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Indledning.

Under 21. Juni 1934 nedsatte Indenrigsministeriet et Udvalg med den Opgave
at udarbejde et Loviorslag indeholdende mere almindelige Regler om Retsforholdet
mellem Ejer og Lejer ved Udleje af Beboelseslejligheder og Forretningslokaler. Reglerne
skulde 1 forste Reckke tage Sigte paa at sikre Parterne mod uberettiget skonomisk Ud-
nyttelse af det seerlige gensidige Afh®ngighedsforhold, som Lejeforholdet kan medfere.

Udvalget blev i denne Forbindelse anmodet om at overveje Betimeligheden af
Zndringer i de 1 §§ 1—3 i Lov Nr. 133 af 28. April 1931 angaaende Lov om visse Boliger
og Forretningslokaler m. v. fastsatte Bestemmelser (de saakaldte Aagerbestemmelser).

Endvidere blev Udvalget anmodet om at tage Stilling til folgende Spergsmaal:

Spergsmaalet om Indferelse af en Standard-Lejekontrakt paa de Omraader,
hvor Forholdet maatte tillade Fastsmttelse af nermere Regler for Udleje.

Spergsmaalet om Fastswttelse af mere almindelige Bestemmelser vedrgrende
Vedligeholdelsespligten for det udlejede og Overholdelsen af denne Pligt.

Spergsmaalet om at tilvejebringe Regler, der skaber storre Sikkerhed for, at
de Neringsdrivendes Afhsengighed af en bestemt lokal Kundekreds ikke uberettiget
udnyttes af Udlejeren.

Ved Skrivelser af 4. Juli 1934 fremsendte Indenrigsministeriet til Udvalget nogle
Henvendelser dels vedrorende Aindring i Lovgivningen om Flyttedage, dels vedrgrende
Sporgsmaalet om Indferelse af Betahngstermlner 1 Lejeforhold, hvorefter ogsaa dlsse
Spergsmaal blev optaget til Droftelse i Udvalget.

Endelig anmodede Indenrigsministeriet ved Skrivelse af 18. December 1934
Udvalget om at overveje Spergsmaalet om Indferelse af Forbud mod at betinge sig
Husleje i Nybygninger, forinden de paageldende Lokaler er ferdige til Indflytning.

Indenrigsministeriet anmodede fhv. Landsdommer C. Barentsen om at overtage
Hvervet som Udvalgets Formand, idet der i gvrigt til Medlemmer af Udvalget beskikkedes:

Ingenior, cand. polyt. J. E. Snog Christensen, Formand for Bestyrelsen for Kebenhavns
Grundejerforening,
Kaptajn Eigil Jorgensen, Formand for De danske Grundejerforeningers Landsorganisation,
Leder af Indenrigsministeriets Boligafdeling, Fuldmegtig, nu Ekspeditionssekreter,
Svend Nielsen,
Kaptajn V. Porsdal, Formand for De samvirkende danske Lejerforeninger,
Grosserer H. G. Suhr, Formand for Frederiksberg Grundejerforening,
Grosserer Vald. Sorensen, Formand for Bestyrelsen for Frederiksberg Huslejerforening,
Arkitekt J. Strom Tejsen, Formand for Bestyrelsen for Kebenhavns Huslejerforening og
Boghandler Soren Wiene, Formand for De kebenhavnske Handelsforeningers Felles-
repraesentation.
Til Sekreteer for Udvalget beskikkedes Sekreter i Indenrigsministeriet C. 4.
C. Moltke.
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Til Behandling af Spergsmaalet om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet
Ejendom har det nedenn®vnte Udvalgsflertal sggt Bistand hos Dommer i Frederiksberg
Birk John Knoz, Professor ved Kebenhavns Universitet, Dr. jur. Fr. Vinding Kruse og
Lektor ved Kebenhavns Universitet, Overretssagforer O. K. Magnussen.

Paa Grund af Sygdom har Kaptajn Eigil Jorgensen varet forhindret i at deltage
i Udvalgets Meder i August og September Maaned 1935.

Udvalget har afholdt 25 Plenarmeder. Der har varet nedsat 9 Underudvalg,
der i alt har afholdt 25 Mader.

Til Belysning af Spergsmaalet om de faktisk almindelige Vilkaar for Lejemaal
har man tilvejebragt 24 forskellige danske Lejekontraktsblanketter, ligesom man har
modtaget en tysk og en schweizisk Standardkoatrakt.

Med Hensyn til det ovrige af Udvalget tilvejebragte Materiale kan man henvise
til de derom ved de enkelte Spergsmaal gjorte Bemerkninger.

Et Flertal inden for Udvalget (Bwrentsen, Svend Nielsen, Porsdal, Vald. Sorensen,
Strom Tejsen og Spren Wiene) har til Lesning af de Udvalget stillede Opgaver udarbejdet
2 Lovudkast.

Udkastet til Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom til-
straeber at lose Sporgsmaalet om at tilvejebringe Regler, der skaber storre Sikkerhed for,
at de Neringsdrivendes Afhengighed af en bestemt lokal Kundekreds ikke uberettiget
udnyttes af Udlejeren.

Udkastet til Lov om Leje tilsigter at lase de ovrige af Indenrigsministeriet stillede
Sporgsmaal. Med Hensyn til Sporgsmaalet om Tilvejebringelsen af Standard-Lejekon-
trakter bemerkes serlig, at de som Bilag 7 og 8 vedfsjede Kontraktsudkast er ud-
arbejdet paa Basis af den nugeldende Retstilstand af de i Udvalget siddende Represen-
tanter for henholdsvis Lejer- og Grundejerinteresser.

Et Mindretal (Snog Christensen, Eigil Jorgensen og Suhr) har ikke kunnet til-
treede de af Flertallet udarbejdede Lovudkast med de dertil knyttede Bem@®rkninger
og vil nermere begrunde sin Indstilling.

Kobenhavn, den 27. September 1935.

C. Bzrentsen, J. E. Snog Christensen. Eigil Jergensen. Svend Nielsen.
FFormand.
V. Porsdal. Henrik G. Suhr. Vald. Serensen. J. Strem Tejsen. Seren Wiene.

o Carl Moltke.



I. Almindelige Lejemaal.

A. Indledende Bemaerkninger til Udkast til Lov om Leje.

Den gzldende Lovgivning indeholder meget faa almindelige Regler om Leje-
forholdet. Man er, praktisk talt, blevet staaende ved Formuerettens barende Princip
om Aftalefriheden, og er gaaet ud fra, at Retsforholdene i forste Raekke ber bestemmes
ved Parternes Aftale, bl. a. fordi Parterne maa antages bedst at forstaa, hvorledes de
bor ordne deres Forhold, og fordi det er ugerligt overfor Livets Mangfoldighed at afgere
ved Lovbestemmelser, hvorledes de enkelte mgdende Forhold bedst reguleres.

Manglen af regulerende Lovbestemmelser har imidlertid fort — og maattet
fore — til, at Udlejernes Organisationer (Grundejerforeningerne) i trykte Blanketter har
samlet et Seet af Regler, som deres Erfaring har leert dem at finde nedvendige eller hen-
sigtsmeessige til Varetagelse af deres Interesser. Det folger nu af Sagens egen Natur, at
det har varet uundgaaeligt, at disse Regler i stort Omfang er blevet ensidige, idet det kun
gennem Lovregler er muligt-at sege taget tilborligt Hensyn til begge Parters Interesser.
Og ikke blot er Reglerne til Dels ensidige og paa visse Punkter videre gaaende, end det
stemmer med almindelig Retsfolelse, — de er tillige lidet overskuelige.

Under disse Omstendigheder er Lejerne vanskeligt stillede. De trykte Kon-
traktsblanketter kommer — i Betragtning af den Letsindighed, hvormed Folk i Alminde-
lighed underskriver trykte Kontraktsblanketter — til at virke nesten, som om de var
Love. Aftalefriheden, hvorpaa hele Systemet er baseret, er, naar Sagen ses fra et Lejer-
standpunkt, i mange Tilfelde kun et Skin.

Samfundshensyn kreever bydende, at visse Regler i Lejeforhold maa vere ufra-
vigelige, saaledes at de ikke kan forandres ved Aftale mellem Parterne. Dette gwlder
saaledes Sporgsmaalet om, hvilke Retsvirkninger Misligholdelse af Udlejerens eller Leje-
rens Forpligtelser bor have, og flere andre Forhold, som narmere omhandles i Bemerk-
ningerne til de enkelte Paragraffer i Lovudkastet. Det er altfor farligt at overlade alt til
Parternes Aftaler, hvilket, praktisk talt, i Reglen vil sige det samme som Kontrakts-
blankettens Paabud.

Ved Siden af de ufravigelige Bestemmelser ber Loven indeholde saadanne Regler,
som efter almindelig Retsbevidsthed maa fastslaas som de for Lejeforholdet normale
Regler. Selv om Reglerne kan fraviges, hvis Parterne er enige derom, har deres Optagelse
i en Lov dog den store Betydning, at de slaar fast, hvad der efter den herskende Opfattelse
i Samfundet og navnlig i de n@rmest interesserede Kredse bor vere geldende Ret i nor-
male Tilfelde. For alle Parter, og ikke mindst for Lejerne, er denne Betragtning af
Vigtighed. Som Forholdene er nu, er det yderst vanskeligt, for ikke at sige umuligt, for
Lazgfolk at komme til Klarhed over, hvad der er geldende dansk Ret i Lejeforhold. Det
er et fuldt berettiget Krav, at der bor vare en Lov, hvori de normale Hovedregler er
slaaet fast. ‘
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I de fleste europmiske Lande er disse Betragtninger for lengst blevet anerkendt
og har fort til, at Lovgivningen har opstillet visse Forskrifter om Lejeforholdet, dels
saadanne, som kan fraviges ved Parternes Aftaler (,deklaratoriske Regler”), dels ufra-
vigelige (,,praceptive Regler). Man henviser herom til de medfelgende Gengivelser af
fransk, tysk, schweizisk og svensk Lovgivning. Det er i Virkeligheden et Seersyn, at vi
i Danmark endnu ikke er naaet saa vidt, og det synes besynderligt, naar man tenker paa,
hvor stor en Del af Befolkningen der bergres af de om Lejeforholdet geldende Regler.

Det ses ikke rettere end, at mange af de Regler, som der vil kunne vare Spergs-
maal om at oplage i en almindelig Lov, gennem Domstolenes Praksis og den videnskabelige
Bearbejdelse har naaet en saadan Fasthed, at det ikke er betenkeligt at lovieste dem.

Lovudkastet er inddelt i felgende Afsnit:

1. Almindelige Bestemmelser................ ... ... i §§ 1-—12
2. Om det lejedes Overlevering til Lejeren............................ §§ 13—22
3. Om Vedligeholdelse af det lejede................ ... .ol §§ 23—24
4. Om Tid og Sted for Betaling af Leje m. v......................... §§ 25--26
5. Om Nedszttelse eller Forhgjelse af Leje m. v................... ..., §§ 27—38
6. Om Forringelse af det lejede................cooiii il § 39

7. Om Lejerens Brug af det lejede................ ... ... ... ... ... §§ 40—46
8. Om Udlejerens Adgang til det lejede.......................oiilt, §§ 47—53
9. Serlige Regler om Hus eller Husrum, der udlejes til Beboelse........ §§ 54—58
10. Serlige Regler om Erhvervs- og Forretningslokaler.................. §§ 59—64
11. Om Lejerens Dgd, Separation eller Skilsmisse m. v.................. §§ 656—66
12. Om Udlejerens Ret til at heve Lejemaalet......................... §§ 67—71
13. Om Aflevering af det lejede til Udlejeren.......................... §§ 72—73
14. Slutningsbestemmelser. . ...... ... ..o §§ 74—76

En Sammenligning med de i Bilagene gengivne fremmede Love (navnlig den
tyske og schweiziske) vil vise, at de er udarbejdet efter et andet System, nemlig efter
den logiske Sondring mellem Udlejerens, henholdsvis Lejerens, Rettigheder og Pligter.
Dette System giver naturligvis Betingelser for en klarere og mere logisk Opbygning af
Loven. Udkastets System er til en vis Grad kronologisk, idet det — efter nogle alminde-
lige Bestemmelser — spger at gennemgaa Lejeforholdet i dets forskellige Stadier. Det
maa erkendes, at denne Ordning har sine svage Sider; men den anbefaler sig ved at samle
de for den enkelte Situation gmldende Hovedregler paa eet Sted og er derfor vistnok
mere egnet; til Anvendelse i det praktiske Liv, navnlig for Ikke-Jurister. Den svenske
Lov har et lignende System.

En Regulering af Lejen ligger uden for Lovudkastets @jemed. Man er ved Ud-
arbejdelsen gaaet ud fra, at Lejen maa bestemmes ud fra almindelige ekonomiske Syns-
punkter, og at der ikke bgr vere Spergsmaal om en Prisregulering. De geldende Kon-
trolregler i Lov Nr. 133 af 28. April 1931 §§ 1—3 til Lejerens Beskyttelse mod Aftaler

om urimelig Leje foreslaar man bibeholdt og paa forskellige Punkter suppleret (se Ud-
kastets §§ 27 o. f1.).

Udkastet tilsigter ikke at give udtemmende Forskrifter om Lejeforholdet. Det
omhandler ikke Leje af Lesore, og heller ikke Lejeforhold angaaende alle faste Ejen-
domme (se n®rmere Udkastets §§ 1—2). Selv inden for den valgte Ramme er en Del
Retsregler udskudt, saaledes Reglerne om Brugsrettens Beskyttelse mod Trediemand,
dels ved Ejendomsrettens Overdragelse til ny Ejer (jfr. herom Danske Lov 5—8—13;
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Tinglysningslov af 31. Marts 1926 § 3 m. fl.), dels ved Udlejning af samme Genstand til
to forskellige Personer. Grunden til Udskydelse af disse Regler er navnlig, at Spergs-
maalene forekommer sjeldent og derfor er af ringe praktisk Interesse i den store Masse
af Lejeforhold, og at de maa leses ud fra rent juridiske Synspunkter.

Til Trods for, at Udkastet saaledes ikke indeholder udtemmende Regler om
Lejeforholdet, er som Titel foreslaaet den korte Ben®vnelse: ,,Lov om Leje”. Paralleller
hertil haves f. Eks. i ,,Lov om Kgb“ af 6. April 1906, der kun indeholder Regler (ikke
alle geldende Regler) om Kosb og Bytte af Leseregenstande, og ,,Lov om Forsikrings-
aftaler” af 15. April 1930, der trods Titlen ikke omhandler alle Forsikringsaftaler.



B. Udkast til Lov om Leje.
Almindelige Bestemmelser.

§ 1.

stk. 1. Denne Lov finder Anvendelse paa ethvert Lejemaal om:

1) Boliger — undtagen Lejemaal med fuld Kost og Hotelvirksomhed —,

2) Lokaler — herunder Beboelseslejligheder —, der benyttes helt eller delvis til erhvervs-
messig Virksomhed (Sagferer-, Leaege-, Tandlegevirksomhed o. lign.),

3) Forretningslokaler med eller uden Beboelse (Butikker, Bevertninger, Kontorer —
herunder Embedskontorer —, Verksteder, Lagre o. lign.).

Stk. 2. Loven kommer dog ikke til Anvendelse i det Omfang, hvori der i den avrige

Lovgivning er eller bliver givet serlige Bestemmelser om Lejemaalet.

§ 2.
Loven kommer til Anvendelse, uanset at Lejen helt eller delvis erlegges ved,
at Lejeren udferer Arbejde for Udlejeren.

§ 3.

Lovens Bestemmelser kommer, for saa vidt de ikke udtrykkeligt er erkleret for
ufravigelige, kun til Anvendelse, hvis ikke andet udtrykkeligt er aftalt eller maa anses
for indeholdt i Aftalen.

§ 4.
Stk. 1. Aftalen skal udfaerdiges skriftligt, saafremt nogen af Parterne kraever det.
Stk. 2. Vedtagelser i modsat Retning er ugyldige.

§ 5. :

Stk. 1. Udferdiges Aftalen ved Benyttelse af trykt eller paa anden mekanisk Maade
fremstillet Blanket, skal Udferdigelsen ske saaledes, at det klart fremgaar deraf, om
der tillegges Lejeren mindre vidtgaaende Rettigheder eller paalegges ham mere vidt-
gaaende Forpligtelser end angivet i n@erverende Lov. I saa Fald skal det i Udferdigelsen
tydeligt angives, paa hvilke Punkter Aftalen afviger fra Lovens Bestemmelser.

Stk. 2. Vedtagelser, der er i Strid med Bestemmelserne i Stk. 1, er ugyldige.

§ 6.
Stk. 1. I de Tilfeelde, hvor Lejeren efter nerverende Lov skal indhente Udlejerens Sam-
tykke, har Lejeren, saafremt Samtykket gives, Ret til at faa dette skriftligt bekraftet.

Stk. 2. Vedtagelser i modsat Retning er ugyldige.
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§ 7.
Stk. 1. Saafremt Lejemaalet ikke er gyldigt mod enhver uden Tinglysning, jfr. Lov

Nr. 111 af 31. Marts 1926 om Tinglysning § 3 og n®rvarende Lovs §§ 55, 57 og 60, kan
Udlejeren ikke mods®tte sig, at Lejeaftalen tinglyses.
Stk. 2. Opharer et saadant Lejemaal, er Lejeren forpligtet til at foranledige Lejeaftalen
aflyst, saafremt Aflysning ikke kan ske alene paa Ejerens Begaring.
Stk. 3. For at en tinglyst Lejeaftale kan blive aflyst, er det tilstreekkeligt, at Udlejeren
foreviser skriftlig Opsigelse fra Lejeren eller Lejerens skriftlige Bekraftelse af at have
modtaget Udlejerens Opsigelse. Er Lejeren udsat af det lejede ved Fogdens Hjlp, er
en Udskrift af Udsettelsesforretningen tilstreekkelig Legitimation til Lejeaftalens Aflys-
ning, naar der er forlebet 4 Uger fra Fogedforretningens Foretagelse, og denne ikke er
paakeret eller paaanket.

§ 8.
Stk. 1. Almindelige Flyttedage er for Lejemaal, i hvilke den aarlige Leje ikke er over
1000 Kr., den ferste Dag i hver Maaned. Saafremt denne Dag er en Helligdag eller Dagen
for en Helligdag, udskydes Flyttedagen til den naste Segnedag. Overstiger den aarlige
Leje 1 000 Kr., regnes som almindelige Flyttedage den tredie Tirsdag 1 April og Oktober
Maaned. Naar April Flyttedag vilde falde i Ugen for eller Ugen efter Paaske, udskydes
den til Torsdag efter Paaske.
Stk. 2. Ved Afgerelsen af, om Lejen overstiger 1 000 Kr., tages der ikke Hensyn til, at
en Del af Lejebelobet er Vederlag for sxzrlige Ydelser i Forbindelse med Lejemaalet, med-
mindre det i Lejeaftalen er fastsat, hvilke Belab der udger Leje, og hvilke der er Vederlag
for de serlige Ydelser.
Stk. 3. Senest Kl. 12 paa den Dag, det lejede skal fraflyttes, skal det lejede vere rammet
af den udflyttende Lejer.

Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar, at der til Paragraffens Stk. 1. fojes
folgende:

»For de i § 1, Stk. 1, Pkt. 2 og 3 nevnte Lokaler er de almindelige Flyttedage,
uanset Lejens Storrelse, den 1. Segnedag i Maanederne April og Oktober.“

Mindretallet tiltreeder i ovrigt Paragraffen.

§ 9.
Stk. 1. Er Lejemaalet ikke indgaaet for et bestemt Tidsrum, kan enhver af Parterne
opsige det.

Stk. 2. Det samme gelder, hvis det ikke kan oplyses, hvilken Lejetid Parterne har aftalt.

§ 10.

Stk. 1. Er Opsigelsesvarslet ikke aftalt, opherer Lejemaalet:

1) hvis Lejen beregnes for Fjerdingaar eller lengere Tid, paa den Flyttedag, der ind-
treffer efter Forlobet af tre Maaneder fra Opsigelsen;

2) hvis Lejen beregnes for Maaned, ved Slutningen af en Kalendermaaned efter Op-
sigelse senest den 15. i Maaneden;

3) hvis Lejen beregnes for Uge, en Lordag efter Opsigelse senest den forste Hverdag
i samme Uge;

4) hvis Lejen beregnes for kortere Tid end Uge, Dagen efter Opsigelsen.

Stk. 2. De ovenstaaende Regler finder tilsvarende Anvendelse, hvis bestemt Lejetid er

aftalt, men med Forbehold om Opsigelse, uden at dog Varslet er aftalt.
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§ 11.
Er Lejemaalet indgaaet for bestemt Tid, og denne er udlgbet, og har Udlejeren
ikke inden en Maaned derefter opfordret Lejeren til at flytte, kan Lejemaalet kun opsiges
efter de i § 10 fastsatte Regler.

Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar som ny Paragraf efter § 11 indfsjet:
,De 1§ 9—11 givne Regler finder ikke Anvendelse paa de Lokaler, der omfattes
af Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom.*

§ 12.
Stk. 1. Er det ikke aftalt, paa hvilken Tid Lejen skal erlegges, kan Udlejeren kreeve
den betalt maanedsvis forud.
Stk. 2. Er Lejen beregnet for kortere Tid end en Maaned, kan Udlejeren kraeve den betalt
fer Begyndelsen af det Tidsrum, for hvilket Lejen beregnes.

Om det lejedes Overlevering til Lejeren.

§ 13.

Bliver det lejede edelagt ved Ildsvaade eller anden Ulykke for den aftalte Til-
tredelsesdag, bortfalder Aftalen. Om Lejeren kan kreve Erstatning af Udlejeren, afgores
efter Lovgivningens almindelige Regler.

§ 14.

Paa det Tidspunkt, da Lejemaalet ifolge Aftalen skal treede i Kraft, skal Udlejeren
stille det lejede til Lejerens Raadighed i god og forsvarlig Stand, rengjort og frit for
Utgj, med hele Ruder og brugelige Laase med Nogler til alle udvendige Dore. Alle til det
lejede horende Indretninger til Afleb og til Forsyning med Lys, Gas, Vand og Varme
skal ved Afleveringen vzre i god og brugbar Stand.

§ 15.
Stk. 1. Er det lejede ikke ved Lejemaalets Begyndelse i den Stand, som Lejeren rettelig
kan kreve, og Udlejeren ikke efter Paakrav uden Ophold treffer Foranstaltning til
Manglens Afhjelpning, er Lejeren berettiget til selv at afhj®lpe den for Udlejerens Reg-
ning. Efterkommer Udlejeren ikke uden Ophold Lejerens Paakrav, eller kan Manglen
ikke afhjelpes uden Ophold, kan Lejeren h®ve Lejemaalet, saafremt Manglen ikke maa
anses for uvesentlig.
Stk. 2. Lejeren kan i alle Tilfeelde have Lejemaalet, hvis Udlejeren har handlet svigagtigt.
Stk. 3. Savnede det lejede ved Aftalens Indgaaelse Egenskaber, som maa anses tilsikrede,
eller er Manglen efter Aftalens Indgaaelse foraarsaget ved Udlejerens Forsemmelse, eller
har Udlejeren handlet svigagtigt, kan Lejeren kreve Skadeserstatning.
Stk. 4. For den Tid, i hvilken det lejede lider af en Mangel, der ikke maa anses for
uveesentlig, kan Lejeren kreeve forholdsmessigt Afslag i Lejen.
Stk. 5. Mangler, som ved Anvendelse af sedvanlig Agtpaagivenhed burde vere opdaget
af Lejeren, kan ikke paaberaabes af ham, hvis han ikke i Lebet af en Uge meddeler
Udlejeren, at han vil gore den gzldende. Dette gelder dog ikke, hvis Udlejeren har
handlet svigagtigt.

Stk. 6. Reglerne i Stk. 1—5 kan ikke ved Aftale fraviges til Ugunst for Lejeren.

§ 16.
Stk. 1. Er det lejede ikke i rette Tid remmet af den tidligere Indehaver, har Lejeren
Ret til forholdsmessig Afkortning i Lejen for den Tid, i hvilken det lejede eller en Del
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deraf ikke staar til hans Raadighed. Bliver Hindringen ikke uden ufornedent Ophold
fjernet, efter at Udlejeren er underrettet, kan Lejeren heve Lejemaalet. Han kan end-
videre kreeve Skadeserstatning, medmindre Udlejeren godtger, at Forsinkelsen ikke
skyldes noget Forhold, for hvilket han har Ansvar.

Stk. 2. Reglerne i Stk. 1 kan ikke ved Aftale fraviges til Ugunst for Lejeren.

§ 17.
Stk. 1. Viser det sig, at det lejede har saadan Mangel, at det er forbundet med Sundheds-
fare at opholde sig der, og Manglen ikke efter Opfordring straks afhjelpes af Udlejeren,
kan Lejeren til enhver Tid have Lejemaalet.

Stk. 2. Aftale, hvorved Lejeren fraskriver sig denne Ret, er uden Retsvirkning.

§ 18.

Saafremt Udlejeren i de 1 §§ 15, 16 og 17 omhandlede Tilfelde, hvor der er indrsm-
met Lejeren Ret til at heeve Lejemaalet, har afhjulpet Manglen eller fjernet Hindringen,
og Lejeren ikke har gjort Brug af denne Ret senest Dagen efter at vare blevet vidende
om Manglens eller Hindringens Bortfald, kan han ikke senere have Lejemaalet.

§ 19.

Stk. 1. Saafremt den til Lejeren overladte Brug er helt eller delvis i Strid med den Lov-
givning eller andre af det offentlige givne Forskrifter, der var geldende ved Lejemaalets
Indgaaelse eller udtrykkelige Fornyelse, eller med Servitutter eller andre lignende Rettig-
heder over Ejendommen, kan Lejeren heve Lejemaalet eller fordre forholdsmeessigt Afslag
i Lejen samt kreve Skadeserstatning. Dette gwlder dog ikke, saafremt det retsstridige
Forhold ikke har medfert nogen Indskrenkning i Lejerens Brugsret, og Udlejeren efter
Opfordring straks treffer Foranstaltning til at bringe Forholdet i Orden.

Stk. 2. Saafremt Forholdets Retsstridighed kun indskrenker den overladte Brug paa
uvasentlig Maade, kan Lejeren dog ikke hzve Lejemaalet, medmindre Udlejeren har
handlet svigagtigt.

Stk. 3. Det i Stk. 1 og 2 anfarte geelder dog ikke, saafremt Lejeren vidste, at Brugen var
retsstridig, og ej heller, hvis hans Ukendskab skyldes grov Uagtsomhed.

Stk. 4. Ved Lejemaal, der ikke er tinglyste, anses det ikke for grov Uagtsomhed, at
Lejeren ikke har Kendskab til Rettigheder, der fremgaar af Tingbogen.

Stk. 5. Saafremt Lejeren ikke har paaberaabt sig den ham overladte Brugs Retsstridig-
hed inden en Uge efter, at han er kommet til Kundskab derom, kan han ikke senere gore
den geldende, medmindre Udlejeren har handlet svigagtigt.

§ 20.
Saafremt et Lejemaal — bortset fra de i § 19 nevnte Tilfeelde, — bringes til Opher
i Utide ved Udpvelsen af andre Rettigheder over Ejendommen, kan Lejeren kreeve Skades-

erstatning af Udlejeren.
§ 21.

Stk. 1. Saafremt et Lejemaal bringes til Ophor i Utide derved, at der af det offentlige
af sundhedsmssige eller andre Grunde nedlegges Forbud mod den til Lejeren overladte
Brug, er Lejeren kun pligtig at betale Leje til den Dag, Forbudet treeder i Kraft.

Stk. 2. Indskreenker Forbudet kun Brugen paa mindre vasentlig Maade, kan Lejeren
dog kun kreve et forholdsmessigt Afslag i Lejen.

§ 22.
Stk. 1. Angaar Lejemaalet Hus eller Del af Hus, som ikke ved Aftalens Indgaaelse var
fuldfert, finder Bestemmelserne i §§ 13—15 og 18 tilsvarende Anvendelse.
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Stk. 2. Saafremt Udlejeren imidlertid senest to Maaneder, forend Lejemaalet skal trede
i Kraft, meddeler Lejeren, at han ikke kan indestaa for rettidig og beherig Overlevering
af det lejede, er han fritaget for at betale Lejeren Skadeserstatning, og Lejeren kan, hvis
han ikke inden en Uge efter at have modtaget Udlejerens Meddelelse underretter Udlejeren
om, at han hever Lejemaalet, ikke senere haeve det. Lejeren kan dog under alle Omstaen-
digheder heve Lejemaalet, saafremt det lejede ikke er overleveret til ham i behorig Stand
senest 2 Uger efter det aftalte Tidspunkt for Lejemaalets Ikrafttreden.

Stk. 3. Lejeren har i alle Tilfeelde Ret til at heve Lejemaalet og kraeve Erstatning, saa-
fremt Udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 4. De ovenfor omtalte Meddelelser kan ske ved anbefalet Brev.

Stk. 5. Det kan ikke for det aftalte Tidspunkt for Lejemaalets Ikrafttreeden med Rets-
virkning aftales, at Lejeren i det 1 denne Paragraf omhandlede Tilfeelde skal have en for
ham byrdefuldere Retsstilling end ovenfor angivet.

Om Vedligeholdelse af det lejede.

§ 23.
Stk. 1. Det paahviler Udlejeren at holde det lejede forsvarligt vedlige og at holde alle
dertil horende Indretninger til Aflsb og til Forsyning med Lys, Gas, Vand og Varme i
god og brugbar Stand. Fornyelse af Tapet, Maling eller anden Istandswmttelse som Folge
af Forringelse ved Slid og Alde skal foretages af Udlejeren, saa ofte saadant under Hensyn
til Ejendommens og det lejedes Karakter sedvanemassigt er paakrevet.

Stk. 2. Udlejeren er ligeledes pligtig at renholde og serge for sedvanlig Belysning af de
til det lejede ferende Porte, Trapper og Gange samt at renholde Fortov og Gaard og de
i denne veerende Indretninger. Udlejeren har dog ingen Pligt til at renholde Fortovet,
saafremt dets Renholdelse er overtaget af det offentlige.

Stk. 3. Udlejeren skal endvidere serge for, at Ejendommen i det hele er i ordent-
lig Stand.

Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar til Stk. 2. som nyt sidste Punktum tilfejet:

,»Pligten til Renholdelse af Gade, Fortov og Gaard kan ikke ved Aftale paalegges
Lejeren af de i § 1, Stk. 1, Punkt 3 nevnte Lokaler som en Forpligtelse i Henhold til
Lejekontrakten®.

Mindretallet tiltreeder i ovrigt Paragraffen.

§ 24.
Stk. 1. Lejeren skal paa egen Bekostning serge for Vedligeholdelse og Istandswttelse af
Laase, Nogler, Ruder, Vand- og Gashaner, W. C.-Skaale, Badeovne og elektriske Kontakter.
Stk. 2. Saafremt det aftales, at Lejeren skal overtage nogen Del af den Udlejeren paa-

hvilende Vedligeholdelses- og Renholdelsespligt, har Lejeren kun saadan Pligt i det Om-
fang, Aftalen udtrykkeligt paal®gger ham det.

Om Tid og Sted for Betaling af Leje m. v.

§ 25.
Forfalder Leje eller andet Vederlag, som paahviler Lejeren, til Betaling paa en af
Folkekirkens Helligdage eller paa Grundlovsdagen, udskydes Forfaldsdagen til den fol-
gende Spgnedag.



15

§ 26.
Leje og andet Vederlag, som paahviler Lejeren, skal betales paa Udlejerens Bopzl
eller andet af ham anvist Sted. Hvis Udlejeren flytter til Udlandet, eller Fordringen
erhverves af en Person i Udlandet, skal Betalingen ske paa anvist Sted i Indlandet. Lejeren

er berettiget til at indbetale det skyldige Belob til Postvaesenet til Befordring til Udlejerens
Bopel eller det af ham anviste Sted.

Om Nedsattelse eller Forhojelse af Leje m. v.

§ 27.

Saafremt en Udlejer betinger sig eller oppebarer Leje, der staar i Misforhold til
det lejedes Verdi, kan Lejeren kraeve Belgbet nedsat til en saadan Leje, som af Retten
skonnes rimelig. Ved Afgerelsen heraf vil der vare at tage Hensyn til det lejedes Belig-
genhed, Art, hidtidige Leje og Vedligeholdelsestilstand, sammenholdt med den i Kom-
munen almindelige Leje for Boliger og Lokaler af tilsvarende Beskaffenhed.

§ 28.

Hyvis Lejen nedsewttes af Retten, har Lejeren Ret til at kreeve det for meget betalte
Beleb tilbagebetalt og til at fortsette Lejemaalet for den nedsatte Leje i et Tidsrum,
der af Retten fastsettes for Boligers Vedkommende fra 2 til 5 Aar (for Erhvervs- eller
Forretningslokaler, jfr. § 1, Stk. 1, Punkt 2 og 3, fra 4 til 8 Aar) efter den endelige Rets-
afgorelse 1 Sagen.

§ 29.

Saafremt en Lejer opsiges af Udlejeren til Fraflytning, og det skennes, at Opsi-
gelsen er foranlediget ved eller staar i Forbindelse med Forseg fra Udlejerens Side paa at
opnaa en Leje, der staar i Misforhold til det lejedes Veerdi, kan Retten forkaste Opsigelsens
Gyldighed. Lejeren har da Ret til at fortseette Lejemaalet for den Leje, som af Retten
skennes rimelig, i et Tidsrum, der af Retten fastsettes for Boligers Vedkommende til fra
2 til 5 Aar (for Erhvervs- eller Forretningslokaler fra 4 til 8 Aar) efter den endelige Rets-
afgorelse 1 Sagen. Dersom Lejeren har maattet fraflytte det lejede, paahviler det Udlejeren
at yde ham fuld Erstatning for alt herved forvoldt Tab.

§ 30.

Er der i evrigt i en Lejeaftale fastsat noget, som skennes at vare aabenbart ubil-
ligt for en af Parterne, kan Bestemmelsen helt eller delvis tilsidesettes af Retten. Der
vil herved vere at tage Hensyn saavel til den Byrde, som Bestemmelsen paalegger den
ene Part, som til den Interesse, den anden Part har i at kreeve Bestemmelsen opretholdt.

§ 3l.

Stk. 1. Retten kan bestemme, at Lejeren ikke skal kunne opsiges til Fraflytning til et
Tidspunkt, der ligger tidligere end — efter Rettens neermere Bestemmelse — fra 6 Maa-
neder til 2 Aar fra Sagens Anleg, naar Retten, bortset fra de i §§ 27—29 nevnte Tilfelde,
i en Sag mellem Udlejer og Lejer enten giver Lejeren Medhold eller dog finder, at Lejeren
har haft Feje til at lade det i Sagen rejste Spergsmaal paakende af Domstolene. En saadan
Uopsigelighed kan dog ikke tilkendes Lejeren, saafremt Sagen angaar Udlejerens Ret til
at opheve eller opsige Lejemaalet, og Retten giver Udlejeren Medhold.

Stk. 2. Saafremt Lejeren i et Tilfelde, hvor Retten i Henhold til naerverende Paragraf
vilde have tilkendt ham en vis Tids Uopsigelighed, allerede er fraflyttet det lejede i Hen-
hold til Opsigelse fra Udlejeren, kan Retten tilkende Lejeren en passende Godtgerelse,
der dog ingensinde kan overstige hans Tab ved Fraflytningen.
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§ 32.

Er Sag anlagt mellem Udlejer og Lejer, kan Retten, naar Omstendighederne
taler derfor, s@rlig naar det i Lejemaalet geldende Opsigelsesvarsel er kort, ved forelobig
Kendelse bestemme, at Lejemaalet ikke kan opsiges saaledes, at Lejeren skal fraflytte
det lejede, forinden endelig Dom er afsagt i Sagen. Denne Kendelse kan af Retten til
enhver Tid omggres.

§ 33.

Stk. 1. Saafremt der er tilkendt en Lejer en vis Tids Uopsigelighed, kan Lejeren dog,
naar Omstendighederne taler derfor, med Samtykke af den Ret, der i forste Instans har
paademt Sagen, opsiges til et tidligere Tidspunkt med det i Lejeaftalen fastsatte Varsel
eller, i Mangel af saadant, med Varsel i Overensstemmelse med § 10. Forinden Samtykket
gives, indkalder Retten saavel Lejer som Udlejer til Afgivelse af personlig Forklaring.
Samtykket kan geres betinget af, at Udlejeren betaler Lejeren en ved Rettens Sken fastsat
Sum som Flyttegodtgerelse.

Stk. 2. Afgorelser efter Stk. 1 sker ved Kendelse.

§ 34.
Et Mindretal (Berentsen, Porsdal og Strom Tejsen).
Stk. 1. Bestemmelserne i §§ 27—33 kommer til Anvendelse paa alle Lejemaal, derunder
Fremlejemaal.
Stk. 2. Herfra undtages dog:
1) Lejemaal om Lejligheder og Lokaler i Ejendomme, hvis Opferelse er paabegyndt ti
Aar for Lejemaalets Indgaaelse eller senere;
2) Lejemaal om Lejligheder (Lokaler), der ti Aar for Lejemaalets Indgaaelse eller senere
er fremkommet ved Oprettelse af nye Lejligheder i tidligere opforte Ejendomme.

Et andet Mindretal (Svend Nielsen, Vald. Sorensen og Seren Wiene) foreslaar,
at Paragraffens Stk. 2. udgaar, men tiltreeder i gvrigt Paragraffen.

§ 35.
Stk. 1. Lejerens Krav efter § 27 forweldes i Lobet af 1 Aar (for Forretningslokaler 2 Aar)
efter Indgaaelsen af Aftale om Leje eller Lejeforhgjelse. Forzldelsen afbrydes ved Ting-
faestning af en af Lejeren anlagt Sag.
Stk. 2. Lejerens Krav paa Tilbagebetaling af for meget erlagt Leje, jfr. § 28, forzldes i
Lobet af 1 Aar. Med Hensyn til Fristens Beregning og Forzldelsens Afbrydelse forholdes
efter Lov Nr. 274 af 22. December 1908.
Stk. 3. Lejerens Krav efter § 29 forezldes i Lobet af 2 Maaneder fra Opsigelsen. Forel-
delsen afbrydes ved Tingfestning af en af Lejeren anlagt Sag.

§ 36.
Hvad der i §§ 27—29 og 35 er bestemt om ,,Leje”, finder tilsvarende Anvendelse
paa Vederlag for en i Forbindelse med et Lejemaal staaende Ydelse.

§ 37.
Stk. 1. I Retssager, som rejses 1 Henhold til §§ 27—29 eller § 33, er begge Parter i forste
Instans fritaget for Retsafgift og for Brugen af stemplet Papir.

Stk. 2. Bestemmelserne i §§ 27--36 kan ikke fraviges ved Aftale mellem Udlejer og Lejer.

Saafremt der er tilkendt Lejeren en vis Tids Uopsigelighed, kan han dog retsgyldigt give
Afkald paa denne.
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§ 38.

Stk. 1. Saafremt der indferes Forhejelse i Beskatningen af fast Ejendom, eller der paa-
lwgges Ejendommen nye Vej-, Kloak- eller andre lignende Bidrag til det offentlige, er Ud-
lejeren berettiget til med 3 Maaneders Varsel — eller saafremt der i Lejeforholdet gwlder
et kortere Varsel for Opsigelse fra Udlejerens Side, da med dette Varsel — at kreve Skatte-
forhojelsen eller Bidraget udlignet paa samtlige Lejligheder og Lokaler i Ejendommen
gennem en passende Lejeforhgjelse. Dette gelder ogsaa Lejere, hvis Lejemaal er uopsige-
ligt i en vis Aarrekke.

Stk. 2. Saafremt Lejeren vil gere Indsigelse mod den af Udlejeren i Henhold til ner-
verende Paragraf krevede Lejeforhgjelse, maa han inden 2 Uger efter Modtagelsen af
Udlejerens Krav skriftlig meddele denne sine Indsigelser. Ved Overskridelse af denne
Frist fortaber Lejeren Adgang til senere at fremseatte Indsigelse mod Kravet, dog kun saa-
fremt Udlejerens Krav er fremsat skriftligt og indeholder en Begrundelse af Kravet,
Angivelse af den krevede Lejeforhgjelses Storrelse samt Oplysning om, at Indsigelse
maa gores til Udlejeren inden 2 Uger.

Om Forringelse af det lejede.

§ 39.

Lider det lejede efter Lejemaalets Ikrafttreeden Skade, for hvilken Lejeren ikke
har Ansvar, eller opstaar der af anden Grund uden Lejerens Forsemmelse Hindringer
eller Ulemper for hans Brugsret, finder Bestemmelserne i §§ 15, 17 og 18 tilsvarende
Anvendelse.

Om Lejerens Brug af det lejede.

§ 40.

Lejeren skal under Lejemaalet omgaas forsvarligt med det lejede og dettes Til-
behor samt Ejendommen. Han er pligtig at erstatte al Skade, som ved Vanregt eller
Forsemmelse forvoldes paa det lejede af hans Husstand eller andre Personer, som af
ham har faaet Adgang til det lejede.

§ 41.
Lejeren er pligtig straks at foretage Anmeldelse til Udlejeren, hvis der sker saadan
Skade paa Ejendommen, at Udbedring er uopsettelig. Andre Skader skal han anmelde

uden ugrundet Ophold. Forsemmer Lejeren pligtig Anmeldelse, svarer han til al deraf
flydende Skade.

§ 42.
Stk. 1. Det paahviler Udlejeren cfter bedste Evne at sorge for, at der i det hele hersker
god Orden i Ejendommen.
Stk. 2. Lejeren er pligtig at efterkomme de af Udlejeren i saa Henseende givne alminde-
lige Ordensregler og andre rimelige Paabud fra Udlejerens Side til Sikring af god Hus-
orden og det lejedes forsvarlige Brug.
Stk. 3. Lejeren er pligtig at serge for, at, hvad der saaledes paahviler ham, ogsaa iagt-
tages af de Personer, for hvis Handlinger han efter § 40 er ansvarlig.
Stk. 4. Viser der sig under Lejemaalet Angreb af Vaggeto] eller lignende i det lejede,
er Udlejeren pligtig til uden Ophold at treffe Foranstaltning til dets Udryddelse. Er
Lejeren ansvarlig for Utojets Indferelse i Huset, skal han tilsvare Udlejeren enhver deraf
folgende Udgift.

3
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§ 43.

Lejeren maa ikke uden Udlejerens Samtykke anbringe Radioantenne eller andet
paa Ejendommen eller foretage nogen Forandring af det lejede, herunder forsyne det
med fast Gulvbelegning, fjerne eller flytte Kakkelovne, Komfurer, Dgre, Forsatsvin-
duer o. lign.

§ 44.

Lejeren maa ikke uden Udlejerens Samtykke bruge det lejede til andet Jjemed,

end Lejeaftalen hjemler.

§ 45.
Stk. 1. Lejeren maa ikke uden Udlejerens Samtykke overlade Brugen af det lejede eller
nogen Del deraf til andre end Medlemmer af hans Husstand, hvad enten det sker mod
eller uden Vederlag til Lejeren.

Stk. 2. Lejeren har dog Ret til at laane eller leje en mindre Del af sin Beboelseslejlighed
til Sleegtninge eller andre ham nerstaaende Personer. Aftale, hvorved Lejeren fraskriver
sig denne Ret, er uden Retsvirkning.

stk. 8. I de Tilfeelde, hvor saadan Overladelse som nevnt i Stk. 1 og 2 sker, haefter Lejeren
dog for de Forpligtelser, som han har paataget sig over for Udlejeren.

§ 46.
Saafremt Lejeren handler i Strid med de i §§ 44 og 45 fastsatte Regler, er han
over for Udlejeren ansvarlig for enhver deraf folgende Skade.

Om Udlejerens Adgang til det lejede.

§ 47.
Stk. 1. Udlejeren eller dennes Stedfortreder har Ret til, naar Forholdene kreever det,
at faa eller skaffe sig Adgang til det lejede.

Stk. 2. Naar det lejede er opsagt eller af anden Grund skal fraflyttes, er Lejeren pligtig
at give Adgang for lejesogende til at bese det lejede paa dertil passende Tider. Er der
ikke ved Lejemaalets Indgaaelse eller senere, forend Opsigelse er sket, truffet Aftale
om bestemte Tider for Lejlighedens Forevisning, kan Lejeren fastsmtte Tiden; dog maa
denne ikke vere ubekvem for lejesegende, og den skal veere mindst to Timer hver anden
Segnedag.

Stk. 3. Udevelsen af de nevnte Rettigheder skal ske under sterst mulig Hensyntagen
til Lejeren.

Stk. 4. Er hverken Lejeren eller nogen til hans Husstand herende eller hos ham ansat
Person til Stede i det lejede, kan Forevisning for lejesegende kun ske under Ledsagelse
af Udlejeren eller hans Stedfortrader.

§ 48.

Udlejeren har Ret til at lade foretage paakrevede Reparationer i det lejede,
for saa vidt det ikke med Rimelighed kan kr®ves, at Reparationerne udsewttes til efter
Lejemaalets Opher.

§ 49.

Udlejeren har Ret til med mindst 2 Ugers Varsel at lade fore Ledninger for Lys,

Gas, Vand, Varme og Afleb — herunder ikke Affaldsskakter — gennem det lejede.

§ 50.
Udlejeren har Ret til i Tilfzelde af Installation af Varmeanleg i Ejendommen
at raade over de til Arbejdets Udferelse nedvendige Keelderrum og Loftsrum, naar der
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anvises Lejeren andre til den fastsatte Brug anvendelige Rum. Lejeren kan dog ikke
kreve anvist andet Rum, saafremt den forudsatte Anvendelse af Rummet maa anses
for overfladiggjort ved Installationen.

§ 51.

Stk. 1. Forandringer og Nyindretninger i Ejendommen eller det lejede, som ikke om-
fattes af Bestemmelserne i §§ 48, 49 og 52, og som under Arbejdets Udforelse eller i Tiden
derefter enten volder Lejeren vasentlig Ulempe eller forringer Brugsverdien af det
lejede eller vil medfere Lejeforhgjelse, kan ikke foretages, forend der er givet Lejeren
Varsel med saadan Frist, at han kan opsige Lejemaalet med det i dette geldende Op-
sigelsesvarsel og fraflytte det lejede, inden Arbejdet paabegyndes.

Stk. 2. Det kan ikke ved Lejemaalets Indgaaelse med Retsvirkning aftales, at de i Stk. 1
nevnte Arbejder skal kunne udferes med kortere Frist end den i Stk. 1 fastsatte.

§ 52.

I de Kommuner, hvor det er eller bliver paabudt, at Installation af Vandkloset
skal vere tilendebragt inden et bestemt Tidspunkt, har Udlejeren, saafremt Installa-
tionen ikke kan foretages til et tidligere Tidspunkt efter Reglerne i § 51, kun Ret til at
foretage saadan Installation med mindst tre Maaneders Varsel til den 1. i en Maaned.

§ 53.

Stk. 1. Ethvert af Udlejeren ivarksat Reparations- eller Installationsarbejde skal ud-
fores med al mulig Hurtighed og med den sterst mulige Hensyntagen til Lejeren. Ved
Installationsarbejde er Udlejeren pligtig til straks at foretage fornedne Efterreparationer.
Stk. 2. Udvises der Forsemmelse ved Arbejdets Udferelse, kan Lejeren kreeve Skades-
erstatning.

Stk. 3. Lejeren kan ikke med Retsvirkning give Afkald paa de ham ved Stk. 1 og 2 til-
lagte Rettigheder.

Sarlige Regler om Hus eller Husrum, der udlejes til Beboelse.

§ 54.
Stk. 1. Om Husrum, der udlejes til Beboelse, g®lder de serlige Regler i §§ 55—58.

Stk. 2. Herfra undtages dog:

1) Lejemaal om Beboelseslejlighed i Hus, i hvilket der kun er indrettet 2 Lejligheder,
hvoraf Ejeren bebor den ene;
2) Lejemaal om enkelte Varelser;
3) Lejemaal om mebleret Lejlighed eller Del af en saadan;
4) Lejemaal, som ifelge Lejeaftalen kun skal gelde for et bestemt Tidsrum og ophgrer
ved dettes Udlob.
§ 55.

Er Lejemaalet ikke ved Opsigelse eller anden lovlig Ophersgrund bragt til Opher
senest et Aar efter dets Ikrafttreeden (i hvilken Henseende Tiden mellem to April og
Oktober Flyttedage regnes for et Aar), fortsattes det paa de aftalte Vilkaar uopsigeligh
fra Udlejerens Side indtil den Flyttedag, der indtrafier tre Aar fra Lejemaalets Ikrafttreeden.

§ 56.
Uanset Bestemmelsen i § 55 kan Udlejeren opsige Lejemaalet med det i Leje-
forholdet gmldende Varsel i felgende Tilfeelde:
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1) naar Ejendommens Nedrivning eller Ombygning medforer, at det lejede maa romimes
helt eller delvis;

2) naar Lejeren er Funktionzr ved Ejendommens Drift, og det lejede skal benyttes
af hans Efterfelger;

3) naar Lejeren som Arbejder eller Funktionser ved en bestemt Virksomhed har lejet
Lejligheden af den paagwldende Virksomhed og treeder ud af sit Arbejdsforhold
til denne;

4) naar Lejligheden omfatter Boligrum i velgerende Stiftelser, som herefter skal an-
vende den efter Stiftelsens Formaal;

5) naar Udlejeren udover sin Vedligeholdelsespligt har foretaget Forbedringer af Ejen-
dommen, eller naar saadanne Forbedringer skyldes offentlige Foranstaltninger, hvis
Ombkostninger paalegges Ejendommen, og Lejeren negter at indgaa paa en til den
pgede Brugsveerdi svarende Forhgjelse af Lejen;

6) naar Udlejeren ved Lejerens Fraflytning vil have ejet Ejendommen i mindst et
Aar, regnet fra Tinglysning af Skede eller anden lovlig Adkomst, og ensker selv
at bebo den paag®ldende Lejlighed;

7) naar vegtige Grunde i evrigt gor det seerligt magtpaaliggende for Udlejeren at blive
lost fra Lejemaalet.

§ 57.
Stk. 1. Er Lejemaalet ikke ved gyldig Opsigelse eller anden lovlig Ophersgrund havet
ved Udlgbet af det i § 55 ommeldte Tidsrum af tre Aar, fortsmttes Lejemaalet i et nyt
Tidsrum af tre Aar uopsigeligt fra Udlejerens Side paa samme Vilkaar som hidtil.
Stk. 2. Den Lejeren ved §§ 55 og nerverende Paragraf tillagte Uopsigelighed er gyldig
mod enhver uden Tinglysning. Forinden Uopsigeligheden er indtraadt, kan Lejeren
ikke give Afkald paa den.

§ 58.
Stk. 1. I Tilfelde af Opsigelse i Henhold til § 56 skal Lejeren, saafremt han ikke vil god-
kende Opsigelsen, senest 2 Uger efter Opsigelsens Modtagelse skriftlig fremseette Indsigelse
derimod, og Udlejeren maa da foreleegge Opsigelsen for Retten til Godkendelse inden
2 Uger efter Indsigelsens Modtagelse.

Stk. 2. Sagen behandles som Underretssag ved Ejendommens Verneting.

Sarlige Regler om Erhvervs- og Forretningslokaler.

§ 59.
For Erhvervs- og Forretningslokaler, jfr. § 1, Stk. 1, Punkt 2 og 3, gelder de

serlige Regler i §§ 60—64.

§ 60.
Stk. 1. Bestemmelserne i §§ 55—58 finder tilsvarende Anvendelse, dog at Ordene ,tre
Aar“ i §§ 55 og 57 endres til ,fem Aar®.
Stk. 2. Undtagne fra Uopsigeligheden er de Lejemaal, som ifslge Lejeaftalen kun skal
gelde for et bestemt Tidsrum og opherer med dettes Udlob.

Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar som nyt Stk. 3. indfejet:

»Bestemmelserne i §§ 55--58 og nerverende Paragrafs Stk. 1 og 2 finder ikke
Anvendelse paa de Lokaler, der omfattes af Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksom-
heder i lejet Ejendom.*

Mindretallet tiltrzeder i ovrigt Paragraffen.



21

§ 61.
Et Flertal (Beerentsen, Svend Nielsen, Porsdal, Vald. Sorensen og Strom Tejsen):
For saa vidt angaar Lejemaal, der omhandles i Lov om Beskyttelse af Erhvervs-
virksomheder i lejet Ejendom, henvises i gvrigt til de serlige Regler i den nzvnte Lov.

Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar, at denne Paragraf udgaar.

§ 62.
Et Flertal (Baerentsen, Svend Nielsen, Porsdal, Vald. Sorensen og Stram Tejsen):
Lejeren har i Forhold til Udlejeren Ret til den efter Forretningens og Ejendom-
mens Art szdvanlige Skiltning paa de til det lejede herende Mure, Dore og Vinduer
saavel som til Anbringelse af Markiser. Anden Skiltning eller Anbringelse af Udhengs-
skabe, Automater, Maskiner o. lign. maa ikke finde Sted uden Udlejerens Samtykke.

Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar Paragraffens 2. Punktum formuleret
saaledes:

»Ligeledes har Lejeren i Forhold til Udlejeren Ret til paa de anferte Steder at
anbringe de efter Forretningens og Ejendommens Art sedvanlige Udh@ngsskabe, Auto-
mater, Varer og lign.”

Mindretallet tiltreeder 1 evrigt Paragrafien.

§ 63.
Hvidtning af Lokaler og lignende Foranstaltninger, der paabydes af Fabriks-
tilsyn eller andet offentligt Tilsyn med Lejerens Virksomhed, bekostes af Lejeren.

§ 64.
Lejere af Butikker eller Bevertningslokaler er, bortset fra midlertidig Lukning
paa Grund af Opgerelse, retslig Registrering eller lignende, pligtige at holde Forretningen
aaben og i forsvarlig daglig Drift.

Et Mindretal (Porsdal, Vald. Serensen og Soren Wiene) foreslaar efter § 64 som
ny Paragraf indfejet:

»Naar et Lokale er udlejet til Forretning i en bestemt Branche, maa Ejeren, med-
mindre andet er aftalt, ikke udleje andre Lokaler i samme Ejendom til en tilsvarende
Forretning eller selv benytte dem til Drift af en saadan.”

Om Lejerens Ded, Separation eller Skilsmisse m. v.

§ 65.
Stk. 1. Der Lejeren for Lejemaalets Udleb, er saavel Udlejeren som Dedsboet berettiget
til at opsige Lejemaalet med sedvanligt Varsel til almindelig Flyttedag, selv om det
maatte vaere indgaaet for en bestemt leengere Tid eller med leengere Opsigelsesfrist. Efter-
levende Agtefelle har dog Ret til at fortsette Lejemaalet, medmindre Udlejeren gor det
antageligt, at han har vagtige Grunde til at mods=tte sig det.
Stk. 2. Saafremt Lejemaalet er indgaaet med den ene Zigtefwlle, og denne forlader det
felles Hjem, har den anden Agtefelle den samme Ret til at fortsette Lejemaalet som
den, der efter Stk. 1 tilkommer en efterlevende Agtefelle.
Stk. 3. Lejeren kan ikke retsgyldigt give Afkald paa den hans Agtefelle efter Stk. 1
og 2 tilkommende Ret.
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§ 66.
Stk. 1. Saafremt Lejeren bliver separeret, eller hans ZAgteskab omstedes eller opleses
ved Skilsmisse, bliver der om fornedent ved Bevillingen eller Dommen at trefic Bestem-
melse om, hvilken af Agtefeellerne der skal have Ret til at fortsette Lejemaalet. Den
Agtefeelle, hvis Erhvervsvirksomhed er knyttet til et Forretningslokale, har Fortrinsret
til dette og den dertil nedvendige Beboelseslejlighed.

Stk. 2. Bestemmelsen i § 65, Stk. 1, 1 Slutningen om Udlejerens Ret finder tilsvarende
Anvendelse.

Stk. 3. Lejeren kan ikke med Retsvirkning give Afkald paa den hans Agtefelle efter
nerverende Paragraf tilkommende Ret.

Om Udlejerens Ret til at haeve Lejemaalet.

§ 67.
Stk. 1. Udlejeren kan, uanset at der ifolge nervaerende Lov eller ifolge Aftale tilkommer
Lejeren Uopsigelighed i en vis Tid, oph®ve Lejemaalet i folgende Tilfelde:

1) hvis Leje eller anden pligtig Pengeydelse ikke senest den tredie Sggnedag efter For-
faldsdagen er betalt til Udlejeren paa hans Bopel eller det af ham anviste Sted eller
er indbetalt til Postvasenet, jfr. § 26;

2) hvis Lejeren helt eller delvis skal erlegge Lejen ved at udfere Arbejde, og Lejeren
ved Arbejdets Udfarelse groft tilsidesmtter sine Pligter eller i svrigt udviser et serlig
slet Forhold i Tjenesten;

3) hvis det lejede benyttes til andet Brug end aftalt, og Lejeren ikke trods Udlejerens
Indsigelse bringer det utilladte Forhold til Ophor;

4) hvis Lejeren uden for det i § 45 ommeldte Tilfelde overlader Brugen af det lejede
til en anden og trods Udlejerens Indsigelse fortsetter dermed, eller Lejeren udnytter
den ham ved § 45, Stk. 2, hjemlede Ret til Fremleje paa en saadan Maade, at det med-
forer veaesentlig Ulempe for Udlejeren eller Ejendommens Beboere, og han ikke uden
Ophold efter Udlejerens Paakrav bringer Fremlejeforholdet til Opher;

5) hvis Lejeren i de Tilfeelde, hvor han ifelge §§ 47—52 er pligtig at give Udlejeren eller
andre Adgang til det lejede, uden gyldig Aarsag mods®tter sig dette;

6) hvis Lejeren endeligt fraflytter det lejede i Utide uden at have truffet forneden Aftale
med Udlejeren;

7) hvis Lejeren vanregter det lejede og ikke uden Ophold efter Udlejerens Paakrav
bringer det lejede i Stand;

8) hvis Lejeren trods Udlejerens Paamindelse tilsidesmtter sine Pligter til at iagttage
god Skik og Orden i Ejendommen;

9) hvis Lejeren af en Butik eller Beveaertning trods Udlejerens Paamindelse ikke opfylder
den ham ved § 64 paalagte Pligt til at holde Forretningen aaben og i forsvarlig daglig
Drift;

10) hvis Lejeren i svrigt misligholder nogen ham ifelge Lejemaalet paahvilende Forplig-
telse paa saadan Maade, at hans Fjernelse er paakravet.

Stk. 2. Skennes det Forhold, der legges Lejeren til Last, at vere af uvaesentlig Betyd-
ning, kan Udlejeren dog ikke uden Varsel opheve Lejemaalet.

Stk. 3. Det kan ikke med Retsvirkning aftales, at Udlejeren uden Varsel skal kunne
oph®ve Lejemaalet af anden Grund end i nervercnde Paragraf angivet.
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§ 68.

Stk. 1. Oph®ves Lejemaalet af nogen af de i § 67 nevnte Grunde, er Lejeren pligtig
straks at betale Leje og andet ifelge Lejemaalet ham paahvilende Vederlag for den Tid,
til hvilken Lejemaalet kunde opsiges af ham til en almindelig Flyttedag og med alminde-
ligt Varsel, og at erstatte Udlejeren enhver ham ved Misligholdelsen paadraget Udgift,
derunder Omkostninger ved Lejerens Uds®ttelse af det lejede.

Stk. 2. Udlejeren er pligtig til at foretage sedvanlige Bestrebelser for at genudleje det
lejede for en passende Leje.

§ 69.
Hvad Udlejeren indvinder eller burde have indvundet ved det lejedes Udnyt-
telse indenfor det i § 68 nevnte Tidsrum, skal komme den forrige Lejer til gode til Fradrag
i, hvad han ifelge § 68 er pligtig at betale Udlejeren.

§ 70.
Har noget af de 1 § 67 Nr. 1, 3, 5, 6 eller 7 nevnte Forhold foreligget, men For-
holdet berigtiges, inden Udlejeren har ophaevet Lejemaalet, eller har Udlejeren i de i
§ 67 Nr. 2, 4 eller 8—10 nevnte Tilfaelde ikke inden en Maaned efter at veere blevet vidende
om Forholdet ophavet Lejemaalet, kan han ikke senere paaberaabe sig Forholdet som
Grund til Lejerens Fjernelse.

§ 71.

Det kan ikke med Retsvirkning aftales, at noget af de i § 67 nevnte Forhold
skal have videre gaaende Folger for Lejeren end foreskrevet i §§ 68-—70.

Om Aflevering af det lejede til Udlejeren.

§ 72.
stk. 1. Ved Lejemaalets Opher skal Lejeren aflevere det lejede med, hvad dertil horer,
til Udlejeren i samme Stand som ved Overleveringen med Undtagelse af den Forringelse,
som hidrerer fra Zlde og almindeligt Slid og Mangler, som det paahviler Udlejeren at
udbedre. Al anden Forringelse erstattes af Lejeren.
stk. 2. Mangler, som ved Anvendelse af sedvanlig Agtpaagivenhed burde vere opdaget
af Udlejeren, kan ikke paaberaabes af ham, hvis han ikke i Lobet af en Uge meddeler
Lejeren, at han vil gere dem geeldende. Dette gwlder dog ikke, hvis Lejeren har handlet
svigagtigt.

§ 73.
stk. 1. Fast Inventar, hvormed Lejeren har forsynet det lejede, maa han kun fjerne,
naar han paa egen Bekostning bringer det lejede i den Stand, hvori han overtog det.
Stk. 2. Har Lejeren cfterladt af ham anbragte Laase i Yderdere, er han pligtig at efter-
lade samtlige til Laasene herende Nogler.

Slutningsbhestemmelser.

§ 74.
Indenrigsministeren bemyndiges til at autorisere trykte Blanketter til Leje-
kontrakter.

stk. 1. Denne Lov traeder i Kraft den................
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Stk. 2. For saa vidt angaar Lejemaal, der er lebende ved Lovens Ikrafttreeden, begynder

de 1§ 55, jfr. § 60, nevnte Tidsrum af 3, henholdsvis 5, Aar ferst at lebe fra det Tidspunkt,

til hvilket Lejemaalet forste Gang efter Lovens Ikrafttreeden kunde opsiges. '
Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar efter Stk. 2 som nyt Stk. 3. tiligjet:

»De 1 Stk. 2 givne Regler finder dog ikke Anvendelse paa de Lokaler, der omfattes
af Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom®.

§ 76.
(Ophevelse af ®ldre Lovbestemmelser).



C. Bemaerkninger til de enkelte Paragraffer i Udkast tii Lov om Leje.

Almindelige Bestemmelser.

Til § 1.

En Definition af Udtrykket , Lejemaal” har man — i Modsatning til udenlandske
Love — ment at kunne undlade. Den almindelige Afgrensning af Begrebet frembyder
1 Reglen ingen Tvivl, og et Forseg paa i Lovens Tekst at fastslaa dets Omraade vilde
neppe kunne gennemfpres med tilstreekkelig Skarphed. Man har derfor fundet det rig-
tigst at overlade til Domstolene at treefle Afgorelsen i muligt indtreeffende Greensetilfelde.

Ved Angivelsen af, paa hvilke Lokaler Udkastets Bestemmelser finder Anvendelse,
har man i det veasentlige fulgt Reglerne i § 3, Stk. 1, i Lov Nr. 133 af 28. April 1931
angaaende Lejemaal om visse Boliger og Forretningslokaler m.v. Under Punkt 3: »Forret-
ningslokaler« er dog tilfojet: , Beveertninger og Veerksteder”, og for at afskere Tvivl har
man foreslaaet udtrykkeligt at udtale, at under ,Kontorer” indbefattes ogsaa Embeds-
kontorer.

Ved Forbeholdet i Stk. 2 sigtes navnlig til Lovgivningen om Huse paa Landet,
jfr. Lov Nr. 373 af 30. Juni 1919.

Til § 2.

At Lejen helt eller delvis erleegges ved, at Lejeren udferer Arbejde for Udlejeren,
ber ikke udelukke Lovens Anvendelse.

Et seerligt Sporgsmaal er det, om de foreslaaede Bestemmelser egner sig til Anven-
delse i alle saadanne Tilfeelde, hvor Indehaveren af en gkonomisk Virksomhed stiller Be-
boelseslejlighed eller enkelte Beboelsesrum til Raadighed for Arbejdere eller Funktionzrer
ved Driften eller Bestyrelsen af Virksomheden. Nogen almindelig Regel herom har man
ikke ment at burde foreslaa. Retsforholdet kan nemlig i de enkelte modende Tilfzlde
vare ordnet paa meget forskellig Maade, og det ber derfor formentlig overlades til Rets-
anvendelsen at afgere, om og i hvilket Omfang Forholdet maa betragtes som et Lejcfor-
hold. Med Hensyn til et sarligt Tilfelde henvises til § 56, Punkt 3.

Til § 3.

Som anfert i Indledningen, gaar Udkastet ud fra Formuerettens almindelige
Hovedregel, nemlig Aftalefriheden, og dets Bestemmelser er derfor kun at anse som udfyl-
dende Parternes Aftaler, medmindre andet sarligt er foreskrevet. Som parallelle Lov-
bestemmelser kan nevnes Lov om Kgb af 6. April 1906 § 1, Lov om Forsikringsaftaler af
15. April 1930 § 3. I de Tilfelde, i hvilke man har fundet det nedvendigt at foreslaa, at
den i Lovteksten angivne Ordning ikke kan fraviges ved Aftale mellem Parterne, er dette
anfort ved de paag®ldende Bestemmelser.

4
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Dette gelder § 4, Stk. 2, § 5, Stk. 2, § 6, Stk. 2, § 15, Stk. 6, § 16, Stk. 2, § 17, Stk. 2,
§ 22, Stk. 5, § 37, Stk. 2, § 45, Stk. 2, § 51, Stk. 2, § 53, Stk. 3, § 57, Stk. 2, § 65, Stk. 3,
§ 66, Stk. 3, § 67, Stk. 3, og § 71.

Til §§ 4—6.

Om at paabyde skriftlig Affattelse af Aftaler i Lejeforhold, saaledes som til Dels
foreskrevet i forskellige fremmede Love, kan der efter dansk Rets almindelige Stand-
punkt formentlig ikke vaere Tale. Derimod ber enhver af Parterne kunne krave, at Af-
talen skal udferdiges skriftligt, idet enhver af dem har et befsjet Krav paa, at der paa
Forhaand sikres Bevis for Aftalens Indhold. Reglen herom maa vere ufravigelig. Paa
dette Grundlag hviler Bestemmelserne i §§ 4 og 6. Kravet om skriftlig Affattelse af en
truffen Aftale eller et meddelt Samtykke maa selviplgelig opfyldes inden en rimelig Frist.
Noget bestemt Tidsrum har man fundet det ufornedent at foreslaa, idet det vel kan antages,
at den af Parterne, der bevisligt har stillet Kravet uden at faa det opfylds, vil vere til-
streekkeligt beskyttet derved, at han i Tilfelde af Retstvist om et Lejevilkaar vil vare
gunstigere stillet end Modparten med Hensyn til Bevisbyrden for det paagzldende Vilkaar.

Bestemmelserne i §§ 4 og 6 giver imidlertid ikke Lejeren en tilstraekkelig Beskyt-
telse i det Tilfelde, hvor Lejekontrakt udferdiges ved Udfyldning af Blanket. Der er i
saa Tilfelde en narliggende Fare for, at Blankettens Tekst tager unedigt Hensyn til
Udlejerens Interesser, og at Lejeren enten ikke forstaar, hvad han gaar ind paa, eller —
hvad sikkert meget hyppigt sker — end ikke gor sig den Ulejlighed at sztte sig ordentlig
ind i Blankettens Bestemmelser. Der er derfor Trang til en Lovregel, som fremtvinger
en Sondring i Blanketten mellem almindelige (med Loven overensstemmende) Vilkaar
og serlige Vilkaar, der er ugunstigere for Lejeren end de ved Loven hjemlede. Ud fra
denne Betragtning foreslaar man i § 5, at, hvis Aftale udferdiges ved Benyttelse af trykt
eller paa anden mekanisk Maade fremstillet Blanket, skal Udferdigelsen ske saaledes,
at det klart fremgaar deraf, om der tillegges Lejeren mindre vidtgaaende Rettigheder
eller paalegges ham mere vidtgaaende Forpligtelser end angivet i Loven. Det foreslaas
endvidere, at det i saa Fald tydeligt skal angives i Udferdigelsen, paa hvilke Punkter
Aftalen afviger fra Lovens Bestemmelser.

Nogen Vanskelighed for Reglens Anvendelse i det praktiske Liv ses der ikke at
vere, idet Blanketten kan indrettes saaledes, at den (f. Eks. saaledes som Blanketter
til Forsikringspolicer) foruden de almindelige Regler har Plads til serlige Aftaler. Som
Parallel kan ogsaa henvises til de af Justitsministeriet i Henhold til Tinglysningsloven
autoriserede Blanketter til Pantebreve.

Til § 7.

I de Tilfzelde, hvor Tinglysning er nedvendig til Beskyttelse af Lejerens Brugsret,
har Lejeren et selvislgeligt Krav paa, at saadan Tinglysning kan ske, ligesom Udlejeren
ved Brugsrettens Opher har Krav paa, at Lejeaftalen aflyses. Herom gives Bestemmelser
i Stk. 1 og 2. For at Aflysning skal kunne ske uden utilberlige Hindringer fra Lejerens
Side, har man i Stk. 3 stillet Forslag om Bestemmelser, der gaar ud paa, at der til Aflys-
ning kun skal kunne kreves Bevis for, at Forholdet er opsagt (selvialgelig beharigt opsagt)
fra den ene eller anden Parts Side, eller at Lejeren er blevet udsat af det lejede ved Foged-
rettens Hjelp. I sidstnmvnte Tilfeelde ber dog Udlebet af Fristen for Anke eller Kere
af Fogedforretningen afventes, for at Lejerens Stilling ikke skal prajudiceres.

Til § 8.
De nugzldende Regler om Flyttedage indeholdes i Plakater af 20. April 1813
(for Kebstederne), 26. April 1817 (for Huse og Boliger paa Landet, der ikke udlejes
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tii Husm@nd og Inderster), 8. Marts 1819 (for Kebenhavn) og 15. Marts 1821
(hele Riget).

Disse Lovbestemmelser opstiller som almindelige Flyttedage den 3. Tirsdag i April
og Oktober Maaned, dog at Foraarsflyttedagen, naar den vilde falde paa Dagen efter
2. Paaskedag, eller i den stille Uge udsettes til Torsdag efter Paaske. Lovbestemmelserne,
der efter deres Natur maatte kunne fraviges ved Aftale, er faktisk i vidt Omfang blevet
fraveget, bl. a. saaledes at i visse Byer andre Dage end de foreskrevne anses for de faktisk
almindelige Flyttedage. Man henviser i saa Henseende til den som Bilag 1 vedfgjede
Beretning fra Underudvalget vedrerende Andring af de geldende Regler om Flyttedage
og de til Beretningen knyttede Bilag.

Til Belysning af Spergsmaalet om ZAndring af de geldende Regler om Flytte-
dage har Udvalget indhentet forskellige Oplysninger. Herom henvises ligeledes til den
nevnte Beretning.

Forslaget gaar ud paa, af man fastsetter ens Flyttedage over hele Landet, at
man for mindre Lejligheder indferer 12 aarlige Flyttedage, nemlig den farste Dag i hver
Maaned, dog saaledes, at, hvis dette er en Helligdag eller Dagen for en Helligdag, udskydes
Flyttedagen til den neste Segnedag, og at de hidtil geeldende Regler om Flyttedage kommer
til at gelde storre Lejligheder i hele Landet.

Til Begrundelse af Forslagene bemerkes fglgende:

Der bor formentlig her som paa andre Omraader inden for Husleje- og Bolig-
forholdene legges afgorende Vaegt paa at ordne Forholdene saaledes, at der skabes de bedst
mulige Betingelser for Byggeriet.

Under den Boligmangel, der har veret raadende i en lang Aarreekke, har man kunnet
gore en Ejendom ferdig til Indflytning til et hvilket som helst Tidspunkt, men i de senere
Aar, da der ikke mere kan tales om Boligmangel i den Forstand, at der ikke er Boliger
nok til at skaffe Befolkningen Tag over Hovedet, synes Flytningerne som for 20 Aar
siden at koncentrere sig mere og mere om Flyttedagene.

Under de nuvarende Forhold er der kun faa Bygherrer, der tor bygge en Ejen-
dom feerdig til Indflytning udenfor Flyttedagene, og denne Tendens til at samle de ny
Lejligheders Faerdiggerelse til Flyttedagene maa antages at ville blive endnu starkere,
naar der igen bliver et rimeligt Antal Lejligheder ledige.

Dette medforer, at Byggeriet kommer til at foregaa i en ganske bestemt Takt,
saaledes at alle Bygherrer paa samme Tid legger Beslag paa samme Kategori af Bygge-
arbejdere, jfr. Opgorelserne over Antallet af ledige Byggearbejdere, der viser, at der i
de egentlige Sommermaaneder, da Oktoberlejlighederne skal pudses, ikke findes ledige
Murersvende, at der i September ikke er ledige Bygningssnedkere, og at der i Oktober
ikke findes ledige Malersvende.

Man kan neppe afvise den Tanke, at Byggearbejdet herved fordyres, navnlig
for Snedkere og Malere, hvor Presset for at faa Lejlighederne fierdige merkes seerlig haardt.

Hvad der maaske har sterre Betydning, er, at det Arbejde --- navnlig Snedker-
og Malerarbejdet -—, der udferes i Nybygninger, rent haandverksmeessigt ofte bliver
af en saadan Beskaffenhed, at det foraarsager urimelige og unsdvendige Vedligehol-
delsesudgifter efter Ejendommens Ibrugtagen.

Ogsaa for den eksisterende Bestand af Lejligheder maa Ophobningen af Repara-
tionsarbejdet omkring Flyttedagene medfere baade en Fordyrelse af Arbejdet og —
navnlig — en Forringelse af det udferte Haandveerkerarbejdes Kvalitet.

Hertil kommer Ulemperne ved, at selve Flyttearbejdet ophobes paa nogle ganske
faa Dage. Flytteforretningerne maa i Virkeligheden velge imellem enten at have et
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betydeligt Materiel til Raadighed indenfor den korte Tid, i hvilken Flytningerne finder
Sted, og da stille det til Raadighed for de flyttende til hoje Priser eller have et mindre
Materiel svarende til de faa Flytninger, der finder Sted Aaret rundt, og da mangle det
fornedne Materiel omkring Flyttedagene. At Flytteforretningerne faktisk valger en
Mellemvej, laser naturligvis ikke Vanskelighederne, hverken for dem eller for de flyttende;
hertil kommer, at samme Vanskeligheder, som gor sig gzldende for Flytteforretningernes
Materiel, gor sig geldende ogsaa for deres Stab af Personale.

Til Afhjelpning af disse Vanskeligheder vilde det veere mest rationelt helt at gaa
bort fra bestemte Flyttedage; dette vilde ogsaa bedst svare til Nutidens Forhold, hvor
Aindring af Arbejdsplads, de storre Omskiftelser i de skonomiske og erhvervsmeessige
Forhold m. v., gar, at det nu i hojere Grad end tidligere er onskeligt hurtigt at kunne
skifte Bopel. Da imidlertid Befolkningen i Almindelighed er indstillet paa, at der skal
vere ,,Flyttedage”, maa det anses for mest hensigtsmessigt at nejes med at gaa til en
Udvidelse af Flyttedagenes Antal, men denne Udvidelse bar da veere saa stor, som skennes
muligt under Hensyn til den almindelige Opfattelse blandt baade Bygherrer, Haand-
verkere, Udlejere og Lejere.

Under Hensyn til, at det i Kontrakterne for Lejemaal af mindre Lejligheder
allerede nu meget almindeligt er fastsat, at Opsigelse kan ske hver Maaned, foreslaas
det for mindre Lejligheder at indfere 12 aarlige Flyttedage.

Da Antallet af mellemkommunale Familieflytninger er mindst 40 000 aarlig,
bor disse Flyttedage formentlig falde paa de samme Dage i alle Kommuner, og da det
Forhold, at det i de jyske Provinsbyer og i de smaa Provinsbyer hyppigt er Flyttedag
1. Maj og 1. November, tyder paa, at det har sin Betydning, at Flyttedagen falder sammen
med Landbrugets Skiftedage, foreslaas det at lade de 12 Flyttedage falde den 1. i hver
Maaned, dog saaledes, at, hvis den 1. er en Helligdag eller Dagen for en Helligdag, falder
Flyttedagen paa den nwste Segnedag.

Da man for sterre Lejligheder i Praksis i langt storre Omfang end for de mindre
Lejligheder har fastholdt 2 Flyttedage aarlig, og da Antallet af sterre Lejligheder er saa
forholdsvis ringe, at det maa anses for snskeligt kun at have faa Flyttedage for ved Flyt-
ninger at have et rimeligt Udvalg for de flyttende, samt da endelig Betankelighederne
ved at udvide Antallet af Flyttedage swrlig synes at gelde de storre Lejligheder, fore-
slaas det paa dette meget begreensede Omraade ikke at foretage anden Andring i de
nugeldende Regler om April og Oktober Flyttedage end, at disse udvides til at galde
for hele Landet.

Grensen mellem sterre og mindre Lejligheder bor vere saa simpel som muligt,
og det foreslaas derfor, fremfor at knytte den til Lejlighedernes Areal eller Verelses-
antal, at knytte den til Lejens Storrelse, saaledes at Grensen sxttes ved en aarlig Leje
af 1000 Kr.

Da det ikke altid kan ses af Lejeaftalen, hvor stor en Del af det aftalte Lejebelab
der er Vederlag for Varme o. lign., og da det vilde veere upraktisk, om man for at ud-
finde, om den aarlige Leje er over 1000 Kr., skulde udregne, hvor stor en Del af den
aftalte Leje der passende kunde udgere Vederlag for de serlige Ydelser, har man fore-
slaaet, at der kun legges Vegt paa, hvilket Belob Lejeaftalen angiver, medmindre det
1 denne er fastsat, at en Del af Belobet er Vederlag for swerlige Ydelser.

Grensebestemmelsen 1000 Kr. vil efter Lovteksten ikke blot vaere anvendelig -
paa Beboelsesrum, men ogsaa paa alle andre Lejemaal, f. Eks. angaaende Forretnings-
lokaler.

Bestemmelsen i Stk. 3 er overensstemmende med den i Praksis sedvanlig fulgte
Regel og ber formentlig fastslaas som almindelig g®ldende.
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Et Mindretal (Soren Wiene) begrunder det af Mindretallet stillede Forslag om
Tilfgjelse til Paragraffens Stk. 1. saaledes:

oFor de n®vnte Lokaler (de i § 1, Stk. 1, Pkt. 2 og 3 n®vnte) vildet, selv om
Lejen skulde veare lavere end 1 000 Kr., vere upraktisk, at der findes almindelige Flytte-
dage hele Aaret rundt. Ordningen med kun to Flyttedage enskes derfor bevaret. Men
det vil i Forretningsforhold vere mere praktisk, at Skiftet finder Sted den 1. i de nevnte
Maaneder (April og Oktober), samtidig med at de 2 Kvartaler begynder.*

Til §§ 9—12.

De foreslaaede Regler har deres n®rmeste Forbillede i den svenske Lovs Kap. 3,
§§ 4—6. Reglerne er alle deklaratoriske, d. v. s. de galder kun, hvis Parterne ikke har
aftalt andet, eller — hvad dermed maa stilles lige — hvis det ikke af Aftalens Bestem-
melser med tilstreekkelig Tydelighed fremgaar, at de har veret enige om en anden Regel.

De foreslaaede Regler er til Dels stemmende med, hvad der allerede nu antages
for geldende Ret, saaledes Bestemmelsen i § 9, Stk. 1, men igvrigt savnes der i dansk
Ret almindelige Regler om, hvad der i Mangel af Aftale skal gelde i de i §§ 9—12 om-
handlede Tilfeelde. Man har derfor ment det rigtigt at foreslaa visse Regler til Udfyld-
ning af Parternes Aftaler.

I § 9 bestemmes, at Lejemaalet kan opsiges fra begge Sider, saafremt det ikke
er indgaaet for et bestemt Tidsrum, eller det ikke kan oplyses, hvilken Lejetid der er
aftalt. Dette er formentlig stemmende med, hvad det i slige Tilfeelde i Almindelighed
maa antages, at Parterne vilde have aftalt, hvis de havde haft deres Opmerksomhed
henvendt paa Spergsmaalet.

Reglerne i § 10 er for saa vidt vilkaarligt formuleret, som det naturligvis ikke i
Mangel af Aftale mellem Parterne lader sig afgere, hvilket Opsigelsesvarsel de sandsynlig-
vis vilde have aftalt.

Ved den nermere Udformning af Reglerne har man af retstekniske Grunde lagt
Vagt paa, for hvilke Tidsrum (henholdsvis 1) Fjerdingaar eller leengere Tid, 2) Maaned,
3) Uge eller 4) kortere Tid end en Uge) Lejen beregnes. Det er Tiden, for hvilken den
beregnes, ikke Tiden, da den skal betales, der er af Betydning. Det forekommer saaledes
ikke sjeldent, at Lejen er beregnet pr. Aar, men skal betales maanedsvis; det folger af
de foreslaaede Regler, at Opsigelse i dette Tilflde skal ske efter Stk. 1, Punkt 1, altsaa
med tre Maaneders Varsel til en Flyttedag.

Reglerne er i evrigt udformet i Overensstemmelse med, hvad der formentlig kan
anses for nogenlunde svarende til det sedvanemassige og rimelige.

I § 11 indeholdes Bestemmelse om den saakaldte stiltiende Fornyelse (relocatio
tacita). Reglen gaar ud paa, at, hvis en bestemt aftalt Lejetid er udlgbet, og Udlejeren
ikke inden en Maaned derefter har opfordret Lejeren til at flytte, forlenges Lejemaalet
paa ubestemt Tid, jfr. § 9, og kan altsaa kun bringes til Opher ved Opsigelse efter § 10.

Et Mindretal (Soren Wiene) begrunder det af Mindretallet stillede Forslag om
Indfojelse af en ny Paragraf efter § 11 saaledes:

, Efter Mindretallets Mening maa det vere de i Loven om Beskyttelse af Erhvervs-
virksomheder i lejet Ejendom givne Regler, der ber komme til Anvendelse paa saadanne
Lokaler, og disse Regler kan ikke forenes med Reglerne i §§ 9—11.“

§ 12 giver endelig Regel om Betalingstiden i de sjeldne Tilfzlde, hvor Aftale
derom ikke er truffet. Almindeligvis aftales det, at Lejen skal betales forud, og hermed
er den foreslaaede Regel overensstemmende. Det synes rimeligt at fastsette Maaneds-
betaling som det almindelige, — dette er ogsaa det i Praksis hyppigste, navnlig ved mindre
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Beboelseslejligheder. Er Lejen beregnet for kortere Tid end en Maaned, f. Eks. for en
Uge, forer Princippet til den i Stk. 2 angivne Regel, hvorefter altsaa Leje, der er beregnet
pr. Uge, skal betales for Ugens Begyndelse.

Om det lejedes Overlevering til Lejeren.

Til §§ 13--22.

Ved Lejeaftalen paatager Udlejeren sig at overlevere det lejede til Lejeren paa
den aftalte Tid og at sikre Lejeren Brugsret over det lejede, saa leenge Lejeaftalen gelder.
Faar Lejeren ikke den Brug, som ifelge Lejeaftalen tilkommer ham, indtraeder der for-
skellige Andringer i Retsforholdet imellem Parterne. Medens § 13 omhandler Rets-
forholdet, naar det lejede gaar til Grunde for det aftalte Tidspunkt for Lejemaalets
Ikrafttreeden, angiver § 14 Udlejerens normale Forpligtelse og §§ 15--21 de Modifika-
tioner, der indtreder ved dennes Misligholdelse.

Til § 13.

I § 13 foreslaas, at, hvis det lejede for den aftalte Tiltreedelsesdag bliver adelagt
ved Ildsvaade eller anden Ulykke, bortfalder Aftalen, hvilket vil sige, at Udlejerens
Pligt til at stille det lejede til Raadighed og Lejerens Forpligtelse til at betale Leje op-
hearer af sig selv, uden at der fra nogen af Siderne behover at stilles Krav derom. Leje-
aftalens Opfyldelse maa i det omhandlede Tilfeelde anses for umulig; det vilde veere urime-
ligt at forlange af Udlejeren, at han skulde genopfore Huset for at skaffe Lejeren den
aftalte Brug. Hvad der skal forstaas ved ,,0deleggelse”, kan ikke angives ved nogen
Lovregel, men maa i givet Fald afggres af Domstolene efter Hensynet til, i hvilken Grad
den paagzldende Skade paavirker Muligheden for Aftalens Opfyldelse. At Tingen skulde
vere fuldstendig edelagt, kan ikke kraeves.

Den 1 Paragraffens sidste Punktum udtalte Regel indeholder ganske vist en Selv-
folgelighed; men man har ment det rigtigst at medtage den, for at der ikke skal kunne
rejses Tvivl om, at Udlejeren — uanset at han frigeres for Aftalen — er ansvarlig efter
de almindelige Erstatningsregler, hvis @deleggelsen skyldes Fors®t eller Uagtsomhed
fra hans Side, eller han i gvrigt barer Ansvaret for den.

Til § 14.
§ 14 angiver Udlejerens normale Pligt til at stille det lejede til Lejerens Raa-
dighed. De nzrmere Regler herom svarer til, hvad der s@dvanligt vedtages i Lejekon-
trakter; det staar imidlertid Parterne frit at treffe afvigende Aftaler.

Til § 15.

§ 15 omhandler Forholdet, naar det lejede ikke ved Lejemaalets Begyndelse er
1 kontraktmessig Stand. Udkastet betegner denne som ,,den Stand, som Lejeren rettelig
kan kreve“. Hvad dermed skal forstaas, maa ganske afhenge af, hvad Parterne har
aftalt, udtrykkeligt eller stiltiende, eller hvad der stemmer med den Brug, der ifslge
Aftalen skal geres af det lejede; ofte vil man veere henvist til at sege Oplysning i almindelig
Skik og Brug, f. Eks. paa det paagzldende Sted eller i den Art af Virksomhed, til hvilken
det lejede skal bruges.

Hvorledes Aftalen i det enkelte Tilfeelde bor forstaas, maa bero paa de sedvanlige
Regler om Aftalers Fortolkning.

Den aftalemessige Tilstand skal vere til Stede ,,ved Lejemaalets Begyndelse®,
d. v. s. det Tidspunkt, da det ifelge Aftalen skal traede i Kraft. Af forskellige Grunde
og paa forskellig Maade kan det hende, at det lejede ikke paa det nevnte Tidspunkt
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er i beherig Stand. Dette kan skyldes Aarsager, som forelaa ved Aftalens Indgaaelse,
eller Aarsager, som forst opstod senere. Manglen kan bestaa i, at det lejede og hvad
dertil herer (Port, Trappegang, Vaskerum, Terreloft, eller hvad der nu i det enkelte Til-
feelde kan veaere Tale om) er behaftet med Fejl, f. Eks. at det ikke er fuldfert eller dog
ikke feerdigt til den aftalte Brug, ikke ferdig-repareret o. s. v. Manglen kan ogsaa hid-
rore fra, at der i anden Lejlighed i samme Hus udeves Virksomhed, som volder Lejeren
utilberlig Ulempe, f. Eks. ved Larm, ilde Lugt o. lign., eller i gvrigt maa anses for util-
ladelig. Hvad enten Manglen nu er af den ene eller den anden Art, og hvad enten den er
Udlejeren tilregnelig eller ej, har Lejeren, hvis han da ikke ifolge Aftalen er pligtig at
finde sig i Forholdet, Ret til at kreeve Manglen afhjulpet ved Udlejerens Foranstaltning.
Det folger af Lejeaftalens Indhold, at Udlejeren er pligtig at foretage de fornedne Foran-
staltninger til Manglens Afhjelpning uden Ophold; Udlejeren har forpligtet sig til at
stille Tingen til Raadighed fra den aftalte Tid, og det kan derfor ikke forlanges af Lejeren,
at han skal finde sig i Forhaling. Paa den anden Side kan det billigvis kreeves af Lejeren,
at han ger Udlejeren opmerksom paa Manglen og fordrer den rettet. Sker dette imidlertid
ikke uden Ophold, maa Lejeren have Ret til selv at afhjelpe den for Udlejerens Regning.
Det er klart, at Lejeren i denne Henseende handler paa egen Risiko; han maa navnlig
sikre sig Bevis for, at Manglen foreligger, at Udlejeren forgmves er opfordret til at rette
den, og al den er blevet rettet paa behorig Maade og uden uforneden Udgift.

Hertil kan Lejerens Ret dog ikke indskrenke sig. Det kan vare, at Manglen
slet ikke kan rettes, eller at det dog ikke kan ske uden Ophold, og under alle Omstendig-
heder kan det ikke vare Lejerens Pligt at bringe Forholdet i Orden. Han maa derfor
have Ret til at heve Lejemaalet, d. v. s. meddele Udlejeren, at han giver Afkald paa
den aftalte Brug og neegter at betale Leje samt kreever mulig forudbetalt Leje tilbage.
Betingelsen for saaledes at trade tilbage maa dog veere, at Manglen ikke maa anses for
uveesentlig; er den kun uvasentlig, vil en fuldsteendig Oph®velse af Kontrakten veere en
uforholdsmessig Folge og kunne paafore Udlejeren Tab, som ikke svarer til Manglens
Betydning, og det kan i dette Tilfalde ogsaa billigvis forlanges af Lejeren, at han fort-
seetter Lejeforholdet.

Hvilke Mangler der maa anses for vasentlige, lader sig ikke bestemme ved nogen
Lovregel. Det afhenger af en rent konkret Bedemmelse i hvert enkelt Tilfeelde og maa
derfor i sidste Rekke afgeres af Domstolene.

Selv ved uvasentlige Mangler maa Lejeren have Ret til at trede tilbage, hvis
der foreligger Svig fra Udlejerens Side. Han har i dette Tilfelde intet rimeligt Krav paa
at kunne fastholde Lejeren, og dennes Interesse krever, at han maa kunne fri sig for
at staa i Retsforhold til den, der har fort ham bag Lyset. Herom gives Regleni § 15, Stk. 2.

At Svig fra Udlejerens Side berettiger Lejeren til Erstatning for Skade, som
derved er paafert ham, er en Selvfelge. Der vil her kunne blive Spergsmaal om Erstat-
ning for Udgifter til Opmagasinering af Mebler, til Forskaffelse af midlertidig Bolig
(eventuelt Hotelophold), til Dzkning af Tab, som Lejeren lider ved at maatte traede
tilbage fra Lejemaalet og skaffe sig andet Lokale o. s. v.

Det folger endvidere af den geldende Rets almindelige Grundsstninger, at Ud-
lejeren maa ifalde Pligt til Skadeserstatning, naar Manglen er foraarsaget ved Forsem-
melse fra hans Side.

Endelig maa Udlejeren ifelge almindelige Retsgrundssetninger veere pligtig at
erstatte Lejeren Skade, som hidrerer fra, at det lejede ved Aftalens Indgaaelse savnede
Egenskaber, som maa anses tilsikrede. Dette folger af, at en Tilsikring af visse Egen-
skaber ved Tingen maa forstaas som en Garanti for, at Tingen har disse Egenskaber,
og Udlejeren kan ikke fri sig for Ansvar ved at paavise, at Manglen ikke skyldes hans
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Forhold; det er ikke Lejeren, men ham, som maa bewre Folgerne af, at han har paataget .
sig mere, end han kan svare til. Hvilke Egenskaber ved det lejede der i det enkelte Til-
felde maa anses tilsikrede, maa selvfelgelig bero paa en Bedemmelse af de foreliggende
Omstendigheder. Ved Afvejelsen af, hvor langt Udlejerens Garantipligt streekker sig,
maa det bl. a. komme i Betragtning, om en ved Aftalens Indgaaelse tilstedeverende
Mangel var af saadan Beskaffenhed, at den kunde opdages med Anvendelse af den Agt-
paagivenhed, man med Rimelighed kan kreve af en hwderlig Udlejer. Er dette ikke
Tilfeeldet, vil der kun kunne paalegges Udlejeren Erstatningspligt, saafremt Manglen
skyldes hans Svig eller Forssmmelse. ‘

Om disse Forhold handler Reglerne i § 15, Stk. 3.

Reglen i Stk. 4 om, at Lejeren kan kreeve forholdsmeessigt Afslag i Lejen for den
Tid, i hvilken det lejede lider af en Mangel, folger af selve Indholdet af Lejeaftalen som
en gensidigt bebyrdende Kontrakt, idet Udlejeren ikke kan kreve den Lejeren paahvilende
Modpreastation uden paa sin Side at yde, hvad der paahviler ham, nemlig den aftalte
Brug. Af tilsvarende Grunde som omtalt ovenfor ved Stk. 1 maa Lejeren dog betale
den fulde Leje, naar Manglen maa anses for uveesentlig.

Den i Stk. 5 foreskrevne Frist af en Uge, inden hvilken Lejeren — under For-
tabelse af sin Ret til at gere Manglen gzldende — skal meddele Udlejeren, at han vil
paaberaabe sig den, synes tilstreekkelig, naar det drejer sig om Mangler, som han ved
Anvendelse af sedvanlig Agtpaagivenhed burde have opdaget; andre Mangler maa det
staa ham frit for at gere gmldende naar som helst, dog uden ufornedent Ophold. At
Fristen ikke gelder i Tilfeelde, hvor Udlejeren har handlet svigagtigt, skyldes tilsvarende
Grunde som de ved Stk. 2 anforte.

Ifolge Bestemmelsen i Stk. 6 kan de foranstaaende Regler i § 15 ikke fraviges
ved Aftale til Ugunst for Lejeren. Man gaar formentlig ikke Aftalefriheden for neer ved
denne Bestemmelse. Reglerne i Stk. 1—5 er i det hele stemmende med den gwldende
Rets Grundsztninger om Folgerne af Misligholdelse og paalegger ikke Udlejeren swrlige
Byrder, og der er derfor neppe nogen Betenkelighed ved at udelukke, at Lejeren ved
Aftale kan blive ugunstigere stillet end i Lovteksten angivet. Der er paa dette Punkt
en serlig Fare for, at der paatvinges Lejeren ubillige Vilkaar, — en Fare, som han ved
Kontraktens Afslutning hyppigt slet ikke har @je for. Det er ofte vanskeligt for Leeg-
folk at forstaa de trykte Kontraktsblanketters Bestemmelser; 1 de ferreste Tilfeelde
leser Lejeren dem igennem med tilstraekkelig Omhu; i Reglen slaar han sig til Ro med,
at der ikke vil opstaa Vanskeligheder med Udlejeren, og forst naar Misligholdelsen er
indtraadt, opdager han, at han i god Tro har fraskrevet sig Retsbeskyttelse.

Det maa vel markes, at der ved Bestemmelsen i Stk. 6 ikke gores Indgreb i
Parternes Adgang til at treeffe Aftaler om selve Lejeforholdet og navnlig om, i hvilken
Tilstand det lejede skal overleveres Lejeren, — Bestemmelsen gaar kun ud paa at regulere
Folgerne af Misligholdelse af Udlejerens kontraktmsessige Forpligtelser og veerne Lejeren
imod, at han i saa Henseende bliver ringere stillet, end Loven hjemler.

Til § 16.

I denne Paragraf omhandles et smrligt Tilfeelde af Misligholdelse fra Udlejerens
Side, nemlig at det lejede ikke i rette Tid er remmet af den tidligere Indehaver. Til-
feeldet omfattes i og for sig af de almindelige Regler i § 15, men man har fundet det rigtigst
at udsondre det, navnlig fordi det forekommer forholdsvis hyppigt i Praksis. Reglerne
svarer i evrigt til, hvad der er foreskrevet i § 15, saaledes forste Punktum om forholds-
messig Afkortning i Lejen (sammenlign § 15, Stk. 4) og andet Punktum om Lejerens
Ret til at heve Lejemaalet (sammenlign § 15, Stk. 1, sidste Punktum). Reglen i tredie



33

Punktum om Udlejerens Pligt til at yde Lejeren Skadeserstatning indeholder en Lem-
pelse til Gunst for Udlejeren i Forhold til, hvad almindelige Retsgrundsstninger for-
mentlig vilde medfere. Efter disse maatte det nemlig antages, at Udlejeren ubetinget
blev erstatningspligtig, hvis det lejede ikke stilles til Raadighed i rette Tid; naar han
udlejer Huset eller Lejligheden fra et bestemt Tidspunkt, maa dette forstaas saaledes,
at han garanterer for Opfyldelsen og ikke kan skyde sig ind under, at en tidligere Lejer
ikke vil flytte (eller maaske paa Grund af Sygdom eller lign. ikke 1 Jjeblikket kan flytte).
Man har imidlertid fundet det forsvarligt at foreslaa, at Ansvarsreglen lempes saaledes,
at Udlejeren fritages for at betale Skadeserstatning, hvis han godtger, -at Forsinkelsen
ikke skyldes noget Forhold, for hvilket han har Ansvar. Herunder indbefattes selv-
folgelig ikke blot Handlinger eller Undladelser af Udlejeren selv, men ogsaa af Funk-
tioneerer eller andre, der har at optreede paa hans Vegne, og overhovedet ethvert For-
hold, som efter Lovgivningens almindelige Grunds@tninger kan paadrage ham Ansvar.

Naar man har ment at kunne foreslaa Udlejerens Erstatningspligt lempet som
anfort, skyldes det i forste Rekke den Omstendighed, at det ved Lejeaftalens Indgaa-
else ofte maa staa Lejeren klart, at Udlejeren ikke kan paatage sig en ubetinget Garanti
imod den her omhandlede Hindring for Lejemaalets rettidige Ikrafttreden. Man har
derhos taget 1 Betragtning, at Hindringen i Almindelighed hurtigt vil kunne ryddes af
Vejen, idet det maa paaregnes, at vedkommende Fogedret uopholdelig vil efterkomme
Udlejerens Begaring om Udsettelse af den uefterrettelige Lejer. Enhver Forhaling fra
Udlejerens Side med Henvendelse til Fogedretten vil naturligvis paadrage ham Erstat-
ningsansvar.

Med Hensyn til Bestemmelsen i Stk. 2 gelder de samme Betragtninger som n®vnt
ved § 15, Stk. 6.

Til § 17.

Medens det, som anfort ovenfor ved §§ 14 og 15, normalt maa staa Parterne frit
for at aftale, i hvilken Tilstand det lejede skal vare, maa der dog af samfundsmessige
Hensyn gores en Undtagelse herfra i det Tilfelde, at det lejede er beh®ftet med en saa-
dan Mangel, at det er forbundet med Sundhedsfare at opholde sig der. Det lejede er
i dette Tilfelde overhovedet ikke egnet til Udlejning. Man foreslaar, at Lejeren til
enhver Tid skal kunne h®ve Lejemaalet, hvis Udlejeren ikke efter Lejerens Opfordring
straks afhjelper Manglen. Efter Forholdets Beskaffenhed ber Reglen ikke kunne fra-
viges ved Aftale.

Til § 18.

Det folger af Sagens Natur, at Lejeren, hvor han har Ret til at haeve Lejemaa-
let af en eller anden Grund, ikke ber kunne benytte denne Ret, efter at Udlejeren har
sorget for at bringe Forholdet i Orden. Man foreslaar, at Lejeren fortaber sin nwevnte
Ret, hvis han ikke ger den geldende senest Dagen efter, at han har faaet at vide, at
Forholdet er berigtiget.

Til § 19.

Den samme Virkning, som faktiske Mangler eller Hindringer kan have ved at
udelukke eller indskr@nke den Lejeren tilsagte Brug af det lejede, kan indtrade paa
Grund af retlige Hindringer, enten disse nu skyldes offentlige Forbud eller Privates Ret-
tigheder over den lejede Ting. Bestemmelserne i denne Paragraf giver om disse For-
hold tilsvarende Regler, som i det foregaaende er givet om faktiske Mangler m. v., og
man kan derfor med Hensyn til Reglernes Begrundelse henvise til det foregaaende. At
Lejeren ikke kan heve Lejemaalet eller kreeve Erstatning, hvis han vidste, at Brugen
er retsstridig, treenger ikke til Forklaring. Den samme Regel maa gelde, hvis han burde
have vidst, at Forholdet er ulovligt, og hvis det maa tilregnes ham som grov Uagtsom-

6
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hed, at han ikke er blevet opmerksom derpaa. En serlig Bestemmelse har man fundet
det rigtigt at foreslaa med Hensyn til Rettigheder, der er tinglyst og altsaa fremgaar
af Tingbogen. Det kan ikke med Rimelighed forlanges af Lejere i Almindelighed, at
de skal henvende sig paa Dommerkontoret (Tinglysningskontoret) for at underspge,
om der er tinglyst en eller anden Servitut eller lignende Ret over Ejendommen, som
kan vare til Hinder for Lejerens Ret. Kun hvis selve Lejerens Kontrakt tinglyses, alt-
saa i Reglen ved Brugsforhold af usedvanlig Varighed, er der Anledning til at kreeve
af Lejeren, at han forvisser sig om Forholdet med Hensyn til andre tinglyste Rettigheder
over Ejendommen.
Til §§ 20—21.

Bestemmelserne svarer til Reglerne i tidligere Paragraffer, og man kan derfor

henvise til, hvad der ovenfor er anfert til Begrundelse af dem.

Til § 22.

De almindelige Regler i §§ 13-—15 og 18 omfatter ogsaa det Tilfelde, at det
lejede ikke er kommet til Eksistens i Aftalens @jeblik, vare sig, at Byggeforetagendet
endnu ikke er paabegyndt, eller at Arbejdet vel er i Gang, men ikke bragt saa vidt, at
det lejede er ferdigt til Indflytning. Efter almindelige Retsgrundsstninger maatte en
Lejeaftale om en uferdig Bygning eller Lejlighed forstaas som indeholdende en Garanti
fra Udlejerens Side for rettidig Opfyldelse, -— medmindre Udlejeren har taget Forbehold,
eller det dog maa have staaet Lejeren klart, at Udlejeren ikke vilde eller kunde garan-
tere imod Forsinkelse. Et saadant Forbehold tager Udlejeren imidlertid meget hyppigt,
og ofte vil Situationen ligge saaledes, at Bygherren, selv om han ikke udtrykkeligt har
reserveret sig imod at skulle bere Fglgerne af Forsinkelse, dog vil kunne trenge igen-
nem med mere eller mindre plausible Henvisninger til, at Entreprenorer, Haandveerkere
eller deres Folk har forhalet Bygningens Aflevering, — med den Folge, at der paaferes
dem, der har ment at sikre sig Lokaler i Bygningen til Flyttedag (eller anden aftalt
Tiltredelsestid), overordentlige Ulemper, ofte relativt betydelige Omkostninger til Op-
magasinering af Mobler, Ophold for sig og Familie andetsteds o. s. v.

Der er under disse Omstendigheder Trang til Lovbestemmelser til Vern for
Lejerne. Om et Forbud mod at udleje Lokaler i endnu uferdige Bygninger eller at mod-
tage en vis Forudbetaling af Lejerne vil der dog formentlig ikke kunne veere Spergsmaal,
da et saadant Forbud vilde gribe sterkt ind i den vante Forretningsgang ved Bygge-
foretagendernes Finansiering og medfere Forogelse af Byggeomkostningerne.

" De i Paragraffens Stk. 2 foreslaaede Bestemmelser gaar ud paa, at der vel gives
Udlejeren Adgang til at frigere sig for Pligt til at betale Lejeren Skadeserstatning i Til-
feelde af, at det lejede ikke bliver ferdigt i rette Tid, men at han skal sige til i Tide.
Man foreslaar, at der s@ttes ham en Frist af 2 Maaneder for Lejemaalets Ikrafttredel-
sesdag, saaledes at han inden denne Frists Udleb maa give Lejeren Meddelelse om, at
han ikke ter garantere for, at det lejede vil blive stillet til Lejerens Raadighed i beherig
Stand og i rette Tid. Overholder han dette, fritages han for eventuel Skadeserstatning;
1 modsat Fald bliver han ubetinget erstatningspligtig. Paa det n®vnte Tidspunkt maa
det kunne forlanges, at Udlejeren tager sit endelige Standpunkt, og en Frist af 2 Maa-
neder vil normalt vare tilstreekkelig for Lejeren til at skaffe sig Bolig andetsteds. Det
maa kunne forlanges af Lejeren, at han, naar han modtager den navnte Meddelelse
fra Udlejeren, treeffer sit Valg, om han desuagtet vil fastholde Kontrakten med
Risiko for, at den ikke rettidig bliver opfyldt, eller han vil heve Kontrakten, — selv-
folgelig med Ret til uopholdelig Tilbagebetaling af, hvad han maatte have betalt Ud-
lejeren paa Haanden. Det foreslaas, at der gives Lejeren en Frist af en Uge til at treeffe
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sit Valg. Da han imidlertid, selv om han ikke har h@vet Lejemaalet inden Fristens Ud-
lob, ikke kan vere pligtig at vente i ubegrenset Tid paa Udlejeren, foreslaas der givet
ham Ret til under alle Omstendigheder at heve Kontrakten, hvis Opfyldelsen forhales
mere end 2 Uger udover det Tidspunkt, da Lejemaalet ifolge Lejeaftalen skulde trede
i Kraft.

Bestemmelserne 1 Stk. 3 og 4 tiltreenger formentlig ikke nermere Begrundelse.

Bestemmelsen i Stk. 5 svarer til Reglen i § 15, Stk. 6, og har vasentlig samme
Begrundelse som denne. Bestemmelsen foreslaas dog begrenset til at gelde Aftaler,
som treeffes for det Tidspunkt, da Lejemaalet ifslge den oprindelige Lejeaftale skulde
trede 1 Kraft. Paa dette Tidspunkt vil Lejeren have Oversigt over sin Situation og maa
vare klar over, hvilke Ulemper Udlejerens Misligholdelse paaforer ham, og der ses derfor
ikke at vere tilstreekkelig Grund til at afskere Parterne fra at treffe en forligsmassig
Ordning af deres Forhold.

Om Vedligeholdelse af det lejede.

Til §§ 23—24.

Saafremt ingen Aftale er truffet om Vedligeholdelsen af det lejede, maa der gaas
ud fra, at den i sin Helhed paahviler Udlejeren, idet Vedligeholdelsen udger en Del af
den Prastation, for hvilken Lejen er Vederlag. Ofte aftales imidlertid en anden Ordning
af Forholdet, og navnlig gaaende ud paa, at den indvendige Vedligeholdelse eller dog
en Del af denne skal paahvile Lejeren. At give en for Parterne forbindende Lovordning
om Forholdet synes der ikke at kunne anferes nogen afgerende Grund for, og Udkastet
gaar derfor ud fra, at det maa staa Parterne frit at treeffe hvilke som helst Aftaler om Ved-
ligeholdelsen. Hvad der maa leegges Vegt paa, er, at der gelder klare Regler derom, og
at Pligten, hvem af Parterne den saa paahviler, ikke blot staar paa Papiret, men er
effektiv.

Hvad det sidste Spsrgsmaal angaar, ses der ikke at vaere Holdepunkt for at fore-
slaa serlige Regler om Vedligeholdelsespligtens Haandh®velse. Den af Parterne, som
maatte finde sin Ret kranket, vil kunne indtale den ved Domstolene paa sedvanlig
Maade, — eventuelt efter at have faaet Misligholdelsen fastslaaet ved lovligt Syn
og Sken.

Hvad dern®st angaar Sporgsmaalet om Klarhed i Reglerne om Vedligeholdelses-
pligten, vil der formentlig ikke ad Lovgivningsvejen kunne foretages andet end at op-
stille visse Regler som de normale, saaledes at Afvigelse derfra maa ske ved tydelig
Aftale. Man henviser herved til Udkastets § 24, Stk. 2, og til § 5, hvorefter det, saa-
fremt trykt eller lignende Blanket anvendes ved Kontraktens Afslutning, maa kreves,
at Bestemmelser, der paal®gger Lejeren videregaaende Pligter eller tillegger ham mindre
vidtgaaende Rettigheder, end Loven angiver, fremtraeder paa utvetydig Maade.

Paa de anforte Betragtninger hviler de i §§ 23 og 24 foreslaaede Bestemmelser,
hvorefter Udlejeren har den fulde Vedligeholdelsespligt, alene med Undtagelse af de i
§ 24 nevnte Foranstaltninger (Vedligeholdelse og Istandswttelse af Laase, Nogler, Ruder,
Vand- og Gashaner, W.C.-Skaale, Badeovne og elektriske Kontakter). Det synes rime-
ligt at paalmegge Lejeren disse, ogsaa af den Grund, at det er vanskeligt for Udlejeren
at fore Bevis for Misbrug af de nevnte Indretninger fra Lejerens, hans Husstands eller
Funktion®rers Side. Bortset herfra synes det — som Regel — hensigtsmessigt at legge
Vedligeholdelsespligten paa Udlejeren; det er hans Ejendom, om hvis Bevarelse i or-
dentlig Stand det drejer sig, og normalt vil Udlejeren, der i Reglen har bestemte Haand-
veerkere, som han benytter, have lettere Adgang end Lejeren til at foretage Vedligehol-
delsen paa hensigtsmessigste Maade og med mindst Omkostning.
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I Forbindelse med Reglerne om Vedligeholdelse har man i § 23, Stk. 2 og 3, stillet
Forslag om Bestemmelser vedrgrende Renholdelse og Belysning m. m. Disse Bestem-
melser tiltreenger formentlig ikke nermere Begrundelse.

Et Mindretal (Seren Wiene) begrunder det af Mindretallet stillede Forslag om
Tilfgjelse til § 23, Stk. 2, saaledes:

»Der synes i og for sig ikke at veere nogen Grund til, at Lejeren af en Butik
mere end Husets evrige Beboere skal serge for Renholdelse af Gade, Fortov og Gaard,
der paahviler Ejeren som Ejer af Ejendommen. Der er naturligvis intet til Hinder for,
at Ejeren og Lejeren indbyrdes kan traffe en saadan Aftale, hvis Lejeren selv snsker
at udfere dette Arbejde; men det bor ikke optages som en Del af selve Lejekontrakten,
saaledes at f. Eks. Misligholdelse kan bevirke Lejemaalets Opher. Det bliver et rent
privat Forhold imellem Ejeren og Lejeren.

Om Tid og Sted for Betaling af Leje m. v.

Til § 25.

Der savnes i den gzldende Ret en almindelig Regel om, hvornaar Lejen eller
andet Vederlag, som paahviler Lejeren, skal betales, naar Forfaldsdagen falder paa en
Helligdag eller Grundlovsdagen. Man foreslaar — i Overensstemmelse med Veksellov
7. Maj 1880, § 91, jfr. ogsaa § 5, Stk. 2, i Udkast til Lov om Geldsbreve, udarbejdet
af den ved kgl. Resolution af 13. Juni 1932 nedsatte Kommission —-, at Forfaldsdagen
i det omhandlede Tilfelde udskydes til den folgende Segnedag.

Til § 26.

I Almindelighed vil der i Lejeaftalen vere truffet Bestemmelse om, paa hvilket
Sted Leje og andet Vederlag skal betales, og hyppigt aftales det, at Betalingen skal ske paa
Udlejerens Bopel eller andet af ham anvist Sted (f. Eks. hos en Sagforer eller Bank).
Man foreslaar dette fastslaaet som almindelig Regel. Medens der neppe er Grund til at
gore Undtagelse fra Reglen i Tilfeelde, hvor Udlejeren flytter til et Sted her i Landet, eller
hvor Lejekravet ved Overdragelse af den paag®ldende Ejendom eller paa anden Maade
overgaar til en her i Landet boende Person, er Forholdet et andet, hvis Betalingen her-
efter skulde ske i Udlandet, idet dette vilde medfere en upaaregnet Ulempe for Lejeren.
Det foreslaas derfor, at Betalingen skal ske paa et anvist Sted i Indlandet.

Naar Betalingsreglen affattes som anfort, altsaa saaledes at Lejeren bliver pligtig
at betale Lejen m. v. paa et hvilket som helst Sted i Indlandet, synes Billighed at tale for,
at der til Gengeld indremmes ham Ret til altid at indbetale Belobet paa et Posthus, naar
saadan Indbetaling senest sker paa Forfaldsdagen. I Betragtning af den Sikkerhed og
Hurtighed, hvormed Forsendelser (ved Pengebrev, Postanvisning eller Postgiro) sker,
ses der ikke for Udlejeren at vere nogen Ulempe af Betydning ved den i Overensstemmelse
hermed foreslaaede Regel, og for Lejeren vil det kunne veare af Verdi, at han kan frigere
sig ved Indbetaling til Postveesenet.

Om Nedsattelse eller Forhajelse af Leje m. v.

Til §§ 27—37.
Bestemmelserne er paa Hovedpunkterne overensstemmende med Reglerne i
§§ 1—3 i Lov Nr. 133 af 28. April 1931. Med Hensyn til disses Anvendelse i Praksis
bemeerkes:
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Udvalget har i Begyndelsen af Juli 1934 med det Formaal at skaffe oplyst, i hvilket
Omfang de nevnte Bestemmelser har veret anvendt i Praksis, henvendt sig til Kebenhavns
Byret samt Dommerne i fglgende Retskredse:

Frederiksberg Birk,
Aarhus Kgbstad,
Odense Kgbstad,
Aalborg Kgbstad m. v.,
Randers Kobstad m. v.,
Esbjerg Kebstad m. v.,
Horsens Kebstad m. v.,
Slagelse Kobstad m. v.,
Roskilde Kebstad m. v.

For Kobenhavns Byret havde der indtil det nevnte Tidspunkt kun verseret 2
Sager, rejst i Henhold til §§ 1-—3 i Loven af 1931.

For Retten i Frederiksherg Birk og Retten i Odense Kgbstad havde der kun
verseret een saadan Sag i hver af Retskredsene. Disse 4 Sager var tilmed af en saa speciel
Karakter, at de ikke havde nogen Interesse for Bedemmelsen af Lovbestemmelsernes
almindelige Virkning. Ide ovrige Retskredse havde der ikke verseret nogen saadanne Sager.

I den seneste Tid har der for Ostre Landsret veret rejst nogle enkelte Sager, hvoraf
2, der angik Opsigelse i Forbindelse med Forseg paa Lejeforhgjelse, jfr. Lovens §2, er blevet
vundet af Lejeren (yderligere 1 Sag er vundet af Lejeren, men denne Sag er for Tiden
under Appel). Disse sidste Domme kan dog ikke forrykke Indtrykket af, at §§ 1—3 i Loven
af 1931 kun har haft en lidet udstrakt Anvendelse i Praksis. Man kan dog ikke se bort
fra, at Bestemmelserne ved deres blotte Eksistens kan have virket efter deres Hensigt:
at modvirke Lejeydelser, der staar i Misforhold til det lejedes Verdi.

Med Reglerne i Loven af 1931 kan i gvrigt sammenholdes Reglerne i den norske
»Trustlov (Lov om Kontrol med Konkurrenceindskrenkninger og om Prismisbrug) af
13. Marts 1926. Det hedder i Lovens § 13 (i den ved Lov af 30. Juni 1932 fastsatte ®ndrede
Affattelse): ,,Det er forbudt under Erhvervsvirksomhed at tage eller kreeve Priser eller
Vederlag, som maa regnes for utilberlige, eller at s®tte utilberlige Forretningsvilkaar
ellers.“ Overtredelser af Loven eller nogen 1 Medfer af Loven truffen Bestemmelse straffes
med Beder indtil 100 000 Kr. eller Feengsel indtil 3 Maaneder eller med begge disse Straffe.

Bestemmelserne i Lov 1931 §§ 1—3 er paa forskellige Punkter formentlig dels
ikke helt heldigt affattet, dels utilstreekkelige til at hindre, at der i de enkelte opstaaende
Tilfzlde indtreder Forhold, som er ubillige for den ene af Parterne, navnlig for Lejeren.
Man foreslaar derfor forskellige Regler, sigtende til at @ndre og supplere Bestemmelserne
i Lov 1931 §§ 1—3. Til Begrundelse heraf henvises til de nedenfor anforte Bemarkninger
til §§ 27—37.

Til §§ 27—30.

Reglerne i § 27 svarer til Bestemmelserne i Lov 1931 § 1, Stk. 1.

I §§ 28 og 29 foreslaas den i Lov 1931, § 1, Stk. 2, og § 2, Stk. 1, fastsatte stive
Frist af 4 Aar ®endret til: fra 2 til 5 Aar, ligesom den tilsvarende Frist af 8 Aar for Forret-
ningslokalers Vedkommende foreslaas ®ndret til: fra 4 til 8 Aar. Det synes uheldigt,
at Domstolene skal vaere bundet til de ommeldte faste Frister, idet det derved udelukkes
at tage Hensyn til de i den enkelte Sag foreliggende Omstzndigheder.

Reglerne i § 30 er nye. De gaar ud paa at give Domstolene Befgjelse til helt eller
delvis at tilsides®tte saadanne Bestemmelser i Lejeaftaler, som skennes at vere aabenbart
ubillige for en af Parterne, saaledes at der ved Afgerelsen vil vare at tage Hensyn saavel
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til den Byrde, som Bestemmelsen paalegger den ene Part, som til den Interesse, den
anden Part har i at kraeve Bestemmelsen overholdt. Bestemmelserne vil muligvis hyp-
pigst finde Anvendelse, naar det er Lejeren, der er forfordelt, men de er affattet saaledes,
at de virker til begge Sider i Lejeforholdet.

Aftalelovens Kapitel 3 indeholder ganske vist forskellige Regler, der vil kunne
finde Anvendelse paa ubillige Bestemmelser i Lejeaftalen, men det vil dog kun kunne
ske i faa Tilfzlde. Der er derfor Trang til en almindelig Regel, hvorefter en i gvrigt gyldig
Bestemmelse kan tilsidesettes, hvis den vil medfere ubillige Resultater. Hertil sigter de
i § 30 foreslaaede Regler. Afgorelsen af, om de i det enkelte foreliggende Tilfelde ber
bringes til Anvendelse, maa bero paa et Sken, og man foreslaar derfor Reglerne begrenset
til saadanne Tilfwlde, hvor Ubilligheden er aabenbar.

En lignende Regel findes i Forsikringsaftalelovens § 31, jfr. ogsaa § 8 i Udkast til
Lov om Geldsbreve, udarbejdet af den ved kgl. Resolution af 13. Juni 1932 nedsatte
Kommission.

Til §§ 31—32.

Den Beskyttelse, som gives Lejeren ved Bestemmelserne i Lov 1931, §§ 1—3, er
formentlig ikke tilstreekkeligt betryggende. Den Lejer, der vil holde paa sin Ret over for
Udlejeren, er vanskeligt stillet, idet han, hvad enten han faar Medhold ved Domstolene
eller ej, er udsat for, at Udlejeren opsiger Lejeforholdet. Under disse Omstendigheder er
det forstaaeligt, om en Lejer vil veere yderst betenkelig ved at paatale sin Ret. Forholdet
er ensbetydende med, at Lejeren ofte er i hojere Grad afhengig af Udlejerens Forgodt-
befindende end stemmende med Ret og Billighed. Den Ret, som ikke kan haandheves,
eller som den berettigede ikke tor haandheeve, er i Virkeligheden ingen Ret. Det kan ikke
nytte, at Loven tilsiger Lejeren bestemte Rettigheder, hvis den ikke samtidig stiller ham
saaledes, at han uden betydelig Risiko kan gere den gesldende.

Paa disse Betragtninger er de i §§ 31 og 32 foreslaaede Bestemmelser stottet.

Man foreslaar saaledes i § 31, at vedkommende Domstol, naar den i en Sag mellem
Udlejer og Lejer giver den sidstnevnte Medhold eller dog finder, at han har haft Faje til
at lade det i Sagen rejste Spergsmaal paakende, skal kunne bestemme, at han ikke skal
kunne opsiges 1 et vist Tidsrum; dette foreslaas sat til fra 6 Maaneder til 2 Aar, saaledes
at Domstolen inden for disse Greenser efter Sken over samtlige Omstendigheder i hvert
enkelt Tilfeelde afgor, hvor lang Tids Uopsigelighed der ber indremmes Lejeren.

Da Billighed kreever, at Udlejeren ikke ved at opsige Lejeren helt skal kunne fore-
gribe Domstolens Afgorelse, foreslaas det endvidere, at Domstolen skal vare befgjet til,
hvis Lejeren allerede er flyttet efter Udlejerens Opsigelse, og det skonnes, at der ellers
vilde veere blevet tilkendt ham en vis Tids Uopsigelighed, i Stedet derfor skal kunne paa-
legge Udlejeren at betale Lejeren en passende Godtgerelse. Denne foreslaas dog — ogsaa
under Hensyn til den i § 32 foreslaaede Bestemmelse — begrenset saaledes, at den ikke kan
overstige Lejerens Tab ved Fraflytningen.

Til Veern for Lejeren mod at blive opsagt under en imellem ham og Udlejeren
verserende Sag foreslaar man endelig i § 32, at vedkommende Domstol skal vaere befajet
til, naar Omstendighederne taler derfor, serlig naar det i Lejemaalet geldende Opsigelses-
varsel er kort, at afgive forelobig Kendelse om, at Lejeren ikke kan opsiges saaledes, at
han skal flytte, ferend der er afsagt endelig Dom i Sagen. Det er kun en forelobig Afgerelse,
der her er Tale om, og det foreslaas derfor, at Domstolen til enhver Tid skal kunne om-
gore den.

Til § 33.

I§1, Stk. 2, og § 2, Stk. 1, i Lov 1931 bestemmes det, at den der omhandlede

Uopsigelighed senere kan opheves af Retten. I Lighed hermed foreslaar man i Udkastets
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§ 33, at den Uopsigelighed, som maatte veere tilkendt en Lejer i Henhold til Udkastets §§ 28,
29 og 31, skal kunne oph®ves af Retten. Man foreslaar derhos tilfgjet nogle Regler om
Fremgangsmaaden ved Sagens Behandling, gaaende ud paa, at Afgorelsen sker ved Ken-
delse af den Ret, der i forste Instans har paademt Sagen, og at Parterne ber indkaldes
til personlig Forklaring, forinden Afgorelsen trefies. Endvidere foreslaar man, at der gives
Retten Befgjelse til efter Omstandighederne at gere Ophavelsen af Uopsigeligheden betin-
get af, at Udlejeren betaler Lejeren Flyttegodtgerelse efter Rettens Sken. En saadan
Ordning vil vistnok undertiden tjene begge Parter bedst.

Til § 34.

Reglerne i Udkastets § 34 er affattet paa Grundlag af Bestemmelserne i § 3, Stk.
1 og 2,1 Loven af 1931. Man har ikke optaget Bestemmelsen i § 1, Stk. 5, i Lov 1931,
hvorved det er fastsat, at Overenskomster om Andringer i bestaaende Lejemaal, for saa
vidt Overenskomsten er indgaaet inden den 1. Januar 1931 i Medfer af § 7 i Lov Nr. 83
af 1. April 1925, ikke skal kunne anfegtes som hjemlende Krav paa en urimelig Leje.
Under Hensyn til den korte Frist for Sagsanlaeg (1 eller 2 Aar), som er foreslaaet i Ud-
kastets § 35, Stk. 1, vil det nemlig veaere udelukket at rejse Spergsmaal om Rimeligheden
af en for 1931 indgaaet Overenskomst.

Bestemmelsen 1 § 3, Stk. 2, som fra Bestemmelserne i §§ 1 og 2 undtager ,,Lejlig-
heder og Lokaler i Ejendomme, hvis Opferelse er paabegyndt efter 31. Maj 1918, og Lej-
ligheder (Lokaler), der efter samme Tidspunkt er fremkommet ved Oprettelsen af nye
Lejligheder i gamle Ejendomme®, har et Mindretal (Barentsen, Porsdal og Strom Tejsen)
foreslaaet optaget i Stk. 2 i § 34, dog med nogen Lempelse. Man skal herom bemearke
folgende:

Formaalet med de n®evnte Undtagelsesbestemmelser i Loven af 1931 maa antages
at have vearet at undgaa at indfere Restriktioner, som kunde tenkes at hemme Bolig-
produktionen. Det gjordes geldende, at man maatte nere Frygt for, at Folk holdt sig
tilbage fra at opfere Ejendomme til Udlejning, naar de udsattes for retslig Provelse af, om
de af dem forlangte Lejesummer var rimelige eller ej. Denne Betragtning kan formentlig
ikke underkendes. Boligproduktionen er af saa overordentlig samfundsmaessig Betydning,
at det maa findes betenkeligt at give Lovbestemmelser, som kan tankes at hemme den,
og man kan vel ikke benmgte Muligheden af, at en Lovregel, som aabnede Adgang til
kort efter en Ejendoms Opferelse at underkaste de betingede Lejesummer retslig Under-
sogelse, vilde kunne virke skremmende paa eventuelle Bygherrer. Under Hensyn til
Samfundets Interesse i Byggeindustriens Fremme maa Grundsetningen i den ovennavnte
Bestemmelse i Loven af 1931 formentlig opretholdes. Derimod skennes dens nzrmere
Udformning lidet rationel. Der ses ikke at veere nogen Grund til i en ubestemt Fremtid
at unddrage alle Ejendomme og Lokaler, der tilfeeldigt er produceret efter 31. Maj 1918,
fra Kontrol med, om de Lejer, der svares af dem, staar i Misforhold til det udlejedes Veerdi.
De =ldre af disse Ejendomme m. v. er nu forlengst saa gamle, at de oprindelige Produk-
tionsomkostninger ikke leengere har nogen Betydning for Lejens Bestemmelse; denne
afhenger ikke lmengere af, hvad det har kostet at producere vedkommende Ejendom
eller Lokale, men alene af Markedsprisen, der igen — for en Del — beror paa, hvad Op-
forelsen af en tilsvarende Ejendom m. v. nu vilde koste. Tidsgrensen 31. Maj 1918 savner
derfor rationel Begrundelse. Det synes urimeligt til Stadighed at bibeholde et Privilegium,
som medfgrer en irrationel Sondring mellem to Klasser af Udlejere, nemlig eftersom deres
Ejendomme er paabegyndt fer eller efter den oftnevnte Dag.

I Stedet for den omtalte faste Tidsgreense foreslaar man i Udkastets § 34, Stk.
2, indfert en glidende Tidsgrense, saaledes at Ejendomme og Lokaler, der ved Leje-
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maalets Indgaaelse er mere end ti Aar gamle, inddrages under Kontrol, medens yngre
Ejendomme og Lokaler undtages fra Kontrol.

Efter den foreslaaede Begrensning vil det formentlig kunne paaregnes, at Kontrol-
bestemmelserne ikke vil skade Byggeriet. En Frist af 10 Aar synes at veare tilstraekkelig
lang til, at Ejendommens Prioritetsforhold m. v. er kommet i fast Leje.

Et andet Mindretal (Svend Nielsen, Vald. Sorensen og Soren Wiene) foreslaar,
at Forslagets § 34, Stk. 2, hvorefter Bestemmelserne i §§ 27—33 om Nedsattelse eller For-
hojelse af Leje m.v. kun omfatter Beboelseslejligheder eller Forretningslokaler opfert
10 Aar for Lejemaalets Indgaaelse, udgaar.

Mindretallet kan ikke veere enigt i den Betragtning, at Muligheden for en retslig
Provelse af, om de for nyopfarte Lejligheder eller Lokaler forlangte Lejesummer staar i
Misforhold til det lejedes Veerdi (§ 27), eller om der i Lejeaftalen i ovrigt er fastsat noget,
der skeonnes ubilligt (§ 30), kan virke hemmende paa Boligproduktionen.

Den samme Ret, som skal gelde Lejemaal om #ldre Lejligheder ogLokaler, bar ogsaa
omfatte Lejemaal om nyere, idet Muligheden for utilberlige Krav til Lejerne ikke lader sig
begreense ved en Alderscensus for det lejede, men efter Forholdets Natur er til Stede overalt.

Til de af det andet Mindretal fremsatte Bemarkninger har 2 Medlemmer af det
forstnevnte Mindretal (Porsdal og Strom Tejsen) ensket at udtale folgende:

»Naar underskrevne Formand for De samvirkende danske Lejerforeninger og K-
benhavns Huslejerforening ikke kan folge D’Hrr. Svend Nielsen, V. Serensen og Seren
Wiene’s videregaaende Forslag med Hensyn til § 34, ligger dette i, at dette Spergsmaal
har veret Genstand for Dreftelse i Mader indenfor Kobenhavns Huslejerforenings Besty-
relse og Reprasentantskab samt De samvirkende danske Lejerforeningers Hovedstyrelse,
hvor der var Enstemmighed for ikke at gaa videre i sine Onsker end som angivet 1§ 34, Stk. 2.

Dels onskede man ikke at skabe flere Modhager for Forslaget end nedvendigt; —
dels var man @®ngstelig for, at et videregaaende Forslag vilde hemme Boligproduktionen,
idet man maatte nere Frygt for, at Folk holder sig tilbage for at opfere Ejendomme til
Udlejning, naar de straks efter Husets Ferdiggorelse udsattes for en retslig Provelse af,
om de af dem forlangte Lejesummer er rimelige, — og Loven i saa Tilfelde i sine Efter-
virkninger bliver til Skade for Lejerne i deres Eftersporgsel efter Lejlighed ; — dels onskede
man § 34 opretholdt med den i Stk. 2 foretagne Udformning som et Billighedshensyn,
man ikke onskede at fravige.

Vi stemmer derfor for, at § 34 Stk. 2, Punkt 1 og 2, bibeholdes.

20. September 1935.
V. Porsdal. J. Strom Tejsen.«

Til §§ 35—37.

Reglerne i § 35, Stk. 1—3, svarer ganske til Bestemmelserne i Lov 1931 hen-
holdsvis § 1, Stk. 6, samme Paragraf, Stk. 4, og § 2, Stk. 2. Reglen i § 36 indeholder heller
intet nyt, og § 37 svarer til Lov 1931, § 3, Stk. 3.

1§37, Stk. 2, foreslaas, hvad der efter Ojemedet med Bestemmelserne i §§ 27—29
og 33 er nedvendigt, at de ikke kan fraviges ved Aftale mellem Lejer og Udlejer. Derimod
kan der ikke veere noget til Hinder for, at Lejeren, naar han ved Dom har faaet tilkends
en vis Tids Uopsigelighed, jfr. §§ 28, 29, 31 og 32, ved Overenskomst giver Afkald derpaa;
for at afskere Tvivl foreslaar man dette udtrykkeligt udtalt i Lovteksten.

Til § 38.
I denne Paragraf har man foreslaaet optaget Regler, svarende til Bestemmelserne
i Lov 1931, § 6, Stk. 2 og 3, der nu er traadt ud af Kraft. Der foreslaas kun to mindre
vaesentlige Afvigelser fra disse Bestemmelser, nemlig dels gaaende ud paa, at Udlejeren,
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saafremt det kontraktmassige Varsel er lengere end 3 Maaneder, skal kunne kreve Leje-
forhgjelse med 3 Maaneders Varsel, dels at Skatteforhgjelsen eller det omhandlede Vej-
didrag o. lign. skal udlignes paa samtlige Lejligheder og Lokaler i Ejendommen. Den
forstnevnte Andring skyldes Hensynet til Billighed imod Udlejeren, der synes at have
et rimeligt Krav paa i alt Fald i Lebet af 3 Maaneder at kunne overfore den Ejendommen
paalagte forsgede Udgift. Den anden Andring tilsigter at gore det klart, at Udgifts-
forhgojelsen ogsaa skal reparteres paa den af Udlejeren selv benyttede Del af Ejendommen.

Om Forringelse af det lejede.

Til § 39.

Reglerne om, hvilke Retsvirkninger der indtreder, naar der efter Lejemaalets
Ikrafttreeden sker Skade paa det lejede, eller Lejerens Brugsret paa anden Maade meder
Hindringer eller Ulemper, maa i Princippet veere de samme, som gelder, naar saadanne
Forhold allerede foreligger paa det Tidspunkt, da Brugsforholdet ifelge Lejeaftalen skal
trede 1 Kraft.

Hvilke Pligter Udlejeren under Lejemaalets Forlgb har overfor Lejeren, afhenger
naturligvis i vidt Omfang af Parternes Aftaler, bl. a. angaaende Pligten til Vedligeholdelse
af det lejede, jfr. §§ 23 og 24. Om dette Punkt taler § 39 altsaa ikke, men kun om Fgl-
gerne af, at der under Lejemaalet opstaar unormale Forhold, som Lejeren ikke har Ansvar
for, og som hindrer hans fulde Udnyttelse af de ham tilkommende Rettigheder, og henviser
i saa Henseende til Bestemmelserne i §§ 15, 17 og 18, der maa finde tilsvarende Anvendelse.
Lejeren vil saaledes f. Eks. efter Omstendighederne veare berettiget til selv at afhj®lpe
indtreedende Mangler, hvis Udlejeren ikke efter Lejerens Paakrav uden Ophold trefier
de forngdne Anstalter til at afhjelpe dem (§ 15, Stk. 1); han vil kunne kreve Afslag i Lejen
eller endog have Lejemaalet (§ 15, Stk. 4 og Stk. 1, 2. Punktum); Lejeren vil som Regel
ikke kunne paatale Mangler, hvis han ikke gor dem geldende overfor Udlejeren i Labet
af en Uge efter, at han har opdaget dem (§ 15, Stk. 5) o. s. v.

At Reglerne i § 39 ikke kan fraviges ved Aftale mellem Parterne, folger af Para-
graffens Henvisning til § 15, Stk. 6 og § 17, Stk. 2.

Om Lejerens Brug af det lejede.

Til §§ 40—41.

Det folger af Sagens Natur, at Lejeren — som udtalt i § 40, forste Punktum —
under Lejemaalet er pligtig at omgaas forsvarligt med det lejede og dettes Tilbeher samt
Ejendommen. Hans Pligt til at erstatte Skade, der opstaar som Fglge af hans eget pligt-
stridige Forhold, felger af de almindelige Erstatningsregler, og det er derfor ikke fundet
nodvendigt at optage nogen Bestemmelse herom i Udkastet. Ligeledes fglger det af Lov-
givningens almindelige Regler, jfr. Danske Lovs 3—19—2, at Lejeren i et vist Omfang
hefter for Skade, forvoldt af hans Folk eller andre, der handler paa hans Vegne. Den
i § 40, 2. Punktum, foreslaaede Bestemmelse gaar imidlertid videre, idet den paa-
legger Lejeren Pligt til at erstatte al Skade, som ved Vanregt eller Forsemmelse forvoldes
paa det lejede af hans Husstand eller andre Personer, som af ham har faaet Adgang til
det lejede. Der er formentlig Grundlag for en saadan videregaaende Regel, idet det ofte
vil vare serdeles vanskeligt for Udlejeren at fore Bevis for, hvorledes Skaden er opstaaet,
selv om den i Virkeligheden maa henfores til Lejerens egen Forssmmelighed eller Lige-
gyldighed. Lejeren er nermest til at passe paa sin Husstand og til at have Ansvar for andre
Personer, som han giver Adgang til det lejede; han alene er i Stand til at fere Kontrol
med saadanne Personer.

6
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Reglen paalegger dog ikke Lejeren et ubegrenset Ansvar. Den er for det forste
begrenset til saadanne Tilfxlde, hvor Skaden maa antages forvoldt ved Vanregt eller
Forseommelse, og for det andet til Skade paa det lejede (derunder ogsaa dettes Tilbeher,
1. Eks. Ruder, Laase, Nogler og andre i § 14 n®evnte Genstande og Indretninger) i Modsst-
ning til Skade paa den ovrige Del af Ejendommen; paa Skader af sidstnevnte Art passer
de Grunde, der motiverer den swrlige Ansvarsregel, ikke. Endelig gw®lder Reglen ikke
Skade, der voldes af Personer, som Lejeren ikke har givet Adgang til det lejede, men
som selv har skaffet sig Adgang dertil, f. Eks. tilfeldige Kunder i en Forretning eller et
Beveartningslokale.

Efter Lejeforholdets Natur maa det endvidere paahvile Lejeren at anmelde ind-
treffende Skader paa Ejendommen. Herom foreslaar man i § 41 Bestemmelser, som
antagelig ikke udkrever nermere Forklaring. Omfanget af den Lejeren herefter paahvi-
lende Pligt vil selviolgelig afhenge af Omstendighederne i de enkelte Tilfxlde, f. Eks.
af, om Udlejeren selv eller en af ham befuldmagtiget (Viceveart eller lign.) bor i Ejendom-
men, eller denne i sin Helhed benyttes af Lejeren.

Til § 42.

Det er, navnlig i Ejendomme med mange Lejere, af starste Vigtighed, at der over-
holdes god Orden i Ejendommen, og at den ene Lejer ikke forulempes ved utilberligt
Forhold af andre Lejere eller Udlejeren selv. I forste Rakke er det Udlejerens Pligt at
gore sit til, at god Husorden hersker, og dertil svarer en Ret for ham til at give Regler
i saa Henseende og en Pligt for Lejeren til at overholde Reglerne og et Ansvar for, at de
heller ikke kraenkes af hans Husstand eller andre Personer, som med hans Samtykke faar
Adgang til det lejede. Herom handler de i § 42, Stk. 1—3, foreslaaede Regler.

I Stk. 4 stiller man Forslag om, at Udlejeren er pligtig uden Ophold at treffe
Foranstaltning til Udryddelse af Veggeto]j eller lignende (Kakerlakker, Myrer o.s. v.);
som maatte findes i det lejede. At Lejeren har Pligt til uden Ophold at anmelde slige
Insektangreb til Udlejeren, har man fundet det ufornedent udtrykkeligt at udtale. Det
synes hensigtsmeessigt at leegge Pligten til at lade foretage den nedvendige Renselse paa
Udlejeren, der i forste Raekke er interesseret i, at Ejendommen renses, og pligtig at verge
mulige andre Lejere imod, at Angrebet breder sig til deres Lejligheder eller Lokaler. Reglen
i det sidste Punktum om, at Lejeren maa tilsvare Udlejeren enhver Udgift, som folger
af Insektangrebet, for saa vidt Lejeren er ansvarlig for, at det er opstaaet, stemmer med
almindelige Erstatningsregler.

Til §§ 43—44.

De her foreslaaede Regler folger af Lejeforholdets Natur. I § 43 omhandles dels
Anbringelse af Genstande paa Ejendommen, dels Forandring af det lejede, i § 44 Be-
nyttelse af det lejede til andet Jjemed, end Lejeaftalen hjemler. I § 43 har man serlig
nzvnt enkelte Forhold, om hvilke der i Praksis hyppigt opstaar Spergsmaal. Med Hensyn
til Anbringelse af Skilte og Markiser henvises til den s®rlige Bestemmelse i § 62. Fast
Gulvbelegning (Parketgulv, Linoleum m. m.) vil det, selv om Gulvet ved dens Fjernelse
maatte kunne bringes i samme Stand som oprindeligt, jfr. § 73, neppe kunne lgnne sig
for Lejeren at borttage.

Serligt Samtykke fra Udlejerens Side udkraves naturligvis ikke, naar det maa
antages forudsat ved Lejeaftalens Indgaaelse, at Lejeren skal kunne benytte det lejede
til et eller andet Jjemed, som ikke udtrykkeligt er omtalt i Kontrakten, eller paa Ejen-
dommen anbringe Ting, som det efter en fornuftig Forstaaelse af Aftalen og sedvanlig
Skik og Brug maa forudsattes, at Lejeren vil have Brug for.
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For at forebygge Tvistigheder om, hvorvidt Udlejeren har givet Samtykke til
Foranstaltninger, som ellers ikke er Lejeren tilladt, eller hvilken Udstrekning et meddelt
Samtykke har, er det i Parternes Interesse, at Samtykket bekreftes skriftligt. Se herom
Udkastets § 6.

Til § 45.

Efter nugzldende Ret maa det antages, at det ikke er tilladt Lejeren at overlade
Brugen af det lejede til en anden, medmindre Brugerens Person maa antages at have
varet Udlejeren ligegyldig, eller Fremleje i svrigt maa anses for at vere indremmet af ham,
veere sig udtrykkeligt eller stiltiende, f. Eks. for saa vidt Fremleje i Forhold som det paa-
geldende stemmer med Skik og Brug eller ikke udsaztter Udlejeren for andre Ulemper
end dem, der folger af Befgjelser, som utvivlsomt tilkommer Lejeren. Det antages saaledes,
at Lejeren af en Beboelseslejlighed kan udleje enkelte Verelser til logerende, naar Kon-
trakten ikke se@rligt forbyder det. Meget hyppigt indeholder Kontrakterne imidlertid
Forbud mod enhver Fremleje, og navnlig er et saadant Forbud blevet en staaende Klausul
i de af Udlejningsorganisationerne udarbejdede trykte Kontraktsblanketter, saaledes at
for Tiden Forbud maa anses som den i Praksis langt overvejende Hovedregel.

Under Organisationernes Udnyttelse af Aftalefriheden har Udviklingen her i
Landet saaledes, praktisk taget, fort til et n@sten undtagelsesfrit Forbud mod Fremleje.
Det lader sig nu vel heller ikke bestride, at der, naar Sagen ses fra Udlejernes Standpunkt,
kan have veeret vegtige Grunde for deres Organisationer til at modarhejde Fremleje eller
dog overdreven Fremleje ved, at det forbeholdes den enkelte Udlejer at skenne over,
om det er forsvarligt at give Samtykke til Fremleje. Navnlig maa det erkendes, at et
ikke ringe Antal Lejere under Boligneden misbrugte deres Beboelseslejligheder, idet de
udnyttede dem i utilbgrlig Grad ved at have logerende, ikke sj®lden for Lejesummer,
der oversteg den Leje, som Udlejeren selv fik for Lejligheden.

Naar Lejerens Adgang til at overlade andre Brugen af det lejede helt afh@nger
af Udlejerens gode Vilje, er denne Stilling ringere, end en rimelig Bedsmmelse af de faktiske
Forhold synes at give Grundlag for. Udlejeren har vel Krav paa Beskyttelse mod, at det
lejede overfyldes med logerende, og mod, at Optagelse af fremmede uds®tter ham for Tab
eller Ulempe, men en Befgjelse til suver@nt at bestemme, hvem Lejeren vil give Adgang
til varigt Ophold hos sig, er et alt for vidtgaaende Varn for Udlejerens pkonomiske Inter-
esser og kan give Anledning til Misbrug. Den griber ogsaa alt for sterkt ind i Lejerens
personlige Frihed.

Erfaringen synes at have vist, at Lesningen af Spergsmaalet ikke kan overlades
til Aftaler mellem Udlejer og Lejer. Det maa ventes, at den Overlegenhed, som Udlejeren,
med sin Organisation bag sig, i Reglen vil have ved Bestemmelsen af Lejevilkaarene,
ogsaa fremdeles i vidt Omfang vil blive anvendt til at kreeve et absolut Forbud mod Frem-
leje indfert i Kontrakten. Sporgsmaalet ber derfor loses ad Lovgivningsvejen.

Hertil sigter de foreslaaede Bestemmelser i Udkastets § 45 og § 67, Post 4.

I § 45, Stk. 1, foreslaar man udtalt den almindelige Regel, at det ikke uden Udleje-
rens Samtykke er tilladt Lejeren at overlade Brugen af det lejede eller nogen Del deraf
til andre end Medlemmer af hans Husstand, hvad enten det sker mod eller uden Vederlag
til Lejeren. Af Affattelsen folger, at Lejeren ikke skal have Udlejerens Samtykke til at
optage Personer som Medlemmer af hans Husstand. En Kontrol med, om saadanne
(f. Eks. voksne Born, Foreldre, Svigerforaldre eller andre) deltager i Udgifterne til Leje
m. v., vilde vere upassende og for gvrigt ogsaa uigennemferlig.

I Stk. 2 foreslaar man givet Lejeren Ret til at laane eller leje en mindre Del af
sin Beboelseslejlighed til Slegtninge eller andre nerstaaende Personer. En n@rmere
Bestemmelse af, hvad der skal forstaas ved ,,en mindre Del”, har man fundet uforneden ;
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det brugte Udtryk vil formentlig i det praktiske Liv vise sig at give en passende Be-
graensning.

At Lejeren ikke retsgyldigt kan give Afkald paa den omtalte Ret, jfr. Stk. 2,
2. Punktum, folger af det ovenfor bemarkede.

Vernet mod Misbrug af Retten til Fremleje maa soges 1 Bestemmelserne i § 67,
Post 4, hvorefter Udlejeren uden Varsel kan oph®ve Lejemaalet, dels hvis Lejeren uden
for det i § 45 ommeldte Tilfelde overlader Brugen af det lejede til en anden og trods Ud-
lejerens Indsigelse fortsatter dermed, dels hvis Lejeren udnytter den ham ved § 45, Stk. 2,
hjemlede Ret til Fremleje paa en saadan Maade, at det medferer vasentlig Ulempe
for Udlejeren eller Ejendommens Beboere. Endelig vil ogsaa § 67, Post 10, — hvor-
efter Lejemaalet kan opheeves uden Varsel, hvis Lejeren misligholder nogen ham ifelge
Lejemaalet paahvilende Forpligtelse paa saadan Maade, at hans Fjernelse er paa-
krevet, — efter Omstendighederne kunne bringes til Anvendelse i Tilfeelde af Misbrug
af Fremlejeretten.

Man skenner ikke rettere end, at der ved de foreslaaede Bestemmelser paa pas-
sende Maade er gjort op med de modstaaende Interesser, paa den ene Side Udlejerens
Krav paa Beskyttelse for hans skonomiske Vardier og paa ordnede Forhold i Ejendommen,
paa den anden Side Lejerens Krav paa en vis Frihed inden for det lejedes Graenser. Lejeren
faar en begrenset Ret, men underkastes samtidig det strenge Ansvar for dens Brug,
at Overskridelser kan medfere den sjeblikkelige Fortabelse af hans Brugsret.

I Sverige har man fulgt en lignende Vej ved Spergsmaalets Lesning, jir. Lov
14. Juni 1907, Kapitel 3, § 23, Punkt 3, hvorefter Udlejeren har Ret til at heve Lejemaalet
straks, hvis Lejeren i det lejede ,,inrymmer frimmande personer under sidana omstin-
digheter att diraf kan uppkomma men for hyresvirden®.

Bestemmelsen i Stk. 3, gaaende ud paa, at Lejeren ikke ved Fremleje fritages
for sine Pligter over for Udlejeren, er foreslaaet indsat for Tydeligheds Skyld.

Til § 46.

Saafremt Lejeren anvender det lejede til andet Ojemed end tilladt eller uberet-
tiget overlader Andenmand Brugen af Tingen, helt eller delvis, maa han hzfte for en-
hver Skade, som flyder deraf, selv om den er hendelig. Denne Regel, der er nedvendig
til Udlejerens Beskyttelse mod Misbrug, stemmer med, hvad der allerede antages for
geldende Ret; man foreslaar den optaget i Udkastet, — ogsaa for at Lejeren kan vere
opméerksom paa sit Ansvar.

Om Udlejerens Adgang til det lejede.
Til § 47.

Bestemmelsen i Stk. 1 er begrundet i Udlejerens Interesse i at fere Tilsyn med
det lejede, der kreever, at han eller hans Stedfortreeder (Administrator, Vicevert o. lign.)
kan faa Adgang dertil. Efter Omstendighederne, f. Eks. naar Lejeren og hans Husstand
er bortrejst, og der foreligger en tvingende Grund, maa det endog staa Udlejeren frit
for selv at skaffe sig Adgang til det lejede.

Et serligt Tilfzlde omhandles i Stk. 2. Det er nedvendigt, at der ved Leje-
ledighed gives Adgang for lejesggende til at se paa det lejede, men under denne Situation
opstaar der ikke helt sjeldent Vanskeligheder, idet Parterne ikke kan enes om, hvor
ofte eller paa hvilke Tider af Dagen det lejede skal vere tilgengeligt, og ingen af dem
naturligvis har Ret til paa egen Haand at treffe Afgorelsen. Man foreslaar derfor For-
holdet ordnet saaledes, at Udlejeren faar serlig Interesse i, at der paa Forhaand, d. v. s.
forend Lejeledighed er indtraads, treeffes Aftale om Forevisningstiderne, idet det i modsat
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Fald maa vere overladt Lejeren at fastsaette Tiden, dog saaledes at den ikke er ubekvem
for lejessgende, og at det lejede skal kunne beses mindst 2 Timer hver anden Sggnedag.
Reglerne i Stk. 3 og 4 tiltrenger formentlig ikke neermere Forklaring.

Til § 48.

At Udlejeren maa have Ret til at lade udfere Reparationer i det lejede, naar
Forholdene kraever det, er en Selvfolge. I Bestemmelsen herom har man foreslaaet frem-
h®vet, at det kun er paakrevede Reparationer, som Lejeren er pligtig at finde sigi. Uden
for Reglen falder Ombygninger, Forandringer og Nyindretninger, se herom § 51, og nye
Installationer, se herom §§ 49, 50 og 52, og ligeledes Reparationer, der ikke kan betegnes
som paakrevede. Selv paakrevede Reparationer synes det billigvis ikke at burde paa-
leegges Lejeren at taale, hvis de kan vente, til han er flyttet; de er 1 saa Tilfelde kun af
Interesse for Udlejeren og en eventuel ny Lejer, og man gaar ikke disse for n®r ved at
lade den nuverende Lejer sidde i Fred til Lejemaalets Udleb.

Til §§ 49--52.

Under Lejemaalets Forlob maa der som Regel veere sikret Lejeren Fred i det
lejede, og Ombygninger eller andre Arbejder, der bergrer det lejede, maa det derfor i
Almindelighed veere forment Udlejeren at foranstalte. Denne Hovedregel maa imidlertid
vere underkastet visse Begrensninger, idet det Foretagende, om hvilket der er Tale,
kan vere af den Beskaffenhed, at det ikke vil veere forsvarligt at leegge det Hindringer
1 Vejen. Man foreslaar Forholdet ordnet saaledes, at der skelnes mellem paa den ene
Side saadanne Arbejder, som skennes at paafare Lejeren vasentlig Ulempe eller forringe
Brugsveerdien af det lejede eller medfere Lejeforhejelse, og paa den anden Side Arbejder,
der ikke har saadanne Folger.

Den forste Gruppe omhandles i § 51. De her foreslaaede Bestemmelser hviler
paa den Betragtning, at der ikke ber legges Udlejeren afgarende Hindringer i Vejen for
deres Udforelse, idet det kan vaere af stor Betydning for ham at forbedre Ejendommen,
og samfundsmessige Hensyn taler for, at en i ovrigt forstandig Byggevirksomhed ikke
hemmes uden tvingende Grunde. Ud fra denne Betragtning foreslaar man, at de paageel-
dende Arbejder vel skal kunne bringes til Udferelse, men dog kun med saadan Frist, at
Lejeren kan frigore sig for Lejemaalet ved at opsige dette med det ham tilkommende
Varsel. Hvis han saaledes f. Eks. ifolge Kontrakten har Ret til at opsige Lejeforholdet
med et halvt Aars Varsel til en almindelig Flyttedag, men Udlejeren kun kan opsige
med lengere Varsel, er det det farsthaevnte kortere Varsel, som det kommer an paa.

Efter Forholdets Natur maa denne Regel veere ufravigelig i den Forstand, at
Lejeren ikke retsgyldigt kan binde sig til at taale, at de omhandlede Arbejder bringes
til Udferelse med kortere Frist end ovenfor nevnt. Herom stilles Forslag i § 51, Stk. 2.
Bestemmelsen udelukker ikke, at Lejeren retsgyldigt ved Aftale med Udlejeren sikrer
sig en lengere Frist.

Den anden Gruppe af Arbejder omhandles i §§ 49, 50 og 52.

I § 49 stilles Forslag om, at Udlejeren har Ret til med mindst to Ugers Varsel
at lade fore Ledninger for Lys, Gas, Vand, Varme og Afleb — herunder ikke Affalds-
skakter — gennem det lejede. Det er kun Ledningerne, Lejeren herved tilpligtes at
taale fort gennem sine Lokaler, medens han ikke uden med det ham tilkommende Op-
sigelsesvarsel kan tvinges til at lade selve Installationerne foretage eller taale den deraf
flydende Lejeforhojelse.

§ 50 omhandler en s@rlig Befajelse for Udlejeren i Tilfelde af Installation af Varme-
anleg i Ejendommen. Dennes hensigtsmassige Udferelse kreever, at der kan disponeres
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over visse Kaelder- og Loftsrum. Den enkelte Lejer bor ikke kunne leegge Hindringer
i Vejen for Anleggets Udforelse ved at forbyde Udlejeren at raade over de dertil ned-
vendige Rum i Kelder eller paa Loft; men han har selviglgelig Krav paa andre tilsvarende
Rum, medmindre Installationen ger dem overfledige for ham, idet han ikke lengere
har Brug for Breendselsrum.

Bestemmelserne i § 52 har Hensyn til, at det i en Rekke Kommuner ved Ved-
tegt er foreskrevet, at der inden en bestemt Dato skal vere installeret Vandklosetter
1 Kommunen (eller visse Dele af denne). Lejerne vil i disse Kommuner veere udsat for,
at Installationerne, navnlig henimod det Tidspunkt, da de skal vare tilendebragt, for-
ceres paa en for Lejerne forulempende Maade. Man foreslaar, at Lejeren. — uanset den
paag®ldende Vedtegts Bestemmelse — skal kunne kreeve, at der gives ham et Varsel
om Arbejdets Paabegyndelse af mindst 3 Maaneder til den 1. i en Maaned. Det vil da
blive Udlejerens Sag at drage Omsorg for, at Arbejdet forberedes saa betids, at det kan
udferes inden den vedtegtsmessige Frists Udleb.

Et kortere Varsel end anfert kan ikke med Billighed settes Lejeren. For denne
er det paageldende Installationsarbejde, medens det staar paa, ikke sjzldent forbundet
med mange Ulemper; Installationen medferer tit Indskrenkning af Kekken eller andet
Rum, hvorfra W.C.-Rummet tages; endelig bevirker Installationen Lejeforhgjelse. Alle
disse Forhold ger, at der nedvendigvis maa gives Lejeren en ikke alt for kort Frist til
om muligt at indrette sig paa Forandringen, f. Eks. ved at sgge ny Lejlighed.

Til § 53.

Bestemmelserne 1 Stk. 1 og 2 indeholder i og for sig kun selvfelgelige Regler.
Der syndes imidlertid ret ofte imod dem, idet de omhandlede Arbejder ikke udferes med
tilberlig Hurtighed og Hensyntagen til Lejeren, ligesom Efterreparationer ikke altid
sker i rette Tid. Man har derfor ment, at der er Grund til at indprente Reglerne ved
udtrykkelige Lovbestemmelser, der ogsaa henleder Opmarksomheden paa Lejerens Ret
til Erstatning for Skade, som han maatte lide ved Forssmmelse under Arbejdets Udforelse.

At Reglerne, som i Stk. 3 anfert, ikke med Retsvirkning skal kunne fraviges
ved Aftale til Lejerens Ugunst, folger af deres Formaal.

Seerlige Regler om Hus eller Husrum, der udlejes til Beboelse.

Til §§ 54—58.

For Beboelseslejligheders Vedkommende foreslaas i disse Paragraffer en Rakke
serlige Regler, hvis Hovedindhold er, at der gives Lejemaal desangaaende en vis Fasthed.

For den store Del af Befolkningen, der er henvist til at benytte lejet Bolig, er
det af stor Vigtighed, at Hjemmet i denne Bolig sikres — med visse Undtagelser, —
inden for ikke alt for korte Tidsrum. Det har ikke ringe samfundsmassig Betydning,
at Lejeren kan have nogen Betryggelse for, at han, naar han overholder sine Forpligtelser
over for Udlejeren, kan blive uforstyrret i sin Bolig, og at der i det hele ikke sker hyppigere
Boligskifte, end Forholdene, navnlig ogsaa skonomiske Forhold, ger nedvendigt. Denne
gnskelige Stabilitet i Boligforholdene har man sggt at virke hen til ved de i disse Para-
graffer stillede Forslag.

Hovedpunkterne i disse er folgende:

1) Der indferes 3-aarige Lejeperioder. Et nyt Lejemaal kan i Lebet af et Aar frit op-
siges fra Udlejerens Side; er dette Proveaar imidlertid udlebet, uden at Lejemaalet
ved Opsigelse eller paa anden lovlig Maade er bragt til Opher, fortsettes det uop-
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sigeligt fra Udlejerens Side i 2 Aar. Er det ikke bragt til Opher ved denne Periodes
Udleb, gaar det over i en ny 3-aarig Periode, og saa fremdeles.

2) Reglerne gelder ikke alle Ejendomme, nemlig ikke Huse med 2 Lejligheder, hvoraf
Ejeren bebor den ene.

3) Reglerne gelder ikke alle Lejemaal (se n®rmere § 54 Post 2—4).

4) Endelig er der i en Raekke Tilfwlde, hvor Hensyn til Udlejerens Interesser gor det
paakreevet, gjort Undtagelser fra Uopsigelighedsreglen (se nermere § 56).

I ovrigt skal man om de enkelte herhen hgrende Bestemmelser tilfsje neden-
staaende Bemerkninger.

Til § 54.

I § 54, Posterne 2—4, undtages fra Reglerne Lejemaal om enkelte Verelser,
Lejemaal om mgbleret Lejlighed eller Del af en saadan samt Lejemaal, som ifolge Leje-
aftalen kun skal gelde for et bestemt Tidsrum og opherer ved dettes Udleb. Disse Arter
af Lejemaal ligger uden for Bestemmelsernes Formaal: at sikre Hjemmet.

Undtagelsen under Post 1 har sin Begrundelse i, at Forholdet, hvor der kun
findes 2 Beboelseslejligheder i Huset, og Ejeren bebor den ene af disse, er af en saa intim
Beskaffenhed, at Lejerens Uopsigelighed inden for en Periode af 2, henholdsvis 3, Aar
let kunde tenkes at virke som en for Ejeren ubehagelig Byrde. At udstrekke Und-
tagelsen til Ejendomme med flere end 2 Lejligheder har man fundet utilraadeligt, navnlig
af Hensyn til Forholdene i Provinsbyerne.

Til § 55.

Man foreslaar, som ovenfor nevnt, i § 55 Indfarelsen af et Proveaar, i hvilket
Uopsigeligheden ikke gelder. Det er billigt over for Udlejeren, at han faar Adgang til
1 en ikke alt for kort Tid at blive bekendt med Lejeren, hans Optraeden og hele Forhold
og, hvis han finder Grund dertil, at frigere sig for ham ved Opsigelse, eventuelt at treffe
nye Aftaler med ham om Lejen og andre Lejevilkaar.

Til § 56.

I § 56 foreslaas der givet Udlejeren Ret til inden for den 3-aarige Periode at op-
sige Lejeren i en Reakke Tilfeelde. Hvad disse angaar, er Reglerne under Post 1 og 5
motiveret ved Hensynet til, at der bor vare Adgang til at nedrive, ombygge eller for-
bedre Ejendommen. Det foreslaas saaledes, at Uopsigeligheden bortfalder (under Post 1),
naar Ejendommens Nedrivning eller Ombygning medferer, at det lejede maa remmes
helt eller delvis, og (under Post 5) naar Udlejeren udover sin Vedligeholdelsespligt har
foretaget Forbedringer af Ejendommen, eller naar saadanne Forbedringer skyldes offent-
lige Foranstaltninger — der t®nkes her navnlig paa Vej- og Kloakarbejder —, hvis Om-
kostninger paalegges Ejendommen, og Lejeren negter at indgaa paa en til den sgede
Brugsverdi svarende Forhojelse af Lejen. De omtalte Foranstaltninger (Nedrivning,
Ombygning, Forbedring) kan ikke opsettes til Udlebet af 3-Aars Perioderne, der kan
vare forskellige for de enkelte Lejere.

Under Posterne 2—4 foreslaar man endvidere gjort Undtagelse fra Uopsigelig-
heden i Tilfzelde, hvor det drejer sig om Funktioner- eller Arbejderboliger eller Boliger
i velgarende Stiftelser. Med Hensyn hertil henvises i gvrigt til selve de foreslaaede Be-
stemmelser. Noget tilsvarende Regler findes i Lov Nr. 133 af 28. April 1931, § 5, Po-
sterne 2 og 7.

Under Post 6 foreslaas det (i Lighed med Lov 1931, § 5, Post 1), at Uopsigelig-
heden bortfalder, naar Udlejeren onsker selv at bebo den paageldende Lejlighed, og han
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ved Lejerens Fraflytning vil have ejet Ejendommen mindst 1 Aar, regnet fra Tinglys-
ning af Skede eller anden lovlig Adkomst.

Endelig foreslaas under Post 7 en almindelig Bestemmelse om, at Uopsigelig-
heden bortfalder, naar vaegtige Grunde i gvrigt ger det sw®rligt magtpaaliggende for Ud-
lejeren at blive lost fra Lejemaalet.

En saadan almindelig Regel har man anset for nedvendig til Udfyldning af
Paragrafiens serlige Regler, idet det ellers maatte befrygtes, at der i Praksis vilde opstaa
Tilfeelde, der ikke er forudset i de serlige Regler, men om hvilke det dog maatte skennes,
at vigtige Hensyn retferdigger Udlejerens Krav om Frigerelse.

Til § 57.

Bestemmelsen i § 57, Stk. 1, indeholder Reglen om Lejemaalets Fortsmttelse i
ny 3-Aars Periode. Ligesom ved § 55 gwlder det ogsaa her, at Udlejeren ved en 3-Aars
Periodes Udlab er ganske frit stillet med Hensyn til Opsigelse af Lejeren eller Andring
af Lejevilkaarene.

Bestemmelsen i Stk. 2 om, at Uopsigeligheden inden for 3-Aars Perioderne er
gyldig uden Tinglysning, udvider Reglen i Tinglysningslovens § 3, hvorefter visse szd-
vanlige Lejemaal til deres Beskyttelse ikke behover Tinglysning, men svarer i Princippet
ganske til denne Regel.

At Lejeren, som udtalt i Stk. 2 i Slutningen, ikke ved Aftale med Udlejeren
gyldigt kan give Afkald paa den ham ved § 55 og § 57, Stk. 1, tillagte Uopsigelighed, for-
inden denne er indtraadt, felger med Nedvendighed af Bestemmelsernes Formaal.

Til § 58.

I § 58 foreslaas nermere Regler om Fremgangsmaaden i Tilfeelde af, at Lejeren
ikke godkender en Opsigelse, der er givet ham af Udlejeren i Henhold til § 56. Det fore-
slaas, at der settes Lejeren en Frist af hojst 2 Uger til skriftlig at fremseette Indsigelse
overfor Udlejeren, og at Udlejeren inden 2 Uger efter Indsigelsens Modtagelse skal fore-
laegge Opsigelsen for Underretten i den Retskreds, i hvilken Ejendommen ligger, til God-
kendelse. Betydningen af de fastsatte Frister er, at Overskridelse medferer Fortabelse
af den paageldendes mulige Ret. Det er for begge Parters Skyld nedvendigt, at Spergs-
maalet saaledes hurtigst muligt bringes til Afgorelse.

Seerlige Regler om Erhvervs- og Forretningslokaler.
Til §§ 59—61.

De i §§ 55—58 foreslaaede Regler om Beboelseslejligheder foreslaar man givet til-
svarende Anvendelse paa Erhvervs- og Forretningslokaler. De Grunde, som man i de ind-
ledende Bemeerkninger til §§ 54— 58 har anfert, er mindst lige saa veegtige, naar der er Tale
om saadanne Lokaler. Ogsaa for disses Vedkommende er det af megen Betydning for
Lejerne, at der gives dem nogen Tryghed for, at de ikke naar som helst kan opsiges.
Medens man for Beboelsernes Vedkommende har foreslaaet, at der indferes 3-aarige
Lejeperioder, mener man, at Perioderne for de n®vnte Lokaler ber vere 5-aarige, idet
Lejerne her som Regel vil vere interesserede i lengere Lejemaal, hvad der ogsaa giver
sig Udtryk i, at de ofte ved Aftale med Udlejeren sikrer sig Lejemaal paa 5 Aar eller endnu
lengere Aaremaal. Man henviser, for saa vidt angaar Butikker i Kebenhavn—Frederiks-
berg, til de af Udvalget indhentede statistiske Oplysninger (Bilag 10), hvoraf fremgaar,
at der 1 57 pCt. af de Lejemaal, hvor der forelaa Oplysning om Uopsigelighed, var ved-
taget en Uopsigelighedstid fra Udlejerens Side paa 5 Aar eller derover, og at den
gennemsnitlige Uopsigelighedstid fra Udlejerens Side var mellem 4 og 5 Aar.
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For Erhvervs- og Forretningslokaler i Almindelighed vil det formentlig veere til-
strekkeligt, at de for Beboelseslejligheder foreslaaede Regler (§§ 55—58) kan bringes i
tilsvarende Anvendelse, og man stiller derfor Forslag herom i Udkastets § 60. Derimod
gor der sig serlige Hensyn gwldende ved saadanne Erhvervsvirksomheder, hvis stedlige
Forbliven er af vasentlig Betydning og Verdi for Virksomheden, og for disse Erhvervs-
virksomheder stiller man serlige Forslag i Udkast til Lov om Beskyttelse af Erhvervs-
virksomheder i lejet Ejendom (jfr. § 61).

Et Mindretal (Soren Wiene) henviser med Hensyn til det af Mindretallet
stillede Forslag om Tilfgjelse af et nyt Stk. 3 til § 60 til de Bemerkninger, Mindre-
tallet har gjort til sit Andringsforslag til § 1 i Udkastet til Lov om Beskyttelse af
Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom.

Til §§ 62—64.
De her foreslaaede Bestemmelser svarer til, hvad der sedvanlig vedtages i Leje-
kontrakter angaaende Forretningslokaler, og egner sig formentlig til at optages som
geldende, selv om intet er vedtaget derom.

Et Mindretal (Soren Wiene) begrunder det af Mindretallet stillede Forslag om
en @ndret Affattelse af § 62, 2. Punktum, saaledes:

»1 Djeblikket horer Udhaengsskabe og Automater med til en Raekke Forretnings-
lokalers sedvanlige Udendersudstyr, ligesom Skilte og Markiser, og ved Leje af et For-
retningslokale betragtes Retten til at anbringe saadanne Genstande derfor ogsaa i Mangel
af modsat Aftale som en Selvfolge.

Dette er ogsaa gentagne Gange godkendt af Domstolene, og det synes derfor
mindre naturligt paa dette Punkt at endre geldende Ret.

Et andet Mindretal (Porsdal, Vald. Sorensen og Soren Wiene) begrunder det af
dette Mindretal stillede Forslag om en ny Paragraf efter § 64 saaledes:

,» 1 Djeblikket er Forholdet det, at hvis en Lejer ikke i Lejekontrakten udtrykke-
ligt har betinget sig, at der ikke maa drives tilsvarende Neringsvirksomhed fra andre
Lokaler i Ejendommen, er Ejeren berettiget til at lade dette ske. Det synes urimeligt,
da det jo dog sikkert i Almindelighed er en Foruds®tning hos den, som lejer Lokaler
til en bestemt Nearingsvirksomhed, at der i hvert Fald ikke paafores ham Konkurrence
fra andre Lokaler i Ejendommen. Denne naturlige Forudsetning er derfor foreslaaet
gjort til en Ret for Lejeren, saaledes at Ejeren udtrykkeligt maa tage Forbehold, hvis
han alligevel vil leje ud til konkurrerende Virksomhed. I saa Fald ved Lejeren jo, hvad
han gaar ind til.«

Om Lejerens Ded, Separation eller Skilsmisse m. v.

Til §§ 65—66.

Efter nugzldende Ret antages det, at Lejerens Dod — bortset fra, hvad der i
det enkelte Tilfzelde maatte vere vedtaget mellem Parterne — bevirker, at Arvingerne
indtraeder i Lejerens Sted, dog saaledes at baade de og Udlejeren kan opsige Lejemaalet
med passende Varsel, selv om det er indgaaet for leengere Tid eller med leengere Opsigelses-
varsel. I visse Tilfzelde, navnlig Leje af Beboelse, antages Enken, naar hun hensidder
i uskiftet Bo, at indtrede i Mandens Retsstilling.

Medens der nzppe er Grund til at gere nogen Forandring i den ovenfor nevnte
Hovedregel, foreslaar man at udvide den Enken efter nugeldende Regler tilkommende
Adgang saaledes, at den skal tilkomme hende, selv om hun ikke hensidder 1 uskiftet Bo.

7
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Det sidste Forhold synes ikke at burde veere af afgerende Betydning for Spergsmaalet
om, hvorvidt hun ber have Ret til at fortsette Hjemmet i den hidtilveerende Lejlighed
eller, hvis det drejer sig om en Forretning eller lign., fortsette dennes Drift i det samme
Lokale. Tilsvarende Grunde som de, der kan anfores for Enkens Ret, synes ogsaa at
gelde en Enkemand og en forladt Agtefelle, og man foreslaar derfor Reglen udvidet
til disse.

I Tilfeelde af Separation eller Agteskabs Omstodelse eller Ophaevelse ved Skils-
misse ber der formentlig kunne tillegges den Agtefelle, som ikke har indgaaet Leje-
aftalen, Ret til at fortsette Lejemaalet, dog at der, hvis den ene Agtefalles Erhvervs-
virksomhed er knyttet til et Forretningslokale, synes at burde gives denne Fortrinsret
til det paageldende Lokale og den dertil nedvendige Beboclseslejlighed. Afggrelsen af,
hvilken af Agtefwllerne der skal beholde det lejede, maa i Mangel af Enighed mellem
dem trefles ved Bevillingen eller Dommen. En lignende Bestemmelse fandtes 1 Lov
Nr. 83 af 1. April 1925, § 8.

I alle Tilfelde maa der dog af Hensyn til Udlejerens Interesse i Forholdet vere
Adgang for ham til at gere denne geeldende. Man foreslaar derfor, at der gives ham Ret
til at mods®tte sig Lejemaalets Overforelse paa Agtefellen, hvis han gor det antageligt,
at han har veegtige Grunde dertil. Spergsmaalet maa i paakommende Tilfelde afgeres
af Domstolene. Under hvilken Form dette skal ske, maa afgeres efter Retsplejelovens
almindelige Regler.

Reglerne i § 65, Stk. 3, og § 66, Stk. 3, hvorefter Lejeren ikke gyldigt kan give
Afkald paa den hans ZAigtefelle efter de foreslaaede Bestemmelser tilkommende Ret,
er efter disses Formaal et nedvendigt Tilleg til dem.

Om Udlejerens Ret til at haeve Lejemaalet.

Til §§ 67—71.

I disse Paragraffer omhandles et af de allervigtigste Spergsmaal, vedrerende
Udlejers og Lejers indbyrdes Retsforhold, nemlig Speorgsmaalet om, i hvilke Tilfeelde
Lejerens Brugsret bor ophore paa Grund af Misligholdelse fra hans Side. I Mangel af
Lovbestemmelser, der regulerer Forholdet, maa efter Lovgivningens almindelige Grund-
setninger Udlejeren veaere befajet til at heve Lejemaalet, naar der fra Lejerens Side
foreligger en veesentlig Misligholdelse af de ham paahvilende Forpligtelser. Hvad der skal
betragtes som vesentlig Misligholdelse, kan efter Sagens Natur ikke afgeres ved nogen
almindelig Regel, og Afgorelsen i de enkelte Tilfelde maa derfor ofte give Anledning
til Tvivl.

Til Beskyttelse af Udlejernes Interesser er deres Organisationer i Tidens Leb
kommet ind paa i de trykte Kontraktsblanketter at opstille en Del Regler om, at visse
Forhold altid skal anses for vaesentlig Misligholdelse fra Lejerens Side. Selv om nu disse
Bestemmelser ingenlunde altid geres gwldende med Strenghed fra de enkelte Udlejeres
Side, og selv om Domstolene har anset sig befojede til ved Bestemmelsernes Anvendelse
i et vist Omfang at paase, at de ikke gennemferes paa ganske vilkaarlig Maade, kan det
dog ikke undgaas, at Bestemmelserne kan fere til Resultater, der strider mod Rime-
lighed og Billighed.

Den nug=zldende Retstilstand giver formentlig Udlejerne en Magt, som gaar
videre, end det er foreneligt med Hensynet til Lejernes Beskyttelse mod Vilkaarlighed,
og ogsaa betydeligt videre, end det er nedvendigt til Vern for Udlejernes berettigede
Interesser. Overhovedet kan det ikke erkendes, at det er tilberligt at overlade til den
faktisk steerkere Part i Retsforholdet at fastsette ved Kontraktsvilkaar, der tilnsermelses-
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vis virker som Lovregler, under hvilke Betingelser Lejerens Ret skal bortfalde, og efter
den samfundsmessige Betydning, som Lejeforholdet har for store Klasser af Befolk-
ningen, synes det i haj Grad paakrevet at sette virkelige Lovregler i de ensidigt fast-
satte Kontraktsvilkaars Sted. Kun gennem Lovgivning er det muligt at paase, at begge
Parters Interesser iagttages, saaledes at der paa den ene Side serges for, at Udlejeren
ikke uds®ttes for at skulle beholde en Lejer, som han ikke kan vare tjent med, og paa
den anden Side for, at Lejeren ikke er udsat for af Aarsager, som der ikke kan tillegges
afgorende Veegt, at skulle fortabe sin Brugsret.

Til § 67.

I Henhold til de anforte Betragtninger har man i § 67 stillet Forslag om, at Ud-
lejeren skal veere berettiget til uden Varsel at opheve Lejemaalet i en Raekke nermere
angivne Tilfelde. Da det imidlertid ikke lader sig gore gennem Enkeltregler udtemmende
at angive, hvilke Forhold der maa anses for at veere af saa vasentlig Betydning, at Brugs-
rettens Opher er nedvendig til Vaern for Udlejerens Interesser, har man i Stk. 1, Post 10,
foreslaaet optaget en almindelig Regel, gaaende ud paa, at Lejemaalet straks kan heves
af Udlejeren, ,hvis Lejeren i gvrigt” (d. e. uden for de i Post 1—9 serligt nevnte Til-
felde) ,,misligholder nogen ham ifslge Lejemaalet paahvilende Forpligtelse paa saadan
Maade, at hans Fjernelse er paakrevet”. I denne Bestemmelse indeholdes altsaa Hoved-
reglen, medens Bestemmelserne i Posterne 1—9 gor denne Hovedregel anvendelig paa
visse Tilfelde.

Under Post 1 foreslaas en Regel om Forsemmelighed med Betaling af Leje eller
anden pligtig Pengeydelse, gaaende ud paa, at Lejemaalet kan heeves, hvis Ydelsen
ikke senest den tredic Segnedag efter Forfaldsdagen er betalt til Udlejeren paa hans
Bopel eller det af ham anviste Sted eller er indbetalt til Postvesenet.

Det er vel af stor Vigtighed for Udlejeren, at Lejen indgaar rettidig, bl. a. fordi
han selv er pligtig at betale skyldige Ydelser af Ejendommen (Skatter, Terminsydelser
m. m.) i rette Tid; men til Varetagelse heraf er det ingenlunde nedvendigt (hvad dog
ikke sjeldent sker i de trykte Blanketter) at bestemme, at enhver Overtreedelse af For-
faldstiden skal give Ret til at heve Lejemaalet. Der synes at burde gives Lejeren en Frist
udover Forfaldsdagen, tilstreekkelig til, at en paapasselig Lejer ikke ved en eller anden
tilfeeldig Hindring eller Forglemmelse skal udsattes for at miste sin Brugsret. Man fore-
slaar denne Frist fastsat til 3 Segnedage, saaledes at Betaling (paa rette Sted) senest
skal vere sket paa den tredie Segnedag. For Udlejeren, der har det i sin Magt ved Leje-
aftalen at faa fastsat Forfaldsdage, der passer til de Tider, paa hvilke han skal betale
skyldige Ydelser, synes den foreslaaede Bestemmelse ikke at kunne medfsre nogen
Ulempe af Betydning.

Under Post 2 stilles Forslag om Adgang til Lejemaalets Ophwvelse, hvis en
Lejer, der helt eller delvis skal erleegge Lejen ved at udfere Arbejde, groft tilsidesetter
sine Pligter ved Arbejdets Udforelse eller i gvrigt udviser et swrlig slet Forhold i Tjenesten.

Under Posterne 5 og 6 foreslaas, at Udlejeren skal vere berettiget til at heve
Lejemaalet, hvis Lejeren i de Tilfzlde, hvor han ifelge §§ 47—52 er pligtig at give Ud-
lejeren eller andre Adgang til det lejede, uden gyldig Aarsag modswtter sig dette, eller
hvis Lejeren endeligt fraflytter det lejede uden at have truffet fornsden Aftale med
Udlejeren.

Medens de i det foregaaende nevnte Bestemmelsers Anvendelse ikke er afhengig
af, at Udlejeren i Forvejen har fremsat Paakrav eller Indsigelse overfor Lejeren, om-
handles i Posterne 3, 4, 7, 8 og 9 en Rakke Forhold, som ikke skeonnes at vere af saa
grov Karakter, at Brugsretten ber fortabes, medmindre Udlejeren forgzves har opfordret
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Lejeren til at bringe det utilladte Forhold til Opher. Dette gelder saaledes Overtre-
delser af § 44 (Benyttelse af det lejede til andet Brug end hjemlet), af § 45 (uberettiget
Fremleje) og § 64 (Undladelse af at holde Forretning i pligtig Drift); endvidere Vanregt
af det lejede (jfr. § 40) og Overtradelse af Pligten til at iagttage god Skik og Orden i
Ejendommen (jfr. § 42).

For samtlige Bestemmelsers Vedkommende foreslaar man i Stk. 2 udtalt, at de
ikke skal kunne bringes i Anvendelse, hvis det Forhold, der legges Lejeren til Last,
skeonnes at vere af uvasentlig Betydning.

At Reglerne om Brugsrettens Fortabelse ikke skal kunne udvides ved Aftale
mellem Udlejer og Lejer, jfr. Stk. 3, folger af det ovenfor bemerkede.

Til §§ 68—69.

I §§ 68—69 omhandles Afgerelsen af det skonomiske Mellemvarende mellem
Parterne, naar Udlejeren hever Lejemaalet i noget af de i § 67 omhandlede Mislighol-
delsestilfelde. Lejeren bliver herefter pligtig straks at betale Leje og andet pligtigt
Vederlag for saa lang Tid, som der normalt kan paaregnes at ville gaa, inden det lejede
paany kan udlejes, d. e. for den Tid, til hvilken Lejemaalet kunde opsiges af Lejeren
til en almindelig Flyttedag og med almindeligt Varsel. Herudover kan det, selv om der
i det paagzldende Lejeforhold maatte veere aftalt leengere Lejetid eller usedvanligt langt
Opsigelsesvarsel, ikke paal®gges den fratreedende Lejer at betale Leje eller lignende Veder-
lag. Derimod maa han efter Sagens Natur vere pligtig at skadeslesholde Udlejeren for
Udgifter, som paadrages ham ved Misligholdelsen, derunder Omkostninger ved Lejerens
Udsettelse af det lejede.

Paa den anden Side kan Udlejeren ikke ubetinget veere berettiget til at beholde
hele det Belgb, som den fratraadte Lejer efter det ovenanforte maatte have betalt i Leje
m. v.; han maa vere pligtig at sege det lejede gjort frugtbringende ved ny Udlejning,
og hvad han saaledes indvinder eller burde have indvundet, maa komme den tidligere
Lejer til gode.

Til § 70.

Reglerne i § 70 hviler paa den Betragtning, at Udlejeren ikke, fordi der engang
har foreligget et Misligholdelsestilfelde, som gav ham Adgang til at heve Lejemaalet,
i en ubestemt Fremtid kan vere berettiget til at kreeve Lejeren fjernet. En Del af de
paagzldende Forhold er af den Beskaffenhed, at det mislige bortfalder, naar Lejeren
bringer Sagen i Orden, og i ovrigt er det ofte vanskeligt at fore Bevis, naar Forholdet
er blevet @ndret, eller nogen Tid er forlebet; desuden vilde en Forhaling vere ubillig
overfor Lejeren, der maa have Krav paa hurtig Afgerelse fra Udlejerens Side. Om den
nermere Gennemforelse af den anfarte Betragtning henviser man til Paragraffens Regler.

Til § 71.
Bestemmelsen i § 71, hvorefter det ikke gyldigt kan aftales, at noget af de i § 67
nzvnte Forhold skal have videregaaende Falger for Lejeren end foreskrevet i §§ 68—70,
er begrundet ovenfor.

Om Aflevering af det lejede til Udlejeren.
Til § 72.

Bestemmelserne i Stk. 1 om Lejerens Pligt til ved Lejemaalets Opher at aflevere
det lejede til Udlejeren folger af de i tidligere Afsnit af Udkastet indeholdte Regler om
Parternes gensidige Forpligtelser med Hensyn til Vedligeholdelse af det lejede, efter
Omstendighederne suppleret eller ®ndret ved Parternes Aftaler.
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Reglen i Stk. 2 svarer ganske til Bestemmelsen i § 15, Stk. 5, om Paatale af
Mangler, der forefindes ved det lejedes Aflevering til Lejeren.

Til § 73.
Bestemmelsen i Stk. 1 er overensstemmende med, hvad der antages i nugeldende
Ret. Den vil for gvrigt ofte medfere, at Lejeren nedes til at efterlade det paagzldende
Inventar, fordi den oprindelige Tilstand ikke, eller dog ikke uden uforholdsmessig Ud-
gift, lader sig genoprette.
Reglen i Stk. 2 begrundes ved, at Lejeren ikke skal have Adgang til efter Leje-
maalets Opher at aabne Laase 1 Yderdere.

Slutningsbestemmelser.

Til § 74.

Det skonnes hensigtsmassigt, at Indenrigsministeren bemyndiges til at autori-
scre trykte Blanketter til Lejekontrakter, hvorved der kan serges for, at der er Adgang
til Blanketter, som er overensstemmende med Lovgivningens Regler eller i alt Fald ikke
derudover indeholder uklare eller uheldige Bestemmelser. Om nogen Forpligtelse til
at benytte de saaledes autoriserede Blanketter er der efter Paragraffens Affattelse ikke
Spergsmaal.

Til §§ 75—76.

Efter Reglerne i §§ 55, 57 og 60 vil der vaere Adgang for Udlejeren til dels i Lobet
af det forste Aar efter et Lejemaals Ikrafttraeden, dels ved Slutningen af en 3- eller
5-Aars Lejeperiode at treffe ny Aftale med Lejeren, eventuelt opsige Lejemaalet til Fra-
flytning. For saa vidt angaar de Lejeforhold, som er lsbende paa det Tidspunkt, da
Loven treder i Kraft, aabner den i § 75, Stk. 2, foreslaaede Bestemnmelse Udlejeren en
tilsvarende Adgang til at tilvejebringe et nyt Grundlag for Lejemaalet eller sgge det
bragt til Opher.

Til § 76.

Udvalget har ikke beskaftiget sig med Spergsmaalet om, hvilke wldre Lov-

bestemmelser der udtrykkelig skal erkleres for opheevet, da dette er af teknisk juri-

disk Natur.



D. Henvisninger vedrarende Bestemmelserne i Udkast til
Lov om Leje.

Forkortelser:
C.oc. betyder fransk Code civil af 1804, revideret 1807.
B.G.B. — tysk Birgerliches Gesetzbuch af 18. August 1896.
S. 0. —  svejtsisk Bundesgesetz iiber das Obligationenrecht af 14. Juni 1881,
revideret ved Bundesgesetz af 30. Marts 1911.
Svensk Lov —  svensk Lag om nyttjanderitt till fast egendom af 14. Juni 1907, Ka-
pitel 3. .
Lassen — Jul. Lassen: Haandbog i Obligationsretten. Speciel Del. 1897.
Ussing — Jul. Lassen: Lerebog i Obligationsrettens specielle Del. 4. Udgave
ved Henry Ussing. 1931.
L. —  Forslag til Blanket til Lejekontrakt, fremsat af Lejer-Reprasentanter
inden for Udvalget (Bilag 7).
U. —  Forslag til Blanket til Lejekontrakt, fremsat af Udlejer-Repraesentanter
inden for Udvalget (Bilag 8).
§ 4. PL 2. Oktober 1754 § 3. Lassen 183—186. Ussing 38. C. c. 1714, 1736—1737.
B. G. B. 566. Svensk Lov § 1.
§ 7. Lov Nr. 111 om Tinglysning af 31. Marts 1926 §§ 3 og 10.
§ 8. PL 20. April 1813, 26. April 1817, 8. Marts 1819, 15. Marts 1821, Lassen 185—187.

Ussing 38—40. Svensk Lov § 3. L. Post 14, Stk. 7. U. Post 4, Stk. 2.
Lassen 140. Ussing 9. C. c. 1737. B. G. B. 564. S. O. 269. Svensk Lov § 4.
C. c. 1736. B. G. B. 565. 8. 0. 267. Svensk Lov § 4.

Lassen 142. Ussing 11. C. c. 1738, 1759. B. G. B. 568. 8. O. 268. Svensk Lov § 5.
Lassen 136—137. Ussing 7. C. c. 1728. B. G. B. 551. 8. 0. 262. Svensk Lov § 6.
Lassen 145. Ussing 11—12. C. c. 1722. Svensk Lov § 9.

Lassen 128—130. Ussing 3—4. C. ¢. 1719—1720. B. G. B. 536. S. 0. 254. L.
Post 5, Stk. 1. U. Post 5, Stk. 1.

Lassen 145. Ussing 12. C. c. 1721. B. G. B. 537—540. 8. 0. 254—256. L. Post
5, Stk. 3, Post 14, Stk. 4. U. Post 5, Stk. 2. Jfr. endvidere Lov om Kob af 6. April
1906 §§ 42 og 47.

Svensk Lov § 11. L. Post 5, Stk. 2. U. Post 5, Stk. 3.

B. G. B. 544. 8. 0. 254. Svensk Lov § 15.

Lassen 146. Svensk Lov § 13.

Lassen 131. Ussing 4—5. C. ¢. 1719—1720. B. G. B. 536. S. 0. 255. L. Post
6, Stk. 1. U. Post 6, Stk. 1 og 4, Post 11, Stk. 2.
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C. c. 1720, 1754—1755. 8. O. 263. L. Post 6, Stk. 1. U. Post 6, Stk. 3. Lov Nr.
83 af 1. April 1925 § 15.

Veksellov 7. Maj 1880 § 91; 23. Marts 1932 § 72. L. Post 3, Stk. 1.

Lassen 137. Ussing 7. Svensk Lov § 23 Note 1). L. Post 2, Stk. 2, Post 3. U. Post
3, Stk. 2—3.

C. c. 1722. B. G. B. 542. 8. 0. 254. Svensk Lov § 12. L. Post 14, Stk. 4.
Lassen 137—138. Ussing 8. C. c. 1728. B. G. B. 545. Svensk Lov § 16. L. Post
7. U. Post 6, Stk. 1, Post 10, Stk. 4.

Lassen 138. Ussing 8. C. c¢. 1726—1727. B. G. B. 545. 8. O. 261. Svensk Lov
§ 16. U. Post 6, Stk. 2.

Lassen 131—132. S. O. 261. Svensk Lov § 18. L. Post 13. U. Post 6, Stk. 6, Post
10, Stk. 1 og 4.

L. Post 7. U. Post 7, Stk. 1, Post 10, Stk. 2.

C.c. 1728—1729. B. G. B. 553. 8. 0. 261. L. Post 10. U. Post 12, Stk. 4.
Lassen 156 o. ff. Ussing 19 o. ff. C. c. 1717. B. G. B. 549. S. O. 264. Svensk Lov
§ 7 og § 23, Punkt 3. L. Post 10. U. Post 1I.

Svensk Lov § 18. L. Post 8, Post 14, Stk. 6. U. Post 10, Stk. 5—6, Post 13, Stk. 5.
C.c. 1724. S. 0. 256, L. Post 9, Stk. 1.

Post 9, Stk. 1. U. Post 7, Stk. 2.

Post 9, Stk. 2. U. Post 7, Stk. 4.

Post 9, Stk. 3.

Post 12, Stk. 2. U. Post 12, Nr. 2

Post 12, Stk. 3. U. Post 12, Nr. 3.

. Post 12, Stk. 4. U. Post 12, Nr. 1.

Lassen 176—177. Ussing 34. C. c. 1742. B. G. B. 569. S. 0. 270. Svensk Lov
§ 8. U. Post 13, Stk. 2.

Lov Nr. 83 af 1. April 1925 § 8, jfr. Agteskabslov 30. Juni 1922 §§ 68 o. fi.
B. G. B. 553—555. S. 0. 261—265. Svensk Lov §§ 23 og 25. L. Post 14, Stk. 1.
U. Post 13, Stk. 1—3.

Lassen 151—154. Ussing 15—17. L. Post 14, Stk. 1—2. U. Post 13, Stk. 3.
Lassen 151—154. Ussing 15—17. L. Post 14, Stk. 3. U. Post 13, Stk. 4.
Svensk Lov § 24.

S. 0. 265.

C. c. 1730—1731. 8. O. 271. L. Post 14, Stk. 7. U. Post 6, Stk. 5.

Lassen 132. Ussing 5. L. Post 14, Stk. 8. U. Post 6, Stk. 5 (sidste Punktum),
Post 7, Stk. 1 (sidste Punktum).
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II. Lejemaal om Lokaler til visse sarlige
Erhvervsvirksomheder.

A. Udkast til Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder
i lejet Ejendom.

§ 1.
Et Flertal (Barentsen, Svend Nielsen, Porsdal, Vald. Sorensen og Strom Tejsen).
Stk. 1. Den, der driver en Erhvervsvirksomhed i lejet Ejendom eller lejet Del af en
Ejendom, saaledes at Virksomhedens stedlige Forbliven i denne Ejendom er af veasent-
lig Betydning og Veardi for Virksomheden, har Krav paa Beskyttelse efter denne
Lovs Regler.

stk. 2. Undtaget fra denne Beskyttelse er alle Landbrugsejendomme, jfr. Lov Nr. 106
af 3. April 1925 § 1, og de dertil knyttede Landbrugsvirksomheder.

Et Mindretal (Seren Wiene) foreslaar § 1 affattet saaledes:

,,Den, der driver en Erhvervsvirksomhed i lejet Ejendom eller lejet Del af en Ejen-
dom, har Krav paa Beskyttelse efter denne Lovs Regler, medmindre den i § 2 omtalte
Voldgiftsret maatte finde, at Virksomhedens stedlige Forbliven i denne Ejendom ikke
er af vesentlig Betydning og Verdi for Virksomheden.

Undtaget fra denne Beskyttelse er alle Landbrugsejendomme, jfr. Lov Nr. 106
af 3. April 1925 § 1, og de dertil knyttede Landbrugsvirksomheder.

Lokaler, hvori der er indrettet en Erhvervsvirksomhed, der er beskyttet efter
denne Lov efter ovenstaaende Bestemmelser — samt de dertil harende Beboelseslokaler
—- kan kun udlejes for et Tidsrum af mindst 5 Aar ad Gangen, og saaledes, at Udlejeren
kun kan sige op med 1 Aars Varsel til den af de s®dvanlige Flyttedage, der ligger mindst
5 Aar efter Lejemaalets Begyndelse.

Fra Lejerens Side kan Opsigelse ske til enhver Tid med 14 Aars Varsel til en
af de sedvanlige Flyttedage. Lejemaal, der falder ind under denne Lov, kan dog indgaas
for et bestemt Tidsrum kortere end 5 Aar, saaledes at det opharer ved det aftalte Tids-
rums Udlgb, naar den i § 2 nevnte Voldgiftsret har godkendt saadan Aftale.

Lejemaal, der bestaar ved Lovens Ikrafttreeden, kan, for saa vidt Lejekontrak-
ten ikke fastsmtter lengere Uopsigelighed, fra Udlejerens Side tidligst opsiges til den
af de sedvanlige Flyttedage, der indtreeder mindst 5 Aar efter Lovens Ikrafttreden.
Er Lejemaalet forinden Lovens Ikrafttreeden lovligt opsagt til Opher til Oktober Flytte-
dag 1936, kan Lejeren, hvis han inden 1 Maaned efter Lovens Ikrafttreeden rejser Spergs-
maalet om Opsigelsens Gyldighed, faa dette afgjort efter de nedenfor anferte Regler.

De af ovenstaaende Regler omfattede Lejemaal paa 5 Aar er for dette Tids-
rum beskyttet uden Tinglysning mod alle Erhververe ifolge Aftale af Rettigheder over
den udlejede Ejendom og mod Retsforfelgning fra Ejerens Kreditorer.*
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§ 2.

Der nedszttes en Voldgiftsret for Kebenhavn og Frederiksberg og i evrigt en
Voldgiftsret for hver Amtsraadskreds. Voldgiftsretten bestaar af en Formand og 4 andre
Medlemmer, hvoraf to valges af Lejeren og to af Udlejeren i den paagzldende Sag.
Formanden, der enten skal have bestaaet juridisk Embedseksamen eller dansk juridisk
Eksamen med forste Karakter, vealges for tre Aar ad (angen af Presidenten for
Landsretten i den Landsdel, hvortil vedkommende Voldgiftskreds herer.

§ 3.

Et Flertal (Barentsen, Svend Nielsen, Porsdal, Vald. Serensen og Strom Tejsen).
Stk. 1. Dersom en Lejer, der ifelge § 1 anser sig beskyttet efter denne Lov, efter Ud-
lobet af 1 Aar fra Lejemaalets Ikrafttreeden bliver opsagt af Udlejeren til Fraflytning
af de Lokaler, hvori Lejerens Virksomhed drives, eller dertil herende Beboelse, og han
ikke kan blive enig med Udlejeren om Lejemaalets Fortsattelse eller om Vilkaarene
berfor, kan Lejeren senest 1 Maaned efter Opsigelsens Modtagelse indbringe Spergsmaalet
herom for Voldgiftsretten i den Voldgiftsretskreds, i hvilken Ejendommen er beliggende.

Stk. 2. Udebliver Udlejeren uden lovligt Forfald, betragtes Opsigelsen som endeligt
frafaldet; udebliver Lejeren uden lovligt Forfald, betragtes den som endeligt godkendt.

Et Mindretal (Soren Wiene) foreslaar, at Ordene: ,efter Udlsbet af 1 Aar fra
Lejemaalets Ikrafttreeden i Paragraffens Stk. 1 udgaar, men tiltraeder i ovrigt Paragraffen.

§ 4.
Voldgiftsrettens Formand skal forst sege at magle mellem Udlejeren og Leje-
ren og tilvejebringe et Forlig mellem dem, enten om Lejemaalets Fortsettelse og Vil-
kaarene herfor eller om en Fraflytning mod en passende Erstatning, eller eventuelt uden
en saadan. Opnaas der Forlig, indfores dette i Voldgiftsrettens Forhandlingsbog og un-
derskrives af begge Parterne og har herefter samme Gyldighed som en ny Lejekontrakt
eller som en Aftale om Oph#velsen af Lejeforholdet, mod eller uden Erstatning.

§ 5.
Stk. 1. Dersom der ikke opnaas Forlig som i § 4 nevnt, skal Voldgiftsretten ved Ken-
delse afgere, enten at Lejemaalet skal fortsettes paa et vist, nermere fastsat Aaremaal,
og fastsette Vilkaarene derfcr eller, at Lejemaalet skal ophere, enten mod en af Vold-
giftsretten fastsat Erstatning til Lejeren, eller uden Erstatning.
Stk. 2. Dersom Parterne er enige om Lejemaalets Fortsattelse, men uenige om Vilkaa-
rene, fastsettes disse af Voldgiftsretten.

Stk. 8. Voldgiftsrettens Kendelser er upaaankelige og endelige.

§ 6.

Inden Afgerelsen skal Voldgiftsretten iverksmtte en ngje Undersegelse af alle
Forholdets faktiske Omstendigheder, derunder en Undersogelse paa Stedet, og til dette
Formaal indkalde Udlejer og Lejer til at afgive personlig Forklaring. Voldgiftsretten
kan ogsaa indkalde andre, der maatte vare skonomisk interesserede i Sagen eller serlig
egnede til at oplyse denne. Voldgiftsretten er berettiget til at lade afholde sagkyndigt
Sken til Oplysning i Sagen.

§ 7.
Stk. 1. Naar Sagen maa anses for tilstrakkelig oplyst, skal Voldgiftsretten treffe sin
Afgorelse efter en noje Afvejelse og Vurdering af samtlige Sagens Omsteendigheder. Vej-
8
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ledende for Afggrelsen maa navnlig vere: Lengden af det Tidsrum, hvori den Erhvervs-
drivende har haft sin Forretning i de lejede Lokaler, Veerdien af den Kundekreds, som
han ved sin Virksomhed har oparbejdet, det Nettooverskud, Forretningen i de sidste
3 Aar gennemsnitlig har givet pr. Aar, hans regelmessige, rettidige Lejebetalinger, hans
Forhold i evrigt overfor Udlejeren gennem Lejetiden, veegtige Indvendinger mod hans
Person, hans Behandling af de lejede Lokaler og hans Forbedringer af disse.

stk. 2. Hvis en Erstatning ikke vilde kunne opveje Lejerens Tab ved at flytte og fort-
s@tte sin Forretning andetsteds, og Lejeren ikke har givet vasentlig Anledning til Klage,
skal Voldgiftsretten fastsette en Fornyelse af Lejemaalet for 5 Aar. Voldgiftsretten
kan bestemme saadanne Andringer i de hidtil geeldende Vilkaar, som den anser for rime-
lige og retferdige, derunder sendre den hidtil svarede Leje, saafremt vagtige Grunde
taler derfor, saasom, at Lejen oprindelig har veeret urimelig lavt ansat, at Forholdene
paa det paageldende Sted siden den sidste Fastsmttelse af Lejen har @ndret sig saa-
ledes, at Lejen ikke leenger svarer til, hvad der maa anses som rimeligt, at Udlejeren
har forbedret Ejendommen saa veasentligt, at ogsaa Lejerens Virksomhed derigennem
har faaet en betydelig Veardiforagelse, eller at der er sket en afgerende Andring i det
almindelige Prislag.

§ 8.

Saafremt Ejendommen, hvori den paagzldende Erhvervsvirksomhed drives,
traenger til en omfattende Istands®ttelse, Ombygning eller Nybygning, kan Voldgifts-
retten, dersom Virksomhedens Indtegter og Forholdene i ovrigt taler derfor, paalegge
Lejeren at bidrage til Omkostningerne ved Byggeforetagendet gennem en passende For-
hojelse af Lejen, enten for en bestemt Aarrmkke eller for ubestemt Tid.

§ 9.

Dersom Udlejeren foretager en indgribende Ombygning af Ejendommen eller en
fuldsteendig Nybygning af denne af en saadan Beskaffenhed, at Virksomhedens Fort-
settelse 1 Ejendommen er uforenelig hermed, skal Voldgiftsretten fastsette en passende
Erstatning til Lejeren for Forholdets Afbrydelse.

§ 10.

Dersom Ejeren af Ejendommen eller hans Livsarvinger selv onsker at indrette
en Nering i de af den omhandlede Erhvervsvirksomhed hidtil benyttede Lokaler, og
Voldgiftsretten finder dette @nske rimeligt og retfeerdigt begrundet, skal Voldgiftsretten
ligeledes fastsmtte en passende Erstatning til Lejeren for Lejeforholdets Afbrydelse.

§ 11.

Stk. 1. I de Tilfeelde, hvor Lejeforholdet efter Voldgiftsrettens Afgerelse skal afbrydes,
og der skal ydes Lejeren Erstatning for det Tab, han lider ved Lejeforholdets Ophe-
velse, skal Erstatningen fastsettes under Hensyn til:

a) det Antal Aar, Lejeren har drevet Forretning i Ejendommen, og det Nettoover-
skud, Forretningen i de sidste 3 Aar gennemsnitlig har givet pr. Aar.

b) den Verdiforringelse, det af Lejeren anskaffede Inventar, Skilte, Koleanleg, In-
stallationer o. 1. lider ved, at Forretningen standser, sammenlignet med dets Verdi,
hvis Forretningen kunde veere fortsat paa Stedet.

¢) de Flytteudgifter, Lejeren vil faa, og den hajere Leje, han maa betale fur et andet
Lokale.

d) den Fordel, den nye Indehaver af Lokalerne maatte faa af den af Lejeren oparbej-
dede Kundekreds.
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Stk. 2. Den saaledes fastsatte Erstatning skal af Udlejeren betales kontant inden 15
Dage efter Voldgiftsrettens Kendelse, med Fradrag af den skyldige Leje. I modsat Fald
kan Lejeren inden en Uge derefter bestemme, om han vil fastholde Kravet paa Erstat-
ning eller vil fortsette Lejemaalet paa de hidtil geldende Vilkaar.

Stk. 3. Saa lenge en Lejeren tilkommende Erstatning for Forholdets Afbrydelse ikke er
erlagt, er Lejeren ikke pligtig at fraflytte det lejede.

§ 12
Stk. 1. Med Hensyn til Retsforholdet i Tilfelde af Lejerens Dod, Separation eller Skils-
misse m. v. henvises til Bestemmelserne i Lov om Leje §§ 65—66.

Stk. 2. For saa vidt angaar de i nerverende Lov omhandlede Lejemaal, er, saafremt
der ikke ifslge Lov om Leje § 65 tilkommer Lejerens Agtefelle Ret til at indtrede i
Lejemaalet, men Lejeren efterlader sig Livsarvinger, en af disse berettiget til at over-
tage Lejemaalet i hans Sted paa de for dette geldende Vilkaar. Tvist mellem Livsar-
vingerne om, hvem af dem der ber have Fortrin til at overtage Lejemaalet, afgores ved
Kendelse af Skifteretten i den Retskreds, i hvilken Ejendommen er beliggende. Be-
stemmelsen i Lov om Leje § 65, Stk. 1, om Udlejerens Ret finder tilsvarende Anvendelse.

§ 13.

Stk. 1. Har Lejeren eller hans Forgaenger, jfr. § 12, veret Indehaver af Lejemaalet i mere
end 5 Aar, og snsker han at overdrage Lejemaalet paa de geldende Vilkaar til en anden,
skal han give Udlejeren Meddelelse herom ved anbefalet Brev. Udlejeren har Ret til
at overtage Virksomheden paa de Vilkaar, der er tilbudt Lejeren fra anden Side. Neagter
Udlejeren at godkende Afstaaelsen til den nye Lejer, kan den oprindelige Lejer senest 1
Maaned efter Modtagelsen af Udlejerens Afslag indbringe Spergsmaalet om Afslagets
Berettigelse for Voldgiftsretten.

Stk. 2. De i Stk. 1 givne Bestemmelser kommer ogsaa til Anvendelse, hvis en Lejer af

Helbredshensyn er nedt til at opgive sin Virksomhed inden Udlebet af de ovennsvnte
5 Aar.

§ 14.
Stk. 1. Forinden Valg af Formend for de ovenfor omhandlede Voldgiftsretter foretages,
indkalder Landsrettens Praesident Reprasentanter for de interesserede Erhvervsorgani-
sationer — eventuelt for Lejer- og Udlejerorganisationer — i Voldgiftskredsen til et
Mgde og indhenter paa dette deres Udtalelser om, hvilke Personer der maatte findes
egnede til Formandsstillingen.

Stk. 2. Nea@rmere Regler om Fremgangsmaaden ved Valget gives ved kongelig Anordning.

§ 15.

Tid og Sted for Voldgiftsrettens Moder bestemmes af Formanden. Retsbog
fores i Overensstemmelse med de i Lov om Rettens Pleje Kap. 3 givne Regler. Reglerne
1 Lovens Kap. 5 om Tilfelde, hvor Rettens Personer skal eller kan vige deres Szde, finder
tilsvarende Anvendelse. Kere efter § 64 sker til den Landsret, i hvis Kreds Voldgifts-
kredsen ligger.

§ 16.
Stk. 1. Om Procesmaaden gzlder med de fornodne Lempelser de for borgerlige Sager
geldende Grundsztninger i Lov om Rettens Pleje, 2. Bog, samt Kap. 27—30. Den i
Lovens Kap. 39 angivne serlige Procesmaade er anvendelig. I Retten til at lade made
ved Rettergangsfuldmagtig gelder ingen Indskrenkninger for Parterne.
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Stk. 2. Den, mod hvem Sagen anlegges, er pligtiz at mede for Voldgiftsretten ogsaa
uden for den Retskreds, hvor han har Verneting.

§ 17.

Den i Lov om Rettens Pleje Kap. 29 omtalte Pligt for Parterne til at give Made
personlig for Voldgiftsretten for at besvare Spergsmaal geelder uden Afstandsbegrens-
ning. Efter Voldgiftsrettens Bestemmelse kan Afheringen dog undtagelsesvis foregaa
for Underretten paa det Sted, hvor Parten bor eller opholder sig.

§ 18.
Stk. 1. Som Vidne er enhver pligtig uden Afstandsbegrensning at give Mode for Vold-
giftsretten, naar denne bestemmer det.
Stk. 2. I gvrigt er enhver til Oplysning i Sager, der foreligger Voldgiftsretten til Afge-
relse, pligtig at mede som Vidne for den Underret, i hvis Retskreds han bor eller ophol-
der sig, efter Indkaldelse 1 Overensstemmelse med de til enhver Tid gzldende Regler
om Vidners Stevning.

§ 19.

Stk. 1. Med Hensyn til Rettens Bemyndigelse til at udmelde Syns- og Skensmend skal
Grenserne for Rettens Embedsomraade (Lov om Rettens Pleje § 196, Stk. 2) anses for
at veere den 1 § 171, Stk. 2, 2. Punktum, angivne Afstand fra Voldgiftsrettens Modested.
Stk. 2. For Syns- og Skensmends Pligt til at give Mede til Afhjemling finder Reg-
lerne i nmrverende Lovs § 18 tilsvarende Anvendelse.

§ 20.
Stk. 1. Voldgiftsrettens Formand afger ved Kendelse de Tvistigheder, som under Vid-
nefersel eller Syns- og Skens-Optagelse opstaar for Retten.

Stk. 2. Kere sker til den Landsret, i hvis Kreds Voldgiftskredsen er beliggende.

§ 21.
Om Godtgerelse til Vidner, Syns- og Skensmend gelder Lov om Rettens Pleje

henholdsvis § 192 og § 211.

§ 22.
Stk. 1. Nermere Regler om Fremgangsmaaden ved Sagernes Behandling for Voldgifts-
retten og om andre Foranstaltninger til Gennemforelsen af n@rverende Lov gives ved
kongelig Anordning.
Stk. 2. Til Bestridelse af Udgifterne til Voldgiftsretten, derunder Honorarer til dens
Medlemmer og til Sekreterhjzlp, svares der af Parterne i hver enkelt Sag en Afgift.
Nermere Regler om Afgiftens Beregning i Forhold til Arbejdets Omfang samt Sagens
Sterrelse og Betydning fastswettes af Indenrigsministeren.

§ 23.
Denne Lov treder i Kraft den



B. Bemarkninger til Udkast til Lov om Beskyttelse af
Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom.

Den til Grund for Udkastet liggende Tanke er, at der tiltreenges en sw®rlig Be-
skyttelse over for Udlejeren for Lejere af Lokaler, der benyttes til Erhvervsvirksomhed.
Der er vesentlig to Hensyn, der her ger sig geldende.

Naar en Mand gennem Aars Arbejde har skabt sig en Kundekreds i en bestemt
Forretning paa et bestemt Sted, er det urimeligt, at den Verdi, der ligger heri, skal
kunne overfores til andre, enten det nu er Varten selv, der vil overtage Forretningen,
eller han har fundet en ny Lejer, der er villig til at give en sterre Leje, netop under
Hensyn til, at han tillige faar en fast Kundekreds. En saadan Overtagelse af en Verdi,
andre har skabt, ber ikke kunne ske gratis.

Men ogsaa i Tilfwelde, hvor der ikke er Tale om, at en Lfterfolger faar Gavn af
den Kundekreds, der er skabt, kan den Erhvervsdrivende trenge til Beskyttelse. Hvis
f. Eks. Verten vil leje ud til en helt anden Slags Forretning end den, der hidtil har
varet, eller han vil udvide en bestaaende Forretning 1 en anden Branche med Lokalerne
fra den paag®ldende Forretning, treenger den Erhvervsdrivende til Beskyttelse. Der
tilfajes ham nemlig i disse Tilfzelde et Tab, selv om der ikke samtidig overferes noget,
der kunde kaldes hans Ejendom, til en anden.

Den Skade, der paa denne Maade kan tilfsjes en Lejer, som driver Erhverv i
lejet Lokale, er langt storre end den, der kan tilfojes en almindelig Lejer. Den Erhvervs-
drivende staar derfor langt svagere end den almindelige Lejer, og Chancen for, at han
udnyttes, er langt storre end for den almindelige Lejer.

Trangen til Beskyttelse af den Verdi, der ligger i en oparbejdet Forretning, har
1 de senere Aar i Frankrig og England fremkaldt Lovforanstaltninger, sigtende til at
afgrense de modstaaende Interesser, som ger sig geldende i Tilfzlde, hvor en Erhvervs-
virksomhed udeves i lejet Lokale og overhovedet paa lejet Grund. Man henviser herom
til de som Bilag til Udvalgets Betenkning aftrykte Oversigter over Indholdet af fransk
Lov af 30. Juni 1926 (med Tillegslove af 22. April 1927 og 13. Juli 1933) og engelsk
Lov af 22. December 1927.

Det ses ikke rettere end, at der ogsaa her i Landet er Grund til ved Lov at yde
de Forretningsdrivende Beskyttelse imod Udnyttelse fra Udlejeres Side og give dem
Betryggelse for, at de af dem oparbejdede Veardier, der reprasenteres af deres Forret-
ninger, ikke vilkaarlig tilintetgores eller overfores til Fremmede. Lovudkastets Grund-
tanke er, at, lige saa vel som Udlejerens Ejendomsret er beskyttet, saaledes ber det ogsaa
anerkendes, at den Forretningsdrivende har en virkelig Ret over de af ham skabte Var-
dier, og Lovgivningen ber soge at finde en Losning af Kollisionen mellem Ejeres og Le-
jeres Interesser. Det er en saadan Lesning, de foreslaaede Bestemmelser har segt at give.
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Til § 1.

I Paragraffens forste Stykke angives, hvilke Erhvervsvirksomheder der tenkes
beskyttet. Man har herved fulgt en anden Vej end tidligere Boliglove. Medens disse
til Dels har sogt at begrense Omraadet ved at angive bestemte Arter af Erhverv, til
hvilke Beskyttelsen var knyttet, har man i Udkastet lagt Vegt paa, om Virksomhedens
stedlige Forbliven i den paagzldende Ejendom er af vasentlig Betydning og Vardi for
Virksomheden. Denne Omstendighed er det, der medfsrer Trangen til serlig Beskyt-
telse for den Erhvervsdrivende og Faren for, at de af ham skabte Verdier beroves
ham, og man har derfor ment det rigtigt at angive det nevnte Forhold som Betingelse
—- og den eneste Betingelse — for Beskyttelsen.

Yderligere Begrensninger har man fundet utilraadelige. Hvis man nemlig vilde
forsage gennem en Opregning at angive de Erhvervsvirksomheder, der skulde beskyttes,
vilde man udsa®tte sig for dels at udstreekke Beskyttelsen for vidt, dels at begrense den
for steerkt. Beskyttelsen vilde let blive for omfattende, idet den vilde kunne veerne saa-
danne Erhvervsdrivende, som ikke var knyttet til et bestemt Sted, og paa den anden Side
vilde en Opregning meget vanskelig kunne gores saa udtemmende, at ikke visse Erhverv,
der har Krav paa Beskyttelse, vilde falde udenfor.

Af tilsvarende Grunde har man fundet det ugerligt at foreslaa Bestemmelserne
begrenset til at gelde visse Dele af Landet. Det er ganske vist saa, at Trangen til Be-
skyttelse er storst i Kebenhavn—Frederiksberg og de storre Provinsbyer, hvor det ogsaa
hyppigt vil veere relativt store Veerdier, der staar paa Spil for de Erhvervsdrivende, men
en stedlig Begreensning kan vanskelig begrundes; den samme Ret, som skal gelde under
de storre og mere fremskredne Forhold i de folkerigere Steeder, ber ogsaa gelde anden-
steds, idet Muligheden for utilberlig Krenkelse af den Erhvervsdrivende er til Stede
overalt i storre eller mindre Grad.

Bestemmelsen i Stk. 2, hvorefter Landbrugsvirksomheder er undtaget fra Loven,
tiltrenger formentlig ikke serlig Begrundelse.

Et Mindretal (Soren Wiene) begrunder den af Mindretallet foreslaaede @ndrede
Formulering af § 1 saaledes:

»Bfter Udkastet til Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet Ejen-
dom — i det folgende kaldet Beskyttelsesloven —, indferes der en Rakke swrlige Reg-
ler for de Forretningslokaler, hvor den stedlige Forbliven maa anses for at vere af ve-
sentlig Betydning for Virksomheden. Samtidig giver Udkastet til Lov om Leje i §§ 60—
64 en Rekke Regler, der er teenkt som felles for alle Forretningslokaler. Mens §§ 62—64
ogsaa efter Mindretallets Mening naturligt finder Anvendelse paa alle Forretningslokaler,
gelder dette derimod ikke om § 60. Denne Paragraf ber efter Mindretallets Mening kun
finde Anvendelse paa de Forretningslokaler, hvor den stedlige Forbliven skke er af
vaesentlig Betydning for Virksomheden.

Derimod ber § 60 efter Mindretallets Mening ikke finde Anvendelse paa de Forret-
ningslokaler, hvor den stedlige Forbliven er af vesentlig Betydning for Virksomheden, alt-
saa dem, Beskyttelsesloven tager Sigte paa. § 60 ger jo uden videre Lejelovens §§ 55—58
anvendelige paa Forretningslokaler. Men disse Regler, og da navnlig § 56, kan efter Mindre-
tallets Mening ikke forenes med de serlige Regler, der er givet i Beskyttelsesloven, og ber
heller ikke finde Anvendelse paa Forretningslokaler, hvor den stedlige Forbliven er af vaesent-
lig Betydning for Virksomheden. Der er f. Eks., saa vidt Mindretallet kan se, ingen Mening
1, at Ejeren frit skal kunne opsige den Neringsdrivende, fordi denne tillige er Vicevert, og
Ejeren nu ensker at skaffe sig en anden til dette Arbejde. Beskyttelseslovens Regler
gor det heller ikke til nogen Pligt for Voldgiftsretten i disse Tilfeelde at bestemme Leje-
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forholdets Afbrydelse, jfr. § 5. Det samme gelder det Tilfeelde, at Forretningslokalet
ligger i en velgsrende Stiftelse, der onsker at inddrage Lokalerne til sine Formaal. Reg-
len i § 56 Nr. 6 om Ejerens Ret til at overdrage Lokalerne er ogsaa vasentlig forskellig
fra Reglen i Beskyttelseslovens § 10.

Paa samme Maade passer Reglen i § 58 om, at Lejeren skal fremsatte Indsigelse
inden 2 Uger efter Opsigelsens Modtagelse, ikke med Reglen 1 Beskyttelseslovens § 3,
der fastsetter en Maaned efter Opsigelsens Modtagelse til at indbringe Spergsmaalet for
Voldgiftsretten.

Efter Mindretallets Mening ber Beskyttelsesloven give en udtemmende Ordning
af de serlige Regler om Forretningslokaler. Dette kan ske ved en Overforelse til den af
de Regler i Lejeloven, der er swrlige for Forretningslokaler, i Modsetning til Beboelses-
lokaler, men i svrigt felles for alle Forretningslokaler, altsaa Lejelovens §§ 62—64. Men
hvor der, som med Hensyn til Lejemaalets Varighed og Opsigelse, netop maa galde
serlige Regler om de Forretningslokaler, der falder ind under Beskyttelsesloven, maa
disse serlige Regler efter Mindretallets Mening udtrykkeligt udformes i denne. Det er
dette, der er tilsigtet med Mindretallets Andringsforslag til § 1.¢

Til de enkelte Stykker i § 1 bemwrker Mindretallet:

a. Tdl Stk. 1.

»Det normale for Forretningslokaler, serligt for Butikker, er, at Beliggenheden og
derfor den stedlige Forbliven spiller en vesentlig Rolle for Virksomheden. Det natur-
ligste synes derfor at vare, at Voldgiftsretten selv afger, om den stedlige Forbliven er
af vaesentlig Betydning for Virksomheden eller ej, og dermed, om den er kompetent eller
ikke. Voldgiftsretten besidder jo netop den swrlige Sagkundskab, der er nedvendig for
at afgere dette Spergsmaal, og ved at overlade Afgerelsen til den faar man den hur-
tige Afgorelse, der har saa stor Betydning i disse Forhold.

b. Td Stk. 3-+.

»Det er ved Forretningslokaler, serligt Butikker, af den storste Betydning, at
Lejeren kan arbejde paa lengere Sigt. Derfor vil man allerede nu finde, at Lejemaal
om saadanne Lokaler meget ofte indremmer Lejeren leengere Tids Uopsigelighed, i Reg-
len 5 Aar. Skulde der i den femaarige Periode opstaa serlige Situationer, hvor Ejerens
Interesser krever en Afbrydelse for Periodens Udleb, giver Beskyttelseslovens §§ 8—10
jo selv Hjemmel hertil.

¢. Tl Stk. 5.

»Der kan tenkes Situationer, f. Eks. naar Ejeren ved, at en Bygning skal ned-
rives om 2 Aar, hvor det kan vere af Betydning for begge Parter, at Lejemaalet kan
indgaas for en begrenset Tid, kortere end 5 Aar, og derfor synes det naturligt at give
Voldgiftsretten Adgang til at godkende en saadan Aftale, naar den finder den rimelig.“

Til § 2.

Forbilledet for de her foreslaaede Regler er til en vis Grad den i fransk Ret
geldende Voldgiftsordning. Denne Afggrelsesmaade giver Adgang til en hurtig Tilende-
bringelse af de forekommende Spergsmaal, og herpaa maa der legges sterk Vegt; det
er for begge Parter af storste Betydning, at Sagen ikke treekker ud, og man har derfor
ment at maatte foretrekke Voldgift for Domstolsafgorelse, der i Tilfeelde af Appel vilde
kunne tage uforholdsmeessig lang Tid.

Hvad Voldgiftsrettens Sammens®tning angaar, har man fundet det rettest at
foreslaa, at hver af Parterne vaelger 2 Voldgiftsmeend. Erfaringen synes at vise, at der
skabes sterst Garanti for en grundig Droftelse af Sagen ved, at der meder to Medlem-
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mer fra hver af Siderne. Gennemferes den foreslaaede Ordning, vil Forholdet vel nok
udvikle sig saaledes, at vedkommende Organisationer (Erhvervs-, Lejer- og Udlejer-
organisationer) udpeger Kredse af M@nd, der er villige til at virke som Voldgiftsmeend,
og i det hele vil det vel kunne ventes, at Organisationerne paa begge Sider vil yde deres
Bistand til Sagernes Oplysning og Behandling.

Det foreslaas, at der udpeges en fast retskyndig Formand for hver Amtsraads-
kreds samt en saadan for Kebenhavn—Frederiksberg. Hvervet som Formand forudsst-
ter, at den paageldende har swmrlige personlige Betingelser for at udfylde det, og man
har derfor ment det nedvendigt, at Formendene udvelges under serlige Garantier.
Om Fremgangsmaaden ved Udvelgelsen henvises til Udkastets § 14.

Til § 3.

Et Flertal (Berentsen, Svend Nielsen, Porsdal, Vald. Serensen og Strom Tejsen).

I denne Paragraf omhandles det Tilfelde, at Udlejeren efter Udlgbet af et Aar
fra Lejemaalets Ikrafttreeden opsiger Lejeren til Fraflytning af de Lokaler, hvori Virk-
somheden drives, eller dertil horende Beboelse. Der foreslaas i saa Tilfelde givet Leje-
ren Ret til (inden for den i Paragraffen angivne Frist) at indbringe Spergsmaalet for
vedkommende Voldgiftsret, hvis han ikke kan blive enig med Udlejeren om Lejemaa-
lets Fortsattelse eller om Vilkaarene herfor.

Den foreslaaede Bestemmelse maa sammenholdes med Reglerne i Udkast til
Lov om Leje §§ 65, 57 og 60, hvor det er foreslaaet, at Udlejeren i det forste Aar (,,Pro-
veaaret) af en 3 eller 5 Aars Periode og ved en saadan Periodes Udleb frit kan opsige
Lejeren eller treeffe Aftale med ham om @ndrede Lejevilkaar. Ved Reglen i n@rverende
Udkasts § 3 bibeholdes Bestemmelsen om et Proveaar ogsaa for de i Udkastet omhand-
lede Erhvervsvirksomheder, medens Opsigelse, som sker efter Prgveaarets Udlsb, for
disse Virksomheders Vedkommende kan kreves provet ved Voldgiftsretten.

Et Mindretal (Seren Wiene) begrunder den af Mindretallet foreslaaede ®ndrede
Formulering af § 3 saaledes:

»Indferelsen af et Proveaar vil ved de her omhandlede Lokaler betyde en saa ve-
sentlig Forringelse af den Beskyttelse, Loven tilsigter at yde Indehaverne af Erhvervs-
lokaler, at Mindretallet ikke mener, der ber vere Tale om et saadant i disse Tilfzlde.

Til §§ 4—6.

Det foreslaas paalagt Voldgiftsrettens Formand uden Tilkaldelse af Voldgifts-
maendene at sege at magle mellem Parterne. Opnaas Forlig ikke, gaar Sagen til den sam-
lede Voldgiftsrets Afgorelse. De foreslaaede Bestemmelser tiltreenger formentlig ikke ner-
mere Forklaring.

Til § 7.

Afgorelsen i hvert enkelt Tilfeelde maa selvfslgelig bero paa et Skon. Med Hen-

syn til de vejledende Synspunkter, der er fremhsvet, bemarkes:

Jo lengere den Erhvervsdrivende har benyttet de paageldende Lokaler, des
storre Sandsynlighed vil der vere for, at hans Kundekreds er knyttet sterkt til Stedet.
Derfor er dette et Moment, der maa tages med ved Overvejelsen. Endvidere er der
lagt Vaegt paa det Nettooverskud, Forretningen har givet. Hvis den Erhvervsdrivende
havde kunnet afstaa Forretningen, vilde han jo have faaet en Afstaaelsessum, som vilde
have staaet i et vist Forhold til den Nettofortjeneste, man kunde gore Regning med
paa Grundlag af den foreliggende Oms@tning. Der er saaledes Brancher, hvor man reg-
ner med en Afstaaelsessum efter 1 Aars Nettofortjeneste. Man har dog ikke foreslaaet
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det sidste Aars Nettofortjeneste lagt til Grund, men den gennemsnitlige Nettofortjeneste
pr. Aar i de 3 sidste Aar for derigennem i nogen Grad at afbsde den Forskel, der kan
veere 1 de enkelte Aars Nettofortjeneste paa Grund af seerlige Forhold.

Ved Udtrykket , Verdien af den Kundekreds, som han ved sin Virksomhed har
oparbejdet” er det tilsigtet at udelukke Hensyntagen til den Verdi, som skyldes andre
Forhold, saasom Udviklingen i det paagzldende Kvarter. Paa denne Veerdi har Lejeren
intet Krav.

Bestemmelserne 1 Paragraffens Stk. 2 har deres Forbillede i den engelske Lov
af 22. December 1927, dog at Erstatningen ikke, som i engelsk Ret, er begrenset til kun
at omfatte den Berigelse, som Ejeren vilde opnaa ved at faa Raadighed over Loka-
lerne. Paa dette Punkt har man ment at maatte foretreekke den i fransk Ret geldende
Ordning, hvorefter Erstatningen skal dekke det Tab, Lejeren lider ved Brugsrettens
Bortfald, jfr. nermere § 11.

Ved Angivelse af Eksempler paa Omstendigheder, der kan tale for at @ndre
den hidtil svarede Leje, har man navnlig villet fremhaeve, at Lejeren ikke har Krav paa
at fortsmtte Lejemaalet paa Vilkaar, der ikke svarer til de skonomiske Forhold. Det
kan f. Eks. tenkes, at Forholdene i Gaden eller Kvarteret ved oget Bebyggelse, bedre
Samferdselsforhold eller lign. har fcrandret sig saaledes, at det paageldende Lokale nu
har en forgget Lejeveerdi; i saa Tilfelde maa Lejeren finde sig i, at Lejen undergaar en
passende Forhgjelse. Afgorende Andringer i det indenlandske Prisniveau kan paa samme
Maade motivere Zndringer i Lejens Sterrelse.

Til § 8.

Det Interessefeellesskab, som Indferelsen af den foreslaaede Beskyttelse for de
omhandlede Erhvervsvirksomheder vil skabe mellem Udlejer og Lejer, kreever, at det
maa kunne paal®gges Lejeren, naar Omstendighederne taler derfor, at bidrage til Om-
kostningerne ved paakrevet omfattende Istandsattelse, Ombygning eller Nybygning af
vedkommende Ejendom. I gvrigt skal man henvise til de i Paragraffen foreslaaede Be-
stemmelser.

Til § 9.

Iiglge Bestemmelserne i Lov om Leje § 56 (og § 60, jfr. § 56) bortfalder den
Lejeren normalt tilkommende Uopsigelighed inden for en 3, henholdsvis 5, Aars Periode
i forskellige Tilfelde, og navnlig er det i § 56, Post 1, foreslaaet, at Lejemaalet kan op-
siges af Udlejeren, naar Ejendommens Nedrivning eller Ombygning medforer, at det
lejede maa remmes helt eller delvis. Medens der nu i Almindelighed ikke foreslaas til-
lagt Lejeren Erstatning for Brugsrettens Bortfald i saadant Tilfelde, er Forholdet et
andet, naar det drejer sig om de i nerveerende Lovudkast omhandlede Erhvervsvirk-
somheder. Det ber i disse Tilfzlde vel ikke vare forment Udlejeren at ombygge eller
nybygge Ejendommen, selv om det derved geres umuligt at fortsette den paagzldende
Erhvervsvirksomhed i Ejendommen, men det ber paa den anden Side ikke kunne kre-
ves af Lejeren, at hans Verdier skal opofres for Udlejerens Interesse i en bedre Udnyt-
telse af Ejendommen. Man foreslaar derfor, at Voldgiftsretten skal fastsette en passende
Erstatning for Brugsforholdets Afbrydelse, saafremt Udlejeren foretager en indgribende
Ombygning af Ejendommen eller en fuldsteendig Nybygning af denne af saadan Beskaf-
fenhed, at Virksomhedens Forts®ttelse i Ejendommen er uforenelig hermed. Det er en
Selvfelge, at Udlejeren ikke vil kunne frigore sig for Lejeren blot ved at planlegge Byg-
geforetagendet, men kun ved dets virkelige Gennemforelse (jfr. Ordet ,foretager”). Med
Bestemmelsen i n®rverende Paragraf maa i ovrigt sammenholdes Reglen i § 11, sidste

9
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Stykke, hvorefter Lejeren ikke er pligtig at fraflytte det lejede, forend han har faact
Erstatning (saafremt saadan da tilkommer ham) for Lejeforholdets Afbrydelse.

Til § 10.

Tilsvarende Regel som i § 9 foreslaas for det Tilfeelde, at Ejeren eller hans Livs-
arvinger overtager Lokalerne til eget Neringsbrug — med lignende Begrundelse som den,
der ovenfor er anfert vedrerende § 9. Det synes imidlertid rimeligt, at Spergsmaalet,
om saadan Overtagelse overhovedet ber finde Sted, kan kraves afgjort af Voldgifts-
retten. Det er ikke fundet nedvendigt at foreslaa nogen szrlig Regel om det Tilfxlde,
at Ejeren (eller en af hans Livsarvinger) ensker at bruge Lokalet til samme Art af Er-
hverv, som Lejeren har drevet i det lejede; denne Omstendighed ber formentlig ikke
ubetinget kunne hindre Overtagelsen, idet der i det enkelte Tilfelde kan veere vegtige
Grunde, som gor Onsket derom legitimt og berettiget under Foruds®tning af, at Lejeren
holdes skadeslos.

Til § 11.

I denne Paragraf foreslaas givet nogle nermere Regler om Beregningen af den
Erstatning, som tilkommer Lejeren for det Tab, han lider ved Lejeforholdets Ophse-
velse. Det er anset for overfladigt udtrykkeligt at n®vne, at under saadant Tab vil vere
at medregne Vinding, som Lejeren vil gaa Glip af ved Brugsrettens Bortfald.

Idet man i evrigt kan indskrenke sig til at henvise til de i Paragraffen anfarte
Regler for Erstatningsberegningen, skal man med Hensyn til Litra b. bemerke, at For-
slaget er formet saaledes, at Voldgiftsretten skal sammenligne den Verdi, som Inven-
taret har, hvis Forretningen bliver fortsat, med den, som det faar, naar den standses.
Det er Forskellen herimellem, der skal erstattes. I Qjeblikket er det almindeligt, at de
serligt handelskyndige Tillidsmeend, naar de tilkaldes for at opgere Inventar og Vare-
lager, udarbejder en Veardiansettelse med Fortsettelse af Forretningen for Jje, altsaa
f. Eks. til Brug ved en Akkord, og en anden til Brug ved Likvidation, hvor Tingene
skal sw®lges bedst muligt. Der kan ofte vere ret betydelig Forskel paa disse to An-
seettelser.

I Slutningen af Paragraffen foreslaar man, at Lejeren ikke skal vere pligtig at
fraflytte det lejede, forend en ham tilkommende Erstatning er betalt. Det kan natur-
ligvis ikke gaa an at lade ham ngjes med et Krav imod en muligvis ikke betalingsdygtig
Udlejer.

Til § 12.

I Udkast til Lov om Leje §§ 65—66 har man foreslaaet, at der gives Lejerens
Agtefmlle en vis Ret til at overtage Lejemaalet 1 Tilfeelde af, at Lejeren der eller forla-
der det fmlles Hjem, eller at han separeres, eller Agteskabet omstedes eller ophaves
ved Skilsmisse.

For saa vidt angaar de i n®rvarende Lovudkast omhandlede Erhvervsvirksom-
heder, foreslaar man i § 12 givet Lejerens Livsarvinger en subsidier Ret til at indtrede
1 Lejemaalet. Billighed synes i hgj Grad at tale for, at der aabnes Livsarvingerne en saa-
dan Mulighed for at bevare de Verdier, der knytter sig til en bestaaende Erhvervsvirk-
somhed, — en Mulighed der ofte kan vare en Velferdssag for dem. Ligesom det i Lov
om Leje § 65 er foreslaaet, at Udlejeren skal have Ret til at modsette sig Agtefellens
Overtagelse af Lejemaalet, hvis han ger det antageligt, at han har vagtige Grunde til
sin Veegring, foreslaas det i nervarende Paragraf, at en tilsvarende Ret skal tilkomme
Udlejeren med Hensyn til den eventuelle Overgang af Lejemaalet til en af Lejerens
Livsarvinger.
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For det Tilfzlde, at der skulde opstaa Tvist imellem Livsarvingerne om, hvem
af dem der ber have Fortrin til at overtage Lejemaalet, foreslaar man Afgprelsen hen-
lagt til Skifteretten i den Retskreds, i hvilken Ejendommen er beliggende. Det vil
hyppigst vere denne Skifteret, som vil have med Skiftet efter den afdede Lejer at gere,
og i alt Fald synes det naturligt at henlegge Afgerelsen til denne lokale Ret.

Til § 13.

Det folger af dansk Rets almindelige Grundsatninger, at en Lejer ikke uden Ud-
lejerens Samtykke har Ret til at overdrage sin Brugsret til en anden, og det er ogsaa
1 § 45 1 Udkastet til Lov om Leje foreslaaet fastsat, at Udlejerens Samtykke i Almindelig-
hed udkreeves, for at Lejeren kan overdrage Brugen af det lejede eller nogen Del deraf
til en anden. Til at foreslaa nogen mere almindelig Undtagelse fra disse Regler for de
her omhandlede Erhvervsvirksomheders Vedkommende ses der ikke at vere tilstrek-
kelig Grund. I Almindelighed ordnes Spergsmaalet om Afstaaelse af en Forretning ved
Aftale med Udlejeren; ikke sjelden gives der i Lejekontrakten Lejeren Ret til Afstaa-
else til en af Udlejeren godkendt Lejer.

En almindelig Beskyttelse af Lejerens Adgang til at afstaa sin Forretning imod
Vederlag fra en ny Lejer kan ikke ses at vare til Fordel for det legitime Forretningsliv,
og der skonnes ikke at veere Grund til at give den Handel med Forretninger, som fak-
tisk finder Sted i ikke ringe Omfang, nogen Opmuntring. Selv om man ser bort fra de
ikke helt sjeldne Tilfelde, hvor Overdragelsen sker paa Grundlag af Oplysninger om Om-
setning m. v., der viser sig ikke at holde Stik, kan det vistnok ikke bestrides, at det
almindelige Forretningsliv vilde vare nok saa godt tjent med, at tiltreedende Lejere
ikke belastedes med en Afstaaelsessum til en Forgmnger i Forretningen.

En undtagelsesfri Regel om, at Afstaaelse til en ny Lejer kraver Udlejerens
Samtykke, mener man dog ikke at burde foreslaa. Der gives Tilfzlde, hvor det maa sy-
nes billigt, at Lejeren ikke helt er afthwngig af Udlejeren med Hensyn til Afstaaelse,
idet der kan veere fuldt legitime Grunde til en saadan. Man foreslaar derfor, at der i visse
Tilfeelde gives Lejeren Ret til at faa Spergsmaalet provet ved Voldgiftsretten, nemlig
dels naar han eller en Forgaenger, efter hvem han i Medfer af § 12 har overtaget Virk-
somheden, har veret Indehaver af Lejemaalet 1 mere end 5 Aar, dels naar Lejeren af
Helbredshensyn er nedt til at opgive Virksomheden inden de 5 Aars Udleb. Forslaget
gaar nermere ud paa, at Udlejeren skal have Ret til selv at overtage Virksomheden
paa de Vilkaar, der er tilbudt Lejeren fra anden Side. At et saadant Tilbud skal vere
reelt og rimeligt, har man fundet det ufornedent at udtale; det maa eventuelt blive
Voldgiftsrettens Sag at forvisse sig herom. For det Tilfwlde, at Udlejeren neegter at
godkende Afstaaelsen til den nye Lejer, — vere sig, fordi han har nogen Indvending
mod dennes Person, eller han finder de foreslaaede Afstaaelsesvilkaar ubillige eller i andre
Maader uheldige, eller han af anden Grund mener at maatte modszwtte sig Afstaaelsen —
foreslaas det, at Lejeren skal vare berettiget til at indbringe Spergsmaalet om Beret-
tigelsen af Udlejerens Naegtelse for Voldgiftsretten.

Til § 14.

For at give Garanti for en alsidig og grundig Overvejelse af, hvilke Personer
der er swrlig egnede til Stillingen som Formend for de foreslaaede Voldgiftsretter, fore-
slaar man, at Landsrettens Prwsident, forinden Formandsvalg foretages, skal indkalde
Reprasentanter for de interesserede Erhvervsorganisationer i Voldgiftskredsen til et
Mode til Droftelse af Personspergsmaalet. Til dette Mode vil ogsaa vere at indkalde
Reprasentanter for Lejer- og Udlejerorganisationer i Kredsen, for saa vidt saadanne
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Organisationer findes. Ifglge § 14, sammenholdt med § 2, hvorefter Formaendene velges
for 3 Aar ad Gangen, vil der ved Valgperiodens Udlsb blive Lejlighed til paa Reprasen-
tantmedet at fremkomme med mulig Kritik overfor de fungerende Formand inden deres
eventuelle Genvalg.

De nzrmere Regler om Fremgamgsmaaden ved Valget af Formend foreslaas
givet ved kongelig Anordning.

Til §§ 15—21.

De foreslaaede Bestemmelser om Fremgangsmaaden ved Voldgiftssagernes Be-
handling har i det vasentlige deres Forbillede i Lov Nr. 536 af 4. Oktober 1919 om den
faste Voldgiftsret §§ 6, 8, 9 og 11—15.

Til § 22.

Ved de foreslaaede Bestemmelser finder man kun Anledning til at henlede Op-
merksomheden paa Reglerne i Stk. 2, hvorefter hver enkelt Sag udgiftsmassigt skal
hvile i sig selv. At Voldgiftsretten er befgjet til at trefle Bestemmelse om Omkostnin-
gernes Fordeling mellem Parterne, eventuelt paalegge den ene Part at udrede samtlige
Omkostninger, har man anset det for unedvendigt at udtale.



III. Seerindstilling fra et Mindretal.

(Snog Christensen, Eigil Jorgensen og Suhr).

Mindretallets Stilling til det af Indenrigsministeriet nedsatte Huslejeudvalg
af 1934.

Udvalget, der af Indenrigsministeriet nedsattes 21. Juni 1934 med den Opgave
at udarbejde et Lovforslag indeholdende mere almindelige Regler om Retsforholdet
mellem Ejer og Lejer ved Udleje af Beboelseslejligheder og Forretningslokaler, viste
allerede i sin Sammens@tning, der var bestemt af Indenrigsministeriet, en overvaeldende
Reprasentation af de, der skulde varetage Lejernes Interesser.

Udvalget havde folgende Sammensetning:

Formanden for de samvirkende Lejerforeninger, Kaptajn Porsdal,

Formanden for Kgbenhavns Huslejerforening, Arkitekt Strom Tejsen,

Formanden for de kebenhavnske Handelsforeningers Feellesreprasentation, Bog-
handler Seren Wiene,

Formanden for Frederiksberg Huslejerforening, Grosserer Vald. Sorensen,
hvilke 4 Herrer udelukkende representerer Lejerinteresser.

Endvidere havde, som Reprasentant for Indenrigsministeriet, Ekspeditionsse-
kreteer Svend Nielsen Szde i Udvalget, — og hans Indstilling overfor Grundejerne er
saa godt kendt, at man uden at gaa Hr. Nielsen for ner kan sige, at han udelukkende
representerer Lejerinteresserne.

Overfor disse 5 Lejerreprasentanter var Grundejerne kun reprasenteret ved
nedennevnte Ejerrepraesentanter, nemlig:

Kaptajn Eigil Jorgensen,
Ingenior J. E. Snog Christensen og
Direktor Henrik G. Subr.

Formanden for Udvalget var Landsdommer C. Berentsen.

Grundejerrepraesentanterne pointerede straks og i evrigt hele Tiden under Ud-
valgets Arbejde, at de selviplgelig vilde deltage i Forhandlingerne om de Forslag, der
vilde fremkomme, men at de maatte tage bestemt Afstand fra enhver Lovgivning, der
tog Sigte paa at indskrenke Ejendomsretten og atter indfere nye kamouflerede Restrik-
tioner.

Mindretallet var af den Opfattelse, at det kolossale Nybyggeri, hvorefter der
her i Hovedstaden siden 1916 er bygget en Lejlighed til hver 1,7 Personer af Befolk-
ningen, allerede for ca. 3 & 4 Aar siden havde reguleret Forholdene paa Boligomraadet,
saaledes at Beskyttelse ikke mere tiltreengtes.
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Som bekendt eksisterer der her i Landet, geldende for alle Erhvervsklasser, en
Aftalelov, der ogsaa beskytter Lejerne, ikke desto mindre har Danmark, vistnok ene
af alle Lande i Europa, en serlig Klasselovgivning for Grundejerne, nemlig de saa-
kaldte Aagerparagraffer i Lov Nr. 133 af 28. April 1931.

Tillige skal man pege paa, at Loven af 28. April 1931 var en udpreget Afvik-
lingslov, der efterhaanden vilde fore et stort Antal Lejligheder og Butikker ud i frie
Forhold.

Skent alle har veret klare herover, er der i de forlebne 5 Aar ikke fra nogen
Side fremsat Forslag om Lovgivning paa dette Omraade.

Naar der ikke hidtil har veeret fremsat nogen positiv Anke, maa man gaa ud
fra, at Forholdene har veeret upaaklagelige. Der er heller ikke fremlagt Bevis for Over-
greb fra Grundejernes Side, som kan motivere en Lovgivning paa dette Omraade.

Udvalget delte sig straks i flere Underudvalg, der gik i Gang med at under-
sage forskellige Afsnit af Hovedudvalgets Opgaver.

Et af disse Underudvalg beskeftigede sig med Udarbejdelsen af en Kontrakts-
formular, der eventuelt vilde kunne tilfredsstille baade Ejere og Lejere. Som et Re-
sultat heraf foreligger Grundejernes Blanket, der viser, at der fra Grundejernes Side
er gjort store Indremmelser, hvilket ogsaa er anerkendt fra Formanden, Landsdommer
Berentsens Side; tillige skal man anfere en Udtalelse fra Formanden for Kgebenhavns
Huslejerforening, Hr. Arkitekt Strom Tejsen: ,Jeg maa erkende, at det Kontraktsud-
kast, som Grundejerne nu har forelagt, betyder en vasentlig Forbedring for Lejernes
Stilling” og videre ,, . . . Det, Grundejerne nu har indremmet, er en ganske anderle-
des veesentlig Forbedring end det, de kom frem med om en Kontraktsblanket i 1926,
Landsdommer Baerentsen udtaler i samme Forbindelse: ,Man maa anerkende Grund-
ejernes Forhandlingsvilje. De allerfleste Punkter i Lejekontrakten er nu ogsaa accep-
table for Lejerne. Det er imidlertid en Svaghed ved Kontrakten, at den ikke kan paa-
bydes. For at naa videre maa man have en Lov, som baade Ejere og Lejere kan holde
sig til, men selvfglgelig overfladigger man ikke herved den gode Kontraktsblanket.

Imidlertid blev dette Arbejde afbrudt, idet Udvalget pludselig slog over i en
ganske ensidig Lejeragitation for en fornyet Huslejelovgivning, tilmed af langt videre-
gaaende Form end tidligere kendt. Begyndelsen hertil skete med, at Lejerflertallet sam-
men med Udvalgets Formand — ganske i Strid med, hvad der er et saadant Udvalgs
Opgave — rettede Henvendelse til Rigsdagen for at stette Indenrigsministeriets For-
slag om en Forlengelse af Boligloven. Umiddelbart derefter forelagde Formanden et
af ham udarbejdet Lovforslag om en vidtgaaende Boliglovgivning, et Forslag, som Lejer-
flertallet naturligvis straks tiltraadte. Vi finder det uheldigt, at Udvalgets Formand,
der har til Opgave at sikre en objektiv og uhildet Ledelse af Udvalgets Forhandlinger,
paa Forhaand stiller et af ham uden for Udvalget ferdigt udarbejdet Lovforslag til
Behandling, tilmed naar dette som i nerverende Tilfeelde helt igennem berer Preg af
Lejerrepresentanternes @Onsker. Under disse Omstendigheder, og da Lejerrepresentan-
terne ifolge Udvalgets Sammens®tning paa Forhaand var i betydelig Overvegt, har
det ikke veeret muligt for Ejerrepresentanterne at udeve nogen Indflydelse paa Ud-
valgets Arbejde, og de af Udvalget fremsatte Forslag staar derfor helt og holdent paa
Lejerreprasentanternes og de af Ministeriet beskikkede Embedsmeends Regning.

Med Hensyn til de fremsatte to Lovforslag skal vi bemarke:

Vi maa principielt og bestemt afvise enhver Serlovgivning om Forholdet mel-
lem Ejer og Lejer. Forinden den af Krigsforholdene affedte Boliglovgivning har dette
Spergsmaal aldrig paakaldt Lovgivningens Indgreb, og Afviklingen af Krigstidens Bolig-



71

lovgivning har til fulde vist, at Bortfaldet af denne Lovgivning til Trods for de af denne
1 aarevis opretholdte unormale Tilstande har kunnet foregaa uden navnevaerdige For-
styrrelser eller Ulemper. Samfundet er saaledes paa dette Omraade naaet til normale,
rolige Forhold, hvilket ganske vist er en Torn i Jjet paa alle dem, der er interesserede
1 at opretholde og helst skerpe en Modsetning mellem Ejer og Lejer. En Lovgivning
om Forholdet mellem Ejer og Lejer er ganske upaakr®vet, og paa nerverende Tidspunkt
vil den kun kunne opfattes som en Fortsettelse af den gennem Boliglovgivningen paa-
begyndte Serlovgivning for Grundejerne. Vi skal herved ogsaa pege paa, at Indenrigs-
ministeriet kun har haft at gere med Boliglovgivningen som et Led i Krigstidens almin-
delige Prisreguleringslovgivning, der var henlagt til Indenrigsministeriet, og at Grund-
ejerne bestemt maa protestere mod, at Indenrigsministeriet gennem et af Ministeriet
nedsat Udvalg vil underlegge sig Retsforholdet mellem Ejer og Lejer, der intet har med
Indenrigsministeriets Omraade at gore.

Idet vi under Henvisning til det anferte ganske maa afvise en Lovgivning som den
paatenkte, skal vi angaaende de to Lovforslag endnu gere folgende Bemeerkninger:

Udkastet til Lov om Leje indeholder ikke mindre end 76 Paragraffer; det vil
kun tjene til at modarbejde en fredelig Udvikling af Lejeforholdet ved at mangfoldig-
gore Antallet af Konflikter mellem Ejer og Lejer og afiede et Utal af Stridigheder og
Processer. I ovrigt er Lovforslaget affattet saaledes, at hele den gamle Boliglovgivning
— tilmed i betydelig skeerpet Form — soges lovimstet som permanent. En stor Del af
Lovforslagets Indhold er naturligvis kun Fyld, men overalt har man sogt at indarbejde
de fra Boliglovgivningen kendte Restriktioner, ofte saaledes at de unddrager sig Opmeerk-
somheden ved en almindelig Gennemlaesning. Som et enkelt Eksempel skal n@vnes, at de
endnu geldende saakaldte Aagerbestemmelser i Afviklingslovens § 1—3 nu seges omformet
til en almindelig Lejeregulering ogsaa for Nybygninger, der er opfert efter 1918, og som
Lovgivningsmagten under hele Boliglovgivningen udtrykkelig har tilsikret Frihed for
saadanne Restriktioner. Det drejer sig nemlig ikke om virkelig Aager — en saadan
rammes tilstreekkeligt gennem de for alle Kontrakter gzldende Aagerbestemmelser i
Aftaleloven og Straffeloven — men om en Rest af den for =ldre Lejligheder geldende
Lejeregulering. Betegnende for Lovforslagets Formulering er Udkastets § 3, hvorefter
Lovens Bestemmelser i Almindelighed kun skal gelde, naar ikke andet er aftalt, medens
samtidig praktisk talt enhver Bestemmelse, der er i Lejerens Interesse, er gjort
ufravigelig.

Det andet Forslag, der betegner sig som Udkast til Lov om Beskyttelse af Kr-
hvervsvirksomhed i lejet Ejendom, kan kun karakteriseres som et rent bolschevikisk
Forseg paa at bersve Ejere af Forretningslokaler deres Ejendomsret til Fordel for de
tilfzldige Lejere. Forslaget gaar kort og godt ud paa, at Lejeren af de af Forslaget om-
fattede Forretningslokaler, herunder Butikker, Kontorer o. s. v., uden videre beholder
den af ham benyttede Del af Ejendommen for bestandig, ikke blot for sin egen Livs-
tid, men ogsaa saaledes, at den gaar i Arv efter hans Dgd, ligesom han i levende Live
kan sw@lge den til andre, — altsaa noget tilsvarende som Arvefeeste med Ret til at sxlge
og pantsaztte.

I ovrigt er hele Ordningen henlagt til Navn sammensat af to Lejer- og to
Ejerreprasentanter med en Jurist som Formand, og disse Naevn — betegnet som Vold-
giftsret — raader suverent over Ejendommene og fastseetter, paa hvilke Vilkaar Leje-
maalet skal forts@ttes, hvad Ejeren skal have i Leje, og hvilke Belob han skal udrede
til Lejeren. Der er nemlig det ejendommelige, at Lovforslaget helt igennem paalegger
Ejeren at betale en saakaldt , Erstatning”, naar han af en eller anden Grund faar Adgang
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til at gore sine kontraktmessige Rettigheder gwldende, som f. Eks. naar en Ejendom
skal nedrives eller ombygges — ogsaa paa dette Punkt er Lovforslaget altsaa langt
videregaaende end hele den tidligere Boliglovgivning.

Naar der her og i andre lignende Tilfelde i Udkastet tales om en , Erstatning®,
er dette en urigtig Varebetegnelse. Om Erstatning kan der kun vaere Spergsmaal, naar
der tilfojes Lejeren et Tab, altsaa naar der geres Indgreb i hans Rettigheder, medens
der her slet og ret er Tale om, at Ejeren skal afkebe Lejeren Adgang til at benytte
sine kontraktmassige Rettigheder. Omvendt er Lejeren paa sin Side ikke bundet til
Ejendommen lengere end han selv vil. Medens enhver Lejer, der en Gang har faaet Ind-
pas i en Ejendom, ifslge Udkastet faar Ret til at s®tte sig paa Ejendommen og ud-
nytte denne for sig og sine Efterkommere eller andre, kan han selv gere sig fri, naar som
helst han kan faa et bedre eller billigere Lokale, hvor han straks faar en tilsvarende
varig Udnyttelsesret; medens Ejeren er afskaaret fra at gere Brug af de Udnyttelses-
muligheder, som i Aarenes Lob maatte opstaa for Ejendommen, maa han finde sig i at
folge med i enhver Nedgang, tilmed saaledes at en forbigaaende Konjunkturnedgang
festnes for en Aarrekke.

Vi finder det unedvendigt at drefte et saadant Loviorslag og skal derfor heller
ikke komme neermere ind paa en Paavisning af, hvorledes Udkastet samtidig med at
bersve Ejeren hans Ejendom legger en dod Haand paa alle Ejendomme, der udlejes til
Forretningsbrug, og faktisk vil umuliggere enhver Fremdrift og Fornyelse af saadanne
Ejendomme. Vi skal kun angaaende det principielle Spsrgsmaal om en saakaldt Er-
hvervsbeskyttelse udtale folgende: Det er i en Retsstat, og saalenge Grundlovens Bud
om Ejendomsretten ikke er et dedt Bogstav, en Selvislge, at kontraktmessige Aftaler
maa respekteres. Naar en Forretningsdrivende nejes med at leje Lokaler, fordi han en-
ten ikke vil eller kan anvende den Kapital, som kreves for at erhverve Ejendomsret,
maa det afhenge af Lejekontrakten, for hvilken Tid Brugsretten er erhvervet. Et Leje-
maal er selviolgelig dyrere, naar det skal veere uopsigeligt i 10 Aar, end naar det kan
opsiges med et halvt Aars Varsel. Det er Lejerens Sag at afgere, om han vil betale for
at sikre sig Brugsretten i kortere eller leengere Tid; men er Lejemaalet indgaaet paa f.
Eks. 5 Aar, kan han selvfslgelig ikke kreeve det uopsigeligt 1 10 Aar. 1 Reglen vil Leje-
ren, hvis han gnsker det, kunne forts@tte Lejemaalet til en passende Leje allerede af den
Grund, at han lettere vil kunne betale denne Leje end en ny Lejer, der forst skal ind-
rette sig. Erfaringen viser da ogsaa, at forretningsdrivende i Almindelighed selv uden
Uopsigelighed kan fortsztte deres Lejemaal i baade 20 og 30 Aar, og skulde det Tilfelde
indtreefie, at Lejemaalet maatte ophere, vil Lejeren under frie Forhold med Lethed kunne
skaffe sig et andet Lokale. Naar der fra anden Side henvises til saadanne Tilfzlde, hvor
en betydelig Forretningsvirksomhed er knyttet til et bestemt Lokale, skal vi bemarke,
at saadanne Tilfeelde neppe forekommer i Praksis. Der kan i det hojeste vere Tale
om, at Virksomheden er knyttet til et bestemt Strog, og der vil altid veere Mulighed
for at skaffe sig et andet passende Lokale paa samme Streg. Hvis en Erhvervsvirksom-
hed undtagelsesvis er saa omfattende og stedbestemt, at den ikke vil kunne flyttes uden
Tab, maa Virksomheden ogsaa kunne anvende den fornedne Kapital til at erhverve sig
en Ejendom. Man kan ikke slaa Virksomheden op i lejede Lokaler med den Virkning,
at Ejeren skal betale Erstatning, naar Lejemaalet opherer. En Forretningsvirksomhed,
der er 1 Fremgang, vil ogsaa kunne betale den Leje, som svarer til Lokalernes virkelige
Verdi, medens en saakaldt Beskyttelseslovgivning kun vil medfere Stagnation og hindre
Udnyttelsesmuligheder i saadanne Tilfeelde, hvor en lille Forretning fra tidligere Tid
har lagt Besalg paa en verdifuld Forretningsejendom. Den Usikkerhed, som et Leje-
maals Tidsbegrensning kan betyde for Erhvervsvirksomheden, er for intet at regne
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imod den Usikkerhed, som enhver Erhvervsvirksomhed er undergivet som Folge af Ti-
dernes Forandring, Konjunktursvingninger og den stadig skiftende skonomiske Lov-
givning saasom Valutalovgivning, Told, Skattelovgivning m. v.

Ved Behandlingen af dette Lovforslag har Udvalgsflertallet yderligere supple-
ret sig med 3 Jurister, medens Ejerreprasentanterne ikke har haft nogen saadan Bi-
stand. Da Udvalgets Formand har forlangt Behandlingen afsluttet saa hurtigt, at der
ikke har veret levnet Ejerreprasentanterne den fornedne Tid til en nermere Imede-
gaaelse af de foreslaaede Bestemmelser, har vi maattet indskrenke os til disse kort-
fattede Bemarkninger; men vi forbeholder os at fremkomme med en mere udforlig Imede-
gaaelse af de fremsatte Forslag og en yderligere Begrundelse af vort Standpunkt.

Kobenhavn, den 28. Oktober 1935.

Eigil Jergensen. Henrik G. Suhr. J. E. Snog Christensen.

10
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Bilag 1.

Beretning fra Underudvalget vedrerende Endring af de gzldende Regler
om Flyttedagene.

Underudvalget har indhentet en Reaekke Oplysninger og Udtalelser, der hermed
fremsendes til det samlede Udvalg.

Hvornaar er det Flyttedag?

Fra de 3 Hovedstadskommuner og fra samtlige 85 Keobsteder, Handelspladser
og Flekker er der indhentet Oplysning om, hvilke Dage der regnes som Flyttedage i
de forskellige Kommuner.

Idet der henvises til vedlagte Oversigt (Bilag 2), skal resumeres:

I Hovedstaden, de storre Provinsbyer (= Esbjerg) og i en Del mindre Provins-
byer, tilsammen i 47 Kommuner, regnes 3. Tirsdag i April og Oktober som Flyttedage.

I 21 Provinsbyer, dels navnlig i de jyske Byer og dels i de mindre Byer, regnes
Landbrugets Skiftedage (1. Ma) og 1. November) som Flyttedage.

De senderjyske og enkelte andre Byer har Flyttedag enten den 1. April og 1.
Oktober, eller den 1. i hvert Kvartal.

Esbjerg og de bornholmske Byer har Flyttedag enten den 1. i hver Maaned,
eller der flyttes hele Aaret rundt.

Hyornaar flyttes der?

Underudvalget har skrevet til Folkeregistrene i de 3 Hovedstadskommuner og
i de 9 storste Kobsteder og bedt oplyst Antallet af indenbyes Familieflytninger i hver
enkelt af de 25 Maaneder Oktober 1932—Oktober 1934 incl.

Kun 5 af Registrene har veaeret i Stand til at udskille Famslieflytningerne fra det
samlede Antal Flytninger.

Resultatet fremgaar af vedlagte Oversigt (Bilag 3), hvor Antallet af indenbys
Familieflytninger for hele Perioden inden for hver By er sat = 2500 og Antallet af Flyt-
ninger i hver Maaned er udregnet herefter.

Oversigten viser for de 3 af de 5 Byer, nemlig Odense, Randers og Vejle, en
saa sterk Ophobning om Flyttedagene, at ca. 2/; af samtlige Familieflytninger falder
i de 5 af de anforte 25 Maaneder, der er Flyttedagsmaaneder. For Kgbenhavns Vedkom-
mende synes en Del Flyttedags-Flytninger forst at finde Sted i Maj og November, men
dette skyldes formentlig blot lidt for sen Registrering af Flytningen. I Esbjerg, hvor
der ikke findes faste Flyttedage, er Flytningerne ret jeevnt fordelt over hele Aaret, dog
med en mindre Ophobning i April—Maj og Oktober—November.
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Onsker angaaende Flyttedagen.
(Se herved Bilag 4).

Underudvalget har rettet Forespergsel til Kebenhavns Kommune, forskellige
Byggeforeninger og private Bygherrer om, hvorledes de som Bygherre saa paa Spergs-
maalet om Afskaffelse af Flyttedagene eller Forhgjelse af Antallet af Flyttedage, og Un-
derudvalget har fra Akademisk Arkitektforening modtaget de af denne Forening fra
Mester- og Svendeorganisationer inden for Byggefagene indhentede Udtalelser.

Kobenhavns Magistrat udtaler, at det ud fra et specielt Bygherresynspunkt ikke
synes at betyde synderligt, om man bevarer de nuvaerende Flyttedage eller eventuelt
helt afskaffer de loviestede Flyttedage. Som Husejer gnsker Kommunen kun to Flytte-
dage for de sterre Lejligheder, medens den for de mindre Lejligheder har sine Kontrak-
ter lobende med Opsigelsesret til den 15. i en hvilken som helst Maaned, — Opsigelses-
varslet er fra 1 til 3 Maaneder. Der er i de geldende Kontrakter ikke fastsat serlige
Regler for det Tilfelde, hvor den 15. er en Helligdag, — dette har ikke hidtil voldt
praktiske Vanskeligheder.

Arbejdernes Andels-Boligforening onsker baade som Bygherre og Udlejer 12 Flyt-
tedage, da dette giver Mulighed for bedre Tilretteleeggelse af Nybyggeri og for bedre
Istandsmttelse af gamle Lejligheder.

Arbejdernes kooperative Byggeforening A/S synes snarest at enske 12 Flyttedage
for de mindre Lejligheder, men foretreekker kun at have 2 Flyttedage for de sterre
Lejligheder.

Socialt Boligbyggert ensker 4 Flyttedage.

Kobenhavns almindelige Boligselskab konkluderer i at onske een yderligere Flytte-
dag i Februar, idet en Sommerflyttedag ikke kan anses for enskelig for hverken Ejere
eller Lejere.

De private Bygherrer, der har udtalt sig, ensker kun 2 Flyttedage.

Grundejerforeningerne onsker kun 2 Flyttedage.

Kobenhavns Huslejerforening snsker ikke for Tiden at udtale sig, men Lejerfor-
eningerne © Provinsen foretrakker overvejende 4 Flyttedage.

Samtlige Besvarelser fra Mester- og Svendeorganisationer samt fra Flytteforret-
ningernes Organisationer udtaler Onsker enten om 4 Flyttedage eller om flere Flyttedage
eller fuldsteendig Afskaflelse af Flyttedagene.
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Bilag 2.

Oversigt over de for Tiden almindeligt anvendte Flyttedage.

3. Tirsdag
1 April og

Oktober

1. Maj
1. Novbr.

| De_n forste . Hele Aaret

1 hver
Maaned

rundt

1. April
1. Oktober

Forste-
dagen 1
Kvartalet

PN P

Kgobenhavn. . ..
Frederiksberg ..
Gentofte. ......
Aarhus........
Odense........
Aalborg. ......
Horsens. . .....

Viborg........
Helsinger. . .. ..
Nakskov ......
Haderslev . .. ..
Slagelse. ... ...
Svendborg. . ...
Roskilde. ... ...
Nykebing F....

. Holbeek.......
. BSilkeborg. .. ...

Neestved. ......
Hjerring. ......
Herning. . . .. ..

. Senderborg . ...

Ronne........
Holstebro. ... ..
Frederikshavn. .

P4 P4 P M

-
~—

w
~—

PADE DA A D g e

X5)

|
|
|
\

X3)

X3)

X3)
X3)
X3)
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3. Tirsdag
i April og
Oktober

1. Maj
1. Novbr.

Den forste
i hver
Maaned

Hele Aaret
rundt

1. April
1. Oktober

Forste-
dagen i
Kvartalet

31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47,
48.
49,
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.

Nyksbing M.. ..
Middelfart. . . ..
Kalundborg. . ..
Nr. Sundby....
Hillerod. . .....

Brenderslev. . ..
Vordingborg . ..
Struer.........
Assens........
Grenaa........
Maribo........
Lemvig........
Faaborg.......
Rudkebing . . ..
Skanderborg . ..
Nyksbing 8. ...
Skagen........
Ringkebing. . . .
Frederikssund. .
Kerteminde. . ..
Redby........

Logster . . .....
Bogense. . .....
Stege.........
Seby.........
Store-Heddinge .
Allinge-Sandvig
Marstal. .......
Stubbeksbing . .

Se Fodnoterne Side 81.

X

D b D b b b D b e

P > M M

ole

ola

P M MM

o

ole!

X7)

Ll

X3)
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"‘;" 1;1‘ l:?ldﬁg 1. Maj Deinhf‘z::te Hele Aaret | 1. April g:rzgei
Oklt):oberg 1. Novbr. Maaned rundt | 1. Oktober Kvagrtalet

73. Sakskebing .. .. X

74. Frederiksveerk. . X

75. Nibe.......... X

76. Abeltoft . ... .. X

77. Legumkloster .. X

78. Nysted........ X

79. Aakirkeby..... X ‘

80. Preeste........ X ‘ |

81. Hasle......... | X

82. Airgskebing. . .. ' X

83. Svaneke....... | X

84. Mariager . ... .. X ‘ !

85. Hgjer......... X i X i

86. Nordborg...... ‘ X !

87. Augustenborg .. ; X |

88. Kristiansfeld. . . 1 X i,

Kontrakterne i Kommunens Ejendomme lyder paa den 1. i en hvilken som helst Maaned.
For mindre Lejligheder dog ofte den 1. i en Maaned.
Forretningslokaler.
Byraadet ensker 1. Maj og 1. November.

Et mindre Antal.

I hele April og Oktober Maaneder.

I enkelte Tilfzlde.

) Enkelte dog 1. Januar og 1. Juli.

11
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Bilag 3.

Oversigt over Antallet af Familieflytninger paa de forskellige Tider af Aaret.

Antal indenbys Familie-Flytninger pr. Maaned, naar Antallet af Flytninger
for hele Perioden Oktober 1982—Oktober 1934 sattes = 2500.

Randers

: 1 ‘
Kebenhavn i Odense | : Vejle i Esbjerg

Oktober 1932............. 154 275 187 307 . 114
November —- ............. 106 | 61 94 53 | 101
December — ............. 54 23 78 | 23 | 84
Januar 1933............. 45 23 55 28 78
Februar - ............. 59 12 45 17 77
Marts e 60 22 45 22 79
April e 114 249 176 425 84
Maj e e 183 39 73 94 119
Juni e 73 15 | 53 | 15 70
Juli e, 63 31 | 48 22 86
August  — ... ...l 60 29 47 27 90
September -~ ............. 65 30 | 50 27 112
Oktober - ............. 187 455 314 314 143
November —- ............. 126 74 98 59 133
December -~ ............. 72 26 87 22 87
Januar 1934............. 64 24 65 15 82
Februar - ............. 42 20 45 26 82
Marts e 74 37 64 24 84
April - Lol 160 394 277 412 | 110
Maj e 198 56 73 27 g 111
Juni e e 78 30 60 20 104
Juli e A7 30 63 23 115
August e, 70 30 46 20 117
September - - ............. 68 36 60 33 | 109
Oktober  ............. 258 419 |, 297 445 f 129
2500 | 2500 2500 2500 ‘ 2500
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Bilag 4.

Oversigt over de for Udvalget fremsatte Onsker om
Antallet af Flyttedage.

Folgende Antal Flyttedage enskes

Flere
end de
nuv. 2

12

3

|
i

Uden
serlige
: Onsker

2

Kebenhavns Magistrat som Bygherre
— Udlejer
Arbejdernes Andels-Boligforening
kooperative Byggeforening
Foreningen Socialt Boligbyggeri
Kobenhavns almindelige Boligselskab
Bygmester Charles Hansen
Direktor Harald Simonsen ................
Murermester N. M. Bak, Aarhus
Ingenior V. Henckel
Kgbenhavns Huslejerforening
Grundejerforeningerne?) ... ... ... .......
De samvirkende danske Lejerforeninger .. ..
Centralorganisationen af Vognmend i Kaben-

havn og Omegn
Murersvendenes Fagforening af 1919 for Keg-

benhavn og Omegn
Sammenslutningen af Centralvarmefirmaer. . .
Haandverkerforeninger i Kgbenhavn
Hustemrerforeningens faglige Afdeling
Malernes Fagforening
Sadelmagernes og Tapetserernes Fagforening .
Bygningssnedkernes Fagforening
Elektrikernes Fagforening
Rerleggernes Fagforening
Dansk Msbeltransport Forening

X

for de sterre Lejligheder.

1. Marts, Juni, September og December.
forst i Februar, Maj og November.

som Udlejer af storre Lejligheder.

bedst for baade Ejer og Lejer.

paa 12 Organisationers Vegne.
eller flere.
eller fuldstendigt Bortfald af Flyttedagene.

saaledes faktisk allerede nu for de mindre Lejligheder.

helst dog fuldstendig Afskaffelse af Flyttedage.

Svar modtaget fra: De danske Grundejerforeningers Landsorganisation, Fallesforeningen af
Grundejerforeninger paa Sjzlland og Lolland-Falster, Fallesforeningen af fyenske Grundejer-
foreninger og Fellesforeningen af jyske Grundejerforeninger.
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Bilag 5.

Beretning fra Udvalgets Formand om Udvalgets Forhandlinger angaaende
Tilvejebringelse af en Standard-Lejekontrakt,

Som Grundlag for Forhandlingerne har foreligget en Raekke Blanketter til Leje-
kontrakter, der benyttes i Hovedstaden og forskellige Provinsbyer. For Hovedstadens
Vedkommende kan n®vnes Blanketter, der anvendes af Kgbenhavns Kommune, Keben-
havns Grundejerforening, Frederiksberg Grundejerforening, Kebenhavns almindelige Bolig-
selskab, Arbejdernes Andels-Boligforening, A/S Arbejdernes kooperative Byggeforening
samt tre private Administratorer af Udlejnings-Ejendomme. For Provinsbyerne: Blan-
ketter, der benyttes i Aalborg, Aarhus, Horsens, Odense, Ringsted, Roskilde, Slagelse
og Vejle. Endelig har Udvalget fra Hojesteretssagforer N. H. Bache modtaget to For-
slag til Blanketter til Normal-Lejekontrakter henholdsvis for Beboelser og for Forret-
ningslokaler, hvilke Forslag blev udarbejdet 1 1915 af et Sagfererudvalg i Samarbejde
med Sagfererraadet for 1. Sagfererkreds og ved Skrivelse af 17. Juni 1915 indsendt af
Hgjesteretssagforer Bache til Justitsministeriet, men ikke ses at have fert til noget
Resultat.

Efter at Materialet var blevet bearbejdet af Udvalgets Sekreter (se den med-
falgende Oversigt), blev det 1 Enkeltheder gennemgaaet af Udvalget i Mader den 29. og
30. Oktober 1934. Den videre Behandling henvistes til et Underudvalg (Berentsen,
Snog Christensen og Vald. Serensen samt — for Forretningslokalers Vedkommende —-
Soren Wiene), som 1 Lebet af 10 Moder i November—Januar segte at udarbejde et For-
slag til Normalkontrakt med seerligt Hensyn til Forholdene i Hovedstaden. Det lykke-
des ikke at tilvejebringe fuldsteendig Enighed mellem Ejernes og Lejernes Synspunkter.
Underudvalget forelagde den 22. Januar Udvalget to Forslag, nemlig et Forslag fra Lej-
ernes Repreesentanter og et fra Ejernes, udformet som Forslag til ny Kontraktsblanket
for Kebenhavns Grundejerforening. Forslagene blev nermere droftet i Udvalgets Mader
den 28. og 30. Januar, uden at der dog opnaaedes Enighed.

Forslagene i den Skikkelse, hvori de forelaa efter Behandlingen i det samlede
Udvalg, tillige med en Oversigt over Indholdet af Forslagene, medfolger som Bilag 7, 8 og 9.
En Sammenligning mellem dem vil vise, at de paa mange Punkter er overensstem-
mende, omend ikke i Formen, saa dog i Indholdet, et Resultat, der blev naaet ved en,
cfter min personlige Mening, paaskennelsesverdig Imedekommenhed fra begge Sider.

Yderligere Arbejde paa at sege Overensstemmelse tilvejebragt maatte opgives
paa Grund af en principiel Meningsforskel mellem de to inden for Udvalget reprmsen-
terede Interesser. Medens Flertallet nemlig holdt paa, at der burde udarbejdes almin-
delige Lovbestemmelser om Lejeforholdet, tog Mindretallet (Grundejerreprasentanterne)
Afstand herfra, — i Overensstemmelse med, hvad Mindretallet allerede paa et tidligt
Tidspunkt under Udvalgsforhandlingerne havde tilkendegivet.

Mange af Bestemmelserne i de foreliggende Forslag er i ovrigt blevet optaget
i Udkast til Lov om Leje, se Henvisningerne Side 54—55.

September 1935.
C. Barentsen.



Bilag 6.

Oversigt over Indholdet af en Raekke almindeligt anvendte
Lejekontraktblanketter.

K.M.  betyder Kabenhavns Magistrats Kontrakt.

S.K. - den saakaldte »Standard Kontrakte.

AAB.O. -~  Arbejdernes Andels-Boligforenings Boligoverenskomst.

A.A.B.B. Arbejdernes Andels-Boligforenings Butikslejekontraks.

AkB.u.C. -  Arbejdernes kooperative Byggeforenings Lejekontrakt for Lejligheder
uden Centralvarme.

Ak.Bm.C. Arbejdernes kooperative Byggeforenings Lejekontrakt for Lejligheder
med Centralvarme.

K.a.B.Bo. —  Kontrakt, der anvendes ved de under Kabenhavns almindelige Bolig-
selskab sorterende Beboelseslejligheder, der ikke er Andelslejlig-
heder.

H.u.C. Sagforer Herforths Kontrakt for Lejligheder uden Centralvarme.

Hm.C. Sagforer Herforths Kontrakt for Lejligheder med Centralvarme.

LH. Ingenior Henckels Kontrakt.

H.S. Direkter Harald Simonsens Kontrakt.

K.G. -~ Kaebenhavns Grundejerforenings Kontrakt.

F.G. Frederiksberg Grundejerforenings Kontrakt.

R.G. Roskilde Grundejerforenings Kontrakt.

Ri. --- Kontrakt, der anvendes i Ringsted.

S.G. Slagelse Grundejerforenings Kontrakt.

Od. —  Kontrakt, der anvendes i Odense.

Vej. —  Kontrakt, der anvendes 1 Vejle.

Ho. -~ Kontrakt, der anvendes i Horsens.

Aa.G. - Aarhus Grundejerforenings Kontrakt.

Aalb.G. Aalborg Grundejerforenings Kontrakt.

Aalb. - - Kontrakt, der anvendes i Aalborg.

B.Bo. -~ Hojesteretssagforer Baches Kontrakt for Beboelsesle]ligheder.

B.For. Hojesteretssagforer Baches Kontrakt for Forretningslokaler.

Ty. - Tysk Normalkontrakt.

Zii. Normalkontrakt for Ziirich.
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Ala P K|y
K. | S.| A [ A BB &4
M. | K. | B.;| B. ) B.
0.|B|& |8 Bo|
i |
la. Udlejers Navn...........oooviviinn.... X X | X " X X | X | (X) X
1b. Lejers Navn...............ooiiiina... XXX X X X XX
le. Lejers Agtefeelles Navn ................. P P B RS b
2. Specifikation af det lejede............... XX | X X X | X |X|X
3. Adgang til Vaske-, Tarre-, Cyclerum og evt. ! !
feelles Badeveerelse............c.......... X' X | X X X | X
4. Bestemmelse om, til hvilket Brug det lejede
agtes benyttet............ ... ... .. ...,
5. Lejemaalets Begyndelse ................. XXX XXX | X |X
6. Lejens Storrelse .. ................. ..., X1 X1 XX X X)X |X
7. Tid (og Sted) for Lejens Erleggelse...... X X | XXX |X|X|X
8. Regler for Agtefwlles Heftelse for Lejen .|....|....]. X |....
9. Lejeforhojelse ved Skattepaaleg.......... e X X
10. Lejedepot.........coovveeereriiiianann. oo X
11. Panteret for Ejer i Lejers Lesere. (Haves i
ikke efter dansk Ret)................... T O A PRt P
12. Lejers Betaling for Trappebelysning...... g X
13. Lejers Betaling af Glasforsikring ......... e X
14. Lejers Betaling af W.C.Afgift............ e X
15. Lejers Betaling for ekstra Taphaner, Leje af -
Vandmaaler, evt. Vand til Neringsbrug eller =
Vandskat ............... ... ... .o v XL E
16. Lejers BetalingforCentralvarme o.varmtVand e Xl cee
17. Regler for Temperaturen ved Centralvarme..|....|....|... ... . o] len e,
18. Lejers Betaling af Ejendommens Udgift til
Indkvartering . ................... ... 0. s 5.
19. Bestemmelse om, hvem der betaler Stempel. £
20. Vejledning i Stempelberegning ...........|.... el
21. Lejlighedens Tilstand ved Lejemaalets. Be-
gyndelse ........... .. ... i,
22. Folgen af, at Lejligheden ikke er klar til Ind-
flytning. . ... .. ...
23. Afskering af Lejers Indsigelser mod Mangler. .
24. Ejers Ret til Dokumentation for tidligere
Lejes Betaling. .........................
25. Ejers Ret til Syning af Lejers Mebler for
Veggets).....ooovveiii i
) Bestemmelsen anvendes kun ved Nybygninger. (L. = Lejer,

?) Stempel beregnes af Lejen -+ ydeiligere Prastationer.

3) Lejer betaler Skorstensfejerpenge.

4) kun for Vand til Butik og Induscri.

%) udgaaet efter Forslag fra ,Hovedbestyrelsen for Sagfererforeningen‘.
) efter nwrmere Aftale.
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ALA SRRy
K. S A A g lg|a | [
M. K. | B. | B u: m. B. C
0. | B. | oo Bo.
26. Regler om Lejeforholdet ved Ildsvaade ...[....].... RN IR
27. Lejlighedens Tilstand ved Lejemaals Ophor| X | X X | X
28. Lejers Pligt til Vedligeholdelse, Reparation
og Erstatning .......................... X X| X | X X1 X
29. Almindelige Ordensforskrifter ............ X| XXX X|X XX
30. Lejers Pligt til at betale Istandsettelse, naar
Lejemaalet bliver kortvarigt ............. SR R IS P RPN (R
31. Lejers Borttagelsesret og -pligt........... X X|[.../0X|...|...0iX| X
32. Lejers Ansvar for Tjenestefolk (Husstand). .|....|....|....|....[.... ... X |....
33. Lejers Pligt til Renholdelse af Trappe og Re- ==
Y R X 2%
34. Pligt for Butikslejer til Renholdelse af Fortov] X | X N X
35. Pligt for almindelige Lejere til Renholdelse
af Fortov............. .. . it
36. Pligt for Lejer til at overholde Sundhedsved-
tegt og efterkomme Fabriks- og Polititilsyn|....|....|....I....] X | X
37. Pligt for Lejer af Stueetage til at laase Port]....'....|....[....0....
38. Pligt for Lejer til at anmelde Skader for
Verten . ...t X (.. e XXX,
39. Ejers Ret til Reparation og Vedligeholdelse] X | X X, X | X X |X
40. Ejers Pligt til Vedligeholdelse, Istands®ttelse
og Rengoring. .......................... e ] X
41. Ejers Ret til at foretage Forbedring, In-
stallation ete..................coeii.... X X9)....X | XX | X|X
42. Lejers Pligt til at bare Lejeforhgjelse efter
foretagen Forbedring eller Installation.....|....| X e
43. Butikslejers Overtagelse af Inventar...... U PR e - ¢
44. Branchebegrensning ved Butiksleje. ... ... condeend]on D X0 X8)XE8)
45. Udlejers Pligt til ikke at udleje til forulem-
pende Virksomheder ....................
46. Retten til Fremleje ..................... X1 X X X | X X|X
47. Ejers Adgang til Lejligheden ............ X | X ... X ..o, X |....
48. Ny Lejesogendes Adgang til Lejligheden....| X | X | X | X | X | X | X | X

1)
%)

?)
9
°)
7

’)

indeholder en se®rlig Regel angaaende Veggetsj etc.
alle Ordensregler samlet i et Reglement, der anvendes ogsaa ved normale Beboelseslejemaal;
ved saadanne Lejemaal anvendes den saakaldte »Standard Kontrakte.
dog ikke udover, hvad Ejeren skenner nedvendigt.
s@rlig Regel af Hensyn til den af Direktor Harald Simonsén benyttede lange Lejeperiode (3 Aar).

Lejeren betaler, Ejeren renholder.
sarligt Ordensreglement indfgjet i Blanketten.

kun naar Arbejdet ikke er til vasentlig Ulempe for Lejeren.
Bestemmelsen findes ikke i Kontraktsblanketten, men bliver ifslge Meddelelse fra Foreningen

indfgjet.

Retten til Installation angaar kun W. C., elektriske Ledninger, indvendige Faldror eller lignende.



89

olla

X

X5)| X

o le

o la

Neves

X
X
X | X

X

X | X|X X|X|X|X|X|X

X

Ri.

X
X

K

>

=S

o lls

X! X

M 5

>

X[ X X|X | XX X | X | X | X|X|X8

o

P

i

>

A

XX/ X[X|X[X X|X ...

o la

X x| x|x/x x|x|

12



90

aia A A ]
K. S A Alg gla |/
M. K. B B " "B |4
0. | B. oo Bo.
49. Vicevertens Kompetence ................ SR R S A Y I N
50. Folgen af Lejens Ikke-Erleggelse, Konkurs, :
anden Misligholdelse, eventuelt Fraflytning. .| X!) | X1) | X1)| X2) X3) X¢)| X | X1)
51. Folgen af Opher af Formuef®llesskab mellem 1
HAgtefeeller .................... .. .0 R Jo [N PN
52. Pligt for Butikslejer til at holde Forretning [ 1
LGang. ... e e XX [.qgX o], X
53. Lejemaalets Vedvaren og Opsigelsesvarsel ..|] X X | X | X1 X X | X! X
54. Serligt Opsigelsesvarsel for Enke eller Bo..{....|....I..... Xl....l....l . e
55. Uopsigeligheds Bortfald ved Ekspropriation.|....|....|....... ... oo . X
56. Regler for Fraflytningens Tilendebringelse . .[....|....|....|....[.... S P .
57. Anvendelse af Retsplejelovens Kap. 41 ...| X | X [....| X ...\ X X
58. Afskeering af Modkrav .................. U DU DU SRR SO T IO X
59. Underretsbehandling i Segsmaalstilfelde. . .|....[....[....0......... R R D
60. Tinglysning eventuelt Reservation om Ejen- | ! !
dommens Behaftelse .................... X|XL..0X XX X
61. Ny Ejers Ret til Indtreeden i Lejeaftalen.|....|....|.........] X | X A X
62. Opbevaring af Lejekontrakt og Genpart ..[....| X | X | X | X ' X X
63. Bestemmelser om Kaution for Lejen .. ... L X X ; ........ Xs)
64. Datering, Underskrift af Ejer, Lejer og Kau- |
BIOMISE . .. X X|X XIX X |X|X
65. Blanket til Huslejekvittering.............[....[.... ... ..., RS PR
1} fuld Lejebetaling ved Traflytning i Utide.
2) Leje betales til Flyttedag, men hvad senere faktisk oppebares af Udlejer, tilbagebetales.
%) Bestemmelse som under 1), men den benyttes faktisk aldrig.
4) Ingen Regel om Lejebetaling ved Misligholdelse.
5) Opsigelsen for Kautionen er 1 Maaned lengere end i Lejeforholdet.
%) Pligten til at betale fuld Leje kan ikke strakke sig over et Aar og bortfalder, hvis Ejeren ikke

anstrenger sig for at faa en ny Lejer.
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Bilag 7.

Udkast til Standard-Lejekontrakt

baseret paa den nugzldende Retstilstand, udarbejdet af de i Udvalget
siddende Repraesentanter for Lejerinteresser.

Det lejedes Beliggenhed
og Omfang.

Det lejedes Brug.

Huslejen og andre
Ydelser.

Betalingstid.

Betallngssted.

Lejemaalets Indgaaelse.
1. Stk. 1. Undertegnede Ejer af.....................

bortlejer herved de i Ejendommens ...... Etage beliggende Bolig-
rum, Forretningsrum. Sterrelse ......... Kvadratmeter (udvendigt
Maal) og bestaaende af................ooi
Under Lejemaalet hgrer ogsaa ...... Braendselskelder ...... Pulter-
|8 110 111 PP samt

Vaske- og Terrerum og gvrige til felles Anvendelse bestemte Rum
i Ejendommen, til hvilke Lejeren har Brugsret paa Omgang med
de andre Beboere.

Stk. 2. Det udlejede skal anvendes til Bolig for Lejeren
......................................................... og hans Husstand.

Det udlejede skal anvendes som ...............ccooiiiiii,
.......................................... af Lejeren ..........cocooiiviiiinnn,
....................................... 1 dennes Erhvervsvirksomhed,
og Ejeren erklerer, at den paatenkte Brug af det udlejede ikke
hindres eller indskrenkes af geldende Love og Vedtwegter eller af
servitutmassige Bestemmelser hvilende paa Ejendommen.

2. Stk. 1. For Raadigheden over det lejede udreder Lejeren
i aarlig Husleje Kr............. , der sammen med nedennzvnte Til-
legsafgifter betales paa felgende Maade:

Stk. 2. Ved Lejemaalets Indgaaelse ............ Kr. og hver efter-
TOlgende .....c.ovvveieiiii
Husleje....................... Kroo.ooon.
Centralvarme og varmt Vand... Kr....... ...
Glasforsikring. ................ Kroooooiinn,
.......................................... Kro..ooooovienn

3. Stk. 1. Huslejen og de samtidig forfaldne Tilleegsafgifter
betales Forfaldsdagen paa Ejerens Bopwl eller paa et andet af
Ejeren anvist Sted i Kommunen. Er Betalingsstedet uden for
Kommunen (i hvilken Henseende Kebenhavn og Frederiksberg
anses som een Kommune), skal det skyldige Beleb afsendes paa
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Forfaldsdagen ved Postanvisning eller Postgiro. Indtreffer For-
faldsdagen paa en Helligdag, finder Betalingen Sted den ferste
efterfolgende Segnedag.

Stk. 2. Har Lejeren ikke betalt Huslejen eller andre Ydelser
i Lejemaalet til den i Kontrakten aftalte Tid, skal det dog anses
som rettidig Betaling, naar Belgbet udredes senest den tredie Sog-
nedag efter Forfaldsdagen.

4. Kontraktens Stempling ved Lejemaalets Indgaaelse be-
tales af Lejeren. Af Hensyn til Stemplingen answmttes de Ydelser,
Lejeren skal udrede foruden Huslejen, til Kr.............. Stempel,
omkostninger ved Huslejeforhojelse eller Forhgjelse af andre
Ydelser under Lejemaalet paahviler Ejeren, saafremt de paagel-
dende Forhgjelser ikke skyldes Lejerens Onske om Forbedringer
af det lejede.

b. Stk. 1. Lejemaalet treeder i Kraft................................
paa hvilket Tidspunkt Ejeren stiller det udlejede til Lejerens Raa-
dighed i god og forsvarlig Stand samt rengjort og frit for Utgj,
med hele Ruder, Nogler til alle udvendige Dere og alle Indretnin-
ger til Afleb og til Forsyning med Lys, Gas, Vand og Varme i god
og brugbar Stand.

Stk. 2. En Ejeren utilregnelig uvaesentlig Forsinkelse af det
udlejedes Aflevering til Lejeren skal dog ikke berettige Lejeren til
at heve Kontrakten eller n®gte at tiltreede Lejemaalet.

Stk. 3. Mindre veesentlige Mangler ved det lejede maa paa-
tales fra Lejerens Side senest 8 Dage efter Indflytningen, og saa-
fremt Ejeren straks treeffer Foranstaltninger til at afhjelpe dem,
skal saadanne Mangler ikke heller berettige Lejeren til at fragaa
sine Pligter efter Kontrakten.

Andre Bestemmelser i Lejemaalet.

6. Stk. 1. Under Lejemaalet paahviler det Ejeren at holde det
udlejede og Ejendommen forsvarligt vedlige og alle Indretninger
til Forsyning med Lys, Gas, Vand og Varme i god og brugbar Stand.
Dog skal Lejeren paa egen Bekostning serge for Istandsmt-
telse og Vedligeholdelse af Laase, Nogler, Ruder, Vand- oy Gas-
haner, W. C.-Skaale, Badeovne og Kontakter. ............c..c..ooeeninni.

Al anden Renholdelse og Belysning af Gade, Gaard, Trapper,
Gange og Port i Ejendommen paahviler Ejeren.

Betalingsfrist.

Lejekontraktens
Stempling.

Lejemaalets
Ikrafttraeden og
Lejerens Overtagelse
af det lejede.

Ejers og Lejers
Vedligeholdelsespligt.

Renholdelse.



Lejerens Forandring
af det lejede.

Lejerens Erstatningspligt.

Ejerens Adgang til det
udlejede.

Ejerens Adgang til
Reparationer og
Installationer i det
udlejede.

Fremleje og anden
Forandring af det
lejedes Brug.

Opvarmningstid og
Temperatur.
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7. Uden Ejerens skriftlige Tilladelse maa Lejeren ikke fore-
tage nogen Forandring af det lejede, herunder forsyne det med
fast Gulvbelegning, fjerne eller flytte Kakkelovne, Komfurer, Dore,
Forsatsvinduer og lignende, og bortset fra Forringelser ved almin-
deligt Slid og Zlde er han pligtig at udbedre eller erstatte al saa-
dan Skade paa det lejede og Ejendommen, for hvilken han selv,
hans Husstand eller Personale med Fgje kan ggres ansvarlig.

8. Naar Omstendighederne kraver det, skal Ejeren eller hans
Stedfortreeder have Adgang til at forvisse sig om det udlejedes
forsvarlige Tilstand og Benyttelse. Ogsaa naar Lejeren er midler-
tidig bortrejst, er Ejeren, saafremt paatrengende Hensyn til Ejen-
dommen eller dens Beboere krever det, berettiget til at skaffe sig
Adgang til det udlejede.

9. Stk. 1. Endvidere har Ejeren paa ethvert Tidspunkt Ret
til at udfere paakrevede Reparationer i det udlejede og Ejen-
dommen. Med 1 Uges Varsel skal han ligeledes kunne fore Led-
ninger for Aflab, Lys, Gas, Vand og Varme igennem det udlejede,
naar saadanne Foranstaltninger er ngdvendige af Hensyn til andre
Beboere i Ejendommen og foretages med den mindst mulige Ulempe
for Lejeren, samt naar forngdne Efterreparationer straks udferes.

Stk. 2. Ved Installation af Varmeanleg i1 Ejendommen er
Ejeren endvidere berettiget til at raade over de til Arbejdets Ud-
forelse nedvendige Kelderrum og Loftsrum, naar der anvises
Lejeren andre til den fastsatte Brug anvendelige Rum.

Stk. 3. Andre Forandringer og Nyindretninger i Ejendommen
eller det lejede, som under deres Udfarelse eller i Tiden herefter
enten volder Lejeren veesentlig Ulempe, forringer Brugsveerdien af
det lejede eller vil medfere Lejeforhgjelse, kan derimod ikke fore-
tages, for der er givet Lejeren rettidig Meddelelse herom, saaledes
at han har Frist til at opsige Lejemaalet med kontraktmassigt
Varsel og fraflytte det lejede, inden Arbejderne paabegyndes.

10. Fremleje eller Fremlaan med Fremleje-Karakter af det
lejede eller nogen Del deraf kan kun finde Sted med Ejerens skrift-
lige Tilladelse, der ogsaa skal indhentes, saafremt Lejeren i evrigt
ensker helt eller delvis at bruge det lejede paa anden Vis end an-
givet ved Lejemaalets Indgaaelse eller ved senere skriftlig Aftale
med Ejeren.

11. Stk. 1. Ejendommens Varmeanleg holdes i Drift hvert
Aar fra den...........ccoeeene. tilden..........coeeeien, , hvilke Tids-
punkter dog kan sendres med Tilslutning eller paa Begaermg af et
Flertal af Lejerne. I Opvarmningstiden skal der i Beboelsesrum-
mene kunne holdes en Temperatur paa 20° Celsius. Varmt Vand
skal leveres fra........................ til
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Stk. 2. Alle Omkostninger ved Anlegets Drift fordeles paa
Grundlag af Rummaal eller efter Varmemaalere forholdsvis paa
samtlige Lejligheder og Lokaler, der er forsynet med Installationer
til de paageldende Leveringer. Under Fordelingen indgaar ogsaa
Bekostningen ved Forsyningen til de Fellesrum i Ejendommen,
Lejeren har Brugsret til.

Stk. 3. Opgerelse foretages hvert Aar umiddelbart efter Var-
metidens Opher. Paa Lejerens Onske er Ejeren pligtig at bevis-
liggore sine Udleg og deres rigtige Fordeling paa Lejligheder og
Lokaler. Erklering fra en sagkyndig Revisor skal i saa Henseende
vere fyldestgorende, og Ejerens Krav betragtes som anerkendt,
saafremt Indsigelse fra Lejerens Side ikke fremkommer senest 8
Dage efter, at Opgorelsens Resultat er meddelt ham.

Stk. 4. Afregning af det skyldige Varmebidrag eller af for
meget eller for lidt erlagte Belsb, opkrevet i den paagzldende
Varmeseson som fast Tillegsafgift til Huslejen, finder Sted ved
den forste Huslejebetaling efter Opgerelsens Afslutning og Aner-
kendelse.

12. Stk. 1. Med Raadigheden over de under Lejemaalet ho-
rende Forretningsrum faar Lejeren ogsaa Brugsret til felgende
Inventar:

..........................................................................................

Stk. 2. Lejeren har Ret til den efter Forretningens og Ejen-
dommens Art sedvanlige Skiltning paa de til det lejede horende
Mure, Dore og Vinduer saavel som til Anbringelse af Markiser.
Til al anden Skiltning og til Anbringelse af Udstillingsskabe, Auto-
mater, Maskiner og lignende skal Ejerens skriftlige Tilladelse forst
indhentes.

Stk. 3. Hvidtning af Lokaler og lignende Foranstaltninger, der
paabydes af Fabrikstilsynet eller andet offentligt Tilsyn med Le-
jerens Virksomhed, skal finde Sted paa Lejerens Bekostning.

Stk. 4. Driver Lejeren Butikshandel eller Restauration i det
lejede, er han, fraregnet midlertidige Lukninger paa Grund af Op-
gorelse, retslige Registreringer og lignende, forpligtet til at holde
Forretningen i forsvarlig daglig Drift, og Ejeren er paa sin Side
uberettiget til uden Aftale med Lejeren at udleje eller udlaane
andre Butikker eller Lokaler i Ejendommen til konkurrerende
Virksomheder i samme Branche som Lejerens.

Stk. 5. For det lejedes Anvendelse i Lejerens Virksomhed gal-
der i pvrigt felgende serlige Bestemmelser:

13. Det paahviler Ejeren at serge for god Orden i Ejendom-
men., Ved Lejemaalets Indgaaelse modtager Lejeren en Genpart

Omkostningernes
Fordeling.

Omkostningernes
aarlige Opgorelse og
Afregning.

Bestemmelser
vedrorende
Forretningslokaler.

Skiltning m. m.

Fabrikstilsynets Paabud.

Driften af Butikker.

Sarlige Bestemmelser
om det lejedes Brug i
Lejerens Virksomhed.

Ordensregler.



Ved Lejerens
Misligholdelse af
Betalingspligt.

Ved Flytning 1 Utide.

Ejerens Pligt til
Tilbagebetaling.

Paa Grund af
forringet Brugsveerdi.

Efter Opsigelse med
kontraktmeessigt Varsel.

Lejesagendes Adgang
til Besigtigelse.

Fraflytning og
Aflevering af det lejede.
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af de for Ejendommen og Benyttelsen af det lejede gwldende Or-
densregler og er paa ethvert Tidspunkt i Lejemaalet forpligtet til
at efterkomme dem og andre rimelige Paabud fra Ejerens Side til
Sikring af Husordenen og det lejedes forsvarlige Brug.

Lejemaalets Ophavelse og Fraflytning.

14. Stk. 1. Overholder Lejeren ikke Kontraktens Bestemmelser
om Betaling af Huslejen og de til denne knyttede Tillegsafgifter, er
han paa Ejerens Krav pligtig til uopholdelig at fraflytte det lejede
og godtgere Ejeren alle Tab ved Lejemaalets Ophaevelse, herunder
saavel Husleje og Tillegsafgifter til den forste lovlige Flyttedag
efter Kontrakten som Omkostninger ved retslige Skridt til Leje-
rens Udsettelse af det lejede.

Stk. 2. Opherer Lejemaalet paa anden Vis i Utide ved, at
Lejeren flytter, uden at kontraktsmeessig Opsigelse finder Sted,
eller som Folge af, at han i evrigt misligholder Kontrakten eller
Ejendommens Ordensregler paa en saadan Maade, at haps gje-
blikkelige Fjernelse fra Ejendommen er paakrevet, gelder de samme
Regler om Lejerens Erstatningspligt overfor Ejeren.

Stk. 3. For saa vidt Ejeren foretager Genudlejning inden for
det Tidsrum, for hvilket der er ydet ham Erstatning, skal de af
den fraflyttede Lejer betalte Belob godtgeres denne i den Udstreaek-
ning, Ejeren opnaar tilsvarende Indtegt i det nye Lejemaal.

Stk. 4. Viser der sig Mangler ved det lejede, som ikke kunde
konstateres ved Indflytningen, men som forringer dets Brugsveerdi
i veesentlig Grad, eller opstaar der senere, uden at Lejeren er ansvar-
lig derfor, Mangler af samme forringende Art, skal det, saafremt
Ejeren ikke afhjelper dem inden for rimelig Tid efter Lejerens Paa-
tale, betragtes som en saadan Misligholdelse af Kontrakten, at
Lejeren har Ret til gjeblikkelig Oph®velse af Lejemaalet og Krav
paa Godtgorelse af forudbetalt Husleje og Tillegsafgifter fra det
Tidspunkt, hvor Fraflytning finder Sted, samt paa Erstatning for
det Tab, Misligholdelsen har paafert ham.

Stk. 5. 1 ovrigt vedvarer Lejemaalet, indtil en af Parterne

senest den...........ccoveiiiiiiiiii e, opsiger det til Fra-
flytning ..o, , dog at det inden for
den 1 Lov vedrgrende Lejemaal om Boliger og Forretningslokaler
af.. oo ol fastsatte Lejeperiode for det paageldende Leje-

maal fra Ejerens Side kun kan bringes til Opher paa de i Loven
fastsatte Betingelser.

Stk. 6. Naar Lejemaalet er opsagt eller ophevet paa anden
Maade, er Lejeren forpligtet til at give lejesegende Adgang til Be-
sigtigelse af det lejede hver Segnedag i Tiden fra Kl....... tilKL.......

Stk. 7. Flyttedagen Kl. 12 Middag skal det fraflyttede afle-
veres til Ejeren eller hans Representant i samme Stand som ved
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Indflytningen med Undtagelse af Forringelser ved Zlde og almin-
deligt Slid. Al anden Forringelse, som er forvoldt af Lejeren, er-
stattes af denne, saafremt Ejeren senest 8 Dage efter Afleveringen
frems®tter Krav herom.

Stk. 8. Fast Inventar, hvormed Lejeren har forsymet det
lejede, maa kun fjernes, naar han paa egen Bekostning bringer
det lejede i samme Stand som, da han overtog det.

Forskellige Bestemmelser.

156. Er der stillet Kaution for Opfyldelse af Lejekontraktens
Bestemmelser, bortfalder den ikke, selv om der indremmes Hen-
stand med Lejebetaling eller andre Ydelser i Lejemaalet, og Kau-
tionen kan kun opsiges med mindst 1 Maaneds lengere Varsel
end den Lejeren tilkommende Opsigelsesfrist og mindst med det
Ejeren i Kontrakten tilkommende Opsigelsesvarsel.

16. Stk. 1. Skal Kontrakten tinglyses til Beskyttelse af serlige
Bestemmelser 1 Lejemaalet, er Ejeren pligtig at give Tilladelse hertil.

Stk. 2. Andringer i denne Kontrakt har kun Gyldighed, naar de
er affattet skriftligt og underskrevet af Parterne. Ved Salg af Ejen-
dommen overtager Koberen Ejerens Rettigheder og Pligter efter
Kontrakten.

17, Stk. 1. Tvistigheder vedrerende denne Kontrakt og Leje-
maalet i det hele skal bringes for Domstolen i den Retskreds, i
hvilken Ejendommen er beliggende.

Stk. 2. Den stemplede Kontrakt forbliver i Ejerens Besiddelse,
medens Lejeren ved Underskriften har modtaget en ligelydende
Genpart.

Kaution.

Tinglysning og
Kontraktandringer.

Retssager om
Lejemaalet.

13
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Bilag 8.

Udkast til Standard-Lejekontrakt

baseret paa den nugzldende Retstilstand, udarbejdet af de i Udvalget

siddende Repraesentanter for Grundejerinteresser.

Ejendommen Stempel.

Lejer
No.

Parterne.

Det Lejede.

Beskrivelse.

Benyttelse.

Lejen og dens
Betaling.

Lejemaalets
Varighed.

LEJEKONTRAKT
Kabenbavns Grundejerforening
1. Underskrevne ...........uutniit ittt

udlejer herved til ... ... ... .

Lejlighed = .
falgende - — 1 Ejendommen....................oooL

okale

2. Det Lejede bestaar af .............. ... ... ... L
og udlejes for at benyttes til ................. ... L

3. Stk. 1. Lejen udger aarlig Kr............. skriver..............

Lejen erlegges paa folgende Maade............................

Uden for Lejen betales Vederlag for Centralvarme og varmt Vand.

Stk. 2. Lejen erlegges paa Forfaldsdagen uden Paakrav paa Ejerens
Bopzl eller det Sted, Ejeren anviser.

Stk. 3. Saafremt Betalingsstedet efter Lejemaalets Paabegyndelse for-
leegges udenfor Kommunen, — i hvilken Henseende Storkebenhavn med
Frederiksberg behandles som en Kommune, — er det tilstreekkeligt, at Leje-
helgbet paa Forfaldsdagen er anvist ved Postanvisning eller Postgiro.

Stk. 4. Lejeren er ikke berettiget til at undlade at betale Lejebelabet
paa Forfaldsdagen eller gore Fradrag i dette, fordi han maatte have Mod-
krav paa Ejeren, eller under Henvisning til, at Mangler el. lign. ikke er af-
hjulpne.

Stk. 5. Paalignes der efter Lejemaalets Indgaaelse Ejendommen for-
ogede Skatter og Afgifter til det Offentlige, kan disse paalignes Lejeren
pro rata, uanset om denne har Uopsigelighed i en vis Aarrakke.

4. Stk. 1. Lejemaalet begynder den..............................
og vedvarer, indtil det skriftligt opsiges fra en af Parterne inden 1. December
eller 1. Juni til Opher den efterfolgende April eller Oktober Flyttedag.

Stk. 2. Fraflytning skal ske Ophersdagen inden Kl. 12 Middag.
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b. Stk. 1. Ejeren overleverer det Lejede i god, forsvarlig og rengjort Overtagelse.
Stand med hele Ruder og Negler til alle udvendige Dere.

Stk. 2. Anker over Mangler vedrerende Overlevering skal vare frem-
sat skriftligt af Lejeren inden 8 Dage efter Indflytningen.

Stk. 3. Saafremt det Lejede ikke er ryddeliggjort ved Lejemaalets
Begyndelse, fordi en tidligere Lejer ikke er fraflyttet, kan Lejeren ikke derfor
fragaa Lejemaalet eller fordre Erstatning hos Ejeren; dog skal Ejeren paa
Lejerens Forlangende straks indgive Begwring om Uds®ttelse af den tid-
ligere Lejer og fremme Uds@ttelsesforretningen uden utorngdent Ophold.

6. Stk. 1. Ejeren er pligtig at istandsette Skader, der indtreeffer i Reparationer,
Lobet af Lejetiden, og for hvilke Lejeren ikke er ansvarlig. Lejeren er an- Yedligeholdelse.
svarlig for Beskadigelse, som tilfsjes det Lejede eller Ejendommen ved
Forssmmelse eller Vanregt fra Lejerens eller hans Husstands Side, og han
er pligtig at betale Udgifterne ved den derved foranledigede Istandsattelse.

Stk. 2. Lejeren er ikke berettiget til at foretage Istandsesttelser for
Ejerens Regning, og Lejeren er pligtig til straks skriftligt at anmelde skete
Skader for Ejercn og er ansvarlig for Folgerne af Forssmmelse heraf.

Stk. 3. Det paahviler Lejeren at afholde Udgifter til Vedligeholdelse
og Reparation af Vandhaner, Laase, Nogler, Fornyelser af Ruder (ogsaa
i Kelder og Loftsrum), elektriske Kontakter, Gashaner og W.C.-Skaale
samt Reparation og Vedligeholdelse af Badeovn.

Stk. 4. Fornyelse af Tapet, Maling eller anden Istandsettelse som
Folge af almindelig Forringelse ved Slid og Alde foretages af Ejeren, naar
saadant under Hensyn til Ejendommens og det Lejedes Karakter sedvane-
maessigt skal ske.

Stk. 5. Ved Fraflytningen skal Lejligheden afleveres af Lejeren i samme
Stand som ved Modtagelsen med Undtagelse af den Forringelse, som ZAlde
og almindeligt Slid maatte have foraarsaget, samt med hele Ruder og samt-
lige Nogler til de udvendige Dore, selv om de er anskaffet af Lejeren. Anden
Forringelse erstattes af Lejeren, dog skal Ejeren i saa Tilfxlde fremseette
sine Krav senest 8 Dage efter Afleveringen. Har Lejeren opsat Smaeklaase,
Knager el. lign., maa disse ved Fraflytningen ikke borttages.

Stk. 6. Viser der sig i Lejetiden i det Lejede Angreb af Veeggetoj, har
Ejeren Ret til for Lejerens Regning at lade foretage Udryddelse, og Lejeren
maa erstatte mulig Skade paa Ejendommen. Dette gaelder dog ikke, hvis
det maa antages, at Angrebet hidrerer fra en tidligere Lejer eller fra andre
Dele af Ejendommen, i hvilke Tilfeelde det paahviler Ejeren at lade fore-
tage Udryddelse paa forsvarlig Maade.

7. Stk. 1. Uden Ejerens skriftlige Tilladelse maa Lejeren ikke fore- Forandringer.
tage nogen Forandring af det Lejede, herunder forsyne det med fast Gulv-
belegning, fjerne eller flytte Kakkelovne, Komfurer, Dore, Forsatsvinduer
o. lign. Er saadant foretaget eller opsat af Lejeren, maa dette ikke ved
Fraflytning fjernes, men skal efterlades som tilhorende Ejendommen.

Stk. 2. Ejeren har Ret til efter forudgaaende Meddelelse at installere
W. C., elektrisk Lys og indvendige Faldrer i det Lejede samt til at fere
Ledninger for Afleb, Gas, Vand, Elektricitet m. v. gennem det Lejede og
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udfere de dermed forbundne Bygningsarbejder og alle Arter af Repara-
tioner i saavel Ejendommen som Lejligheden. De Lejere, som faar Del i
Installationerne, er pligtige til at deltage i den heraf flydende Lejeforhgjelse,
uanset om der findes Uopsigelighed i en vis Aarrakke.

Stk. 3. Hvis Ejeren onsker at installere Centralvarme og Bad i Ejen-
dommen, har han Ret til med en Uges Varsel at fore alle nodvendige Led-
ninger og Aflsb gennem det Lejede og foretage alle dertil paakrevede Byg-
ningsforandringer, saaledes at Installationerne kan blive fuldstendig ferdige
til Brug for de Lejere, der ikke modsatter sig disse. For de Lejere, som
ikke onsker Installationerne, kan de resterende Arbejder forst paabegyndes,
efter at vedkommende Lejer ifolge kontraktmessig Opsigelse er fraflyttet
Lejligheden. Ejeren er pligtig at udfere nedvendige Efterreparationer for
ovennevnte Arbejder, hvor Ledningerne fores igennem.

Stk. 4. Lejerne er pligtige til straks at afgive deres K®ldere og Lofts-
rum, mod at Ejeren anviser de Lejere, som ikke onsker Installationerne,
andre tilsvarende Rum.

Stk. 5. Endvidere er Ejeren berettiget til ved Ombygning i Ejen-
dommen at lade udfere nedvendigt Arbejde, oplegge Dragere eller foretage
anden Andring i det Lejede, naar dette ikke forringer det Lejede og kun
medferer kortvarige Ulemper for Lejeren. Ejeren er pligtig at foretage
samtlige heraf foraarsagede Istands®ttelser og Efterreparationer. Alle
Arbejder skal udferes med tilberlig Hurtighed og uden unedvendig Gene
for Lejeren.

Stk. 6. Ejeren har Ret til at lade anbringe Lysreklamer paa Ejen-
dommen.

8. Stk. 1. Samtlige Udgifter, der medgaar til Driften af Anleg for
Centralvarme, varmt Vand m. m. herunder Opvarmning af alle felles Rum,
paalignes forholdsmessig samtlige Lejere. Fordelingen sker paa Grundlag
af Rumindholdet efter Varmeingeniorens Beregning. Ops@ttes Varmemaalere,
sker Fordelingen efter disses Angivelse, og denne er bindende for Ejer og Lejer.
Protest mod Ejerens Opgerelse kan ikke anerkendes, naar Ejeren med
Regninger kan bevisliggere de udlagte Belgb, og enhver Protest er frafaldet
af Lejeren, naar han ikke skriftligt er fremkommet hermed inden 8 Dage
efter, at han er gjort bekendt med, hvilke Belob der skal erlegges.

Stk. 2. Endelig Opgorelse og Fordeling af Udgifterne foretages efter
Varmessesonens Slutning. Ejeren er berettiget til i Varmes®sonens Leb at
opkr®ve a conto Betalinger. Vederlaget for Centralvarme m. v. betragtes
som et Tilleg til Lejen og er underkastet samme Regler som denne.

Stk. 3. Ejeren paatager sig intet Ansvar for forbigaaende Forstyrrelser
i Varmeforsyningen, men har Pligt til snarest at afhjelpe Forstyrrelserne.

9. Stk. 1. Lejeren har Adgang til i Fallesskab med de ovrige Lejere
efter Tur at benytte de for Ejendommens Lejere felles Indretninger, saa-
som Vaskerum, Torreloft, Strygestue eller {mlles Baderum, alt efter et af
Ejeren udarbejdet Reglement.

Stk. 2. Lejeren beserger de til Etagen horende Trapper og disses Vin-
duer samt Gaardklosetter ugentlig rengjort efter Tur med de evrige Lejere.
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Stk. 3. Lejerne af nederste Etage (Kelder eller Stue) er pligtige at be-
sorge og bekoste Renholdelse af Fortov, Gade eller Vej 1 det Omfang, hvori
dette Arbejde paahviler Ejeren eller af Politiet forlanges udfert, og er an-
svarlig for Folgerne af Forsemmelse i saa Henseende. I glat Fore skal der
stres Aske, Sand el. lign.

Stk. 4. Udgifterne til Glasforsikring refunderes af Lejeren.

10. Stk. 1. Lejeren er pligtig at iagttage de Regler for god Husorden,
som til enhver Tid fastsettes for Ejendommen, og efterkomme, hvad der i
saa Henseende af Ejeren eller hans Befuldmagtigede paabydes. Et Eksem-
plar af den for Ejendommen for Tiden geldende Husorden udleveres Lejeren.

Stk. 2. Radioantenne maa ikke anbringes paa Ejendommen uden Eje-
rens skriftlige Tilladelse, ligesom Lejeren overhovedet ikke maa anbringe
noget paa Ejendommen uden for det Lejede.

Stk. 3. I alle Tilfelde af Sundhedsvedtegters og Politiforordningers
Overtraedelse maa Lejeren selv staa til Ansvar for sin Benyttelse og fri-
holde Ejeren overfor det Offentlige.

Stk. 4. Lejeren indestaar for sin Husstands Handlinger med Hensyn
til Benyttelsen af det Lejede.

Stk. 5. Ejeren har Ret til selv eller ved Stedfortrader at erholde Ad-
gang til det Lejede.

Stk. 6. Tager Lejeren Ophold uden for det Lejede uden at aflevere
Noglerne til Ejeren eller en Repreesentant i Ejendommen, har Ejeren, naar
Forholdene kraver det, Ret til selv at skaffe sig Adgang til det Lejede.

Stk. 7. Husdyr maa ikke holdes uden Ejerens skriftlige Tilladelse.

11, Stk. 1. Fremleje (herunder Fremlaan med Fremlejekarakter) af
det Lejede eller Dele deraf maa ikke finde Sted uden Ejerens skriftlige Til-
ladelse. Personer, der herefter uberettiget har taget Ophold i Lejligheden,
kan Ejeren lade udsatte paa Lejerens Bekostning.

Stk. 2. Naar Fremleje finder Sted, paahviler de Ejeren ellers paahvi-
lende Vedligeholdelsespligter Fremlejeren for de fremlejede Lokalers Ved-
kommende.

12. For Butikker, Verksteder og andre Forretningslokaler g®lder fol-
gende serlige Bestemmelser:

1. Lejere af Butikker og lignende Forretningslokaler er pligtige, saalenge
Lejemaalet vedvarer, daglig i fuldt Omfang at holde Forretningen
aaben og 1 forsvarlig Drift paa den for lignende Forretninger sedvanlige
Maade.

2. Lejere af Butikker er berettigede til at anbringe Markise og szdvanlige
Skilte paa de til Butikken hgrende udvendige Murflader, dog saaledes,
at rimelige Krav fra Ejeren vedrorende Skiltningen af fagademsessige
Hensyn skal efterkommes. I gvrigt maa ingen Skiltning paa Ejen-
dommen eller Anbringelse af Udstillingsskabe, Automater, Markiser
el. lign. finde Sted uden Ejerens skriftlige Samtykke.

3. Benyttes det Lejede til Virksomhed, der er underkastet Fabriks- eller
Polititilsyn, er Lejeren pligtig at bekoste Udgifter hidrerende fra Paa-
bud fra n@vnte Myndigheder, herunder Hvidtning af Lokalerne.

Brugen,
Husorden.

Fremleje.

Butikker og
Forretnings-
lokaler,
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4. Uden serlig Hjemmel i Lejekontrakten maa Fabrikation og Haand-
verk ikke udeves i det Lejede.

5. Hvis der til Virksomheden kreves swrlig Vandmaaler, bliver Vand-
forbruget at betale af Lejeren.

13. Stk. 1. Saafremt Lejeren undlader til Forfaldstid at betale Lejen
eller andre kontraktmessige Ydelser, herunder Centralvarmebidrag, eller
han paa noget andet vesentligt Punkt misligholder denne Kontrakt, f. Eks.
ved Fremleje eller Fremlaan af det Lejede uden Ejerens Tilladelse, Spild
og Misbrug af det varme Vand, Lukning af Butiks- og Forretningslokale
i Lejeperioden, er Ejeren berettiget til at forlange, at Lejeren straks og uden
Opsigelse fraflytter det Lejede, og Ejeren kan da ved Byfogeden lade Lejeren
paa dennes Bekostning udsmtte af det Lejede.

Stk. 2. Samme Regel g®lder, naar Lejeren kommer under Konkurs
eller afgaar ved Doden, eller naar Lejeren fraflytter det Lejede, forinden
Lejemaalet er udlebet. I Tilfelde af Konkurs eller Ded skal der dog gives
Boet en passende Frist til at ryddeliggore det Lejede. Ved Beboelseslejlig-
heder er henholdsvis Fallenten og afdedes Agtefelle eller andre Familie-
medlemmer, som har tilhert afdedes Husstand, berettiget til at fortsette
Benyttelsen indtil den nermeste halvaarlige Flyttedag, som indtreffer
mindst 3 Maaneder efter Konkursen eller Dadsfaldet, medmindre Lejemaalet
af Ejeren kunde opsiges til et tidligere Tidspunkt, og mod at der paa An-
fordring straks betales den resterende Leje indtil Fraflytningen.

Stk. 3. Ophorer Lejemaalet i Utide, enten som Folge af Kontraktens
Misligholdelse eller, fordi Lejeren af anden Grund flytter, er Lejeren pligtig
straks at betale Lejeafgiften for den Tid, hvortil Lejemaalet kunde veare
blevet lovligt opsagt af ham.

Stk. 4. Det bliver uden Indflydelse herpaa, om Ejeren i det navnte
Tidsrum udlejer eller paa anden Maade disponerer over Lejligheden, dog
at det derved indvundne kommer den forrige Lejer tilgode 1 Forhold til den
af ham betalte Leje, efter at Ejeren har faaet fuld Dekning for ethvert
saavel direkte som indirekte Tab, der er forvoldt ved Misligholdelsen eller
Fraflytningen.

Stk. 5. Naar det Lejede er opsagt eller skal fraflyttes af anden Grund,
er Lejeren pligtig uden Misrekommandation at lade Lejesagende bese dette,
saa ofte det fordres.

14. For saa vidt der er stillet Kaution for Lejekontrakten, kan Kau-
tionen kun opsiges med mindst 1 Maaneds lengere Varsel end den Lejeren
tilkommende Opsigelsesfrist og mindst med det Ejeren i Kontrakten til-
kommende Opsigelsesvarsel. Kautionen bortfalder ikke, selv om der ind-
rommes Henstand med forfalden Leje eller andre Ydelser. For saa vidt
Lejeren er gift, haefter Lejerens Aigtefelle som Selvskyldnerkautionist for
Lejens Betaling.

16. Stk. 1. Tinglysning af denne Kontrakt — i de Tilfzlde, hvor saadan
Tinglysning ifelge Tinglysningsloven kan ske af Hensyn til Beskyttelse overfor
Trediemand — kan kun foretages med Ejerens skriftlige Tilladelse, og Ting-
lysning skal vere uden Prajudice for fremtidige Pantehwftelser i Ejen-
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dommen. Ved Lejemaalets Opher kan en tinglyst Kontrakt udslettes af
Pantebogen efter Ejerens ensidige Begering.

Stk. 2. Ved Salg af Ejendommen overgaar Ejerens Rettigheder og Forplig-
telser efter nerverende Kontrakt til den nye Ejer. Andringer i Kontrakten
har kun Gyldighed, naar de er affattet skriftligt og underskrevet af Parterne.

16. Stk. 1. T alle Sager vedrerende denne Lejekontrakt og Lejemaalet
i det hele vedtager alle Parter Ejendommens Retskreds som Verneting.

Stk. 2. Kontraktens Stempling betales af Lejeren.
Stk. 3. For Udferdigelse af Kontrakten betales....................

Af Hensyn til Stemplingen ans®ttes de Ydelser, som Lejeren skal ud-
rede uden for Lejen, til Kr.....

Originalen af nervaerende Kontrakt beholder Ejeren, medens der leveres
Lejeren en dermed ligelydende Genpart.

Som Ejer: Som Lejer:

Som Selvskyldnerkautionist for Lejen:

Segsmaal,
Stempling.
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Bilag 9.

Oversigt over Indholdet af de i Udvalget den 28. og 30. Januar 1935
behandlede Udkast til Standard-Lejekontrakter (Bilag 7 og 8).

L. betyder Forslag fra Lejerrepresentanter (Bilag 7).

U — —
Det lejedes Beliggenhed og Omfang. L.
U.
Det lejedes Brug. L.
U.
Husleje og andre Ydelser. L.
U.
Udgift til Glasforsikring. U.
Betaling for Kontraktens Udferdigelse. U.
Betaling for Kontraktens Stempling. L.
U.
Betalingstid. L.
U.
Betalingssted. L.
U.
Modkrav. U.
Betalingsfrist. L.
Huslejens Forhojelse ved Forhojelse af Skatter U.
og Afgifter.
Lejemaalets Ikrafttreden. L.
U.
Overlevering af det lejede. L.
U.

- Grundejerrepresentanter (Bilag 8).

Post 1, Stk. 1.
Post 1, Stk. 2.
— 2, — 1.
— 9 — 1

Post 1, Stk. 2.
Post 2, Stk. 2.
— 10, — T.

— 12, Nr. 4.

Post 2, Stk. 1.
Post 3, Stk. 1.

Post 9, Stk. 4.

Post 16, Stk. 3.

Post 4

— 16, Stk. 2.

Post 2, Stk. 2.
— 3.
Stk. 2.

Stk. 3.

3,
3.

Post 3,
3, Stk. 4.
3.
3,

Stk. 5.
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Mangler ved det lejede.

Forsinkelse paa Grund af forrige Lejers Und-
ladelse af at romme det lejede.

Udlejers Vedligeholdelsespligt.

Lejers Vedligeholdelsespligt.

Lejers Pligt til at anmelde indtraadte Skader.

Lejers Erstatringsansvar, derunder ogsaa for
Husstand eller Personale.

Renholdelse.

Udryddelse af Veggeto;.
Lejers Forandring af det lejede.

Lejers Ansvar overfor Sundhedsvedtegter og
Polstiforskrifter.

Udlejers Adgang til det lejede.

Udlejers Adgang til at foretage Reparationer.

Udlejers Adgang til at installere:

1) w.cC.

2) elektrisk Lys.

3) Ledninger for Aflob, Lys, Gas, Vand og
Varme gennem det lejede.

4) Centralvarme og Bad.

Udlejers Adgang til Forandringer © det lejede
1 Tilfelde af Ombygning af Ejendommen.

Udlejers Adgang til at anbringe Lysreklamer.

Fremleje.

Lejers Zndring af Brugen af det lejede.
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Post 5, Stk. 3.
— 14, — 4.
Post 5, Stk. 2.

Post 5, Stk. 2.
Post 5, Stk. 3.

Post 6, Stk. 1.

Post 6, Stk. 1, 1. Punktum.

— 6, — 4.
— 11, —- 2.

Post 6, Stk. 1.
Post 6, Stk. 3.

Post 6, Stk. 2.
Post 7

Post 6, Stk. 1, 2. Punktum.

— 10, — 4.

Post 6, Stk. 2.
Post 9, Stk. 2—3.

Post 6, Stk. 6.

Post 7.
Post 7, Stk. 1.

Post 10, Stk. 3.

Post 8.
Post 10, Stk. 5—6.

Post 9, Stk. 1.

Post
Post
Post
Post 9, Stk. 2.

Post 7, Stk. 3—4.

Post 9, Stk. 3.
Post 7, Stk. 5.

Post 7, Stk. 6.

Post 10.
Post 11.

Post 10.
Post 12, Stk. 4.

, Stk. 2, 1. Led.
, Stk. 2, 2. Led.

7
7
9.
Post 7, Stk. 2, 3. Led.
9
7
9

14
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Levering af Centralvarme:
1) Opvarmmingstid og Temperatur.

2) Omkostningernes Fordeling og Opkrav-
nmng.

Forretningslokaler:

1) Inventar.

2) Skiltning, Markiser m. m.

3) Paabud fra Fabrikstilsyn eller andet of-
Sfentligt Tilsyn.
4) Lejers Pligt til at holde Butik © Drift.

8) Vandforbrug.
6) Scerlige Bestemmelser.

Ordensregler.

Husdyr.

Radioantenne o. a.

Lejemaalets Opheevelse og Fraflytning.
Lejers Misligholdelse af Betalingspligt.

Anden Misligholdelse fra Lejers Side.

Lejers Fraflytning + Utide.

Lejers Konkurs eller Dod.

Udlejers Pligt til Tilbagebetaling af for meget
wndvunden Leje © Tilfelde af Genudlej-
ning.

Udlejers Musligholdelse ( Mangler ved det
lejede) .

Opsigelse.
Lejers Pligt til at forevise det lejede for Leje-

sogende.
Fraflytning, Aflevering af det lejede.
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Post
Post
Post
Post

Post
Post
Post
Post
Post
Post
Post
Post
Post
Post
Post

Post
Post

Post
Post

Post
Post

Post
Post

Post
Post

Post

Post
Post

Post,

Post

Post
Post

Post
Post

Post
Post

11,

12,
12,
12,
12,
12,
12,
12,
12,
12,
12,
12,

13.
10,
10,

10,

14,
13,
13,
14,
13,
13,

14,
13,

13,

14,
13,

6,

Stk. 1.
Stk. 3.

Stk. 2—4.
Stk. 1—2.

Stk. 1.
Nr. 6.
Stk. 2.
Nr. 2.
Stk. 3.
Nr. 3.
Stk. 4.
Nr. 1.
Nr. 5.
Stk. 5.
Nr. 4.

Stk. 1.
Stk. 7.
Stk. 2.

Stk.
Stk.

[a—

Stk.
Stk.

»

Stk.
Stk.

Stk.

Stk.
Stk.

[N}
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[—y

Stk.

Stk.

Stk.
Stk.

Stk.
Stk.

Stk.
Stk.

Hoov ok w
o

o g

. Led.

Led.

. Led.
. Led.

. Led.
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Fjernelse af fast Inventar, anbragt af Lejer.

Kaution.
Lejers Zgtefalle solidarisk ansvarlig for Lejens
Betaling.

Tinglysning; Kontraktendringer.

Retssager.

L.
U.

L.
U.

qp oo

Post 14, Stk. 8.
Post 6, Stk. 5 1 Slutningen.
— 7, — 1i —

Post 15.
Post 14, 1. Led.

Post 14, sidste Led.

Post 16. *
Post 15.

Post 17.
Post 16, Stk. 1.
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Bilag 10.

Beretning fra Underudvalget angaaende Undersogelse af Lejevilkaar m. v.
. for Butikslokaler i Hovedstaden.

Gennem et nedsat Underudvalg (Snog Christensen, Svend Nielsen og Vald. Sorensen)
er der indsamlet statistiske Oplysninger vedrerende Lejevilkaar, Lejestigning m. v. for
Butikslokaler i Hovedstaden.

Oplysningerne omfatter visse af Underudvalget udvalgte Gadestr@kninger, nemlig:

en Del af Amagerbrogade,

- — - Blaagaardsgade,

- — - Falkoneralle,

- — - Gl Kongevej,

- — - Godthaabsvej,

- — - Ndr. Frihavnsgade,
- — - Norrebrogade,

- — - St. Kongensgade,
- — - Vesterbrogade.

Materialet er fremskaffet ved personlig Henvendelse til Butikslejere i de n®vnte
Gader. De paageldende Butikslejere har enten selv udfyldt et Spergeskema, eller Sporge-
skemaet er under en Samtale med Butikslejerne udfyldt af de Personer, der paa Ud-
valgets Vegne har henvendt sig til Butikslejerne.

Sporgeskemaet havde folgende Affattelse:

INDENRIGSMINISTERIETS
HUSLEJEUDVALG AF 1934.

SPORGESKEMA FOR BUTIKER

Butikens Beliggenhed ................cooi gade, Nr. ...... :ﬁ
LeJerens NaVIl....oooiuiiuiiiiiiiii ittt e e et e e e e e e
Handelsbranche ...
Hvad er den pr. November 1934 geldende aarlige Leje? ............ Kr.

Hvornaar er Lejemaalet traadt 1 Kraft? ...,
Til hvilket Belob blev den aarlige Leje da fastsat? ............ Kr.

I hvor lang Tid var Lejemaalet uopsigeligt fra Ejerens Side? ............ Aar.

Lejen er fra ........ccooooiiiiiiiiniiin., forhgjet til ..................... Kr. uopsigeligt fra
Ejerens Side i ........ccocuvnnn... Aar,

Lejen er fra .............coocooiinn, forhajet til ..................... Kr. uopsigeligt fra

Ejerens Side i ..........cooeo. Aar.
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Lejen er fra .......coocoovviiini. forhajet til ..............oc Kr. uopsigeligt fra
Ejerens Side 1 ..........coco.el. Aar.
Med hvor mange Maaneders Varsel skal der siges op? ..................... Maaneder.

Hvem har anskaffet og hvem ejer det faste Inventar? ...,

Kobenhavn, den .................. 193

Der skete Henvendelse til i alt ca. 1 500 Butikslejere, men en Del af disse udgik
af Undersoegelsen, da de selv ejede den Ejendom, i hvilken Butikslokalet var beliggende;
kun ganske enkelte Lejere nmgtede at besvare de stillede Spergsmaal.

Det indsamlede Materiale, der omfattede ialt 1 283 Butikslejemaal, er bearbejdet
af Kebenhavns Kommunes statistiske Kontor. Bearbejdelsen er foretaget for hver Gade-
streekning for sig; det samlede Resultat er meddelt i hosstaaende Tabel.

Idet der angaaende Undersegelsens Resultater j ovrigt henvises til Tabellen, skal
man her kun henlede Opmerksomheden paa, at af de 1 143 Lejemaal, for hvilke der fore-
ligger Oplysning om Uopsigelighed fra Ejerens Side, havde 34 ingen Bestemmelse om
Uopsigelighed, og for 290 var Uopsigelighedsperioden under 1 Aar, for 162 var der Uop-
sigelighed i 1-—4 Aar; for 454 Lejemaal var den Periode, inden for hvilken Ejeren ikke
kunde sige op, 5 Aar, for 63 var Perioden 6--9 Aar, og i 140 Tilfelde var der en Uop-
sigelighedsperiode paa 10 Aar eller derover.
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Undersogelser vedrprende Lejestigning, Opsigelsesvarsel

Ingen Lejeendring Leje-
Kobenhavn og Frederiksberg Lejemaal indgaaet Leje-
for 1925 - 1925—31 | 1931—34 | for 1925
Antal Lejemaal. . ............ .. ... ... L. 241 227 394 255
Samlet Husleje 1 1925 (1000 Kr.).............. 643 » » 570
Gennemsnitlig Husleje i 19256 (Kr.) ............. 2 667 » » 2 234
Samlet Husleje ved Lejem. Indg. (1000 Kr.). ... » 693 | 1210 »
Gennemsnitlig Husleje ved Lejem. Indg. (Kr.)... » 3054 | 3071 »
Samlet Husleje i 1934 (1000 Kr.).............. 643 693 1210 741
Gennemsnitlig Husleje 1 1934 (Kr.) ............. 2 667 i 3 054 3071 2 906
|
Procentvis Lejestigning (-nedsaettelse)........... » o » » 30,1
Antal Lejemaal, hvor Stigningen (Neds.) udgjorde:
under 5 % ......................... » » » 6
5—99% i » o » » 26
10—14 % ......................... »o » » 35
15—19 % . ..o » o » » 29
20—24 % ......................... »o » » 34
25—29 % ......................... » » » 30
30—39% . . » » » 36
40—49 % .. .o » » » 12
50—59 % .. ... » » » 19
60—69 %. .. oo o » » 9
70 9% og derover. .................. o » » 19
Antal Lejemaal, hvor Lejemaalet var uopsigeligt fra ;
Ejerens Side: J
under 1 Aar........................ 86 56 71 56
1 — 5 3 7 5
2 — 5 2 17 3
S — 10 10 32 12
4 — 3 7 7 6
5 — 63 70 154 109
6 — . 1 3 7 2
T—9 — 1 9 14 11
10 Aar og derover.................. 18 37 44 17
Ingen Uopsigelighed........................... 10 9 6 4
Uangivet. ......... ... i 39 21 . 35 30
Antal Lejemaal, hvor Opsigelsesvarslet var:
SMdr...............l 30 28 48 34
4do0gd — ... 6 4 14 7
6 — 188 175 315 200
9 — » 1 l » »
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m, v. i 1283 udvalgte Butikslokaler, November 1984.

forhgjelse Lejenedsattelse Tilsammen,
maal indgaaet Lejemaal indgaaet Lejemaal indgaaet Talt
192531 | 1931—34 | for 1925 | 192531 ' 193134 | for 1925 | 192531 | 1931—34
| | | |
98 | 41 6 ‘ 16 5 502 . 341 440 1283
» » 17 ! » » 1229 » » »
> » 2750 » » 2 448 » » »
307 | 119 » 88 16 » 1088 | 1345 »
3128 \ 2911 » 5519 3120 » 3191 3 057 »
360 | 133 14 74 12 1398 1127 1 356 »
3 673 : 3 253 2 292 4 636 2 500 2784 3 306 3 081 »
17,47 11,8 +167] =160 19,9 13,7 3,6 0,8 »
2 7 » » » » » » »
16 16 2 » 2 » » » »
24 10 2 7 » » o » » »
19 2 » 2 » » o » » »
11 2 » 1 » » » » »
14 2 2 » 2 » » » »
4 i 2 » 3 “ » » » » »
3 » » y o 1 » » » »
2 » » » ‘ » » o » » »
2 | » » o » ‘ » » ‘ » » »
1 ; » » ; » ‘ » » ‘ » » »
: | i
| i | |
‘ o
10 5 1 5 » 143 | 1 76 290
1 2 » » » 10 i 4 ; 9 23
3 2 » 2 » 8 | 70 19 34
6 5 ) ) ) 22 16 37 75
3 3 » » 1 9 | 10 11 30
38 10 3 6 | 1 175 | 114 | 165 454
] » » » » 3 4 7 14
10 4 » » » 12 | 19 18 49
15 4 1 2 36 | 54 50 140
) 3 1 1 > 15 | 10 9 34
11 3 ) » 1 69 = 32 39 140
7 4 » ) 1 64 40 53 157
1 » » » » 13 i 5 14 32
84 37 6 10 4 394 | 269 356 1019
» » » » » » i 1 » 1
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Ingen Lejezndring Leje-
Kobenhavn og Frederiksberg Lejemaal indgaa;t B Leje-
for 1925 192531 | 193134 | for 1925
!
12 Mdr. .. ..o 8 5 5 6
over 12 — ... ... ... ... ... » » 3 2 »
UaAN@Ivet. . ... 9 14 | 10 8
Inventariet. i
Anskaffet af Ejeren og ejes af denne........... 96 8 ' 135 118
_ - Lejeren og ejes af Ejeren.......... 3 3 6 6
— Y5 af Lejeren, men ejes af Ejeren . . .. 2 » 4 3
- %5 - Ejeren, 15 af Lejeren, og ejes 15 ‘
af hver........ .. ... . 38 36 37 36
Anskaffet af Lejeren og ejes at Lejeren......... 91 92 194 85
Uoplyst. . ..o 11 (. 18 7
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forhojelse Lejenedsettelse Tilsammen
maal indgaaet Lejemaal indgaaet Lejemaal indgaaet Ialt
1925—31 ' 1931—34 | for 1925 | 1;)2—5:31 1931—34 | for 1925 | 1925—31 | 1931—34
!
3 » » » } » 14 8 b 27
» » » » o » » » 2 2
3 » 6 1 » 17 18 10 4b
44 14 3 3 ; 2 217 136 151 504
1 » » » o » 9 4 6 19
» » » | » ‘ » 5 » 4 9
12 5 1 3 75 51 42 168
36 20 2 | 10 | 2 178 138 216 532
b 2 » | » | 1 18 12 21 b1
! |

16
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Udenlandske Lovbestemmelser om Leje af Ting.

Anm.: 1 de ved de enkelte Bestemmelser anforte Henvisninger betyder:

C. c.: fransk Code civil.
B. G. B.: tysk Biirgerliches Gesetzbuch.
S. O.:

svejtsisk Bundesgesetz iiber das Obligationenrecht.
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Bilag 11.

Oversigt over de i Frankrig geldende almindelige
Lovbestemmelser om Leje.

Code civil af 1804, revideret 1807, Art. 1709, 1711, 1713—1742, 1752—1756,
1759—17621).

Art. 1709.
Begreb. Leje af Ting er en Kontrakt, hvorved den ene Part forpligter
BSG(')B'255335' sig til at lade den anden nyde Brugen af en Ting i en bestemt Tid
IR mod et bestemt Vederlag, som sidstnevnte forpligter sig til at
betale ham.
Art. 1711.
.................. ,»bail & loyer” betyder Leje af Huse og rerlige
Ting; ,bail & ferme* betyder Leje af Landejendomme;...............
Art. 1713.
Man kan leje alle Arter af rerlige og urerlige Ting.
1. AFDELING.
Reglerfellesfor Leje af Huseogaf Landejen -
domme.
Art. 1714.
Lejekontraktens Form. Man kan leje enten skriftlig (,,par écrit”) eller mundtlig (,,ver-
(skrlftlig eller mundtlig). balement“).
B.G. B. 566. Art. 1715—1716.
(handler om Beviset for mundtligt Lejemaal og for Lejesummen
i saadant Lejemaal).
Art. 1717.
B.G BFrg‘lIgeig-s 2 556 Lejeren har Ret til at fremleje, ja endog til at overdrage sit
" gtk 3. Lejemaal til en anden, saafremt denne Adgang ikke er blevet ham
S. 0. 264. forbudt. Den kan forbydes for det hele eller delvis. Denne Be-
stemmelse skal altid fortolkes strengt.
Art. 1718.
(serlig Regel om mindreaariges Ejendomme).
Art. 1719.
Udlejerens Pligter. Udlejeren er, selv om intet er aftalt derom, forpligtet til
B. G. B. 536. . :
S. 0. 254. 1) at overlevere Lejeren det lejede;

2) at vedligeholde det lejede i saadan Stand, at det kan tjene til
den aftalte Brug;
3) at lade Lejeren nyde det i Fred i Lejetiden.

1) Indholdsangivelserne i Marginen staar ikke i Loven, men er tilfgjet her.
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Art. 1720.

Udlejeren er pligtig at overlevere det lejede i god Vedligehol- Det lejede skal veere og
delsestilstand i enhver Henseende. "ed"gehdd;’s istk°:i‘t"'kt'
Han skal under Lejemaalet udfere alle nedvendige Repara- EE (s}s’j;B 5a:l;6,'

tioner undtagen ,les réparations locatives“ (0: saadanne, som paa- §. 0. 254.

hviler Lejeren, se Art. 1754—1755).

Art. 1721.

Udlejeren skal, selv om han er i god Tro ved Lejemaalets Ind- Garantl mod Mangler.
gaaelse, garantere Lejeren mod alle Mangler eller Fejl ved det lejede, B'SG(')B'25Z31?5‘E’540'
som hindrer dets Brug, og erstatte Lejeren det Tab, han derved o '
lider.

Art. 1722,

Saafremt det lejede i sin Helhed gaar til Grunde ved hendeligt Heendelig Undergang
Tilfeelde under Lejemaalet, opheves dette af sig selv; edelegges det §lle6 F;g':_‘"‘;gg'
kun delvis, kan Lejeren efter Omst@ndighederne kraeve enten Ned- e '
settelse af Lejen eller Oph®velse af Lejemaalet. I intet af Til-
feeldene bliver der Spergsmaal om Skadeserstatning.

Art. 1723.
Udlejeren kan ikke under Lejemaalet omdanne den lejede Ting. Det lejedes Integritet.
S. 0. 254—255.
Art. 1724.

Traenger det lejede under Lejemaalet til paatrangende ned- Nedvendige Reparationer.
vendige Reparationer, som ikke kan opsettes til dets Udleb, maa 8. 0. 256.
Lejeren finde sig i dem, hvilken Ulempe de end volder ham, og selv
om en Del af det lejede under Arbejdets Udforelse beroves ham.

Men saafremt Reparationerne varer mere end 40 Dage, ned-
settes Lejen 1 Forhold til Varigheden og til den Del af det lejede,
som beroves ham.

Medforer Reparationerne, at det, der er nedvendigt til Leje-
rens og hans Families Beboelse, bliver ubeboeligt, kan Lejeren have
Lejemaalet.

Art. 1725.

Udlejeren er ikke pligtig at garantere Lejeren mod Forstyr- Faktiske Forstyrrelser fra
relser 1 Brugen, som en Tredjemand volder uden at paastaa at have Tredjemands Side.
nogen Ret over det lejede; det er forbeholdt Lejeren at sege dem
fjernet i eget Navn.

Art. 1726.

Bliver Lejeren derimod forstyrret i Brugen ved Krav, der ved- Retlige Forstyrrelser.
rarer Ejendomsretten over det lejede, har han Ret til forholdsmees- g‘a‘_‘]gf‘%‘zll).'
sig Nedsettelse af Lejen, hvis han har underrettet Ejeren om den S. 0. 258.
skete Forstyrrelse.

Art. 1727.

Hvis de, der har voldet Forstyrrelse af Brugen, paastaar at B.G. B. 541, 545.
have en eller anden Ret over det lejede, eller hvis Lejeren selv bliver 8. 0. 258.
sagsegt til at opgive det lejede, helt eller delvis, eller til at taale
Udovelsen af en eller anden Servitut, skal han paakalde Udlejerens
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(Garanti, og hvis han forlanger det, kan han udtrede af Sagen ved
at henvise til Udlejeren, for hvem han besidder.

Art. 1728.
Lejerens Pligter. Lejeren har to Hovedforpligtelser:
B. G. B. 545, 550, . iy N
551, 553. 1) at bruge det lejede som en samvittighedsfuld Mand (,,bon pére
8. 0. 261, 262. de famille”) og overensstemmende med det Jjemed, til hvilket
Tingen er givet ham til Leje, eller overensstemmende med det
jemed, som efter samtlige Omstendigheder maa formodes,
i Mangel af Aftale;
2) at betale Lejen paa de aftalte Tider.
Art. 1729.
Kontraktstridig eller Benytter Lejeren det lejede til anden Brug end den, hvortil
B.sé'.'%lli%g'o';"ggf)& det er bestemt, eller til en Brug, der kan medfere Tab for Udlejeren,
S. 0. 261. kan denne efter Omstendighederne have Lejemaalet.
Art. 1730.
Tilbagelevering af det Er der optaget Syn mellem Udlejer og Lejer, skal denne tilbage-
B.G. B‘l°]5°5dg' og 557. levere det lejede i den Tilstand, i hvilken han ifolge Synet har mod-
S. 0. 271. taget det, bortset fra, hvad der er forgaaet eller forringet ved Alde
eller force majeure.
Art. 1731.
B. G. B. 556 og 557. Er der ikke optaget Syn, formodes Lejeren, hvis ikke andet
8.0. 271. bevises, at have modtaget det lejede i god Stand, for saa vidt angaar
»les réparations locatives” (se herom Art. 1720, 17564—1755), og
skal tilbagelevere det i samme Stand.
Art. 1732.
Ansvar for Forringelse. Han svarer til Forringelse eller Skade, som indtreffer under

B. G. B. 545, 860, 553. 1 ¢jemaalet, medmindre han beviser, at den ikke skyldes hans Fejl.

Art, 1733.
Ansvar for Ildsvaade, Han svarer til Ildsvaade, medmindre han beviser, at den er

opstaaet ved Hendelse eller force majeure eller paa Grund af Kon-
struktionsfejl, eller at den stammer fra et Nabohus.

Art. 1734.
(handler om Ansvaret for Ildsvaade, hvis der er flere Lejere).
Art. 1735.
Ansvar for Husstand og Lejeren er ansvarlig for Forringelse og Skade, som foraarsages
Underlejere. af hans Husstand eller hans Underlejere.
Lejeforholdets . _ Art. 1736.
normale Ophsr. Er Lejemaalet indgaaet mundtligt (,,sans écrit”), kan den ene

]‘3‘) GOP]s;geS'%Z Part kun opsige den anden med saadant Varsel, som bestemmes

S. 0. 267. ved Stedets Szdvane.
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Art. 1737.
Lejemaalet ophorer af sig selv, naar den fastsatte Lejetid er
udlgbet, hvis det er indgaaet skriftligt (,,par écrit”), uden at det er
nedvendigt at give Opsigelse.

Art. 1738.

Saafremt Lejeren fortsetter Brugen efter Udlebet af et skrift-
ligt Lejemaal af det lejede uden Indsigelse fra Udlejeren, opstaar
der et nyt Lejemaal, hvis Virkning bestemmes efter Reglen om
mundtligt Lejemaal (0: Art. 1736).

Art. 1739.
Er Opsigelse forkyndt for Lejeren, kan han, selv om han fort-
setter Brugen, ikke paastaa, at der foreligger ,stiltiende Fornyelse
af Lejemaalet (som omtalt i Art. 1738).

Art. 1740.

I de Tilfelde, som omhandles i Art. 1738—1739, gelder Kau-
tion, der er stillet for Lejemaalet, ikke for de af Forlengelsen fly-
dende Forpligtelser.

Art. 1741.

Lejekontrakten bortfalder ved Undergang af den lejede Ting
og ved, at Udlejeren, henholdsvis Lejeren, misligholder sine For-
pligtelser imod den anden Part.

Art. 1742.
Lejekontrakten bortfalder ikke ved Udlejerens eller Lejerens
Ded.

Art. 1743—1751
(handler om Retsforholdet i Tilfelde af, at Udlejeren afhender
den lejede Ting).

2. AFDELING.

Serlige Reglerom ,bailaloyer”
(om Betydningen heraf se Art. 1711).

Art. 1752.

Den Lejer, som ikke forsyner Huset med tilstreekkeligt Indbo,
kan udsmttes, medmindre han stiller Sikkerhed, tilstrekkelig til
at svare til Lejen.

Art. 1753.

Underlejeren hefter over for Ejeren kun med den Underleje,
som han skylder i Eksekutionsgjeblikket. Udlejeren er ikke pligtig
at respektere Belob, som Underlejeren har betalt forud. Som for-
udbetalt anses ikke, hvad Underlejeren har betalt enten ifslge en
Bestemmelse i hans Lejekontrakt eller i Overensstemmelse med
Stedets Sedvane.

b) Lejetidens Opher.
B. G. B. 564.

Stiltiende Fornyelse.
B. G. B. 568.
S. 0. 268.

Lejeforholdets unormale
Ophor (Tingens
Undergang;
Misligholdelse).

B. G. B. 553—555.
S. 0. 265 og 266.

Ded.
B. G. B. 569.
S. 0. 270.

Forsyning med Indbo.
S. 0. 272.

Underlejerens Heeftelse
over for Udlejer.
B. G. B. 559.

S. 0. 272.



Lejerens.
Vedligeholdelsespligt.
S. 0. 263.

Renholdelse.

Stiltiende Fornyelse.
B."G. B. 568.
S. 0. 268.

Lejerens Betalingspligt
ved Misligholdelse.
B. G. B. 557.

Udlejerens Adgang til
selv at overtage
- det lejede.
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Art. 1754.
,Les réparations locatives ou de menu entretien®, som paa-
hviler Lejeren, hvis ikke andet er aftalt, er de, som omfattes af
Stedets Szdvane, og bl. a. folgende:
paa Ildsteder, Bagvegge, Rammer og Plader i Kaminer;
paa Udspakning af Mure i Lejligheder og andre Boligrum, indtil
en Hojde af 1 Meter;
paa Fliser og Gulvplader i Verelserne, naar der kun er enkelte, som
er gaaet i Stykker;

paa Ruder, medmindre de gaar i Stykker paa Grund af Haglvejr
eller andre usedvanlige Tilfzlde eller Tilfelde af force majeure,
for hvilke Lejeren ikke kan geres ansvarlig;

paa- Dere, Vinduesrammer, Skilleveegsbredder eller Breddeverk
i Butikker, Dorha®ngsler, Slaaer og Laase.

Are. 1735.
Ingen af ,réparations locatives”“ paahviler Lejeren, naar de
kun skyldes Zlde eller force majeure.

Art. 1756.
Rensning af Bronde og Latrinkuler paahviler Udlejeren, med-
mindre det modsatte er aftalt.

Art. 1757—1758
(indeholder serlige Regler om Varigheden af Lejemaal om Indbo,
bestemt til Moblering af et Hus eller en Del deraf, og om meblerede
Lejligheder). »
Art. 1759.

Fortsetter Lejeren af et Hus eller en Lejlighed Brugen efter
Udlabet af et skriftligt Lejemaal, uden at Udlejeren modsatter
sig det, anses han at besidde det lejede paa samme Vilkaar i den
Tid, som Stedets Smdvane fasts®tter, og kan ikke flytte eller ud-
settes uden efter Opsigelse, givet med Varsel efter Stedets Seedvane.

Art. 1760.

Hweves Lejemaalet paa Grund af Lejerens Misligholdelse, er
han pligtig at betale Lejen for den Tid, der er nedvendig til at skaffe
en ny Lejer, og Udlejeren kan kreve Erstatning for det Tab, som
Misligholdelsen mulig forvolder.

Art. 1761,

Saafremt ikke andet er aftalt, kan Udlejeren ikke heve Leje-
maalet, selv om han erklerer, at han selv vil flytte ind i det lejede
Hus.

Art. 1762

Hvis det i Lejekontrakten er aftalt, at Udlejeren skal have Ret
til selv at flytte ind i Huset, skal han forud give Opsigelse til det
Tidspunkt, som Stedets Szdvane bestemmer.
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Bilag 12.

Oversigt over de i Tyskland galdende almindelige

Lovbestemmelser om Leje.

,»Biirgerliches Gesetzbuch“ af 18. August 1896 §§ 535—-5801).

§ 635
Udlejeren bliver ved Lejeaftalen forpligtet til at sikre Lejeren
Brugen af den udlejede Ting i Lejetiden. Lejeren er forpligtet til
at betale Udlejeren den aftalte Leje.

§ 636.
Udlejeren skal overlevere Lejeren Tingen i en til den aftale-
memssige Brug svarende Stand og holde den i denne Stand i Lejetiden.

§ 537

Saafremt det lejede ved Lejemaalets Ikrafttreeden er behaftet
med en Fejl, som ophever eller formindsker dets Egnethed til den
aftalemessige Brug, eller en saadan Fejl opstaar i Lejetiden, da er
Lejeren, saa lenge Egnetheden er ophavet, fritaget for at svare
Leje, og saa lenge Egnetheden er formindsket, kun pligtig at betale
en nedsat Leje, beregnet efter §§ 472—473 (ang. Kaeb; o: forholds-
meessigt).

Det samme gelder, hvis en tilsikret Egenskab mangler eller
senere falder bort. Ved Leje af en fast Ejendom behandles Tilsik-
ring af et bestemt Areal ligesom Tilsikring af en Egenskab.

§ 638.

Er en saadan Mangel, som omhandles i § 537, til Stede ved Leje-
maalets Afslutning, eller opstaar den senere som Felge af en Om-
steendighed, som Udlejeren har at svare til, eller kommer Udlejeren
i Forhaling med Afhj®lpning af en Mangel, saa kan Lejeren, i
Stedet for at gore de i § 537 fastsatte Rettigheder geldende, kreeve
Erstatning paa Grund af Tkke-Opfyldelse.

I Tilfeelde af Udlejerens Forhaling kan Lejeren selv afhjzlpe
Mangelen og kreve de nedvendige Udgifter dertil erstattet.

§ 539.
Kender Lejeren Mangelen ved Kontraktens Afslutning, har han

Begreb.
C. c. 1709, 1711, 1713.
S. 0. 253.

Udlejerens Pligter.
Det lejede skal vare i
kontraktmassig Stand.

C. c. 1719—1720.

S. 0. 254, 255.

Mangler.
Fritagelse for at betale
Leje; Nedsazttelse
af Lejen.

C. c. 1722,

S. 0. 254—256.

Erstatning.
C. c. 1721.
S. 0. 254, 256.

Lejeren selv
afhjzlpe Mangelen.

Mangler, som Lejeren

ikke de 1 §§ 537—538 nevnte Rettigheder. Er Lejeren paa Grund kendte eller burde kende.

af grov Uagtsomhed forblevet ubekendt med en Mangel af den i
§ 537 Stk. 1 nevnte Art, eller antager han en mangelfuld Ting,

1) Indholdsangivelserne i Marginen staar ikke i Loven, men er tilfsjet her.

16
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skont han kender Mangelen, saa kan han kun gore disse Rettigheder
geldende under samme Forudssetninger som en Kgber ifolge § 460
eller § 464 (o: hvis Medkontrahenten har handlet svigagtigt, eller
Lejeren har taget Forbehold med Hensyn til Mangelen).

§ 540.
Svig. Hvis Udlejeren svigagtigt har fortiet en Mangel, er Lejeren
ikke bundet ved en Aftale, hvorved Udlejerens Ansvar for Mangler
opheves eller indskreenkes.

§ 541.
Vanhjemmel. Bestemmelserne i §§ 537, 538, 539, 1. Setning, og § 540 finder
C.c. 1726—1727.  tjlgvarende Anvendelse, hvis den aftalemessige Brug af det lejede

S 0. 258. helt eller delvis unddrages Lejeren ved Tredjemands Ret.
§ 542.
Lejeren have Lejemaslet. Lejeren kan uden Varsel heve Lejemaalet, hvis den aftale-

C. cé 107192’51741' messige Brug af det lejede helt eller delvis ikke rettidigt skaffes
I ham eller senere unddrages ham. Oph®velse kan dog ferst ske,
naar Udlejeren ikke bringer Forholdet i Orden inden Udlsbet af
en af Lejeren fastsat passende Frist. Lejeren er imidlertid ikke
pligtig at give Udlejeren en Frist, hvis den Omstendighed, som
berettiger Oph@®velsen, medforer, at Aftalens Opfyldelse er uden

Interesse for Lejeren. ,
Er Hindringen uv@sentlig, kan Lejeren kun heve Lejemaalet,
hvis Oph@®velsen retferdiggeres ved en serlig Interesse for ham.
Udlejeren har Bevisbyrden for, at han rettidigt har skaffet
Lejeren Brugen af det lejede eller for Fristens Udleb bragt For-

holdet i Orden.

§ 643.

8. 0. 254. Paa Lejerens Oph®velsesret efter § 542 finder Bestemmelserne
i §§ 539—b41 tilsvarende Anvendelse. Forudbetalt Leje skal til-
bagebetales Lejeren. (Paragraffen henviser endvidere til Regler,
der er givet i §§ 469—471 om Mangler ved en solgt Ting, og gor disse
anvendelige paa det her omtalte Tilfelde, hvor Lejeren h@ver
Lejemaalet).

§ o44.
Sundhedsfarligt Lokale. Lejeren kan uden Varsel heve Lejemaalet, hvis en Bolig eller
andet til Ophold for Mennesker bestemt Rum er i saadan Stand, at
Brugen er forbundet med vesentlig Fare for Sundheden. Dette
gelder, selv om Lejeren har kendt Mangelen ved Lejemaalets Af-
slutning eller givet Afkald paa at gere Mangelen g=ldende.

§ 645.
Lejeren pligtig at anmelde Lejeren skal uden Ophold gore Anmeldelse til Udlejeren, hvis
Mangel 5"‘3 ‘g%"lhiemme" der under Lejemaalet viser sig en Mangel ved det lejede, eller der
I udkrzves Foranstaltning til Beskyttelse af Tingen imod en ikke
forudset Fare, eller en Tredjemand paastaar at have en Ret over
Tingen.
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Undlader Lejeren Anmeldelse, skal han erstatte den deraf op-
staaende Skade, og for saa vidt Udlejeren paa Grund af Undladelsen
var ude af Stand til at skaffe Hjelp, kan Lejeren ikke gore § 537
geldende eller heve Lejemaalet uden Varsel, jfr. § 542, Stk. 1, 3.
Setning, eller kreeve Erstatning for Misligholdelse.

§ 546.
Udlejeren bewerer de paa det lejede hvilende Byrder.

§ 547

Anvender Lejeren nedvendige Bekostninger paa Tingen, skal
Udlejeren erstatte dem. Den, der har lejet et Dyr maa dog selv
betale Fodringsomkostningerne.

Andre Bekostninger skal Udlejeren kun betale, hvis Reglerne
om uanmodet Forretningsforelse medferer det. Lejeren er beret-
tiget til at borttage en Indretning, med hvilken han har forsynet
det lejede.

§ 948.
Forandringer eller Forringelser af det lejede, som den aftale-
messige Brug medforer, svarer Lejeren ikke til.

§ 549.

Uden Udlejerens Samtykke maa Lejeren ikke overlade Brugen
af det lejede til en Tredjemand, navnlig ikke fremleje det lejede.
Neagter Udlejeren sit Samtykke, kan Lejeren opsige Lejemaalet
med lovligt Varsel, medmindre den paag®ldende Tredjemands
personlige Forhold giver skellig Grund til Negtelsen.

Overlader Lejeren Brugen til en Tredjemand, hafter han for
enhver Skade, som skyldes denne Tredjemand, selv om Udlejeren
har givet Samtykke til Overladelsen.

§ 950.
Bruger Lejeren det lejede til kontraktstridig Brug, og fort-
setter han denne trods Udlejerens Advarsel, kan Udlejeren drage
ham til Ansvar derfor.

§ 551.

Lejen skal betales ved Lejetidens Udleb. Er Lejen fastsat
for visse Tidsafsnit, skal den betales efter hvert enkelt Tidsafsnits
Udleb.

Lejen for en fast Ejendom skal, saafremt den ikke er fastsat
for kortere Tidsafsnit, betales efter Udlsbet af hvert Kalender-
Fjerdingaar paa den forste Segnedag i den folgende Maaned.

§ 552.

Lejeren bliver ikke fritaget for at betale Lejen ved, at han
paa Grund af sine personlige Forhold bliver forhindret i at udeve
sin Brugsret. Udlejeren skal dog godskrive Lejeren Verdien af
sparede Omkostninger og af de Fordele, som han indvinder ved paa
anden Maade at udnytte Brugen. Lejeren er ikke pligtig at betale

Byrder paa det lejede.
S. 0. 263.

Bekostninger.

Forudseelig
Forringelse.
C. c. 1730.
S. 0. 271.

Lejerens Pligter.
Fremleje m. m.
C.c. 1717.
S. 0. 264.

Kontraktstridig Brug.
C. c. 1729.
S. 0. 261.

Tid for Lejens Betaling.
C.c. 1728.
S. 0. 262.

Personlige Hindringer
for Benyttelsen.
S. 0. 257.



Udlejeren have Leje-
maalet.
a) kontraktstridig Brug.
C. c. 1729.
S. 0. 261, 264.

b) for sildig Betaling
af Leje.
C.c. 1741,
S. 0. 265.

Tilbagebetaling af
forudbetalt Leje.

Tilbagelevering af
det lejede.

C. c. 1730, 1731.

S. O. 264, 271.

Misligholdelse af
Tllbageleveringspligten.
C. ¢. 1760.

Forazldelsesfrister,
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Lejen, saa lenge Udlejeren er ude af Stand til at skaffe Lejeren
Brugen af det lejede paa Grund af, at Udlejeren har overladt Brugen
til en Tredjemand.

§ 583.

Udlejeren kan uden Varsel heve Lejemaalet, saafremt Lejeren
eller den, til hvem Lejeren har overladt Brugen af det lejede, trods
Udlejerens Advarsel forts@tter en kontraktstridig Brug af det lejede,
som i vesentlig Grad krenker Udlejerens Rettigheder, navnlig
lader en Tredjemand beholde den ham uden Fgje overladte Brug,
eller vaesentligt udsztter Tingen for Fare ved Forsemmelse af den
Lejeren paahvilende Omsorg.

§ 954

Udlejeren kan uden Varsel hzve Lejemaalet, hvis Lejeren
skylder Lejen eller en Del deraf for to efter hinanden felgende Ter-
miner. Dette gelder dog ikke, hvis Lejeren har betalt, forend Ud-
lejeren hzver Lejemaalet.

Oph®velsen er uvirksom, saafremt Lejeren kunde afgore sin
Geld ved Modregning og fremsztter sin Fordring til Modregning
uopholdelig, efter at Udlejeren har hzvet Lejemaalet.

§ 655.
Gor Udlejeren Brug af sin Opheevelsesret efter §§ H53—b554,
skal han tilbagebetale Lejeren forudbetalt Leje i Overensstemmelse
med § 347 (o: med Renter).

§ 556.
Lejeren skal ved Lejemaalets Udlgb tilbagelevere det lejede.
Lejeren af en fast Ejendom har ikke Tilbageholdelsesret paa
Grund af sine Fordringer mod Udlejeren.
Har Lejeren overladt Brugen af det lejede til en Tredjemand,
kan Udlejeren ogsaa kreve Tingen tilbage fra Tredjemand ved
Lejemaalets Udlab.

§ 657.

Tilbageleverer Lejeren ikke det lejede ved Lejemaalets Udleb,
kan Udlejeren som Skadeslgsholdelse forlange den aftalte Leje,
saa lenge det lejede forholdes ham. Udlejeren er ikke udelukket
fra at kreve mulig videregaaende Skade erstattet.

§ 558.

Udlejerens Krav paa Erstatning paa Grund af Forandringer
eller Forringelser af det lejede, saavel som Lejerens Krav paa Er-
statning for Bekostninger eller paa Tilladelse til at borttage en Ind-
retning, foreldes i Lobet af 6 Maaneder.

Forzldelsesfristen lgber for Udlejerens Vedkommende fra det
Tidspunkt, da han faar Tingen tilbage, for Lejerens Vedkommende
fra Lejetidens Udlgb.

Samtidig med Udlejerens Krav paa Tingens Tilbagelevering
formldes hans Erstatningskrav.
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§ 559.

Udlejeren af en fast Ejendom har for sine Krav ifolge Leje-
maalet en Panteret i Lejerens indbragte Ting.............cccceennnen..
(De folgende Bestemmelser i § 559 og §§ 560—563 handler om denne
Panterets n®rmere Indhold og Gennemforelse).

§ 664.
Lejeforholdet ender med Udlgbet af den Tid, for hvilken det
er indgaaet.
Er Lejetiden ikke bestemt, kan hver af Parterne opsige Leje-
maalet efter Reglerne i § 565.

§ 665.

Ved faste Ejendomme kan Lejemaalet kun opsiges til Opher
ved Slutningen af et Kalender-Fjerdingaar; Opsigelsen skal senest
ske paa den 3. Sognedag i Fjerdingaaret. Beregnes Lejen maa-
nedsvis, kan Lejemaalet kun opsiges til Opher ved Slutningen af
en Kalender-Maaned; Opsigelsen skal senest ske den 15. i Maaneden.
Beregnes Lejen ugevis, kan Lejemaalet kun opsiges til Ophor ved
Slutningen af en Kalender-Uge; Opsigelsen skal senest ske den forste
Segnedag i Ugen.

Ved rorlige Ting skal Opsigelse senest ske paa den tredje Dag
for den Dag, paa hvilken Lejemaalet skal ophere.

Er Lejen for en fast Ejendom eller en rerlig Ting beregnet
dagevis, kan Lejemaalet opsiges hver Dag til Opher den n®ste Dag.

Reglerne i 8tk. 1, 1. S@tning, og Stk. 2 gelder ogsaa i Tilfzlde,
hvor Lejemaalet med lovligt Varsel kan opsiges for Tiden.

§ 566.

Lejeaftale om en fast Ejendom, der afsluttes for lengere Tid
end 1 Aar, skal afsluttes i skriftlig Form. Sker dette ikke, anses Af-
talen som indgaaet for ubestemt Tid, dog at Lejemaalet ikke kan
opsiges til Opher for Slutningen af det forste Aar.

§ 5667.
(Serlig Regel om Lejeaftale for mere end 30 Aar eller for Ud-
lejers eller Lejers Livstid).

§ 568.

Fortsetter Lejeren Brugen af det lejede efter Udlebet af Leje-
tiden, anses Lejemaalet som forleenget paa ubestemt Tid, medmindre
Udlejer eller Lejer inden 2 Uger meddeler den anden Part, at han
ikke ensker dette. De 2 Uger regnes: for Lejeren fra Brugens Fort-
seettelse; for Udlejeren fra det Tidspunkt, da han faar Kundskab om
Fortsettelsen.

§ 569.

Dor Lejeren, har baade Arvingen og Udlejeren Ret til at opsige
Lejemaalet med lovligt Varsel, dog kun til den forste Termin, til
hvilken det kan opsiges.

Udlejerens Panteret
i Lejerens Ejendele.
C. c. 1753.

S. 0. 272.

Lejeforholdets
normale Opher.
a) Lejetidens Udleb.
b) Opsigelse.
C. c. 1736, 1737.
S. 0. 267.

Opsigelsesvarsel.
S. 0. 267.

Lejeaftalens Form

(skriftlig eller mundtlig).

C. c. 1714, 1736.

Stiltiende Fornyelse.
C. c. 1738, 1739.
S. 0. 268.

Lejerens Ded.
C. c. 1742.
S. 0. 270.
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§ 470.
(bestemmer, at Militeerpersoner, Embedsmeend m. fl. i Tilfelde af
Forflyttelse har Ret til at opsige deres Beboelseslejligheder).

§§ 571—-579.
(handler om Retsforholdene i Tilfelde af, at Ejendommen over-
gaar til ny Ejer, eller, at der stiftes Rettigheder over Ejendommen,
som hindrer eller indskrenker Lejerens Brugsret).

§ 580.
Reglerne om Leje af faste Ejendomme gwlder ogsaa for Leje
af Bolig- og andre Rum.
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Bilag 13.

Oversigt over de i Schweiz galdende almindelige

Lovbestemmelser om Leje.

Forbundslov om Fordringsrettighederne (,,Bundesgesetz iiber das
Obligationenrecht®) af 14. Juni 1881, revideret ved Forbundslov
af 30. Marts 1911, Art. 253—2741).

Art, 253.
Ved Lejeaftalen forpligter Udlejeren sig til at overlade Leje-
ren Brugen af en Ting, og Lejeren til herfor at yde Udlejeren Leje.

Art. 254.

Udlejeren er pligtig at overlevere Tingen i en Tilstand, der er
egnet til den aftalemsssige Brug, og i Lejetiden holde den i denne
Tilstand.

Saafremt Tingen overleveres i en Tilstand, der udelukker eller
vasentlig forringer den aftalemassige Brug, er Lejeren berettiget
til at heve Lejemaalet (Art. 107—109)?) eller kreeve forholdsmes-
sig Nedswmttelse af Lejen.

Drejer det sig om Mangler, der medferer vasentlig Fare for
Lejerens, hans Husstands eller Arbejderes Sundhed, kan han heve
Lejemaalet, selv om han ved dets Indgaaelse har kendt denne
Fare eller har givet Afkald paa Ret til at ha@ve Lejemaalet.

Art. 255.

Kommer det lejede i Lejetiden i en Tilstand, der udelukker
eller vaesentlig forringer den aftalemassige Brug, kan Lejeren, saa-
fremt han ikke er ansvarlig derfor, kraeve forholdsmessig Ned-
settelse af Lejen og, saafremt Manglen ikke bliver athjulpet inden-
for en passende Frist, heve Lejemaalet.

Udlejeren er forpligtet til Skadeserstatning, saafremt han ikke
beviser, at ingen som helst Skyld kan legges ham til Last.

Art. 256.

Saafremt det lejede i Lejetiden behever paatrengende Ud-
bedringer, maa Lejeren finde sig i disse, under Forbehold af hans
Rettigheder (Art. 255).

Underordnede Mangler, der er til Stede ved Lejemaalets Ikraft-
treden eller opstaar under Lejemaalet, og som Lejeren ikke paa
egen Bekostning skal afhjelpe (Art. 263, 2. Stk.), kan han, saa-

1) Indholdsangivelserne i Marginen staar i selve Loven.
2) Se Side 131—132.

A. Begreb.
C.c. 1709, 1711, 1713.
B. G. B. 535.

B. Udlejerens Pligter.
I. Overlevering af
det lejede.

1. Overlevering i egnet
Tilstand.

C. c. 1719—1723.

B. G. B. 536—539,
542—544.

2. Senere Indtreden
af kontraktstridig
Tilstand.

C. c. 1719—1723, 1741.
B. G. B. 536—539.

3. Fremgangsmaaden
ved Mangler.
C. c. 1724,

B. G. B. 536—539.



4. Umulighed for
Benyttelsen.
B. G. B. 552.

II. Ansvar lige over for

Krav fra Tredjemsends
Side.

1. Garanti.
C. c. 1725—1727.
B. G. B. 541.

2. Kgb bryder Leje.
C. c. 1743—1751.
B. G. B. 571—579.

3. Notering i Grund-
bogen.
B. G. B. 571—579.

C. Lejerens Pligter.
1. Pligtmeessig Omhu.
C.c. 1728—1735, 1741.
B. G. B. 545, 550, 553.
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fremt Udlejeren ikke inden for en passende Frist skaffer Afhjalp-
ning, lade afhjzlpe paa hans Bekostning.

Art. 257.

Hvis Lejeren ved egen Skyld eller paa Grund af et i hans per-
sonlige Forhold indtraadt Tilfelde ikke kan gere nogen Brug eller
kun kan ggre en begrenset Brug af det lejede, er han dog stadig
pligtig at yde det fulde Vederlag, forudsat at Udlejeren har holdt
det lejede beredt til aftalemeessig Brug.

Udlejeren maa godskrive Lejeren, hvad Udlejeren har sparet
i Udgifter eller indvundet ved at udnytte det lejede paa anden
Maade.

Retten til at heve Lejemaalet af vigtige Grunde (Art. 269)
forbeholdes.

Art. 258.

Saafremt en Tredjemand rejser et Krav paa det lejede, som
er uforeneligt med Lejerens Ret, saa er Udlejeren pligtig til paa
Lejerens Begering at indtreede i Retstvisten og til, hvis Lejeren
forstyrres 1 den aftalemessige Brug af det lejede, at yde ham
Skadeserstatning.

Art. 259.

Bliver den lejede Ting efter Lejemaalets Indgaaelse afhendet
af Udlejeren eller unddraget ham som Folge af Retsforfelgning
eller Konkurs, saa kan Lejeren ikke kreve Fortsettelse af Leje-
forholdet over for vedkommende Tredjemand, medmindre denne
har paataget sig den, men Udlejeren er vedblivende forpligtet til
at opfylde Lejeaftalen eller yde Skadeserstatning.

Drejer det sig om en fast Ejendom, maa dog den paagzldende
Tredjemand, saafremt Lejeaftalen ikke tilsteder tidligere Ophe-
velse af Lejemaalet, lade Lejeren blive i Lejemaalet indtil det Tids-
punkt, til hvilket det kan opsiges med lovbestemt Varsel (Art.
267, Nr. 1 og 2). Hvis han undlader Opsigelse, anses han som
indtraadt i Lejeforholdet.

De smrlige Bestemmelser om Virkningen af Ekspropriation
forbeholdes.

Art. 260.

Ved Leje af en fast Ejendom?!) kan det aftales, at Lejeforhol-
det skal noteres i Grundbogen.

Denne Notering bevirker, at enhver ny Ejer maa tilstede
Lejeren Brugen af Ejendommen i Overensstemmelse med Leje-
aftalen.

Art. 261.

Lejeren er pligtig til ved Brugen af det lejede at optrede med
al Paapasselighed og — i Tilfeelde af Leje af Bolig — at tage bil-
ligt Hensyn til andre Beboere.

1) Ved fast Ejendom (,,Grundstiick®) forstaas ifelge den svejtsiske Civil-
lovbog Art. 655: 1) faste Ejendomme; 2) visse selvstendige Rettig-
tigheder over en fast Ejendom (Ret til at bygge derpaa eller til at tage
Vand derfra); 3) Bjergverker.
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Saafremt Lejeren trods Advarsel vedvarende kranker denne
Pligt, eller tilfgjer han Tingen varig Skade ved aabenbar Misbrug,
saa kan Udlejeren kreve gjeblikkelig Oph®velse af Lejekontrakten
tillige med Skadeserstatning.

Hvis Udbedringer paa det lejede, som paahviler Udlejeren
(Art. 263, 2. Stk.), bliver noadvendige, eller hvis en Tredjemand
fremsatter Retskrav paa det lejede (Art. 258), saa er Lejeren,
under Skadeserstatningsansvar, forpligtet til straks at gere An-
meldelse til Udlejeren (Art. 285).

Art. 262.
Lejeren er pligtig at betale Lejen paa den aftalte eller paa II. Betaling af Lejen.
Stedet sedvanemseessige Tid. B('J'Gc_'Bl.F’%%l'
Haves ingen saadan Tidsbestemmelse, saa skal Lejen i Leje-
maal, der er afsluttet for et eller flere Aar eller Halvaar, betales
efter Udlebet af hvert Halvaar; ved Lejemaal af kortere Varighed
efter Udlobet af hver Maaned; dog senest ved Lejetidens Slutning.
Art. 263.
Udlejeren beerer de paa det lejede hvilende Byrder og Afgifter. D. Haftelse for Byrder
De smaa til den sedvanlige Brug af det lejede nedvendige ﬁgdb’:‘:ﬁi;tgee‘;‘.
Renholdelser og Udbedringer paahviler Lejeren, de sterre Re- C.c. 1720, 1754—1756.
parationer Udlejeren, alt efter Stedets Sazdvane. B. G. B. 546.
Art. 264.
Lejeren har Ret til at fremleje det lejede, helt eller delvis, E. Fremleje.
eller afstaa Lejemaalet til en Tredjemand, saafremt det ikke med- C. e 1717.

) ) ) B. G. B. 549, 556, Stk. 3.
forer en for Udlejeren skadelig Forandring.

Lejeren er ansvarlig for, at Underlejeren ikke bruger Tingen
anderledes, end det er tilladt Lejeren.

Udlejeren har Ret til umiddelbart at drage Underlejeren til
Ansvar med Hensyn hertil.

Art. 265.
Saafremt Lejeren staar i Restance med en Lejesum, der for- F. Opher.
falder for Lejetidens Udlgb, saa kan Udlejeren sette ham en Frist é‘ plereatance.

med Trusel om, at Lejemaalet haves ved Fristens Udleb, hvis den  B. G. B. 554—555.
skyldige Leje ikke betales forinden. Er Lejemaalet indgaaet for
et halvt Aar eller leengere Tid, er Fristen 30 Dage; ved kortvari-
gere Lejemaal er Fristen 6 Dage.
Fristen lgber fra den Dag, paa hvilken Udlejerens Meddelelse
om den er kommet frem til Lejeren.
Aftaler om Forkortelse af disse Frister eller om Ret til straks
at heve Lejemaalet 1 Tilfelde af for sildig Betaling er ugyldige.

Art. 266.
Kommer Lejeren i Konkurs, saa er Udlejeren berettiget til IL. Lejerens Konkurs.
at heve Lejemaalet, saafremt der ikke inden en passende Frist
stilles ham Sikkerhed for resterende og fremtidig forfaldende Leje.
17
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Art. 267.
ITI. Opsigelse. Er en bestemt Varighed for Lejemaalet hverken udtrykkeligt
C. ¢ 1736. eller stiltiende blevet aftalt, saa er baade Lejeren og Udlejeren

B. G. B. 564—567.
” berettiget til at bringe Lejeforholdet til Opher ved Opsigelse.

Hvis Lejeaftalen ikke fastsetter andet, saa kan hver af Par-
terne opsige:

1) umeblerede Boliger, Forretningslokaler, Varksteder, Butik-
ker, Lagre, Keldere, Lader, Staldrum og lignende Lokaler:
kun til den n@®rmeste paa Stedet sedvanlige Opherster-
min eller, i Mangel af en bestemt stedlig Sedvane, til Slut-
ningen af hvert Halvaar, som Lejemaalet har varet,
i begge Tilfzelde med 3 Maaneders Varsel;
2) meblerede Boliger eller enkelte Vearelser eller Indbo til en
Bolig:
kun til Slutningen af hver Maaned, som Lejemaalet har
varet,
med 2 Ugers Varsel;
3) andre lejede rorlige Ting til ethvert som helst Tidspunkt med
3 Dages Varsel.

Art. 268.
IV. Stiltiende Fornyelse. Saafremt Lejemaalet er indgaaet for et bestemt Tidsrum, og
]g’- & ]1373223 81759- det enten fortsmttes efter dettes Udleb med Udlejerens Vidende og
IR uden hans Indsigelse, eller der efter Lejetidens Udlgb ikke fra nogen
af Siderne sker kontraktmessig Opsigelse (Art. 267), saa gwlder
Kontrakten, i Mangel af anden Aftale, som fornyet paa ubestemt
Tid.
Art. 269.
V. Tilbagetreden. Er et Lejemaal om en urerlig Ting afsluttet for et bestemt
1. of vigtige Grunde. Tjgsrum, saa kan for Lejetidens Udleb enhver af Parterne af vig-
tige Grunde, der gor Lejeforholdets Tiltreedelse eller Fortsattelse
uudholdelig for ham, opsige den anden Part under Iagttagelse af
de lovbestemte Frister (Art. 267), imod at han tilbyder den anden
Part fuld Erstatning.
Er Lejemaalet indgaaet for et Aar eller lengere Tid, saa har
Udlejeren eller Lejeren Krav paa Betaling af mindst et halvt Aars

Leje.
Lejeren behover ikke at flytte, forend han har faaet Erstat-
ningen.
Art, 270.
2. Lejerens Dod. Der Lejeren, er saavel hans Arvinger som Udlejeren berettiget
BCGCB”§%9 til uden Skadeslgsholdelse at opsige et for et Aar eller lengere Tid
afsluttet Lejemaal til Opher ved den neermest paalelgende Op-
horstermin under Iagttagelse af de lovbestemte Frister (Art. 267).
Art. 271
VI. Tilbagelevering. Ved Lejeforholdets Udleb skal Lejeren tilbagelevere det le-
af det lejede. jede, i Overensstemmelse med Stedets Sedvane, 1 den Stand, hvori

C. ¢. 1730—1731.
B. G. B. 548, 556, 557. han har modtaget det.
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Han hewfter ikke for det Slid eller den Forandring, der folger
af den kontraktmessige Benyttelse.
Det formodes, at Lejeren har modtaget det lejede i god Stand.

Are. 272.

Udlejeren af en urerlig Ting har for en forfalden Aarsleje og
den lobende Halvaarsleje Tilbageholdelsesret over de rerlige Ting,
som findes i de lejede Rum og harer til deres Indretning eller Be-
nyttelse.

Udlejerens Tilbageholdelsesret omfatter ogsaa de af Under-
lejeren indbragte Genstande, dog kun saa vidt Fremlejerens Ret
overfor Underlejeren reekker.

Tilbageholdelsesretten omfatter ikke Ting, 1 hvilke Lejerens
Kreditorer ikke kan gere Udleg.

Art. 273.

Udlejerens Tilbageholdelsesret maa vige for Tredjemands Ret
til Ting, om hvilke Udlejeren vidste eller maatte vide, at de ikke
tilhorer Lejeren, saavel som til stjaalne eller tabte eller paa anden
Maade frakomne Ting.

Saafremt Udlejeren forst efter Lejemaalets Ikrafttreden er-
farer, at Ting, der er indbragt af Lejeren, ikke tilkorer ham, saa
gaar hans Tilbageholdelsesret over disse Ting tabt, medmindre han
opsiger Lejemaalet til den forste mulige Opherstermin.

Art. 274.

Saafremt Lejeren vil flytte eller fjerne de i de lejede Rum vze-
rende Ting, saa kan Udlejeren 1 Kraft af sin Tilbageholdelsesret,
med Bistand af vedkommende @vrighed, tilbageholde saa mange
Ting, som udkreeves til hans Deaekning.

Er Genstande blevet fjernet hemmeligt eller ved Anvendelse
af Vold, saa kan de ved Politiets Bistand bringes tilbage til de
lejede Rum i Lobet af de forste ti Dage efter Bortfjernelsen.

Tilleg.

Art. 107.

Saafremt en Skyldneri et gensidigt Kontraktsforhold ikkeleverer
den skyldige Ydelse i rette Tid, saa er Fordringshaveren berettiget
til at swtte — eller ved vedkommende Myndighed lade saette —
ham en passende Frist til Opfyldelse af Kontrakten.

Sker Opfyldelse heller ikke inden Udlebet af denne Frist, saa
kan Fordringshaveren altid kreve Opfyldelse tillige med Skadeser-
statning for Forsinkelse, men han kan ogsaa i Stedet derfor, hvis
han uden Ophold erklerer det, give Afkald paa Levering af Ydel-
sen og enten krave Erstatning for den ved Ikke-Opfyldelsen for-
voldte Skade eller treede tilbage fra Kontrakten.

G. Udlejerens
Tilbageholdelsesret.
I. Omfang.
C. c. 1753.

B. G. B. 559.

II. Tredjemands Ting.

III. Haandhzvelse.

Tilbagetreden og
Skadeserstatning.
1. Med Fastszttelse
af Frist.
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Art. 108.
b. Uden Fastswmttelse Fastseettelse af en Frist til Opfyldelse efter Leveringstidens
af Frist. Indtreden er uforneden:

1) naar det fremgaar af Skyldnerens Forhold, at denvilde vise
sig unyttig;

2) naar Ydelsen er blevet verdiles for Fordringshaveren paa
Grund af Skyldnerens Forsinkelse;

3) naar det fremgaar af Aftalen, at det er Parternes Mening, at
Ydelsen skal leveres noejagtig paa et bestemt Tidspunkt eller
indtil et bestemt Tidspunkt.

Art. 109.
c. Virkningen af Den, som treder tilbage fra Kontrakten, kan negte at levere
Tilbagetraeden. den lovede Modydelse og kan kreve det ydede tilbage.
Desuden har han Krav paa Erstatning for den Skade, der
paafores ham ved Kontraktens Bortfald, medmindre Skyldneren
godtger, at ingen som helst Skyld kan legges ham til Last.
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Bilag 14.

Uddrag af den svenske ,Lag om nyttjanderatt till fast egendom*
af 14. Juni 1907.

3 KAP.
Om hyra.

18§.
Aftal, hvarigenom hus eller del af hus upplites till nyttjande mot lega, skall
upprittas skriftligen, dar ej upplitelsen sker for tid understigande ett ar eller, vid upp-
latelse f6r lingre tid, upplataren och hyresgisten annorlunda &simjas.

2§
Ar hyrestiden sa bestimd, att den i 1 kap. 1 § stadgade langsta tid for nytt-
janderritts bestdnd 6fverskrides, och vill hyresvirden eller hyresgisten forty frintrida
aftalet nir sagda tid ir ute, skall uppsigning ske i den ordning 26 § bestimmer.?)

3.

Fardag for tilltride och aftride af forhyrd lagenhet &r om véren den forsta dagen
i april manad och om hésten den forsta oktober. Infaller fardag & sondag eller annan
allmén helgdag, skall tilltrade eller aftride ske nistféljande séckendag.

Sist klockan tolf & aftridesdagen skall den, som har att aftrida ligenheten, hélla
denna tillginglig for den, som kommer efter; omfattar bostadsligenhet flera én ett rum,
skall halften af ligenheten héllas tillginglig klockan tolf foregiende dag eller, om denna
ir sondag eller annan allmin helgdag, klockan 4tta fore middagen & aftridesdagen.

48

Ar e] hyrestiden bestimd, skall aftalet upphéra att gilla efter det uppségning
4 nigondera sidan skett. Har ej viss uppsigningstid aftalats, skall ligenheten aftridas:

dar hyran beriknas for fjirdedels ar eller langre tid, &4 den fardag, som intraf-
far nast efter tre manader fran uppségningen;

dér hyran beriknas for ménad, fjorton dagar efter uppségningen, dock ej forr
an 4 den dag, som genom sitt tal i manaden motsvarar den for ligenhetens tilltride be-
stimda dagen, eller, om motsvarande manadsdag ej finnes, 4 manadens sista dag;

dér hyran beriknas for vecka, tre dagar efter uppsigningen, dock ej férr &n &
den veckodag, som motsvarar den for tilltridet bestimda dagen; och

dir hyran beridknas fér kortare tid dn vecka, dagen efter det uppsagningen skedde.

Hvad salunda stadgats angiende uppsigningstid skall jamvil dga tillampning
4 hyresaftal, som ir inganget for bestamd tid, dir forbehall skett om uppsigning men
viss uppsdgningstid ej ar aftalad.

1y Bestemmelsen har kun Betydning i de sjmlden forekommende Tilfzlde, hvor Lejetiden er over
25 Aar.
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5 §.
Har vid hyra gillande fér viss tid hyresgisten suttit kvar i ligenheten efter
hyrestidens utging, och har ej inom en manad déirefter hyresvirden anmanat honom
att afflytta, skall aftalet anses forlingdt pa obestimd tid.

6 §.

Ar ej tid utsatt for erliggande af hyra, som skall utgd i penningar, skall, dir
hyran beriknas for helt, halft eller fjirdedels ar, hyran betalas senast & nist sista dagen
af hvart fjirdedels 4r samt, dir hyran beriknads for ménad, vecka eller dag, fore ut-
gingen af hvarje sadan tidrymd; hyra, fér hvilken sadan berikningsgrund ej ar stad-
gad, skall gildas vid hyrestidens slut.?)

Skola fér ligenheten utgoras dagsverken till hyresvirden, gille hvad 1 2 kap.
7 § sigs.2)

7.

Vill hyresgisten till annan o6fverlita ligenheten, inhdmte forut hyresvirdens
samtycke till 6fverlitelsen. Vigres samtycke utan skilig anledning, eller limnas ej inom
en vecka efter det framstéllningen gjordes hyresgisten besked, dge han, inda att af-
talet innefattar annat forbehall, uppsiga aftalet. Samtycker hyresvirden till 6fverla-
telsen, svare #indock hyresgiisten till de skyldigheter, aftalet 4ligger honom, utan si &r
att hyresvirden tager den andre fér god i hyresgistens stélle.

8§

Dér hyresgisten fore hyrestidens utging, skall aftalet fortfarande vara gil-
lande; men deligarne i boet dge att i sitt stille sitta annan, hvilken hyresvirden ska-
ligen kan taga for god sdsom hyresgist.

Ar ligenheten uppliten for hyresgistens lifstid, skall hvad i 2 kap. 9 § andra
stycket dr stadgadt angiende lifstidsarrende #ga motsvarande tillimpning.3)

9§

Varder ligenheten, innan tid foér tilltride &r inne, genom vadeld eller annor-
ledes forstord, vare aftalet forfallet. Ligger vallande hyresvirden till last, ige hyres-
gisten riatt till skadestand.

10 §.

Timar fére hyrestidens bérjan & ligenheten skada, som #r ringare &n i 9 § sigs,
och ir ej skadan botad nir ligenheten skall tilltridas, eller finnes eljest ligenheten da
icke vara i det skick, hyresvirden utfist eller utan sirskild utfistelse hyresgisten ski-
ligen ager fordra, mi hyresgisten, dir icke hyresvirden pa tillsigelse genast vidtager

1) Om Betalingen af Leje for mindre Beboelseslejligheder bestemmes endvidere i Lov ,,med vissa
bestimmelser rorande hyra“ af 10. Marts 1923 § 6 folgende:

I den mén hyra for ligenhet, som omfattar hogst fyra rum, kok déri inbegripet, och helt
eller delvis ér uthyrd till bostad, enligt avtalet skall erlaggas i férskott £or langre tid &n en manad,
galle likvil sdsom forfallodag for den ps varje kalendermanad belépande hyran sista séckendagen
av nistforegaende manad, dock att darigenom icke nagon del av hyran skall anses férfallen
tidigare dn i avtalet bestimts samt att hyran f6r den under hyrestiden helt eller delvis infallande
forsta kalenderménaden skal erliggas & avtalad forfallodag.

?) Denne Bestemmelse foreskriver navnlig, at Arbejdet, hvis det ikke i Lejeaftalen er bestemt,
hvorledes det skal fordeles paa forskellige Tider af Aaret, saa vidt muligt skal fordeles jmvnt
paa samtlige Aarets Uger.

3) Herefter har Lejerens Hustru, hvis Zgteskabet var indgaaet for Lejeaftalens Oprettelse, Ret til
at fortsmtte Lejemaalet, saa lenge hun forbliver Enke; indgaar hun nyt Agteskab, har Udlejeren
Ret til at opsige Lejemaalet.



135

atgird for bristens afhjilpande, sjalf dirom besérja pa hyresvirdens bekostnad. Kan ej
bristen utan uppehéll afhjilpas, eller underliter hyresvirden att, efter tillsigelse, si
snart ske kan dirom bestrja, dge hyresgisten uppsiga aftalet; dock ma uppsigning
ej ske, ddr bristen ar af ringa betydelse.

For den tid ligenheten &r i bristfilligt skick njute hyresgisten skilig nedsatt-
ning i hyran; dge och ritt till ersittning fér skada, dir ligenheten var behiftad med
bristen nir aftalet slots och bristen da var hyresvirden veterlig eller kunnat med an-
vindande af vanlig uppmirksamhet upptickas, eller och bristen senare tillkommit ge-
nom hyresvirdens villande. Visar hyresvirden foérsumlighet vid afhjilpande af brist,
for hvilken han efter ty nu sagts ej &r ansvarig, ersitte han hyresgisten skada, som
dédraf kommer.

11 §.

Ar ej i ritt tid lagenheten utrymd af den, som skall afflytta, njute hyresgisten
f6r den tid han 4r i1 mistning af ligenheten eller del diiraf skilig afkortning & hyran.
Varder ej efter det hyresvirden om férhéllandet underrittats hindret genast undan-
rojdt, njute hyresgisten skidestand, dir icke hyresvirden visar, att uppehallet ej kan
tillrdknas honom sasom férsummelse; hyresgisten dge ock riatt att efter ty i 10 § sigs
uppsiga aftalet.

12 §.

Timar under hyrestiden & ligenheten skada, fér hvilken hyresgiisten ej 4r an-
svarig, eller uppstar af annan anledning, utan hyresgistens villande, f6r honom hinder
eller men i nyttjanderatten, skall hvad 1 9 och 10 §§ stadgas dga motsvarande tillimpning.

13 §.

Har i fall, som 10, 11 eller 12 § afser, hyresviirden afhjilpt bristen eller undan-
r6jt hindret, och sker ej uppsigning fore utgingen af nista dag efter det rittelse si-
lunda skett samt, dir hyresgisten ] tilltridt ligenheten, han dirom underrittats, dge
ej sedan hyresgisten uppsiga aftalet.

14 §.

Kommer af anledning, som i 1 kap. 3, 5 eller 6 § afses'), nagon del af ligen-
heten att fraingd hyresgisten, njute han skilig nedsittning i hyran, &fvensom skade-
stand efter ty i 1 kap. stadgas; dge och ritt, som i 10 § sigs, att uppsiga aftalet, dar han
var i god tro nir aftalet slots.

15 §.

Finnes férhyrd ligenhet, som ir afsedd till bostad, vara si beskaffad, att dess
anvindande ar forenadt med uppenbar vada for inneboendes hilsa, och varder ej pd
tillsagelse bristen genast af hyresvirden afhjilpt, dge hyresgisten uppsiga aftalet, indd
att annat férbehall skett.

16 §.

Hyresgisten skall under hyrestiden val virda och aktsamt handtera ligenheten
med hvad dértill hér och ersitte all skada, som genom hans vallande dard kommer.
Uppkommer dira skada genom vardsloshet eller forsummelse af nigon, som hér till
hans husfolk eller som af hyresgisten inrymts i ligenheten, vare han ock pliktig att den
ersitta; dock vare han utan ansvar fér brandskada, som silunda uppstatt, dar han icke
brustit i den omsorg och tilsyn, som vederbort.

Timar skada eller yppas brist & ligenheten, och ir €] skadan eller bristen af be-
skaffenhet att med dess afhjilpande kan utan #fventyr anstd, vare hyresgisten pliktig

1 d. v.s. pas Grund af Trediemands bedre Ret.
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att ddrom utan dréjsmil underritta hyresvirden; forsummer hyresgisten det, vare han
hyresvirden ansvarig for skada, som daraf kommer.

Ar af hyresgisten lagenheten ofverlaten till annan, vare hyresgisten, dir ej
hyresvirden tagit den andre for god i hans stille, ansvarig fér skada, som denne, dérest
ligenheten varit af honom férhyrd, efter ty nu sagts skolat ersitta.

17 §.

Hyresgasten vare pliktig att vid ligenhetens begagnande iakttaga allt hvad
som erfordras fér bevarande af sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Hyres-
gisten halle ock noggrann virdnad diréfver att hvad silunda aligger honom sjilf iakt-
tages jamval af hans husfolk och af dem, som af hyresgisten inrymts i ligenheten.

18 §.

Ej mé tillbtrade till lagenheten forvigras hyresvirden, nir sidant erfordras for
utéfvande af nédig tillsyn eller for utférande af forbattringsarbete, som ej utan skada
kan uppskjutas. D& lagenheten ar ledig till uthyrning, vare hyresgisten pliktig att lata
den forevisas & darfor limpliga tider.

19 §.

Sker ofverlatelse af fastigheten efter det hyresgisten tilltridt den forhyrda li-
genheten, vare angiende hyresgistens ratt att kvarsitta lag som i 2 kap. 28 § sigs?').
Ej mi genom férbehill i hyresaftalet stadgas inskrinkning i hyresgistens ritt att vid
ofverlitelse af fastigheten kvarsitta; har sidant forbehall skett, vare det utan verkan.

T o6frigt skall betriffande hyresaftal hvad i 2 kap. 29—31 §§ stadgas om arrende-
aftal dga motsvarande tillimpning?); dock att hyresgést icke ager att 4 hyresbelopp,
som forfaller till betalning mer &4n sex manader efter det han fick kunskap om 6fver-
latelsen, afrikna fordran hos férre dgaren eller att i friga om sidant belopp &beropa
uppgorelse, som med denne triffats, med mindre nye &garen hade kunskap om uppgé-
relsen niar ofverlitelsen skedde.

(§§ 20—-21 udelades. De indeholder Bestemmelser om Retsforholdet i Tilfelde af
Tvangssalg af Ejendommen og Ejerens eller Lejerens Konkurs.)

22 §

Ar for aftalets fullgorande stilld pant eller borgen, och-forsimras sedan siker-
heten, vare hyresgasten pliktig att pi anfordran stilla ny sikerhet, med hvilken hyres-
virden skiligen kan néjas. Gér han det ej inom en manad, vare hyresvirden beritti-
gad att uppsiga aftalet och bekomma ersittning for skada.

23 §.
Hyresratten vare forverkad och hyresvirden forty berattigad att uppsiga aftalet:

1. om hyresgisten dréjer med erliggande af hyra, som utgir i penningar, ut-
ofver tva sockendagar efter foérfallodagen®) eller, dir han pd grund af aftalet skall ut-

1) Kap. 2 § 28 bestemmer, at Lejeaftalen galder over for en ny Ejer af Ejendommen, hvis Aftalen
er oprettet skriftlig. I modsat Fald kan den nye Ejer opsige Lejemaalet i Lobet af 3 Maaneder,
regnet, fra Ejendommens Overdragelse til ham; ger han ikke dette, glder Lejeaftalen over for
ham.

%) Dec anferte Bestcmmelser regulerer Forholdet mellem Lejeren og en ny Ejer dels med Hensyn til
Andringer i eller Tilleg til en skriftlig Lejeaftale, der ikke er noteret paa Ejerens Eksemplar af
Kontrakten, dels med Hensyn til den nye Ejers Ret til at oppebzre Leje.

%) Bestemmelserne i § 23, Punkt 1, og § 24 er @ndret ved §§ 7—8 i Lov ,med vissa bestimmelscr
rorande hyra“ af 10. Marts 1923, hvorved der bl. a. er aabnet en Lejer, hvis Brugsret er forbrudt
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géra arbeta eller annan tjinstbarhet, undandrager sig att fullgére hvad salunda aligger
honom eller vid arbetets utforande visar tredska:

2. om ligenheten nyttjas till annat indama4l &n vid upplatelsen forutsattes, och
hyresgiisten icke pa tillsigelse vidtager rittelse;

3. om utan hyresvirdens medgifvande hyresgisten ofverliter ligenheten till
annan eller han diri inrymmer frimmande personer under sidana omstindigheter att
daraf kan uppkomma men f6r hyresvirden, eller i fall, som 8 § forsta stycket afser, i
hyresgistens stille sittes nagon, hvilken hyresvirden ej ir pliktig att taga for god;

4. om ligenheten vanvirdas, eller om hyresgiisten eller, dir ligenheten ofver-
latits till annan, denne &sidositter nigot af hvad jamligt 17 § skall vid ligenhetens be-
gagnande iakttagas eller brister i den tillsyn, samma § &ligger hyresgist, och icke pa
tillsagelse rittelse sker;

5. om i fall, dir jimlikt 18 § hyresgiisten ir pligtig att limna hyresvirden
eller annan tilltride till ligenheten, sidant vigras, och hyresgisten ej kan visa giltig
ursikt; eller

6. om hyresgisten, dir aftalet utofver hvad i detta kap. ar stadgadt &lagger
honom férpliktelse, hvars fullgérande maste anses vara for hyresvirden af synnerlig
vikt, dsidosdtter hvad silunda aligger honom.

Finnes i fall, som denna § afser, hvad som ligges hyresgiisten till last vara af
ringa betydenhet, ma ej hyresgisten skiljas frin ligenheten.

Uppsiiges aftalet, dge hyresvirden ritt till skadestind.

24 §.

Ar hyresritten forverkad pa grund af forhallande, som i 23 § 1, 2, 4 eller 5 sigs,
men sker rittelse innan hyresvirden gjort bruk af sin ritt att uppsiga aftalet, eller
har i fall, som i 23 § 3 eller 6 afses, hyresvirden icke uppsagt aftalet inom en méanad fran
det han fick kunskap om férhallande, som dér afses, dge ej sedan hyresvdrden &beropa
forhallandet sisom grund for hyresgistens skiljande frin ligenheten.

paa Grund af Forssmmelsc med Betaling af Leje, Adgang til at genvinde Brugsretten. De anferte
Bestemmelser er saalydende:

§7.

Ar hyresritt forverkad ps grund av dréjsmal med hyrans erliggande, men sker rittelse
senast & tolvte sdckendagen fran den dag, da hyresvirden genom behérig delgivning av vrik-
ningsansdkan eller annorledes i laga ordning verkstallt uppsigning, skall, cavsett vad dirom mé
hava avtalats, uppsigningen vara utan verkan och dréjsmalet icke vidare kunna &beropas sadsom
grund fér hyresgistens skiljande fran lagenheten.

Har hyresvirden, under dberopande av dréjsmélet, hos domstol, verexekutor eller skilje-
mén payrkat hyresgistens vrikande frén ligenheten, méa beslut, varigenom yrkandet ps berérda
grund bifalles, icke meddelas, férr én fjorton séckendagar forflutit fran uppsigningsdagen. 1
varje fall, som nu sagts, ankommer det p& hyresgist, vilken inom behérig tid vidtagit rattelse,
att sddant hos myndigheten eller skiljemdnnen anméla och styrka. Dar beslut om vrikning
meddelats, gar detsamma i vanlig ordning i verksuillighet, sadvida ej myndighet, varest talan
emot beslutet féres, annorlunda foérordnar.

§ 8. _

Har frén postanstalt inom riket hyra genom postanvisning avsints till hyresvirden under

dennes vanliga adress, skall stidse med avseende & fragan, huruvida hyresgisten bevarat eller,

i fall som avses i 7 §, &tervunnit sin ratt till ligenheten, iven om annorlunda avtalats, s anses,

som om hyran kommit hyresvirden tilhanda den dag, d& anvisningen avlimnades & postanstalten.

Ar nagon satt att & hyresvirdens viignar uppbéra hyra, skall vad ovan stadgats galla dven
betraffande hyrans erliggande till denne.

18
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25 §.
Ej mi genom forbehall i hyresaftalet stadgas annan grund f6r hyresrittens for-
verkande dn 23 och 24 §§ bestimma; har sidant forbehall skett, vare det utan verkan.

26 §.

Angiende uppsigning af hyresaftal gille hvad i 2 kap. 38 § ér stadgadt i friga
om arrendeaftall); dock att, dir hyrestiden ej ir bestimd och hyran beriknas fér tid
understigande ett fjirdedels ir, uppsidgning ar gill, 4nda att den ej skett skriftligen eller
med vittnen.

27 §.

Uppsiiges hyresaftal af anledning, som i 10, 11, 12, 14, 15 eller 23 § sdgs, skall
aftalet genast upphora att gilla.

Sker eljest uppsigning af anledning, som efter ty hir ofvan sagts medfor ratt
f6r hyresvird eller hyresgist att frintrida aftalet, skall ligenheten aftridas 4 tid, som
14 § ir f6r hvarje sirskildt fall stadgad; hade hyresgisten ej tilltridt lagenheten nir upp-
signingen skedde, skall aftalet genast upphéra att gilla.

Ar ligenheten upplaten for hyresgistens lifstid, skall, nir pa grund af dennes
eller hans dnkas dod aftalet upphér att gilla, ligenheten aftridas 4 den fardag, som
infaller nist efter en méanad fran dodsfallet.

28 §.

Hvad i 2 kap. 40 § stadgas angiende férordnande om verkstillighet af dom-
stols beslut, hvarigenom &ligges arrendator att afflytta2), gille ock i friga om beslut,
hvarigenom hyresgiist berdttigas att tilltriida forhyrd ligenhet eller forpliktas att af-
trida sadan.

29 §.

Hyresvird eller hyresgist, som vill framstilla fordringsansprik pa grund af
hyresaftal, skall anhéngiggora sin talan inom tvéi ar fran det aftalet upphorde att gilla.
Forsittes den tid, vare ritt till talan forlorad. Ar i ritt tid af endera talan anhingig-
gjord, dge den andre dock ritt till kvittning for fordran, som ej blifvit silunda bevakad.

30 §.

For hyra, som ir forfallen till betalning eller som skall erliggas inom nirmaste
sex manader, dge hyresvirden att af hyresgisten tillhoriga loséren, som finnas inom
fastigheten, kvarhilla si mycket, som svarar mot hans fordran, till dess hyresgisten
gor ratt for sig eller stiller hyresvirden sikerhet. Ej m4 dock silunda kvarhillas egen-
dom, som jamlikt 65 § utsokningslagen skall undantagas fran utmitning.

31 &
Innefattar aftal, hvarigenom ligenhet uthyres, tillika upplitelse af jord att i
forening med ligenheten nyttjas, skall dndock & aftalet tillimpas hvad i detta kap. ir
stadgadt.

!y handler om Opsigelsens Form og Tremgangsmaaden ved dens Forkyndelse.
?) Bestemmelsen gaar ud paa, at vedkommende Domstol kan beslutte, at det lejede skal ryddelig-
gores straks,
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Bilag 15,

Oversigt over Indholdet af engelsk Lov af 22, December 1927 1),

Loven (hvis Titel er ,,Lov om Ydelse af Erstatning for Forbedringer og for Tab
af den oparbejdede Kundekreds til Lejere af Lokaler, der bruges i Erhvervsejemed, eller
om Oprettelse af nyt Lejemaal i Stedet for Erstatningsydelse og om Andring af Hus-
lejeloven) finder Anvendelse paa alle Lejekontrakter angaaende ,premises“®), som an-
vendes til derpaa at drive en Handel eller Forretning — med enkelte Undtagelser (Miner;
visse Landbrugsejendomme; premises, der af Lejeren fremlejes til Beboelse; premises,
der af Ejeren er udlejet til en Funktioner eller lign. for hans Funktionstid). Udever
Lejeren paa the premises andet Erhverv end Handel, Haandveark eller Industri, gelder
kun Bestemmelserne om Erstatning for Forbedringer (Afsnit I. nedenfor). Loven gelder
baade @ldre og yngre Kontraktsforhold. Enhver imod Loven stridende Bestemmelse i
Kontrakt, indgaaet efter 8. Februar 1928, er ugyldig, medmindre det over for vedkom-
mende Domstol godtgeres, at der til Gengeld herfor er ydet Lejeren tilsvarende Vederlag.

I. Forbedringer,

Forbedringer, der giver Adgang til Erstatning, maa vare saadanne, som forhgjer
Lejeveerdien af the premises. Undtagne er Forbedringer, udfert

1) for 25. Marts 1928, eller
2) ifelge paatagen Forpligtelse, for hvilken der er ydet Vederlag, eller
3) mindre end 3 Aar for Lejemaalets Udleb;
undtaget er endvidere
4) fast Inventar, som Lejeren har Ret til at fjerne.

Fremgangsmaaden, som Lejeren skal iagttage for at opnaa Erstatning, er folgende:

Han skal forelmgge Ejeren en specificeret Plan over de paatenkte Forbedringer.
Ejeren kan da inden 3 Maaneder afslaa Forslaget eller tilbyde selv at udfere det imod en
rimelig Lejeforhejelse eller en af Domstolen fastsat Lejeforhojelse.

Afslaar Ejeren Forslaget, kan Lejeren hos Domstolen bega®re afgjort, om den fore-
slaaede Forbedring er berettiget. Hertil kreeves, at han godtger:

1) at den vil forhgje Lejevardien af the premises ved Lejemaalets Udleb;
2) at den er rimelig og svarer til Karakteren af the premises;
3) at den ikke vil formindske Vardien af nogen anden samme Ejer tilhorende Ejendom.

1) Udarbejdet efter Fremstillingen Side 225—243 i R. Borregaard: Concise handbook of the law
affecting landlord and tenant (2. edition; London 1934).

2) premises* er et teknisk Begreb, der omfatter alt, hvad der ifelge en foreliggende Lejekontrakt
er Genstand for Lejerens Brugsret, vere sig Grundstykker med dertil knyttede Rettigheder,
Bygninger, Lokaler, Lejligheder o.s. v.
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ad ?. Ejeren kan imedegaa dette ved at godtgere, at Forbedringen vil virke uhel-
digt for Nabolagets Karakter, landskabelige Skenhed o. 1.

Finder Domstolen Planen berettiget, afsiger den Kendelse herom, efter Omsteen-
dighederne med saadanne Modifikationer eller Betingelser, som Domstolen finder passende.

Tiden for Forbedringens Fuldfgrelse fastsmttes, 1 Mangel af Enighed mellem
Parterne, af Domstolen. Efter Fuldforelsen kan Lejeren kreve Attest af Ejeren herfor
(efter Omstendighederne mod at betale rimelige Udgifter, som Ejeren har hertil); faar
han ikke saadan Attest inden 1 Maaned, kan han begere Domstolens Godkendelse af den
udferte Forbedring.

II. Goodwill.

Til Forklaring af Udtrykket ,,goodwill“ anferes i det 1 Note 1 neevnte Verk, 8. 230
nogle ledende Udtalelser af engelske Dommere:

Lord Macnaghten (1901):

,,Goodwill er en Ting, der er meget let at beskrive, men meget vanskelig at definere.
Det er Veerdien og Fordelen ved en Forretnings gode Navn, Anseelse og Forbindelse. Det
er den Tiltrekningskraft, som bringer Segning“.

Sir George Jessel (1880):

,»At drage Segning til en Forretning er en Ting, der er forbundet med dens fort-
satte Drift".

Lord Herschell (1896):

»Det er den saaledes opstaaede Forbindelse — i Forening med de Omstendig-
heder, vere sig Vane eller andre, som tenderer imod at gere den varig, — der udger en
Forretnings goodwill. Det er dette, som udger Forskellen mellem en nyoprettet Forret-
ning, hvortil der ikke er knyttet nogen goodwill, og en, der har erhvervet goodwill®.

Verdien af goodwill har lenge varet anerkendt i engelsk Ret; den indbefattes
under , Ejendom®, som kan pantseattes.

Betingelserne for at faa Erstatning for goodwill er folgende:

1) Lejeren (eller Forg®ngere, fra hvem han har erhvervet Forretningen) skal have

udevet den 1 mindst 5 Aar;
2) hvis Lejemaalet er periodisk (fra Aar til Aar), maa han ikke opsige Lejemaalet;
3) goodwill’en maa

a) vere knyttet til the premises som Felge af Forretningens Drift,

b) forege Lejevaerdien af the premises,

¢) ikke skyldes Begrensninger i andre Lejemaal, som Ejeren har tilstaaet.

I Almindelighed vil the premises kunne udlejes til hojere Leje, hvis de benyttes
til samme Ojemed som for; men Lovens Bestemmelser er ikke begraensede til dette Tilfelde,
og Lejeren vil uden Bevis veere berettiget til Erstatning for et nyt Lejemaal, hvis den
til the premises knyttede goodwill har forhgjet Veerdien uafhangigt af nogen speciel Be-
nyttelse.

III. Fremgangsmaaden ved Kravets Fremsettelse og Afgerelse.

Er Lejemaalet ophorende ved Opsigelse, maa Lejeren over for Ejeren fremsatte
sit Krav inden 1 Maaned efter at have modtaget Opsigelsen; i andre Tilfzlde ikke over
114, Aar eller under 1 Aar for Lejemaalets Udleb.
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A. Erstatning for Forbedringer.

Lejerens Meddelelse til Ejeren skal indeholde en Beskrivelse af the premises og
Forretningen, Angivelse af Forbedringens Tidspunkt og den anvendte Bekostning samt
den krevede Erstatnings Sterrelse i Penge. Heroverfor kan Ejeren, i Lobet af 2 Maaneder
efter Modtagelsen af Lejerens Meddelelse, tilbyde at forny Lejemaalet for saadan Tid og
saadan Leje, som, i Mangel af Enighed, bestemmes af Domstolen. Lejeren maa svare
inden 1 Maaned; i modsat Fald kan Ejeren betragte hans Tavshed som et Afslag.

Skal Lejen fastsettes af Domstolen, skal den svare til den Leje, som en lejesagende
Trediemand vilde gaa ind paa at betale, og en Ejer, som snsker at udleje, vilde gaa ind
paa at acceptere, under Hensyntagen til Lejekontraktens Bestemmelser, men uden Hensyn
til Verdien af de Forbedringer, for hvilke Erstatning er krevet.

Den eventuelle Erstatning maa ikke overstige den Netto-Verdiforegelse, som maa
tilskrives Forbedringerne. Herved skal Domstolen tage Hensyn til de @jemed, hvortil
the premises skal anvendes efter Lejemaalets Udlgb. Serlige Regler er givet om Tilfzlde,
hvor Nedrivning eller Ombygning paateenkes.

Erstatningen maa endvidere ikke overstige det rimelige Belgb, som Udferelsen af
Forbedringerne vilde koste, hvis de blev udfert ved Lejemaalets Udlgb, med Fradrag af
et Belgb, svarende til, hvad det eventuelt vilde koste at sxtte de Arbejder, der udger
Forbedringerne, i en passende Vedligeholdelsestilstand.

B. Erstatning for Goodwill.

Lejeren kan 1 alle Tilfelde kr@ve Erstatning i Penge, men under visse Omstzan-
digheder kan han paastaa sig tilkendt et nyt Lejemaal, nemlig hvis han kan godtgere,

1) at han er en passende Lejer,
2) at en Pengeerstatning ikke vilde opveje hans Tab ved at flytte og fortsette sin For-
retning andensteds.

Ejeren kan (efter samme Regler som anfert under III. A.) made Lejerens Krav
med Tilbud om nyt Lejemaal for saadan Leje og saadan Tid — dog ikke over 14 Aar
(denne Begrensning galder ikke under III. A.), — som eventuelt bestemmes af Domstolen.
Fristerne for Tilbud og Accept er de samme som under ITI. A. Den Leje, som Domstolen
maatte fasts®tte, skal bestemmes uden Hensyn til Lejerens Forretnings goodwill. Ejeren
kan alternativt tilbyde Lejeren andre premises (med rimelig Leje og for rimelig Tid), som
med Rimelighed vilde bevare Lejerens goodwill.

Erstatningen kan tkke overstige den Veaerdiforggelse af the premises, som direkte
betinges af Forretningens Fortszttelse. Det maa herved vel bemerkes, at Erstatningen
skal svare til Ejerens Berigelse, ikke til Lejerens Tab. Endvidere skal felgende Omsten-
digheder tages i Betragtning til Nedswmttelse af Lejerens Erstatningskrav:

1) mulig paatenkt (hel eller delvis) Nedbrydning eller Anvendelse til andet og fordel-
agtigere Ojemed, — i det Omfang, i hvilket goodwill’ens Verdi for Ejeren maatte
paavirkes deraf. Ved Afgerelsen af, om Ojemedet er fordelagtigere, skal der kun tages
Hensyn til, om det vil give hojere Leje.

2) Lejerens mulige Hensigt til at fore Forretningen videre andensteds. Domstolen
kan betinge Erstatningen af, at Lejeren forpligter sig til ikke at drive samme For-
retning inden for en bestemt Afstand fra hans tidligere Lokale.

Ved Erstatningens Bestemmelse skal der ses bort fra enhver Verdi, der udeluk-
kende knytter sig til Beliggenheden af the premises, eller som skyldes en dertil knyttet
Bevilling til Salg eller Udskenkning af berusende Drikke.
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C. Krav om nyt Lejemaal.

Ejeren kan imgdegaa Kravet ved at tilbyde Lejeren
a) andre premises (som anfert under III. B.) eller

b) at overdrage Lejeren sin (Ejerens) Interesse i the premises for et — eventuelt af
Domstolen fastsat — Vederlag, forudsat dog at Domstolen finder Ejerens Interesse
tilstreekkelig,

Ejeren kan endvidere imgdegaa Kravet ved
c) at bevise, at han behover the premises til sig selv eller sin Son eller Datter over 18
Aar, eller at han paatenker at nedbryde eller ombygge the premises, eller at Forny-
elsen af Lejemaalet af anden Grund vilde vere uforenelig med god Ejendomsad-
ministration.

Lejeren maa henvende sig til Domstolen inden 2 Maaneder efter Modtagelse af
Opsigelse, hvis Lejemaalet opherer ved Opsigelse; i andre Tilfzlde inden 9 Maaneder for
Lejemaalets Opher.

Det ny Lejemaal skal vere paa visse Aar, hojst 14 Aar. Kan Ejeren godtgere,
at han efter et vist Tidsrums Forlgb vil faa Brug for the premises af en af de under C. c.
angivne Grunde, kan det ny Lejemaal ikke udstrakkes udover det paageldende Tidsrum,
medmindre der gives Ejeren Ret til at opsige det med 6 Maaneders Varsel efter Tids-
rummets Udlgb.

Godtger Ejeren en af de under C. ¢. nevnte Grunde for Naegtelse af nyt Lejemaal,
kan Domstolen give Lejeren Erstatning i Penge eller paalegge Ejeren at gennemfore sin
Plan inden en vis Tid, saaledes at Lejeren, hvis Tiden oversiddes, faar Exstatning i Penge.

IV. Domstol.

Alle Sager anlegges ved den lokale County Court (Underret), medmindre Parterne
vedtager Behandling ved the High Court (Landsretten). Ved Sagens Indbringelse for
County Court afgives den automatisk til Undersogelse af en Skensmand, som af Domstolen
udpeges blandt de Skensmeand, der er optaget paa en af en smrlig Komité affattet Liste
over Skonsmand. (Den paagzldende Komité bestaar af 4 Medlemmer: 2 heje Dommere,
Formanden for Advokatsamfundet og Formanden for Surveyors’ Institute. Skonsmean-
dene paa Listen er enten designeret til at fungere i et lokalt Distrikt eller hvor som helst
1 England og Wales). For Skensmanden kan hver Part — uden Skonsmandens eller Dom-
merens Tilladelse — kun fore 1 sagkyndigt Vidne. Skegnsmanden kan personlig besigtige
the premises, hvilket hyppigt sker. Efter at have modtaget Skensmandens skriftlige
Beretning og hert Parterne traffer Domstolen sin Afggrelse. Domstolen er ikke bunden
til at folge Skonsmandens Forslag, men kan afvige fra det eller efter Omstendighederne
tilbagesende Sagen til yderligere Undersogelse.

Februar 1935.

C. Baxrentsen.
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Bilag 16.

Oversigt over Indholdet af fransk Lov af 30. Juni 1926
med Tillegslove af 22, April 1927 og 13. Juli 1933.

Loven af 30. Juni 1926 kaldes hyppigt ,loi de la propriété
commerciale (Lov om den kommercielle Ejendomsret). Dens of-
ficielle Titel er ,,Lov indeholdende Regler om Forholdene imellem
Lejere og Udlejere, for saa vidt angaar Fornyelsen af Lejemaal om
Ejendomme eller Lokaler til kommercielt eller industrielt Brug®.

Loven har en meget lang Forhistorie, og til dens Forstaaelse
er det nedvendigt at ridse Hovedlinierne i Udviklingen op?).

Code civil indeholdt ingen Regel, der tog Sigte paa at verne
en Lejer mod Tab ved, at hans Lejemaal udleb. Man gik ud fra,
at han havde tilstrekkeligt Vern i Kontraktsfriheden, og at det
kunde overlades til ham selv at sikre sig ved Aftale med Udlejeren.
Dette gjaldt saavel ved Leje af Boliger som af Forretningslokaler.
Det maatte herefter vare Forretningslejerens egen Sag at serge
for at faa et saa langt Lejemaal, at han fik sine Etableringsomkost-
ninger amortiseret i Lejetiden, og endvidere at passe paa i Tide
enten at faa Lejemaalet fornyet eller at soge andet passende Lokale.
Systemet hvilede paa den Grundsetning, at Staten kun har at serge
for, at de private ikke hindres i deres skonomiske Dispositioner;
det passede under en gkonomisk Situation, hvor Forretningerne
hverken var saa talrige eller saa betydelige, som de senere blev,
og hvor det ikke var saa almindeligt, at de blev drevet i lejede Lo-
kaler. Denne Situation har i Tidens Leob fuldstendigt forandret sig;
Forretningens Veaerdi kan nu vere lige saa hoj, ja i visse Dele af de
store Byer hgjere end Verdien af den Ejendom, i hvilken den ud-
oves; den til Start eller Kob af Forretningen nedvendige Kapital
er ofte saa stor, at den forretningsdrivende ikke har Raad til baade
at vaere Forretningsmand og Grundejer; og endelig er de gvrige Start-
omkostninger hyppigt saa betydelige, at det er vanskeligt at amor-
tisere dem, selv igennem et Lejemaal paa 9 eller 12 Aar. Paa den
anden Side har de Love, der efterhaanden har anerkendt visse ako-

1) Her og i det folgende er benyttet den Kommentar, der er givet i Sirey:
Lois et arréts; Afdeling: lois annotées, 1927 p. 945 o. f., 981 o. f.;
1934 p. 1057 o. ff. Blandt de talrige Kommentarudgaver af Loven kan
anbefales: André Mettas: Guide de la propriété commerciale (Paris
1933, 139 Sider), der giver en, som det synes, klar og fyldig Fremstilling
af de ved Lovens Anvendelse opstaaede Spgrgsmaal og Domstolenes
Praksis.

Titel.

Forhistorie.

Code civil.
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nomiske Vardier som den forretningsdrivendes legitime Erhver-
velser, som Billighed talte for at anerkende som hans Enerettig-
heder (saasom Retten til Firmanavn, Varemarker, Patenter), i
Tidens Lob skabt Begrebet ,le fonds de commerce”, et Indbegreb
af legemlige og ulegemlige Rettigheder, der udger en faktisk, omend
ikke juridisk Helhed!). Det blev efterhaanden s®dvanligt at selge
eller endog pants®tte denne Verdi; en Lov af 1. Marts 1898 gav
Regler om Pantsetning, og en Lov af 17. Marts 1909 regulerede
nermere baade Salg og Pantsetning af , fonds de commerce®. Efter
at den sidstnevnte Lov havde skabt sterre Sikkerhed for Disposi-
tioner over , Forretningsformuen, folte de forretningsdrivende
og deres Laangivere sig trykkede af den Usikkerhed, der laa i, at
»la propriété commerciale” kun eksisterer i Kraft af Retten til
Brug af et Lokale, hvor Verdien kan udnyttes. Den Tvang, hvor-
under Forretningsmanden saaledes var, gav Husejeren Adgang til
at lade ham betale Lejemaalets Fornyelse med en Lejeforhgjelse
eller Provision, og den forretningsdrivende var saa meget mere van-
skeligt stillet over for Husejerens Krav, som han altid var udsat for,
at en Konkurrent overbed ham, flyttede ind i hans Lokale og ka-
prede den Kundekreds, han havde skabt. Under Krigstidens og
Efterkrigstidens Vanskeligheder (Knaphed paa Lokaler, nye ,,ameri-
kanske Forretningsmetoder, Oprettelse af talrige nye Banker og
Bankfilialer, Invasion af udenlandske Forretningsfolk, som be-
gunstigedes af Valutaforholdene) tilspidsedes Situationen yder-
ligere, navnlig for de @ldre Forretninger. Man sggte at mildne den
ved midlertidige Love om visse forretningsdrivendes Beskyttelse
mod Opsigelse og Lejeforhgjelse, men var i avrigt klar over, at disse
Foranstaltninger kun kunde give en rent provisorisk Lesning.
Det var heller ikke muligt at fastsette noget Maksimum for Leje af
Forretningslokaler, fordi denne i stort Omfang maa vere athaengig
af en rent personlig Vurdering fra de lejesogendes Side. Under disse
Omstendigheder opstod der imellem de forretningsdrivende en
kraftig Bevagelse for Tilvejebringelse af lovmeessig Sikkerhed for
»la propriété commerciale”, og denne Beveaegelse forte omsider til
Loven af 30. Juni 1926.

Forhandlingerne i Parlamentet gaar helt tilbage til Aaret 1911.
Med Udgangspunkt i Loven af 17. Marts 1909 (se ovenfor) segte
man, til at begynde med, kun at finde en Lovordning, der ydede
en fratreedende Lejer Sikkerhed mod Konkurrence fra en ny Bruger
af det paagzldende Lokale ved at paalegge Husejeren visse For-
pligtelser. Det lykkedes ikke at finde nogen Lesning for Krigens
Udbrud i 1914, og Forhandlingerne genoptoges i Oktober 1918.
Under Debatterne i de felgende Aar i Deputeretkammeret og Se-
natet forsegte man en neesten uendelig Rekke forskellige Los-
ninger af Problemet og, ikke mindst, af den juridiske Begrundelse
og Konstruktion af Lejerens Krav. Disse Debatter indeholder en
Rigdom af Argumenter, fremsatte af Talsmand for de modstaaende

!) Se nermere Vinding Kruse: Ejendomsretten IV 1944, 1950.
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Interesser i Forholdet, paa den ene Side Husejerens Interesse i
fuld Udnyttelse af sin Ejendom, paa den anden Side den forretnings-
drivendes Interesse i Bevarelsen og Udnyttelsen af sin ,fonds de
commerce”, — begge disse Interesser underbyggede ved den sam-
fundsmeassige Nodvendighed af den rigest mulige Udnyttelse af
Nationens Formuevardier. Debatterne er af meget betydelig ju-
ridisk Interesse og yder udmerkede Bidrag til Belysning af det
foreliggende — i Virkeligheden internationale — Problem, og de giver
fortrefielige Eksempler paa franske Juristers skarpe Tenkning og
klare Fremstilling. Alt dette skal imidlertid forbigaas her.

Forhandlingerne endte med et Kompromis. Medens Deputeret-
kammerets Flertal havde sluttet sig til Tanken om at skabe en ny
,tinglig® Prioritets- eller Fortrinsret for den fratredende Lejer,
modsatte Senatets Flertal sig denne Tanke og stillede sig ogsaa i ov-
rigt kritisk over for Forslaget om at indremme Lejeren Erstatning
for den blotte Ikke-Fornyelse af hans Lejemaal (altsaa bortset fra
Erstatning for Konkurrence). I April 1924 var man dog naaet saa
vidt, at Senatet gik med til at yde Lejeren Erstatning for Ikke-
Fornyelse; til Gengeld strog Senatet enhver Antydning af, at der
derved skabtes en ny Slags Rettighed, idet man vilde undgaa at
gore et, som det mentes, teoretisk set, beteenkeligt Angreb paa det
traditionelle Begreb om Ejendomsret; man valgte derfor at ordne
Spergsmaalene ved en udvidet Anvendelse af fastslaaede Grund-
setninger 1 den allerede geldende Ret. Paa dette Grundlag er Loven
af 1926 bygget op, men Forhandlingerne om mange Enkeltsporgs-
maal fortsattes 1 begge Kamre endnu i over 2 Aar (1924—26).

Loven indeholder altsaa ingen udtrykkelig Udtalelse om ,la
propriété commerciale”, hvilken Betegnelse man med fuldt Over-
leeg har taget Afstand fra, og overhovedet ingen Bestemmelse, der
gaar udover at give Lejeren Erstatning for Brugsrettens Bortfald.
Deputeretkammerets Flertal maatte paa dette Punkt bgje sig for
at faa Loven gennemfort.

Ved Udf®rdigelsen af Loven af 1926 er Striden dog ingenlunde
bragt til Ende. Efter at der den 22. April 1927 var udkommet en
Lov, der paa forskellige mindre vasentlige Punkter spgte at klar-
gore og supplere Bestemmelser i Loven af 1926, indbragtes (i Juni
1928) flere private Lovforslag, sigtende til at udvide den Lejeren
tilstaaede Erstatningsret i betydeligt Omfang. Under de folgende
Debatter i begge Kamre i Aarene 1928—33 gennemdroftedes paany
de store Principper: Grundejendomsret contra Forretningsejendoms-
ret. Det viste sig (ligesom 1 Aarene forud for 1926), at i begge
Kamre Udvalgene for Handelssager stottede videregaaende For-
slag, medens Lovudvalgene (les comités de la législation) fastholdt
det ved Loven af 1926 givne Grundlag og bestemt fraraadede at
indlade sig paa nogen Nydannelse, der afveg fra de i den geldende
Ret anerkendte Grundsetninger. I Kammeret fulgte Flertallet
Handelsudvalgets Forslag; i Senatet sejrede derimod Lovudvalgets
Forslag. Det endelige Resultat blev det samme som i 1926; Depu-
teretkammeret bojede sig, og Loven af 13. Juli 1933 kom ikke til

Lov 30. Juni 1926.

Lov 22. April 1927.

Parlamentsforhandlinger
1928—33.

19
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at indeholde nogen principiel Andring, men ganske vist ikke ube-
tydelige reelle Andringer til Lejernes Gunst.

Hovedbestemmelserne © Loven (som endret i 1927 og 1933) er
folgende:

Den finder Anvendelse paa Lokaler eller Ejendomme, i hvilke
der i mindst 2 Aar for Lejemaalets Udlgb har veret drevet Handels-
eller Industrivirksomhed. Den omfatter tillige accessoriske Lokaler,
der herer til Forretningen; tilhgrer de samme Ejer, er det en Be-
tingelse, at de er nedvendige for Forretningens Drift; tilherer
de en anden Ejer, er det en Betingelse, at den forretningsdrivende
har lejet dem i den Hensigt at benytte dem i Forbindelse med For-
retningen, og at dette var Udlejeren klart, da han udlejede dem.

Loven omfatter ogsaa Grunde, paa hvilke Bygninger med
handelsmeassigt eller industrielt Formaal er opfort enten af Ejeren
eller af Lejeren, — i sidstn@vnte Tilfzlde dog kun, saafremt de
med Ejerens Vidende og efter Parternes felles Hensigt har dannet
Grundlaget for Lejemaalet.

Onsker Lejeren (eller den, til hvem han maatte have over-
draget sin Ret) Fornyelse af Lejemaalet, skal han derom sende
Begaring til Ejeren.

Er Lejemaalet et ,bail écrit”, d. v. s. indgaaet for en forud
fastsat Periode, skal Begering fremssttes inden en Frist af hgjst
2 Aar og mindst 18 Maaneder for Lejemaalets Udlgb. Omfatter
Lejemaalet flere saadanne Perioder, og Udlejeren opsiger Leje-
maalet til Ophevelse ved Udlgbet af en Periode, der ikke er den
sidste, skal Begering frems®ttes inden 1 Maaned efter Opsigelsen.

Drejer det sig om et ,bail verbal” (Lejemaal paa ubestemt
Tid), og Lejeren har siddet uafbrudt i 6 Aar, kan han begwre Leje-
maalet fornyet i 3 Aar. Begaringen skal fremsattes inden 1 Maaned
efter Ejerens Opsigelse.

Bliver Parterne ikke enige, kan enhver af dem indbringe Sagen
for Formanden for Civilretten i den Retskreds, hvor Ejendommen
ligger. Retsformanden skal megle mellem Parterne. Udebliver
en af Parterne, tilsiges han endnu en Gang ved Stevningsmand.
Endelig Udeblivelse har til Folge: for Lejeren, at han fortaber de
Rettigheder, Loven hjemler ham; for Ejeren, at han anses for
gaaende ind paa Lejemaalets Fornyelse, idet Lejesummen og Leje-
maalets Varighed i saa Fald bestemmes ved Voldgift, eventuelt
Retskendelse, som nedenfor omtalt. En udebleven Part kan dog
i Lobet af 14 Dage efter Forkyndelsen af Udeblivelseskendelsen
fremsette Indsigelse derimod, idet han skal angive, paa hvilke
Grunde han stotter sin Indsigelse.

Fremgaar det af den af Dommeren optagne Protokol, at Ud-
lejeren © Princippet samtykker © Fornyelsen, men at der er Uenighed
mellem Parterne om Lejesummen, Lejemaalets Varighed, de acces-

soriske Vilkaar eller disse Momenter i Forening, gaar Sagen til
Voldgift.
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Hver af Parterne har inden 14 Dage efter Forligsmodet (even-
tuelt 14 Dage efter Udlobet af Indsigelsesfristen) at udvelge sin
Voldgiftsmand; undlader en af dem det, velger Dommeren Vold-
giftsmanden.

Ved Fastsettelsen af Lejen skal Mendene tageHensyn til alle
faktiske Omstendigheder, navnlig den okonomiske Situation.
Har Ejeren Tilbud fra en Trediemand, skal Mendene undersage,
om det er ®rligt og reelt; i saa Fald kan Ejeren acceptere det, med-
mindre Lejeren byder lige saa meget, og Lejen fastsmttes da til
den budte Sum.

Endvidere skal Mandene undersoge, om Tilbudet svarer til
den Leje, som Ejeren med Rimelighed kunde paaregne. Er dette
ikke Tilfeldet, kan Lejeren tage sin Begering om Fornyelse til-
bage og i Stedet derfor fordre Erstatning for Lejemaalets Afbrydelse.
Erstatningen betales af den nye Lejer inden Lejemaalets Tiltreedelse;
overholdes dette ikke, hzfter Ejeren for Erstatningen.

Varigheden af det nye Lejemaal skal vere den samme som i
det tidligere, dog heojst 9 Aar, — alt medmindre Parterne enes om
noget andet.

Andre Lejevilkaar, som foreslaas af en af Parterne i legitimt
Ojemed, afgeres af Voldgiftsmaendene, dog at der tages Hensyn
til dem ved Lejens Fastsettelse.

Voldgiftskendelsen skal inden 3 Maaneder afgives til Rettens
Kontor; overskrides Fristen, valger Dommeren en ny Voldgifts-
mand i den forsemmeliges Sted.

Hvad enten Mandene er enige eller ej, kan hver af Parterne
paany indbringe Sagen for Dommeren, medmindre ny Lejekon-
trakt 1 Mellemtiden er oprettet mellem dem. Dommeren har da
enten ved et Dekret at konstatere, at der foreligger enstemmig
Voldgiftskendelse, eller, hvis Mwndene er uenige, hore dem og
Parterne, eventuelt lade afholde sagkyndigt Sken, og derefter af-
gore Sagen ved motiveret Kendelse. Denne kan appelleres til hgjere
Ret inden 1 Maaned.

Efter at Sagen er afgjort endeligt, skal Parterne inden 1 Maaned
oprette ny Kontrakt, overensstemmende med de vedtagne eller
fastsatte Vilkaar. Lejeren kan dog paa dette Stadium trakke
sig tilbage og bliver da pligtig at betale alle paalsbne Omkost-
ninger. Undlader Ejeren i rette Tid at sende Lejeren et rigtigt
affattet Kontraktsudkast til Underskrift, eller bliver Parterne
ikke enige om at underskrive Kontrakt inden 1 Maaned efter Ud-
kastets Fremsendelse, gelder Dommerens Dekret eller Kendelse
som Lejekontrakt.

Den ved Voldgifts- eller Retskendelse fastsatte Leje kan af
hver af Parterne kreeves reguleret, hvis de skonomiske Forhold
sendres saa meget, at det bevirker en Forhgjelse, henholdsvis For-
mindskelse, af Lejeverdien med mere end 25 pCt. Saadant Krav
kan dog forst frems®ttes efter 3 Aars Forleb og kun fornys hvert
3. Aar.

Voldgift.

Lejesun.

Varighed.

Andre Vilkaar.

Ny Forhandling
for Domstolen.

Ny Kontrakt.

Lejeregulering.
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Art. 4.

Lejerens Ret til
Erstatning.
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Erstatningssagens
Behandling.

Undtagelser:
i. Ejerens Overtagelse
af Lokalet til Brug for
sig eller sine narmeste.
Art. 5.

Serlige Regler om
Aktieselskaber o. 1.

Ejerens Overtagelse
effektiv, personlig, varig.

Sarlig Regel om
Erstatning i Tilizlde af
Overtagelse til Udvidelse

af allerede bestaaende
Forretning.

2. Ombygning.
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Negter Udlejeren at forny Lejemaalet, enten absolut eller paa
de Betingelser, der er fastsat efter foranstaaende Regler, og findes
de af ham anferte Grunde ikke vagtige og legitime i Forhold til
den fratreedende Lejer, er denne berettiget til Erstatning for Brugs-
retten. Erstatningen skal deekke det Tab, han lider, og den Vinding,
han gaar glip af, som Folge af Brugsrettens Bortfald. Han skal
paastevne Sagen inden 1 Maaned, efter at Protokollen om forgeves
Megling for Dommeren er forkyndt for ham, eller efter at det er
meddelt ham, at Udlejeren negter Fornyelse af Lejemaalet. Sagen
behandles ved Civilretten; dennes Dom kan appelleres inden 1
Maaned efter dens Forkyndelse.

Saafremt Ejeren taber Sagen, kan han i Lebet af 14 Dage efter
den endelige Doms Forkyndelse frigere sig for at betale Erstatning
ved at betale Sagens Omkostninger og indgaa paa at forny Leje-
maalet, hvis Betingelser i saa Fald, i Mangel af Enighed, fasts®ttes
efter de ovenstaaende Regler. Denne Adgang staar dog ikke Ejeren
aaben, hvis Lejeren 1 Mellemtiden er fiyttet eller har lejet eller kabt
andet Lokale.

Uden Erstatning kan Ejeren — dog kun inden for en Frist af
2 Maaneder efter Modtagelsen af Lejcrens Fornyelsesbegering —
negte Fornyelse af Lejemaalet, hvis han vil overtage de lejede
Lokaler enten til eget Brug eller til Brug for Agtefelle, Descen-
denter, Ascendenter eller deres Agtefaller. Sker Overtagelsen til
kommerciel eller industriel Brug, kan den dog kun finde Sted til
Fordel for Ejeren, dennes Agtefxlle og Descendenter samt disses
Agtefeller.

Er Ejeren et Selskab, kan Overtagelse kun ske med Hensyn
til Lokaler i en Ejendom, hvori Selskabet har sit Hovedsade, eller
hvortil dette agtes flyttet.

I alle Tilfeelde skal Overtagelsen veere strengt effektiv og per-
sonlig og maa ikke omgaas under nogen som helst Form, og den skal
vare mindst 5 Aar, bortset fra lovligt Forfald.

Er Lokalet eller Ejendommen erhvervet af en allerede etableret
Kobmand eller Industridrivende i det Jjemed at oprette en Filial
eller udvide sin Forretning eller sine Lokaler, har den fratreedende
Lejer Ret til Erstatning efter de ovenstaaende Regler, selv i Til-
feelde af Ejendommens Ombygning (se herom nedenfor), og dette
gelder, hvad enten Udvidelsen paatenkes foretaget i selve den
Ejendom, hvori han for Tiden udever sin Forretning, eller i en anden
Ejendom. Er Lokalet eller Ejendommen ikke erhvervet mindst 5
Aar for Lejemaalets Udleb, skal Erhvervelsen formodes at vere
sket i det ovennevnte Ojemed, medmindre det modsatte bevises.

Uden Erstatning kan Ejeren endvidere n®gte Fornyelse, hvis
han vil ombygge Ejendommen, og denne truer med at falde sammen
eller er aabenbart usund; dog skal der gives Lejeren 6 Maaneders
Varsel.

Mod Betaling af (eller Afkald paa) 2 Aars Leje kan han endelig
negte Fornyelse, hvis han i andre Tilfzlde vil ombygge Ejendom-
men. Han skal give Lejeren 1 Aars Varsel og paabegynde Arbejdet
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inden 6 Maaneder efter den sidste Lejers Flytning, og han maa ikke
igen udleje Lokalerne for Nedrivningen.

I de ovenfor n®vnte Tilfeelde, hvor Lejeren ikke har Ret til
straks at kreve Erstatning for Brugsrettens Bortfald, kan Ejeren
dog senere ifalde Erstatningspligt, nemlig hvis det godtgeres, at
han kun har overtaget Lokalet for at omgaa Lejerens Rettigheder,
navnlig ved Udlejnings- eller Salgstransaktioner.

Har Ejeren overtaget Lokalet til Forretningsbrug, kan han dog
blive pligtig at godtgere Lejeren de af ham foretagne Forbedringer,
hvis han da ensker at bibeholde disse, og de ikke ifolge Lejekon-
trakten bliver hans Ejendom. Godtgerelsen kan ikke overstige
1) Arbejdslennen og Materialets Verdi og heller ikke 2) den For-
tjeneste, Ejeren opnaar ved den Foregelse af Lejeverdien, som
Forbedringerne maatte medfore.

Foruden eventuel Erstatning for Brugsrettens Bortfald bliver
Ejeren pligtig at betale Lejeren fuld Erstatning, hvis han inden for
de forste 5 Aar driver eller lader drive en lignende Forretning eller
Industri, — medmindre han har betalt Lejeren Vederlag for Af-
staaelse af Virksomheden.

Bortset fra lovligt Forfald, kan den Lejer, der i Overensstem-
melse med Lovens Bestemmelser har faaet sit Lejemaal fornyet,
ikke afstaa Forretningen, medmindre han personlig har drevet denne
i Ejendommen uafbrudt i mindst 3 Aar, deraf mindst 1 Aar efter
Lejemaalets Fornyelse. Overtredelse medferer, at Fornyelsen
anses som usket.

Alle paa Loven stottede Krav foreldes i 2 Aar.

Enhver Aftale, ligegyldigt i hvilken Form, der som direkte
Folge medferer, at Lejeren mister den ham ved Loven hjemlede
Ret til Fornyelse af Lejemaalet, er ugyldig og uden Virkning.

Foruden de ovenfor omtalte Regler indeholder Loven en Del
Overgangsbestemmelser og se@rlige Forskrifter om Ejendomme,
der titherer Stat eller Kommune o. 1., samt om Ordningen i Tilfzlde
af Fremleje (Forholdet mellem Udlejer, Lejer og Underlejer), eller
i Tilfzlde, hvor samme Person baade ejer Ejendommen og Forret-
ningen (altsaa har udlejet baade Lokalet og Forretningen til Lejeren),
om Krigsdeltageres og disses Enkers samt fremmede Statsborgeres
Stilling m. v.

Det ovenfor givne Uddrag af Lovens Bestemmelser viser dens
Begrensning. Den er ikke gaaet saa vidt, at den indremmer Lejeren
en fremtvingelig Ret til Fornyelse af Lejemaalet; den giver ham alt-
saa ikke Ret til at forhindre Brugsrettens Bortfald eller overhovedet
at holde sig til den lejede Ejendom eller det lejede Lokale, men kun
et Erstatningskrav mod Ejeren.

For saa vidt har Forkemperne for ,la propriéte commerciale®
ikke opnaaet, hvad de tilsigtede. Men paa den anden Side har Loven
givet Lejeren en virkelig Ret til Fornyelse. Dette fremgaar navnlig

Omgaaelse af Lejeren
Rettigheder.

Godtgerelse for
Forbedringer.
Art. 7.

Erstatning for
Konkurrence,
Art, 8,

Afstaaelse af det ny
Lejemaal.
Art. 9.

Foraldelse.
Art. 10.
Lovstridige
Aftaler ugyldige.

© Art. 13.
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af, at Ejeren, hvis han tilsidesetter den uden paaviselig Grund til
ikke at beholde Lejeren, og hvis han ikke selv tranger til Lokalet
eller vil ombygge, bliver pligtig at betale Lejeren fuld Skadeslos-
holdelse') baade for paadraget Tab og for tabt Vinding. Han kan tkke
slippe med at godtgere Lejeren den ugrundede Berigelse, som han
indvinder paa Lejerens Bekostning.

Loven tager et vidtgaaende Hensyn til Husejeren ved at give
ham Ret til uden Skadeslesholdelse at overtage Lokalet til sit eget
eller sine nermestes Brug (dog vel at mearke ikke til samme Slags
Forretning, som Lejeren havde, se Art. 8). Men bortset fra de Til-
felde, hvor denne Ret bringes til Anvendelse, giver Loven Lejeren
gennem den Ejeren paalagte Erstatningspligt en betydelig Sikker-
hed for Lejerettens Bevarelse. Sikkerheden er ikke absolut, men vil
vel praktisk talt i de allerfleste Tilfzlde blive den samme, som
Lejeren vilde have opnaaet ved at faa en direkte fremtvingelig Ret.

Februar 1935.

C. Barentsen.

1) Det i Fremstillingen ovenfor benyttede Udtryk , Erstatning* for Brugs-
rettens Bortfald svarer vel ikke ganske til den franske Betegnelse
»indemnité” (Skadeslgsholdelse), som Loven overalt — undtagen i
Art. 8 om ulovlig Konkurrence — anvender i Stedet for det tekniske
Udsryk for Erstatning i egentlig Forstand (,,dommages-intéréts®), —
aabenbart for at undgaa at antyde, at Ejeren handler retsstridigt ved
at overtage Lokalet. Dette er dog formentlig kun en juridisk Finesse;
i Realiteten er Forholdet vist, at ,,Skadeslpsholdelsen beregnes, som
om der forelaa et til Erstatning forpligtende retsstridigt Forhold.



