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

2637

Lejeren tabte imidlertid sagen ved Hojesteret, deri .

sin enstemmige afgerelse fandt, at den betingelse, der
ligger i ordene »dog kun en lejer, mod hvem udlejer
ikke kan fremsztte begrundede indsigelser« (dvs. ri-
meligt begrundede indsigelser), ikke var opfyldt.

- Hejesteret tilkendegiver i dommen, at »overdra-
gelse af lejemalet til et anpartsselskab ikke i sig selv
betyder overdragelse »til en lejer, mod hvem udlejer

- . kan fremsztte begrundede indsigelser«, jf. herved
lejekontraktens punkt 5« - og fortsaetter derefter med
en fremhavelse af de konkrete omstendigheder, som

farst og fremmest beted, at de med lcjekontraktens‘

punkt 5 stillede betingelser ikke var opfyldt

" Hvor afstielse sker til et aktle- eller anpartssel-
skab, er det nzrliggende at finde et kompromis mel-
lem udlejer- og lejerinteresserne, hvilket betyder, at
der ved fortolkning af lejekontraktbestemmelser om
afstielsesret ma ses pa, om man med bestemmelserne
har sogt at imedega risici for udlejeren i form af svig-
tende betalingsevne og miskreditering af de udlejede
lokaler.

Det forekommer tilsvarende rigtigt at fortolke den
galdende bestemmelse i lejelovens § 74 a pé samme
made. ‘

Det afgprende for lesningen af konflikten mellem
udlejer og lejer er, om de tilsagn, som lejeren har
knyttet til udevelsen af afstaelsesretten, er sidanne,
at den betingelse udlejeren med ordene »dog kun til
en lejer, mod hvem udlejer ikke kan fremsatte be-
grundede indsigelser« har stillet i lejekontrakten, er
opfyldt, nemlig at udlejeren ikke vil risikere at fa en
dérlig betaler eller en lejer, som bringer lokalerne i
miskredit, typisk som felge af manglende branche-
kendskab.

For fremover at xmadegﬁ »selskabsrisikoen« for
ud]e)er er det sdledes nﬁdvendxgt at justere den fore-
-slaede deklaratoriske regel om afstaelsesret ved ind-
glelsen af de enkelte aftaler pa en sadan made, at den
betingelse, der ligger i ordene »medmindre udlejeren
har saglige grunde, herunder den indtredende lejers
gkonomi eller branchekendskab, til at modsaette sig
dette«, er.opfyldt, navnlig i »selskabsrisiko-tilflde-
ne«. Dels forsvinder den personlige haftelse i disse
tilfeelde, dels beror karakteren af den drift, der kan
bringe lokalerne i generel eller branchemaessig mis-
kredit, nu pa de til énhver tid veerende aktionzrer el-
ler anpartshavere. Risikoen for udlejeren vil ikke ale-
ne kunne ®ndre karakter, hvis selskabet videreover-
drager lejemalet, men ogsa hvis der overdrages an-
parter/aktier i selskabet pA en sidan made - et be-
stemmende antal anparter - at beslutmngstagcren bli-
ver.en anden..

" Bestemmelserne i stk. 2-5 svarer til den gasldende'
bestemmelse i lejelovens § 74 a, stk. 2, om genindtree-
delsesret med enkelte @ndringer.

Da den gzldende bestemmelse om gemndtraedel- )
sesret volder en del problemer i praksis, har Lejelovs-
kommissionens flertal anset en reekke - i vidt omfang
alene tekniske - justeringer for pakraevet. Det foreslas
sdledes, at det gores til en betingelse for at genind-

.trede, at den lejer, som genindtreeder; har et helt eller

delvis usikret tilgodehavende. opstiet i forbindelse
med handelen med den lejer, som den péagezldende
har afstiet lejemalet til, idet formalet med at. gemnd-

traede bl.a. er, at lejeren far muhghed for at redde Slt

tilgodehavende.

Det foreslas desuden, at der ikke blot - som hidtil -
skal veere genmdtra:delsesret hvisden le)er, dereraf-
staet til, mlshgholder lejeaftalen, men ogsa, hvis den- :
ne lejer siger op eller bliver opsagt.

Det foreslas endv1dere gjort til en. betingelse for at
kunne genindtrade, at de tidligere lejere i forbindel-
se med afstaelsen har underrettet udlejeren om, at
der haves et usikret tilgodehavende hos den Iejer, der
er afstdet til, ligesom det er en betmge]se at de pa-
gze]dende lejere: lobende har holdt udlejeren under-
rettet om deres respektive adresser. . '

‘For at sikre, at en tidiigere lejer bliver bekendt med
et lejeforholds ophgr, foreslas der indfort en pligt for
udlejeren til at underrette de tidligere lejere om mis-
ligholdelsen eller opmge]sen idet udlejeren skal fol-
ge en bestemt procedure hvis lejemalet har veeret af-
staet flere gange.

En tidligere lejer skal herefter for at kunne genind-
trede inden en bestemt frist fra udlejerens underret-
ning om mlshgholdelsen eller opsigelsen meddele
udlejeren, om vedkommende gnsker at genmdtra:de i
lejemélet. N

Hvis flere ;zmsker at gentraede, gives der fortrmsret
til den, der senest har afstdet leJemélet ,

Ved genindtredelse efter mlsllgho]delse er det som
hidtil en betmgelse at den tidligere lejer inden 2 uger
efter udlejerens pakrav godtger udlejeren alle doku-
menterede omkostninger til dekning af lejerestancer,
omkostninger ved udsatielse og udlejerens. svrige
udgifter i forbindelse med lejemilets ophsr. Over-
skrides de nazvnte frister, tilkommer genindtradel-
sesretten efter forslaget den naeste lejer i rackken.

Bestemmelsen i stk. 6 svarer til den geldende be-
stemmelse i lejelovens § 74 a, stk. 3.

Til § 58

§ 58, stk. 1, svarer til ]éjeilovens § 75, stk. 1, bortset
fra at det foreslas, at det gores til en betingelse for ®g-



