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FOLKETINGET

Folketinget 2014-15

Fremsat den 17. december 2014 af ministeren for by, bolig og landdistrikter (Carsten Hansen)

Forslag

til

Lov om &ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, lov om tvungen administration af udlejningsejendomme og
lov om byfornyelse og udvikling af byer

(Forenkling og modernisering af lejelovgivningen)

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august
2010, som @ndret ved § 148 i lov nr. 1336 af 19. december
2008, 8 3i lov nr. 1611 af 22. december 2010, § 1 i lov nr.
517 af 5. juni 2012, § 1 i lov nr. 270 af 19. marts 2013, 8 2 i
lov nr. 901 af 4. juli 2013 og § 1 i lov nr. 439 af 6. maj
2014, foretages fglgende a&ndringer:

1. 18 1, stk. 3, indsettes efter »gaester«: »og for lejeforhold
om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er
udlejet til ferie- og fritidsmaessige formal.«

2. | 8 4 indsettes som stk. 8:

»Stk. 8. For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens be-
slutning om regulering efter nettoprisindeks, jf. § 9 a i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, og som indgas
efter, at udlejeren har truffet beslutning om en sadan regule-
ring, skal det fremga af lejeaftalen, at lejen reguleres efter
nettoprisindeks, og det skal endvidere fremga af lejeaftalen,
hvornar den i § 9 a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene naevnte 2 ars-periode udlgber.«

3. 187, stk. 2, 1. pkt., eendres »uopsigelighed,« til: »uopsi-
gelighed eller«, og »eller ret til at fa godtgerelse efter § 63
ved fraflytning« udgar.

4. 87, stk. 3 0g 4, ophaves, og i stedet indszttes:
»Stk. 3. Lejeaftalen tinglyses og aflyses efter tingly-
sningslovens regler.«

5. 89, stk. 2, ophaeves og i stedet indsattes:
»Stk. 2. Udlejeren, der udlejer mere end én beboelseslej-
lighed, skal syne beboelseslejligheden i forbindelse med
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indflytningen og udarbejde en indflytningsrapport. Den ind-
flyttende lejer skal indkaldes til synet.

Stk. 3. Indflytningsrapporten, jf. stk. 2, skal udleveres til
lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger efter
synet, hvis denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil
kvittere for modtagelsen af rapporten.

Stk. 4. Ved overtraedelse af stk. 2 og 3 bortfalder udleje-
rens krav pa istandsattelse efter § 98, stk. 1, medmindre
kravet skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 5.

6. 18§11, stk. 1, indseettes som 3. pkt.:

»1. 0g 2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udleje-
ren uberettiget har afbrudt det lejedes forsyning med lys,
gas, varme, kulde el. lign.«

7.1 8 18 indseettes efter »Reglerne i«: »8 9, stk. 2-4, og«.

8. § 19, stk. 1, affattes saledes:

»Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvar-
ligt ved lige, herunder vedligeholde alle indretninger til af-
lgb og til forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde samt
sgrge for renholdelse og sedvanlig belysning af ejendom-
men og adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejeren skal
renholde fortov, géard og andre felles indretninger.«

9.1 819, stk. 2, @ndres »Fornyelse af tapet, maling, hvidt-
ning eller anden istandsattelse« til: »Vedligeholdelse, her-
under savel indvendig, jf. § 21, som anden vedligeholdel-
se,«.

10. § 19, stk. 3, ophaves, og i stedet indszttes:

»Stk. 3. Huslejenavnet kan pa lejerens begering palaegge
udlejeren at lade bestemte arbejder udfgre og fastsatte neaer-
mere retningslinjer herom. Huslejenavnet skal fastszatte en
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tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldfgrelse. Huslejenavnet
kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsattes med et be-
Igb, der svarer til forringelsen af det lejedes veerdi, hvis ud-
lejeren ikke overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt.
Lejenedsattelsen geelder, indtil arbejderne er udfert, Grund-
ejernes Investeringsfond traeffer endelig beslutning om at
iveerkseette arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 60, stk. 1, i
lov om midlertidig regulering af boligforholdene, eller hus-
lejenaevnet beslutter, at ejendommen skal administreres pa
ejerens vegne, jf. lov om tvungen administration af udlej-
ningsejendomme.

Stk. 4. Huslejenavnet kan give pabud efter stk. 3, uanset
om udgifterne kan afholdes af indestdende pa konti efter §§
18 og 18 b, i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne.«

11. 1 § 21 @ndres »udelukkende« til: »helt eller delvist« og
»at vedligeholde lejligheden med hvidtning, maling og ta-
petsering« andres til: »indvendig vedligeholdelse«.

12. 1 § 21 indseettes som 2. pkt.:

»Ved indvendig vedligeholdelse forstds vedligeholdelse
af lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og lake-
ring af gulve. Omfatter en lejeaftale savel lokaler, der er ud-
lejet til beboelse, som lokaler, der udelukkende er udlejet til
andet end beboelse, og er lokalerne beliggende i hver sin fy-
siske enhed, finder 1. pkt. kun anvendelse for sa vidt angar
den del af det lejede, der er udlejet til beboelse.«

13. 1 8 22, stk. 2, endres »at vedligeholde med tapet, hvidt-
ning og maling« til: »indvendig vedligeholdelse«.

14.1 8 22, stk. 3, 1. pkt., 8 23, stk. 1, og 8 23, stk. 2, 2. pkt.,
&ndres »hvidtning, maling og tapetsering« til: »indvendig
vedligeholdelse«.

15. | § 24 indsettes efter »Reglerne i«: »8§ 19, stk. 2, og«, og
som 2. pkt. indseettes:

»Det kan ikke aftales, at lejeren ved fraflytning skal
istandsaette andet end de dele af det lejede, som er omfattet
af lejerens vedligeholdelsespligt.«

16. | 8 24 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. Reglen i § 19, stk. 1, kan ikke fraviges til skade
for lejeren for sa vidt angar anden vedligeholdelse end ind-
vendig vedligeholdelse i ejendomme, hvor reglerne i kapitel
I1-1V i lov om midlertidig regulering af boligforholdene fin-
der anvendelse.«

17. 1 § 29, stk. 9, 1. pkt., indszttes efter »hjelpemidler
m.v.«: »i det lejede og efter udlejerens anvisning pa ejen-
dommens fallesarealer«, og »§ 102 i« udgar.

18. § 29, stk. 9, 2. pkt., ophaves, 0og i stedet indseettes:
»Lejeren skal forudgaende skriftligt anmelde de patenkte
installationer m.v. til udlejeren. Lejeren har ret til at lade in-
stallationerne udfgre, hvis udlejeren ikke har gjort skriftlig,
begrundet indsigelse senest 6 uger efter lejerens anmeldelse
af arbejderne. Udlejeren kan nagte lejeren at lade installa-

tionerne pa fellesarealerne udfere, hvis de er til veesentlig
ulempe for ejendommen eller de gvrige lejere.

19. 1 § 32, 1. pkt., indsattes efter »her i landet«: »i form af
en konto i et pengeinstitut«.

20. | § 34, stk. 1, indseettes efter 5. pkt.:

»Er lejeaftalen opsagt eller opheavet, kan lejeren modreg-
ne det belgb, der er forudbetalt efter 5. pkt., i den sidste del
af lejeperioden.«

21. 1 § 34 indsattes som stk. 6:

»Stk. 6. Med bgde eller feengsel indtil 4 maneder straffes
den udlejer, som i ejendomme med lejefastsattelse efter ka-
pitel 11 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
forlanger forudbetalt leje og depositum i strid med § 34, stk.
1, 1. og 4. pkt.«

22. Overskriften til kapitel V11 affattes séledes:

»Kapitel VII
Betaling for temperaturregulering, vand og el«.

23. 88 36-46 ophaeves, og i stedet indsattes:

»§ 36. Leverer udlejeren varme og opvarmning af brugs-
vand, kan udlejeren krave sine udgifter til lejerens forbrug
samt andel i andre udgifter som navnt i § 37, stk. 3, refun-
deret. De naevnte udgifter kan ikke indeholdes i lejen, jf. dog
stk. 3.
Stk. 2. Er der, jf. § 41, stk. 2, truffet bestemmelse om, at
lejerens forbrug af vand og keling skal fordeles efter malere,
kan udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug samt
andel i andre udgifter som navnt i § 37, stk. 3, refunderet.
Stk. 3. Udgifter til leverancer efter stk. 1 og 2 kan inde-
holdes i lejen ved lejeaftaler om
1) udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelses-
sggende eller andre unge i ejendomme tilhgrende selv-
ejende institutioner, fonde el. lign., hvis vedtagter, fun-
dats el. lign. er godkendt af det offentlige, eller

2) enkelte veerelser til beboelse.

Stk. 4. Bestemmelserne i stk. 3 gelder ikke i det omfang,
ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt
til maling af forbrug, der omfatter de pagaldende lejemal.

Stk. 5. Lejerens bidrag efter stk. 1 og 2 er pligtig penge-
ydelse i lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.

§ 37. Udgifterne i § 36, stk. 1 og 2, opgares i s&rskilte
forbrugsregnskaber for
1) varme og opvarmning af brugsvand,
2) kaling og
3) vand.

Stk. 2. Rabatydelser o. lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. | regnskabet for varme og opvarmning af brugs-
vand samt i kelingsregnskabet kan udlejeren kun medtage
udgiften til energiforbruget i regnskabsperioden. Sker leve-
rancen fra et kollektivt forsyningsanleg, skal udlejeren dog
medtage den samlede udgift. Udgifter til kontrol, eftersyn og
vedligeholdelse af varmeanlaeg henholdsvis kglingsanlag,



der er pélagt udlejeren i henhold til lov om fremme af ener-
gibesparelser i bygninger, skal medtages i regnskabet.

Stk. 4. Udgifterne til energimearkning medtages i regnska-
bet for varme og opvarmning af brugsvand som en forholds-
maessig del med lige store belgb i hvert af &rene i den perio-
de, energimarkningen er gyldig. Endvidere kan medtages en
passende forrentning af den del af udgiften til energimaerk-
ning, der ikke er daekket ved lejernes betaling efter 1. pkt.

Stk. 5. | vandregnskabet kan udlejeren medtage samtlige
udgifter vedrgrende forsyning med vand, herunder vand- og
vandafledningsafgift, i regnskabsperioden.

Stk. 6. Skal en udgift, der hidtil har veeret indeholdt i le-
jen, fremover indga i et forbrugsregnskab jf. stk. 1, nedseet-
tes lejen samtidig med et belgb, der svarer til det, der var in-
deholdt i lejen.

Stk. 7. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fast-
sette regler om, at engangsydelser eller udgifter, der ikke
betales hvert ar, skal fordeles over flere regnskabsar, og at
udlejeren kan medtage en passende forrentning af den del af
udgiften, der ikke er dekket ved lejernes Igbende betaling.

8 38. Forbrugsregnskabet skal indeholde oplysning om le-
jerens andel af de samlede udgifter og om lejerens adgang til
at gare indsigelse, jf. 8 45. Regnskabet skal endvidere inde-
holde oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af
endelig afregning, hvis regnskabet kommer frem til lejeren
efter udlgbet af fristen i § 43, 1. pkt. Indeholder regnskabet
ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

§ 39. Medmindre andet er aftalt, begynder regnskabsaret
for de i § 37, stk. 1, 1. pkt., nr. 1 og 2, anfarte regnskaber
den 1. juni, jf. dog stk. 2-4.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at
regnskabet fremover skal begynde pa en anden dato, jf. dog
stk. 3 og 4. Regnskabsperioden ved overgangen til det nye
regnskabsar ma hgjst vaere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra
et kollektivt varmeforsyningsanleg eller et naturgasanlag,
og for ejendomme, hvor leverancen af kaling sker fra et kol-
lektivt kalingsforsyningsanleeg, skal forbrugsregnskabet fal-
ge forsyningsanlaeggets regnskabsar eller aflesningsperiode.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af vand sker fra
en kommune eller et vandverk, skal regnskabsaret fastsaet-
tes saledes, at det svarer til det, som udlejeren afregner efter
i forhold til kommunen eller vandvarket. Udlejeren kan dog
beslutte, at vandregnskabsaret skal fglge varmeregnskabs-
aret, jf. stk. 1 og 3.

8 40. Udgifterne til varme og opvarmning af brugsvand,
jf. 8 37, stk. 3, fordeles mellem lejerne efter udlejerens be-
stemmelse pa grundlag af seedvanlige beregningsregler. For-
delingen af udgifterne til varme skal ske enten efter egnede
varmefordelingsmalere eller efter bruttoetagearealet eller
rumfang, og fordelingen af udgifterne til opvarmning af
brugsvand enten efter egnede forbrugsmalere eller efter an-
tallet og arten af varmtvandshaner samt antallet af veerelser.

Stk. 2. Udgiften til koldt vand og keling, jf. 8 37, stk. 3 og
5, kan kun medtages i regnskabet, hvis der er installeret eg-

nede forbrugsmalere, og udgiften fordeles pa grundlag af
disse.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fast-
sette regler om, hvordan udgifter til kontrol, eftersyn og
vedligeholdelse af tekniske anlag til varme og opvarmning
af brugsvand samt keling, som er palagt udlejeren i henhold
til lov om fremme af energibesparelser i bygninger, fordeles
mellem ejendommens lejligheder og lokaler.

8 41. Fordeles udgifterne til varme, jf. § 37, stk. 3 og 4,
efter bruttoetageareal eller rumfang, kan udlejer, beboerre-
preesentanterne, eller et flertal af lejerne, kreeve, at fordelin-
gen fremover skal ske pa grundlag af egnede varmeforde-
lingsmalere. Udlejeren kan kreeve, at fordelingen af udgiften
til opvarmning af brugsvand fremtidig skal ske p& grundlag
af malere, hvis installation af malere til maling af forbruget
af opvarmet brugsvand er pabudt i henhold til lov. Beslut-
ninger efter 1. og 2. pkt. er bindende for alle lejere uanset
tidligere aftaler.

Stk. 2. Leverer udlejeren vand henholdsvis kgling, og er
udgiften hertil indeholdt i lejen, kan beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne kraeve, at fordelingen af udgiften
fremover skal ske p& grundlag af egnede forbrugsmalere.
Udlejeren kan kreeve, at fordelingen af udgifterne i 1. pkt.
fremtidig skal ske pa grundlag af egnede forbrugsmalere,
hvis installation af forbrugsmalere til maling af forbruget af
vand og kgling er pabudt i henhold til lov. Beslutninger efter
1. og 2. pkt. er bindende for alle lejere uanset tidligere afta-
ler.

Stk. 3. Udlejeren kan modsette sig gennemfarelse af en
beslutning efter stk. 2, 1. pkt., hvis udlejeren kan godtgare,
at gennemfagrelsen ikke kan anses for at veere rimelig og
hensigtsmaessig.

Stk. 4. Udgifter som folge af endret fordeling efter stk. 1
0g 2 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 og beslutninger efter stk. 2
vedrgrende kgling kan gennemfares med 6 ugers varsel til
en regnskabsperiodes begyndelse. Beslutninger efter stk. 2
vedrgrende vand kan gennemfares med 6 ugers varsel og in-
den for en periode, der mé anses for rimelig i forhold til om-
fanget af den samlede forbedring.

8§ 42. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til deekn-
ing af lejerens andel i ejendommens forbrugsudgifter vedrg-
rende varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand og ke-
ling, nar udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen, jf. dog §
45 b. Udlejeren kan med samme varsel forlange forhgjelse
af lgbende a conto-bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb i forbindel-
se med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et ar for henholdsvis varme
og opvarmning af brugsvand, koldt vand og kgling mé hgjst
opkraeves med den udgift, som forventes at blive palignet
for regnskabsperioden for den pagldende leverance. Ved
forhgjelse af det lgbende a conto-bidrag kan det manedlige
bidrag hgjst forages til 1/12 af den samlede udgift, som for-
ventes at blive palignet for regnskabsperioden for den pa-
gzldende leverance.



8 43. Forbrugsregnskabet, jf. § 37, stk. 1, skal vaere kom-
met frem til lejerne senest 4 maneder efter regnskabsarets
udlgb. Indeholder regnskabet udgifter vedrgrende leverancer
fra et kollektivt forsyningsanleg, jf. 8 37, stk. 1, nr. 1 og 2,
skal regnskabet veere kommet frem til lejerne senest 3 mane-
der efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning fra
forsyningsanlagget, hvis dette tidspunkt er senere end fri-
sten efter 1. pkt.

§ 44. Nar et forbrugsregnskab er udsendt, skal udlejeren
pa lejerens forlangende give lejeren eller dennes befuld-
magtigede adgang til at gennemga bilagene til regnskabet
pé ejendommen eller andetsteds i vedkommende byomréde.

8 45. Lejeren kan skriftligt ggre indsigelse mod de enkelte
forbrugsregnskaber senest 6 uger efter, at regnskabet er
kommet frem til lejeren. | ejendomme med beboerrepraesen-
tation kan beboerrepraesentanterne pa samtlige lejeres vegne
gere indsigelse mod regnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal
indeholde oplysning om, pa hvilke punkter regnskabet ikke
kan godkendes. Udlejeren skal indbringe sagen for husleje-
navnet senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis udlejeren
gnsker at fastholde sit krav om efterbetaling i henhold til
regnskabet.

8 45 a. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt
for lidt i a conto-bidrag, kan udlejeren kreeve tilleegsbetaling
ved den forste lejebetaling, der skal finde sted, nar der er
forlabet 1 maned efter, at lejeren har modtaget de enkelte
forbrugsregnskaber. Overstiger tilleegsbetalingen 3 mane-
ders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige store
manedlige rater, sdledes at farste rate forfalder til det fastsat-
te tidspunkt for tillegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal til-
legsbetaling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt
for meget i a conto-bidrag, skal det for meget betalte tilba-
gebetales lejeren eller fradrages i farste lejebetaling efter, at
forbrugsregnskabet er udsendt.

8 45 b. Er forbrugsregnskabet ikke kommet frem til lejer-
en ved udlgbet af den i § 43 navnte frist, mister udlejeren
sin ret til at kraeve tilleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
den i § 43 navnte frist, kan lejeren undlade at indbetale a
conto-bidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har
modtaget et eventuelt for meget betalt bidrag for den afslut-
tede regnskabsperiode.

8 45 c. Har udlejeren som falge af en undskyldelig fejl ik-
ke medtaget en udgiftspost pa forbrugsregnskabet, kan udle-
jeren til det fglgende forbrugsregnskab overfgre den del af
posten, som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i
det farst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejer-
ne om starrelsen af det overfarte belgb.

Stk. 2. | tilfelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejer-
ne skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse
til de bergrte lejere. Med hensyn til tillegsbetaling og tilba-
gebetaling som falge af rettelsen finder § 45 a og § 45 b, stk.
1, tilsvarende anvendelse.

§ 45 d. Bestemmelserne i 8§ 36-45 ¢ vedrgrende varme
og opvarmning af brugsvand finder tilsvarende anvendelse
for andre leverancer fra udlejeren til opvarmning, herunder
el og gas, og for udlejers leverance af el til lejerens forbrug i
lejemalet til andet end opvarmning, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Leverer udlejeren el til andet formal end opvarm-
ning, kan der kun ske fordeling ud fra godkendte individuel-
le elektricitetsmalere.

Stk. 3. Udlejeren, beboerrepraesentanterne eller et flertal
af lejerne kan uanset stk. 1 kraeve, at lejer fremover betaler
elektricitetsudgifter pd grundlag af afregningsmalere direkte
til elselskabet. ZAndringen kan gennemferes med 6 ugers
varsel. For leverancer af el til opvarmning kan a&ndringen
gennemfgres med 6 ugers varsel til et varmeregnskabsars
begyndelse.

8§ 46. Bestemmelserne i § 36, stk. 1 og 2, § 37, stk. 3-5, og
8§ 39, stk. 3, kan ikke fraviges.

Stk. 2. De gvrige bestemmelser i dette kapitel kan ikke
fraviges til skade for lejeren.«

24.18 46 a, stk. 3, 1. pkt., &ndres to steder »varmt vand til:
»opvarmning af brugsvand«.

25. 1846 b, stk. 1, &ndres »varmt vandx« til: »opvarmning af
brugsvand« og efter »regning« indsattes: », herunder kan
kommunen indfri restancer, der er til hinder for fortsat leve-
ring«.

26. 1 § 46 b indseettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Bliver el- eller vandforsyningen til en ejendom,
hvor udlejeren skal levere el eller vand, afbrudt p& grund af
manglende betaling fra udlejeren, og afhjeelper udlejeren ik-
ke straks manglen efter pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal
kommunen pa begering af en lejer af en beboelseslejlighed
for udlejerens regning sikre, at el- og vandforsyningen gen-
optages.«

Stk. 2 og 3 bliver herefter stk. 3 og 4.

27.1 8 46 b, stk. 2, der bliver stk. 3, indsattes i 1. pkt. efter
»lagt ud«: »efter stk. 1 og 2«.

28. 1 8 46 b, stk. 3, der bliver stk. 4, eendres i 1. pkt. »stk. 2«
til: »stk. 3«.

29. Kapitel VII B ophaves.
30. Kapitel VII C opheves.
31. 1847, stk. 1, 1. pkt., udgar »under iagttagelse af § 66«.

32. § 53, stk. 2, 2. pkt., ophaeves og i stedet indsattes:

»Det kan dog aftales, at lejen én gang érligt reguleres ef-
ter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Leje-
forhgjelse kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejeren.«

33. § 53, stk. 4, 3. pkt., og § 53, stk. 5, 3. pkt., affattes séle-
des:



»Det er en betingelse for fravigelsens gyldighed, at det
fremgar af lejeaftalen, at lejemalet er omfattet af denne be-
stemmelse.«

34. 1 § 53, stk. 6, indsattes efter »omfattede lejemal kan«:
»alene«, og »med bestemte belgb til bestemte tidspunkter el-
ler« udgar.

35. 1858, stk. 1, ®ndres »§ 66« til: »8 65, stk. 2-4,«.

36. 1858 a, stk. 6, 2. pkt., eendres »88§ 59 a og 66« til: »§ 59
a0g § 65, stk. 2-4,«.

37. 1859, stk. 5, 3. pkt., indsattes efter »stk. 3«: »0g 6«.

38. 88 59 a—59 f ophaves, og i stedet indsattes:

»8§ 59 a. Huslejenaevnet kan pa udlejerens anmodning
treeffe afgerelse om storrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraeves i tilfelde omfattet af stk. 2-6.

Stk. 2. Afgarelse efter stk. 1 kan traeffes, inden der ivaerk-
sgttes forbedringer, herunder ombygningsarbejder vedrg-
rende sammenlagning af lejligheder, der vil medfare en le-
jeforhgjelse, hvis ombygningsarbejdet udferes i overens-
stemmelse med et projektmateriale vedrgrende det pataenkte
arbejde, som udlejeren har forelagt huslejenaevnet. Udleje-
rens anmodning til huslejengvnet skal indeholde en opgge-
relse over de ansldede udgifter ved gennemfarelsen af arbej-
derne og en beregning af den gnskede lejeforhgjelse.

Stk. 3. Afgarelse efter stk. 1 kan treeffes, inden udlejeren
ivaerksatter ombygningsarbejder vedrgrende indretning af
en eller flere beboelseslejligheder i en tagetage, som ikke
tidligere har veeret indrettet til beboelse, hvis ombygningsar-
bejdet udfares i overensstemmelse med det projektmateriale,
vedrgrende det patenkte arbejde, som udlejeren har forelagt
huslejenzvnet. Udlejerens anmodning til huslejenavnet skal
indeholde en opgarelse over de anslaede udgifter ved gen-
nemfarelsen af arbejderne og oplysning om den gnskede
fremtidige leje.

Stk. 4. Afggrelse efter stk. 1 kan treeffes, inden ejeren af
en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed traeffer be-
slutning om at udleje boligen. Denne adgang galder dog
kun for ejere, der pa ansggningstidspunktet ikke ejer andre
udlejede ejerboliger og for andelshavere, der p& ansggnings-
tidspunktet ikke har brugsret til andre udlejede andelsholi-
ger.

Stk. 5. Afgarelse efter stk. 1 kan treeffes, inden udlejeren
ivaerksatter ombygningsarbejder efter bestemmelsen i § 2,
stk. 1, nr. 1-4, i den tidligere geeldende lov om privat byfor-
nyelse, hvis der er foretaget reservation af investeringsram-
me efter den tidligere geldende lov om privat byfornyelse.
Huslejenavnet kan forlange dokumentation for, at der er re-
serveret investeringsramme efter den tidligere geeldende lov
om privat byfornyelse.

Stk. 6. Afgarelse efter stk. 1 kan treeffes, inden der for le-
jemal, der helt eller delvis er udlejet til beboelse, samt for
uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvist kan anvendes
til beboelse, iveerksattes forbedringsarbejder efter kapitel 6

a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, der vil medfare
en lejeforhgjelse. Huslejenavnets afgarelse skal omfatte sa-
vel lejeforhgjelse foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, som efter
§58a.

8 59 b. Samtidig med indbringelse for navnet efter § 59
a, stk. 2, skal udlejer fremsende oplysning om forbedrings-
arbejdets art og en angivelse af lejeforhgjelsens forventede
starrelse til de lejere, der bergres af forbedringsarbejdet.

Stk. 2. Har huslejenavnet givet forhandsgodkendelse efter
8 59 a, stk. 2, eller 3, skal udlejer, hvis lejeren fremseetter
indsigelse mod lejens starrelse, indbringe sagen for navnet
inden 6 uger efter udlgbet af lejerfristen i § 59, stk. 5, 1. pkt.

Stk. 3. For de enkelte lejemal, som huslejenavnet har truf-
fet afgerelse om efter § 59 a, stk. 5, afgar naevnet pa udleje-
rens anmodning, nar ombygningen er udfgrt, om ombyg-
ningsudgifterne star i rimeligt forhold til den opnaede kvali-
tet. Naevnet afger ligeledes, om de udfgrte ombygningsar-
bejder er omfattet af den i medfar af § 2, stk. 3, i den tidlige-
re geeldende lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste,
og om den af udlejeren beregnede lejeforhgjelse er i over-
ensstemmelse med bestemmelsen i 8 5 a i den tidligere geel-
dende lov om privat byfornyelse. Udlejerens anmodning til
huslejenzvnet skal vedlaegges et ombygningsregnskab med
oplysning om de afholdte og dokumenterede udgifter og le-
jestigninger fordelt pa de enkelte lejemal attesteret af en re-
gistreret eller statsautoriseret revisor.

Stk. 4. Huslejenavnet kan kun @ndre den ved forhands-
godkendelsen fastsatte leje efter § 59 a, stk. 2-6, hvis der er
tale om &ndrede forhold.

Stk. 5. Huslejenavnets forhandsgodkendelse efter § 59 a,
stk. 2-6, skal treeffes senest 2 maneder efter, at huslejenav-
net har modtaget bemarkninger efter § 39, stk. 3, eller svar
efter 8 40, stk. 4, i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene, eller hvor fristen for svar efter bestemmelserne er
udlgbet.«

39.1862Dh, stk. 1, 3. pkt., endres »§ 59 a eller for ejendom-
me omfattet af kapitel 1I-1V i lov om midlertidig regulering
af boligforholdene efter bestemmelserne i samme lovs § 25
a, stk. 2« til: »§8 59 g, stk. 1, nr. 1«.

40. § 63 ophaeves.
41. Kapitel X A ophaves.

42. § 65 affattes saledes:

»§ 65. Formalet med ordningen med beboerreprasentati-
on er at give lejerne mulighed for at vaelge reprasentanter,
som kan varetage lejerens interesser i forholdet til udlejeren
og vere forhandlingspart overfor udlejeren. Som et led heri
er det et vaesentligt formal med ordningen, at den medvirker
til at sikre det bedst mulige grundlag for samarbejdet imel-
lem lejerne og udlejeren i den enkelte ejendom. Med henblik
pa at sikre et godt og konstruktivt samarbejde om forhold af
feelles interesse i ejendommen, skal udlejeren og beboerre-
praesentanterne derfor bestraebe sig pa at sikre et hgjt gensi-
digt informationsniveau om dispositioner vedrgrende ejen-
dommen. Udlejeren ber for at fremme samarbejdet inddrage



beboerrepraesentanterne i alle spargsmal, der er af vasentlig

betydning for lejerne i ejendommen. Beboerreprasentanter-

ne kan

1) fa oplysning om, hvem der ejer ejendommen, og hvem
der administrerer den,

2) drefte ethvert spgrgsmal af betydning for ejendommens
drift med udlejeren,

3) blive holdt orienteret, nar der foretages genudlejning af
lejligheder i ejendommen, og

4) blive holdt orienteret om udlejerens ansettelse og af-
skedigelse af ejendomsfunktionarer.

Stk. 2. Inden udlejeren i en ejendom med beboerrepraesen-
tation varsler iveerksettelse af forbedringsarbejder, der vil
medfare en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsfor-
hgjelser gennemfart i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60

kr. pr. m2 bruttoetageareal, skal udlejeren med rimeligt var-
sel skriftligt indkalde beboerreprasentanterne til et made
med henblik pa at orientere om og drafte de patenkte for-
bedringsarbejder, udbudsmateriale og overslag over forbed-
ringsforhgjelsen. Madet skal afholdes inden ivarksattelsen
varsles, dog senest 2 uger far forbedringsforhgjelsen varsles.
Forud for mgdet skal udlejeren fremsende skriftligt materia-
le vedrgrende forbedringsarbejderne. Det i 1. pkt. navnte
belgb er opgjort i 2015-niveau og reguleres en gang arligt
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12 maneders-periode sluttende i juni méaned aret for det fi-
nansar, reguleringen vedrarer. Belgbet afrundes til naermeste
hele kronebelgb.

Stk. 3. Hvis arbejderne udbydes i begreenset licitation
uden forudgaende praekvalifikation, skal udlejeren senest pé
det i stk. 2 nevnte mgde opfordre beboerrepraesentanterne
til at pege pa mindst en bydende i licitationen. Udlejeren
skal skriftligt og med rimeligt varsel indkalde beboerrepree-
sentanterne til deltagelse i licitationsforretningen.

Stk. 4. Overholder udlejeren ikke forpligtelserne efter stk.
2 og 3, kan lejeforhgjelsen ikke opkraves.«

43. § 66 ophaves.

44,1873, stk. 3, 1. pkt., endres »8 25 a, stk. 3,« til: »§ 25 3,
stk. 2,«.

45. § 74 a ophaves.

46.1 8 75, stk. 3, 1. pkt., udgar », der har« og i stedet indsat-
tes: »af en lejlighed, der delvist er udlejet til andet end bebo-
else, og har lejeren.

47.1 8 82 indsattes efter litra b som nyt litra:

»C) ejerbolig eller andelsbolig, hvis ejeren eller andelsha-
veren selv agter at bebo lejligheden. Reglen geelder dog
kun for ejere af ejerboliger eller ejere af andele i an-
delsholigforeninger, der ejede den pagaldende lejlig-
hed eller andel pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse,
og som pa tidspunktet for opsigelsen ikke ejer andre
udlejede ejerboliger eller andelsboliger,«.

Litra c bliver herefter litra d.

48. | § 82, litra c, der bliver litra d, endres »disse,« til: »dis-
se.«, og litra d ophaves.

49. § 84, litra a, 2. pkt., ophaves.

50. § 84, litra d, affattes saledes:

»d) Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes lejeforholdet
kun af opsigelsesretten, hvis lejemalet er indgaet efter
ejendommens opdeling i ejerlejligheder. Er lejeaftalen
indgaet 1. januar 1980 eller senere, omfattes lejeforhol-
det kun af opsigelsesretten, hvis betingelserne i 1. pkt.
er opfyldt, og hvis lejeren ved lejeforholdets begyndel-
se var gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlig-
hed, og at opsigelse kan ske efter § 83, stk. 1, litra a. Er
lejeaftalen indgaet 1. juli 1986 eller senere, omfattes le-
jeforholdet kun af opsigelsesretten, hvis betingelserne i
1. og 2. pkt. er opfyldt, og udlejeren tidligere har bebo-
et lejligheden.«

51.18 86, stk. 1, 2. pkt., udgér »og d«.
52.1 § 86, stk. 2, indseettes efter »§ 82, litra b«: »0g c«.

53. 18 87, stk. 1, 1. pkt., indsattes efter »§ 82, litra b«: »og
C«.

54. § 98, stk. 2, ophaeves og i stedet indsattes:

»Stk. 2. Udlejeren kan ikke ggre krav i medfgr af stk. 1
galdende, nar der er forlabet mere end 2 uger fra flyttesy-
net, jf. stk. 3, eller for lejemal, der ikke er omfattet af pligten
i stk. 3, fra fraflytningsdagen. Udgifter til istandseettelse, der
ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, jf. stk. 4, er lejeren
uvedkommende. 1. og 2. pkt. gelder dog ikke, hvis manglen
ikke kan erkendes ved anvendelse af sedvanlig agtpagiven-
hed, eller lejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 3. Udlejere, der udlejer mere end én beboelseslejlig-
hed, skal syne beboelseslejligheden senest 2 uger efter, at
udlejeren er blevet bekendt med, at fraflytning har fundet
sted. Den fraflyttende lejer skal indkaldes skriftligt til synet
med mindst 1 uges varsel. Udlejeren og lejeren kan dog af-
tale et kortere varsel, nar lejeforholdet er ophaevet eller op-
sagt.

Stk. 4. Udlejeren skal i forbindelse med synet, jf. stk. 3,
udarbejde en fraflytningsrapport. Rapporten skal udleveres
til lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger ef-
ter synet, safremt denne ikke er til stede ved synet eller ikke
vil kvittere for modtagelsen af rapporten.

Stk. 5. Ved overtraedelse af stk. 3 og 4 bortfalder udleje-
rens krav pa istandszttelse efter stk. 1.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 6.

55. 1 § 99, stk. 3, indsattes efter »§ 63,«: »jf. lovbekendtge-
relse nr. 963 af 11. august 2010,«.

56. | § 99 a @ndres »Reglenc til: »Reglerne«, og efter »§ 98,
stk. 1, 3. pkt.,« indseettes: »stk. 2, 1. pkt., hvor der i henhold
til 8 98, stk. 3, er pligt til at afholde flyttesyn, og stk. 3-5«.

57. 8106, nr. 4, 2. og 3. pkt., ophaves og i stedet indseettes:



»Dette geelder ogsa uenighed om opfyldelse af lejerens
pligt til istandsettelse efter fraflytning, uenighed om starrel-
sen af istandsattelsesbelgbene og tvister om tilbagebetaling
af depositum i forbindelse med fraflytning.«

58. 1 § 106, nr. 7, &ndres »varme og lign.« til: »temperatur-
regulering, vand og el«, efter »herunder uenighed om a con-
to-bidrag« indseettes: », om tilfeelde, hvor udlejeren modsaet-
ter sig installation af malere efter § 41, stk. 3,« og »0g om
betaling for vand m.v. efter kapitel VII B, herunder tilfelde,
hvor udlejeren modsatter sig installation af vandmalere ef-
ter § 46 j, stk. 5, og uenighed om a conto-bidrag« udgar.

59. 1 § 106, nr. 8, udgar »tvister vedrgrende reglerne i kapi-
tel X A, jf. § 63 h, stk. 2,«.

60. 1 § 106, nr. 9, udgar », og § 15 a, stk. 3, i lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene«.

61. 1 § 106 indsattes som nr. 11:
»11) Tvister om hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved le-
jeforholdets begyndelse.«

62. 1 § 106 indsattes som stk. 2:
»Stk. 2. Huslejenavnet kan pélaegge udlejeren at udbedre
manglen, jf. stk. 1, nr. 11.«

63. 1 § 113 a, stk. 1, 1. pkt., og stk. 5, 1. pkt., &endres »eller«
til: »0g«.

64.18 113 a, stk. 3, nr. 4, udgar »2 ar eller« og i stedet ind-
seettes: »2 ar,«.

65. 1§ 113 a, stk. 3, nr. 5, udgér »10 &r.« og i stedet indsat-
tes: »10 ar eller«.

66. 1 8 113 a, stk. 3, indseettes som nr. 6:

»6) inden for en periode pé 2 &r bade er idgmt bade- eller
feengselsstraf i medfer af 8 6 og ikke har efterlevet én
eller flere endelige huslejensevnsafgarelser.«

67. Efter 8 113 b indsattes i kapitel XVIII A:

»8 113 c. Huslejenaevnet kan efter reglerne i lov om tvun-
gen administration af udlejningsejendomme beslutte, at en
ejendom skal administreres pa ejerens vegne.«

68. § 119, stk. 2, ophaves.
§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf.
lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, som endret
ved 8 149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008, § 2 i lov nr.
517 af 5. juni 2012, § 2 i lov nr. 270 af 19. marts 2013, lov
nr. 413 af 29. april 2013 og § 2 i lov nr. 439 af 6. maj 2014,
foretages falgende &ndringer:

1. 184, stk. 4, udgar », bortset fra §§ 21 og 22 «.

2. 184, stk. 5, 1. pkt., udgar: », 21, 22, stk. 1, 1. pkt. og stk.
3.«

3.1 85, stk. 4, 3. pkt., &ndres »§ 22, stk. 1« til: »§ 106, nr.
3, i lov om lejex.

4.185, stk. 4, 5. pkt., @ndres »8§ 22, stk. 3« til: »§ 19, stk. 3,
i lov om leje.

5. § 6 ophaves.

6. 188, stk. 1, 2. pkt., indseettes efter »denne lov«: », jf. dog
8§ 18 a, stk. 2«.

7. 89, stk. 7, affattes saledes:

»Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren leegge det
belgb, som henlagdes eller kunne vere henlagt pr. m2 brut-
toetageareal ved udgangen af 2014, jf. § 9, stk. 7, som affat-
tet ved lovbekendtgarelse nr. 962 af 14. august 2010. Belg-
bet reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12 méaneders-periode sluttende
i juni maned aret for det finansar, reguleringen vedrarer. Be-
lgbet afrundes til nermeste hele kronebelgb.«

8. Efter § 9 indsettes:

»8 9 a. Udlejeren kan i stedet for regulering efter § 7 be-
slutte, at lejen i perioder pa 2 ar ad gangen reguleres en gang
arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisin-
deks i en 12 maneders-periode sluttende i juni méaned éret
far det finansar, reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til
nermeste hele kronebelgh. Regulering efter nettoprisindeks
kan kun ske for den del af lejen, som vedrarer de i § 8, stk.
1, nevnte ngdvendige driftsudgifter bortset fra skatter og af-
gifter. Regulering efter nettoprisindeks omfatter alle lejemal
i ejendommen, bortset fra de lejemal, hvor der er aftalt en
regulering af lejen efter lovens § 15 a eller lejelovens § 53,
stk. 2. Ved 2 ars-periodens udlgb skal udlejeren beregne le-
jen efter § 7. Beregningen skal sammen med oplysning om,
at beregningen kan indbringes for huslejengvnet, vaere kom-
met frem til lejerne inden 2 ars-periodens udlgh. Hvis lejen
ved 2 ars-periodens udlgb overstiger den leje, som beregnes
efter 8 7, skal udlejeren med virkning fra tidspunktet for 2
ars-periodens udlgb nedsatte lejen til den nu beregnede leje.

Stk. 2. Beslutning om regulering af lejen efter nettoprisin-
deks kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige med-
delelse herom til lejeren og er bindende for udlejeren i en
periode pa 2 ar fra det tidspunkt, hvor udlejeren har afsendt
meddelelse herom til lejerne. Lejeregulering efter stk. 1 kan
tidligst fa virkning 12 maneder efter, at lejen er beregnet og
fastsat efter § 7.

Stk. 3. Krav om lejeforhgjelse som falge af regulering ef-
ter nettoprisindeks efter stk. 1 skal veere skriftligt og inde-
holde en angivelse af lejeforhgjelsens starrelse og dens be-
regning. Lejeforhgjelsen har virkning fra den 1. i den ma-
ned, der indtreeder 3 maneder efter kravets fremsattelse.

Stk. 4. Har udlejeren reguleret lejen efter nettoprisindeks,
kan lejeforhgjelse opgjort efter § 7 tidligst fa virkning 12
maneder efter, at der senest er tradt en lejeforhgjelse som



falge af regulering af lejen efter nettoprisindeks i kraft og
efter udlgbet af den i stk. 2 naevnte 2 ars-periode.«

9.18 12, stk. 1, 3. pkt., &ndres »lejeforhgjelsens starrelse og
dens beregning« til: »det geeldende budget og det nye bud-
get, herunder driftsudgifter og -indtegter, om lejeforhgjel-
sens starrelse, dens beregning og om den fremtidige lejes
starrelse«, og 4. pkt. opheves.

10. 1 § 13, stk. 1, 3. pkt., &ndres »en angivelse af lejeforhg-
jelsens starrelse og dens beregning« til: »oplysning om det
geldende budget og det nye budget, herunder driftsudgifter
og -indtaegter, om lejeforhgjelsens starrelse, dens beregning
og om den fremtidige lejes starrelse«, og i 4. pkt. &ndres
»det budget, som begrunder lejeforhgjelsen,« til: »varslings-
skrivelsen.

11. § 13, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Senest 7 dage far varslingen efter stk. 1 skal udle-
jeren varsle beboerreprasentanterne om lejeforhgjelsen.
Varslingen skal indeholde kopi af varslingsskrivelsen til le-
jerne, oplysning om det geldende budget og om det nye
budget samt forngden redegerelse for budgetposterne, her-
under om &ndringer i de enkelte belgbs starrelse. Modtager
beboerreprasentanterne ikke disse oplysninger, er varslin-
gen efter stk. 1 ugyldig.«

12. § 13, stk. 3, 1.- 3. pkt., ophaves og i stedet indsattes:
»Beboerrepraesentanterne kan inden 3 uger efter modtagel-
sen af varslingen efter stk. 2 fremsatte skriftligt krav om, at
udlejeren inden yderligere 3 uger til beboerreprasentationen
fremsender en skriftlig redegerelse om na&rmere angivne
supplerende oplysninger sammen med dokumentation for
bestemte udgifter i budgettet.«

13. 1 § 13, stk. 4, &ndres »henvendelse« til: »varsling efter
stk. 2«.

14. § 15, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. | ejendomme med beboerreprasentation afger
huslejenavnet pa beboerreprasentanternes begaering pa veg-
ne af samtlige lejere uenighed om a conto-bidrag til varme
og lign., uenighed om a conto-bidrag til vand og uenighed
om a conto-bidrag til keling efter kapitel VII i lov om leje,
uenighed om udlejerens ret til at modszette sig installation af
vandmalere og kelingsmalere efter § 41, stk. 3, uenighed om
lejerens ret efter § 29, stk. 9, i lov om leje, uenighed om,
hvorvidt en aftale i henhold til § 66 a i lov om leje er aben-
bart urimelig og uenighed om beregninger af leje efter § 9 a
og lejeforhgjelser varslet efter §§ 9 a eller 13 a«.

15. § 15 a affattes séledes:

»8§ 15 a. Reglerne i 88§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3, samt 8§
12-14 kan fraviges i de tilfelde, der er omfattet af § 53, stk.
3-6, i lov om leje.«

16. 1 8 16, stk. 1, 2. pkt., &ndres »§8 5-6« til: »§ 5«.

17. § 18, stk. 1, affattes sledes:

»Udlejeren skal som et led i opfyldelsen af sin pligt til at
vedligeholde ejendommen afsatte det belgb, der blev afsat
eller skulle veere afsat efter den tidligere geeldende § 18, jf.
lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. decem-
ber 2014. Belgbet efter 1. pkt. reguleres én gang arligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12
maneders-periode sluttende i juni maned aret far det finans-
ar, reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til nermeste
hele kronebelgb.«

18. § 18, stk. 3-5, ophaeves og i stedet indszttes:

»Stk. 3. Udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet §
18 b, skal udarbejde et sarskilt arsregnskab for vedligehol-
delsesudgifterne, fordelt p& de enkelte arbejder eller katego-
rier af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfares til
det falgende regnskabsar. Udlejeren skal indsende arsregn-
skabet til Grundejernes Investeringsfond.«

19. Efter § 18 indsaettes:

»§ 18 a. Udlejeren skal hvert ar inden 1. juli udarbejde en
plan for ejendommens vedligeholdelse i den kommende 10
ars periode. Planen skal omfatte starre vedligeholdelsesar-
bejder pa ejendommen. | ejendomme med beboerrepraesen-
tation skal udlejeren indkalde beboerreprasentationen til
mgde med henblik pa udarbejdelse og revision af vedlige-
holdelsesplanen.

Stk. 2. Udlejeren mister retten til at opkreeve belgh efter
88 18 0g 18 b, hvis udlejeren ikke har udarbejdet en vedlige-
holdelsesplan for ejendommen i overensstemmelse med stk.
1, og lejerne har indbragt sag herom for huslejensvnet. Ud-
lejeren kan ikke opkrave de naevnte belgb fra lejernes ind-
bringelse af sag for huslejensvnet, indtil en vedligeholdel-
sesplan er udarbejdet og udleveret til lejerne.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsaetter
neermere regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.«

20. § 18 b, stk. 1, affattes saledes:

»| ejendomme taget i brug fer 1970, som har mere end 2
beboelseslejligheder, skal udlejeren ud over de belgb, der er
nevnt i § 18, arligt afsette det belgb, der blev afsat eller
skulle veere afsat efter den tidligere geeldende § 18 b, jf. lov-
bekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. december
2014. Belgbet efter 1. pkt. reguleres én gang arligt efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 ma-
neders-periode sluttende i juni méned &ret for det finansar,
reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til nermeste hele
kronebelgb. Belgbet indsattes pa en konto for ejendommen
i Grundejernes Investeringsfond, jf. kapitel 111 A.«

21.1818 b, stk. 7, 2. pkt., udgar »med fradrag af belgb efter
§18d, stk. 1«.

22. § 18 d ophaves.

23. 8 20, stk. 1 og 2, ophaves.
Stk. 3 bliver herefter stk. 1.

24. § 21 ophaves.



25. § 22 affattes saledes:

»§ 22. Uenighed om udarbejdelse og gennemfarelse af
vedligeholdelsesplaner og om belgb, der fradrages pa kon-
toen for udvendig vedligeholdelse, afgeres af huslejenav-
net.«

26. 1 8 22 a, stk. 3, indsettes som 2. pkt.:

»Udlejeren skal til brug herfor udarbejde et saerskilt ars-
regnskab for vedligeholdelsesudgifterne, fordelt pa de en-
kelte arbejder eller forskellige kategorier af arbejder. En po-
sitiv eller negativ saldo overfares til det fglgende regnskabs-
ar.«

27. 8 22 ¢ ophaves.

28. 1 8 24, stk. 1, 1. pkt., indseettes efter »beboerrepraesenta-
tion«: »under iagttagelse af reglerne i § 65, stk. 2 og 3, i lov
om leje«.

29.18 25 a, stk. 1, endres »stk. 2« til: »§ 59 a, stk. 1, nr. 1, i
lov om leje«.

30. 1 8 25 a ophaves stk. 2 og 4.
Stk. 3 bliver herefter stk. 2.

31. 88 25 b-25 f opheeves.

32.1 8§ 27, stk. 5, 4. pkt., indsettes efter »§ 25 a«: » og § 59
a, stk. 1, nr. 1, og stk. 2, i lov om lejex.

33. 1 § 36, stk. 3, indseettes som 3. pkt.:

»Etablerer flere kommuner efter § 35, stk. 1, et falles-
kommunalt huslejenzevn, foretages indstilling efter 1. pkt. af
de starre udlejerforeninger og de starre lejerforeninger i de
omfattede kommuner.«

34. § 39, stk. 1, ophaves og i stedet indseettes:

»8 39. Indbringelse af sager for huslejenavnet skal ske
skriftligt. Den ngdvendige dokumentation skal vedlagges.
Ved indbringelse af sager for huslejenavnet skal der betales
et belgb pa 300 kr. for hver sag. Ved indbringelse af sager
efter 8 59 a, stk. 1, nr. 3, i lov om leje betales dog et belgb
pa 500 kr. Belgbene i 3. og 4. pkt. er fastsat i 2014-niveau.
Belgbene reguleres én gang arligt efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks i en 12 maneders-periode
sluttende i juni maned aret fer det finansar, reguleringen
vedrgrer. Belgbene afrundes til nsermeste hele kronebelgb.

Stk. 2. Udlejeren skal betale et belgh pa 2.080 kr. til hus-
lejenaevnet, nar lejeren far fuldt medhold i naevnet. Belgbet
er fastsat i 2014-niveau og reguleres én gang arligt efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 ma-
neders-periode sluttende i juni maned aret far det finansar,
reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til nermeste hele
kronebelgb.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

35. 1842, stk. 1, 1. pkt., &ndres »8 39, stk. 2« til: »§ 39, stk.
3«.

36. 1 § 60, stk. 1, 1. pkt., ®ndres: »§ 22, stk. 3, og § 27, stk.
6, samt § 27 a, stk. 2,« til: »8 27, stk. 6, og § 27 a, stk. 2,
samt § 19, stk. 3, i lov om leje.

37.1861, stk. 1, 3. pkt., &ndres »3 mio.« til: »5 mio.«

38. 1 § 61, stk. 1, 1. og 8. pkt., &ndres »renteindtaegter« til:
»finansindtaegter«, og som 9. pkt. indsettes:

»Belgbet efter 3. pkt. reguleres én gang arligt efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 mane-
ders-periode sluttende i juni méaned éret fgr det finansar, re-
guleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kro-
nebelgb.«

83

I lov om tvungen administration af udlejningsejendomme,
jf. lovbekendtgarelse nr. 884 af 17. september 2009,
foretages falgende &ndringer:

1. § 2, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes:

»Det er en betingelse for, at der kan traeffes beslutning ef-
ter stk. 1, at den af huslejenavnet fastsatte frist efter § 19,
stk. 3, i lov om leje eller efter § 27, stk. 6, eller § 27 a, stk.
2, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene ikke er
overholdt.«

2. 8§ 2, stk. 4, ophaves.

3. 89, stk. 2, 3. pkt., affattes séledes: »Ved udpantningen
skal det af udlejeren til Grundejernes Investeringsfond, jf. §
22 a, stk. 3, i lov.om midlertidig regulering af boligforholde-
ne, senest indsendte vedligeholdelsesregnskab laegges til
grund.«, og 4. pkt. opheaves.

§4

I lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf.
lovbekendtgarelse nr. 863 af 3. juli 2014, foretages falgende
&ndringer:

1. 1850, stk. 1, nr. 2, &endres »8 25 e i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e« til: »§ 59 a, stk.
1, nr. b«.

2. 1850 g, stk. 2, nr. 2, eendres »§ 25 e i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e« til: »§ 59 a, stk.
1, nr. 5«.

3. 1854, stk. 5, 3. pkt., endres »8§ 22, stk. 3, i lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene« til: »8 19, stk. 3, i lov
om leje.

4.1 § 54 indsattes som stk. 8:

»Stk. 8. Stk. 4 og 5 galder dog ikke for ejendomme om-
fattet af § 18 a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene.«
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Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2015, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 65, stk. 2-4, i lov om leje, som affattet ved denne
lovs 8 1, nr. 42, treder dog i kraft den 1. januar 2016.

Stk. 3. For ejendomme, der pr. 1. juli 2015 ikke lengere
er omfattet af reglerne i kapitel X A i lov om leje, jf. § 1, nr.
41, udbetales det pa kontoen efter § 63 a i samme lov inde-
stdende belgb efter reglerne i kapitel X A i samme lov. Der
kan ikke varsles forbedringsforhgjelse for ejendomme om-
fattet af 1. pkt. far indestiende belgb pa kontoen efter § 63 a
i lov om leje er udbetalt. Huslejengvnet treeffer afgarelse
om tilsidesattelse af forbedringsforhgjelse opkraevet i strid
med 2. pkt. For konti med negativ saldo fortsatter udlejeren
med at opkreaeve og afsatte belgb efter 8§ 63 a og 63 b i lov
om leje, indtil kontoen er udlignet. Nar saldoen pa kontoen
er udbetalt eller udlignet, skal lejen nedsettes tilsvarende.
Huslejenzvnet treeffer afgarelse om nedseettelse af lejen ef-
ter 4. pkt.

Stk. 4. 8 1, nr. 10, finder ikke anvendelse pa sager, der ik-
ke er afsluttet ved huslejensvnet for lovens ikrafttreeden.
For disse sager finder de hidtil geeldende regler anvendelse.

Stk. 5. § 1, nr. 22 og 23, finder anvendelse pa forbrugs-
regnskaber vedrgrende udlejerens leverancer af varme og

opvarmning af brugsvand, vand og kgling, hvor forbrugs-
regnskabséret begynder 1. juli 2015 eller senere. For for-
brugsregnskaber, hvor forbrugsregnskabsaret begynder far
1. juli 2015, finder de hidtil geeldende regler i kapitel VII,
VII B og VII C i lov om leje anvendelse.

Stk. 6. § 1, nr. 32 og 34, finder anvendelse pa lejeaftaler,
der indgas efter lovens ikrafttreeden, og pa lejeaftaler indga-
et for lovens ikrafttreeden, hvis der efter lovens ikrafttreeden
aftales @ndringer i reguleringen af lejen.

Stk. 7. Uanset § 1, nr. 43, finder § 66, stk. 1, litra b, i lov
om leje, jf. lovbekendtggrelse nr. 963 af 14. august 2010,
fortsat anvendelse indtil 1. januar 2016.

Stk. 8. § 1, nr. 47, finder anvendelse pa lejeaftaler, der
indgas efter lovens ikrafttreeden.

Stk. 9. § 1, nr. 66, finder anvendelse pa overtreedelser af §
6, stk. 1, i lov om leje, som finder sted efter lovens ikrafttrae-
den, og pa huslejenzvnsafggrelser, som er truffet efter lo-
vens ikrafttraeeden.

Stk. 10. § 2, nr. 21, far virkning efter udlgbet af aftaler
indgaet efter § 18 d i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene, jf. lovbekendtggrelse nr. 962 af 11. august 2010.
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BOo~No G

1. Indledning

Lovforslaget omfatter en udmentning af det politiske for-
lig af 11. juni 2014 mellem regeringen og Venstre, Dansk
Folkeparti, SF og Enhedslisten om forenkling og modernise-
ring af lejelovgivningen m.v. Forliget indeholder en bred
vifte af forslag, der bl.a. skal sikre lejerne mod urimelige
gkonomiske udgifter ved fraflytning og sikre udlejerne ad-
ministrative lettelser, og som ikke samlet set forrykker den
retlige og skonomiske balance mellem udlejere og lejere.

2. Lovforslagets baggrund og formal

Lejelovgivningen er kompliceret og praeget af mange ars
Igbende justeringer og tilfgjelser. Det har derfor - bade poli-
tisk og blandt brugerne - veeret et gnske at forenkle lovgiv-
ningen.

Pa den baggrund har der siden 2005 veret forhandlet med
lejer- og udlejerorganisationerne om en modernisering og
forenkling af lejelovgivningen. Fra lejersiden har deltaget
Lejernes Landsorganisation, Danmarks Lejerforeninger og
BOSAM, mens udlejersiden har veret repraesenteret af
Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere.

Efter en omfattende gennemgang af lovgivningen, som ik-
ke farte til en feelles indstilling om et forenklingsforslag,
blev det i december 2007 aftalt med de deltagende organisa-
tioner, at de uden ministeriets deltagelse skulle sammenseet-
te og afpudse en skitse til et forslag til forenkling og moder-
nisering af lejelovgivningen, som alle organisationer stod
bag. Det blev i den forbindelse gjort klart, at en forudsaet-
ning for, at forslagene efterfalgende kunne implementeres i
et lovforslag, ville veere, at de omfattede forslag havde sa
stor indholdsmaessig tyngde, at der kunne opnas en reel for-
enkling og modernisering.

Organisationerne fremkom efter et par forleengelser af for-
handlingsfristen i oktober 2008 med en sakaldt »enighedsli-
ste«, omfattende 57 punkter. »Enighedslisten« omfatter dels
strukturforslag, herunder forslag om bestemmelsernes place-
ring i forskellige love, samt forslag, der vedrgrer andet end
forholdet mellem ejer og lejer, herunder forhandlingsproce-
duren mellem organisationerne og aflgnning af husleje-

@konomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

nevnsmedlemmer, dels materielle forslag til forenklinger,
hvoraf enkelte kan implementeres administrativt.

Regeringen vurderer ikke, at listens forslag forenkler og
moderniserer lovgivningen i et omfang, der kan opveje de
ulemper i form af usikkerhed om den geldende retstilstand,
som en sammenskrivning af lejelovgivningen vil medfare.

Organisationerne har derfor i flere omgange veeret indbudt
til draftelser af en samlet forslagspakke. Formalet hermed
har dels veret at opnd enighed om udmgntningen af enig-
hedslistens forslag og dels at give tilstreekkelig substans til
et forslag til en samlet lov ved at supplere organisationernes
forhandlingsresultat pa vaesentlige problemomrader.

Regeringen har siden sin tiltreeden i 2011 gennemfart son-
deringer af en sidste mulighed for en udmgntning af organi-
sationernes enighedspunkter i lovgivning. Pa baggrund af le-
jer- og udlejerorganisationernes tilbagemeldinger blev der
aftalt et faseopdelt forhandlingsforlgb, hvor man gennem 5
faser ville nd gennem en udmgntning af organisationernes
enighedsliste og tilfare enighedslistens forslag tilstreekkelig
indholdsmaessig tyngde.

De to farste faser af forhandlingsforlgbet omfattede ud-
mgntning af materielle enighedspunkter i lovgivning. Faser-
ne blev afsluttet med udgangen af 2012 med enighed om ud-
mgntning i lovbestemmelser. Der var enighed om at lade en-
kelte punkter udgd, idet organisationerne ikke kunne anvise
en finansiering heraf, der ikke medfarte udgifter for det of-
fentlige.

I maj 2013 blev organisationerne i overensstemmelse med
det aftalte forhandlingsforlgb praesenteret for de seks ele-
menter, der gnskedes drgftet i fase 3 af det aftalte forhand-
lingsforlgb. Elementerne omfatter - centreret om veesentligt
forenklede og moderniserede regler for vedligeholdelse og
for varsling af lejeforhgjelser - de 6 supplerende omrader for
forslag, der er medtaget i dette lovforslag.

BOSAM og Danmarks Lejerforeninger gnskede i modsat-
ning til Lejernes Landsorganisation, Ejendomsforeningen
Danmark og Danske Udlejere ikke at fortsatte forhandlin-
gerne om udmgntning af enighedslisten pa dette grundlag.
Det matte derfor konstateres, at forhandlingerne med organi-
sationerne var brudt sammen, og at der séledes ikke kunne
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opnés opbakning fra alle organisationer til et samlet lovfor-
slag med tilstreekkelig tyngde til at opveje ulemperne ved en
sammenskrivning af lejelovens og boligreguleringslovens
bestemmelser i én lov.

P& den baggrund har Folketingets partier veeret indkaldt til
forhandlinger om en forenkling og modernisering af lejelov-
givningen, hvilket den 11. juni 2014 resulterede i indgaelsen
af et bredt forlig mellem regeringen og Venstre, Dansk Fol-
keparti, Enhedslisten og SF herom.

Det har i den sammenhang veeret et vigtigt hensyn, at den
retlige og gkonomiske balance mellem udlejere og lejere ik-
ke forrykkes. | den forbindelse er partierne bag forliget eni-
ge om, at der ikke kan gennemfares veesentlige forenklinger,
hvis der pa forhand ses bort fra enkeltforslag, der er af starst
interesse for enten lejerne eller udlejerne. Balancen mellem
lejere og udlejere skal efter forliget ikke opretholdes i det
enkelte (del)forslag, men derimod i det samlede lovforslag,
som saledes vil indeholde elementer, der hver for sig er til
starst gleede for den ene af parterne i lejeforholdet.

Forliget omfatter overordnet et to-faset forlgb for forenk-
ling og modernisering af lejelovgivningen. Farste fase om-
fatter en @ndring af lejeloven og boligreguleringsloven pa et
bredt udsnit af omrader som beskrevet nedenfor. Heri indgar
forslag til fjernelse af dublerende bestemmelser i de to love.
| forleengelse heraf omfatter anden fase en sammenskrivning
af lejeloven og boligreguleringsloven. Fase 1 af forliget ud-
mgntes i dette lovforslag, der - udover en raekke punkter fra
lejer- og udlejerorganisationernes enighedsliste, som parter-
ne var enige om udmentningen af - omfatter de elementer,
der er omtalt nedenfor under pkt. 2.

Forliget omfatter ligeledes, at Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter skal undersgge, hvordan der kan skabes starre
abenhed om og overblik over huslejenavnenes afgarelser.
Ministeriet vil i den forbindelse vurdere, hvordan man gen-
nem yderligere tiltag kan sikre kvaliteten i huslejensvnsaf-
gerelser, fx gennem udarbejdelse af skabeloner eller formu-
larer for forskellige typer af typiske huslejensvnsafgarelser.

Herudover indgar det som en del af forliget, at der to ar
efter loveendringens ikrafttreeden skal foretages en evalue-
ring af, om den gennemfarte forenkling og modernisering
har haft den tilsigtede virkning.

Forligspartierne er enige om i evalueringen bl.a. at fa vur-
deret, om ordningen med indfgrelse af obligatoriske ind- og
fraflytningssyn har medfert et fald i antallet af sager om
istandsattelse ved fraflytning, ligesom det skal undersgges,
om begransningen af mulighederne for at aftale nyistand-
settelse har begrenset de store flytteregninger, som ses i
dag, og om begraensningen har medfart en forringelse af
vedligeholdelsesstandarden.

Det skal i evalueringen ligeledes undersgges, om de initia-
tiver, som ivaerksaettes med henblik pa at gge gennemsigtig-
heden omkring huslejenavnenes afgerelser, er tilstraekkeli-
ge, og om initiativerne med henblik pa at styrke huslejenav-
nes afgarelser, bruges af huslejenaevnene. Det skal undersg-
ges, om adgang til forhandsgodkendelse af huslejen for ud-
lejere af enkelte ejer- eller andelsboliger medfarer en gget

anvendelse af muligheden for forhdndsgodkendelse og om
&ndringen har medfart gget ventetid i sagsbehandlingen hos
huslejensvnene.

Resultatet af evalueringen skal indgd i en sammenskriv-
ning af lejeloven og boligreguleringsloven i én lov i det om-
fang forligspartierne er enige om at foretage de andringer,
evalueringen peger pa.

3. Lovforslagets indhold
3.1. Obligatorisk ind- og fraflytningssyn

3.1.1. Geldende regler

Udlejeren har efter de geeldende regler ikke pligt til at
gennemfare et syn af lejligheden ved ind- eller fraflytning,
ligesom udlejeren ikke har pligt til at udlevere indflytnings-
eller fraflytningsrapport til lejeren.

Hvis udlejeren sammen med lejeren i forbindelse med ind-
eller fraflytning foretager syn af lejligheden, skal udlejeren i
ejendomme med beboerreprasentation med en rimelig frist
skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til at deltage i sy-
net. Ved fraflytning skal beboerrepraesentationen dog kun
indkaldes pa lejerens begeering.

Udarbejdes der pa grundlag af gennemgangen en indflyt-
nings- henholdsvis fraflytningsrapport, skal beboerreprae-
sentanterne og lejeren have tilsendt kopi deraf.

Reglerne om inddragelse af beboerrepraesentationen ved
ind- og fraflytning kan fraviges ved aftale, og manglende
overholdelse af reglerne er ikke sanktioneret.

3.1.2. Lovforslaget

Uenighed om lejemalets stand ved fraflytning farer til
mange konflikter mellem lejere og udlejere. Hver 5. af de
sager, der behandles af huslejenevnene, vedrgrer saledes
flytteopgarelser. Konflikterne bunder ofte i, at parterne ikke
ved lejemélets start og afslutning far fastlagt lejemalets
stand. Parterne far dermed ikke afstemt forventningerne til
lejerens pligt til istandseattelse ved fraflytning.

For at nedbringe antallet af konflikter mellem lejere og
udlejer foreslas det derfor, at udlejere af mere end én bebo-
elseslejlighed skal indkalde lejeren til et syn af det lejede ba-
de ved lejerens ind- og fraflytning.

Det foreslas samtidig, at udlejeren p& baggrund heraf skal
udarbejde indflytnings- og fraflytningsrapport, der skal ud-
leveres til lejeren.

Med henblik pa at sikre, at reglerne overholdes, foreslas
det, at udlejeren ikke kan fremsatte krav om istandseettelse
ved fraflytning, hvis udlejeren ikke har overholdt kravet om
at udlevere henholdsvis en ind- og en fraflytningsrapport til
lejeren. Forudsatningen for at rejse krav om istandseettelse
er saledes, at udlejeren har afholdt syn, indkaldt lejeren her-
til, udarbejdet rapport og udleveret denne til lejeren.

Udlejers manglende overholdelse af reglerne ma ikke
medfare, at lejeren omkostningsfrit kan misligholde lejemé-
let efterfalgende. Det foreslas derfor, at det alene er krav
om almindelig istandsettelse, der fortabes ved manglende
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opfyldelse af kravene ved indflytning. Krav pa baggrund af
lejerens misligholdelse kan rejses som hidtil.

Med forslaget sikres lejeren en bedre beskyttelse med ob-
ligatoriske ind- og fraflytningsrapporter. Samtidig sanktio-
neres udlejers manglende overholdelse af reglerne.

Som led i en forenkling foreslas det pa den baggrund, at
de gezldende usanktionerede og fravigelige regler om ind-
dragelse af beboerrepraesentationen ved ind og fraflytning
opheves. Lejeren vil som hidtil kunne inddrage beboerre-
preesentationen pa eget initiativ.

3.2. Normal istandsattelse ved fraflytning

3.2.1. Geeldende regler

Efter de galdende regler kan lejemal udlejes nyistandsat
med vilkdr om, at lejeren skal aflevere det lejede i samme
stand ved lejemalets ophar (aftale om nyistandsattelse).

I det omfang andet ikke er aftalt i lejeaftalen, omfatter en
aftale om nyistandsattelse en total istandsettelse med ma-
ling. Endvidere omfatter aftaler om nyistandseettelse seed-
vanligvis afslibning og lakering af gulve.

Lejeren er i falge retspraksis forpligtet til at aflevere det
lejede nyistandsat, hvis der er truffet aftale herom, uanset at
lejeren kun har beboet lejemalet i en kortere periode, og le-
jemélet derfor fremstar nyistandsat ved lejerens fraflytning.

Parterne kan efter retspraksis gyldigt aftale, at lejeren har
pligt til at istandseette dele af det lejede ved fraflytning, selv-
om lejeren ikke har pligten til at vedligeholde de pagezlden-
de dele i boperioden.

3.2.2. Lovforslaget

Det er ikke rimeligt og hensigtsmassigt, at udlejer kan
kreeve nyistandsattelse efter en ganske kort lejeperiode. Det
er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsgkonomisk en
uhensigtsmaessig anvendelse af ressourcer, at lejeren skal
nyistandsatte et lejemal, der er afleveret i vedligeholdt
stand.

Det foreslas derfor at udelukke muligheden for at aftale
nyistandsettelse ved fraflytning, s& lejerens pligt til istand-
settelse ved fraflytning alene kan svare til en normal istand-
settelse, hvor pligten til at gennemfare vedligeholdelse altid
afhanger af, om der konkret er behov for istandsattelse.

Pligten afhenger herefter af, hvornar lejeren har pligt til at
foretage vedligeholdelse efter lejelovens almindelige vedli-
geholdelsesbegreb, hvorefter istandszttelse som falge af slid
og &lde skal foretages sé ofte, det er pakraevet under hensyn
til ejendommen og det lejedes karakter.

Forslaget betyder saledes, at muligheden for at aftale ny-
istandsaettelse ved fraflytning afskaffes. Hvis lejeren har den
indvendige vedligeholdelsespligt i lejeperioden, skal parter-
ne i stedet kunne aftale normal istandsettelse.

Forslaget indebeerer, at der ved fraflytning af boligen gen-
nemfgres en normal istandseettelse for lejerens regning, der
omfatter ngdvendig hvidtning, maling og tapetsering af
veegge, herunder ogsa maling af »tree og jern«, samt mel-
lemslibning og lakering af gulve.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at lejeren ved fraflytning kan
komme til at foretage en vedligeholdelse, som lejeren ikke
har pligt til 1gbende at foretage i boperioden.

Det foreslas derfor, at det ikke kan aftales, at lejeren ved
fraflytning skal istandsaette andet end de dele af det lejede,
som er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt. Lejeren vil
dermed ved lgbende vedligeholdelse kunne begranse istand-
settelsens omfang.

3.3. Forenkling og modernisering af vedligeholdelsesregler

3.3.1. Gldende regler

Lejelovgivningen bestar af lejeloven og boligregulerings-
loven. Lejeloven indeholder generelle regler for forholdet
mellem udlejeren og lejerne og geelder i det omfang, der ik-
ke er regler i andre love, der indskraenker dens anvendelses-
omrade. Den almindelige lejefastsettelse foretages i forhold
til det lejedes veerdi.

Sarlige regler er iseer fastsat i boligreguleringsloven, der
galder i omkring 3/4 af kommunerne, herunder de starste
kommuner. Lejefastseettelsen er omkostningsbestemt leje, li-
gesom der bl.a. er fastsat regler om udlejerens vedligehol-
delsespligt, om hensettelser til vedligeholdelse og om bin-
ding af vedligeholdelseshenszttelser i Grundejernes Investe-
ringsfond.

Efter de geeldende regler i lejelovens § 19 har udlejeren
pligt til at vedligeholde ejendommen indvendigt og udven-
digt. Dog skal lejeren vedligeholde lase og nagler.

Den indvendige vedligeholdelse omfatter maling, hvidt-
ning og tapetsering, jf. lejelovens § 21. Begrebet »indvendig
vedligeholdelse« er dog ikke brugt i loven. Udvendig vedli-
geholdelse omfatter al anden vedligeholdelse uanset, om det
foregar i eller uden for lejligheden. Lovens vedligeholdel-
sesfordeling kan fraviges ved aftale efter lejelovens § 24.

Har udlejeren pligten til indvendig vedligeholdelse, skal
udlejeren for rene beboelseslejemal lgbende hensatte belgb
hertil pa en konto for indvendig vedligeholdelse, jf. lovens §
21.

Herudover findes i boligreguleringsloven en reekke yderli-
gere regler om udvendig vedligeholdelse. Efter 8§ 18 og 18
b skal der for ejendomme, der er omfattet af lovens kapitel
II-1V, afsattes belgb til ejendommens udvendige vedlige-
holdelse pé konti for udvendig vedligeholdelse (§ 18- og §
18 b-kontoen). Belgbet efter § 18 b indsattes pa en bunden
konto i Grundejernes Investeringsfond. Belgbene kan op-
kraeves over lejen som et element i den omkostningsbestem-
te husleje.

Udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt er ikke be-
greenset af kontienes eventuelle udvisende. Pligten til vedli-
geholdelse relaterer sig alene til ejendommens vedligehol-
delsesstand i forhold til lovens og aftalens krav.

Udlejeren kan efter de geeldende regler i boligregulerings-
lovens § 18 d forgge de belgb, der afsattes til den bundne
vedligeholdelseskonto, hvis det er ngdvendigt for at gen-
nemfare en 5-arig vedligeholdelsesplan. Det er dog en betin-
gelse, at udlejer og beboerreprasentanterne eller et flertal af
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lejerne har vedtaget en 5-arig vedligeholdelsesplan, som ud-
trykkeligt angiver, hvilke arbejder der skal udfgres, og star-
relsen af den ngdvendige forggelse samt en tidsplan herfor.
Lejelovgivningen indeholder ikke herudover regler om udar-
bejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Udlejeren skal efter § 20 udarbejde serskilte arsregnska-
ber for hhv. 8§ 18 og 18 b-kontoen. Efter de geeldende reg-
ler har lejeren forskellige muligheder for at se disse regnska-
ber.

Efter boligreguleringslovens § 18, stk. 5, skal udlejeren
Igbende med et halvt ars mellemrum fremsende regnskab for
§ 18-kontoen med kopi af bilag til beboerreprasentanterne.
Manglende overholdelse af reglen er ikke sanktioneret. Der
findes ikke en tilsvarende regel for § 18 b-kontoen.

Udlejerens krav om omkostningsbestemt lejeforhgjelse
skal efter de geeldende regler i boligreguleringslovens 8§ 12
og 13 veere ledsaget af et specificeret regnskab for ejendom-
mens vedligeholdelseskonto, jf. lovens § 20. Modtager lejer-
ne eller beboerrepraesentationen ikke regnskabet, er kravet
ugyldigt.

Har hverken lejerne eller beboerrepreesentanterne i Igbet
af det sidste &r modtaget vedligeholdelsesregnskab efter de
naevnte 8§ 12 eller § 13, kan enhver af lejerne kraeve at fa ud-
leveret en genpart af regnskabet. Lejeren eller dennes fuld-
magtig skal pa begaring gives adgang til at gennemga bila-
gene, jf. den geeldende § 20, stk. 2, i boligreguleringsloven.

Undlader udlejeren at efterkomme en anmodning fra hus-
lejenaevnet om inden et fastsat tidspunkt at fremlaegge regn-
skaber med bilag for de sidste 5 ar vedrarende bl.a. boligre-
guleringslovens 8§ 18 og 18 b, kan lejeren i henhold til det
geldende § 22, stk. 2, krave lagt til grund, at der pa kontoen
henstar et belgb svarende til periodens henszttelser uden
fradrag for afholdte udgifter til vedligeholdelse. Undlader
udlejeren at efterkomme en anmodning fra navnet om inden
et fastsat tidspunkt at fremleegge regnskaber med bilag ve-
drgrende den i § 18 b neevnte konto, kan huslejenavnet for-
lange regnskaber og bilag fra Grundejernes Investerings-
fond.

Grundejernes Investeringsfond paser efter den gealdende
boligreguleringslovens § 22 a, stk. 3, at det belgb, der til
enhver tid indestar pa kontoen, svarer til udlejerens forplig-
telse efter lovens § 18 b.

Huslejenavnet i regulerede kommuner kan pa en lejers
begaering pabyde udlejeren at gennemfare manglende vedli-
geholdelse af ejendommen og fastsatte en frist for arbejder-
nes gennemfarelse, jf. boligreguleringslovens § 22, stk. 3.
Gennemfarer udlejeren ikke arbejderne rettidigt, kan Grund-
ejernes Investeringsfond gennemfare arbejderne for udleje-
rens regning. Huslejenavnet kan bestemme, at huslejen skal
nedsattes svarende til den forringede lejevardi, indtil arbej-
derne er udfart.

Efter de geeldende regler har huslejensvnet i uregulerede
kommuner ikke pé tilsvarende made kompetence til at pa-
leegge udlejeren at udfare arbejderne inden for en fastsat
tidsfrist, hvilket har den betydning, at Grundejernes Investe-
ringsfond heller ikke kan tvangsgennemfare de palagte ar-

bejder, hvis udlejeren ikke overholder huslejengvnets afgg-
relse.

Lejelovens kapitel X A (8863 a — 63 h) indeholder en ord-
ning med hensattelser til forbedringer i ejendomme, der ik-
ke er omfattet af boligreguleringslovens kapitel 11-1V. Ord-
ningen omfatter ejendomme taget i brug for 1970, som inde-
holder mere end to beboelseslejligheder, hvor der for bebo-
elseslejlighederne afsattes 15 kr./m2 bruttoetageareal
(1994-niveau). Belgbet skal bindes i Grundejernes Investe-
ringsfond og kan kun bruges til forbedring af beboelseslej-
lighederne, dog fortrinsvis til brandsikring og energibespa-
rende foranstaltninger. Udlejeren kan f& daekket hensattel-
serne over huslejen. Efter de geldende regler kan udlejeren,
uanset reglerne i lejelovens kapitel X A, ensidigt gennemfg-
re forbedringer af de pagaldende ejendomme og opkraeve
forbedringsforhgjelse herfor.

3.3.2. Lovforslaget

De geeldende regler for udvendig vedligeholdelse af ejen-
domme, der er omfattet af boligreguleringslovens kapitel 11-
IV, er komplicerede. Det gar det svert for parterne at fa
overblik over rettigheder og pligter p4 omradet. Som led i en
forenkling foreslas det derfor at forenkle og modernisere
reglerne.

Det er en udbredt misforstdelse blandt bade lejere og ud-
lejere, at udlejers udvendige vedligeholdelsespligt i ejen-
domme, hvor der afsettes vedligeholdelsesmidler efter bo-
ligreguleringslovens 8§ 18-18 b, er begranset til indestaen-
de pé de pagaeldende konti.

Det foreslas derfor, at det anfares udtrykkeligt i loven, at
det er uden betydning for lejernes mulighed for at f& gen-
nemfart manglende vedligeholdelse, om der pa ejendom-
mens vedligeholdelseskonti er en positiv eller en negativ
saldo.

Der vil som fglge heraf ikke veere behov for at opretholde
kravet om, at udlejeren skal aflegge et vedligeholdelses-
regnskab og oplyse om indestaende pa vedligeholdelses-
kontiene overfor lejerne. Til gengeeld skal udlejeren indsen-
de oplysningerne til Grundejernes Investeringsfond, s lejer-
ne kan se oplysningerne pa Grundejernes Investeringsfonds
hjemmeside.

Med henblik pa at sikre den mest hensigtsmaessige vedli-
geholdelse af store ejendomme i regulerede kommuner fore-
slas, at der etableres en ordning med rullende 10-arige vedli-
geholdelsesplaner.

Vedligeholdelsesplanen skal omfatte starre vedligeholdel-
sesarbejder som fx udskiftning af tag og facaderenovering,
der ligger ud over de typisk mindre lgbende vedligeholdel-
sesarbejder. Planen skal udarbejdes i samarbejde med ejen-
dommens beboerreprasentation.

Udlejerens manglende udarbejdelse af vedligeholdelses-
planer sanktioneres ved at ggre udarbejdelsen til en betingel-
se for, at udlejeren kan opkreave belgb til udvendig vedlige-
holdelse. Uenighed mellem lejere og udlejer om vedligehol-
delsesplanen, herunder om udarbejdelse, afgares af husleje-
navnet.
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Med forslaget sikres lejerne i hgjere grad, at den lgbende
vedligeholdelse af ejendommen, som lejerne har krav pé og
betaler for gennem lejen, kommer i faste rammer og gen-
nemfares, nar det er ngdvendigt. Herved reduceres risikoen
for, at manglende vedligeholdelse udvikler sig til stgrre ska-
der pa ejendommen til gene for lejerne og til skade for en
hensigtsmaessig ressourceanvendelse.

Udlejeren kan uanset reglerne i lejelovens kapitel X A en-
sidigt gennemfare forbedringer af de pagaeldende ejendom-
me og opkraeve forbedringsforhgjelse herfor.

Med henblik pa at forenkle og modernisere reglerne fore-
slas det derfor, at ordningen med binding i Grundejernes In-
vesteringsfond af hensettelser til forbedringer i uregulerede
ejendomme ophaves.

Som led i udmgntningen af organisationernes enighedsli-
ste foreslés det, at huslejenaevnets kompetence til at paleegge
udlejer at udfare bestemte arbejder og Grundejernes Investe-
ringsfonds mulighed for efterfglgende at tvangsgennemfare
arbejderne pa lejerens begering udvides til at gelde alle
ejendomme. Det foreslas endvidere, at begrebet »indvendig
vedligeholdelse« indfares i lejeloven med henblik pa at klar-
gere forskellen mellem begreberne indvendig- og udvendig
vedligeholdelse. Det foreslas endvidere, at det udtrykkeligt
fremgdr af loven, at ogsa lakering af gulve er omfattet af den
indvendige vedligeholdelse. Endelig foreslas det, at ordnin-
gen vedrgrende afsatning og anvendelse af belgb til indven-
dig vedligeholdelse udvides, s& der ogsa lgbende skal afsat-
tes belgb, nar en lejlighed kun delvis er udlejet til beboelse.

3.4. Forenkling og modernisering af varslingsregler for om-
kostningsbestemt leje og beboerreprasentationens kompe-
tence

3.4.1. Varsling

3.4.1.1. Geldende regler

Efter de geldende regler skal udlejeren fglge bestemte
regler, nar der varsles omkostningsbestemt huslejeforhgijel-
se. Der er forskel pa reglerne for ejendomme med hhv. uden
beboerreprasentation. | ejendomme med beboerreprasenta-
tion skal udlejeren i varslingen til de enkelte lejere oplyse, at
det nye budget, som begrunder forhgjelsen, er forelagt for
beboerreprasentanterne, samt om deres eventuelle bemaerk-
ninger.

Endvidere skal udlejeren forud for varslingen tilsende be-
boerreprasentanterne huslejebudget og regnskab over de ud-
gifter, som indgar i den omkostningsbestemte husleje samt
opggarelse for ejendommens vedligeholdelseskonti. Beboer-
repreesentanterne kan forlange kopi af bilag udleveret samt
eventuel dokumentation, og udlejeren skal inden varslingen
indkalde beboerrepraesentanterne til et budgetmgde. Disse
regler er usanktionerede.

Endelig skal udlejeren senest samtidig med varslingen til
lejerne fremsende en kopi af varslingsskrivelsen med en re-
degerelse for budgetteringen med forngden specifikation af
posterne. Ligeledes skal beboerrepraesentanterne have udle-
veret et specificeret regnskab for ejendommens vedligehol-

delsesregnskab samt den senest udsendte saldomeddelelse
fra Grundejernes Investeringsfond. Beboerreprasentanterne
kan inden 3 uger efter modtagelsen af ovennavnte forlange,
at udlejeren inden yderligere 3 uger udleverer en skriftlig re-
deggrelse om narmere angivne supplerende oplysning tilli-
ge med dokumentation vedrgrende budgettet og vedligehol-
delsesregnskabet. Beboerrepraesentanterne skal tillige have
oplysning om klageadgang. Ovennavnte krav til varslingen
er gyldighedsbetingelser.

Bade i ejendomme med og uden beboerreprasentation
skal varslingen indeholde oplysning om lejeforhgjelsens
starrelse og dens beregning. Varslingen skal tillige vedlag-
ges et specificeret regnskab for ejendommens vedligeholdel-
seskonto for tiden fra det senest udsendte regnskab og til et
tidspunkt, der ligger hgjst 3 méaneder for varslingstidspunk-
tet. Endvidere skal kopi af den senest udsendte meddelelse
fra Grundejernes Investeringsfond om saldoen pé& den ud-
vendige vedligeholdelseskonto vedleegges. Endelig skal var-
slingen indeholde oplysning om lejerens adgang til at gare
indsigelse.

3.4.1.2. Lovforslaget

Det foreslas at modernisere og forenkle varslingsreglerne.
Dels begranses udlejers administrative forpligtelser i forbin-
delse med varsling af omkostningsbestemt husleje, dels aflg-
ses den nuveerende, usanktionerede pligt til at indkalde be-
boerrepraesentanterne til et budgetmade af en forhgring af
beboerreprasentanterne.

Som en vaesentlig lempelse af reglerne foreslas kravet om,
at udlejeren vedleegger vedligeholdelsesregnskab og saldo-
meddelelse som gyldighedsbetingelse, saledes ophavet.
Forslaget skal ses i sammenhang med preeciseringen af, at
udlejerens vedligeholdelsespligt er ubetinget. Det falger he-
raf, at udlejerens vedligeholdelsespligt skal opfyldes uanset
saldoen pa vedligeholdelseskontoen. Ejendommens lejere
far mulighed for at se regnskabet for vedligeholdelseskon-
toen pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside.

Endvidere foreslés det praciseret, at varslingen skal inde-
holde oplysning om det geeldende budget og det nye budget,
herunder driftsudgifter og -indtegter, om lejeforhgjelsens
starrelse, om dens beregning og om den fremtidige lejes
starrelse.

Endelig foreslés det, at der til varslingsproceduren i ejen-
domme med beboerrepreesentation skal knyttes en forhgring
af beboerrepraesentanterne. Det foreslas derfor, at udlejeren
senest 7 dage fgr varslingen til lejerne skal sende varslingen
om lejeforhgjelse til beboerrepraesentanterne i ejendommen.
Varslingen til beboerrepraesentanterne skal vedlaegges kopi
af varslingsskrivelsen til lejerne.

Varslingen til beboerreprasentanterne skal endvidere in-
deholde oplysning om det geldende budget og om det nye
budget med forngden redeggarelse for budgetposterne. Rele-
vant for redegarelsen vil iseer vare oplysning om @ndringer
i de enkelte belgbs stagrrelse. Modtager beboerreprasentan-
terne ikke de navnte oplysninger, er varslingen ugyldig.

3.4.2. Beboerreprasentation
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3.4.2.1. Geldende regler

Den geeldende bestemmelse i lejelovens § 65 om beboer-
reprasentationens rettigheder indeholder en raekke regler,
som giver beboerrepraesentanterne ret til at f& udleveret
ejendommens driftsregnskab, at drgfte forskellige spergs-
mal, at blive orienteret om ansettelse og afskedigelse af
ejendomsfunktionar, at vare radgivende i bestemte relatio-
ner, at foresla forbedringer, at fare tilsyn med planlaegnin-
gen af alle stgrre arbejder i ejendommen, at fa adgang til
regnskabsmateriale og andre bilag, nar saddanne arbejder er
udfart, og at fa tilsendt udkast til driftsbudget for ejendom-
men. Endvidere skal udlejeren holde beboerreprasentanter-
ne orienteret om lejeres klager over andre lejere samt om
genudlejning i ejendommen.

Reglerne er alle uden sanktioner, hvilket indebeerer, at be-
boerrepraesentanterne vil skulle rejse en retssag, safremt
man vil gare rettigheden geeldende over for en udlejer, som
ikke overholder reglerne. En sadan fremgangsmade vurderes
at veere uhensigtsmaessig.

Den galdende bestemmelse i lejelovens § 66 indeholder
en reekke regler om beboerrepraesentanternes rettigheder.
Det er saledes en gyldighedsbetingelse, at beboerreprasen-
tanterne hegres med 3 ugers frist forud for udlejerens krav
om lejeforhgjelse efter § 47 og forud for udlejerens iveerk-
settelse af forbedringsarbejder, som vil medfare lejeforhe-
jelse. Udlejeren er ikke forpligtet til hverken helt eller del-
vist at folge de bemaerkninger eller anvisninger, som bebo-
errepraesentanterne matte fremkomme med.

Bestemmelsens stk. 2-4 indeholder regler om indkaldelse
af beboerreprasentanterne til orienteringsmgde i forbindelse
med iveerkseettelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbej-
der, hvor ombygningsudgiften overstiger 20 kr. pr m2 brut-
toetageareal. Endvidere skal udlejeren tilbyde, at beboerre-
praesentanterne udpeger mindst én bydende, hvis de navnte
vedligeholdelses- og forbedringsarbejder udbydes i bunden
licitation, og indkalde beboerreprasentanterne til deltagelse
i licitationsforretningen. Endelig skal udlejeren under arbej-
dernes gennemfgrelse indkalde beboerrepraesentanterne til
byggemgder og efterfalgende til afleveringsforretning og
kontroleftersyn. Reglernes overholdelse er ikke sanktione-
ret.

Bestemmelsens stk. 5 og 6 indeholder regler om, at bebo-
errepraesentanterne hvert ar skal indkaldes til en bygnings-
gennemgang sammen med udlejeren med henblik pa at fast-
l2gge en vedligeholdelsesplan, og om gennemfarelse af
uopsattelige arbejder uden overholdelse af fristen efter stk.
1. Reglernes overholdelse er ikke sanktioneret.

3.4.2.2. Lovforslaget

Det foreslas at ndre lejelovens §8 65 og 66 om beboerre-
praesentanternes rettigheder, s& de bliver enklere og klarere.
Endvidere foreslés alene at viderefare regler, som er sankti-
onerede, bortset fra en formalsbestemmelse.

§ 65 foreslds sdledes andret og bestemmelsen udformet
som en formélshestemmelse i stedet for som en bestemmel-
se, der giver beboerrepraesentanterne rettigheder. De gel-

dende regler er uden sanktion, og flere af reglerne tilfarer
ikke beboerrepraesentanterne egentlige rettigheder. Hertil
kommer, at de fleste er af en karakter, som ikke egner sig til
sanktionering.

Det foreslds derfor, at bestemmelsen omformuleres, sa
den indeholder en generel beskrivelse af formalet med bebo-
errepraesentation med det formal at tilskynde parterne i leje-
forholdet til at indgd i et konstruktivt og frugtbart samarbej-
de. Et vaesentligt formal med beboerreprasentationsordnin-
gen er at lette samarbejdet imellem lejerne og udlejeren, idet
udlejeren med ordningen kan kommunikere med beboerre-
prasentanterne i stedet for hver enkelt lejer. For lejerne in-
debeerer ordningen den fordel, at dialogen med udlejeren
foregar via lejere, som har pataget sig at repreesentere alle
lejere, og dermed ma formodes at satte sig ind i de forhold,
som er vigtige for lejerne i ejendomme.

Det foreslds derfor, at bestemmelsen omformuleres, s&
den indeholder en generel beskrivelse af formalet med bebo-
errepraesentation. Hensigten hermed er at tilskynde parterne
i lejeforholdet til at indga i et konstruktivt og frugtbart sam-
arbejde. Det indgar saledes i formalet at medvirke til, at der
i de enkelte ejendomme skabes gode samarbejdsrelationer
imellem lejerne og udlejeren, s& konflikter sd vidt muligt
undgas.

| bestemmelsen er der udover formélshestemmelsen fore-
sldet neermere regler om inddragelse af beboerrepraesentan-
terne i gennemfarelsen af forbedringsarbejder. De foreslae-
de regler gaelder for alle ejendomme, hvor der er oprettet be-
boerrepraesentation. Det er hensigten, at de foreslaede regler
skal erstatte de gealdende regler i § 66, som foreslas ophz-
vet, jf. neermere nedenfor.

Endvidere er det foreslaet, at udlejeren i en ejendom med
beboerreprasentation, inden der varsles iveerksettelse af
forbedringsarbejder, der vil medfare en lejeforhgjelse, som
sammen med forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste
3 &r vil udgere mere end 60 kr. pr. m2 bruttoetageareal, skal
indkalde beboerreprasentanterne til et made.

Madet skal afholdes med henblik p4, at udlejeren oriente-
rer og drafter de patenkte forbedringsarbejder med beboer-
reprasentanterne med udgangspunkt i det udarbejdede ud-
budsmateriale og et overslag over forbedringsforhgjelsen.

Det foreslaede svarer til den geeldende § 66, stk. 2, idet
belgbsgraeensen dog foreslas aendret fra 20 kr. pr. m2 brutto-
etageareal til forbedringsarbejder, der vil medfare en lejefor-
hgjelse, som sammen med forbedringsforhgjelser gennem-
fort i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60 kr. pr. m2 brutto-
etageareal.

Det er tillige foreslaet, at udlejeren, hvis forbedringsarbej-
derne udbydes i begraenset licitation uden forudgaende prae-
kvalifikation, i henhold til tilbudslovens § 4, stk. 3, senest pa
ovennavnte mgde skal opfordre beboerreprasentanterne til
at pege pa mindst en bydende i licitationen. Udlejeren skal
skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til deltagelse i li-
citationsforretningen. Det foreslaede svarer til den geeldende
§ 65, stk. 3.
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I tilknytning hertil foreslas, at sanktionen i tilfelde, hvor
udlejeren ikke efterlever reglerne er, at lejeforhgjelse, der
overstiger graensebelgbet ikke gyldigt kan opkreeves.

§ 66 foreslas ophaevet. De geldende regler om beboerre-
preesentanternes adgang til at ytre sig i forbindelse med krav
om lejeforhgjelse efter lejelovens § 47 samt ved iveerksat-
telse af forbedringsarbejder, der vil medfere lejeforhgjelse,
foreslas erstattet af de foresldede regler om inddragelse af
beboerreprasentanterne i forbindelse med iveerksettelse af
stgrre forbedringsarbejder samt af de foresldede regler om
forhgring af beboerrepraesentanterne ved varsling af omkost-
ningsbhestemt husleje i store ejendomme.

De geeldende regler om inddragelse af beboerrepraesentan-
terne i starre arbejder i ejendommen fore-slas erstattet af de
foreslaede regler herom, jf. ovenfor. Endvidere foreslas reg-
lerne om vedligeholdelsesgennemgang og -plan for ejen-
dommen erstattet af den foresldede ordning om inddragelse
af beboerreprasentanterne i ejendommens vedligeholdelse

3.5. Staerkere sanktioner ved overtraedelse af dusgrregler

3.5.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler i lejelovens § 113 a kan ejeren
frakendes retten til at administrere egne udlejningsejendom-
me og til at bestemme, hvem der skal administrere dem, hvis
ejeren 2 gange er idemt bade- eller fengselsstraf efter leje-
lovens, boligreguleringslovens eller byfornyelseslovens reg-
ler.

Efter lejelovens § 6 er det ved udlejning til beboelse, ved
formidling af sddanne lejeforhold eller ved bytning af bebo-
elseslejligheder ikke tilladt at modtage eller kreeve vederlag
fra lejeren eller at betinge sig, at lejeren indgar anden rets-
handel, som ikke er et led i lejeaftalen. Overtraedelse af be-
stemmelsen straffes med bgde eller feengsel indtil 4 mane-
der, medmindre hgjere straf er forskyldt efter anden lovgiv-
ning.

En dom for en overtraedelse af lejelovens § 6 om forbud
mod duser omfatter efter de gaeldende regler i lejelovgivnin-
gen ikke i sig selv sanktioner, der forhindrer den demte i at
udleje til beboelse efterfglgende.

3.5.2. Lovforslaget

Det foreslas at skaerpe frakendelsesreglerne i lejelovens §
113 a i relation til overtreedelser af dusgrbestemmelsen i le-
jelovens § 6 for at forebygge, at der opkreeves ulovlig dusgr.
Det foreslas saledes, at en ejer, der inden for en periode pa 2
ar er demt for overtreedelse af § 6 og inden for samme perio-
de ikke har overholdt én eller flere endelige huslejenavnsaf-
gerelser, skal kunne frakendes administrationsretten.

3.6. Billigere adgang til forhandsgodkendelse af huslejen
for udlejere af enkelte ejer- og andelsboliger

3.6.1. Geldende regler

Siden 1. april 2013 har ejere af ejer- og andelsboliger, som
kun ejer én bolig, som pétenkes udlejet, kunnet fa en for-

handsgodkendelse af lejen fra huslejenevnene ved betaling
af et belgb pa 3.500 kr. pr. forhandsgodkendelse.

Formalet med ordningen er at give »ikke-professionelle«
udlejere mulighed for at sikre sig imod en uforudset lejened-
settelse eller mulighed for at vurdere, om en udlejning er
formalstjenlig. En forhandsgodkendelse er bindende. Husle-
jenavnet kan derfor ikke ved en senere sag imellem ejeren
og den kommende lejer &ndre lejen, medmindre der forelig-
ger @ndrede forhold.

Ordningen om forhandsgodkendelse af lejen er finansieret
ved fuld brugerbetaling.

Brugen af forhdndsgodkendelser har forelgbig vaeret me-
get begraenset, hvilket kan skyldes, at brugerbetalingen pa
3.500 kr. afholder malgruppen fra at fa foretaget en for-
handsgodkendelse.

3.6.2. Lovforslaget

Med henblik pa at give de »ikke-professionelle« udlejere
bedre mulighed end hidtil for at sikre sig imod en uforudset
lejenedseettelse samt mulighed for at vurdere, om en udlej-
ning er formalstjenlig, foreslas det at reducere brugerbetalin-
gen for forhdndsgodkendelse af lejen for ejer- og andelsholi-
ger, sa belgbet udger 500 kr. pr. forhdndsgodkendelse.

Den foreslaede reduktion af prisen for forhandsgodkendel-
ser foreslas finansieret dels ved samtidig at haeve brugerbe-
talingen for at indbringe en sag for huslejenzevnet fra 140 kr.
til 300 kr., dels ved at indfare en ny betaling for tabte sager
efter samme principper for tabte sager, som gelder for sager
i f.eks. Forbrugerklagenavnet og en raekke andre klage- og
ankenavn. Det foreslas saledes, at udlejere, der taber en sag
ved huslejenavnet, skal bidrage til at betale sagens omkost-
ninger med et belgb pa 2.080 kr.

3.7. Nettoprisindeksregulering af lejen

3.7.1. Nettoprisindeksregulering af den omkostningshestem-
te leje

3.7.1.1. Geldende regler

Efter de geeldende regler om omkostningsbestemt husleje i
boligreguleringsloven kan udlejer kreeve lejeforhgjelse, hvis
lejen ikke kan deekke ejendommens ngdvendige driftsudgif-
ter og afkast.

Ejendommens ngdvendige driftsudgifter kan veaere udgifter
til renholdelse, administration, forsikringer, skatter og afgif-
ter. De ngdvendige driftsudgifter omfatter endvidere de be-
lgb, der afseettes til indvendig og udvendig vedligeholdelse
af ejendommen.

Bestemmelserne om omkostningsbestemt husleje giver
udlejeren adgang til at kreeve lejeforhgjelse, hvis lejen ikke
kan dekke ejendommens driftsudgifter. Fald i ejendommens
driftsudgifter medfarer ikke, at udlejer af denne grund skal
sette lejen ned.

Efter de gaeldende regler er der knyttet en rekke formelle

regler til varsling af omkostningsbestemte lejeforhgjelser,
hvorfor iser mindre udlejere kan opleve varsling af lejefor-
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hgjelse som forbundet med betydelige administrative byr-
der.

3.7.1.2. Lovforslaget

Det foreslas, at udlejere, der opkreever omkostningshe-
stemt husleje, kan beslutte, at lejen i en 2-ars-periode lgben-
de reguleres efter nettoprisindeks i stedet for efter reglerne
om omkostningsbestemt husleje.

Hermed forenkles fremgangsmaden ved varsling af husle-
jereguleringer.

Forslaget om indfarelse af mulighed for at regulere lejen
efter nettoprisindeks er serligt rettet mod mindre udlejere,
der ikke har professionel hjelp til at administrere ejendom-
men. Det kan saledes veere administrativt besverligt for ud-
lejerne at varsle lejeforhgjelser efter boligreguleringslovens
regler om omkostningsbestemt husleje. Derfor foreslas det
at give udlejerne mulighed for i stedet at veelge at regulere
huslejen en gang om aret efter nettoprisindeks, da dette vil
kunne gares pa en enklere made end varslinger af omkost-
ningshestemt husleje.

For at sikre, at spaeendet mellem den nettoindeksregulerede
husleje og den husleje, som kan beregnes efter boligregule-
ringslovens regler om omkostningsbestemt husleje, ikke bli-
ver alt for stort, foreslas det, at udlejer alene kan traeffe be-
slutning om nettoprisindeksregulering for perioder pad 2 ar
ad gangen. Der kan saledes hverken traeffes beslutning om
en kortere eller en lzengere periode end de 2 ar.

Ved udlgbet af perioden skal udlejeren igen beregne lejen
omkostningshestemt og sende denne beregning til lejeren.
Viser det sig ved periodens udlgh, at den nettoprisindeksre-
gulerede leje er hgjere end den omkostningshestemte leje,
skal udlejer samtidig nedseette lejen til den omkostningsbe-
stemte leje for det kommende ar. Viser det sig derimod ved
periodens udlgb, at den nettoprisindekserede leje er lavere
end den omkostningsbestemte leje, kan udlejer varsle og op-
kreeve en lejeforhgjelse.

For at forhindre, at der reguleres efter bade reglerne om
omkostningsbestemt husleje og reglerne om nettoprisindeks-
regulering, foreslas endvidere, at udlejer tidligst kan opkree-
ve lejeforhgjelse pa baggrund af en nettoprisindeksregule-
ring hos lejerne, ndr der er forlgbet minimum 12 maneder si-
den seneste lejeforhgjelse varslet efter reglerne om omkost-
ningsbestemt husleje er tradt i kraft.

Derefter beslutter udlejer selv, om han vil pabegynde en
ny periode med nettoprisindeksregulering.

Regulering efter nettoprisindeks kan kun ske for en del af
lejen. Den del af lejen, der udgeres af skatter og afgifter
samt det beregnede afkast af ejendommens verdi, kan ikke
indgd i nettoprisindeksreguleringen. Disse belgb beregnes
og reguleres fortsat efter de allerede geeldende regler herom.

Dette haenger sammen med, at skatter og afgifter, herun-
der forbrugsafgifter, eksempelvis kan anvendes som ad-
feerdsregulerende redskab, hvorfor de ikke ngdvendigvis ud-
vikler sig i samme takt som andre udgifter. Da de belgb, der
lgbende afseettes til vedligeholdelse, allerede i dag reguleres
én gang arligt efter nettoprisindeks, vil udlejers beslutning

om at regulere lejen efter nettoprisindeks ikke indebaere &n-
dringer i reguleringen af disse belgb.

Lejeforhgjelse som falge af nettoprisindeksregulering skal
ligesom varslinger af lejeforhgjelse efter de gaeldende regler
varsles for lejerne 3 méaneder far, lejeforhgjelsen skal treede i
kraft.

Der foreslas endelig indfgrt en adgang for lejerne til at
indbringe savel varslinger efter nettoprisindeks som den be-
regning/varsling af omkostningshestemt leje, som udlejer
skal foretage efter udlgbet af perioden, for huslejenzavnet.

3.7.2. Trappeleje erstattes af nettoprisindeksregulering af
lejen

3.7.2.1. Geeldende regler

Bade efter lejelovens og boligreguleringslovens regler har
parterne ved lejeaftalens indgaelse mulighed for at traeffe af-
tale om, at lejen skal udvikle sig pa en bestemt made. Det vil
sige, at der er mulighed for at aftale lejeforhgjelser med be-
stemte belgb til bestemte tidspunkter — de sdkaldte trappele-
jeklausuler.

Trappelejeforhgjelser skal efter de gealdende regler ske
med et bestemt belgb, hvilket anses for opfyldt, hvis aftalen
angiver lejestigningen eller den forhgjede leje som et be-
stemt belgb.

Endvidere skal forhgjelserne veere knyttet til bestemte
tidspunkter. Som falge heraf er der ikke krav om, at trappe-
lejeforhgjelser skal varsles.

Forhgjelserne kan opkraeves til de i lejeaftalen angivne
tidspunkter.

En trappelejeaftale skal altid holdes inden for de rammer,
lejelovgivningens lejefastsattelsesregler angiver. Aftalen
kan saledes vere ugyldig, i det omfang lejen kommer til at
overstige den omkostningsbestemte leje eller det lejedes
veerdi.

Trappelejekonstruktionen har derfor visse ulemper. Fast-
setter udlejeren lejens udvikling over en periode for hgit,
kan lejerne kreeve lejen sat ned, og udlejeren risikerer at
skulle tilbagebetale leje. Fastseetter udlejeren lejen for lavt
for at undga lejenedsettelser, mister udlejeren lejeindtaegter.

Hertil kommer, at der i retspraksis er uklarhed om de neer-
mere gyldighedsbetingelser for trappelejeklausuler, herun-
der om den narmere forstdelse af kravene om, at der skal
foreligge aftale om »bestemte belgb« til »bestemte tidspunk-
ter«.

Efter de geldende regler, kan det ikke aftales, at husleje
reguleres i takt med udviklingen i nettoprisindekset, med-
mindre der er tale om en ejendom, hvor lejen kan fastsattes
frit, jf. lejelovens 8 53, stk. 3-5, og boligreguleringslovens §
15 a, stk. 1-3.

3.7.2.2. Lovforslaget

Som et led i forenklingen af lejelovgivningen foreslas, at
muligheden for at indsatte en trappelejeklausul i lejeaftalen
afskaffes og erstattes af en mulighed for at regulere lejen én
gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettopris-
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indeks. Med forslaget om indfarelse af regulering af lejen
efter nettoprisindeks indfgres mulighed for at anvende et al-
mindelig kendt reguleringsprincip, som er i trit med den ge-
nerelle prisudvikling.

Med forslaget om at udbrede muligheden for at nettopris-
indeksregulere husleje til alle lejeaftaler uanset lejefastsaet-
telsesprincip, sikres, at veerdien af den aftalte leje fastholdes.

Udlejerne far med forslaget og uanset lejefastsettelses-
princip mulighed for at indga aftale med lejeren om at regu-
lere lejen pa en nem og overskuelig méde.

3.8. Adgang for udlejere af en ejer- eller andelsbolig til at
opsige lejer med 1 &rs varsel, hvis udlejer selv skal benytte
boligen.

3.8.1. Geeldende regler

Efter de gaeldende regler har en ejer af en ejerbolig eller
en andelshaver i en privat andelsboligforening ikke en gene-
rel adgang til at opsige lejeforhold om en udlejet ejer- eller
andelsholig i de situationer, hvor ejeren eller andelshaveren
selv gnsker at benytte boligen.

Der findes dog regler, som indeholder mulighed for at op-
sige en lejer i en udlejet ejer- eller andelsbolig, jf. lejelovens
§ 83, litra a, jf. § 84. For at kunne opsige en lejer efter disse
bestemmelser er der imidlertid forskellige betingelser, som
skal vaere opfyldt. Der gelder eksempelvis den begransning
i opsigelsesretten, at opsigelsen skal veere rimelig ud fra en
vurdering af begge parters forhold. Ved afgerelsen heraf
skal der bl.a. tages hensyn til, hvor lenge udlejeren har ejet
ejendommen, og lejerens muligheder for at finde en anden
passende bolig.

Er der tale om en udlejet ejerlejlighed, er der i lejelovens §
83, jf. § 84, litra a og d, samt lovens § 119, stk. 2, angivet en
reekke yderligere betingelser for at kunne opsige lejeren,
herunder at det ved lejeaftalens indgaelse er oplyst, at det le-
jede er en ejerlejlighed, og at den kan opsiges, hvis ejeren
selv agter at bebo denne. Er lejeaftalen indgdet den 1. juli
1986 eller senere, kan lejeaftalen kun opsiges, hvis farnavn-
te krav er opfyldt, og udlejeren tidligere har beboet lejlighe-
den.

Som falge af disse forskellige krav kan der opsta usikker-
hed om ejerens eller andelshaverens reelle muligheder for at
opsige lejeren i den situation, hvor ejeren eller andelshave-
ren selv gnsker at benytte boligen.

3.8.2. Lovforslaget

For at fjerne den usikkerhed for andelshavere og ejere af
ejerboliger, der kan veere i dag for sa vidt angar andelshave-
rens eller ejerens adgang til at opsige lejeaftalen eller i for-
hold til at kunne paberabe sig en aftale om tidsbegraensning,
foreslas det, at enkeltudlejere af ejerboliger og andelsboliger
far adgang til at opsige lejeren med 1 ars varsel, nar ejeren
eller andelshaveren selv gnsker at kunne benytte boligen.

Forslaget rettes mod de »uprofessionelle« udlejere, som
ikke driver udlejning erhvervsmaessigt, og som kan veere
blevet bragt i en situation, hvor de har et gnske om selv at
benytte den ejer- eller andelsbolig, som de har lejet ud, men

hvor de som fglge af de galdende regler pa omradet ikke
har mulighed herfor. Udlejere af flere boliger kan altsa ikke
benytte den foreslaede regel.

Afggrende for, om udlejeren kan opsige lejeren, er efter
forslaget forholdene pa opsigelsestidspunktet. Dette forhold
indeberer, at @ndringer i ejerens forhold i lejeperioden vil
kunne fa betydning for, om lejeren kan opsiges ubetinget
med 1 &rs varsel. Har udlejeren saledes solgt udlejede boli-
ger fra, sd han kun udlejer én ejer- eller andelsbolig, vil det-
te indebere, at lejeren i den sidste bolig nu vil kunne opsi-
ges med ét ars varsel.

Der vil fortsat veere mulighed for at indga en tidsbegraen-
set lejeaftale, jf. lejelovens § 80. En tidsbegraenset lejeaftale
er kendetegnet ved, at lejeren og udlejeren allerede ved leje-
aftalens indgaelse har taget stilling til, hvor lang lejeperio-
den skal veere. Sddanne aftaler skal som udgangspunkt ikke
opsiges. De ophgrer uden videre ved den aftalte lejeperiodes
udlgb. Der er dog en raekke betingelser, som skal vare op-
fyldt, for at udlejeren kan péaberabe sig, at lejeaftalen er tids-
begraenset. F.eks. skal udlejeren kunne godtgare, at tidsbe-
greensningen er begrundet i serlige forhold, og boligretten
kan tilsidesatte tidsbegrensningen, hvis den ikke ma anses
for tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold.

Med forslaget far den andelshaver eller ejer af en ejerbo-
lig, som har faet tilsidesat en tidsbegransning, mulighed for
at opsige lejeren med 1 ars varsel, hvis ejeren/andelshaveren
selv gnsker at benytte boligen.

Zndringen geelder kun for lejeaftaler om en andels- eller
ejerbolig, som indgas efter lovens ikrafttraeden, jf. lovforsla-
gets § 5, stk. 8.

3.9. Dubletter i lejeloven og boligreguleringsloven fjernes

Lejeloven regulerer generelt forholdet mellem udlejer og
lejer i private beboelseslejemal. For beboelseslejemél i ejen-
domme, som er beliggende i kommuner, hvor boligregule-
ringsloven er geldende, finder denne lovs serlige regler om
omkostningsbestemt husleje dog anvendelse forud for leje-
loven.

De to love indeholder imidlertid en raekke ensbetydende
bestemmelser, som regulerer identiske retsforhold i hen-
holdsvis regulerede og uregulerede ejendomme. Som led i
den generelle forenkling af lejelovgivningen foreslas det at
ophaeve parallelle bestemmelser i boligreguleringsloven, sa-
ledes at bestemmelserne alene star i lejeloven.

3.9.1. Forh&ndsgodkendelse

I lejeloven findes bestemmelser om, at huslejenavnet i en
raekke forskellige situationer kan forhdndsgodkende lejefor-
hgjelse for forbedringsarbejder. | boligreguleringsloven fin-
des en raekke bestemmelser med det samme retsindhold.
Som led i forenklingen foreslas reglerne om forhéndsgod-
kendelse i boligreguleringsloven ophzvet. Samtidig foreslas
det som led i forenklingen, at bestemmelserne om forhands-
godkendelse i lejelovens 88 59 a — 59 f sammenskrives.

3.9.1.1. Geldende regler
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Udlejeren kan efter lejelovens § 59 a, stk. 1, og boligregu-
leringslovens § 25 a, stk. 2, anmode huslejenavnet om at
forhandsgodkende lejens starrelse, inden udlejeren iveaerk-
seetter forbedringsarbejder eller bygningsarbejder vedrgren-
de sammenleagning af lejligheder. Bestemmelserne er ensly-
dende.

Efter lejelovens § 59 a, stk. 2, og boligreguleringslovens §
25 a, stk. 4, skal udlejeren samtidig med anmodningen om
forhandsgodkendelse til huslejenavnet fremsende oplysning
om forbedringsarbejdernes art og stgrrelsen af den forvente-
de lejeforhgjelse til de lejere, som vil blive bergrt af de pa-
teenkte arbejder. Bestemmelserne er enslydende.

Udlejeren kan efter lejelovens § 59 b, stk. 1-4, og § 59 e,
stk. 1-4, samt boligreguleringslovens § 25 b, stk. 1-4, og §
25 e, stk. 1-4, anmode huslejenzvnet om at forhandsgod-
kende lejens starrelse i forbindelse med udlejerens ombyg-
ning af beboelseslejligheder efter den tidligere lov om privat
byfornyelse og reglerne om aftalt boligforbedring i den tidli-
gere lov om byfornyelse. samt efter den galdende lov om
byfornyelse og udvikling af byer kapitel 6 a. Bestemmelser-
ne i lejeloven og boligreguleringsloven er enslydende bort-
set fra, at boligreguleringslovens § 25 b, stk. 4, 3. pkt., § 25
e, stk. 3, 2. pkt. indeholder en bestemmelse om, at husleje-
navnet ikke senere kan andre afggrelsen om forhandsgod-
kendelse.

Udlejeren kan efter lejelovens § 59 c, stk. 1, og boligregu-
leringslovens § 25 c, stk. 1, 1. pkt., anmode huslejenavnet
om at forhandsgodkende lejens starrelse i forbindelse med
udlejerens iveerksettelse af ombygningsarbejder og indret-
ning af en eller flere beboelseslejligheder i en tagetage, som
ikke tidligere har varet anvendt til beboelse. Disse bestem-
melser er enslydende.

I boligreguleringslovens § 25 c, stk.1, 2. pkt. er anfort, at
»Lejen fastsaettes pa baggrund af de forventede udgifter ef-
ter reglerne om lejefastseettelse for forbedrede lejemal i § 5,
stk. 2.« Denne bestemmelse har ikke noget retligt indhold,
men er alene af oplysende karakter.

I lejelovens § 59 c, stk. 2, og boligreguleringslovens § 25
c, stk. 2, er der fastsat bestemmelser om, at huslejenavnet, i
sager omfattet af bestemmelsernes stk. 1, treeffer afgarelse
om, hvorvidt ombygningsudgifterne star i rimeligt forhold
til den godkendte leje, ndr ombygningen er udfert. Bestem-
melserne er enslydende.

Udlejeren af én privat andels- eller ejerbolig kan efter le-
jelovens § 59 d og boligreguleringslovens § 25 d anmode
huslejenavnet om at forhandsgodkende lejens stgrrelse. Be-
stemmelserne er enslydende.

Den galdende bestemmelse i boligreguleringslovens § 25
b, stk. 5, og § 25 e, stk. 4, fastslar, at huslejenavnets afge-
relser, kan indbringes for boligretten, idet der henvises til de
almindeligt geeldende regler om indbringelse for boligretten
i samme lovs § 43 og § 44, stk.1 og 6. Der er saledes tale om
dobbeltregulering.

Efter de geldende bestemmelser i lejelovens § 59 f og bo-
ligreguleringslovens § 25 f skal huslejengvnet treffe afge-
relse om forhandsgodkendelse i situationer omfattet af sam-

me lovs §§ 25 a - 25 e inden for en frist pd 2 maneder efter
n&vnet har modtaget bemerkninger i forbindelse med parts-
haring efter § 39, stk. 2, eller svar pa spargsmal efter § 40,
stk. 4, i boligreguleringsloven. Bestemmelserne er enslyden-
de.

3.9.1.2. Lovforslaget

Det foreslas at ophave bestemmelserne i boligregulerings-
lovens § 25 a, stk. 2 og 4, saledes at bestemmelser om for-
handsgodkendelse af huslejen ved forbedringsarbejder alene
fremgar af lejeloven.

Det foreslas endvidere at ophave boligreguleringslovens §
25 b, stk. 1-4, og § 25 e, stk. 1-4, om forhandsgodkendelse
af lejen ved ombygning efter byfornyelseslovgivningen samt
bestemmelsen i § 25 b, stk. 5, om indbringelse af husleje-
navnets afggrelser om forhandsgodkendelser for boligret-
ten.

Endelig foreslas det at ophave bestemmelserne i boligre-
guleringslovens § 25 ¢ om forhandsgodkendelse af lejen ved
indretning af beboelseslejligheder i nypabyggede tagetager,
boligreguleringslovens § 25 d om forhandsgodkendelse af
lejen i private andels- og ejerboliger samt boligregulerings-
lovens § 25 f om frist for huslejenzvnets afggrelse, saledes
at disse bestemmelser alene fremgér af lejeloven.

3.9.2. Fri leje

I lejeloven findes bestemmelser om, at udlejeren i en reek-
ke forskellige situationer har mulighed for at fastsette en fri
husleje for beboelseslejligheder, bestemmelser om lejefor-
hgjelse i lejemal med fri husleje samt bestemmelser om hus-
lejenavnets kompetence i forhold til disse lejemal. Naesten
identiske bestemmelser findes i boligreguleringsloven. Som
led i forenklingen foreslas de identiske bestemmelser om fri
husleje i boligreguleringsloven ophavet.

3.9.2.1. Gldende regler

I lejelovens § 53, stk. 3, og boligreguleringslovens § 15 a,
stk. 1, er fastsat bestemmelser om, at udlejeren har mulighed
for at fastsette en fri leje for beboelseslejligheder i ejen-
domme, der er taget i brug efter den 31. december 1991. Be-
stemmelserne er enslydende.

Udlejeren har efter lejelovens § 53, stk. 4 og boligregule-
ringslovens § 15 a, stk. 2, mulighed for at fastsatte fri leje
for beboelseslejligheder, der lovligt har varet benyttet eller
indrettet til erhvervsformal den 31. december 1991 eller tid-
ligere. Bestemmelserne er enslydende bortset fra, at boligre-
guleringslovens 8 15 g, stk. 2, 3. pkt., indeholder en bestem-
melse om, at boligreguleringslovens § 11, stk. 1, finder til-
svarende anvendelse pad de omhandlede erhvervslejemal.
Boligreguleringslovens § 11, stk. 1, fastsatter, at der for le-
jemal, som ikke er omfattet af reglerne om omkostningsbe-
stemt leje efter boligreguleringslovens kapitel 1l samt for
udlejede enkeltvaerelser, som er en del af udlejers beboelses-
lejlighed eller er en del af et en- eller tofamilieshus, som ud-
lejer bebor, skal optages en lejevaerdi pa budgettet, der sva-
rer til lejemalets andel af ejendommens driftsudgifter og af-
kast.
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Udlejer har efter lejelovens § 53, stk. 5, og boligregule-
ringslovens § 15 a, stk. 3, mulighed for at fastsztte fri leje
ved udlejning til helarsbeboelse, nar lejeforholdet angar en
nyindrettet beboelseslejlighed eller et nyindrettet enkeltvee-
relse i en tagetage, som den 1. september 2002 ikke var be-
nyttet til eller registreret som beboelse. Det samme galder
for beboelseslejligheder og enkeltveerelser i nypabyggede
etager, som har faet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.
Bestemmelserne er enslydende bortset fra, at boligregule-
ringslovens § 15 a, stk. 3, 3. pkt. indeholder en bestemmelse
om, at boligreguleringslovens § 11, stk. 1, finder tilsvarende
anvendelse pa de omhandlede lejemal i nypébyggede tageta-
ger. Boligreguleringslovens § 11, stk. 1, fastsatter, at der for
lejemal, som ikke er omfattet af reglerne om omkostnings-
bestemt leje efter boligreguleringslovens kapitel Il samt for
udlejede enkeltveerelser, som er en del af udlejers beboelses-
lejlighed eller er en del af et en- eller tofamilieshus, som ud-
lejer bebor, skal optages en lejeveerdi pa budgettet, der sva-
rer til lejemalets andel af ejendommens driftsudgifter og af-
kast.

I lejelovens 8 53, stk. 6, og boligreguleringslovens § 15 a,
stk. 4, er fastsat bestemmelser om, at udlejer for de lejemal,
der er omfattet af reglerne om fri lejefastsattelse i lejelovens
§ 53, stk. 3-5, og boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-3, kan
kreeve lejeforhgjelse pa grundlag af en aftale om regulering
af lejen med bestemte belgb til bestemte tidspunkter eller ef-
ter nettoprisindeks. Lejeforhgjelsen kan gennemfares alene
ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren. Be-
stemmelserne er enslydende.

Efter boligreguleringslovens 8§ 15 a, stk. 5, kan husleje-
naevnet pa lejerens begeering tage stilling til, om en aftale
indgaet i medfer af § 15 a, stk. 1, 2 eller 3 er rimelig i med-
for af § 36 i lov om aftaler og andre retshandler pa formue-
rettens omrade, der vedrgrer tilsidesattelse af bebyrdende
aftaler eller aftalevilkar.

Der findes en tilsvarende bestemmelse knyttet til lejelo-
vens § 53, jf. lejelovens § 106, nr. 6.

3.9.2.2. Lovforslaget

Det foreslas at boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-5, op-
haeves og erstattes af en nyaffattelse af § 15 a, der dels skal
give hjemmel til, at reglerne i boligreguleringslovens &8
5-14 om lejefastsattelse for regulerede ejendomme kan fra-
viges i situationer, som navnt i lejelovens § 53, stk. 3-6,
dels bibeholde bestemmelsen i den nugaldende boligregule-
ringslovs § 15 a, stk. 2, 3. pkt. og stk. 3, 3. pkt. om, at der
for lejemal, som ikke er omfattet af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje efter boligreguleringslovens kapitel 1l
samt for udlejede enkeltvarelser, som er en del af udlejers
beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofamilie-
shus, som udlejer bebor, skal optages en lejevardi pad bud-
gettet, der svarer til lejemalets andel af ejendommens drifts-
udgifter og afkast.

3.9.3. Huslejenzvnets kompetence i sager om lejers vedlige-
holdelsespligt

3.9.3.1. Geldende regler

I lejelovens § 106 er fastsat bestemmelser om huslejenzv-
nets kompetence til at treeffe afgarelse i en lang reekke tvi-
ster mellem udlejer og lejere. Bestemmelsen omfatter bl.a.
tvister om lejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til istandseettelse efter
fraflytning samt om tilbagebetaling af depositum i forbin-
delse med fraflytning.

I boligreguleringslovens § 21 er fastsat bestemmelser om,
at uenighed om netop lejerens pligt til renholdelse, vedlige-
holdelse og fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til istand-
settelse efter fraflytning samt om tilbagebetaling af deposi-
tum i forbindelse med fraflytning, afgeres af huslejenavnet.

Lejelovens § 106 dekker séledes anvendelsesomradet for
boligreguleringslovens § 21.

3.9.3.2. Lovforslaget

Det foreslés, at ophaeve boligreguleringslovens § 21, sale-
des at tvister mellem udlejer og lejere i regulerede ejendom-
me behandles efter reglerne i lejelovens § 106.

3.9.4. Depositum og forudbetaling af leje

3.9.4.1. Geeldende regler

I lejelovens § 34, stk.1, 1. og 4. pkt., er fastsat bestemmel-
ser om udlejerens mulighed for at opkrave depositum og
forudbetalt leje af lejeren.

I boligreguleringslovens § 6 er fastsat identiske bestem-
melser om udlejerens mulighed for at opkraeve depositum og
forudbetalt leje.

Efter de geldende regler er overtredelse af boligregule-
ringslovens § 6 straffebelagt i henhold til boligregulerings-
lovens § 16, stk.1, 2. pkt.

3.9.4.2. Lovforslaget

Det foreslds at ophave boligreguleringslovens § 6 som
overfladig, sdledes at reglerne om opkraevning af depositum
og forudbetaling af leje alene fremgar af lejelovens § 34,
stk. 1, 1. og 4. pkt.

Med henblik pa at fastholde en uendret retstilstand for ud-
lejere af beboelseslejligheder og enkeltvaerelser i regulerede
ejendomme, foreslas det at indsette en straffebestemmelse i
lejelovens § 34, som svarer til den geeldende boligregule-
ringslovs § 16, stk. 1, 2. pkt. Bestemmelsen indeberer, at
udlejere af regulerede lejemal, som aftaler leje eller lejevil-
kar, der er mere byrdefulde for lejeren end fastsat i lejelo-
vens § 34, stk. 1, 1. pkt., om opkravning af depositum og 4.
pkt. om forudbetalt leje, kan straffes med bgde eller feengsel
i op til 4 méaneder.

3.10. Udmgntning af forslag fra lejer- og udlejeorganisatio-
nernes enighedsliste

Forslaget omfatter en udmgntning af enighedspunkter fra
udlejer- og lejerorganisationernes enighedsliste, jf. bemark-
ningerne ovenfor om forslagets baggrund og formal. En del
af punkterne indgar i andre elementer af lovforslaget, hvor
de er nermere beskrevet. Disse vedrgrer enighedspunkter
om vedligeholdelse, herunder gennemfarelse af vedligehol-
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delsespabud, og varsling af omkostningsbestemte lejeforhg-
jelser.

De resterende enighedspunkter vedrgrer en raekke andrin-
ger af forskellige omrader af lejelovgivningen. Punkterne
omfatter dels mere tekniske @ndringer, herunder ophavelse
af bestemmelser, der ikke laengere har praktisk betydning,
sammenskrivning af bestemmelser samt forhold om udpeg-
ning af medlemmer til felleskommunale huslejenavn, dels
indholdsmassige forenklinger. De sidstnavnte andringer
omtales naermere nedenfor, mens der for sd vidt angar de
gvrige forslag, der udmgnter punkter fra enighedslisten,
henvises til bemarkningerne til de enkelte bestemmelser.

3.10.1. Geeldende regler

Efter de gaeldende regler har udlejeren ikke mulighed for
at fa refunderet sine udgifter til forbrugsleverancer til lejerne
ud over lejen, medmindre der er en sarlig lovhjemmel her-
til.

En sadan hjemmel til at kreeve udgifter til leverancer af
varme, vand og kaling refunderet findes i lejelovens kapitel
VII, VII B og VII C.

Lejelovens kapitel VII vedrgrer udlejerens muligheder for
ud over lejen at kreeve betaling fra lejerne for leverancer af
varme og opvarmning af brugsvand. Reglerne finder tilsva-
rende anvendelse pd udlejerens leverance af el til opvarm-
ning og el til lejerens individuelle brug af el til andet formal
end opvarmning.

Tilsvarende indeholder lejelovens kapitel VII B bestem-
melser om udlejerens leverance af koldt vand, herunder om
udlejerens mulighed for at fa refunderet sine udgifter til
vandleverancer til lejerne, herunder vandafledningsudgifter,
hvis der er installeret malere i lejemalene.

Reglerne i lejelovens kapitel VII C vedrgrer udlejerens le-
verance af kgling, herunder om udlejerens mulighed for at fa
refunderet sine udgifter til leverancer af kaling til lejerne,
hvis der er installeret malere i lejemalene.

I lejelovens bestemmelser om udlejerens levering af el og
vand, er der udtrykkelig taget hgjde for, at der kan vere si-
tuationer, hvor kommunen ma indfri en restance for at fa
genoptaget leveringen af el og vand til ejendommen. Der
findes ikke en tilsvarende mulighed for sa vidt angar energi
til opvarmning eller kgling.

Efter de geldende regler treffer huslejenaevnet afgerelse i
tvister om henholdsvis lejerens pligt til istandsattelse ved
fraflytning og i sag om tilbagebetaling af depositum. Regle-
rne har medfart en praksis ved nogle huslejenavn, hvor
naevnene tager stilling til, hvilke istandsettelsesarbejder der
skal gennemfgres, men kun tager stilling til starrelsen af
istandsaettelsesudgifterne i forbindelse med sager om tilba-
gebetaling af depositum.

Efter de geeldende regler har lejeren af en beboelseslejlig-
hed eller et enkeltveerelse ret til at installere hjselpemidler
m.v. efter lov om social service, hvis kommunalbestyrelsen
garanterer for betaling af retableringsudgifter ved lejerens
fraflytning. Der er ikke i lejeloven taget stilling til, i hvilket
omfang installation kan foretages uden for det lejede.

3.10.2. Lovforslaget

Med henblik pa at gere bestemmelserne om udlejerens
forbrugsleverancer lettere at overskue foreslas det at samle
bestemmelserne om udlejerens leverancer af varme og op-
varmning af brugsvand, af koldt vand, af keling og af el til
andet end opvarmning i ét kapitel. Herved gares det muligt i
videst muligt omfang at anvende samme regler for de for-
skellige forbrugstyper uden herved at @ndre de serlige reg-
ler, der gaelder for de enkelte forbrugstyper.

Det foreslas som led heri, at kapitel VIl B, der omhandler
udlejerens leverance af koldt vand m.v., og kapitel VII C,
der omhandler udlejerens leverance af kgling m.v., ophe-
Ves.

I lejelovens bestemmelser om udlejerens levering af el og
vand, er der udtrykkelig taget hgjde for, at der kan vare si-
tuationer, hvor kommunen ma indfri en restance for at fa
genoptaget leveringen af el til ejendommen, hvis elforsynin-
gen er blevet afbrudt pa grund af manglende betaling fra ud-
lejeren. Det foreslas, at der etableres en mulighed for, at
kommunalbestyrelsen ogsa kan valge at indfri en restance,
der er til hinder for fortsat levering af energi til opvarmning.

Der foreslés, at der etableres mulighed for, at kommunen
kan indfri restancer for at sikre ejendommens forsyning med
energi til opvarmning.

Det foreslas endvidere, at det kommer til at fremga ud-
trykkeligt af loven, at huslejenavnet som led i sin kompe-
tence til at behandle tvister om lejerens pligt til istandsaettel-
se ved fraflytning ogsd kan tage stilling til starrelsen af
istandsaettelsesudgifterne.

Endelig foreslas det, at lejeren af en beboelseslejlighed el-
ler et enkeltveerelse far ret til at installere hjelpemidler m.v.
efter lov om social service pa ejendommens fellesarealer,
hvis kommunalbestyrelsen garanterer for betaling af retable-
ringsudgifter ved lejerens fraflytning.

3.11. Sommerhuse undtages fra lejelovgivningen

3.11.1. Gaeldende regler

Lejeloven geelder som udgangspunkt for enhver udlejning
af hus og husrum, som ikke er undtaget i henhold til serlige
regler i lejeloven, herunder er omfattet af regler i anden lov-
givning. For sommerhuses vedkommende er der ingen und-
tagelsesregel i lejeloven, og der gelder ingen sarlige regler
om forholdet imellem lejeren og udlejeren i anden lovgiv-
ning, som gar forud for lejelovens regler. Udlejede sommer-
huse og andre fritidshuse vil derfor som hovedregel vere
omfattet af lejelovens regler.

3.11.2. Lovforslaget

Det vurderes at veere seerdeles uhensigtsmassigt, at lejelo-
vens regler geelder for sommerhuse og andre fritidshuse, der
er udlejet. Langt hovedparten af lejelovens regler er ikke til-
teenkt at finde anvendelse pa korterevarende lejeforhold om
fritidshuse til ferieformal og passer i praksis meget darligt
pa sddanne lejeforhold.
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Det foreslas derfor at undtage lejeforhold om beboelses-
lejligheder og andre beboelsesrum, herunder sommerhuse,
kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet til fe-
rie- og fritidsmaessige formal, fra lejelovens anvendelsesom-
rade.

Efter forslaget er det ikke boligens konkrete status, der er
afgarende for, om loven gelder. Det afgerende er, til hvilket
formal udlejningen sker. Et sommerhus, der udlejes til hel-
arsheboelse, vil derfor vaere omfattet af lejeloven, mens en
helarsbolig, der udlejes til fritidsformal, vil veere undtaget
fra lejeloven.

I vurderingen af, om der er tale om udlejning til ferie- og
fritidsmaessige formal, indgér bl.a. lejeperiodens lengde. |
den forbindelse laegges til grund, at sedvanlig udlejning til
sadanne formal ikke overstiger i starrelsesordenen 6-8 uger.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

4.1. Indledning

Udgangspunktet for forslaget om forenkling og moderni-
sering af lejelovgivningen har varet, at forslagene samlet set
og enkeltvis ikke skulle have naevnevardige huslejemassige
konsekvenser og dermed heller ikke afledte konsekvenser
for de offentlige udgifter til individuel boligstatte. Dette for-
hold vurderes i afsnit 4.2

Flere forskellige elementer i forslaget har konsekvenser
for huslejenazvnenes arbejde og omkostninger. Disse kom-
munalt administrative konsekvenser gennemgas i afsnit 4.3

I afsnit 4.4 sammenfattes lovforslagets samlede gkonomi-
ske og administrative konsekvenser for det offentlige.

4.2. Forslag med huslejekonsekvenser

Forslaget forventes samlet ikke pa kort sigt at have naev-
nevaerdige huslejemaessige konsekvenser. P& lengere sigt
forventes forslaget at medfare begraensede mindreudgifter til
udlejers administration af boligerne jf. afsnit 5 nedenfor. Le-
jen i hovedparten af de private lejeboliger er omkostnings-
bestemt. En reduktion i udlejeres administrative udgifter vil
derfor give anledning til en reduktion i det administrations-
belgb, som udlejere kan medtage som en driftsudgift i den
omkostningsbestemte husleje. P& lidt leengere sigt ma der
séledes forventes en begraenset reduktion af huslejerne. Min-
dreudgifter til individuel boligstatte som falge heraf skannes
ikke naevneverdige.

4.3. Forslag med konsekvenser for huslejenavnenes sagsbe-
handling og omkostninger

Flere af de foresldede @ndringer har konsekvenser for
huslejenzvnenes sagshehandling og omkostninger, herunder
for antallet af sager, der indbringes for huslejensvnene.

Sarligt forslaget til obligatorisk ind- og fraflytningssyn
forventes at nedbringe antallet af konflikter mellem udlejere
og lejere. Det skannes, at godt 1/5 af det arlige antal sager i
huslejenzvnene vedrgrer fraflytninger. Antages det forsig-
tigt, at det antal sager, der i dag indbringes, reduceres med i
starrelsesordenen 200 sager pr. ar, vil de arlige kommunale
administrative mindreudgifter veere i stgrrelsesordenen 0,8
mio. kr. (2014-priser).

Forslaget om at reducere brugerbetalingen for forhands-
godkendelse af lejen for ejer- og andelsboliger fra 3.500 kr.
til 500 kr. pr. forhandsgodkendelse vil medfare kommunale
merudgifter, idet gebyret pa nuverende tidspunkt er finan-
sieret ved fuld brugerbetaling. Det skannes med nogen usik-
kerhed, at reduktionen af gebyret for forhdndsgodkendelser
isoleret set vil gge sagstilgangen af forhndsgodkendelser til
i sterrelsesordenen knap 2.000 sager arligt og kommunale
merudgifter i stgrrelsesordenen 6 mio. kr. arligt (2014-pris-
er). Merudgifterne udlignes ved 1) at forgge det nuverende
gebyr for gvrige huslejengevnssager til 300 kr., og 2) ved i
lighed med andre klagenavn at indfgre medfinansiering af
sagsbehandlingen ved huslejenzvnet for de udlejere, der ta-
ber en sag. De udlejere, hvis klage behandles i huslejenaev-
net, skal sdledes fremover betale et belgb pa 2.080 kr.
(2014-priser), hvis lejeren far medhold i sin klage. Ifglge
huslejenzevnenes statistiske indberetninger af afggrelserne i
2013 far lejerne fuldt medhold i omkring halvdelen af sager-
ne, mens udlejerne far fuldt medhold i ca. 1/3 af sagerne. |
de resterende sager er der delt medhold. Samlet skgnnes det,
at medfinansieringen af sagsbehandlingen vil indbringe arli-
ge indtegter for huslejenaevnene i sterrelsesordenen 5,2
mio. kr., mens gebyrforhgjelsen for indbringelse af alminde-
lige klagesager skennes at indbringe arlige indtegter pa i
stgrrelsesordenen 0,8 mio. kr. (2014-priser).

@vrige dele af forslaget skannes ikke at have navneveerdi-
ge administrative konsekvenser for kommunerne.
4.4. Samlede gkonomiske og administrative konsekvenser

I nedenstdende tabel er vist de samlede gkonomiske konse-
kvenser af lovforslaget for staten og kommuner. Lovforsla-
get har ikke gkonomiske konsekvenser for regionerne.

Samlede gkonomiske konsekvenser for staten, regionerne og kommunerne af lovforslaget

(Mio. kr., 2014-prisniveau) 2014 2015 2016 2017

Staten 0,0 0,0 0,0 0,0
Kommunerne 0,0 -0,8 -0,8 -0,8
Regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0
I alt 0,0 -0,8 -0,8 -0,8

Anm. : En negativ veerdi angiver en mindreudgift.
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De kommunalgkonomiske konsekvenser af lovforslaget er
forhandlet med KL.

Endvidere forventes forslaget at medfare statslige merud-
gifter i forbindelse med evalueringen af initiativerne i forsla-
get, samt til udarbejdelse af informationsmateriale. Ministe-
riet for By, Bolig og Landdistrikter kan i den forbindelse ha-
ve brug for at kebe konsulentbistand. Disse merudgifter fal-
der i 2016-2017 og afholdes indenfor ministeriets ramme
for

5. @konomiske konsekvenser

erhvervslivet m.v.

Forslaget omfatter forenklinger af varslingsprocedurer,
herunder mulighed for nettoprisindeksregulering af lejen,
samt lempelse af kravene til vedligeholdelsesregnskaber.
Begge dele vil treekke i retning af en billigere administration
for udlejerne.

Forslaget har veret forelagt for Erhvervsstyrelsen til mal-
ing af de administrative byrder ved lovforslaget. Der er in-
gen omstillingsomkostninger forbundet med forslaget. De
lgbende administrative byrder er estimeret ved AMVAB-
metoden til ca. 31 mio. kr. som hovedsageligt stammer fra
indfarelsen af ind- og fraflytningssyn. Forslaget om obliga-
torisk ind- og fraflytningssyn kan derfor isoleret set medfare
en gget administrativ belastning for udlejere. Imidlertid har
en stor andel af de professionelle udlejere allerede indfart en
helt fast procedure med ind- og fraflytningssyn. Baggrunden
herfor er blandt andet, at meromkostningerne opvejes af
modgaende besparelser som fglge af hurtigere afslutning af
fraflytningssager, herunder besparelser som falge af et lave-
re antal sager ved huslejenavn. Det er derfor forventningen,
at ind- og fraflytningssyn samlet set ikke vil medfere ggede
udgifter for udlejerne.

Det samlede udspil forventes at medfare lavere omkost-
ninger for udlejerne pé lidt leengere sigt.

og administrative

10. Sammenfattende skema

Indferelse af medfinansiering af sagsbehandlingen ved
huslejenzvnet for de udlejere, hvis klage behandles i husle-
jenaevnet, og hvor lejeren far medhold i sin klage, forventes
at medfare en samlet arlig udgift pa 5,2 mio. kr.

6. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget skannes ikke at have naevneverdige admini-
strative konsekvenser for borgerne.

7. Miljgmaessige konsekvenser
Lovforslaget har ikke miljgmassige konsekvenser.

8. Forhold til EU-retten
Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

9. Harte myndigheder, organisationer m.v.

Et udkast til lovforslaget har veeret i peroden fra den 16.
september til den 14. oktober 2014 veeret i hgring hos fal-
gende myndigheder og organisationer m.v.:

Advokatsamfundet, Andelsboligernes Fallesreprasentati-
on, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Dan-
mark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Danske
Udlejere, Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmeg-
tigforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Grundejernes
Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen,
KL, Kgbenhavns Kommune, Landbrug & Fadevarer, Lejer-
nes Landsorganisation i Danmark, Prasidenten for Vestre
Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, Realkreditfor-
eningen, Realkreditradet, SAPU og Statens Byggeforsk-
ningsinstitut/Aalborg Universitet.

Positive konsekvenser/
mindreudgifter

Negative konsekvenser/
merudgifter

@konomiske konsekvenser  [Kommunale mindreudgifter

for stat, kommuner og regio-
ner

pa 0,8 mio. kr. i 2015 og
frem.

Ingen.

Administrative konsekvenser
for stat, kommuner og regio-
ner

Kommunale mindreudgifter
pa 0,8 mio. kr. i 2015 og frem
jf. de skonomiske konsekven-
ser.

Evalueringen forventes at
medfgre en vis administrativ
merbelastning i staten.

@konomiske og administrati-
ve konsekvenser for erhvervs-
livet

31,3 mio. kr. malt ved AM-
\VAB-metoden. Den malte
byrde stammer hovedsageligt
fra kravet om ind- og fraflyt-
ningssyn, som allerede er gel-
dende praksis pd omréde. |
forhold til dette paferer for-

slaget derfor ikke erhvervsli-

0,6 mio. kr. malt ved AM-
VAB-metoden

@gede omkostninger for de
udlejer, der taber en sag ved
huslejenavnene.
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vet ekstra udgifter. Pa lengere
sigt forventes forslaget at
medfare lavere omkostninger
for udlejere bl.a. som falge af
feerre tvister

Miljgmessige konsekvenser [Ingen.

Ingen.

I Administrative konsekvenser
for borgerne

Ingen.

Ingen.

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Tilg1

Tilnr. 1

Det fremgar ikke naermere, i hvilket omfang den gaeldende
lejelovgivning omfatter lejeforhold om sommerhuse og an-
dre fritidsboliger. Der foreslas derfor indsat en bestemmelse,
som udtrykkeligt undtager beboelseslejligheder og beboel-
sesrum, der udlejes til ferie- og fritidsmassige formal sa
som sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger.
Baggrunden for forslaget er, at det ikke findes hensigtsmees-
sigt, at fritidsboliger, som udlejes til ferie- og fritidsmaessige
formal, er omfattet af lejeloven. Dette gelder iser lejelov-
givningens regler om huslejefastsettelse, men ogsa en lang
reekke af lejelovgivningens gvrige regler findes uhensigts-
maessige at anvende pa udlejning af sommerhuse og lignen-
de.

Med den foresldede bestemmelse er det ikke afgerende,
om den pagaldende bolig formelt har status af fritidsbolig,
men derimod til hvilket formél boligen udlejes. Hvis der er
tale om udlejning til ferie- og fritidsmaessige formal, er det
pageldende lejeforhold undtaget fra lejelovgivningen.

Det falger heraf, at det ikke er et krav, at den benyttelse,
der er udlejet til, som sadan er lovlig. | det omfang, der er
tale om udlejning til ferie- og fritidsmassige formal, som for
den pagaldende bolig ikke er en lovlig benyttelse, har kom-
munerne mulighed for at imgdega en sadan benyttelse ved
paberabelse af anden lovgivning. Som eksempel herpa kan
naevnes udlejning af helarsboliger til midlertidig benyttelse i
strid med reglerne boligreguleringslovens kapitel VII samt
udlejning af helérsboliger til fritidsformal i strid med planlo-
ven eller planer udstedt i medfar heraf.

I langt hovedparten af tilfeeldene vil der i praksis ikke vee-
re tvivl om afgraensningen. | tilfelde, hvor et sommerhus el-
ler en lignende fritidsholig séledes er udlejet til seedvanligt
ferieophold, vil udlejningen veere undtaget fra lejeloven.
Dette geelder ligeledes, hvor kolonihavehuse og andre boli-
ger, som har tilladelse til benyttelse til fritidsmassige for-
mal, herunder fx flexboliger eller boliger med weekendtilla-
delse, som fra kommunen har tilladelse til benyttelse til an-
det end helarsbeboelse.

Ved vurdering af, om der er tale om udlejning til sedvan-
lige fritidsmassige formal, indgar bl.a. lejeperiodens leng-
de, idet et saedvanligt ferieophold ikke overstiger i starrel-
sesordenen 6-8 uger.

Pa den anden side vil der heller ikke veere tvivl om, at fri-
tidsboliger, som udlejes til helarsheboelse, vil veere omfattet
af lejeloven.

Der kan imidlertid veere tilfeelde, hvor der forekommer
tvivl om den reelle hensigt med udlejningen, herunder til-
feelde, hvor der kunne veere tale om forsgg pd omgaelse med
den hensigt at bringe et lejeforhold uden for lejeloven. |
denne situation vil en raekke forhold skulle indgé i vurderin-
gen af, om udlejningen er omfattet af lejelovgivningen.

| sddanne tilfeelde vil boligens formelle status kunne ind-
drages i vurderingen. Er der saledes tale om en helarsbolig,
vil denne omsteendighed pege i retning af, at der er tale om
et lejeforhold, der er omfattet af lejeloven. Dette forhold ber
dog ikke tillegges afgerende betydning, idet ogsa andre for-
hold bgr indga i vurderingen. Af sddanne forhold kan naev-
nes, om det konkret er aftalt i lejekontrakten, at udlejningen
sker til et bestemt formal. Ligeledes kan lejeforholdets
lengde tillegges betydning for afggrelsen saledes, at hvis
der er aftalt en lejeperiode, som er sedvanligt for fx ferie-
massige formal, det vil sige en kortere periode, vil dette pe-
ge i retning af, at lejeforholdet er undtaget. Endvidere vil
oplysninger om den konkrete benyttelse af boligen, herunder
om udlejeren har haft kendskab dertil, kunne tilleegges be-
tydning.

Afgarelsen af, om der er tale om et lejeforhold, som er
undtaget fra lejeloven, vil sdledes skulle treeffes p& grundlag
af en samlet vurdering af alle de forhold, der kan tilleegges
betydning.

Hvis det under en huslejenavnssag bliver anfart, at der er
tale om et lejeforhold, som efter den foreslaede bestemmelse
er undtaget fra lejeloven, vil nevnet kunne treeffe afgarelse,
hvis navnet vurderer, at der er tale om en sag, som efter §
40 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene er eg-
net til behandling ved navnet. | modsat fald ma naevnet
treeffe afgerelse om afvisning af sagen. Hvis sagen afvises,
vil den skulle indbringes for boligretten, hvis en part gnsker
den afgjort.

Den foresldede andring far virkning for lejeaftaler, der
indgas efter lovens ikrafttreeden.

Tilnr. 2

Med den foreslaede § 4, stk. 8, foreslas det af hensyn til
nye lejere, at det udtrykkeligt skal fremga af lejeaftalen, at
lejen reguleres efter nettoprisindeks, hvis der indgas nye le-
jeaftaler i lgbet af den i stk. 1 i lovforslagets § 2, nr. 8, fore-
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sldede 2 ars-periode. Det skal endvidere fremga af lejeafta-
len, hvorndr 2 érs-perioden udlgber.

Til nr. 3

De foreslaede @ndringer er en konsekvens af forslaget i
nr. 40 om ophavelse af lejelovens § 63, der vedrgrer adgang
til at aftale en udvidet raderet for lejerne.

Til nr. 4

Det foreslas, at bestemmelsen i den galdende lejelovs § 7,
stk. 3, om lejerens ret til at lade aftalen tinglyse, hvis ikke
ejeren har gjort det senest 1 uge efter, at lejeren har forlangt
det, ophaves. Ligeledes foreslds den gealdende § 7, stk. 4,
om udlejerens ret til at lade aftalen aflyse efter lejerens fra-
flytning, ophaevet. Bestemmelserne anses for at vaere over-
fladige. Tinglysning og aflysning af sadanne aftaler vil her-
efter vaere omfattet af almindelige tinglysningsretlige regler,
hvorefter det er den, som har en rettighed over en ejendom,
der kan kraeve rettigheden tinglyst eller aflyst.

Forslaget medfarer, at der ikke leengere vil galde en uges
frist for, hvornar lejeren opnér ret til at tinglyse aftalen, og
hvornar udlejeren efter lejerens fraflytning kan aflyse afta-
len.

Tilnr.5

Efter de galdende regler er der ikke krav om, at der afhol-
des indflytningssyn eller udarbejdes indflytningsrapport i
forbindelse med indflytning.

Hvis der afholdes indflytningssyn ved indflytning, skal
udlejeren i ejendomme med beboerrepreesentation indkalde
beboerreprasentanterne til at deltage i gennemgangen. Ud-
arbejdes der pa grundlag af synet en indflytningsrapport,
skal beboerreprasentanterne og lejeren have tilsendt en kopi
af rapporten, jf. lejelovens § 9, stk. 2. Bestemmelsen kan
fraviges ved aftale. Manglende overholdelse af bestemmel-
sen er ikke sanktioneret.

Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse,
skal lejeren for ikke at miste retten til at paberabe sig mang-
len senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele
udlejeren, at han vil gagre den galdende. Dette geelder dog
ikke, hvis manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af
seedvanlig agtpagivenhed, eller udlejeren har handlet svigag-
tigt, jf. lejelovens § 14.

Lejeren kan efter lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt., ikke til-
pligtes at aflevere det lejede i bedre stand end den, hvori le-
jeren overtog det lejede. Lejeren har bevisbyrden for lejema-
lets stand ved indflytning. Paviser udlejeren saledes en man-
gel ved fraflytning, og kan lejeren ikke med henvisning til
fx indflytningssyn, indflytningsrapport eller andet lgfte be-
visbyrden for, at manglen var til stede ved indflytning, pa-
hviler det lejeren at udbedre manglen.

For at sikre dokumentation for det lejedes stand ved ind-
flytning indfares der efter det foreslaede § 9, stk. 2, en pligt
for udlejeren til at udarbejde indflytningsrapporter i beboel-
seslejligheder. Udarbejdelsen skal ske i samarbejde med le-
jeren, saledes at lejeren indkaldes til deltagelse i et indflyt-

ningssyn. Det forudszttes, at lejeren indkaldes med sa tilpas
lang en frist, at lejeren har mulighed for at veere til stede.

Efter det foreslaede § 9, stk. 3, skal rapporten udleveres til
lejeren. Det ma dog ikke komme udlejeren til skade, hvis le-
jeren ikke vil tage imod rapporten. Det foreslds derfor, at
indflytningsrapporten skal udleveres til lejeren ved synet el-
ler sendes til lejeren senest 2 uger efter synet, hvis denne ik-
ke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagel-
sen af rapporten.

Der stilles ikke formkrav til indflytningsrapporten. Rap-
porten kan séledes udarbejdes skriftligt eller pa andre seed-
vanlige lesbare medier end papir, fx e-mail. Ministeriet vil
udarbejde et eksempel pa udformningen af en indflytnings-
rapport.

Mgader lejeren op til indflytningssynet, skal lejeren dog
have rapporten udleveret ved synet. Gennemfarer udlejeren
fx synet ved elektronisk registrering, skal lejeren saledes ha-
ve udleveret en udskrift af rapporten ved synet. Udlejeren
kan i den situation ikke fremsende rapporten pa e-mail til le-
jeren.

Nar lejeren skriver under pa indflytningsrapporten ved
indflytningssyn, indgar parterne ikke en bindende aftale om
lejemalets stand ved indflytning, hvorved lejeren afskriver
sig retten til at gore krav geldende. Sadanne krav om af-
hjeelpning af mangler skal lejeren ggre geldende inden 2
uger efter lejeforholdets begyndelse, jf. den geldende § 14.
Hvis parterne ikke kan blive enige, kan lejeren indbringe
sagen for huslejenavnet, og navnets afgarelse vil dermed
kunne medfgre en endring af indflytningsrapporten.

Indflytningsrapporten er saledes som udgangspunkt udle-
jerens udspil til, hvordan lejemalet s& ud ved indflytningen.
Det er ikke et krav, at parterne bliver enige om rapportens
indhold. Lejeren skriver dermed alene under pa at have
modtaget rapporten.

Der henvises i den forbindelse til nr. 61, hvor det foreslas,
at uenighed om, hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved leje-
forholdets begyndelse, afgares af huslejenaevnet. Husleje-
naevnet vil i den forbindelse kunne konstatere eventuelle
mangler ved en besigtigelse af lejemalet.

Mader lejeren ikke op til synet, skal udlejeren sende rap-
porten til lejeren. Det kan fx ske via e-mail.

For at sikre, at reglerne overholdes, fortaber udlejeren ef-
ter det foreslaede § 9, stk. 4, sin ret til at fremseette krav om
almindelig istandsattelse ved fraflytning, hvis udlejeren ik-
ke har overholdt kravet om at udlevere en indflytningsrap-
port til lejeren. Forudsatningen herfor er, at udlejeren har
afholdt flyttesyn, indkaldt den indflyttende lejer hertil, udar-
bejdet indflytningsrapport og udleveret denne til lejeren.
Udlejeren har bevisbyrden for, at de naevnte krav er opfyldt.

Udlejerens manglende overholdelse af reglerne skal dog
ikke medfare, at lejeren omkostningsfrit kan forvolde skade
pa det lejede. Det foreslas derfor, at krav pa baggrund af le-
jerens misligholdelse, hvorved det lejede er forringet eller
skadet som fglge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse
eller uforsvarlig adfeerd, ikke fortabes ved fraflytning. Mis-
ligholdelse skal ses i modsatning til almindelig slid og zlde,
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som lejeren hefter for som fglge af lejerens vedligeholdel-
sespligt. I modsatning til misligholdelse skyldes almindelig
slid og elde ikke lejerens ansvarspadragende handlinger,
men derimod handelige begivenheder ved normal brug.

Udlejeren vil herefter alene kunne fortabe krav om almin-
delig istandseettelse pa baggrund af lejelovgivningen og par-
ternes aftale herom.

Det foreslas, at kravene om afholdelse af indflytningssyn i
det foreslaede § 9, stk. 2, ikke omfatter udlejere, der kun ud-
lejer én bolig, herunder ejere af en enkelt ejer- eller andels-
bolig.

Forslaget har som formal at sikre en bedre beskyttelse af
lejeren end i dag. Med ordningen sikres dokumentation for
lejemélets stand ved indflytning. Manglende overholdelse af
reglerne sanktioneres og reglerne kan ikke fraviges. Som led
i en forenkling af lejelovgivningen foreslas det derfor, at de
geldende usanktionerede og fravigelige regler om afholdel-
se af indflytningssyn med beboerreprasentationens deltagel-
se ophaves som overflgdige efter indfarelsen af den foresla-
ede ordning. Lejeren vil som hidtil kunne inddrage beboer-
repraesentationen pa eget initiativ og pa den made drage for-
del af beboerrepraesentationens kendskab til ejendommen og
dens drift.

Angivelse af mangler ved lejemalet i en indflytningsrap-
port ma anses som en reklamation efter lejelovens § 14. Ef-
ter bestemmelsen skal lejeren for ikke at miste retten til at
péaberabe sig en oprindelig mangel senest 2 uger efter leje-
forholdets begyndelse meddele udlejeren, at han vil gare
den gaeldende. Indfarelsen af flyttesyn aendrer ikke pa lejer-
ens pligter efter lejelovens § 14.

Tilnr. 6

Forsyning med lys, gas, varme, kulde m.v. kan vere af-
brudt som falge af egentlige mangler ved anlaegget. Efter de
gldende regler har lejerne muligheder for at afhjalpe sa-
danne mangler.

Det kan imidlertid ogsa forekomme, at udlejeren forhin-
drer adgangen til ejendommens installationer. De galdende
regler giver ikke mulighed for at genoprette forsyningen i
denne situation.

Det foreslas derfor, at lejeren med fogedens hjelp kan af-
hjeelpe mangler i ejendommens forsyning med lys, gas, var-
me, kulde el. lign., nar udlejeren uberettiget har afbrudt for-
syningen.

Forslaget sikrer, at ikke alene egentlige mangler ved an-
leegget, men ogséd manglende leverance af lys, gas, varme,
kulde el. lign., hvor afbrydelsen skyldes, at udlejeren har af-
brudt leverancen, kan afhjalpes ved fogedens hjelp.

Der kan eksempelvis veere behov for dette, hvis udlejeren
uden at veere berettiget hertil efter anmodning fra lejerne ik-
ke vil give adgang til det lokale, hvor fyret i ejendommen er
installeret.

Det er en forudsatning for anvendelse af bestemmelsen
om fogedens bistand, at udlejeren ikke straks har rettet op pa
forholdet, trods lejerens pakrav herom, jf. lovens § 11, stk.
1, 1. pkt.

Tilnr. 7

Det foreslas, at de foresldede regler i § 9, stk. 2-4, om syn
ved indflytning og indflytningsrapport ikke kan fraviges ved
aftale til skade for lejeren.

Tilnr. 8

Som led i en forenkling og modernisering af reglerne om
vedligeholdelse foreslas det, at det praciseres i lovens § 19,
stk. 1, at udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt omfat-
ter hele ejendommen ved at indarbejde § 19, stk. 3, i lovens
8§ 19, stk. 1. Der er alene tale om en teknisk endring. Det er
ikke hensigten at &ndre retstilstanden.

8 19 omhandler fordelingen af vedligeholdelsespligten
medmindre andet er aftalt. Stk. 2 vedrgrer pligten til indven-
dig vedligeholdelse, herunder maling, hvidtning og tapetse-
ring. Stk. 1 og 3 omhandler udlejers udvendige vedligehol-
delsespligt, herunder al anden vedligeholdelse end den ind-
vendige vedligeholdelse.

Tilnr. 9

Det foreslas, at det praciseres i lovens § 19, stk. 2, at ejen-
dommen skal vedligeholdes savel indvendigt som udvendigt
sa ofte, det er pakravet under hensyn til ejendommens og
det lejedes karakter. Det geelder uanset, om pligten til vedli-
geholdelse pahviler lejeren eller udlejeren.

Til nr. 10

Det foreslas i stk. 3, at huslejenevnets kompetence til at
péleegge udlejeren at udfare bestemte arbejder udvides, s
ordningen kommer til at gelde i alle private udlejningsejen-
domme, herunder ogsa ejendomme i uregulerede kommuner
og de sakaldte 80/20-ejendomme i regulerede kommuner.

For ejendomme, der ligger i kommuner, der er omfattet af
boligreguleringslovens kapitel 11-1V (de sdkaldte regulerede
kommuner) kan huslejenavnet efter geeldende regler paleg-
ge udlejeren at udfgre bestemte arbejder. Med forslaget ind-
fares en tilsvarende mulighed for ejendomme, der ligger i
kommuner, der ikke er omfattet af boligreguleringslovens
kap. 11-1V (de sdkaldte uregulerede kommuner) samt i ejen-
domme, hvor mindst 80 % af ejendommen (de sakaldte
80/20-ejendomme) anvendtes til andet end beboelse pr. 1.
januar 1980, jf. boligreguleringslovens § 4, stk. 3. Det fore-
slas samtidig, at det udtrykkelig fremgar af bestemmelsen, at
huslejenzvnet skal fastsatte en frist for det enkelte arbejdes
fuldfarelse.

Efter de geldende regler kan huslejensvnet i uregulerede
kommuner og for 80/20-ejendomme treffe afgarelse i tvi-
ster om opfyldelse af udlejerens pligt til renholdelse, vedli-
geholdelse og fornyelse. Dette betyder, at huslejenavnet kan
besigtige ejendommen eller enkelte lejemal og pa denne
baggrund tage stilling til, om pligten til at udfere det pageel-
dende arbejde pahviler udlejeren. Dette gaelder, jf. nevn-
spraksis, uanset om den paberabte vedligeholdelsesmangel
er opstaet for eller efter lejerens indflytning.

Huslejenavnet har dog ikke pa tilsvarende made som for

regulerede ejendomme kompetence til at paleegge udlejeren
at udfgre arbejderne inden for en fastsat tidsfrist, hvilket har
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den betydning, at Grundejernes Investeringsfond heller ikke
kan tvangsgennemfgre de palagte arbejder, hvis udlejeren
ikke overholder huslejensvnets afgarelse.

Den foresldede andring indeberer, at huslejenaevnet far
kompetence til pa lejerens begeering at paleegge udlejeren at
opfylde sine forpligtelser til renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelse ogsa i uregulerede kommuner og i 80/20-ejendom-
me, at n@vnet samtidig kan bestemme, at lejen skal nedsat-
tes, hvis udlejer ikke overholder den af naevnet fastsatte frist
for arbejdernes udfarelse, og at Grundejernes Investerings-
fond, ligeledes pa en lejers begzring, kan tvangsgennemfare
arbejderne, hvis udlejer ikke overholder den af huslejenaev-
net fastsatte frist. Det betyder, at lejerne i de pagaldende
ejendomme ligestilles med lejere i ejendomme, omfattet af
boligreguleringslovens regler i kapitel 11-V.

Efter de geeldende regler kan huslejengvnet samtidig med
et pabud om udfarelse af vedligeholdelse bestemme, at lejen
skal nedszttes med et belgb, der svarer til veerdien af de pa-
budte arbejder, hvis udlejeren ikke overholder den af navnet
fastsatte frist for arbejdernes udfgrelse. Det har givet anled-
ning til tvivl, hvad der skal forstas ved “veerdien af de pa-
budte arbejder”.

Det foreslas derfor preeciseret i bestemmelsen, at lejened-
settelsen faslaegges som forringelsen af det lejedes veerdi
som folge af den manglende vedligeholdelse fra udlejerens
side. En vedligeholdelsesmangel, der er forholdsmassig bil-
lig at udbedre, kan séledes medfare en starre lejenedsattel-
se, hvis manglen fx bevirker, at det lejede ikke kan anvendes
til beboelse.

I lovens § 5, stk. 4, er det foreslaet, at forslaget alene skal
gelde for sager, der indbringes efter lovens ikrafttraeden.
Det har saledes ikke betydning for huslejenaevnets mulighed
for at udstede vedligeholdelsespabud, hvornar de pageelden-
de vedligeholdelsesmangler er opstaet.

Der foreslas i stk. 4, at huslejenzvnets muligheder for at
péalaegge udlejeren at lade bestemte vedligeholdelsesarbejder
udfare og fastsaette nermere regler herfor ikke er begraenset
af, om indestdendet pa konti omfattet af 8§ 18 og 18 b i lov
om midlertidige regulering af boligforholdene kan dakke
udgifterne hertil. Det er i den sammenhang uden betydning,
om udgifterne kan daekkes helt eller delvist.

Efter de geeldende regler skal ejere af ejendomme omfattet
af kapitel 11-V i lov midlertidige regulering af boligforholde-
ne afsztte belgb til vedligeholdelseskonti efter lovens §8 18
0g 18 b som led i opfyldelsen af sin pligt til at vedligeholde
ejendommen.

I modsetning til den indvendige vedligeholdelseskonto
efter den gaeldende § 21 i lov om leje er udlejerens udvendi-
ge vedligeholdelsespligt ikke begranset af kontienes eventu-
elle udvisende. Pligten til vedligeholdelse relaterer sig alene
til ejendommens vedligeholdelsesstand i forhold til lovens
og aftalens krav.

Der henvises i gvrigt til det under § 2, nr. 25, angivne om
nyaffattelse af boligreguleringslovens § 22, hvorved § 22,
stk. 4, udgér. Z£ndringen indeberer, at den geeldende regel,
om at huslejenaevnet ved afgarelse af spargsmal om renhol-

delses- og vedligeholdelsesarbejder, hvortil udgiften ikke
kan afholdes af en vedligeholdelseskonto, skal tage i be-
tragtning, om ejendommens vedligeholdelsestilstand ma an-
ses for rimelig i forhold til den geeldende leje, afskaffes.

Til nr. 11-14

Zndringerne i nr. 11, 13 og 14 er konsekvenser af endrin-
gen i nr. 12, hvorved begrebet »indvendig vedligeholdelse«
indfares i lejelovens 8§ 21, som omhandler udlejerens pligt til
indvendig vedligeholdelse.

Udlejeren har, medmindre andet er aftalt, pligt til at vedli-
geholde ejendommen udvendigt og indvendigt. Lejeren skal
dog, medmindre andet er aftalt, foretage vedligeholdelse og
forngden fornyelse af lase og nagler. Efter lejelovens ordlyd
omfatter indvendig vedligeholdelse maling, hvidtning og ta-
petsering i lejligheden. Udvendig vedligeholdelse omfatter
al anden vedligeholdelse, uanset om det foregér i eller uden
for lejligheden.

Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, skal
udlejeren pa en konto for lejligheden afsatte et fast arligt
belgb til lejlighedens indvendige vedligeholdelse. Belgbet
opkreaeves over huslejen.

I praksis kaldes denne konto ofte den »indvendige vedli-
geholdelseskonto«, men begrebet anvendes ingen steder i
lovteksten.

Det foreslas endvidere, at det udtrykkelig fremgar af leje-
lovens bestemmelser om indvendig vedligeholdelse, at ogsa
lakering af gulve er omfattet af begrebet »indvendig vedli-
geholdelse«. | forbindelse med lakeringen indgar som en del
af arbejdet, at der foretages mellemslibning, men ikke egent-
lig afslibning, af de gulve, der skal lakeres.

Der har i praksis veeret forskellige opfattelser af, hvorvidt
sadanne arbejder kan forlanges udfart over den indvendige
vedligeholdelseskonto.

For at fjerne enhver tvivl om, hvorvidt lakering af gulve
hgrer under den indvendige vedligeholdelsesforpligtelse,
foreslés dette derfor preeciseret i loven.

Endvidere foreslés, at ordningen vedrarende afsatning og
anvendelse af belgb til indvendig vedligeholdelse udvides,
saledes at der ogsa lgbende skal afsaettes belgb, nar en lejlig-
hed delvis er udlejet til beboelse (et sdkaldt blandet lejemal).
Dette indebaerer, at der ogsé skal afsattes belgb for s& vidt
angar den del af det lejede, som er udlejet til andet end be-
boelse.

Hvis en lejlighed er udlejet delvis til beboelse, og lokaler-
ne er beliggende i hver sin fysiske enhed, foreslas dog, at
der kun skal afseettes belgb til det lejedes indvendige vedli-
geholdelse for den del af det lejede, som er udlejet til bebo-
else.

Den foresldede andring far virkning for lejeaftaler om
blandede lejemél, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

Efter de gzldende regler pahviler den indvendige vedlige-
holdelse udlejeren, medmindre andet er aftalt. Dette bevir-
ker, at udlejeren efter lejelovens § 22 pa en konto for lejlig-
heden skal afsette et fast arligt belgb til lejlighedens indven-
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dige vedligeholdelse. Udlejerens pligt til at vedligeholde lej-
ligheden indvendig anses for opfyldt, nar det afsatte belgb er
anvendt. Ordningen galder kun for lejligheder, der er udle-
jet udelukkende til beboelse.

Til nr. 15

Efter § 19 har udlejer pligt til at holde ejendommen og det
lejede forsvarligt vedlige.

Vedligeholdelsespligten omfatter efter § 19, stk. 2, udbed-
ring af forringelser som falge af slid og alde sa ofte, det er
pakreevet under hensyn til ejendommens og det lejedes ka-
rakter.

Udlejeren og lejeren kan fravige vedligeholdelsesfordelin-
geni 8 19, jf. § 24. Fravigelserne sker typisk ved aftaler om,
at lejeren overtager udlejers pligt til vedligeholdelse, samt
aftaler om lejerens pligt til nyistandseettelse ved fraflytning.

Lejeren skal efter § 98, stk. 1, 2. punktum, aflevere det le-
jede i samme stand som ved overleveringen med undtagelse
af den forringelse, som skyldes slid og @lde af lejemalet og
dets bestanddele. Har lejeren overtaget vedligeholdelsesplig-
ten, hafter lejeren dog for sddanne forringelser i det om-
fang, de er omfattet af pligten. Efter § 98, stk. 1, 3. punk-
tum, kan lejeren ikke tilpligtes at sette det lejede i bedre
stand end ved indflytning.

Lejerens pligt til istandseettelse ved fraflytning haenger sa-
ledes ngje sammen med parternes aftaler om vedligeholdel-
sespligten.

Lejemal i nyopfarte ejendomme og gennemgribende mo-
derniserede lejemal omfattet af boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, udlejes i vidt omfang nyistandsat med vilkdr om, at
lejeren skal aflevere det lejede i samme stand ved lejemélets
ophar.

I det omfang andet ikke er aftalt, omfatter en aftale om ny-
istandsattelse en total istandsattelse med maling, herunder
ogsa maling af treeveerk (fodlister, dare, dargerigter, karm-
tree m.v.) og jern (rer og radiatorer m.v.). Endvidere omfat-
ter aftaler om nyistandsattelse ssedvanligvis afslibning og
lakering af gulve.

Lejeren er i falge retspraksis forpligtet til at aflevere det
lejede nyistandsat, hvis der er truffet aftale herom, uanset at
lejeren kun har beboet lejemélet i en kortere periode, jf.
Vestre Landsrets-dom af 21. december 2010 refereret i UfR
2011, s. 880.

Den nuverende ordning kan medfgre forholdsvis hgje
istandseettelsesregninger, da der er tale om en totalistandset-
telse med maling. Hertil kommer, at nyistandsattelse i sa-
danne lejemal gennemfares uanset, hvordan lejemalet frem-
treeder ved fraflytningen og saledes ogsé i lejemél, der fra-
flyttes efter en ganske kort lejeperiode.

Det er ikke hensigtsmessigt, at der kan kraeves nyistand-
saettelse uden en konkret vurdering af lejemalets stand. Det
er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsgkonomisk en
uhensigtsmaessig ressourceanvendelse.

I nr. 15 foresléas det derfor at udelukke de galdende mu-
ligheder for at aftale nyistandsattelse ved fraflytning ved at

gore bestemmelsen i § 19, stk. 2, om at vedligeholdelse kun
skal foretages sa ofte, det er pakraevet under hensyn til ejen-
dommens og det lejedes karakter, ufravigelig.

Lejerens pligt til istandsettelse ved fraflytning kan heref-
ter alene svare til en normal istandsattelse, hvor pligten til
at gennemfgre vedligeholdelse altid afhaenger af, om der
konkret er behov for istandszattelse pa det tidspunkt.

Pligten afheenger derfor af, hvornar lejeren har pligt til at
foretage vedligeholdelse efter lejelovens almindelige vedli-
geholdelsesbegreb, hvorefter istandsettelse som fglge af slid
og &lde skal foretages sé ofte, det er pakraevet under hensyn
til ejendommen og det lejedes karakter.

Parterne skal som hidtil kunne aftale, at lejeren overtager
udlejers pligt til vedligeholdelse, jf. dog det foreslaede § 24,
stk. 2, om, at lejeren ikke kan overtage pligten til udvendig
vedligeholdelse i ejendomme omfattet af reglerne om om-
kostningsbestemt leje. Det skal dog ikke kunne aftales, at le-
jeren skal vedligeholde oftere, end det er pakraevet under
hensyn til ejendommens og det lejedes karakter, jf. nr. 9 om
pracisering af vedligeholdelsespligtens omfang.

Overtager lejeren lejemélet nymalet, kan lejeren efter for-
slaget forsat komme til at aflevere det lejede nymalet. Det
vil veere tilfeldet, hvis lejeren har overtaget pligten til ind-
vendig vedligeholdelse, og lejeren afleverer det lejede i en
stand, hvor vedligeholdelse er pakravet.

Der vil endvidere kunne opsta tilfelde, hvor kun dele af
det lejede afleveres i en stand, som indebeerer, at lejeren skal
betale for istandszttelse. Der vil sdledes kunne vere tale
om, at nogle rum har varet benyttet mere end andre med det
resultat, at lejeren kun vil veere forpligtet til at istandsette de
rum, som fremtraeder i en stand, hvor vedligeholdelse er pa-
kreevet.

Parterne kan efter retspraksis gyldigt aftale, at lejeren har
pligt til nyistandseettelse ved fraflytning, samtidig med at
udlejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt (indven-
dig vedligeholdelseskonto), jf. bl.a. @stre Landsrets-dom af
30. august 2006 gengivet i TBB 2007, s. 156. Herved kom-
mer lejeren ved fraflytning til at foretage en vedligeholdelse,
som lejeren ikke har pligt til lgbende at foretage i boperio-
den, og betale for i det omfang indestaende pa vedligehol-
delseskontoen ikke daekker istandsettelsesudgifterne. Denne
kombination forekommer ikke hensigtsmaessig. Det foreslas
derfor, at det ikke kan aftales, at lejeren ved fraflytning skal
istandsztte andet end de dele af det lejede, som er omfattet
af lejerens vedligeholdelsespligt. Lejeren vil dermed ved lg-
bende vedligeholdelse kunne begranse istandsattelsens om-
fang.

Efter forslaget vil det fx ikke lengere veere muligt at afta-
le, at udlejeren har pligten til at vedligeholde med maling,
hvidtning og tapetsering (indvendig vedligeholdelse) i leje-
perioden, mens lejeren har pligten til indvendig vedligehol-
delse ved fraflytning

Forslaget &ndrer ikke ved de almindelige hovedprincipper
for lejerens fraflytning, herunder at lejeren skal betale for
skader, som lejeren er ansvarlig for (misligholdelse), at le-
jeren skal betale for forringelser som falge af slid og elde,
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som lejeren skal udbedre som en del af lejerens vedligehol-
delsespligt (vedligeholdelse), og at lejerne ikke kan tilpligtes
at sette det lejede i bedre stand end ved indflytning.

Misligholdelse skal ses i modsetning til almindelige slid
og &lde, som lejeren hafter for som falge af lejerens vedli-
geholdelsespligt. | modsztning til misligholdelse skyldes al-
mindelig slid og @lde ikke lejerens ansvarspadragende
handlinger, men derimod handelige begivenheder ved nor-
mal brug.

Forslaget far virkning for aftaler, der indgas efter lovens
ikrafttreeden og far derfor ikke betydning for eksisterende
aftaler om pligt til nyistandseettelse ved fraflytning.

Til nr. 16

Det foreslas det fastsat i § 24, stk. 2, at det ikke leengere skal
veere muligt at fravige den geldende bestemmelse i § 19,
om, at pligten til udvendig vedligeholdelse af ejendommen
pahviler udlejer i de sakaldte store ejendomme i regulerede
kommuner. Det vil sige ejendomme, som den 1. januar 1995
omfattede mere end 6 beboelseslejligheder, beliggende i
kommuner, hvor reglerne i boligreguleringslovens kapitel
I1-V finder anvendelse.

Den udvendige vedligeholdelse af store ejendomme forud-
setter en koordineret og kontinuerlig indsats, adgang til
ejendommen og ejendommens installationer og kendskab til
ejendommen generelt. Det er derfor ikke hensigtsmaessigt at
fordele den udvendige vedligeholdelsespligt pd de enkelte
lejere.

| praksis er det da ogsa sjeeldent, at den udvendige vedlige-
holdelsespligt ved aftale overveltes pa lejerne i store ejen-
domme i regulerede kommuner. Sadanne aftaler ses typisk
ved udlejning af andre ejendomme fx parcelhuse og ejerlej-
ligheder, hvor der generelt er et behov for at kunne tilpasse
fordelingen af vedligeholdelsespligten efter de konkrete om-
steendigheder. Aftalefrineden med hensyn til fordelingen af
vedligeholdelsespligten, herunder pligten til udvendig vedli-
geholdelse, bevares derfor for sadanne ejendomme.

Den foreslaede a&ndring féar virkning for lejeaftaler, der ind-
gas efter lovens ikrafttraeden.

Til nr. 17 og 18

Det foreslas, at § 29, stk. 9, &ndres saledes, at det udtryk-
kelig fremgar, at savel foranstaltninger i selve boligen som
pa fellesarealer er omfattet af lejerens installationsret.

Efter 8 116 i lov om social service (serviceloven) kan
kommunen yde hjelp til at installere hjeelpemidler til perso-
ner med varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne.
Hjeelpen kan ydes til savel indretning af selve boligen som
til srlige indretninger pa ejendommens fzllesarealer.

I en konkret sag havde en kommune efter denne bestem-
melse bevilget en gangbesveret lejer opsatning af et hand-
greb ved gadedgren. Udlejer modsatte sig imidlertid opseet-
ningen af handgrebet, idet udlejer anfarte, at retten til at in-
stallere hjelpemidler efter lejelovens § 29, stk. 9, alene om-

fatter hjeelpemidler i selve lejemalet og ikke pa fellesomra-
der. @stre Landsret fandt i en dom afsagt den 30. november
2005 gengivet i UfR 2006, s. 745, at der under denne instal-
lationsret hgrte etablering af et hdndgreb ved gadedaren.

Der foreslas pa den baggrund en pracisering af, at lejere
har adgang til at installere de hjeelpemidler, som kommunen
yder hjelp til efter serviceloven, ogsa nér det vedrgrer fal-
lesarealer.

Det er fortsat en forudseetning for lejerens ret, at kommu-
nen garanterer for betaling af retableringsudgifterne ved le-
jerens fraflytning, jf. lejelovens § 29, stk. 9.

Det foreslas i forleengelse heraf, at installationen af hjel-
pemidler pa ejendommens faellesarealer skal ske efter udle-
jerens anvisning.

Efter de geeldende regler skal lejeren underrette udlejeren,
for indretningen af et hjeelpemiddel finder sted. Der foreslas
i stedet indfert en pligt for lejeren til forudgaende skriftligt
at anmelde arbejderne til udlejeren.

Da lejeren far ret til at installere hjelpemidlerne, hvis ud-
lejeren ikke har gjort begrundet indsigelse mod installatio-
nen inden 6 uger, skal udlejeren i forbindelse med anmeldel-
sen underrettes om den planlagte nermere placering af hjal-
pemidlet pa fellesarealerne, sdledes at udlejeren har mulig-
hed for at vurdere, om der kan vare behov for at pege pé en
anden placering af hjeelpemidlet.

For at udlejer kan anvise en anden placering af hjalpe-
midlet end den, som er forudsat af lejeren, skal udlejeren
kunne fremkomme med saglige og rimelige grunde hertil.
En grund kan fx vere, at udlejeren kan godtggre, at den
planlagte placering vil vere til gene eller maske endda til fa-
re for de gvrige beboere i ejendommen. | serlige tilfeelde, fx
hvis en installation vil vanskeliggere passage i en trappeop-
gang, og der ikke er andre muligheder for placering, skal ud-
lejeren kunne modseette sig de pétzenkte arbejder.

Endvidere foreslas, at henvisningen til § 102 i servicelo-
ven udgar af bestemmelsen. | den geldende bestemmelse
henvises til § 102 i serviceloven, men indholdet af den da-
geldende § 102 er i dag som fglge af &ndringer i servicelo-
ven indeholdt i § 116 i den galdende servicelov.

Ved at udelade paragrafhenvisningen undgas, at kommen-
de @ndringer i serviceloven ngdvendigger a&ndringer i leje-
lovens § 29, stk. 9. Fremover henvises i bestemmelsen blot
til retten til at installere hjeelpemidler efter bestemmelserne i
lov om social service.

Huslejenavnet behandler tvister om lejerens ret til at in-
stallere hjeelpemidler efter lejelovens § 29, stk. 9, jf. lejelo-
vens § 106, nr. 8.

De foresléede andringer geelder bade for eksisterende og
nye lejeaftaler.

Til nr. 19

Det foreslas praeciseret, at det betalingssted, som udlejer
efter den geeldende bestemmelse skal anvise til betaling af
huslejen, skal veere en konto i et pengeinstitut.
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Den foreslaede andring er helt i trdd med de galdende reg-
ler, hvorefter indbetaling til et pengeinstitut under alle om-
steendigheder anses for betaling pé det anviste betalingssted,
ogsad i tilfelde hvor udlejer har oplyst eksempelvis sin bopzl
som betalingssted.

Langt de fleste lejere indbetaler allerede deres husleje til ud-
lejers konto i et pengeinstitut. For lejere, som i dag betaler
via Nets (Betalingsservice) eller andre automatiske beta-
lingsformer, indebzrer den foreslaede @ndring af bestem-
melsen ingen &ndringer. Alle lejere kan saledes fremover
indbetale huslejen via eksempelvis Nets (Betalingsservice).
Forslaget &ndrer ikke ved den geeldende retstilstand om, at
lejeren ikke Kkan tilpligtes at indbetale husleje via Nets (Be-
talingsservice).

Til nr. 20

Det foreslas, at lejeren i den sidste tid af lejeperioden kan
bo forudbetalt leje op, hvis lejeaftalen er opsagt eller ophae-
vet af en af parterne.

Efter lejelovens § 34, stk. 1, kan udlejeren ved lejemalets
indgaelse dels forlange et depositum og dels forudbetalt leje.
Begge dele kan hver for sig udgere op til 3 maneders husle-
jebetaling. | bestemmelsen er nermere angivet, hvad det
indbetalte depositum kan anvendes til. Belgbene kan regule-
res i forbindelse med lejeforhgijelser, jf. § 34, stk. 3.

Bestemmelsen indeholder ogsa en angivelse af, hvad der
forstds ved forudbetalt leje. Efter bestemmelsen forstas ved
forudbetalt leje det belgb, der umiddelbart inden de aftalte
betalingsterminer henstar som indbetalt hos udlejeren. Den
forudbetalte leje omfatter saledes tillige eventuelle senere
reguleringer.

Ophgrer en lejeaftale ved opsigelse, har lejeren saledes ef-
ter de gealdende regler ret til at standse indbetalingerne af
husleje i den del af opsigelsesperioden m.v., hvor der er
daekning for huslejen i den forudbetalte leje. Lejeren kan sé-
ledes bo den forudbetalte leje op efter opsigelsen i den sidste
del af lejeperioden.

Ophgrer en lejeaftale ved ophzvelse, har lejeren efter de
geeldende regler ligeledes ret til at standse indbetalingerne af
husleje, indtil fraflytning skal ske, hvis der er deekning for
huslejen i den forudbetalte leje. Lejeren kan saledes betale
med den forudbetalte leje til lejerens betalingsforpligtigelse
ophgrer.

Det er ikke hensigten med forslaget at &endre dansk rets al-
mindelige modregningsregler.

Lejeren er fortsat forpligtet til at betale forbrugsudgifter til
varme og vand m.v.

Til nr. 21

Den foresldede bestemmelse er en konsekvens af forsla-
gets 8 2, nr. 5, der vedrgrer ophavelse af boligreguleringslo-
vens § 6, saledes at reglerne i lejelovens § 34 om opkreev-
ning af depositum, forudbetaling af leje og regulering heraf
samt sikkerhedsstillelse i fremlejeforhold vil vare geeldende
for beboelseslejligheder og enkeltveerelser i regulerede ejen-
domme.

Da det med forslaget er hensigten at fastholde den gel-
dende retstilstand for udlejere af beboelseslejligheder og en-
keltvarelser i regulerede ejendomme, foreslas det at indseet-
te en straffebestemmelse i lejelovens § 34, som svarer til
den geeldende boligreguleringslovs § 16, stk. 1, 2. pkt. Be-
stemmelsen indeberer, at udlejere af regulerede lejemal,
som hidtil kan straffes med bade eller faengsel i op til 4 ma-
neder, hvis der aftales leje eller lejevilkar, der er mere byr-
defulde for lejeren end fastsat i lejelovens § 34, stk. 1, 1.
pkt., om opkravning af depositum og 4. pkt. om forudbetalt
leje.

Tilnr. 22 og 23

Lejelovens kapitel VII vedrgrer udlejerens muligheder for
ud over lejen at kraeve betaling fra lejerne for leverancer af
varme og opvarmning af brugsvand. Reglerne finder tilsva-
rende anvendelse pa udlejerens leverance af el til opvarm-
ning og el til lejerens individuelle brug af el til andet formal
end opvarmning.

Tilsvarende indeholder lejelovens kapitel VII B bestemmel-
ser om udlejerens leverance af koldt vand, herunder om ud-
lejerens mulighed for at fa refunderet sine udgifter til vand-
leverancer til lejerne, herunder vandafledningsudgifter.

Reglerne i lejelovens kapitel VII C vedrgrer udlejerens leve-
rance af kaling, herunder om udlejerens mulighed for at fa
refunderet sine udgifter til leverancer af kaling til lejerne.

Som led i en forenkling og modernisering af lejelovgivnin-
gen foreslés det at samle bestemmelserne om udlejerens le-
verancer af varme og opvarmning af brugsvand, af koldt
vand, af kaling og af el til andet end opvarmning i ét kapitel.
Herved gares det muligt i videst muligt omfang at anvende
samme regler for de forskellige forbrugstyper uden herved
at @ndre de sarlige regler, der gelder for de enkelte for-
brugstyper.

Det foreslas endvidere, at overskriften til kapitel VII @ndres,
saledes at den beskriver, at bestemmelserne vedrarer udleje-
rens leverancer af varme og opvarmning af brugsvand, af
koldt vand, af kgling og af el til andet end opvarmning.

Ad § 36

Lejelovens § 36 giver udlejeren mulighed for at kreeve sine
udgifter til leverance af varme og varmt vand til lejernes for-
brug og andel i andre udgifter refunderet ud over lejebetalin-
gen. Udgifterne til varme og varmt vand kan ikke indehol-
des i lejen, medmindre der er tale om lejligheder, der er for-
beholdt uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme
tilhgrende selvejende institutioner, fonde m.v. eller enkelt-
veerelser til beboelse.

For udlejerens leverance af koldt vand geelder bestemmel-
serne i lejelovens § 46 j. Bestemmelserne finder kun anven-
delse, hvis der i lejemélene er installeret forbrugsmalere til
méling af vandforbruget. Udgifterne til vand kan indeholdes
i lejen, hvis der ikke er installeret forbrugsmalere i lejemale-
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ne. Efter lejelovens § 46 p, stk. 2, geelder bestemmelserne i
8§ 46 |, stk. 1, ikke for lejligheder, der er forbeholdt uddan-
nelsessggende eller andre unge i ejendomme tilhgrende
selvejende institutioner, fonde m.v. og enkeltveerelser til be-
boelse.

Efter lejelovens § 46 r geelder der samme regler for udleje-
rens leverance af kagling som for vandleverancer. Udgifterne
til keling er sdledes indeholdt i lejen, hvis der ikke er instal-
leret forbrugsmalere i lejemalene. Udgifterne til udlejerens
leverance af kaling er ligeledes indeholdt i lejen efter lejelo-
vens § 46 z, stk. 2, 1. pkt., for lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme tilhgren-
de selvejende institutioner, fonde m.v. og enkeltvarelser til
beboelse.

Det foreslas i stk. 1, at udlejeren kan kraeve sine udgifter til
levering af varme og opvarmning af brugsvand refunderet af
lejerne ud over lejen. Det er udgifterne til lejernes energifor-
brug, udlejeren skal kunne fa refunderet, mens andre udgif-
ter som fx lgn til varmemester, udarbejdelse af varmeregn-
skab og vedligeholdelse af varmeanlaegget ikke kan medta-
ges i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand,
men i stedet kan indgd i lejen.

Udlejeren skal endvidere kunne f& refunderet de udgifter,
udlejeren paleegges til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse
af varmeanlag i henhold til lov om fremme af energibespa-
relser i bygninger.

Det er samtidig preciseret med udtrykket opvarmning af
brugsvand, at varmtvandsudgifterne vedrgrer udgifterne til
opvarmning af koldt vand til varmt brugsvand, men ikke
selve forbruget af koldt vand. Udgifterne til forbruget af
koldt vand vil saledes veere reguleret af bestemmelserne om
udlejerens leverance af vand, dvs. enten vare indeholdt i le-
jen eller kunne opkraeves ud over lejen, hvis der er installe-
ret malere til maling af vandforbrug i alle lejemal.

Det foreslas, at udgifter, der kan indga i regnskabet for var-
me og opvarmning af brugsvand, ikke kan indga i lejen. Der
er dog i stk. 3 foreslaet en undtagelse herfra for enkeltvaerel-
ser og lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessggende, jf.
narmere herom nedenfor.

Det er ikke hensigten med forslaget i gvrigt at eendre retstil-
standen efter de geeldende regler i lejelovens § 36, stk. 1.

Det fremgar af lejelovens § 46 j, stk. 1, 2. og 3. pkt., at beta-
ling for vand ikke kan indeholdes i lejen, hvis der er installe-
ret forbrugsmalere, Udlejeren kan kraeve sine udgifter til le-
jerens forbrug refunderet ud over lejen, hvis der er installe-
ret malere i alle lejemal til maling af vandforbruget.

For sa vidt angar keling indeholder lejelovens § 46 r, stk. 1,
3. pkt., tilsvarende bestemmelser om, at udlejeren kun kan
kreeve sine udgifter til leverance af kgling deekket ud over
lejen, hvis der er installeret mélere til maling af forbruget af
keling i alle lejemal.

Det foreslas i stk. 2, at udlejeren kun kan kraeve refusion af
sine udgifter til leverance af vand og keling til lejerne, hvis
lejernes forbrug af disse leverancer fordeles efter egnede
malere.

De installerede malere til maling af forbrug af el, gas, vand,
varme og kaling anses for egnede, hvis de er i overensstem-
melse med de regler, der er fastsat i Energistyrelsens maler-
bekendtggarelse, herunder bestemmelsen om, at de skal veare
i overensstemmelse med Sikkerhedsstyrelsens regler om
maleteknisk kontrol med malere.

Det er ikke hensigten med forslaget at &ndre retstilstanden
efter de geeldende regler.

Efter lejelovens § 46, stk. 2, er en rakke lejemalstyper und-
taget fra kravet om, at udgifter til varme og opvarmning af
brugsvand ikke kan indeholdes i lejen. Der er tale om lejlig-
heder, der er forbeholdt uddannelsessagende eller andre un-
ge i ejendomme, der tilhgrer almene boligorganisationer,
selvejende institutioner, fonds el. lign., hvis vedtagter, fun-
dats el. lign. er godkendt af det offentlige, og enkeltveerelser
til beboelse. Undtagelsen gelder ikke, hvis ejendommen ef-
ter anden lovgivning er omfattet af en pligt til varmeforde-
lingsmaling, der omfatter de pagaldende lejemal.

De samme typer lejemal er undtaget fra kravet om, at udgif-
ter til vand henholdsvis kgling ikke kan indeholdes i lejen,
jf. lejelovens § § 46 p, stk. 2, og § 46 z, stk. 2, 1. pkt. Ogsa
for vand og keling geelder det, at lejemalstyperne ikke er
undtaget, hvis ejendommen efter anden lovgivning er omfat-
tet af en pligt til fordelingsmaling af vand og keling, der
omfatter de pageeldende lejemal.

Det foreslas i stk. 3 at angive, at udlejerens udgifter til leve-
rance af varme, opvarmning af brugsvand, koldt vand og k-
ling kan indeholdes i lejen i lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme, der til-
hegrer almene boligorganisationer, selvejende institutioner,
fonds el. lign., hvis vedteegter, fundats el. lign. er godkendt
af det offentlige, og enkeltvaerelser til beboelse. Med forsla-
get viderefgres de gaeldende regler herom.

Efter lejelovens § 46, stk. 2, 2. pkt., og 8 46 z, stk. 2, 2. pkt.,
finder bestemmelserne om, at udgifter til udlejerens leveran-
ce af varme, opvarmning af brugsvand og keling kan inde-
holdes i lejen, ikke anvendelse, hvis ejendommen efter an-
den lovgivning er omfattet af en pligt til forbrugsmaling for
lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessggende eller an-
dre unge i ejendomme tilhgrende selvejende institutioner,
fonde m.v. og enkeltveerelser til beboelse.

Det foreslas i stk. 4, at udgifter til udlejerens leverance af
varme, opvarmning af brugsvand og kgling ikke skal kunne
indeholdes i lejen i de nevnte lejemal, hvis udlejeren efter
anden lovgivning har pligt til at méle forbruget af sddanne
leverancer. Herved sikres udlejeren mulighed for at kunne
opfylde en pligt til forbrugsmaling i de enkelte lejemal i en
udlejningsejendom, hvor méling er palagt udlejeren i medfar
af anden lovgivning.
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Forslaget indebeerer i forhold til de gaeldende regler, at lejer-
ens forbrug af vand efter maler ikke kan indeholdes i lejen,
hvis udlejeren efter anden lovgivning palegges at forbrugs-
male i alle lejemal. Herudover er det ikke hensigten med
forslaget at endre den geeldende retstilstand.

Efter de gaeldende bestemmelser i lejelovens § 36, stk. 3, §
46 j, stk. 6, og § 46 1, stk. 3, er lejerens bidrag til betaling af
udgifter til varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand
og kaling pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Det foreslas i stk. 5, at bidrag skal vare pligtig pengeydelse
i lejeforholdet, sdledes at lejerens manglende rettidige beta-
ling vil kunne veere en misligholdelse, der vil kunne medfg-
re, at udlejeren kan have lejeaftalen. Dette svarer til den
geldende regel herom for varme og opvarmning af brugs-
vand, vand og kaling.

Ad § 37

Efter lejelovens § 36, stk. 2, skal der udarbejdes et varme-
og varmtvandsregnskab, hvis udlejeren vil kraeve sine udgif-
ter til leverance af varme og varmt vand refunderet af lejer-
ne. Tilsvarende skal udlejeren udarbejde et vandregnskab ef-
ter lejelovens § 46 j, stk. 2, for at fa refunderet sine udgifter
til vandleverance, hvis der er installeret mélere til méling af
vandforbruget i de enkelte lejemal. Hvis der er installeret
malere til maling af kalingsforbruget i de enkelte lejemal,
kan udlejer fa sine udgifter til leverance af keling refunderet
efter lejelovens § 46 r, stk. 2, ved at udarbejde et kalings-
regnskab. Rabat o. lign. skal godskrives regnskabet.

I stk. 1 foreslas det praeciseret, at udgifterne til udlejerens le-
verancer skal opgares i sarskilte regnskaber for varme og
opvarmning af brugsvand, keling og koldt vand, for at udle-
jeren kan kreaeve sine udgifter deekket ved siden af lejen. Det
er sdledes ikke hensigten, at der skal kunne udarbejdes ét
samlet forbrugsregnskab for udlejerens leverancer til lejerne
af opvarmning, kaling og vand.

Det foreslas i stk. 2, at det skal veere en generel regel for for-
brugsregnskaberne, at opnaede rabatter o. lign., skal god-
skrives regnskabet. Udlejeren kan saledes kun fa refunderet
sine faktiske udgifter til forbrugsleverancer.

Forslaget svarer til de geeldende regler og har ikke til hensigt
at @ndre den gealdende retstilstand.

Efter lejelovens § 36, stk. 2, kan udlejeren i varme- og
varmtvandsregnskabet kun medtage udgiften til breendsels-
forbruget i varmeperioden samt udgifter til energimaerkning,
kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlaeg, jf.
lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Hvis var-
meleverancen sker fra et kollektivt varmeforsyningsanleg
eller et naturgasanleg, skal udlejeren dog medtage den sam-
lede udgift til leverandgren i varme- og varmtvandsregnska-
bet.

Det er ikke narmere reguleret i lejelovens § 36, hvorledes
udgifter til energimarkning skal medtages i regnskabet.

Det fremgér af de geldende regler i bekendtggrelse om
energimarkning af bygninger, at en energimeerkning er gyl-
dig i 10 ar, men at gyldighedsperioden nedsattes til 7 ar,
hvis der ved energimerkningen identificeres besparelser
med tilbagebetalingstid under 10 ar, der tilsammen udger
mere end 5 pct. af energiforbruget i ejendommen.

Pa den baggrund har der i praksis veret rejst spargsmal om,
hvorvidt udgiften til energimarkning skal medtages som en
éngangsudgift i det ar, udgiften afholdes, eller om den ma
medtages med en forholdsmaessig andel i regnskaberne for
hvert enkelt ar i gyldighedsperioden.

I lejelovens 8 46 r, stk. 2, er angivet, hvilke udgifter der kan
medtages i kglingsregnskabet. Hvis udlejeren selv leverer
kaling, kan der i regnskabet medtages udgifter til energifor-
bruget til kegling samt udgifter til kontrol, eftersyn og vedli-
geholdelse af kgleanlegget i det omfang, udgifterne er pa-
lagt udlejeren i henhold til lov om fremme af energibespa-
relser i bygninger.

Leveres kglingen fra et kollektivt kelingsforsyningsanleeg,
skal udlejeren medtage den samlede udgift, som forsynings-
anleegget opkraver hos udlejeren for leverancen, samt udgif-
ter, der er palagt udlejeren i henhold til lov om fremme af
energibesparelser i bygninger.

Det foreslas i stk. 3, at udlejeren skal kunne medtage udgif-
terne til energiforbruget i regnskabsperioden til opvarmning
i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand og til
keling i kelingsregnskabet. Hvis udlejeren modtager sin var-
me- eller kalingsleverance fra et kollektivt forsyningsanlag,
er det foreslaet, at hele den udgift, udlejeren skal betale til
forsyningsanlaegget, skal medtages i varme- henholdsvis kg-
lingsregnskabet, uanset om udgiften vedrgrer faste eller for-
brugsafheangige udgifter til forsyningsanlaegget.

Udlejeren skal ligeledes kunne medtage udgifter til kontrol,
eftersyn og vedligeholdelse af varmeanlaeg og kelingsanleeg,
som udlejeren er blevet palagt efter lov om fremme af ener-
gibesparelser i bygninger. Disse udgifter omfatter ikke ved-
ligeholdelse af varme- henholdsvis kglingsanlaeg. Sadanne
udgifter kan ikke indga i forbrugsregnskabet, da de er om-
fattet af udlejerens almindelige vedligeholdelsespligt og der-
for indgér som en del af de udgifter, der daekkes af lejebeta-
lingen.

Dette svarer til de geldende regler, og det er ikke hensigten
med forslaget at eendre den geldende retstilstand.

Der er foreslaet en ny regel i stk. 4 vedrgrende medtagelse af
udgiften til energimarkning.

For at fjerne tvivlen om, hvorvidt udgiften til energimaerk-
ning kan medtages i regnskabet for varme og opvarmning af
brugsvand i ét ar eller fordeles over en arrakke, foreslas det
fastsat i stk. 4, at udgiften til energimarkning skal medtages
i regnskaberne for varme og opvarmning af brugsvand med
lige store belgb i de enkelte ar af gyldighedsperioden. Hvis
der opstar behov for, at ejendommen far udarbejdet en ny
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energimarkning inden for den eksisterende energimeerk-
nings gyldighedsperiode, vil der ikke vare noget til hinder
for, at udlejer ligeledes kan medtage denne udgift i regnska-
berne for varme og opvarmning af brugsvand i den nye
energimarknings gyldighedsperiode med virkning fraudgif-
tens afholdelse. I en periode kan der saledes i regnskabet for
varme og opvarmning af brugsvand medtages udgifter ve-
drgrende flere forskellige energimerkninger.

Udlejeren afholder udgifterne til energimzrkning, nar denne
er foretaget. For at yde udlejeren kompensation for det ren-
tetab, der opstar som falge af, at udlejeren skal afholde ud-
giften pa det tidspunkt, hvor energimaerkningen finder sted,
medens lejerne skal godtgare udlejeren disse udgifter over
en periode pa indtil 10 r, foreslas der indfart mulighed for,
at udlejeren kan medtage en passende forrentning af udgif-
ten til energimaerkning i regnskabet for varme og opvarm-
ning af brugsvand. Der kan medtages en passende forrent-
ning af den del af udgiften til energimarkningen, som i det
enkelte ar ikke allerede er daekket af lejernes betaling efter
forslaget. Stiftelsesomkostninger ved optagelse af 1an kan
ikke medtages som en udgift.

For at en forrentning kan anses for passende, ma den ikke
overstige rente og bidrag pé et seedvanligt realkreditlan med
en lgbetid, der sa vidt muligt svarer til energimarkets gyl-
dighedsperiode pa det tidspunkt, hvor udgiften afholdes. Det
vil saledes vaere uden betydning for den forrentning, der kan
medtages i varmeregnskabet, om rente- og bidragsniveauet
@ndrer sig i energimarkningens gyldighedsperiode.

| lejelovens § 46 j, stk. 2, 1. pkt., er det fastsat, hvilke udgif-
ter der kan medtages i vandregnskabet. Det fremgar heraf, at
udlejer i vandregnskabet kan medtage samtlige udgifter til
betaling for vand, herunder vand- og vandafledningsafgifter.
Hvis udlejeren opnar rabat o. lign., skal ydelsen godskrives
regnskabet.

Det foreslas i stk. 5, hvilke udgifter der kan medtages i van-
dregnskabet. | regnskabet skal saledes kunne medtages
samtlige udgifter vedrgrende forsyning med vand i regn-
skabsperioden. | disse udgifter indgér bl.a. vand- og vanda-
fledningsudgifter.

Dette svarer til, hvilke udgifter der efter de geeldende regler
kan medtages i vandregnskabet. Det er ikke hensigten med
forslaget at @ndre den gealdende retstilstand.

Efter lejelovens § 46 j, stk. 4, 2. pkt., og 8 46 r, stk. 5, 2.
pkt., skal lejen nedsattes med et belgb, der svarer til vand-
udgiften henholdsvis kelingsudgiften i det seneste regn-
skabsar, hvis der treeffes beslutning om, at vand- henholds-
vis kelingsforbrug fremover skal ske pa grundlag af for-
brugsmalere.

I stk. 6 foreslas det, at hvis udgifterne til vand og keling hid-
til har vaeret indeholdt i lejen, men nu skal afregnes over et
forbrugsregnskab, skal udlejeren samtidig foretage en ned-
settelse af lejen, der svarer til den udgift, der det seneste
regnskabsar har veeret indeholdt i lejen.

Dette svarer til de geldende regler, og det er ikke hensigten
med forslaget at endre den geeldende retstilstand.

I stk. 7 er det foreslaet at indsette en bemyndigelse for mini-
steren til at fastsette regler om, at engangsydelser eller ud-
gifter, der ikke betales hvert ar, skal fordeles over flere regn-
skabsar. Bemyndigelsen indeholder ligeledes fastsettelse af
regler for, at udlejeren kan medtage en passende forrentning
af sddanne udgifter i regnskabet for varme og opvarmning af
brugsvand. Der kan medtages en passende forrentning af
den del af udgiften, som i det enkelte ar ikke allerede er
daekket af lejernes betaling efter forslaget. Stiftelsesomkost-
ninger ved optagelse af lan kan ikke medtages som en ud-
gift.

Det er hensigten med bemyndigelsen, at ministeren skal ha-
ve mulighed for pa lejelovgivningens omrade at foretage en
administrativ tilpasning, hvis der i regler fastsat af klima-,
energi- og bygningsministeren i medfer af lov om fremme
af energibesparelser i bygninger indfgres nye krav, der med-
farer udgifter, der skal betales af udlejeren pa anden made
end som en lghende arlig udgift.

Ad § 38

I lejelovens § 40, stk. 1, 3.-5. pkt., er angivet, hvilke betin-
gelser et varmeregnskab skal opfylde for at veere gyldigt.
Det fremgar saledes, at regnskabet skal indeholde oplysning
om lejernes andel af de samlede varmeudgifter og om lejer-
nes adgang til at gare indsigelse efter § 40, stk. 3. Regnska-
bet skal ligeledes indeholde oplysning om, hvornar udleje-
ren har modtaget endelig afregning, hvis varmeleverancen
kommer fra et kollektivt varmeforsyningsanleg. Indeholder
regnskabet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Lejelovens § 46 I, stk. 1, 3.-5. pkt., indeholder tilsvarende
gyldighedsbetingelser for vandregnskaber.

Lejelovens § 46 u, stk. 1, 3.-5. pkt., indeholder tilsvarende
gyldighedsbetingelser for kalingsregnskaber.

I § 38 foreslés det, hvilke oplysninger et forbrugsregnskab
skal indeholde for at veere gyldigt.

Det foreslés saledes, at forbrugsregnskabet skal angive, hvor
stor en del af udgifterne der pahviler lejeren, og at lejeren
kan gare indsigelse mod regnskabet efter bestemmelserne i
lejelovens § 45.

Som en forenkling foreslas det, at udlejeren ved leverancer
af varme og kaling fra et kollektivt forsyningsanleg kun
skal oplyse i regnskabet, hvornar udlejeren har modtaget en-
delig afregning fra forsyningsanlaegget, hvis regnskabet
kommer frem til lejeren mere end 4 maneder efter forsy-
ningsregnskabsarets afslutning. Det skal saledes ikke fremga
af regnskabet, hvornér endelig afregning er modtaget fra det
kollektive forsyningsanlag, hvis udlejeren kan na at afleegge
regnskab over for lejerne inden udlgbet af den almindelige
frist for regnskabsafleeggelse pa 4 maneder efter forsynings-
regnskabsérets afslutning, jf. lejelovens § 43.
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Endelig er det foreslaet, at forbrugsregnskabet er ugyldigt,
hvis det ikke indeholder de ovennavnte oplysninger.

Det er ikke i gvrigt hensigten med forslaget at a@ndre den
geeldende retstilstand.

Ad § 39

Varmeregnskabsaret begynder efter den gaeldende lejelovs §
39 1. juni. Dette gaelder dog ikke, hvis varmeleverancen sker
fra et kollektivt varmeforsyningsanleaeg, da regnskabsaret her
skal fglge varmeforsyningsanlaeggets. Forsyning fra et na-
turgasanleg sidestilles i denne henseende med kollektiv var-
meforsyning.

Udlejeren har mulighed for med 6 ugers varsel at bestemme,
at varmeregnskabsaret fremtidig skal afsluttes pa en anden
dato, men regnskabsperioden kan ved overgang til nyt regn-
skabsar ikke overstige 18 maneder.

For vandregnskabsaret fremgar det af lejelovens § 46 j, stk.
2, 2. 0og 3. pkt., at det skal fastsettes saledes, at det svarer til
det, der afregnes efter i forhold til kommunen eller vandveer-
ket, men udlejeren har mulighed for at beslutte, at vandregn-
skabsperioden skal fglge varmeregnskabsaret.

Kglingsregnskabséret begynder efter lejelovens § 46 t, stk.
1, 1. juni. Dette geelder dog ikke, hvis kglingsleverancen
sker fra et kollektivt kglingsanleg, da regnskabsaret her skal
falge kalingsanleggets.

Udlejeren har samme mulighed som for varmeregnskaber
for med 6 ugers varsel at bestemme, at kalingsregnskabséret
fremtidig skal afsluttes pa en anden dato, men regnskabspe-
rioden kan ved overgang til nyt regnskabsar ikke overstige
18 maneder.

Det foreslas i stk. 1, at regnskabsaret for varme og kaling lg-
ber fra 1. juni til 31. maj. Dette vil veere geeldende, medmin-
dre udlejeren efter stk. 2 beslutter, at regnskabet skal begyn-
de pa et andet tidspunkt end 1. juni, eller regnskabsaret efter
stk. 3 skal falge regnskabsperioden eller aflaesningsperioden
for et kollektivt forsyningsanleg.

Det er foresldet preeciseret i stk. 2, at udlejeren kan varsle
andret pabegyndelse af regnskabsar med 6 ugers varsel. Ef-
ter forslaget skal udlejeren saledes varsle, hvornar et nyt
regnskabsar skal begynde, i stedet for som efter de galdende
regler at varsle, hvornar det skal slutte. Regnskabsperioden
kan i forbindelse med en sddan beslutning ikke overstige 18
maneder.

Det er i stk. 3 foreslaet, at varme- og kelingsregnskabsaret
skal fglge det kollektive forsyningsanlegs regnskabsar eller
aflesningsperiode for leverancer af varme og opvarmning af
brugsvand samt keling. Opgeres forbruget fx manedsvist,
skal regnskabet blot have termin, der falder sammen med ét
af disse afregningstidspunkter. Efter forslaget i § 46 kan dis-
se bestemmelser ikke fraviges.

I lejelovens § 46 j, stk. 2, er det bestemt, at vandregnskabs-
aret skal fastseettes saledes, at det skal svare til det, udlejeren
afregner efter i forhold til kommunen eller vandveerket. Ud-
lejeren kan dog beslutte, at regnskabsperioden skal falge
varmeregnskabsaret.

Der er i stk. 4 foreslaet, at vandregnskabsaret skal fastsettes
saledes, at det skal svare til det, udlejeren afregner efter i
forhold til kommunen eller vandverket. Udlejeren kan dog
beslutte, at regnskabsperioden skal fglge varmeregnskabs-
aret.

Dette svarer bortset fra udlejerens beslutning om, hvornar et
regnskabsér begynder, til de geaeldende regler, og det er ikke
herudover hensigten med forslaget at endre den geeldende
retstilstand.

Ad § 40

I lejelovens § 37, stk. 1, er angivet, at udgifterne til varme
og varmt vand fordeles mellem lejerne efter udlejerens be-
slutning pé grundlag af seedvanlige beregningsregler. Det er
angivet i bestemmelsen, at fordelingen kan ske enten efter
egnede varmefordelingsmalere eller efter bruttoetageareal
eller rumfang, og for s vidt angar varmt vand efter antallet
og arten af varmtvandshaner og antallet af veerelser.

I lejelovens 88 46 j og 46 r er det forudsat, at udgifterne til
vand og keling kun skal kunne opkreaves ved siden af lejen,
hvis der er opsat egnede forbrugsmalere.

I stk. 1 foreslas det preeciseret, at det er udgifterne til varme
og opvarmning af brugsvand, der skal fordeles mellem lejer-
ne. Der skal sdledes ikke ske en fordeling af udgifterne til
forbruget af vand, der bliver opvarmet. Det foreslas, at for-
delingen af udgifterne mellem lejerne ogsa fremover sker ef-
ter udlejerens beslutning pa grundlag af seedvanlige bereg-
ningsregler enten efter egnede varmefordelingsmalere eller
efter bruttoetageareal eller rumfang, og for sa vidt angar
varmt vand enten efter mélere eller efter antallet og arten af
varmtvandshaner og antallet af veerelser.

I stk. 2 er det foreslaet, at det udtrykkeligt skal fremga af lo-
ven, at udlejerens udgifter til leverancer af vand og kaling
kun skal kunne opkraeves pd grundlag af egnede forbrugs-
malere.

De installerede malere til maling af forbrug af vand, varme
og keling anses for egnede, hvis de er i overensstemmelse
med de regler, der er fastsat i Energistyrelsens malerbe-
kendtgarelse, herunder bestemmelsen om, at de skal veere i
overensstemmelse med Sikkerhedsstyrelsens regler om ma-
leteknisk kontrol med malere.

Det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den geldende
retstilstand.

I stk. 3 er det med henblik pd koordinering mellem regler
fastsat af klima-, energi- og bygningsministeren vedrgrende
kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlag og le-
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jelovgivningens regler om lejefastseettelse og varme- og kg-
lingsregnskaber foreslaet, at ministeren for by, bolig og
landdistrikter bemyndiges til at fastsette neermere regler for
fordelingen af udgifter mellem ejendommens lejligheder og
lokaler.

Det er hensigten med bemyndigelsen, at ministeren skal ha-
ve mulighed for at fastsaette regler om udgiftsfordeling, hvis
der foretages andringer i de administrative regler, der fast-
settes af klima-, energi- og bygningsministeren i medfar af
lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Ministeren
vil saledes kunne fastsatte regler om, at udgifter, der ude-
lukkende er rettet mod bestemte typer lejemal, kun skal bae-
res af de pagealdende lejemal.

Det kan ligeledes veere hensigtsmassigt, at der administra-
tivt pa lejelovgivningens omrade kan foretages en tilpas-
ning, hvis der i regler fastsat af klima-, energi- og bygnings-
ministeren i medfgr af lov om fremme af energibesparelser i
bygninger indfares nye krav, der medfgrer udgifter, som
skal betales af udlejeren pa anden méde end som en Igbende
arlig udgift.

Hvis der fastseettes regler om fordeling af udgifter, der skal
fordeles over flere forbrugsregnskabsar, finder reglerne i
den foreslaede lejelovens § 37 om forrentning tilsvarende
anvendelse.

Ad 8§41

Hvis udgifterne til varme m.v. fordeles efter bruttoetageare-
al eller rumfang, kan udlejer, beboerrepraesentanterne eller
et flertal af lejerne efter lejelovens § 37, stk. 2 og 3, kraeve,
at fordelingen fremover skal ske pa grundlag af egnede var-
mefordelingsmalere. Udlejeren kan endvidere kraeve, at for-
delingen af udgiften til varmt vand fremtidig skal ske pa
grundlag af malere, hvis installation af malere til maling af
forbruget af varmt vand er pabudt i henhold til lov.

Det fremgar af lejelovens § 46, stk. 4, at beslutninger efter
1. og 2. pkt. er bindende for alle lejere uanset modstaende
tidligere aftaler.

Leverer udlejeren vand, og er udgiften hertil indeholdt i le-
jen, kan beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne ef-
ter lejelovens 8 46 j, stk. 1, 1. pkt., kreeve, at fordelingen af
udgiften fremover skal ske pa grundlag af egnede forbrugs-
malere. En tilsvarende bestemmelse findes for sa vidt angar
keling i 8 46 1, stk. 1, 1. pkt.

Efter lejelovens § 46 j, stk. 1, 2. pkt., og 8 46 r, stk. 1, 2.
pkt., kan udlejeren kraeve, at fordelingen af vandudgifterne
og kelingsudgifterne fremtidig skal ske pa grundlag af egne-
de forbrugsmalere, hvis installation af forbrugsmalere til
maling af forbruget af vand og keling er pabudt i henhold til
lov.

Efter lejelovens 8§ 46 j, stk. 5, kan udlejeren modsette sig
gennemfgrelse af en beslutning om fordeling af vandudgif-

ter efter malere, hvis udlejeren kan godtgere, at gennemfo-
relsen ikke kan anses for at veere rimelig og hensigtsmaessig.

Udgifter til installation af méalere med henblik pa overgang
til betaling for varme, varmt vand, koldt vand og kgling ef-
ter malere betragtes efter lejelovens § 37, stk. 4, § 46 j, stk.
3, 0g § 46 r, stk. 4, som en forbedring, der kan medfare en
lejeforhgjelse.

Beslutninger om fordeling af varme og varmtvandsudgifter
og kelingsudgifter efter malere kan efter lejelovens § 37,
stk. 5, og 8§ 46 r, stk. 5, 1. pkt., gennemfgres med 6 ugers
varsel til en regnskabsperiodes begyndelse.

Beslutninger om fordeling af vandudgifter efter mélere kan
efter lejelovens § 46 j, stk. 4, 1. pkt., gennemfgres med 6
ugers varsel og inden for en periode, der ma anses for rime-
lig i forhold til omfanget af den samlede forbedring.

Det foreslas i stk. 1 at sammenskrive lejelovens § 37, stk. 2
0g 3, 0g 8 46, stk. 4, til en samlet bestemmelse om fordeling
af varmeudgifter og udgifter til opvarmning af brugsvand.

Det foreslas séledes, at udlejeren, beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne kan kreeve, at fordelingen af udgif-
terne fremover skal foretages pa grundlag af egnede varme-
fordelingsmélere, hvis varmeudgifterne fordeles efter brutto-
etageareal eller rumfang.

For sé& vidt angdr opvarmning af brugsvand foreslas det, at
udlejeren kan kraeve, at udgifterne hertil skal fordeles pa
grundlag af malere, hvis installation af mélere til maling af
forbruget af opvarmet brugsvand er pébudt i henhold til lov.
Det er kun udlejeren, der skal kunne kraeve udgifterne til op-
varmning af brugsvand fordelt efter malere.

Malerne vil vaere omfattet af reglerne i Energistyrelsens ma-
lerbekendtgarelse.

Beslutninger om fordeling af udgifter mellem lejerne pa
grundlag af malere vil vere bindende for alle lejere, uanset
om der tidligere er indgaet aftaler mellem udlejeren og lejer-
ne om en anden fordeling.

Det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den geldende
retstilstand.

Efter lejelovens § 46 j, stk. 1, kan beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne kreeve, at fordelingen af udgifter til
vand fremtidig skal ske pa grundlag af forbrugsmalere. Efter
lejelovens 8 46 r, stk. 1, har beboerrepraesentanterne eller et
flertal af lejerne en tilsvarende mulighed for at kraeve, at for-
delingen af udgifter til kaling fremtidig skal ske pa grundlag
af forbrugsmalere.

Det fremgdr af lejelovens § 46 j, stk. 1, at hvis udlejeren le-
verer vand til lejerne, kan udlejeren krave, at udgifterne til
vand fremtidig skal fordeles pa grundlag af mélere, hvis in-
stallation af malere til maling af forbruget af vand er pabudt
i henhold til lov. Hvis udlejeren leverer kgling kan udlejeren
tilsvarende efter lejelovens § 46 r, stk. 1, kreeve, at udgifter-
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ne til kgling fremtidig skal fordeles pa grundlag af malere,
hvis installation af malere til maling af kalingsforbruget er
pabudt i henhold til lov.

| stk. 2 er det foreslaet, at beboerrepraesentanterne eller et
flertal af lejerne kan kreeve, at fordelingen af udgifterne til
vand og kaling fremover skal foretages pa grundlag af egne-
de forbrugsmalere, hvis udgifterne til vand og keling er in-
deholdt i lejen. Det er endvidere foreslaet, at udlejeren kan
kreeve, at fordelingen af udgifterne til vand og kaling frem-
over skal foretages pa grundlag af egnede forbrugsmalere,
hvis det pabydes i henhold til lov, at forbruget i de enkelte
lejemal skal fordeles efter malere.

Malerne vil veere omfattet af reglerne i Energistyrelsens ma-
lerbekendtgarelse.

Beslutninger om fordeling af udgifter mellem lejerne pé
grundlag af mélere vil veere bindende for alle lejere, uanset
om der tidligere er indgaet aftaler mellem udlejeren og lejer-
ne om en anden fordeling.

Det er ikke hensigten med forslaget at endre den galdende
retstilstand.

Efter lejelovens 8 46 j, stk. 5, kan udlejeren modsette sig
gennemfarelsen af en beslutning om installation af vandma-
lere, truffet af et flertal af lejerne eller af beboerreprasenta-
tionen, hvis udlejeren kan godtgere, at gennemfarelsen ikke
kan anses for rimelig og hensigtsmassig. Uenighed om ud-
lejerens adgang til at modsette sig gennemfarelsen af lejer-
nes beslutning kan indbringes for huslejenavnet, jf. lejelo-
vens § 106, nr. 7, og boligreguleringslovens § 15, stk. 3.

Det foreslas i stk. 3, at udlejeren skal kunne modsette sig
gennemfarelsen af en beslutning om installation af vandma-
lere, truffet af et flertal af lejerne eller af beboerrepraesenta-
tionen, hvis udlejeren kan godtgere, at gennemfarelsen ikke
kan anses for rimelig og hensigtsmaessig. Dette svarer til de
geldende regler.

Det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den geeldende
retstilstand.

Det foreslas i stk. 4, at opsetning af malere til henholdsvis
fordeling af udgifter til varme og opvarmning af brugsvand,
vandudgifter og kelingsudgifter efter malere anses for en
forbedring. Opsetning af malere kan saledes medfare en le-
jeforhgjelse.

Forslaget svarer til de geeldende bestemmelser i lejelovens §
37, stk. 4,846 j, stk. 3, 09 § 46 1, stk. 4.

Det er ikke hensigten med forslaget at &ndre den galdende
retstilstand.

| stk. 5, foreslas det, at beslutninger om &ndret fordeling af
udgifter til varme og keling skal ske med 6 ugers varsel til
en regnskabsperiodes begyndelse, mens a&ndret fordeling af
vandudgifter skal ske med 6 ugers varsel og inden for en pe-

riode, der ma anses for rimelig i forhold til omfanget af den
samlede forbedring.

Det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den geldende
retstilstand.

Ad § 42

Det fremgar af lejelovens § 38, at udlejeren med 6 ugers
varsel til en betalingstermin kan forlange, at lejeren skal be-
tale a conto-bidrag til daekning af sin andel i ejendommens
udgifter til opvarmning og forsyning med varmt vand i de
tilfelde, hvor udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Der
galder samme varsel for udlejerens krav om forhgjelse af
lgbende a conto-bidrag. Bidragene betales med lige store be-
lgb i forbindelse med de almindelige lejebetalinger.

Af bestemmelsens stk. 3 fremgar, at de samlede bidrag for et
ar hgjst mé& opkraeves med den udgift, som forventes at blive
palignet for varmeregnskabsperioden.

Der findes tilsvarende bestemmelser i lejelovens § 46 k for
sd vidt angar vand og i § 46 s for sa vidt angar keling.

Det foreslds i stk. 1 at sammenskrive bestemmelserne om
udlejerens ret til at kreeve, at lejeren skal betale a conto-bi-
drag til dekning af lejerens andel i de samlede udgifter til
udlejerens leverance af varme og opvarmning af brugsvand,
kgling og vand. For s& vidt angar leverancer af kaling og
vand, forudsattes det, at der er installeret egnede malere til
maling af lejerens forbrug i alle lejemal, idet udlejeren ellers
ikke kan kraeve sine udgifter til vand og keling deekket ud
over lejen.

Efter forslaget til lejelovens § 45 b kan lejeren dog undlade
at betale a conto-bidrag, indtil udlejeren afleegger forbrugs-
regnskab, hvis dette ikke er fremsendt til lejeren senest 2
méneder efter fristen for afleeggelse af regnskab efter den
foreslaede bestemmelse i lejelovens § 43.

Krav om betaling af a conto-bidrag og af &ndring af bidra-
gets starrelse skal varsles over for lejerne med 6 ugers varsel
til en betalingstermin.

I stk. 2 er det foreslaet, at lejeren skal betale bidrag med lige
store belgb i forbindelse med den almindelige lejebetaling.
Hvor ofte der skal betales a conto-bidrag, vil saledes afhaen-
ge af, om der er aftalt manedsvis eller anden betaling af leje.

Dette svarer bortset fra henvisningen til den foreslaede be-
stemmelse i lejelovens § 45 b til de geldende regler, og det
er ikke hensigten med forslaget herudover at &ndre den geel-
dende retstilstand.

I stk. 3 er der for at undga ungdige uenigheder mellem udle-
jer og lejere om a conto-betaling foreslaet en pracisering af,
hvorledes forhgjelse af a conto-bidraget i lgbet af forbrugs-
regnskabséret kan gennemfares.

Med forslaget gives der ikke adgang for udlejeren til i lgbet
af regnskabséret at regulere det Igbende a conto-bidrag séle-
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des, at den samlede a conto betaling herved kommer til at
daekke den forventede udgift for hele det pageeldende regn-
skabsar for henholdsvis varme og opvarmning af brugsvand,
koldt vand og keling. Forslaget giver saledes kun mulighed
for, at udlejeren kan have a conto-bidraget for den resteren-
de del af regnskabsaret. Bidraget kan ikke haeves s& meget,
at hele forhgjelsen dakkes ind i den resterende del af regn-
skabsaret. Der kan kun ske forhgijelse til et niveau, der ville
skabe fuld deekning, hvis det hgjere bidrag kunne have veret
opkraevet for hele regnskabsaret.

Hvis udlejeren eksempelvis opkraver a conto-bidrag for
vand hos en lejer for en forventet udgift p& 6.000 kr. arligt,
men udgifterne i lgbet af regnskabsaret forventes at komme
til at udgere 7.200 kr. arligt, kan udlejeren have det maned-
lige a conto-bidrag fra 500 kr. til 600 kr. for den resterende
del af regnskabsaret.

Ad § 43

Efter lejelovens § 40, stk. 1, 1. og 2. pkt., skal regnskabet
vedrgrende udgifterne til ejendommens opvarmning og for-
syning med varmt vand i varmeregnskabsaret veere kommet
frem til lejerne senest 4 maneder efter varmeregnskabsarets
udlgb. Sker leverancen fra et kollektivt varmeforsyningsan-
lzeg, skal regnskabet dog vaere kommet frem til lejerne se-
nest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig af-
regning vedrgrende forbruget af varme og varmt vand fra
varmeforsyningsanlagget.

Der er fastsat identiske regler for kalingsregnskaber i lejelo-
vens 8 46 u, stk. 1, 1. og 2. pkt.

I lejelovens § 46 I, stk. 1, 1. og 2. pkt., er der fastsat regler
for udsendelse af vandregnskaber. Det fremgar heraf, at van-
dregnskabet skal veere kommet frem til lejerne senest 3 ma-
neder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning ve-
drgrende levering af vand fra kommunen eller vandvarket.
Hvis udlejeren har besluttet, at regnskabsperioden skal falge
varmeregnskabsaret, skal vandregnskabet udsendes samtidig
med varmeregnskabet.

Det er foresléet, at der skal gaelde ens bestemmelser for,
hvornar regnskaber for varme og opvarmning af brugsvand,
vandregnskaber og kalingsregnskaber skal afleegges over for
lejerne.

Et forbrugsregnskab skal saledes som hovedregel veere kom-
met frem til lejerne senest 4 maneder efter, at regnskabsaret
er udlgbet.

Hvis udlejeren modtager sin leverance fra et kollektivt for-
syningsanlaeg, skal regnskabet dog som en undtagelse herfra
veere kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at ud-
lejeren har modtaget endelig afregning fra det kollektive for-
syningsanleg, hvis dette tidspunkt er senere end 4 maneder
efter regnskabsérets afslutning. Udlejeren vil séledes ikke
for at kunne anses for at have aflagt regnskab rettidigt veere
forpligtet til at afleegge forbrugsregnskabet over for lejerne
tidligere end 4 maneder efter forbrugsregnskabsarets afslut-

ning, uanset om 3 maneders-fristen for afleeggelse af regn-
skab, hvor leverancer kommer fra et kollektivt forsyningsan-
leeg, matte ligge tidligere end den almindelige 4 maneders-
frist.

Forslaget indebeerer for vandregnskabet, at det skal veere
kommet frem til lejerne 4 maneder efter regnskabsarets ud-
lgb. Herved kommer der i modsetning til den geeldende re-
gel i lejelovens § 46 |, stk. 1, til at geelde samme frist for ud-
sendelse af vandregnskab som for varme- og kalingsregn-
skaberne, hvis varme og kaling ikke leveres fra et kollektivt
forsyningsanleg eller et naturgasanleg.

Ad § 44

Efter lejelovens § 40, stk. 2, skal udlejeren, nar varmeregn-
skabet er udsendt, pa lejerens forlangende give denne eller
dennes befuldmagtigede adgang til at gennemgé bilagene
pa ejendommen eller andetsteds i vedkommende byomrade.
Det er ejendommens beliggenhed, der er afgerende i denne
sammenhang, ikke ejerens bopal. Eksempelvis ma Hoved-
stadsomradet opfattes som ét byomréde.

Lejelovens § 46 1, stk. 2, og § 46 u, stk. 2, indeholder identi-
ske bestemmelser for sa vidt angar vand henholdsvis kaling.

Det foreslas, at udlejeren, ndr varme- kealings- eller van-
dregnskabet er udsendt, pa lejerens forlangende skal give le-
jeren eller dennes befuldmagtigede adgang til at gennemga
bilagene pad ejendommen eller andetsteds i vedkommende
byomrade.

Dette svarer til de geldende regler, og det er ikke hensigten
med forslaget at endre den geldende retstilstand.

Ad § 45

Det fremgar af lejelovens § 40, stk. 3, at lejeren skriftligt
kan gere indsigelse mod varmeregnskabet senest 6 uger ef-
ter modtagelsen af varmeregnskabet. | ejendomme med be-
boerrepreaesentation kan beboerrepresentanterne pa samtlige
lejeres vegne gare indsigelse mod varmeregnskabet. Indsi-
gelsen skal indeholde meddelelse om, pd hvilke punkter
regnskabet ikke kan godkendes. Hvis udlejeren gnsker at
fastholde sit krav i henhold til varmeregnskabet, skal udleje-
ren indbringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger efter le-
jerfristens udlgb.

Tilsvarende bestemmelser om vandregnskaber er fastsat i le-
jelovens § 46 |, stk. 3, og om kalingsregnskaber i § 46 u, stk.
3.

Det er som en forenkling foreslaet at sammenskrive bestem-
melserne om lejernes og beboerrepraesentanternes adgang til
at ggre indsigelse mod regnskabet for varme og opvarmning
af brugsvand, kalingsregnskabet og vandregnskabet.

Det foreslas, at lejeren skriftligt kan ggre indsigelse mod det
enkelte forbrugsregnskab senest 6 uger efter, at regnskabet
er kommet frem til lejeren. Efter de gaeldende regler bereg-
nes fristen fra tidspunktet for lejerens modtagelse af det en-
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kelte forbrugsregnskab. Med forslaget kommer fristens be-
regning til at svare til beregningen af frister for lejerens ind-
sigelse over for krav om lejeforhgjelse.

I ejendomme med beboerreprasentation kan beboerrepree-
sentanterne efter forslaget pa samtlige lejeres vegne inden
for samme frist gore indsigelse mod varmeregnskabet.

Indsigelsen skal indeholde meddelelse om, pa hvilke punk-
ter regnskabet ikke kan godkendes.

Det er endvidere foreslaet praeciseret, at udlejeren i de tilfel-
de, hvor lejerne eller beboerrepraesentanterne gar indsigelse,
og hvor der foreligger et efterbetalingskrav mod lejerne,
skal indbringe sagen for huslejenavnet, hvis udlejeren vil
fastholde sit krav i henhold til regnskabet for henholdsvis
varme, kgling og vand. Udlejeren skal indbringe sagen for
huslejenavnet senest 6 uger efter udlgbet af lejerens frist til
at gare indsigelse.

Det er ikke hensigten med forslaget herudover at endre den
geeldende retstilstand.

Ad845a

Efter lejelovens § 41 kan udlejeren kreeve tilleegsbetaling
ved den forste lejebetaling, der skal finde sted, nar der er
forlebet 1 maned efter, at lejeren har modtaget varmeregn-
skabet, hvis lejeren har betalt for lidt i a conto-bidrag. Over-
stiger tillegshetalingen 3 maneders leje, er lejeren dog be-
rettiget til at betale i 3 lige store manedlige rater, saledes at
farste rate forfalder til det fastsatte tidspunkt for tilleegsbeta-
lingen. Fraflytter lejeren, skal tillegsbetaling senest betales
pa fraflytningsdagen.

Det fremgar af bestemmelsens stk. 2, at hvis lejeren har be-
talt for meget i a conto-bidrag, skal det for meget betalte til-
bagebetales kontant til lejeren eller fradrages i farste lejebe-
taling efter, at varmeregnskabet er udsendt.

Bestemmelsen i lejelovens § 46 v for kalingsregnskaber er
indholdsmaessigt identisk med § 41. Lejelovens § 46 m om
vandregnskaber indeholder ikke en adgang for lejeren til at
dele tillzegsbetalingen over 3 maneder, hvis tilleegsbetalin-
gen overstiger 3 maneders leje, men er i gvrigt indholds-
maessigt identisk med lejelovens § 41.

Det foreslas i stk. 1 som en forenkling, at der skal galde
samme regler om tillegsbetaling for varme-, kglings- og
vandregnskaber.

Har lejeren betalt for lidt i a conto-bidrag, foreslas det, at
udlejeren skal kunne kraeve tilleegsbetaling ved den farste le-
jebetaling, der skal finde sted, nar der er forlgbet 1 maned
efter, at lejeren har modtaget varmeregnskabet. Samtidig
foreslas det for starre tillegsbetalingskrav, at lejeren skal
vaere berettiget til at betale i 3 lige store manedlige rater,
hvis tilleegsbetalingskravet overstiger 3 maneders leje. Hvis
lejeren er berettiget til at dele betalingen i 3 rater, forfalder
farste rate til det tidspunkt, hvor tillegsbetaling kan kreeves.

Det foreslas dog, at hvis lejeren fraflytter, skal tilleegsbeta-
lingen uanset starrelse betales senest pa fraflytningsdagen.

Forslaget indebeerer, at hvis tilleegsbetalingen for et van-
dregnskab overstiger 3 méaneders leje, bliver lejeren beretti-
get til i modsaetning til de geldende regler at dele tilleegsbe-
talingen over 3 maneder. maneder. Det er ikke hensigten
med forslaget herudover at &ndre den galdende retstilstand.

Det foreslas i stk. 2, at der skal geelde ens regler for regnska-
ber for varme og opvarmning af brugsvand, kelingsregnska-
ber og vandregnskaber, hvis lejeren har betalt for meget i a
conto-bidrag. | sa fald, skal det for meget betalte tilbagebe-
tales kontant til lejeren eller fradrages i forste lejebetaling
efter, at varmeregnskabet er udsendt, uanset belgbets starrel-
se.

Bestemmelsen svarer til de galdende regler, og det er ikke
hensigten med forslaget at endre den galdende retstilstand.

Ad845b

Efter lejelovens § 42 mister udlejeren sin ret til at kreeve til-
leegshetaling af lejeren, hvis varmeregnskabet ikke er kom-
met frem til lejeren ved udlgbet af den frist, der er angivet i
§ 40, stk. 1. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder
efter denne frist, kan lejeren undlade at indbetale varmebi-
drag, indtil lejeren har modtaget varmeregnskabet og har
modtaget et eventuelt for meget betalt varmebidrag for den
afsluttede varmeregnskabsperiode.

Bestemmelserne om tilleegsbetaling for kgling i § 46 x er
identisk med § 42, mens den tilsvarende bestemmelse for
vand i lejelovens 8§ 46 n foreskriver, at retten til tilleegsbeta-
ling mistes, hvis vandregnskabet ikke er kommet frem til le-
jerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget en-
delig afregning fra kommunen eller vandveerket for vandle-
verancen.

Det foreslas i stk. 1, at der skal galde samme regler for,
hvornar udlejeren mister retten til at kreeve tillegsbetaling,
for varme, opvarmning af brugsvand, vand og kgling. Efter
forslaget mister udlejeren sin ret til at kraeve tillegsbetaling
af lejeren for varme, opvarmning af brugsvand, keling hen-
holdsvis vand, hvis forbrugsregnskabet for den pageeldende
leverance ikke er kommet frem til lejeren ved udlgbet af fri-
sten for fremsendelse af regnskab til lejerne.

Det fremgar at forslaget til lejelovens § 43, at forbrugsregn-
skabet skal veere kommet frem til lejerne senest 4 maneder
efter regnskabsarets afslutning, eller senest 3 maneder efter
udlejerens modtagelse af endelig afregning for leverancen
fra et kollektivt forsyningsanleg, hvis denne frist er senere
end 4 maneders-fristen.

Udlejeren mister saledes retten til at kraeve tillegsbetaling,
hvis regnskab ikke er fremsendt rettidigt.

I stk. 2 er det foreslaet, at lejeren kan undlade at indbetale a
conto-bidrag, hvis ikke forbrugsregnskabet er kommet frem
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til lejeren senest 2 maneder efter fristen for rettidig afleg-
gelse af regnskab. Lejeren kan undlade at betale a conto-bi-
drag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og tillige har
modtaget eventuelt for meget betalt a conto-bidrag for den
regnskabsperiode, regnskabet vedrarer.

Nér udlejeren har aflagt forbrugsregnskabet, skal lejeren
igen betale a conto-bidrag for fremtiden, men lejeren kan ik-
ke forpligtes til at betale a conto-bidragene for den periode,
hvor lejeren har undladt at betale. Lejerens betaling vil s&
skulle ske i forbindelse med udlejerens afleeggelse af for-
brugsregnskab for den pagaldende leverance, nar regn-
skabsaret udlgber.

Det er i forslaget til lejelovens § 42 fastsat, at der ikke er ad-
gang for udlejeren til i lgbet af regnskabsaret at regulere det
lgbende a conto-bidrag saledes, at den samlede a conto beta-
ling herved kommer til at deekke den forventede udgift for
hele det pageeldende regnskabsar for henholdsvis varme og
opvarmning af brugsvand, koldt vand og kaling. Forslaget
giver sdledes kun mulighed for, at udlejeren kan haeve a
conto-bidraget for den resterende del af regnskabsaret.

Forslaget indebarer, at a conto-betalingen som fglge af, at
lejeren i en periode ikke har indbetalt bidrag pa grund af ud-
lejerens manglende regnskabsafleeggelse, ikke kan haves s&
meget, at hele forhgjelsen dakkes ind af den forhgjede a
conto-betaling i den resterende del af regnskabsaret.

Det er ikke hensigten med forslaget at &ndre den galdende
retstilstand bortset fra de konsekvenser for tilleegsbetaling
0g a conto-bidrag vedrgrende vandregnskaber, der er en fal-
ge af forslaget til lejelovens § 43 om rettidig fremsendelse af
vandregnskab.

Ad8§45¢

Har udlejeren som fglge af en undskyldelig fejl glemt at
medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren efter
lejelovens § 43 til det falgende varmeregnskab overfare den
del af posten, som ikke overstiger 10 pct. af de samlede ud-
gifter i det forst afsluttede regnskab. Udlejeren skal oriente-
re lejerne om starrelsen af en overfart udgift. Hvis fejlen be-
star i en fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne, skal udle-
jeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til de be-
rarte lejere. Udlejeren kan kraeve tilleegsbetaling og skal til-
bagebetale pd samme made som efter lejelovens § 41

Indholdsmaessigt identiske bestemmelser findes i lejelovens
§ 46 o om vandregnskaber og i § 46 y om kalingsregnska-
ber.

Det foreslas som en forenkling, at der skal galde ens regler
for forbrugsregnskaberne for glemte udgiftsposter i regnska-
berne.

Det foreslas derfor i stk. 1, at hvis udlejeren som falge af en
undskyldelig fejl har glemt at medtage en udgiftspost pé
regnskabet, kan udlejeren overfgre den del af posten, som
ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst af-

sluttede regnskab, til det falgende varmeregnskab. Der stil-
les krav om, at udlejeren skal orientere lejerne om stgrrelsen
af en overfart udgift.

Bestemmelsen svarer til de geldende regler, og det er ikke
hensigten med forslaget at endre den galdende retstilstand.

I stk. 2 foreslas det, at udlejeren ved fejlagtig udgiftsforde-
ling mellem lejerne snarest skal rette fejlen ved skriftligt at
meddele det til de bergrte lejere.

Det er uafklaret i retspraksis, om de almindelige frister for
afleeggelse af regnskab gealder ved fejlagtig udgiftsforde-
ling. Far @ndringen af lejeloven i 1975 antoges det ved hen-
visningen til fristerne for regnskabsaflaeggelse, at en &ndret
udgiftsfordeling i et nyt regnskab skulle ske inden udlgbet af
fristen for regnskabsaflaeggelsen, hvis udlejeren ville bevare
sin ret til tilleegsbetaling. Det fremgik ikke af bemaerknin-
gerne til loven, om der var tilsigtet en @&ndring i forhold til
reglerne i 1967-loven.

Det foreslés derfor, at &ndring af regnskabet skal veere fore-
taget inden for de frister for afleeggelse af regnskab, som er
fastsat i den foreslaede bestemmelse i § 43, hvis udlejeren
vil bevare sin mulighed for at kraeve tilleegsbetaling hos le-
jerne. Med forslaget afklares den bestaende usikkerhed om,
hvornar udlejeren skal have aflagt et nyt forbrugsregnskab
som falge af fejlagtig udgiftsfordeling.

Det er ikke hensigten med forslaget herudover at &ndre den
gealdende retstilstand.

Til845d

Det fremgar af lejelovens § 45, stk. 1, at reglerne i 8§ 36-44
finder tilsvarende anvendelse for andre leverancer fra udle-
jeren til opvarmning, herunder el og gas, og for udlejerens
leverance af el til lejerens forbrug i lejemalet til andet end
opvarmning. Udlejeren kan dog krave, at lejeren fremtidig
betaler elektricitetsudgifter pa grundlag af afregningsmalere
direkte til elselskabet. £ndringen kan gennemfgres med 6
ugers varsel. For leverancer af elektricitet til opvarmning
kan andringen gennemfares med 6 ugers varsel til et varme-
regnskabsérs begyndelse.

Det foreslés i stk. 1, at de foresldede regler i lejelovens 8§
36-45 ¢ om udlejerens leverance af varme og opvarmning af
brugsvand skal finde tilsvarende anvendelse for andre leve-
rancer fra udlejeren til opvarmning, herunder el og gas.

Hvis udlejeren har opsat solceller eller en vindmglle, medfg-
rer dette ikke, at udlejer kan st som direkte leverander af el
til lejers individuelle forbrug. Udlejeren kan i den situation
ikke fa betaling for den stram, udlejeren selv producerer via
vindmglle eller solceller, men udlejeren kan fa refunderet si-
ne udgifter til kab af el i de perioder, hvor solceller og vind-
mglle ikke leverer tilstrekkelige maengder strem til at deek-
ke forbruget. Leverancen fra solceller og vindmgaller betales
gennem den forbedringsforhgjelse, lejerne har faet i forbin-
delse med opsetningen af solceller m.v. Udlejer vil endvide-
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re kunne afkraeve lejerne samme udgift som udlejers udgift
til malerleje.

Det foreslas, at lejers betaling for el, der leveres af udlejer til
individuelt forbrug i lejemalet til andet end opvarmning,
skal veere omfattet af det samme regelsaet som galder for
betaling for varme.

Det er efter det foresldede stk. 2 en betingelse for separat op-
kreevning hos de enkelte lejere, at der anvendes godkendte
individuelle el-malere. | denne situation bestar saledes ikke
de i den foreslaede lejelovens § 40 omtalte muligheder for
fordeling efter bruttoetageareal eller rumfang.

Forslaget i stk. 3 indebarer, at beboerrepraesentanterne eller
et flertal af lejerne pa lige fod med udlejeren kan kraeve, at
afregning af lejemélets elforbrug fremtidig skal ske pa
grundlag af afregningsmalere. Herefter skal lejeren afregne
sit individuelle forbrug direkte med elselskabet. Samtidig
skal udlejeren som konsekvens heraf nedsatte lejen med et
belgh, der svarer til den eludgift, der indgik i lejen.

Krav om overgang til individuel afregning af el efter forsla-
get i stk. 3 vil veaere underlagt de begrensninger, der er i
ejendommens muligheder for at fi opsat individuelle ma-
lere.

Det fremgar af forslaget til lejelovens § 41, stk. 4, at instal-
lation af malere anses for en forbedring. Dette vil saledes
ogsa geaelde for opsatning af malere til elektricitet.

Ad § 46

| lejelovens § 46 er angivet, at bestemmelserne om opkraev-
ning af udgifter til udlejerens leverance af varme og varmt
vand, herunder at udgifter hertil ikke kan indeholdes i lejen,
kun kan fraviges i lejeaftaler, der vedrarer lokaler, som ude-
lukkende anvendes til andet end beboelse.

Endvidere er angivet, at lejelovens 39, stk. 3, om regnskabs-
perioden ved forsyning fra et kollektivt varmeforsyningsan-
leeg ikke kan fraviges ved aftale, ligesom de bestemmelser,
der ikke kan fraviges til skade for lejeren, er angivet. De ve-
drgrer den maksimale stgrrelse af a conto-bidrag og reglerne
om afleeggelse af regnskab og a conto-betaling m.v.

I lejelovens § 46 p er tilsvarende angivet, at bestemmelserne
om opkraevning af udgifter til udlejerens leverance af vand,
herunder at udgifter hertil ikke kan indeholdes i lejen, nar
der er installeret malere, kun kan fraviges i lejeaftaler, der
vedrgrer lokaler, som udelukkende anvendes til andet end
beboelse.

Endvidere er i lejelovens 8§ 46 p angivet, at bestemmelserne
i lovens kapitel VII B ikke kan fraviges til skade for lejerne.

| lejelovens § 46 z er angivet, at bestemmelserne om op-
kreevning af udgifter til udlejerens leverance af kaling, her-
under at udgifter hertil ikke kan indeholdes i lejen, nér der er
installeret malere, kun kan fraviges i lejeaftaler, der vedrarer
lokaler, som udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Endvidere er i lejelovens 8§ 46 z angivet, at § 46 t, stk. 3, om
at kalingsregnskabsaret skal fglge det kollektive kglingsfor-
syningsanlaegs regnskabsér, ikke kan fraviges ved aftale, li-
gesom de bestemmelser, der ikke kan fraviges til skade for
lejeren, er angivet. De vedrgrer bestemmelsen i § 46 s, stk.
3, om den maksimale stgrrelse af a conto-bidrag og reglerne
i 88 46 u-46 y om afleeggelse af regnskab og a conto-beta-
ling m.v.

Lejeforhold om lokaler, der udelukkende anvendes til andet
end beboelse er ikke omfattet af lejelovens regler, men af
reglerne i lov om erhvervslokaler m.v. Det foreslas derfor, at
bestemmelserne i lejelovens § 46, stk. 1, § 46 p, stk. 1, og §
46 z, stk. 1, ikke medtages i kapitel VII, da de ma anses for
overfladige.

Det er i stk. 1 foreslaet at angive, hvilke bestemmelser i ka-
pitlet der ikke kan fraviges.

Bestemmelserne i § 36, stk. 1 og 2, om udlejerens mulighe-
der for at fa sine udgifter til leverance af varme, opvarmning
af brugsvand, vand og keling refunderet af lejeren ud over
lejen, kan séledes ikke fraviges. Bestemmelserne i § 39, stk.
3, om, at regnskabsaret for varme- og kalingsregnskaber
skal falge regnskabsaret for det kollektive forsyningsanleeg,
hvis leverancen af varme og opvarmning af brugsvand hen-
holdsvis kaling sker fra et kollektivt forsyningsanleg, kan
heller ikke fraviges.

Det foreslas i stk. 2, at der skal gelde samme regler om, i
hvilket omfang reglerne for varme-, vand- og kglingsregn-
skaber ved aftale kan fraviges til skade for lejeren. Det fore-
slas, at der skal vaere mulighed for at fravige bestemmelser-
ne i kapitlet i samme omfang, som de geeldende regler i leje-
lovens kapitel VII B om vandregnskaber kan fraviges. Her-
ved sikres det, at der kommer til at geelde samme regler for,
i hvilket omfang reglerne ved aftale kan &ndres.

Det foreslas saledes, at de bestemmelser i kapitel VII, der
ikke er ufravigelige, ikke skal kunne fraviges til skade for
lejeren.

Til nr. 24

Under nr. 23 er det foresléet, at udlejerens leverance af op-
varmning benavnes leverance af varme og opvarmning af
brugsvand for at praecisere, at der ikke er tale om en vandle-
verance, men om en opvarmningsleverance.

Det foreslas derfor, at der i lejelovens § 46 a anvendes sam-
me terminologi.

Til nr. 25

Under nr. 23 er det foresléet, at udlejerens leverance af op-
varmning benavnes leverance af varme og opvarmning af
brugsvand for at pracisere, at der ikke er tale om en vandle-
verance, men om en opvarmningsleverance.

Det foreslés derfor, at der i lejelovens § 46 b anvendes sam-
me terminologi.
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Det foreslas samtidig, at kommunen kan indfri en restance
for at fa genetableret varmeforsyningen. | lighed med lejelo-
vens bestemmelser om levering af el og vand til ejendom-
men er der i lejeloven regler, som sikrer ejendommens for-
syning med energi til opvarmning. Kommunen skal efter lo-
vens 8 45, stk. 3, § 46 b, stk. 1, og § 46 q, stk. 1, sikre leve-
ringen af henholdsvis el, energi til opvarmning og vand,
hvis disse leveringer er afbrudt. | lejelovens bestemmelser
om udlejerens levering af el og vand, er der udtrykkelig ta-
get hgjde for, at der kan veare situationer, hvor kommunen
ma indfri en restance for at fa genoptaget leveringen af el til
ejendommen, hvis elforsyningen er blevet afbrudt pa grund
af manglende betaling fra udlejeren. En tilsvarende hjemmel
findes ikke i lejelovens bestemmelse om kommunens ad-
gang til at lade ejendommen forsyne med energi til opvarm-
ning.

Det forhold, at der i de geeldende regler ikke er hjemmel til,
at kommunen kan indfri en restance, kan vere til hinder for,
at kommunen kan sikre, at ejendommens forsyning med
energi til opvarmning genoptages.

Hvis der er tale om, at ejendommen opvarmes ved oliefyr,
kan kommunen sikre genoptagelse af leveringen uden at
indfri eventuelle restancer blot ved at rette henvendelse til et
andet olieselskab. Denne mulighed foreligger imidlertid ik-
ke i forhold til eksempelvis varmeforsyning fra et fjernvar-
meveerk, hvor der ikke er mulighed for at skifte til en anden
leverandgr. Genoptagelsen af varmeforsyningen vil derfor i
denne situation kraeve indfrielse af restancen, hvis leveran-
daren ikke vil acceptere at genoptage forsyningen, ved at
kommunen stiller sikkerhed for betaling af fremtidige var-
meleverancer.

Efter de geeldende regler i § 46 b, stk. 1, har kommunen
pligt til at sgrge for varme til beboerne, hvis udlejer forsgm-
mer pligten hertil. Kommunen far med forslaget mulighed
for at genetablere forsyningen ved at indfri restancer.

Der er ikke tilsigtet en @&ndring i den geeldende retstilstand,
hvorefter det forudseettes, at sikringen af energiforsyningen
skal veare en enkeltstdende foranstaltning og altsa ikke af
permanent karakter.

For de belgb, som kommunen lzegger ud, herunder til indfri-
else af restancer, har kommunen efter lovens § 46 b, stk. 3,
samme fortrinsret i ejendommen som ejendomsskatter. Be-
Igbene kan inddrives efter de regler, der galder for inddri-
velse af ejendomsskatter.

Til nr. 26-28

Efter bestemmelserne i lejelovens § 45, stk. 4-6, skal kom-
munen pa begaring af en lejer af en beboelseslejlighed for
udlejerens regning sikre, at elforsyningen genoptages. Det er
en betingelse herfor, at udlejeren leverer el til lejeren, at le-
verancen bliver afbrudt pa grund af manglende betaling fra
udlejeren, og at udlejeren ikke straks har afhjulpet manglen
efter lejerens pakrav herom.

Belgh, som kommunen har lagt ud efter lejelovens § 45 for-
rentes efter rentelovens bestemmelser fra tidspunktet for
kommunens udbetaling. Som gebyr kan kommunen kreeve
149 kr. (2014) med tilleg af 2 pct. af det skyldige belgb
over 1.000 kr. Rente og gebyr har samme fortrinsret i ejen-
dommen som ejendomsskatter og kan inddrives efter samme
regler som ejendomsskatter.

Lejelovens § 46 b indeholder regler om kommunens pligt til
at forsyne en ejendom med energi til opvarmning i de tilfel-
de, hvor en udlejer, der skal levere varme og varmt vand,
undlader at forsyne den og ikke afhjelper den manglende
forsyning efter pakrav fra lejeren.

Lejelovens § 46 q indeholder tilsvarende regler vedrgrende
udlejerens afbrydelse af vandforsyningen.

Det foreslas, at bestemmelserne i lejelovens § 45, stk. 4-6,
og § 46 q om kommunens pligt til at sikre elforsyningen
henholdsvis vandforsyningen til en ejendom, hvor udlejeren
skal levere el henholdsvis vand, men har afbrudt forsynin-
gen pa grund af manglende betaling, indarbejdes i lejelovens
8§ 46 b om kommunens pligt til at sikre varmeforsyningen.

Det foreslas saledes i et nyt stk. 2 at sammenskrive lejelo-
vens § 45, stk. 4, og § 46 g, stk. 1, med samme indhold som
efter de geeldende regler. Stk. 2 kommer herved til at inde-
holde bestemmelserne om kommunens pligt til at sikre leve-
rancen af el og vand i samme omfang som efter de gaeldende
regler.

Det er i stk. 2, der bliver stk. 3, foreslaet, at bestemmelsen
skal vedrgre forrentning og gebyr for de belgbh, som kommu-
nen har lagt ud til sikring af forsyningen med varme, op-
varmning af brugsvand, vand og el. Dette sker ved en hen-
visning til belgb, som kommunen har lagt ud efter § 46 b,
stk. 1 og 2.

Den foresldede andring i stk. 3, der bliver stk. 4, er en kon-
sekvens af indsettelsen af et nyt stk. 2 i § 46 b.

Til nr. 29 og 30

Det foreslas, at kapitel VII B, der omhandler udlejerens le-
verance af koldt vand m.v., og kapitel VII C, der omhandler
udlejerens leverance af kaling m.v., ophaves. Forslaget er
en konsekvens af, at det under nr. 22 og 23 foreslas at sam-
menskrive bestemmelserne om udlejerens leverancer af var-
me og opvarmning af brugsvand med bestemmelserne om
udlejerens leverancer af koldt vand og kaling.

Til nr. 31

Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 42 og 43 bl.a. er
foreslaet at ophaeve den geeldende gyldighedsbetingelse om
inddragelse af beboerreprasentanterne forud for krav om le-
jeforhgjelse efter lejelovens § 47.

Til nr. 32
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Efter de gaeldende regler har parterne ved lejeaftalens indga-
else mulighed for at treeffe aftale om, at lejen skal udvikle
sig pa en bestemt made — efter en sakaldt trappelejeklausul.
Heri ligger, at der kan aftales lejeforhgjelser med bestemte
belgb til bestemte tidspunkter.

Det foreslas, at muligheden for at indsatte en trappeleje-
klausul i lejeaftalen afskaffes. | stedet foreslas indfart mu-
lighed for, at det kan aftales, at lejen én gang arligt reguleres
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Der foreslas ingen @ndringer i bestemmelsens anvendelses-
omréde. Det indebarer, at lejemal, hvor lejen er fastsat efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ogsa fremover kan regu-
leres efter lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., dog ikke efter en
trappelejeaftale, men efter udviklingen i nettoprisindekset.

Lejemal, hvor lejen fastsattes efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje, vil fortsat veere omfattet af reglerne om
omkostningsbestemt husleje i boligreguleringslovens kapitel
II-1V. For disse ejendomme henvises til lovforslagets § 2,
nr. 8, hvor det foreslas, at udlejeren i stedet for at regulere
lejen efter boligreguleringslovens § 7 i perioder pa 2 é&r ad
gangen kan regulere lejen efter nettoprisindeks og pa den
made opnd en administrativ lettelse i administrationen af
ejendommen.

Det vil sige, at det foreslaede § 53, stk. 2, 2. pkt., omfatter
lejeaftaler, der er omfattet af lejelovens 88§ 47-52, smaejen-
domme omfattet af boligreguleringslovens kapitel 1V A
samt lejeaftaler, hvor lejen fastsattes frit.

Med forslaget om at indfare mulighed for at regulere husle-
jer efter nettoprisindeks i disse ejendomme opretholdes en
mulighed for at gennemfare lejeforhgjelser pa en nem made,
idet den arlige lejeforhgjelse kan ske ved, at udlejeren blot
sender en skriftlig meddelelse til lejeren.

Aftale om regulering efter nettoprisindeks galder i hele leje-
perioden, medmindre andet aftales. Der foreslas altsd ikke
for de omfattede ejendomme samme 2 ars begraensning, som
i den foreslaede § 9 a i boligreguleringsloven er foreslaet for
lejemal, hvor huslejen er fastsat omkostningsbestemt.

Lejeren kan ogsa fremover ggre indsigelse mod lejens stor-
relse og eventuelt indbringe spargsmalet for huslejenavnet.

Den foreslaede adgang til at aftale regulering af lejen efter
nettoprisindeks far virkning fra lovens ikrafttreeden. Dermed
dbnes mulighed for, at parterne i sdvel eksisterende som nye
lejeaftaler kan aftale, at lejen fremover reguleres efter netto-
prisindeks.

Med forslaget @ndres ikke ved eksisterende trappelejeafta-
ler.

Til nr. 33

Som led i forenklingen foreslas det at affatte formuleringer-
ne om gyldighedsbetingelsen ens i § 53, stk. 4, 3. pkt., og

stk. 5, 3. pkt. Der er ikke med forslaget tilsigtet nogen reali-
tetseendring.

Til nr. 34

Efter de geldende bestemmelser i lejeloven og boligregule-
ringsloven har udlejeren i en raekke forskellige situationer
mulighed for at fastsatte en fri husleje for beboelseslejlighe-
der. | lejelovens § 53, stk. 6, er fastsat bestemmelse om, at
det kan aftales, at lejen for disse lejemal skal udvikle sig pa
en bestemt made. Der kan enten aftales en regulering efter
en sakaldt trappelejeklausul eller efter nettoprisindeks.

De navnte bestemmelser omhandler lejemal i ejendomme,
der er taget i brug efter den 31. december 1991, hvor lejefor-
holdet angar en beboelseslejlighed, der den 31. december
1991 lovligt udelukkende benyttedes eller var indrettet til er-
hvervsformal samt nér lejeaftalen angér beboelse, der er ny-
indrettet i en tagetage m.fl.

Det foreslas, at muligheden for at indsatte en trappeleje-
klausul afskaffes. Forslaget indebarer, at alene de eksister-
ende muligheder for at regulere lejen efter nettoprisindeks
opretholdes, mens muligheden for at aftale en trappeleje-
klausul afskaffes.

For at undga ungdige tvister om, hvorvidt der vil kunne afta-
les alternative reguleringsformer for de af § 53, stk. 6, om-
fattede lejemal, foreslds indsat et »alene«, sdledes at det
klart fremgar af bestemmelsen, at der lovligt kun kan aftales
en regulering af lejen efter nettoprisindeks og ikke efter no-
gen andre reguleringsprincipper.

Lejeren kan ogsa fremover ggre indsigelse mod lejens str-
relse og eventuelt indbringe spargsmalet for huslejenavnet.

Den foreslaede adgang til alene at kunne aftale regulering af
lejen efter nettoprisindeks far virkning fra lovens ikrafttree-
den. Dermed abnes mulighed for, at parterne i savel eksi-
sterende som nye lejeaftaler kan aftale, at lejen fremover re-
guleres efter nettoprisindeks.

Med forslaget e&ndres ikke ved eksisterende trappelejeafta-
ler.

Tilnr. 35 og 36

Forslagene er en konsekvens af, at det i nr. 43 bl.a. er fore-
sléet at ophaeve den geeldende gyldighedsbetingelse i § 66,
stk. 1, litra a, om inddragelse af beboerreprasentanterne for-
ud for iveerksattelse af forbedringer, der vil medfare lejefor-
hgjelse for beboelseslejemalene, og at det i nr. 42 er foresla-
et at erstatte denne regel med sanktionerede bestemmelser
for inddragelse af beboerreprasentanterne.

Til nr. 37

Forslaget er en konsekvens af, at bestemmelserne i den gel-
dende lejelovs 88 59 a-59 e og den gaeldende boligregule-
ringslovs §§ 25 a- 25 e om forhandsgodkendelse samles i en
nyaffattelse af 8 59 a.
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Til nr. 38

Bestemmelserne i 88 59 a og 59 b erstatter bestemmelserne i
lov om leje 88 59 a-59 d.

Det foreslas i § 59 a, stk. 1, at udlejeren kan anmode husle-
jenavnet om at forndndsgodkende lejens starrelse i de situa-
tioner, der er omfattet af bestemmelsens stk. 2-6.

Bestemmelserne finder anvendelse pa bade uregulerede og
regulerede lejemal.

Den foresldede 8 59 a, stk. 2, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geeldende lovs § 59 a, stk. 1, og 2. Bestem-
melsen indebaerer mulighed for, at udlejer (og lejere) kan fa
forhandsgodkendt et forbedringsprojekt, for s vidt angar
den lejeforhgjelse, dette vil kunne medfare.

Udlejerens anmodning til huslejenavnet skal indeholde op-
lysning om forbedringsarbejdets art, en opggarelse over de
ansldede udgifter ved gennemfarelsen af arbejderne samt
beregning af den gnskede lejeforhgjelse.

Muligheden for at indhente en forhandsgodkendelse kan sti-
mulere udlejere til en starre forbedringsindsats i den eksi-
sterende boligmasse, idet udlejeren med en forhandsgodken-
delse vil kunne foretage en mere pracis vurdering af et pa-
teenkt forbedringsarbejdes rentabilitet. Med en forhandsgod-
kendelse er der pa forhand taget stilling til den lejeforhgjel-
se, forbedringen vil kunne medfgre i modsetning til den si-
tuation, hvor udlejere kan vere tilbageholdende med at
iveerkseette forbedringsprojekter, fordi det kan veere vanske-
ligt at foretage preecise beregninger af den efterfglgende le-
jeforhgjelse.

Muligheden for at indhente en forhdndsgodkendelse har
samtidig en gunstig virkning pa sével det nuvaerende som
det fremtidige vedligeholdelsesbehov, idet der almindeligvis
i forbedringsarbejder indgar vedligeholdelse i starre eller
mindre omfang.

Den foreslaede § 59 a, stk. 3, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geeldende lovs § 59 b, stk. 1 og 2. Bestem-
melsen giver mulighed for, at udlejer kan fa huslejenavnets
forhandsgodkendelse af huslejen inden han ivaerksetter om-
bygningsarbejder, der indebeerer indretning af en eller flere
beboelseslejligheder i en tagetage, som ikke tidligere har
veeret indrettet til beboelse.

Da et projekt om indretning af lejligheder i en tagetage er
forbundet med betydelige udgifter, gives udlejer mulighed
for, inden ombygningsarbejdet ivaerksattes, at gare sig be-
kendt med starrelsen af den leje, der vil kunne opkraves,
hvis arbejderne gennemfares i overensstemmelse med det
projektmateriale, huslejenavnet har lagt til grund for for-
handsgodkendelsen.

Den foreslaede § 59 a, stk. 4, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geeldende lovs § 59 d. Bestemmelsen giver
mulighed for, at en ejer af en enkelt ejerbolig eller en an-

delshaver i en andelsholigforening har mulighed for at fa
godkendt den leje, som de pétaenker at udleje boligen for.
Der er som udgangspunkt tale om personer uden serlig
kendskab til lejelovgivningen, og det er ikke almindeligt, at
disse ejere antager den professionelle radgivning, som udby-
des af advokater, ejendomsformidlere og lignende. Dette har
i praksis medfart, at der ofte sker udlejning til en husleje,
som overstiger det, som lejelovgivningen giver mulighed
for. Klager lejeren over huslejen til huslejensvnet, nedseet-
ter naevnet — ofte helt uventet for ejeren — den aftalte leje
med virkning for fremtiden og i nogle tilfeelde med tilbage-
virkende kraft.

Forhandsgodkendelse af lejen for denne type af lejeforhold,
hvorefter ejeren kan anmode huslejenaevnet om at fastsette
den leje, som lovligt kan opkraeves for den pagaldende lej-
lighed, giver séledes disse ejere mulighed for at sikre sig im-
od en sadan uforudset lejenedsattelse, og at vurdere, om det
er hensigtsmaessigt at leje ud.

Forhandsgodkendelsen omfatter ejere, der p& ansggnings-
tidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger eller andels-
boliger, og er saledes rettet imod de »uprofessionelle ejere,
som ikke driver udlejning erhvervsmaessigt.

Huslejenavnet kan kun andre den forhandsgodkendte leje
ved en senere sag imellem ejeren og kommende lejere, hvis
der foreligger &ndrede forhold, jf. forslagets § 59 b, stk. 4.

Udlejeren har mulighed for at indbringe huslejenaevnets for-
handsgodkendelse for boligretten efter de geeldende regler
indenfor ankefristen. Efter udlgbet af ankefristen er afgarel-
sen fra huslejenaevnet endelig, og udlejer vil dermed vere
afskaret fra at kreeve naevnets forhandsgodkendelse &ndret.
Under en efterfalgende boligretssag vil huslejengvnets for-
handsgodkendelse af lejen kunne have bevismaessig veegt,
fordi huslejenaevnets afgarelse er truffet under medvirken af
sagkyndige medlemmer.

Udlejer har i overensstemmelse med lejelovgivningens al-
mindelige regler mulighed for at regulere lejen efterfalgende
ved &ndrede forhold.

Den foreslaede § 59 a, stk. 5, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geldende lovs § 59 b, stk. 1 og 2. Bestem-
melsen giver mulighed for, at udlejeren kan fa huslejenaev-
nets forhandsgodkendelse af huslejen, inden han iveerksatter
ombygningsarbejder efter bestemmelserne i § 2, stk. 1, nr.
1-4, i den tidligere geeldende lov om privat byfornyelse, jf.
lovbekendtgarelse nr. 49 af 1. februar 1996 med senere &n-
dring, hvis der er foretaget reservation af investeringsramme
efter lov om privat byfornyelse.

Den geldende lovs bestemmelse i § 59 b, stk. 4, 2. pkt., om
at huslejenavnet kan forlange de oplysninger forelagt, som
er ngdvendige for sagens behandling, er ophavet som over-
fladig, idet forholdet er deekket af de generelt gaeldende be-
stemmelser herom i boligreguleringslovens 8§ 40, stk. 2, 2.
pkt.
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Den geldende lovs bestemmelser i § 59 b, stk. 1 og 2, om-
fatter mulighed for forhandsgodkendelse af lejen vedrarende
ombygningsarbejder efter kapitel 5 i den tidligere lov om
byfornyelse. Da ombygningsarbejder efter den tidligere lov
om byfornyelse ikke le&ngere kan ivaerksattes, foreslas det,
at bestemmelserne om forhandsgodkendelse vedrarende dis-
se arbejder ophaeves som overflgdige.

Den foreslaede § 59, a, stk. 6, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geldende lovs § 59 e, stk. 1 og 2. Bestem-
melsen giver hjemmel til, at udlejeren kan fa huslejenavnets
forhandsgodkendelse af hvilken lejeforhgijelse, der kan kree-
ves efter gennemfarelsen af energibesparende arbejder om-
fattet af en aftale om gragn byfornyelse efter kapitel 6 a i lov
om byfornyelse og udvikling af byer, samt hvilken lejefor-
hgjelse, der kan gennemfares for forbedringerne efter de al-
mindelige regler i lejelovens § 58, stk. 1-2. Forhandsgod-
kendelse efter denne bestemmelse er en gyldighedsbetingel-
se for aftalen med lejerne efter kapitel 6 a i byfornyelseslo-
ven, idet lejerne skal have mulighed for at vurdere de ener-
gimaessige konsekvenser af aftalen.

Den geldende lovs bestemmelse i 8 59 e, stk. 3, om at hus-
lejenevnet kan forlange de oplysninger forelagt, som er
ngdvendige for sagens behandling, er ophavet som overflg-
dig, idet forholdet er daekket af de generelt gaeldende be-
stemmelser herom i boligreguleringslovens § 40, stk. 2, 2.
pkt.

Den geldende lovs bestemmelse i § 59 e, stk. 4, om indbrin-
gelse af huslejenavnets afggrelse for boligretten, (ankenaev-
net i Kgbenhavn), er ophavet som overflgdige, idet forhol-
det er deekket af de generelt geeldende regler herom i bolig-
reguleringslovens 88 43 og 44.

Den foreslaede § 59 b, stk. 1,svarer til den geeldende lovs §
59 a, stk. 2. Nar en udlejer patenker at gennemfare forbed-
ringsarbejder, herunder forbedringsarbejder i forbindelse
med sammenleegning af lejligheder, skal han samtidig med,
at han anmoder huslejenavnet om en forhandsgodkendelse
af lejen efter den foreslaede § 59 a, stk. 2, oplyse de lejere,
der er bergrt af forbedringsarbejderne, om forbedringsarbej-
dets art samt oplyse lejeforhgjelsens forventede starrelse.

Den foreslaede § 59 b, stk. 2, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geldende lovs § 59 a, stk. 3, 1. pkt., og § 59
c, stk. 3, 1. pkt. Bestemmelsen vedrgrer udlejerens pligt til
at indbringe lejens starrelse for huslejenaevnet i sager, hvor
huslejenavnet har givet forhandsgodkendelse efter forsla-
gets § 59 a, stk. 2 og 3, hvis lejeren fremsatter indsigelse
mod lejens starrelse.

Indbringes lejen for huslejenavnet i sager, hvor der er givet
forhandsgodkendelse, er huslejenavnet bundet af sin tidlige-
re afgarelse om lejeforhgjelsens starrelse, jf. forslagets § 59
b, stk. 3. Huslejenavnet, er saledes afskaret fra at @ndre den
tidligere fastsatte lejeforhgjelse, medmindre &ndrede for-
hold, fx &ndring i renteniveau eller forbedringens kvalitet

og udfarelse gar en justering i opad- eller nedadgaende ret-
ning pakravet.

Nevnet er endvidere frit stillet med hensyn til at vurdere le-
jeforhgjelsen, hvis udlejer har udfart forbedringer, der ad-
skiller sig fra det projektmateriale m.v., som navnet oprin-
deligt har taget stilling til ved forhandsgodkendelsen.

Klage over den af huslejenzevnet trufne afgerelse i forbin-
delse med en sag om forhdndsgodkendelse kan af udlejeren
savel som af lejerne indbringes for boligretten efter de geel-
dende regler i boligreguleringslovens 8§88 43 og 44 om ind-
bringelse af huslejenevnsafgerelser for boligretten (i Keo-
benhavn via ankenagvnet).

Den foreslaede § 59 b, stk. 3, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geeldende lovs 8§ 59 b, stk. 3, og stk. 4, 3. pkt.
Bestemmelsen vedrarer lejemal, hvor udlejeren har faet hus-
lejenaevnets forhandsgodkendelse af lejen efter den foreslae-
de 8 59 a, stk. 5. Udlejeren kan efter at have gennemfart ar-
bejder med hjemmel i den tidligere geldende lov om privat
byfornyelse anmode om huslejenavnets afggrelse af, om de
ombygningsudgifter, der er udfart, star i rimeligt forhold til
den opnéede kvalitet, om de udfarte ombygningsarbejder er
omfattet af den i medfer af 8§ 2, stk. 3, i lov om privat byfor-
nyelse fastsatte positivliste, og om den af udlejeren beregne-
de lejeforhgjelse er i overensstemmelse med bestemmelsen i
8 5ai lov om privat byfornyelse.

De geeldende bestemmelser i § 59 b, stk. 3, og stk. 4, 3. pkt.
2, omfatter mulighed for indbringelse af sager om gennem-
fgrte ombygningsarbejder efter kapitel 5 i den tidligere lov
om byfornyelse. Da ombygningsarbejder efter den tidligere
lov om byfornyelse ikke lengere kan ivaerksattes foreslas
det, at bestemmelserne om forhandsgodkendelse vedrgrende
disse arbejder ophaeves som overflgdige.

Den foreslaede § 59 b, stk. 4, svarer med redaktionelle &n-
dringer til den geldende lovs § 59 a, stk. 3, 2. pkt., § 59 c,
stk. 3, 2. pkt. og § 59 e, stk. 3, 2. pkt. Bestemmelsen inde-
beerer, at hvis lejen indbringes for huslejenavnet i sager,
hvor der er givet forhdndsgodkendelse efter den foresldede
bestemmelse i § 59 a, stk. 2-6, er huslejenaevnet bundet af
sin tidligere afggrelse om lejeforhgjelsens starrelse. Husleje-
naevnet, er saledes afskaret fra at &endre den tidligere fastsat-
te lejeforhgjelse, medmindre @ndrede forhold, fx @ndringer
i renteniveau, forggede udgifter eller yderligere ngdvendige
arbejder ger en justering i opad- eller nedadgaende retning
pakravet. Bestemmelsen indeberer sdledes, at naevnet kan
godkende en hgjere leje, hvis veerdien af det lejede er for-
gget. Omvendt udelukker bestemmelsen ikke, at navnet
fastholder eller nedsetter den godkendte leje, hvis det viser
sig at veerdien af det lejede efter ombygningen er den sam-
me eller lavere end forudsat ved forhandsgodkendelsen.

Hvis udlejer har udfart forbedringer, der adskiller sig fra det
projektmateriale m.v., som navnet oprindelig har taget stil-
ling til ved forhandsgodkendelsen, er huslejenavnet frit stil-
let med hensyn til at vurdere lejeforhgjelsen,
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Den foresldede § 59 b, stk. 5, svarer til den geaeldende lovs §
59 f. Bestemmelsen indebzrer, at huslejenaevnet i situatio-
ner omfattet af §§ 59 a-e skal treeffe afgagrelse om forhands-
godkendelse inden for en frist pd 2 maneder, efter naevnet
har modtaget bemerkninger i forbindelse med partshgring
efter § 39, stk. 3, eller modtaget svar pa spergsmal efter §
40, stk. 4, i boligreguleringsloven.

Til nr. 39

Forslaget er en konsekvens af, at bestemmelserne i den gel-
dende lejelovs 88 59 a-59 e og den geeldende boligregule-
ringslovs 88§ 25 a- 25 e om forhéndsgodkendelse samles i en
nyaffattelse af § 59 a.

Til nr. 40

Efter den geldende § 63 kan lejeren og udlejeren aftale, at
lejeren har en udvidet raderet i forhold til raderetten efter §
62 a. Parterne kan efter § 63 aftale, at der ydes lejeren godt-
gerelse for andre forbedringsarbejder end de, der er omfattet
af den almindelige raderet.

Bestemmelsen giver ikke lejeren starre rettigheder, end le-
jeren og udlejeren frit kan aftale om lejerens gennemfarelse
af forbedringer og godtgerelse herfor ved fraflytning.

Da bestemmelsen derfor er overflgdig, foreslas den opha-
vet.

Til nr. 41

Det foreslas helt at ophave ordningen med konto for forbed-
ringer i lejelovens kapitel X A, hvorefter ejere af ejendom-
me taget i brug for 1970, som indeholder mere end to bebo-
elseslejligheder, og som ikke er omfattet af 8§ 18 og 18 b i
lov om midlertidig regulering af boligforholdene, skal afseet-

te et &rligt belgb pr. m2 bruttoetageareal.

Belgbet skal bindes i Grundejernes Investeringsfond og kan
kun bruges til forbedring af beboelseslejlighederne. Henszt-
telserne kan udlejeren opkraeve over huslejen.

Efter de geeldende regler kan udlejeren, uanset reglerne i le-
jelovens kapitel X A, ensidigt gennemfgre forbedringer af
de pagaldende ejendomme og opkreaeve forbedringsforhgijel-
se herfor.

Med henblik pa at forenkle reglerne foreslas det derfor, at
ordningen med binding i Grundejernes Investeringsfond af
hensattelser til forbedringer i uregulerede ejendomme op-
heeves.

For sa vidt angar udbetaling af saldoen pé eksisterende konti
og ejendomme med negativ saldo pa kontoen, henvises til
overgangshestemmelserne i lovens § 5, stk. 3.

Til nr. 42

Det foreslas at &ndre den geeldende § 65 saledes, at bestem-
melsen udformes som en formalsbestemmelse i stedet for

som en bestemmelse, der giver beboerrepraesentanterne
umiddelbare rettigheder.

Den geldende bestemmelse indeholder en raekke regler, som
giver beboerreprasentanterne ret til at fa udleveret ejendom-
mens driftsregnskab, at drafte forskellige spargsmal, at blive
orienteret om ansettelse og afskedigelse af ejendomsfunkti-
onar, at vaere radgivende i bestemte relationer, at foresla
forbedringer, at fare tilsyn med planlegningen af alle sterre
arbejder i ejendommen, at fa adgang til regnskabsmateriale
og andre bilag, nér sddanne arbejder er udfart, og at fa til-
sendt udkast til driftsbudget for ejendommen. Endvidere
skal udlejeren holde beboerrepraesentanterne orienteret om
lejeres klager over andre lejere samt om genudlejning i ejen-
dommen.

Reglerne er alle uden sanktioner, hvilket indebeerer, at bebo-
errepraesentanterne vil skulle rejse en retssag, hvis man vil
gere rettigheden geeldende over for en udlejer, som ikke
overholder reglerne. En sadan fremgangsmade er uhensigts-
massig, da der vil veere tale om en gkonomisk belastende og
tidskraevende opgave, som ikke i videre omfang egner sig til
at blive varetaget af en beboerreprasentation bestdende af
almindelige lejere uden seerlige forudsetninger for at veere
parter i sadanne sager.

Dertil kommer, at flere af reglerne har et indhold, som ikke
indeholder pligter eller rettigheder for parterne. Der kraeves
for eksempel ikke lovhjemmel for, at en beboerreprasentant
kan fremkomme med rad eller forslag til udlejeren, nar der
ikke er pligt for udlejeren til at fglge radet.

Det foreslas derfor, at bestemmelsen omformuleres, sa den
indeholder en generel beskrivelse af formalet med beboerre-
preesentation. Hensigten hermed er at tilskynde parterne i le-
jeforholdet til at indgd i et konstruktivt og frugtbart samar-
bejde. Det indgar saledes i formalet at medvirke til, at der i
de enkelte ejendomme skabes gode samarbejdsrelationer
imellem lejerne og udlejeren, sd konflikter sa vidt muligt
undgas. Et centralt formal med beboerreprasentationsord-
ningen er at lette samarbejdet imellem lejerne og udlejeren,
idet udlejeren med ordningen kan kommunikere med bebo-
errepraesentanterne i stedet for hver enkelt lejer. For lejerne
indebzrer ordningen den fordel, at dialogen med udlejeren
foregdr via lejere, som har pétaget sig at repraesentere alle
lejere, og dermed ma formodes at satte sig ind i de forhold,
som er vigtige for lejerne i ejendommen.

Pa denne baggrund vurderes det at vaere sardeles vigtigt, at
reglerne om beboerreprasentanternes kompetence er klare
og meningsfulde, sa der ikke opstar tvister om forstaelsen og
udmgntningen af reglerne, som hindrer et godt samarbejde.
Det er af helt central betydning for ordningens gavnlige
virkning, at parterne indgdr positivt og konstruktivt i samar-
bejdet i ejendommen i en dben og imgdekommende dialog.

I stk. 1 er der foreslaet enkelte regler om udlejerens lgbende
orientering til beboerrepraesentanterne om visse forhold i
ejendomme, herunder om, hvem der ejer ejendommen, og



48

hvem der administrerer den, om udlejerens ansattelse og af-
skedigelser af ejendomsfunktionzerer og om genudlejning af
lejligheder i ejendommen. Reglerne er alene formuleret som
hensigtserkleringer, som udlejeren bgr iagttage efter neer-
mere aftale med beboerreprasentanterne.

| stk. 2-4 er der foreslaet nermere regler om inddragelse af
beboerreprasentanterne i gennemforelsen af forbedringsar-
bejder. De foresldede regler galder for alle ejendomme,
hvor der er oprettet beboerreprasentation. Det er hensigten,
at de foresldede regler skal erstatte de geeldende regler i §
66, som foreslas ophavet, jf. neermere nedenfor under be-
maerkningerne til nr. 43.

I stk. 2 er det foresléet, at udlejeren i en ejendom med bebo-
errepraesentation, inden der varsles iverksattelse af forbed-
ringsarbejder, der vil medfare en lejeforhgjelse, som sam-
men med forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste 3 ar

vil udgare mere end 60 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal ind-
kalde beboerrepraesentanterne til et mgde. Indkaldelsen skal
vaere skriftlig. Forslaget omfatter savel felles forbedringer
som forbedringer i den enkelte bolig. Udlejerens pligt til at
inddrage beboerrepraesentanterne udlgses, sa snart forbed-
ringerne har et sddan omfang, at greensebelgbet er overskre-
det for en eller flere af lejerne. For at sikre, at magdet i alle
tilfeelde skal afholdes inden der varsles forbedringsforhgjel-
se for de pageldende starre forbedringsarbejder, herunder
for arbejder, hvor der ikke er krav om varsling af iveerkseet-
telse, foreslas, at madet senest skal indkaldes til afholdelse 2
uger far varsling af forbedringsforhgjelsen.

For en lejlighed p& 80 m? vil dette indebzre, at en forbed-
ringsforhgjelse, der tilsammen med andre forbedringsforhg-
jelser i de seneste 3 ar overstiger 400 kr. pr. maned, udlgser
et krav om inddragelse af beboerreprasentanterne. Det fore-
sldede graensebelgb findes at have en hensigtsmaessig star-
relse i forhold til at afgreense sterre forbedringsarbejder,
hvor det vil veere relevant at inddrage beboerreprasentanter-
ne.

Mgdet med beboerrepreesentanterne skal afholdes med hen-
blik pa, at udlejeren orienterer og drgfter de patenkte for-
bedringsarbejder med beboerrepraesentanterne med ud-
gangspunkt i det udarbejdede udbudsmateriale og et over-
slag over forbedringsforhgjelsen. Udlejeren skal forud for
mgdet fremsende materiale i skriftlig form. Mgdet skal ind-
kaldes med et rimeligt varsel, som efter omstendighederne
ikke bar veere kortere end 2 uger. Det skal afholdes i ejen-
dommen eller pé et sted i neerheden af ejendommen, som ik-
ke udger en hindring for beboerrepraesentanternes deltagel-
se.

For ejendomme, som er omfattet af boligreguleringslovens §
24, der indeholder regler om varsling af iveerksattelse af
forbedringsarbejder, bar den foresldede procedure indarbej-
des i varslingsproceduren, da de sammenfaldende krav kan
opfyldes i én og samme proces. For forbedringsarbejder, der
ikke skal varsles iveerksat efter boligreguleringslovens § 24

men alene efter lejelovens § 55, skal mgdet afholdes inden
denne varsling.

| ejendomme, hvor boligreguleringsloven ikke er geldende,
vil afholdelse af mgde skulle ske inden der kan varsles
iveerksettelse og dermed adgang til det lejede efter § 55. Er
der tale om arbejder udenfor det lejede, vil mgdet skulle ind-
kaldes med rimelig frist og afholdes senest 2 uger far der
varsles forbedringsforhgjelse.

Det foresldede svarer til den geeldende § 66, stk. 2, idet be-
lgbsgreensen dog foreslas @ndret fra ombygningsudgifter,

der overstiger 20 kr. pr. m2 bruttoetageareal, til forbedrings-
arbejder, der vil medfare en lejeforhgjelse, som sammen
med forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste 3 ar vil

udgare mere end 60 kr. pr. m? bruttoetageareal.

I stk. 3 er det foreslaet, at udlejeren, hvis forbedringsarbej-
derne udbydes i begraenset licitation uden forudgaende prae-
kvalifikation, i henhold til tilbudslovens § 4, stk. 3, senest pa
ovennavnte mgde skal opfordre beboerreprasentanterne til
at pege pa mindst en bydende i licitationen. Udlejeren skal
med rimeligt varsel skriftligt indkalde beboerreprasentan-
terne til deltagelse i licitationsforretningen. Det foreslaede
svarer til den galdende 8 65, stk. 3.

Det falger af det foreslaede, at det i stk. 2 nevnte mede i til-
felde, hvor arbejderne udbydes i begreenset licitation uden
forudgaende praekvalifikation, vil skulle afholdes med rime-
ligt varsel forud for licitationens afholdelse, idet en sidan
typisk afholdes i god tid for der varsles iverksettelse af for-
bedringsarbejderne.

I stk. 4 er det foreslaet, at sanktionen i tilfeelde, hvor udleje-
ren ikke efterlever reglerne i stk. 2 og 3 er, at forbedrings-
forhgjelsen ikke gyldigt kan opkraeves for den del, som

overstiger graensebelgbet pd 60 kr. pr. m2 (2015-niveau).
Denne virkning er i overensstemmelse med galdende prak-
sis vedrgrende boligreguleringslovens 88 23 og 24.

De foreslaede bestemmelser om inddragelse af beboerreprae-
sentanterne i forbindelse med gennemfarelse af stgrre for-
bedringsarbejder er omfattet af den foresldede overgangsbe-
stemmelse i lovens 8§ 5, stk. 2, og treeder farst i kraft den 1.
januar 2016.

Til nr. 43

Den geeldende 8 66 indeholder en reekke regler om beboer-
repraesentanternes rettigheder. Det falger séledes af stk. 1, at
det er en gyldighedsbetingelse, at beboerrepraesentanterne
hgres med 3 ugers frist forud for udlejerens krav om lejefor-
hgjelse efter § 47 og forud for udlejerens iveerksettelse af
forbedringsarbejder, som vil medfare lejeforhgjelse. Udleje-
ren er ikke forpligtet til helt eller delvist at falge de bemaerk-
ninger, som beboerreprasentanterne matte fremkomme
med.

Disse regler foreslds ophavet og erstattet af de under nr. 42,
foreslaede regler om inddragelse af beboerrepraesentanterne
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i forbindelse med iveerksattelse af stgrre forbedringsarbej-
der samt af de foreslaede regler om forhgring af beboerre-
preesentanterne ved varsling af omkostningsbestemt husleje i
store ejendomme, jf. § 2, nr. 11.

De geeldende § 66, stk. 2-4 indeholder regler om indkaldelse
af beboerreprasentanterne til orienteringsmgde i forbindelse
med iveerksettelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbej-

der, som overstiger 20 kr. pr. m? bruttoetageareal. Endvide-
re er der fastsat regler om, at udlejeren skal tilbyde, at bebo-
errepraesentanterne udpeger mindst én bydende, hvis de
nevnte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder udbydes i
bunden licitation, jf. dageldende licitationslov, og indkalde
beboerreprasentanterne til deltagelse i licitationsforretnin-
gen. Endelig skal udlejeren under arbejdernes gennemfgrel-
se indkalde beboerreprasentanterne til byggemgader og efter-
falgende til afleveringsforretning og kontroleftersyn. Regle-
rnes overholdelse er ikke sanktioneret.

Disse regler foreslas erstattet af den under nr. 42, foreslaede
ordning om beboerrepraesentanternes mulighed for at pege
pa en bydende, hvis starre forbedringsarbejder udbydes i be-
greenset licitation uden forudgaende praekvalifikation, samt
ret til at blive indkaldt til deltagelse i licitationsforretningen.

De galdende § 66, stk. 5 og 6 indeholder regler om, at bebo-
errepreesentanterne hvert ar skal indkaldes til en bygnings-
gennemgang sammen med udlejeren med henblik pa at fast-
leegge en vedligeholdelsesplan, og om gennemfarelse af
uopseattelige arbejder uden overholdelse af fristen efter stk.
1. Reglernes overholdelse er ikke sanktioneret.

Reglerne foreslas erstattet af den foreslaede ordning om ind-
dragelse af beboerrepraesentanterne i ejendommens vedlige-
holdelse, jf. § 2, nr. 19.

Der er i § 5, stk. 2, foreslaet en overgangsregel for de i nr.
42, foresléede bestemmelser om inddragelse af beboerre-
preesentanterne i forbindelse med gennemfgrelse af starre
forbedringsarbejder. Overgangsordningen indebarer, at
ikrafttreedelsen udskydes til 1. januar 2016. For at sikre, at
der i denne periode stadig er regler om inddragelse af bebo-
errepraesentanterne i forbindelse med gennemfgrelse af for-
bedringsarbejder, er der i lovens § 5, stk. 7, foresldet en
overgangsregel for narverende forslag, som opretholder
reglen i lejelovens § 66, litra b indtil 1. januar 2016. Der
henvises naermere til bemarkningerne til de to naevnte over-
gangsregler.

Til nr. 44

Forslaget er en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 30, om op-
havelse af boligreguleringslovens § 25 a, stk. 2 og 4.

Til nr. 45

Det foreslés, at lejelovens § 74 a om erhvervslejeres afstael-
sesret opheves, idet den er aflgst af erhvervslejelovens § 55
for lejeaftaler, der er indgdet 1. januar 2000 eller senere og

af overgangsbestemmelsen i erhvervslejelovens § 89, stk. 2,
nr. 1 og 2, for lejeaftaler, der er indgéet fer 1. januar 2000.

Til nr. 46

Lejelovens § 75, stk. 3, vedrgrer retten til at forseette lejefor-
holdet om et erhvervsbeskyttet lejemal i forbindelse med le-
jerens ded.

Efter den geeldende affattelse af lejelovens § 75, stk. 3, om-
fatter bestemmelsen savel lejemal, der udelukkende er udle-
jet til andet end beboelse, og lejemal, der delvist er udlejet
til andet end beboelse (blandede lejemal).

Lejemal, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse,
er efter 1. januar 2000 omfattet af bestemmelserne i er-
hvervslejeloven. Erhvervslejelovens § 56 regulerer saledes
de forhold, der er omfattet af den geeldende lejelovs § 75,
stk. 3, mens blandede lejemal er omfattet af lejelovens § 75,
stk. 3.

Det foreslas derfor, at lejelovens § 75, stk. 3, alene skal om-
fatte blandede lejemal.

Til nr. 47

Efter de geeldende regler bestar forskellige muligheder for at
opsige en lejer af en ejerbolig eller en privat andelsbolig. En
ejer af en udlejet ejerbolig eller andelsbolig har imidlertid
ikke en generel adgang til at opsige lejeforhold om en udle-
jet ejer- eller andelsbolig i situationer, hvor ejeren eller an-
delshaveren selv gnsker at benytte boligen.

Det kan sdledes veere usikkert, om ejeren eller andelshave-
ren i det konkrete tilfelde rent faktisk har mulighed for at
bringe lejeforholdet til ophgr, hvis ejeren eller andelshave-
ren selv gnsker at benytte boligen.

Derfor foreslas det, at en ejer, som kun ejer én udlejet ejer-
bolig eller andelsbolig, kan opsige en eventuel lejer af ejer-
eller andelsboligen med 1 ars varsel og uden nogen naermere
begrundelse. Det er dog en forudsetning for opsigelsen, at
det er den ejer, som i sin tid indgik lejeaftalen, der opsiger
lejeaftalen, og som pa opsigelsestidspunktet selv gnsker at
benytte boligen.

Forslaget omfatter saledes kun de tilfelde, hvor ejeren/
andelshaveren fremover gnsker selv at benytte det lejede.
Heri ligger et krav om, at udlejeren — eller med andre ord
ejeren/andelshaveren - selv skal have til hensigt at bebo bo-
ligen. Er der flere personer, fx et &gtepar, som ejer boligen i
sameje, vil bestemmelsen ogsa kunne anvendes. Agter den
ene af egtefellerne saledes at flytte ind i boligen fx efter en
skilsmisse, vil lejeaftalen kunne opsiges efter den foreslaede
bestemmelse. Er ejeren derimod et selskab eller en anden ju-
ridisk person, kan opsigelsesadgangen derfor ikke benyttes.

Kan det efterfalgende bevises, at udlejeren ikke pad noget
tidspunkt havde til hensigt at flytte ind i og bebo boligen,
har opsigelsen ikke veeret afgivet pa et gyldigt grundlag.
Den fraflyttede lejer vil i sd fald kunne veere berettiget til er-
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statning fra udlejeren, hvis lejeren har lidt et tab som fglge
af fraflytningen.

For udlejere af ejerboliger eller andelsboliger er det endvi-
dere et krav, at ejeren eller andelshaveren pa opsigelsestids-
punktet ikke ejer andre boliger, der lejes ud, end den der op-
siges. Det foreslas derfor udtrykkeligt fastsat i bestemmel-
sen, at der kun kan opsiges efter bestemmelsen, hvis ejeren
eller andelshaveren ikke ejer andre udlejede boliger pa opsi-
gelsestidspunktet.

De eksisterende muligheder for at udleje tidsbegraenset &n-
dres ikke med forslaget. Hvis en ejer af en ejer- eller en an-
delsbolig fx har planer om at szelge boligen eller leje den ud
til en sleegtning pa et neermere angivet tidspunkt, har ejeren/
andelshaveren fortsat mulighed for at udleje boligen tidsbe-
grenset, jf. lejelovens § 80.

Forslaget gaelder kun for lejeaftaler, der indgas efter lovens
ikrafttraeden, jf. lovens § 5, stk. 8.

Til nr. 48

Det foreslas, at lejelovens § 82, litra d, om udlejers adgang
til at opsige lejeforhold om garager, stalde og lign. ophaves,
idet den er aflgst af erhvervslejelovens § 61, stk. 1, nr. 2.

Til nr. 49 og 50

Det foreslas at samle de gaeldende regler om opsigelse af le-
jere i udlejede ejerlejligheder i én bestemmelse.

Efter de geeldende regler i loven, kan en ejer af en udlejet
ejerlejlighed under visse naermere angivne betingelser opsi-
ge lejeaftalen under henvisning til, at ejeren selv gnsker at
benytte lejligheden. De galdende regler om opsigelse af le-
jere i udlejede ejerlejligheder er fordelt pa tre forskellige be-
stemmelser og kan derfor vaere vanskelige at fa et overblik
over.

P4 den baggrund foreslas redaktionelle andringer af regle-
e, saledes at reglerne fremover indeholdes i én bestemmel-
se. Med de foresldede andringer tilsigtes ingen indholds-
maessige andringer i opsigelsesadgangen i forhold til lejere
af ejerlejligheder. Det vil sige, at ejeren af en ejerlejlighed
ogsa fremover kan opsige lejeren, hvis lejeren ved lejeafta-
lens indgaelse er gjort bekendt med, at det lejede er en ejer-
lejlighed, og at opsigelse kan ske, hvis ejeren selv gnsker at
benytte og bebo lejligheden. Hvis lejeaftalen er indgéet den
1. juli 1986 eller senere, er det tillige en betingelse, at ejeren
tidligere har boet i lejligheden. Endelig geelder der en sarre-
gel, hvis lejeaftalen er indgaet for den 1. januar 1980. Er le-
jeaftalen indgaet for denne dato, og var lejligheden pé davee-
rende tidspunkt omdannet til ejerlejlighed, da lejeaftalen
blev indgéet, kan ejeren opsige lejeaftalen efter § 83, litra a,
uden at skulle opfylde yderligere betingelser.

Til nr. 51

Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 48 om ophavel-
se af lejelovens § 82, litra d, om opsigelse af garager, stalde
o. lign.

Til nr. 52 og 53

Det foreslas under nr. 52, at ejerens eller andelshaverens op-
sigelse af en udlejet ejer- eller andelsbolig, som ejeren/
andelshaveren selv gnsker at benytte, jf. det foreslaede § 82,
litra c, kan ske med et opsigelsesvarsel pa mindst 1 ar. Dette
er samme varsel, som efter de geeldende regler skal gives le-
jere, som lejer en beboelseslejlighed i et hus, hvori der pa
tidspunktet for aftalens indgaelse kun findes to beboelseslej-
ligheder, hvoraf ejeren bebor den ene, jf. lejelovens § 82, li-
tra b. Dermed vurderes der at vaere givet lejeren rimelig tid
til at finde en anden bolig.

Det foreslas under nr. 53, at udlejerens opsigelse af en udle-
jet ejer- eller andelsbolig, som ejeren/andelshaveren selv gn-
sker at benytte, jf. det foresldede § § 82, litra c, skal vere
skriftlig og indeholde oplysning om lejerens adgang til at
gere indsigelse. Forslaget indebarer, at der stilles samme
krav til opsigelser efter lovens § 82, litra ¢, som til andre op-
sigelser fra udlejerens side. Vil lejeren ikke godkende opsi-
gelsen, skal han senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet
frem til ham, fremsaette skriftlig indsigelse. Udlejeren ma da
anleegge sag ved boligretten senest 6 uger efter lejerfristens
udlgb, hvis udlejeren gnsker at opretholde opsigelsen.

Ogsa her sidestilles de krav, som allerede stilles til opsigelse
af lejeaftaler i et tofamilieshus, jf. lejelovens § 82, litra b,
med de krav, der skal gelde ved den foresldede opsigelses-
adgang for ejere og andelshavere.

Til nr. 54

Efter lejelovens § 98, stk. 2, 1. og 2 pkt., kan udlejeren ikke
gere krav om istandsettelse geeldende, nar der er forlgbet
mere end 2 uger fra fraflytningsdagen. Dette gelder dog ik-
ke, hvis manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af seed-
vanlig agtpagivenhed eller lejeren har handlet svigagtigt.

Efter retspraksis lgber fristen efter lejelovens § 98, stk. 2, 1.
pkt., fra det tidspunkt, hvor lejeren har overladt dispositions-
retten over lejemalet til udlejeren, hvilket typisk sker ved le-
jerens aflevering af ngglerne, jf. fx Vestre Landsrets afgarel-
ser gengivet i TBB 1999, s. 181 og TBB 2002, s. 262. Fri-
sten i § 98, stk. 2, 1. pkt., anses efter retspraksis for over-
holdt, nar brevet er afsendt s& betids, at brevet under norma-
le omstaendigheder vil n& frem til lejeren senest 2 uger efter
fristens start, jf. Vestre Landsrets afgarelse gengivet i TBB
2002, s. 262, der angiver, at krav afsendt pa fristens sidste
dag var for sent fremsat.

Lejeren kan ikke paberdbe sig for sen reklamation, hvis are-
sagen hertil er, at lejeren ikke som foreskrevet i lejelovens §
97, stk. 2, har givet besked om sin ny adresse. Udlejeren kan
dog ikke forholde sig passivt og undlade at fremsende sit
krav i den situation. Har lejeren ikke opgivet en ny adresse
ved fraflytning, har udlejeren ifglge retspraksis efter om-
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steendighederne pligt til at indhente oplysninger om lejerens
nye adresse via folkeregisteret. Fra retspraksis kan navnes
@stre Landsrets afgarelse gengivet i Grundejernes Doms-
samling 2006/35.

Det bemerkes, at lejeren efter lejelovens § 97, stk. 2, senest
8 dage far fraflytning skal opgive den adresse, som medde-
lelser, herunder indsigelser efter § 98, kan sendes til. Reglen
er dog ikke sanktioneret.

Efter de geeldende regler kan udlejer ved aftale forleenge fri-
sten efter lejelovens § 98, stk. 2, 1. pkt., for at fremsette
krav om istandseettelse ved fraflytning. Det anvendes i vidt
omfang til at forlenge den eksisterende frist fra 2 til fx 4
uger eller lzngere.

Der stilles ikke krav til formen pa reklamationen efter leje-
lovens § 98, stk. 2. Reklamation kan derfor ske sdvel mundt-
ligt som skriftligt. Reklamationen skal dog ske pa en klar og
utvetydig made, sa lejeren kan forstd, hvad der rejses krav
om. Af bevismassige hensyn er reklamationen som hoved-
regel skriftlig.

Efter de geeldende regler er der ikke krav om, at der udarbej-
des fraflytningsrapport pa baggrund af et syn i forbindelse
med fraflytning.

Afholder udlejeren sammen med lejeren et flyttesyn i for-
bindelse med lejerens fraflytning, skal udlejeren i ejendom-
me med beboerrepraesentation orientere lejeren om adgan-
gen til at lade beboerreprasentanter deltage i gennemgan-
gen. Pa lejerens begaering skal udlejeren med en rimelig frist
skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til at deltage i
gennemgangen. Udarbejdes der pa grundlag af gennemgan-
gen en fraflytningsrapport, skal beboerreprasentanterne ha-
ve tilsendt kopi deraf, jf. lejelovens § 98, stk. 2. Bestemmel-
sen kan fraviges ved aftale. Manglende overholdelse af be-
stemmelsen er ikke sanktioneret.

Uenighed om lejemalets stand ved fraflytning er et forhold,
som traditionelt fgrer til relativt mange konflikter mellem le-
jere og udlejere. Konflikterne bunder ofte i, at parterne ikke
ved lejemélets start og afslutning far fastlagt lejemalets
stand.

For sd vidt angdr dokumentation for lejemalets stand ved
indflytning, henvises der til bemarkningerne til nr. 5 om ob-
ligatoriske indflytningsrapporter.

| det foresldede § 98, stk. 3 og 4 foreslas det, at der indfares
en pligt for udlejeren til at udarbejde fraflytningsrapporter i
beboelseslejligheder for at sikre dokumentation for det leje-
des stand ved fraflytning. Udarbejdelsen skal ske i samar-
bejde med lejeren, saledes at lejeren indkaldes til deltagelse
i et fraflytningssyn. Ordningen er udformet parallelt med
den i nr. 5 foreslaede ordning med afholdelse af indflyt-
ningssyn.

Det foreslas i stk. 3, at lejeren skal indkaldes med mindst 1
uges varsel. @nsker lejeren synet afholdt med et kortere var-

sel, fx fordi vedkommende allerede er flyttet pa det fastsatte
tidspunkt, kan udlejeren principielt miste sit krav pa istand-
settelsesudgifterne, hvis udlejeren i de situationer imgde-
kommer lejerens gnske. Derfor foreslas det, at lejeren og ud-
lejeren i forbindelse med fraflytningen skal kunne aftale et
kortere varsel dog kun, nar lejeforholdet er opsagt eller op-
haevet. Af bevismassige grunde ber udlejeren sikre sig
skriftlig dokumentation for aftalen.

Det foreslas i stk. 4, at rapporten skal udleveres til lejeren.
Det mé dog ikke komme udlejeren til skade, hvis lejeren ik-
ke vil tage imod rapporten. Det foreslas derfor, at fraflyt-
ningsrapporten skal udleveres til lejeren ved synet eller sen-
des til lejeren senest 2 uger efter synet, hvis denne ikke er til
stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rap-
porten.

Der stilles ikke formkrav til fraflytningsrapporten. Rappor-
ten kan séledes udarbejdes skriftligt eller p& andre sedvanli-
ge leesbare medier end papir, fx e-mail. Ministeriet vil udar-
bejde et eksempel pa udformningen af en fraflytningsrap-
port.

Magader lejeren op til flyttesynet, skal lejeren dog have rap-
porten udleveret ved synet. Gennemfarer udlejeren fx flytte-
synet ved elektronisk registrering, skal lejeren sledes have
udleveret en udskrift af rapporten ved synet. Udlejeren kan i
den situation ikke fremsende rapporten péa e-mail til lejeren.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at lejeren skal tage stilling til
omfanget af istandszttelsesarbejderne pa selve fraflytnings-
synet. Lejerens underskrift pa fraflytningsrapporten kan der-
for som udgangspunkt alene anses som en kvittering for, at
lejeren har modtaget rapporten.

Magader lejeren ikke op til synet, skal udlejeren sende rappor-
ten til lejeren. Det kan fx ske via e-mail.

Fristen pa 2 uger i forslaget lgber fra synet og skal i gvrigt
fortolkes pa samme made som fristen i lejelovens § 98, stk.
2, jf. ovenfor.

I det foresléede stk. 2 foreslas det, at udlejerens frist for at
fremsaette krav om istandsaettelse pa 2 uger regnes fra flytte-
synet, for at skabe sammenhang mellem pligten til at afhol-
de flyttesyn og udlejers frist for at fremsatte krav om istand-
saettelse. Formalet med flyttesynet er at fastleegge lejemalets
stand ved lejemalets ophgr. Det er derfor uhensigtsmaessigt,
at der efter udarbejdelsen af synsrapporten pa synet kan
komme yderligere krav om istandsettelse vedrgrende mang-
ler, der kunne konstateres pa synet. P4 den baggrund fore-
slas det, at udgifter til istandsettelse, der ikke er medtaget i
fraflytningsrapporten, er lejeren uvedkommende, medmin-
dre der er tale om skjulte fejl og mangler eller lejers svig.

/Endringen indebarer, at udlejer skal fremsette krav om
istandseettelse pa flyttesynet, hvis lejeren mader op pa synet.
Mader lejeren ikke op pa synet, eller vil lejeren ikke modta-
ge rapporten pa synet, skal udlejer fremsette krav om
istandseettelse overfor lejeren senest 2 uger efter synet ved at
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fremsende flyttesynsrapporten til lejeren. Udgifter til istand-
seettelse, der ikke er angivet i fraflytningsrapport, kan dog
ikke gares geeldende over for lejeren, medmindre der er tale
om skjulte fejl og mangler eller lejers svig.

Da udlejere, der har pligt til at afholde flyttesyn, dermed far
op til 4 uger til at fremsatte krav om istandseettelse, regnet
fra det tidspunkt udlejeren blev bekendt med lejerens fraflyt-
ning, er der ikke grundlag for at kunne forleenge fristen for
at fremseette krav ved aftale.

Udlejere, der ikke er omfattet af pligten til at afholde flytte-
syn efter det foresldede § 98, stk. 3, vil som hidtil skulle
fremsaette krav om istandsattelse inden 2 uger fra fraflyt-
ningsdagen, medmindre der er tale om skjulte fejl og mang-
ler eller lejers svig, og vil som i dag have mulighed for at
forleenge fristen ved aftale.

Det foreslas, at kravene i det foresldede § 98, stk. 3, ikke
omfatter udlejere, der kun udlejer én bolig, herunder ejere af
en enkelt ejer- eller andelsbolig.

For at sikre reglernes overholdelse foreslas det i stk. 5, at
udlejeren ikke kan fremsatte krav om istandsattelse ved fra-
flytning, hvis udlejeren ikke har overholdt kravet om at ud-
levere en fraflytningsrapport til lejeren. Forudsetningen her-
for er, at udlejeren har afholdt flyttesyn, indkaldt lejeren
hertil, udarbejdet fraflytningsrapport og udleveret denne til
lejeren. Udlejeren har bevisbyrden for, at de navnte krav er

opfyldt.

Forslaget medfarer en bedre beskyttelse af lejeren ved fra-
flytning end i dag. Lejeren sikres dokumentation for lejema-
lets stand ved fraflytning. Manglende overholdelse af regle-
rne sanktioneres, og reglerne gares ufravigelig. Som led i en
forenkling af lejelovgivningen foreslas det derfor, at de
ovenfor navnte usanktionerede og fravigelige regler i den
geldende lejelovs § 98, stk. 2, 3.-5. pkt., om afholdelse af
flyttesyn med deltagelse af beboerreprasentation ophaves.
Lejeren vil som hidtil kunne inddrage beboerreprasentatio-
nen pa eget initiativ og pa den made drage fordel af beboer-
repraesentationen kendskab til ejendommens drift.

De foresldede bestemmelser far virkning for fraflytninger
efter lovens ikrafttreeden.

Til nr. 55

Efter lejelovens § 99, stk. 3, har udlejeren bl.a. mulighed for
at kreeve, at lejeren feerdigger uafsluttede forbedringsarbej-
der, der er omfattet af en aftale om udvidet raderet efter leje-
lovens § 63, eller kraeve, at lejeren retablerer, fordi arbejder-
ne ikke er afsluttet.

Det foreslas i nr. 40 at ophzve lejelovens § 63.

Udlejere kan dog ogsa efter lovens ikrafttreeden have behov
for at kunne kreeve ferdiggarelse eller retablering af uafslut-
tede arbejder omfattet af den geeldende bestemmelse i lejelo-
vens § 63.

Det foreslas derfor, at udlejeren skal bevare denne adgang
ved at pracisere, at udlejeren kan kraeve feerdiggerelse eller
retablering i det omfang, det fremgar af den geldende be-
stemmelse i lejelovens § 63.

Til nr. 56

Det foreslas, at det foreslaede § 98, stk. 3-5, om afholdelse
af flyttesyn og udarbejdelse af fraflytningsrapport, ikke kan
fraviges ved aftale til skade for lejeren.

Til nr. 57

Det foreslas, at det udtrykkeligt fremgar af loven, at husleje-
naevnet som led i sin kompetence til at behandle tvister om
lejerens pligt til istandsaettelse ved fraflytning ogsa kan tage
stilling til stgrrelsen af istandseettelsesudgifterne.

Efter de galdende regler er huslejenavnets kompetence til
at behandle uenighed om lejerens istandsettelsespligt efter
fraflytning og uenighed om tilbagebetaling af depositum ef-
ter fraflytning fordelt pa to forskellige bestemmelser. Denne
opdeling, sammenholdt med huslejenaevnets begransede
kompetence pa omradet for 1994, har medfart den praksis
ved nogle huslejenavn, at navnene kun tager stilling til
starrelsen af istandsaettelsesudgifterne i forbindelse med en
sag om tilbagebetaling af depositum. Huslejenavnene tager
derimod ikke tilsvarende stilling, nar der udelukkende ind-
bringes uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istand-
settelse efter fraflytning.

Huslejenavnets kompetence til at behandle uenighed om le-
jerens pligt til istandsattelse blev indfert i 1979 for regule-
rede ejendomme. Af bemerkningerne til lovforslaget frem-
gér, at bestemmelsen indeberer, at naevnet skal afgere, hvil-
ke arbejder lejeren skal betale. Er arbejdet imidlertid udfart,
og tvisten dermed alene vedrarer et pengekrav, ma afgarel-
sen treeffes af boligretten, jf. Folketingstidende 1978-79. til-
leeg A, spalte 2603.

Huslejenavnets kompetence til at behandle sager om tilba-
gebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning af re-
gulerede ejendomme blev indfart ved lov nr. 419 af 1. juli
1994,

Ved lov nr. 406 af 31. maj 2000 blev der indfert husleje-
navn i alle kommuner med samtidig samling af huslejengev-
nets kompetence under lejelovens § 106. Af lovforslagets
bemaerkninger fremgar bl.a. at huslejenavnet ligeledes afgar
tvister om lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning.
Dette indebeerer bl.a. en vurdering af lejerens pligter efter
reglerne om vedligeholdelse i sammenhang med reglerne
om istandsettelse ved fraflytning efter § 98. | denne forbin-
delse afger huslejensevnet samtidig uenighed om tilbagebe-
taling af depositum efter fraflytning. Den typiske tvist vil i
denne forbindelse vedrgre udlejerens opgarelse over istand-
settelsesudgifter, som debiteres det af lejeren indbetalte de-
positum. Huslejenavnet kan saledes tage stilling til, om det
belgb, som udlejeren har opgjort vedrgrende istandseattelses-
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udgifter, er rimeligt og ngdvendigt, jf. Folketingstidende
1999-2000, tilleeg A, s. 6270.

Det var ikke hensigten med de omtalte loveendringer fra
1994 og 2000, at huslejenavnets kompetence til at behandle
starrelsen af istandsaettelsesbelghb skulle vaere mere begren-
set, nar det geelder rene fraflytningssager om lejerens pligt
til istandsaettelse, end nar det geelder sager om tilbagebeta-
ling af depositum.

Der er eksempler pa sager, hvor parterne ikke er uenige om
istandseettelseskravene, men kun om udgifterne i henhold til
tilbud eller regning, ligesom der findes eksempler pa lejefor-
hold, hvor lejeren ikke har betalt depositum. Ogsa af disse
grunde foreslas det, at der i de rene fraflytningssager skal
vaere mulighed for at fa istandseettelsesudgifternes starrelse
behandlet ved huslejengvnene.

Den foresldede &ndring indebarer derfor en preecisering af,
at huslejenavnet har kompetence til at bedemme starrelsen
af istandsettelsesudgifterne, bade nar den indbragte tvist
udelukkende omhandler lejerens pligt til istandsattelse ved
fraflytning. Det geelder ogsa i de tilfeelde, hvor arbejderne er
udfart og naevnet derfor ikke ved en besigtigelse kan konsta-
tere lejemalets stand for istandseettelsen, og nar tvisten om-
handler tilbagebetaling af depositum eller en kombination af
de pagaldende tvister.

Det er naturligvis stadigvaek huslejenzvnet, der afger, om
nevnet kan behandle sagen, herunder istandsattelsesudgif-
ternes starrelse, eller om naevnet ma afstd fra at behandle
sagen og henvise til domstolene grundet bevisfarelsen. Dette
kan vere tilfeldet, hvor arbejderne er udfert, og regning
herfor foreligger, men hvor parterne er uenige om lejlighe-
dens faktiske tilstand fgr istandsettelsen. Her vil sagen ty-
pisk skulle indbringes for boligretten, hvis afggrelsen vil
kreeve en videregaende bevisfarelse, som ikke kan ske for
huslejenavnet.

Huslejenavnets afgarelse afskarer ikke parterne fra syn og
skan i en efterfalgende boligretssag.

Den foreslaede &ndring far virkning for sager, der indbrin-
ges for huslejenzvnet efter lovens ikrafttreeden.

Til nr. 58

Forslagene er en konsekvens af, at bestemmelserne i den
geldende lejelovs kapitel VII, VII B og VII C samles i et
nyt kapitel V11 vedrgrende udlejerens leverance af varme og
opvarmning af brugsvand, keling, vand og el.

Til nr. 59

Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 41 foreslas at op-
heve kapitel X A om binding af forbedringsbelgb i Grund-
ejernes Investeringsfond.

Til nr. 60

Forslaget er en konsekvens af, at bestemmelserne i den gel-
dende boligreguleringslovs § 15 a om, i hvilke tilfelde reg-
lerne i boligreguleringslovens kapitel Il kan fraviges ved af-
tale, ophaves og i stedet omfattes af lejelovens § 53, stk.
3-5, jf. forslaget i § 2, nr. 15.

Tilnr. 61 og 62

Det foreslas i nr. 61, at huslejenavnet skal kunne tage stil-
ling til spgrgsmalet om udlejerens opfyldelse af pligten til at
stille det lejede til radighed i den stand, der kraves efter
retsforholdet.

Der geelder ingen frist for indbringelse af sager om mangler
ved lejeforholdets begyndelse, men lejeren skal efter de gal-
dende regler i § 14 gere krav om afhjelpning af mangler
galdende overfor udlejeren inden 2 uger efter lejeforholdets
begyndelse.

Det foreslas i nr. 62, at huslejenaevnet kan treeffe beslutning
om, at udlejeren skal udbedre en mangel ved at give udleje-
ren paleeg om at udfere den forngdne vedligeholdelse.

Den foreslaede andring far virkning for sager, der indbrin-
ges for huslejenavnet efter lovens ikrafttreeden.

Til nr. 63

Den gealdende formulering af § 113 a, stk. 1, har medfart, at
ejere af udlejede beboelseslejligheder, der rettighedsfraken-
des efter bestemmelsen, ikke automatisk frakendes retten til
at bestemme, hvem der skal administrere ejendommene. Der
kan i den forbindelse henvises til @stre Landsrets-dom af 3.
februar 2014, 3. afd. nr. S-1059-13, hvor ejeren alene blev
frakendt retten til selv at administrere ejendomme.

Bestemmelsen bygger imidlertid pa en forudseetning om, at
ejer mister retten til bade selv at administrere og til at be-
stemme, hvem der skal administrere ejerens ejendomme,
idet ejeren ellers vil have mulighed for at omga rettigheds-
frakendelsen ved eksempelvis at indsette et familiemedlem
som administrator.

Det foreslas derfor tydeliggjort, at ejeren ved en dom efter §
113 a, stk. 1, mister retten til bade at administrere ejendom-
me med udlejede beboelseslejligheder og til at bestemme,
hvem der skal administrere ejendommene.

Til nr. 64-66

Efter § 113 a, stk. 3, nr. 1, kan frakendelse af retten til at ad-
ministrere egne udlejningsejendomme og til at bestemme,
hvem der skal administrere dem ske, hvis ejeren 2 gange er
idgmt bade- eller fengselsstraf efter lejelovens, boligregule-
ringslovens eller byfornyelseslovens regler. Det er ikke ngd-
vendigt, at det er den samme lov, der er overtradt 2 gange.

Efter 8 6 er det ved udlejning til beboelse, ved formidling af
sadanne lejeforhold eller ved bytning af beboelseslejligheder
ikke tilladt at modtage eller kraeve vederlag fra lejeren eller
at betinge sig, at lejeren indgdr anden retshandel, som ikke
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er et led i lejeaftalen. Belgb, der er betalt i strid hermed kan
kreeves tilbagebetalt. Overtraedelse af lejelovens § 6 straffes
med bade eller feengsel indtil 4 maneder, medmindre hgjere
straf er forskyldt efter anden lovgivning.

En dom for overtreedelse af § 6 omfatter efter de geaeldende
regler i lejelovgivningen ikke i sig selv sanktioner, der for-
hindrer den demte i at udleje til beboelse efterfalgende.

Dommen kan dog medvirke til, at ejeren efter § 113 a, stk.
3, nr. 1, frakendes retten til at administrere egne udlejnings-
ejendomme og til at bestemme, hvem der skal administrere
dem. Bestemmelserne omfatter ejere af mere end én udlejet
lejlighed, herunder ogsa udlejede énfamiliehuse.

Det er efter § 113 a domstolene, der foretager frakendelse af
retten til at administrere egne udlejningsejendomme og til at
bestemme, hvem der skal administrere dem. Frakendelsen
kan ske for en periode fra 1 til maksimalt 5 &r. Frakendelses-
perioden regnes fra den endelige dom om frakendelse.

Det foreslas i nr. 66 at skeerpe frakendelsesreglerne i relation
til overtraedelser af dusgrbestemmelsen i lejelovens § 6, med
det preeventive sigte at nedbringe antallet af udlejere, der op-
kreever dusgr i strid med § 6.

Det foreslas saledes, at hvis en ejer inden for en periode pa 2
ar er demt for overtreedelse af § 6 og inden for samme perio-
de ikke har overholdt én eller flere endelige huslejenavnsaf-
gerelser, skal ejeren kunne frakendes retten til at administre-
re egne udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der
skal administrere dem efter § 113 a, stk. 1.

Nr. 64 og 65 er en konsekvens af forslaget i nr. 66.
Til nr. 67

Der findes regler om indgreb i retten til at administrere ud-
lejningsejendomme bade i lejeloven og i tvangsadministrati-
onsloven.

Huslejenavnet kan efter boligreguleringslovens § 22, stk. 3,
péalaegge udlejeren at lade bestemte arbejder udfare og fast-
sette nermere regler herom. Huslejenaevnet skal fastseaette
en tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldfarelse.

Grundejernes Investeringsfond kan efter reglerne i boligre-
guleringslovens § 60 tvangsgennemfgre de pélagte arbejder
for udlejerens regning, hvis udlejeren ikke overholder husle-
jenavnets afgarelse.

Lejeloven indeholder herudover i kapitel XVIII A en ord-
ning, hvorefter en udlejer i naermere bestemte tilfaelde, som
fx manglende efterlevelse af 3 endelige huslejenavnsafge-
relser inden for 2 ar, kan frakendes retten til at administrere
udlejningsejendomme i en periode pa op til 5 ar.

Efter tvangsadministrationsloven kan huslejenavnet pa be-
geering af beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne i
visse tilfeelde beslutte, at en udlejningsejendom skal admini-
streres pa ejerens vegne, indtil de arbejder, huslejenavnet

har givet pdbud om gennemfarelse af inden for en fastsat
frist, er gennemfart.

Det fremgar ligeledes af tvangsadministrationsloven, at hvis
Grundejernes Investeringsfond p& grund af en ejendoms
saerlige forhold ikke finder at kunne pétage sig ovennavnte
arbejder, skal investeringsfonden give meddelelse herom til
huslejenzvnet. Huslejenavnet skal herefter inden 8 dage
treeffe afgorelse om, at ejendommen skal administreres pa
ejerens vegne.

Med henblik pd at pracisere, at der findes to regelset om
indgreb i udlejers administrationsret foreslas, at der medta-
ges en henvisning til tvangsadministrationslovens bestem-
melser i lejelovens kapitel XVIII A.

Til nr. 68

Det foreslas, at § 119, stk. 2, om opsigelse af en lejer i en
udlejet ejerlejlighed ophaves. Ophavelsen er en konsekvens
af den foresldede sammenskrivning af reglerne om opsigelse
af lejere i udlejede ejerlejligheder. Indholdet af bestemmel-
sen er indarbejdet i den foreslaede nye affattelse af § 84, li-
tra d, om opsigelse af lejere i udlejede ejerlejligheder.

Til§2
Tilnr. 1

/Endringen er en konsekvens af forslagets nr. 24, hvor § 21
ophaves, og forslagets nr. 25, hvor § 22 nyaffattes, hvorved
8§ 22, stk. 1, 1. pkt., om at huslejenzvnet afger uenighed om
opfyldelsen af udlejerens pligt til renholdelse, vedligehol-
delse og fornyelse, jf. lejelovens 88 19-24 for lejemal belig-
gende i regulerede kommuner, fremover alene fremgar af le-
jelovens § 106.

Til nr. 2-4

Andringerne er redaktionelle, idet de foreslaede @ndringer i
nr. 2 og 4 er konsekvenser af forslaget i nr. 25 om nyaffat-
telse af § 22, hvorved bestemmelsen i § 22, stk. 3, om vedli-
geholdelsespébud udgér. Bestemmelsen indsaettes i stedet
som § 19, stk. 3, i lov om leje, jf. 8 1, nr. 10. Nr. 3 er ligele-
des en konsekvens af forslagets nr. 25, hvor § 22 nyaffattes,
hvorved § 22, stk. 1, 1. pkt., om at huslejenzvnet afgar ue-
nighed om opfyldelsen af udlejerens pligt til renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse, jf. 8§ 19-24 i lov om leje for
lejemal beliggende i regulerede kommuner, fremover alene
fremgar af lejelovens § 106. Til nr. 5

Som led i forenklingen foreslas det at ophave § 6 om udle-
jerens mulighed for at opkraeve depositum og forudbetalt le-
je af lejeren som overfladig, idet det retlige indhold af be-
stemmelsen er omfattet af lejelovens § 34, stk. 1, 1. pkt., for
sa vidt angar opkraevning af depositum og 4. pkt. for s& vidt
angar forudbetalt leje.

Tilnr. 6
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Det foreslés, at der i § 8, stk. 1, om hvilke driftsudgifter, der
indgar i den omkostningsbestemte husleje, medtages en hen-
visning til de foreslaede regler i nr. 19 om, at udlejer kan
miste retten til opkraeve belgb til udvendig vedligeholdelse,
hvis der ikke er udarbejdet en vedligeholdelsesplan.

Tilnr. 7

Efter de geeldende regler om omkostningsbestemt husleje i
boligreguleringslovens kapitel 11, indgar bl.a. afkastet af
ejendommens veerdi i den omkostningshestemte leje.

I 8 9 findes naermere regler om beregningen af dette afkast.
Afkastet af ejendommens vardi opgares efter bestemmelsen
i boligreguleringslovens § 9, stk. 1, som et belgb, der ikke
ma overstige 7 pct. af den ejendomsveerdi, der er fastsat pr.
1. april 1973 ved 15. almindelige vurdering af landets faste
ejendomme.

Til det beregnede afkast kan udlejeren i forlengelse af op-
hevelsen af de tidligere ordninger med henlaggelser til for-
nyelse af tekniske installationer efter § 9, stk. 7, fra den 1.
januar 1995 til det beregnede afkast leegge et belgb svarende
til 1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne veere henlagt
pr. m2 bruttoetageareal for ejendommen ved udgangen af
1994. Belgbet reguleres en gang arligt med 2 pct. tillagt en
tilpasningsprocent for det pageldende finansar, jf. lov om en
satsreguleringsprocent.

For 1998 og fremover reguleres belgbet i stedet efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 méne-
ders-periode sluttende i juni maned aret far det finansar, re-
guleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til nsermeste hele kro-
nebelgb.

Som led i en forenkling foreslas det, at tillegget til afkastet
opgjort efter stk. 7 fastfryses pr. 31. december 2014, og at
beskrivelserne af beregningerne af de indtil denne dato fore-
tagne reguleringer udgar af bestemmelsen.

Den foreslaede &ndring indebaerer ingen realitetseendringer i
starrelsen af det afkast, udlejeren kan beregne sig.

For ejendomme, som indeholder savel beboelse som arealer,
der anvendes til andet end beboelse (blandede ejendomme)
fordeles de samlede budgetudgifterne p& henholdsvis bebo-
elses- og erhvervsdelen, ved at der fastsgttes en boligpro-
cent pad baggrund af boligernes andel af arealet. Boligpro-
centen blev indtil 1. januar 1995 fastsat efter lejen pr. 1.
marts 1973. Overgangen til beregningen efter areal kunne
medfare en forhgjelse af boligprocenten. Der blev derfor la-
vet en overgangsordning i 8 4, stk. 6, til lov nr. 419 af 1. ju-
ni 1994 med narmere regler om gradvis optrapning af bolig-
procenten. De forslaede @ndringer far ikke betydning for
den naevnte overgangsordning.

Til nr. 8

For at forenkle fremgangsméden ved huslejereguleringer
foreslas det, at der indferes en ny § 9 a i boligreguleringslo-

ven, som giver udlejer mulighed for at beslutte, at lejen en
gang om aret og i perioder pa 2 ar ad gangen reguleres efter
nettoprisindeks i stedet for efter reglerne om omkostnings-
bestemt husleje. Udlejer vil selv kunne veelge, om lejen skal
reguleres (som hidtil) efter reglerne om omkostningsbestemt
husleje, jf. boligreguleringslovens § 7, jf. § 8, eller efter net-
toprisindeks.

Det foreslas i stk. 1, at en beslutning om regulering efter
nettoprisindeks er bindende i perioder pd 2 ar ad gangen.
Der kan saledes hverken treeffes beslutning om en kortere
eller en lengere periode. Ved udlgbet af 2 ars-perioden skal
udlejeren beregne lejen efter boligreguleringslovens § 7, det
vil sige efter reglerne om omkostningsbestemt husleje. Be-
regningen skal sammen med oplysning om, at beregningen
kan indbringes for huslejenavnet, sendes til lejeren inden 2
ars-periodens udlgb.

Viser det sig, at den beregnede omkostningsbestemte leje er
lavere, end den leje, som den indeksregulerede leje udger
ved 2 ars-periodens udlgb, skal udlejeren nedsette lejen til
dette belgb. Nedsettelsen skal ske senest med virkning fra
tidspunktet for periodens udlgb.

Viser det sig ved 2 ars-periodens udlgb, at den omkostnings-
bestemte leje er hgjere, end den leje, der er fastsat efter net-
toprisindeks, kan udlejer varsle og opkrave en lejeforhgjel-
se. Eventuel varsling af lejeforhgjelse vil skulle ske under
iagttagelse af bestemmelsen i boligreguleringslovens § 7,
stk. 3, hvorefter lejeforhgjelse, hvis ikke andet er aftalt, har
virkning fra den 1. i den méned, der indtraeder 3 maneder ef-
ter kravets fremszttelse.

Uanset om det efter periodens udlgh métte vise sig, at den
nettoprisindeksregulerede leje er hgjere eller lavere end den
omkostningshestemte leje, hverken kan eller skal der ske
nogen efterregulering for eventuelle afvigelser fra en bereg-
net omkostningshestemt husleje i selve 2 ars-perioden.

Regulering efter nettoprisindeks kan kun ske for en del af le-
jen. Den del af lejen, der udgares af skatter og afgifter samt
det beregnede afkast af ejendommens veerdi, kan ikke indgd
i nettoprisindeksreguleringen. Disse belgb beregnes og regu-
leres fortsat efter de allerede galdende regler herom. Forsla-
get indeberer saledes, at skatter og afgifter fortsat reguleres
efter lejelovens 8§ 50-52. Afkastet vil ligeledes — og uanset
beslutning om regulering efter nettoprisindeks — kunne regu-
leres efter boligreguleringslovens § 9, stk. 7. Da de belgb,
der lghende afsattes til vedligeholdelse, allerede i dag regu-
leres én gang arligt efter nettoprisindeks, vil udlejers beslut-
ning om at regulere lejen efter nettoprisindeks ikke indebare
endringer i reguleringen af disse belgb.

Det foreslas endvidere i stk. 1, at beslutning om regulering
af lejen efter nettoprisindeks skal omfatte alle lejemal i ejen-
dommen, hvor lejen er fastsat omkostningshestemt.

For lejemal omfattet af boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
bestar imidlertid fortsat mulighed for at regulere lejen efter
lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., hvilket indebearer, at der for §
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5, stk. 2, lejemal vil kunne aftales en regulering efter netto-
prisindeks af den fulde leje. Er der séledes indgaet aftale om
regulering af lejen efter lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., kan
regulering af lejen i sddanne lejeaftaler - uanset udlejerens
beslutning om at regulere lejen efter nettoprisindeks efter lo-
vens § 9 a — fortsat kunne ske efter lejelovens § 53, stk. 2, 2.
pkt. for dette eller disse lejemal. Er der aftalt en regulering
af lejen efter lovens § 15 a, hvorefter udlejeren i en reekke
forskellige situationer har mulighed for at fastseette en fri
husleje, omfatter beslutningen om regulering efter § 9 a hel-
ler ikke disse lejemal.

| stk. 2 foreslas det, at hvis udlejer fremover gnsker at regu-
lere huslejen efter nettoprisindeks efter stk. 1, kan udlejer
overga hertil blot ved at sende lejerne en meddelelse om, at
lejen i de naeste 2 ar fra en naermere angiven dato, én gang
om éaret vil blive reguleret efter nettoprisindeks. En ny 2 ars-
periode kan tidligst pabegyndes, nar der er forlgbet mindst
12 méneder siden udlgbet af en tidligere 2 é&rs- periode. Le-
jeforhgjelse baseret pa en regulering efter nettoprisindeks
kan saledes tidligst fa virkning 12 méneder efter, at seneste
leje(forhgjelse) beregnet efter reglerne om omkostningsbe-
stemt husleje er tradt i kraft, eller efter at lejen er sat ned til
samme niveau som den omkostningsbestemte husleje, hvis
niveauet for den nettoprisindeksregulerede leje har overste-
get niveauet for den omkostningsbestemte leje.

Som falge af kravet om, at der som minimum skal vere gaet
12 maneder efter seneste varsling af omkostningsbestemt
husleje, far lejen kan reguleres med udviklingen i nettopris-
indekset, sammenholdt med kravet om, at der efter udlgbet
af 2 ars-perioden igen skal ga minimum 12 maneder, fer der
igen kan ske en regulering af lejen efter nettoprisindeks, vil
huslejen i en periode pa 3 ar, reelt set alene kunne reguleres
efter nettoprisindeks i de 2 af arene.

Det foreslas endelig i stk. 3, at lejeforhgjelse efter stk. 1 skal
varsles for lejerne 3 maneder far lejeforhgjelsen skal traede i
kraft. Kravet skal veere skriftligt, og det skal fremga heraf,
hvordan lejeforhgjelsen er beregnet. Det vil sige, at den nu-
veerende leje, starrelsen af den procentvise stigning i netto-
prisindekset, der reguleres med, lejeforhgjelsens starrelse og
starrelsen af den fremtidige husleje skal fremga af varslin-
gen.

Den »nuvaerende leje«, der skal fremgé af varslingen, skal
veere den senest varslede omkostningsbestemte husleje. Hvis
denne har veeret indbragt for huslejenavnet, vil en bereg-
ning af lejeforhgjelse efter nettoprisindeks skulle tage ud-
gangspunkt i den af huslejengvnet senest godkendte husleje.

Udlejeren vil kunne sende meddelelsen om beslutning om
fremtidig regulering efter nettoprisindeks, jf. stk. 2, senest
samtidig med den farste varsling om lejeforhgjelse beregnet
efter nettoprisindeks.

Lejen kan ikke samtidigt reguleres efter reglerne om om-
kostningsbestemt husleje og efter reglerne om regulering ef-
ter nettoprisindeks. Det er derfor i stk. 4 foreslaet, at lejefor-

hgjelse, beregnet efter reglerne om omkostningsbestemt leje,
jf. boligreguleringslovens § 7, tidligst kan fa virkning efter
udlgbet af den i stk. 2 nevnte 2 ars-periode og 12 maneder
efter, at der senest er tradt en lejeforhgjelse som falge af net-
toprisindeksregulering i kraft.

Lejeren kan efter den geeldende bestemmelse i boligregule-
ringslovens 8§ 15, stk. 1, indbringe en varsling efter netto-
prisindeks for huslejenazvnet. Der henvises ogsa til nr. 14,
hvor det foreslas, at beboerreprasentanterne far kompetence
til at indbringe varslinger m.v. efter nettoprisindeks for nav-
net pa samtlige lejeres vegne.

Da udlejerens beslutning om at regulere efter nettoprisin-
deks efter § 9 a omfatter alle lejemal i ejendommen, hvor le-
jen er fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, foreslas
i lovforslagets § 1, nr. 2, at udlejeren i lejeaftaler, som ind-
gés i lgbet af 2 ars-perioden, skal oplyse nye lejere om, at
lejen aktuelt reguleres efter nettoprisindeks. Det skal endvi-
dere fremga af lejeaftalen, hvornar 2 &rs-perioden udlgber.

Tilnr. 9

I 8 12 foreslas det praciseret, hvilke oplysninger, der skal
gives i varslingen. Det foreslas saledes fastsat, at varslingen
skal indeholde oplysning om det geldende budget og det
nye budget, herunder driftsudgifter og -indteegter. Endvidere
skal der oplyses om lejeforhgjelsens starrelse, dens bereg-
ning og om den fremtidige lejes starrelse.

Samtidig foreslds, at den galdende bestemmelse om, at
varsling om lejeforhgjelse skal veere ledsaget af et specifice-
ret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto, jf. §
20, samt af den senest udsendte meddelelse fra Grundejer-
nes Investeringsfond om saldoen pa kontoen efter § 18 b op-
heaeves. Forslaget skal ses i sammenhang med forslaget om
at precisere, at udlejerens vedligeholdelsespligt er ubetin-
get, jf. 8 1, nr. 10.

Om de foresldede andringer henvises naermere til bemark-
ningerne til nr. 10-13 og til nr. 23 vedrgrende ophavelsen af
udlejerens pligt til at afleegge vedligeholdelsesregnskab.

Til nr. 10-13

For at opna en klarere retsstilling foreslas det neermere pree-
ciseret, hvilke oplysninger en varsling skal indeholde. Efter
de geldende regler skal varslingen blot indeholde en angi-
velse af lejeforhgjelsens starrelse og dens beregning.

For at gare bestemmelsen klarere foreslas det udtrykkeligt
fastsat, at varslingen skal indeholde oplysning om det gal-
dende budget og om det nye budget for de driftsudgifter og -
indteegter, som indgar i lejeberegningen. Disse oplysninger
er ngdvendige for at kunne forstd lejeforhgjelsens bereg-
ning, idet forhgjelsen skal baseres pa den samlede stigning i
driftsudgifter i forhold til de samlede driftsindteegter. Det
har veeret omtvistet, hvorvidt det er en gyldighedsbetingelse,
at der i varslingen oplyses om de relevante driftsindtaegter.
Med den foresldede @ndring fastslas det, at sddanne oplys-
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ninger er en gyldighedsbetingelse. Der skal alene oplyses
om indtegter, som har virkning pa lejefastsattelsen. For
ejendomme, hvor der ikke hidtil har vaeret omkostningsbe-
stemt husleje, vil der i sagens natur ikke skulle oplyses om
det geeldende budget, da det ikke foreligger.

Endvidere skal varslingen indeholde oplysning om lejefor-
hgjelsens starrelse og dens beregning, herunder pa hvilket
fordelingsgrundlag, forhgjelsen er beregnet. Det skal saledes
fremgd, hvad den samlede stigning i ejendommens driftsom-
kostninger udger, og med hvilket belgb heraf den galdende
leje for det pageldende lejemal vil blive forhgjet. Endelig
skal den fremtidige lejes starrelse oplyses. | forhold til de
geldende regler og den foreliggende praksis, indebeaerer for-
slaget, at der ikke alene skal oplyses om lejeforhgjelsens
starrelse, men tillige at det i modsetning til de galdende
regler bliver en gyldighedsbetingelse, at der gives oplysning
om den enkelte lejers fremtidige leje. Det er den samlede le-
je, herunder ogsa forbedringstillaeg, der skal oplyses om.

I stk. 2 er der foreslaet indfert en ny ordning med forhgring
af beboerrepraesentanterne ved varsling af omkostningsbe-
stemt huslejeforhgjelse. Det foreslas saledes, at udlejeren se-
nest 7 dage far, der udsendes varslinger til de enkelte lejere i
ejendommen efter stk. 1, skal hgre beboerrepraesentanterne
om lejeforhgjelsen. Udlejeren skal med hgringen fremsende
kopi af den varslingsskrivelse, som pataenkes udsendt til le-
jerne. Hvis udlejeren fremsender en fortegnelse over den
varslede nye husleje for lejerne i ejendommen, vil det veere i
overensstemmelse med kravet blot at fremsende kopi af var-
slingsskrivelsen, hvis den i gvrigt er ens for alle lejere, uden
de oplysninger, som knytter sig til de enkelte lejere. Samti-
dig skal udlejeren foreleegge det geeldende budget og det nye
budget for beboerrepraesentanterne samt redegere for bud-
getposterne. Redeggrelsen skal navnlig oplyse om a&ndrin-
ger i de enkelte belgbs stgrrelse. Da der er tale om en gene-
relt formuleret gyldighedsbetingelse, vil der dog ikke kunne
forlanges en serlig vidtgaende redegerelse. Det foreslas, at
udlejerens gennemfgrelse af forhgring af beboerrepraesen-
tanterne i forbindelse med varsling af lejeforhgjelse er en
gyldighedsbetingelse for den endelige varsling til de enkelte
lejere efter stk. 1. Overholder udlejeren saledes ikke de fore-
slaede krav til forhgringen, er varslingen efter stk. 1 ugyldig.

Forhgringen foreslas som et led i styrkelsen af beboerrepree-
sentationens rolle i forbindelse med ejendommens Igbende
drift. Hensigten hermed er at sikre et godt grundlag for dia-
logen imellem lejerne og udlejeren om forholdene i ejen-
dommen. Et vaesentligt formal med forhgringen er, at udle-
jeren dermed har mulighed for at afklare varslingen med be-
boerrepraesentanterne. Udlejeren har sdledes mulighed for at
forholde sig til beboerrepraesentanternes eventuelle indsigel-
ser, som kan afklares inden varslingens udsendelse.

Det foreslas, at forslaget om forhgring erstatter den geelden-
de bestemmelse om, at udlejeren med rimeligt varsel skal
indkalde beboerrepraesentanterne til budgetmgde. Bestem-
melsen er i dag usanktioneret, og det forekommer ikke hen-
sigtsmaessigt at knytte en sanktion til udlejerens manglende

overholdelse af reglen, idet det ikke vurderes at tvangsmaes-
sige mader vil fremme samarbejdet imellem udlejeren og le-
jerne. Beboerrepraesentanterne har mulighed for pa frivillig
basis at mgdes med udlejeren og drgfte forhold i forbindelse
med ejendommens huslejebudget. | stk. 3 er den geeldende
ordning med fremsendelse af kopi af varslingsskrivelse samt
specificeret redeggrelse for huslejebudgettet til beboerre-
praesentanterne foreslaet ophavet, idet den erstattes af den i
stk. 2 foreslaede ordning med forhgring af beboerrepraesen-
tanterne ved varsling af lejeforhgjelse. For at forenkle var-
slingsproceduren mest muligt foreslas kravet om, at udleje-
ren fremsender specificeret regnskab for ejendommens ved-
ligeholdelseskonto samt saldomeddelelse fra Grundejernes
Investeringsfond om saldoen pé ejendommens vedligehol-
delseskonto, ophaevet. De pageldende oplysninger vil lejer-
ne i stedet kunne finde pa Grundejernes Investeringsfonds
hjemmeside under de aktuelle oplysninger for den pégeel-
dende ejendom.

Den galdende bestemmelse om, at beboerrepraesentanterne
kan forlange yderligere oplysninger, er bevaret men foreslas
knyttet til forhgringen efter stk. 2. Fristen pd 3 uger for at
forlange yderligere oplysninger foreslés derfor at lgbe fra
modtagelsen af forhgringen.

/Endringerne har virkning fra lovens ikrafttreeden. Dette in-
debarer bl.a., at de omfattede lejeforhgjelser i ejendomme
med beboerrepraesentation, som varsles efter lovens ikraft-
treeden, skal vere sendt i forudgaende hgring hos beboerre-
preesentanterne for at veere gyldige.

Til nr. 14

Efter forslaget i § 1, nr. 22 og 23, er reglerne om udlejerens
leverance af varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand
og kaling skrevet sammen i lejelovens kapitel VII. | boligre-
guleringslovens 8 15, stk. 3, er der henvist til kapitler og be-
stemmelser i lejeloven, som med forslaget er ophaevet eller
&ndret. Det er derfor ngdvendigt at foretage en tilretning af
henvisningerne til, hvilke forhold om udlejerens leverancer
af varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand og kgling
beboerrepresentanterne har kompetence til pd samtlige le-
jeres vegne at indbringe for huslejenaevnet.

For at sikre, at beboerreprasentationen far samme kompe-
tence til pa lejernes vegne at indbringe uenighed om a con-
to-bidrag til varme og lign., til vand og til kaling efter kapi-
tel VII i lov om leje og uenighed om udlejerens ret til at
modsette sig installation af vandmalere og kelingsmalere
efter lejelovens § 41, stk. 3, foreslas der en udtrykkelig angi-
velse heraf i boligreguleringslovens § 15, stk. 3. Med forsla-
get far beboerrepraesentationen samme kompetence vedrg-
rende indbringelse af sager om kaling, som den har efter de
galdende regler har vedrgrende vand.

Det foreslas endvidere, at lejerne kan indbringe varslinger
efter nettoprisindeks for huslejenaevnet. Lejerne har sledes
mulighed for at f efterpravet beregningen m.v. af lejeforhg-
jelsen.
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Som led i denne provelse kan huslejenavnet bl.a. blive bedt
om at treeffe afggrelse om, hvorvidt selve beregningsgrund-
laget, det vil sige det omkostningsbestemte budget, bereg-
ningen er foretaget pa grundlag af, er korrekt.

Dette indebeerer, at lejerne efter at have modtaget en vars-
ling efter nettoprisindeks udover at kunne indbringe selve
beregningen efter nettoprisindeks for huslejenavnet, ogséa
har adgang til at indbringe det omkostningsbestemte budget,
som lejeforhgjelsen efter nettoprisindeks beregnes pa grund-
lag af, for naevnet.

Lejerne vil endvidere kunne indbringe den beregning/vars-
ling af omkostningsbestemt leje, som udlejer skal foretage
efter udlgbet af perioden, for huslejenavnet.

Til nr. 15

Det foreslas, at boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-5 nyaf-
fattes i et stykke. Forslaget betyder, at regulerede ejendom-
me bliver omfattet af de enslydende bestemmelser i lejelo-
vens 8 53, stk. 3-6, om udlejerens mulighed for i en raekke
forskellige situationer at fastsatte en fri husleje for beboel-
seslejligheder, om lejeforhgjelse i lejemal med fri husleje
samt om huslejenavnets kompetence i forhold til disse leje-
mal.

Nyaffattelsen af § 15 a, indebeerer saledes, at reglerne i bo-
ligreguleringslovens 88§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3, samt §§
12-14 om lejefastseettelse for regulerede ejendomme som
hidtil kan fraviges i de situationer, der er omfattet af lejelo-
vens § 53, stk. 3-6.

Det betyder, at boligreguleringslovens 8§ 5-10, 8§ 11, stk. 2
og 3, samt 8§ 12-14 vil kunne fraviges i fglgende situatio-
ner:1) Nar beboelseslejligheden er taget i brug efter den 31.
december 1991 (lejelovens 8 53, stk. 3) 2) Hvis lejeforhol-
det angar en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991
lovligt udelukkende benyttes til erhvervsformal, jf. reglerne
i boligreguleringslovens kapitel VI, eller hvis lokalerne se-
nest forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende til
eller lovligt var indrettet udelukkende til erhvervsformal (le-
jelovens § 53, stk. 4). 3) Nar lejeforholdet angar en nyind-
rettet beboelseslejlighed eller et nyindrettet enkeltveerelse i
en tagetage, som den 1. september 2002 ikke var benyttet til
eller registreret som beboelse. 4) eller nar lejeforholdet an-
gar lejligheder og enkeltvarelser i nypabyggede etager,
hvortil der er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.

Forslaget indebarer endvidere, at den nugeldende bestem-
melse i boligreguleringslovs § 15 a, stk. 2, 3. pkt. og stk. 3,
3. pkt., bibeholdes. Efter bestemmelsen skal der for lejemal,
som ikke er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt le-
je efter boligreguleringslovens kapitel 11 samt for udlejede
enkeltveerelser, som er en del af udlejers beboelseslejlighed
eller er en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejer be-
bor, optages en lejeveerdi pa budgettet, som svarer til leje-
malets andel af ejendommens driftsudgifter og afkast.

Forslaget tilsigter ikke nogen realitetseendring.

Til nr. 16

Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 5, om ophavel-
se af boligreguleringslovens § 6.

Til nr. 17

Som led i en forenkling foreslas det, at bestemmelserne om
beregning af hensattelsesbelgb til hhv. 88 18 og 18 b-kon-
toen gagres mere overskuelige ved at fastfryse belgbene pr.
31. december 2014. Belgbene reguleres herefter efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Der er ikke til-
sigtet nogen realitetseendring.

Efter 88 18 og 18 b skal udlejeren af ejendomme, der er om-
fattet af boligreguleringslovens kapitel 1I-1V, afsette belgb
til ejendommens udvendige vedligeholdelse. Der er tale om
individuelle belgb for hver ejendom.

Efter § 18 afsattes (1994-niveau) 44 kr. pr. m? bruttoetage-

areal for ejendomme taget i brug for 1964 og 37 kr. pr. m2
bruttoetageareal for ejendomme taget i brug senere. Til dette
belgb leegges 1/3 af det belagb, der henlagdes eller kunne vee-

re henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994 ef-
ter den nu ophavede ordning med henlaeggelser til fornyelse
af tekniske installationer. For ejendomme, der ikke har en
konto efter § 18 b, tilleegges 2/3 af det tidligere henlaeggel-
sesbelgb. Det samlede belgb udger ejendommens afseet-
ningsbelgb efter boligreguleringslovens § 18. Belgbet blev
tidligere reguleret arligt med 2 pct. tillagt en tilpasningspro-
cent. For 1998 og fremover reguleres belgbet i stedet efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

8 18 b omfatter alene ejendomme, der er taget i brug far
1970. For disse ejendomme skal der arligt afseettes (1994-ni-

veau) 27,50 kr. pr. m? bruttoetageareal. Til belgbet legges
1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne veere henlagt pr.

m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994. Det samlede be-
lgb udger ejendommens grundbelgb til binding i Grundejer-
nes Investeringsfond. Belgbet blev i hvert af arene 1995,

1996 og 1997 sarskilt forhgjet med 4 kr. pr. m2. Det samle-
de belgb blev tidligere reguleret arligt med 2 pct. tillagt en
tilpasningsprocent. For 1998 og fremover reguleres belgbet
(pa 27,50 kr. pr. m?) i stedet efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks.

Henszttelseshbelgbene i ovenstaende regler om udlejers hen-
sattelse til vedligeholdelseskonto bygger pa en forudseet-
ning om, at udlejeren har pligten til at vedligeholde ejen-
dommen. Har lejeren ved aftale delvist overtaget den pligt,
nedszttes det belgh, der afsattes pa vedligeholdelseskon-
toen forholdsmaessigt, jf. § 18, stk. 3. Forslaget &ndrer ikke
pa udlejers eksisterende muligheder for at opkravet det hgje
i stedet for det lave hensettelsesbelgb, jf. § 18, stk. 3, nar
der genudlejes med fuld vedligeholdelsespligt for udlejer.

For ejendomme, som indeholder savel beboelse som arealer,
der anvendes til andet end beboelse (blandede ejendomme)
fordeles de samlede budgetudgifterne pa henholdsvis bebo-
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elses- og erhvervsdelen, ved at der fastsattes en boligpro-
cent pad baggrund af boligernes andel af arealet. Boligpro-
centen blev indtil 1. januar 1995 fastsat efter lejen pr. 1.
marts 1973. Overgangen til beregningen efter areal kunne
medfare en forhgjelse af boligprocenten. Der blev derfor la-
vet en overgangsordning i § 4, stk. 6, til lov nr. 419 af 1. ju-
ni 1994 med naermere regler om gradvis optrapning af bolig-
procenten. De forslaede endringer far ikke betydning for
den naevnte overgangsordning.

Til nr. 18

Efter § 18, stk. 3, nedsettes det belgh, der afsttes pa vedli-
geholdelseskontoen, forholdsmaessigt, hvis lejeren ved aftale
helt eller delvis har overtaget pligten til at vedligeholde
ejendommen.

Bestemmelsen forudsatter, at der er mulighed for at fravige
lejelovens § 19 om, at udlejeren har pligten til at vedligehol-
de ejendommen udvendigt for ejendomme omfattet af bolig-
reguleringslovens kapitel 11-V. Da det efter forslagets § 1,
nr. 16, ikke leengere er muligt, foreslas bestemmelsen ophae-
vet.

Efter § 18, stk. 4, kan beboerrepraesentanterne - ligesom et
flertal af lejerne - tilslutte sig, at der afseettes et stgrre belgb
til vedligeholdelse end det, som gelder efter § 18, stk. 1,
hvis dette belgb ikke kan sikre en tilfredsstillende tilstand i
ejendommen inden for en 5-arig periode. Bestemmelsen
foreslas opheevet, da ejerens vedligeholdelsespligt er uaf-
hangig af indestaende pa konti efter boligreguleringslovens
88 18 0g 18 b, jf. § 1, nr. 10.

Udlejerens pligt efter § 18, stk. 5, til lgbende med et halvt
ars mellemrum at fremsende regnskab for § 18-kontoen med
kopi af bilag til beboerrepraesentanterne foreslds ophaevet
som led i en forenkling. De pagaldende oplysninger vil be-
boerrepraesentanterne i stedet kunne finde pd Grundejernes
Investeringsfonds hjemmeside under de aktuelle oplysninger
for den pagzldende ejendom, jf. nr. 23 om vedligeholdelses-
regnskaber.

Som led i forenklingen af reglerne om varsling af omkost-
ningsbestemt lejeforhgjelse foreslas det i nr. 23 at ophave
bestemmelserne om udlejers pligt til at udarbejde og udleve-
re seerskilt arsregnskab for kontoen for udvendige vedlige-
holdelse samt til at give lejeren adgang til bilag.

Udlejeren skal som hidtil udarbejde arlige vedligeholdelses-
regnskaber. Med det foreslaede § 18, stk. 3, forpligtes udle-
jeren til at indberette vedligeholdelsesregnskabet til Grund-
ejernes Investeringsfond, sa lejerne fremover vil kunne finde
oplysningerne pd Grundejernes Investeringsfonds hjemmesi-
de under de aktuelle oplysninger for den pagaldende ejen-
dom.

Forslaget vedrgrer alene ejendomme med omkostningsbe-
stemt leje, der er taget i brug i 1970 og derefter, og hvor der
derfor ikke bindes midler til vedligeholdelse i Grundejernes

Investeringsfond efter boligreguleringslovens § 18 b (ejen-
domme uden bindingspligt).

For sa vidt angér ejendomme med omkostningsbestemt leje,
der er taget i brug for 1970 og dermed omfattet af boligregu-
leringslovens 8§ 18 b (ejendomme med bindingspligt), henvi-
ses der til nr. 26.

Til nr. 19

I et nyt § 18 a foreslas indfart regler om obligatoriske vedli-
geholdelsesplaner i store ejendomme.

Formalet med forslaget er at sikre den mest hensigtsmaessige
vedligeholdelse af private udlejningsejendomme ved, at der
etableres en ordning med rullende 10-arige vedligeholdel-
sesplaner i ejendomme med mindst 7 lejemal pr. 1. januar
1995, der er beliggende i kommuner, hvor reglerne i kapitel
1-1V finder anvendelse (store ejendomme). De foreslaede
regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner finder ikke
anvendelse for ejere af udlejede ejerlejligheder, hvis ejerne
ikke har bestemmende indflydelse i ejerforeningen samt for
udlejere, der kun udlejer én bolig, herunder ejere af en en-
kelt ejer- eller andelsholig.

I stk. 1 foreslas, at vedligeholdelsesplanen skal omfatte alle
starre vedligeholdelsesarbejder, der ligger ud over de min-
dre, lgbende vedligeholdelsesarbejder.

Vedligeholdelsesplanen skal udarbejdes i samarbejde med
ejendommens beboerrepraesentation, udlejeren skal saledes
indkalde beboerrepraesentationen til et mgde med henblik
udarbejdelse og revision af planen.

Planen skal revideres og ajourfares hvert ar, dels i forhold til
de arbejder, der indgdr i den gaeldende plan, dels i forhold til
det 10. ar. Udgifter til udarbejdelse af vedligeholdelsespla-
nen anses som en driftsudgift.

Det foreslas i stk. 3, at by, bolig og landdistriktsministeren
kan fastsette neermere regler om indholdet, herunder om op-
deling af pateenkte vedligeholdelsesarbejder pé bygningsde-
le, hvordan og hvorndr arbejderne skal udfgres og forvente-
de omkostninger hertil. Det er hensigten at fastsette regler
om, at beskrivelsen af arbejderne skal have et bestemt konk-
ret indhold, sa det efterfalgende kan konstateres, om arbej-
derne er udfgrt. Det er ikke nok, at der formelt er en plan.
Det er ikke hensigten at fastsatte formkrav, men alene krav
til, hvad planene som minimum skal indeholde. Der vil veere
en formodning for, at der vil vare stgrre vedligeholdelsesar-
bejder pa alle ejendomme indenfor en 10 ars-periode.

Hvis arbejderne i vedligeholdelsesplanen ikke udfares, fin-
der lejelovgivningens almindelige regler om vedligeholdel-
sespabud anvendelse. Huslejenaevnet kan herefter pa lejer-
ens begeering palegge udlejeren at udfare vedligeholdelses-
arbejder, og Grundejernes Investeringsfond kan tvangsgen-
nemfare de palagte arbejder, hvis udlejeren ikke overholder
huslejenzvnets afgarelse.
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Huslejenavnet vil efter de geldende regler ikke kunne pa-
leegge udlejeren at udfgre vedligeholdelsesarbejder, alene
fordi de er angivet i en vedligeholdelsesplan. Der skal sale-
des konkret vaere tale om manglende vedligeholdelse fra ud-
lejerens side.

Bevisbyrden, for at det ikke er ngdvendigt at udfere vedlige-
holdelsesarbejder omfattet af vedligeholdelsesplanen, péhvi-
ler udlejeren.

Der henvises til nr. 25, hvor det foreslas, at uenighed mel-
lem lejere og udlejeren om vedligeholdelsesplanen, herun-
der om udarbejdelse og gennemfgrelse af planen, afggres af
huslejenavnet.

For at sikre at der udarbejdes vedligeholdelsesplaner fore-
slas det i stk. 2, at udlejeren kan miste retten til at opkreeve
belgb til udvendig vedligeholdelse, hvis udlejeren ikke udar-
bejder en skriftlig vedligeholdelsesplan. Det foreslas, at ud-
lejeren mister retten hertil i perioden fra lejernes indbringel-
se af sag herom for huslejenavnet til en vedligeholdelses-
plan er udarbejdet og udleveret til lejerne. Udlejeren har ik-
ke en generel pligt til at udlevere vedligeholdelsesplanen til
den enkelte lejer. Hvis udlejeren ikke fremlaegger en vedli-
geholdelsesplan i forbindelse med en huslejenaevnssag her-
om, vil udlejerne dog miste krav pa at opkraeve belgb til ud-
vendig vedligeholdelse. Belgb, som udlejeren har mistet ret-
ten til at opkraeve i en periode, kan ikke efterfalgende op-
kraeves, ndr vedligeholdelsesplanen er udarbejdet.

Forslaget om, at udlejer kan miste retten til at opkraeve be-
Igb til udvendig vedligeholdelse, finder ikke anvendelse i
den situation, hvor udlejeren har udarbejdet en vedligehol-
delsesplan i overensstemmelse med det foreslaede § 18 a,
stk. 1, som lejerne efterfglgende indbringer for huslejenaev-
net.

Til nr. 20

Som led i en forenkling foreslas det, at bestemmelsen om
beregning af hensettelsesbelgb til § 18 b-kontoen gares me-
re overskuelige ved at fastfryse belgbet pr. 31. december
2014. Belgbet reguleres herefter efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks. Der er ikke tilsigtet nogen
realitetseendring.

Der henvises i gvrigt til bemerkninger til nr. 17, om bereg-
ning af hensattelsesbelgb til udvendig vedligeholdelse.

Til nr. 21 og 22

Efter § 18 d kan lejerne og udlejeren efter naermere regler
aftale, at bindingsbelgbet til ejendommens udvendige vedli-
geholdelse efter § 18 b kan forhgjes til deekning af udgifter i
henhold til en vedtagen 5-arig vedligeholdelsesplan.

Da der kun har vaeret et meget begreenset antal ejendomme
tilsluttet ordningen, og da udlejerens pligt til udvendig ved-
ligeholdelse ikke er afhaengig af saldoen pa vedligeholdel-
seskonti efter 88 18 og 18 b, foreslas det i nr. 22, at ordnin-

gen ophaves for at forenkle komplicerede vedligeholdelses-
system.

Aftaler efter de galdende regler vil alle udlgbe med udlgbet
af den 5-arige vedligeholdelsesplan. Udlejeren vil kunne op-
kraeve forhgjet hensattelsesbelgb indtil udlgbet af aftalen.

Nr. 21 er en konsekvens af endringen i nr. 22, hvorved § 18
d ophaves. £ndringen far virkning efter udlgbet af aftaler
indgaet efter den gzeldende § 18 d, jf. overgangsbestemmel-
seni § 5, stk. 10.

Til nr. 23

Det preeciseres i § 1, nr. 10, at udlejerens udvendige vedlige-
holdelsespligt er ubetinget, da pligten ikke er afhaengig af
saldoen pa konti for udvendig vedligeholdelse. Som led i en
forenkling foreslas § 20, stk. 1 og 2 derfor ophaevet.

Bestemmelserne omhandler udlejers pligt til at udarbejde og
udlevere sarskilt arsregnskab for kontoen for udvendige
vedligeholdelse samt til at give lejeren adgang til bilag. Det
foreslas, at udlejeren i stedet skal indberette vedligeholdel-
sesregnskaber til Grundejernes Investeringsfond, sa lejerne
fremover vil kunne finde oplysningerne pa Grundejernes In-
vesteringsfonds hjemmeside under de aktuelle oplysninger
for den pagaldende ejendom, jf. nr. 26, Der henvises i gv-
rigt til bemaerkningerne til nr. 26.

Til nr. 24

Som led i forenklingen foreslas det at ophave boligregule-
ringslovens 8§ 21. Forslaget indebeerer, at tvister mellem ud-
lejer og lejere i regulerede ejendomme behandles efter regle-
rne i lejelovens § 106.

8 21 i boligreguleringsloven vedrgrer huslejengvnets be-
handling af uenighed om lejerens pligt til renholdelse, vedli-
geholdelse og fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til
istandseettelse efter fraflytning samt om tilbagebetaling af
depositum i forbindelse med fraflytning. Lejelovens § 106,
der generelt regulerer huslejensvnets kompetence til at treef-
fe afgarelse i en lang reekke tvister mellem udlejer og lejere,
omfatter bl.a. tvister om lejerens pligt til renholdelse, vedli-
geholdelse og fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til
istandseettelse efter fraflytning samt om tilbagebetaling af
depositum i forbindelse med fraflytning. Lejelovens § 106
deekker saledes det geldende anvendelsesomréade for bolig-
reguleringslovens § 21.

Til nr. 25

Det foreslas, at tvister mellem lejerne og udlejeren om en
vedligeholdelsesplan, jf. nr. 19, herunder om udarbejdelse
og gennemfgrelse af planen, afgares af huslejenavnet.

Som led i en forenkling af lejelovgivningen foreslas endvi-
dere, at de geeldende regler i 8 22, stk. 1, 1. pkt., om at hus-
lejenzvnet afger uenighed om opfyldelsen af udlejerens
pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. 8§
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19-24 i lov om leje for lejemal beliggende i regulerede kom-
muner, fremover alene fremgar af lejelovens § 106.

Lejelovens § 106, der generelt regulerer huslejenavnets
kompetence til at treeffe afgarelse i en lang raekke tvister
mellem udlejer og lejere, omfatter bl.a. tvister om opfyldelse
af udlejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og forny-
else, jf. lejelovens kapitel 1V. Lejelovens § 106 dekker séle-
des anvendelsesomradet for boligreguleringslovens § 22,
stk. 1, 1. pkt.

Reglen i § 22, stk. 2, om sanktioner ved udlejerens undladel-
se af at fremlaegge regnskaber med bilag for de sidste 5 ar
vedrgrende de konti, der er nevnt i §§ 18 og 18 b foreslas
ophavet, da udlejeren ikke lengere skal udlevere regnska-
ber til lejerne. Den tilsvarende regel for kontoen for indven-
dig vedligeholdelse foreslas ophaevet, da reglen fremgér af
lejelovens § 22, stk. 5.

For s& vidt angdr § 22, stk. 3, om vedligeholdelsespabud
henvises der til § 1, nr. 10, om udvidelse af ordningen med
vedligeholdelsespabud til alle ejendomme.

§ 22, stk. 4, om at huslejenavnet ved afgarelse af spgrgsmal
om renholdelses- og vedligeholdelsesarbejder, hvortil udgif-
ten ikke kan afholdes af en vedligeholdelseskonto, skal tage
i betragtning, om ejendommens vedligeholdelsestilstand ma
anses for rimelig i forhold til den geeldende leje, foreslés op-
heevet, idet udlejerens pligt til at vedligeholde ejendommen
ikke er afhaengig af saldoen pa de udvendige vedligeholdel-
seskonti efter 88 18 og 18 b, jf. 8 1, nr. 10.

Til nr. 26 og 27

Efter det geeldende § 20, stk. 1, skal udlejeren udarbejde et
sarskilt arsregnskab for vedligeholdelseskontoen, hvor ud-
giften vises, fordelt pa de enkelte arbejder eller forskellige
kategorier af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfg-
res til det falgende regnskabsar.

Grundejernes Investeringsfond paser efter det galdende §
22 a, stk. 3, at det belgb, der til enhver tid indestar pa kon-
toen, svarer til udlejerens forpligtelse efter § 18 b.

| bekendtgarelse nr. 632 af 15. juni 2006 er fastsat neermere
regler om, hvorledes Grundejernes Investeringsfond skal
kontrollere indbetalinger og udbetalinger i forhold til belgb
indsat pa § 18 b-kontoen.

Af det geldende § 6 i bekendtgarelsen falger, at ejeren for
hvert kalenderar til Grundejernes Investeringsfond skal
fremsende en opggarelse over hensattelser, jf. boligregule-
ringslovens 8§ 18 og 18 b, samt over de afholdte udgifter i
det omfang, de kan debiteres kontoen, jf. § 19.

I nr. 23 foreslas bestemmelsen i § 20, stk. 1, om udarbejdel-
se af vedligeholdelsesregnskab, som led i en forenkling, op-
haevet.

I nr. 26 foreslas det, at udlejeren i stedet skal udarbejde ved-
ligeholdelsesregnskab til brug for Grundejernes Investe-

ringsfonds tilsyn med, at det belgb, der til enhver tid inde-
star pa kontoen, svarer til udlejerens forpligtelser efter § 18
b, jf. det geeldende § 22 a, stk. 3.

Forslaget indebarer, at udlejeren, som led i den opgarelse,
udlejeren skal indsende efter den omtalte 8§ 6 i bekendtgarel-
sen, skal indsende saerskilt arsregnskab for vedligeholdelses-
udgifterne til Grundejernes Investeringsfond.

Efter boligreguleringslovens § 22 b, stk. 4, er det en betin-
gelse for udbetaling fra 8 18 b-kontoen, at § 18-kontoen er
opbrugt. Dette bevirker, at de to konti i praksis fungerer som
»forbundne kar« idet

der farst kan ske udbetaling fra bindingskontoen, nr arets
afsetning pa § 18-kontoen samt en eventuel positiv saldo er
opbrugt. Regnskabets resultat fordeles efterfalgende pa de to
konti.

Specifikationskravene for regnskabet svarer til kravene efter
den geeldende § 20, stk. 1. For ejendomme omfattet af § 18
b, skal der udarbejdes og indsendes regnskab for béde § 18
og § 18 b-kontoen.

Lejerne skal efter § 22 b inddrages ved udbetaling fra § 18
b-kontoen, der er bundet i Grundejernes Investeringsfond.

Beboerreprasentanterne eller lejerne skal saledes have un-
derretning om, hvilke udgifter der er afholdt, og hvilket be-
lgb der kraeves udbetalt senest samtidig med, at udlejeren
kraever belgbet udbetalt. Belgb indsat pa kontoen kan udbe-
tales, medmindre beboerrepraesentanterne eller et flertal af
lejerne protesterer mod udbetalingen inden 6 uger efter
modtagelsen af underretningen. Hvis enighed ikke kan op-
nas mellem udlejeren og beboerreprasentanter eller et flertal
af lejerne, og udlejeren gnsker at fastholde kravet om udbe-
taling, skal udlejeren indbringe sagen for huslejengvnet.

Regnskab og frigivelsesbegering efter § 22 b, stk. 1, kan
ifalge praksis i Grundejernes Investeringsfond farst indsen-
des, nar indsigelsesfristen er udlgbet eller et flertal af lejer-
ne/beboerrepraesentanterne har (med)underskrevet begerin-
gen.

Undlader udlejeren at indsende vedligeholdelsesregnskaber
til Grundejernes Investeringsfond medfarer det, at vedlige-
holdelsesudgifterne sattes til nul. Udbetaling af bundne hen-
settelser til 8 18 b-kontoen forudsatter, at der er afholdt
vedligeholdelsesudgifter. Undlader udlejer at indsende ved-
ligeholdelsesregnskaber, medfarer det saledes, at udlejer ik-
ke kan fa frigivet bundne midler i Grundejernes Investe-
ringsfond. Huslejenavnet afgar efter de gaeldende regler ue-
nighed om belgb, der fradrages pa vedligeholdelseskontoen
og vil i den forbindelse kunne indhente bilag til vedligehol-
delsesregnskabet fra udlejeren.

I nr. 27 foreslas, at § 22 ¢, om at § 20 ogsa finder anvendel-
se pa § 18 b-kontoen, ophaves.
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Forslaget er en konsekvens af nr. 23 om ophavelse af 20,
stk. 1 og 2, om udlejers pligt til at udarbejde og udlevere
seerskilte arsregnskaber for de udvendige vedligeholdelses-
regnskaber.

Til nr. 28

Der foreslas indsat en henvisning til de foreslaede regler i
lejelovens § 65, stk. 2 og 3, om inddragelse af beboerreprae-
sentanterne i forbindelse med starre forbedringsarbejder.
Hensigten med forslaget er at gere udlejeren opmarksom
pa, at iagttagelse af disse regler er en gyldighedsbetingelse
for at kunne varsle iveerksattelse af forbedringsarbejderne.

Til nr. 29

Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 30, om ophe-
velse af § 25 a, stk. 2.

Til nr. 30 og 31

Som led i forenklingen foreslas det at opheaeve bestemmel-
serne i boligreguleringslovens 8 25 a, stk. 2, og 4. Dette for-
slag indeberer, at regulerede ejendomme fremover vil veere
omfattet af bestemmelserne i den foresldede bestemmelse i
lejelovens § 59 g, stk. 2, og 59 b, stk. 1, som affattet ved det-
te forslags § 1, nr. 38 om forhandsgodkendelse af huslejen
ved forbedringsarbejder. Forslaget tilsigter ingen realitets-
&ndring i retstilstanden for regulerede ejendomme.

Det foreslas endvidere at ophave boligreguleringslovens §
25 b, stk. 1-4, om forhdndsgodkendelse af lejen ved ombyg-
ning efter byfornyelseslovgivningen. Forslaget indeberer, at
forhandsgodkendelse af lejen i regulerede ejendomme, der
er ombygget med statte efter lov om privat byfornyelse og
lov om byfornyelse behandles efter reglerne i den foreslaede
bestemmelse i lejelovens § 59 a, stk. 5, og § 59 b, stk. 3,
som affattet ved dette forslags 8 1, nr. 38. Forslaget tilsigter
ingen realitetseendring i retstilstanden for regulerede ejen-
domme.

Herudover foreslas det at ophaeve bestemmelserne i boligre-
guleringslovens § 25 ¢ om forhandsgodkendelse af lejen ved
indretning af beboelseslejligheder i nypébyggede tagetager
og boligreguleringslovens § 25 d om forhandsgodkendelse
af lejen i private andels- og ejerboliger, saledes at forhold
omfattet af disse bestemmelser i regulerede ejendomme
fremover reguleres af de foreslaede bestemmelser i lejelo-
vens § 59 a, stk. 3, og 8§ 59 a, stk. 4,, som affattet ved dette
forslags 8 1, nr. 38. Forslaget tilsigter ingen realitetseendring
i retstilstanden for regulerede ejendomme.

Endelig foreslas det at ophaeve bestemmelserne i boligregu-
leringslovens § 25 e, som giver hjemmel til, at udlejeren kan
fa huslejenzvnets forhandsgodkendelse af hvilken lejefor-
hgjelse, der kan kraves efter gennemfarelsen af energibe-
sparende arbejder omfattet af en aftale om gren byfornyelse
efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer,
samt hvilken lejeforhgjelse, der kan gennemfares for forbed-
ringerne efter de almindelige regler i lejelovens § 58, stk.

1-2. Forslaget indeberer, at forndndsgodkendelse af lejen i
forbindelse med gennemfgrelse af energibesparende arbej-
der efter lov om byfornyelse og udvikling af byer kapitel 6
behandles efter reglerne i den foreslaede bestemmelse i § 59
a, stk. 6, som affattet ved dette forslags § 1, nr. 38. Forslaget
tilsigter ingen realitetseendring i retstilstanden for regulerede
ejendomme.

Endelig foreslas det at ophaeve boligreguleringslovens § 25
b, stk. 5, og § 25 e, stk. 4, om indbringelse af huslejenaev-
nets afgarelser om forhandsgodkendelser for boligretten (i
Kgbenhavn via ankenavnet) som overfladige, idet forholdet
er dakket af de generelt geldende regler herom i boligregu-
leringslovens §8 43 og 44.

Til nr. 32

Forslaget er en konsekvens af nr. 30, hvorved § 25 a, stk. 2
0g 4 ophaves.

Til nr. 33

Efter de geeldende regler i § 36, stk. 3, velges to af husleje-
nevnets medlemmer af kommunalbestyrelsen efter indstil-
ling fra henholdsvis de starre udlejerforeninger og de starre
lejerforeninger i kommunen.

Efter de geldende regler er det pa udlejersiden fortrinsvis
foreninger af udlejere, som er indstillingsberettigede. | til-
feelde, hvor der er flere foreninger, som gnsker at indstille
medlemmer til huslejensevnet, herunder grundejerforenin-
ger, bar det sdledes vurderes, hvilke af de pageldende for-
eninger der reprasenterer udlejere. | denne forbindelse er
det ikke afggrende, om foreningen bensvnes udlejerfor-
ening eller grundejerforening, men derimod i hvilket om-
fang foreningens medlemmer er udlejere.

| tilfelde af uenighed om en forenings indstillingsret vil sag-
en kunne indbringes for det kommunale tilsyn.

Det foreslas, at det angives, hvilke starre udlejer- og lejer-
foreninger der er indstillingsberettigede ved udpegning af
huslejensevnsmedlemmer til faelleskommunale huslejenzvn.
Efter forslaget vil alle stgrre udlejer- og lejerforeninger i én
eller flere af de kommuner, der indgér som en del af det
geografiske omrade for det feelleskommunale huslejenavn,
veere indstillingsberettigede. Det vil saledes kunne forekom-
me, at flere lejer- og udlejerorganisationer vil veere indstil-
lingsberettigede.

Forslaget har ikke til hensigt at endre den geeldende retstil-
stand med hensyn til, hvilke organisationer der kan anses for
starre udlejer- og lejerforeninger inden for det falleskom-
munale huslejenavns geografiske omrade.

Hvis ingen udlejer- eller lejerforeninger opfylder betingel-
serne for at veere indstillingsberettigede, finder det geeldende
§ 36, stk. 4, anvendelse, saledes at kommunalbestyrelsen
veelger nevnsmedlemmerne uden indstilling.

Til nr. 34
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Det foreslas i stk. 1, at belgbet for at indbringe en sag for
huslejengvnet haeves fra 100 kr. (140 kr. i 2014-prisniveau)
til 300 kr. Endvidere foreslas det, at belgbet for indbringelse
af sager om forhandsgodkendelse efter det foreslaede § 59 a,
stk. 1, nr. 3, i lov om leje reduceres fra 3.500 kr. til 500 kr.

Bestemmelsen i stk. 2 er ny og angiver, at hvis en lejer far
medhold i en klage, skal udlejeren bidrage til betaling af de
udgifter, der er forbundet med sagens behandling ved husle-
jenavnet, med et belgb pa 2.080 kr.

Belgbet udlgses, nar sagsbehandlingen i huslejenavnet farer
til en afgarelse fra nevnet, som betyder, at udlejeren har tabt
sagen. Det er sdledes huslejenavnet, som beslutter, om der
skal betales for sagens behandling. Gebyr for en tabt sag for
udlejeren paleegges, uanset om sagen er rejst af lejeren eller
udlejeren, ligesom gebyrreglerne efter forslaget vil veere
geldende for alle sager, der indbringes for huslejenavnet,
herunder sager mellem ejeren og Grundejernes Investerings-
fond.

En tabt sag for udlejeren er, nér lejeren har faet fuldt med-
hold. Indgas der forlig i en sag, betaler udlejeren ikke gebyr,
heller ikke selv om lejeren ved forliget far fuldt medhold.

Indbringes en sag for ankenavnet i Kgbenhavn, er det udfal-
det af sagen i ankenavnet, der er afgarende for, om der skal
betales gebyr. Det betyder, at der kun betales gebyr, hvis le-
jeren far fuldt medhold i ankenavnet. Indbringes en sag ef-
terfglgende for domstolene, har domstolsafgarelsen ikke be-
tydning for huslejenaevnsgebyret.

Bestemmelsen har virkning for sager, som indbringes for
huslejenavnet efter lovens ikrafttraeden.

Til nr. 35

Forslaget er en konsekvens af nr. 34, hvorved det geldende
§ 39, stk. 2, bliver stk. 3.

Til nr. 36

/Endringen er redaktionel, idet den foreslaede andring er en
konsekvens af forslaget i nr. 25 om nyaffattelse af § 22,
hvorved bestemmelsen i § 22, stk. 3, om vedligeholdelses-
pabud udgar.

Til nr. 37 og 38

Der foreslas to &ndringer i § 61 om Grundejernes Investe-
ringsfonds mulighed for at yde tilskud.

For det forste foreslas, at den arlige ramme pa 3 mio. kr. for
fondens tilskud til oplysning, kurser og informationsvirk-
somhed for ejere og lejere &ndres fra 3 mio. kr. til 5 mio. kr.
Rammen indfartes i 1993 og er ikke siden blevet reguleret.
Forhgjelsen foreslds derfor som en ajourfering af belgbet.
Det foreslas samtidig, at belgbet - som de gvrige belgb i le-
jelovgivningen - fremover reguleres efter udviklingen i net-
toprisindekset.

For det andet foreslas, at greensen pa 20 pct. af fondens ren-
teindtaegter endres til 20 pct. af fondens finansindteegter.
Baggrunden for forslaget er, at en stor del af fondens ind-
teegter i dag hidrarer fra fx afkast pa aktier, som formelt set
ikke er renteindteegter. Da det ikke har veeret hensigten at
sondre imellem forskellige slags finansindtegter, foreslas
det, at begrebet praciseres.

Til §3
Tilnr.10g 2

Efter de geldende regler i 8§ 2 afhanger huslejensvnenes
muligheder for at treeffe afgarelse om tvangsadministration i
forbindelse med udlejerens manglende vedligeholdelse af,
om boligreguleringslovens kapitel 11-V finder anvendelse i
kommunen (regulerede kommune) eller ej (uregulerede
kommune).

| regulerede kommuner er det efter det geeldende § 2, stk. 2,
en betingelse, at udlejeren ikke har overholdt et vedligehol-
delsespabud fra huslejenavnet efter den gaeldende § 22, stk.
3, i boligreguleringsloven. Det er tillige en betingelse, at
Grundejernes Investeringsfond tidligere har tvangsgennem-
fart arbejder pd ejendommen efter boligreguleringslovens §
60.

Efter de geldende regler har huslejengvnet ikke kompeten-
ce til at udstede vedligeholdelsespabud, der kan tvangsgen-
nemfgres af Grundejerenes Investeringsfond i uregulerede
kommuner. Lejerne i uregulerede kommuner er henvist til at
anlegge sag ved domstolene for at tvinge udlejeren til at
gennemfgre manglende vedligeholdelse. Efter det geldende
8 2, stk. 4, er det derfor en betingelse for huslejenavnets af-
gerelse om tvangsadministration i uregulerede kommuner,
at ejendommen er mangelfuld, at udlejeren tidligere er dgmt
til at lade vedligeholdelsesarbejder udfere pa ejendommen,
og at udlejeren herefter ikke uden ungdigt ophold har pébe-
gyndt og fuldendt de navnte vedligeholdelsesarbejder.

Med den foreslaede andring i lovforslagets § 1, nr. 10, og §
2, nr. 25, om ophavelse af boligreguleringslovens § 22, stk.
3, som i stedet er indsat som § 19, stk. 3, i lov om leje, far
huslejenavnet kompetence til ogsa i uregulerede kommuner
at udstede vedligeholdelsespabud, der kan tvangsgennemfg-
res via Grundejernes Investeringsfond. Det betyder, at lejer-
ne i uregulerede kommuner ligestilles med lejere regulerede
kommuner. De foreslaede andringer er en konsekvens he-
raf.

Der henvises i gvrigt til bemezrkningerne til 8 1, nr. 10, hvor
den geeldende retstilstand vedrgrende huslejenavnets mulig-
hed for at udstede vedligeholdelsespabud er beskrevet.

Til nr. 3

Forslaget er en konsekvens af forslaget om at ophaeve udle-
jerens pligt til at udsende regnskaber for ejendommens ved-
ligeholdelseskonti efter boligreguleringslovens § 18 og § 18
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b til lejerne, herunder i forbindelse med varsling af lejefor-
hgjelse.

Til§ 4

Tilnr.10g2

/Endringerne er en konsekvens af forslagets § 1, nr. 38 og
§ 2, nr. 31, hvorved henholdsvis lejelovens § 59 e og den til-
svarende bestemmelse i boligreguleringslovens § 25 e op-
haeves. Bestemmelserne vil fremover fremga af det foreslae-
de 8§ 59 a, stk. 1, nr. 5, i lejeloven.

Til nr. 3

Andringen er redaktionel, idet den foresldede @ndring er
en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 25, om nyaffattelse af
boligreguleringslovens § 22, hvorved bestemmelsen i bolig-
reguleringslovens § 22, stk. 3, om vedligeholdelsespabud
udgar. Bestemmelsen indsattes i stedet som § 19, stk. 3, i
lov om leje, jf. § 1, nr. 10.

Til nr. 4

Det foreslés, at det geeldende krav i byfornyelsesloven § 54,
stk. 3, om udarbejdelse af »drifts- og vedligeholdelsespla-
ner« som betingelse for byfornyelsesstgtte, skal forstas sa-
dan, at det kan opfyldes ved udarbejdelse af de foreslaede
»vedligeholdelsesplaner« i § 18 a, stk. 1, som affattet ved
forslagets § 2, nr. 19. Det bemarkes i den forbindelse, at
»drifts- og vedligeholdelsesplaner« i byfornyelseslovens
forstand svarer til de i lovforslaget neevnte »vedligeholdel-
sesplaner«. En ejer skal saledes ikke udarbejde to forskelli-
ge vedligeholdelsesplaner. /Endringen indebarer, at ejen-
domme, som vil blive omfattet af krav i den foreslaede § 18
a, stk. 1, om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner efter lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, kan opfylde
kravet i byfornyelseslovens § 54, stk. 3, (om udarbejdelse af
drifts- og vedligeholdelsesplan som betingelse for at modta-
ge byfornyelsesstotte) alene ved at udarbejde »vedligehol-
delsesplaner« som nzvnt i lovforslaget.

Det foreslas endvidere, at de nermere reglerne om udarbej-
delse af drifts- og vedligeholdelsesplaner som betingelse for
byfornyelsesstatte i § 54, stk. 4 og 5, i lov om byfornyelse
og udvikling af byer ikke skal finde anvendelse pé ejendom-
me omfattet af det foresldede krav om udarbejdelse af vedli-
geholdelsesplaner i § 18 a, stk. 1, som affattet ved forslagets
§ 2, nr. 19.

Efter lovens ikrafttraeden vil der herefter veere to forskellige
procedurer for udarbejdelse og revision af vedligeholdelses-
planer for ejendomme, som modtager byfornyelsesstatte af-
hengig af, om den byfornyede ejendom er omfattet af § 18
a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene
eller ej.

Ejendomme omfattet af boligreguleringslovens § 18 a, stk.
1, som affattet ved dette forslags § 2, nr. 19, omfatter ejen-
domme med mindst 7 lejemal pr. 1. januar 1995 beliggende
i regulerede kommuner, dvs. kommuner, hvor reglerne i ka-
pitel 11-1V i lov om midlertidig regulering af boligforholde-

ne finder anvendelse. Efter forslaget etableres en ordning
med rullende 10-arige vedligeholdelsesplaner for disse ejen-
domme, med det formal at sikre den mest hensigtsmassige
vedligeholdelse af de store private udlejningsejendomme.
Planen skal revideres og ajourfares hvert ar, dels i forhold til
de arbejder, der indgér i den gaeldende plan, dels i forhold til
det 10. &r. Hvis arbejderne i vedligeholdelsesplanen ikke ud-
fares, finder lejelovgivningens almindelige regler om vedli-
geholdelsespabud anvendelse. Huslejenzvnet kan herefter
pé lejerens begeering paleegge udlejeren at udfere vedlige-
holdelsesarbejder, og Grundejernes Investeringsfond kan
tvangsgennemfgre de palagte arbejder, hvis udlejeren ikke
overholder huslejenavnets afggrelse. Der henvises nermere
til bemerkningerne til § 2, nr. 19.

For ejendomme, der ikke er omfattet af § 18 a, stk. 1, i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, dvs. alle ejen-
domme beliggende i uregulerede kommuner samt private
udlejningsejendomme med faerre end 7 lejemal samt ejer- og
andelsboliger i regulerede kommuner, opretholdes den gel-
dende ordning i byfornyelsesloven, jf. § 54, stk. 3 - 5, hvor-
efter ejeren som betingelse for stgtte skal udarbejde en
drifts- og vedligeholdelsesplan, som skal revideres hvert 5.
ar. Planen skal indsendes til kommunalbestyrelsen, som skal
pase, at den overholdes. Kommunalbestyrelsen kan beslutte
at ophave krav om fremtidig revision af drifts- og vedlige-
holdelsesplanen, nar planen er revideret to gange. Hvis eje-
ren ikke overholder kravene i 8 54, stk. 3 og 4 skal kommu-
nalbestyrelsen indbringe spegrgsmalet for huslejenzvnet,
hvis drifts- og vedligeholdelsesplanen er af vaesentlig betyd-
ning for bygningens vedligeholdelsesstilstand. Endvidere
kan ¥ af lejerne eller beboerrepraesentationen indbringe
spgrgsmal om opfyldelse af drifts- og vedligeholdelsespla-
nen for huslejenavnet. Huslejenavnet kan efter lejelovgiv-
ningens almindelige regler om vedligeholdelsespdbud pa-
legge udlejeren at udfere vedligeholdelsesarbejder, og
Grundejernes Investeringsfond kan tvangsgennemfare de
palagte arbejder, hvis udlejeren ikke overholder huslejenaev-
nets afgerelse.

Til§5

| stk. 1 foreslas, at loven skal treede i kraft den 1. juli
2015. Loven har virkning for aftaler, der indgas efter lovens
ikrafttreeden, medmindre andet falger af indholdet af den en-
kelte bestemmelse, og det fremgar af bemarkningerne.

I stk. 2 er det dog foreslaet, at de foreslaede regler i lejelo-
vens § 65, stk. 2-4, om inddragelse af beboerreprasentanter-
ne i starre forbedringsarbejder farst traeder i kraft den 1. ja-
nuar 2016. Bestemmelserne gelder séledes for forbedrings-
arbejder, som varsles ivaerksat den 1. januar 2016 og senere.
Baggrunden for den foresldede overgangsregel er, at de
foreslaede bestemmelser indeholder en reekke krav, som skal
vaere opfyldt, inden iveerksattelse af forbedringsarbejderne
kan varsles. Det findes derfor hensigtsmaessigt at give udle-
jerne en periode pd 6 méneder til at indarbejde disse forud-
setninger i planlegningen af kommende sterre forbedrings-
arbejder.
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| forslagets § 1, nr. 36, foreslas, at ordningen i kapitel X A i
lov om leje med binding i Grundejernes Investeringsfond af
hensattelser til forbedringer i uregulerede ejendomme op-
haeves. | stk. 3 foreslas, at saldoen pa de eksisterende konti
udbetales efter de geeldende regler i kapitel X A i lov om le-
je. For at sikre aflgb fra ordningen foreslas det samtidig, at
der ikke kan varsles forbedringsforhgjelse for de pagelden-
de ejendomme, far indestdende belgb pad kontoen er udbe-
talt. Det foreslas, at huslejenaevnet treeffer afgerelse om tilsi-
desattelse af forbedringsforhgjelse opkraevet i strid hermed.
Der kan forekomme ejendomme med en negativ saldo pé
kontoen. Det foreslds, at udlejeren i de tilfelde fortsatter
med at opkraeve og afsatte belgb efter 8§ 63 a og 63 b i lov
om leje, indtil kontoen er udlignet. Nar saldoen pa kontoen
er udbetalt eller udlignet, skal lejen nedszttes tilsvarende.

I stk. 4 er det foresléet, at forslaget i § 1, nr. 10, alene skal
gelde for sager, der indbringes efter lovens ikrafttraeden.
Det har saledes ikke betydning for huslejenavnets mulighed
for at udstede vedligeholdelsespabud, hvornér de pageelden-
de vedligeholdelsesmangler er opstaet.

I stk. 5 foreslas det, at de a&ndrede regler om forbrugsregn-
skaber for udlejerens leverancer af varme og opvarmning af
brugsvand, vand henholdsvis kgling forst skal finde anven-
delse pa forbrugsregnskaber, hvis regnskabsar begynder ef-
ter lovens ikrafttreeden 1. juli 2015.

De hidtil geldende regler i lejelovens kapitel VII, VII B og
VII C finder efter forslaget fortsat anvendelse pa udlejerens
leverancer af varme og opvarmning af brugsvand, af vand
og af keling, hvis det regnskabsar, der danner grundlag for
udlejerens krav om lejernes refusion af udgifter ud over le-
jen, ikke er pabegyndt ved lovens ikrafttreeden den 1. juli
2015. De nye regler vil sledes i disse tilfeelde farst finde
anvendelse fra det fglgende forbrugsregnskabsar, der skal
danne grundlag for refusion af udlejerens udgifter til leve-
rancer.

| stk. 6 er det foresléet, at den foresldede andring af leje-
lovens § 53, stk. 2, 2. pkt. hvorefter muligheden for at aftale
en trappelejeregulering erstattes af en mulighed for at aftale,
at lejen reguleres efter nettoprisindeks, alene skal gelde for

lejeaftaler, der indgas efter lovens ikrafttreeden. Forslaget in-
debeerer, at allerede indgaede gyldige aftaler om en lejeregu-
lering med bestemte belgb til bestemte tidspunkter (trappe-
leje) fortseetter usendret ogsa efter lovens ikrafttreeden. Afta-
les der efter lovens ikrafttreeden endringer i reguleringen af
lejen for lejemal omfattet af lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt.,
skal en sadan aftale indgas under iagttagelse af den foreslae-
de endring, det vil sige, at der fremover kun kan aftales, at
lejen reguleres efter nettoprisindeks.

| stk. 7 er det foreslaet, at ophaevelsen af lejelovens § 66,
stk. 1, litra b, udskydes til 1. januar 2016. Forslaget er en
konsekvens af den i stk. 2 foresldede overgangsordning, som
udskyder ikrafttraedelsen af de foreslaede § 65, stk. 2-4, til 1.
januar 2016. Reglen om hgring af beboerrepraesentanterne
forud for iveerkseettelse af forbedringsarbejder i lejelovens §
66, stk. 1, litra b, opretholdes saledes, indtil den aflgses af
de nye regler i lejelovens § 66, stk. 2-4.

| stk. 8 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 47, kun skal
gzlde lejeforhold om ejer- og andelsboliger, hvor lejeaftale
indgas efter lovens ikrafttreeden. Det er sdledes afgarende,
om aftale er indgaet far eller efter lovens ikrafttreeden. Der-
ved sikres, at lejere, som har indgaet en lejeaftale i tillid til
galdende regler, hvorefter opsigelse ikke er mulig, fortsat
ikke kan opsiges og dermed miste deres bolig.

| stk. 9 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 66, kun skal
gealde for overtraedelser af dusgrbestemmelsen i lejelovens §
6, stk. 1, som finder sted efter lovens ikrafttreeden. Derved
sikres det, at udlejeren far mulighed for at indrette sig efter
de foreslaede nye sanktionsmuligheder for overtraedelse du-
sgrbestemmelsen.

I stk. 10 er det foresl3et, at lovens § 2, nr. 21, alene finder
anvendelse efter udlgbet af aftaler indgaet efter boligregule-
ringslovens § 18 d. Forslaget er en konsekvens af forslagets
8 2, nr. 22, hvorved boligreguleringslovens § 18 d ophaves.
Bestemmelsen giver udlejeren og lejerne mulighed for at
indga aftale om, at forgge henszttelser til udvendig vedlige-
holdelse for at gennemfare en 5-arig vedligeholdelsesplan.
Aftaler efter de gaeldende regler vil alle udlgbe med udlgbet
af den 5-arige vedligeholdelsesplan. Udlejeren vil kunne op-
kreeve forhgjet hensettelsesbelgb indtil udlgbet af aftalen.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geldende formulering

§1..

Stk. 2.

Stk. 3. Loven gelder dog ikke for aftaler om leje af bolig
med fuld kost eller for aftaler mellem et hotel og dets geester.

Stk. 4.-5.

§4..
Stk. 2.-7.

§7....

Stk. 2. En lejer, der ved aftale har erhvervet videregaende
rettigheder, f. eks. aftalt uopsigelighed, afstaelsesret eller ret
til at fa godtgerelse efter § 63 ved fraflytning, kan kraeve afta-
len tinglyst. Den tinglyste aftale respekterer stgrst mulige of-
fentlige 1an samt de gvrige pantehaftelser og byrder, som var
tinglyst ved aftalens anmeldelse til tinglysning.

Stk. 3. Har ejeren ikke ladet aftalen tinglyse senest 1 uge
efter, at lejeren har forlangt det, har lejeren ret til at lade afta-
len tinglyse.

Stk. 4. Nar lejeforholdet er ophart, skal lejeren lade den
tinglyste aftale aflyse. Har lejeren ikke ladet aftalen aflyse se-
nest 1 uge efter, at udlejeren har forlangt det, har udlejeren ret
til at lade aftalen aflyse.

§9...

Stk. 2. Safremt udlejeren sammen med lejeren i forbindelse
med indflytning foretager gennemgang af en beboelseslejlig-
hed, skal udlejeren i ejendomme med beboerreprasentation
med en rimelig frist skriftligt indkalde beboerreprasentanter-
ne til at deltage i gennemgangen. Udarbejdes der pa grundlag
af gennemgangen en indflytningsrapport, skal beboerrepree-
sentanterne og lejeren have tilsendt kopi deraf.

Lovforslaget
81

I lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august
2010, som @&ndret ved § 148 i lov nr. 1336 af 19. december
2008, § 3i lov nr. 1611 af 22. december 2010, 8§ 1 i lov nr.
517 af 5. juni 2012, 8 1 i lov nr. 270 af 19. marts 2013, § 2 i
lov nr. 901 af 4. juli 2013 og § 1 i lov nr. 439 af 6. maj 2014,
foretages falgende endringer:

1. 181, stk. 3, indseettes efter »gaester«: »og for lejeforhold
om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er
udlejet til ferie- og fritidsmassige formal.«

2.1 8 4 indsettes som stk. 8:

»Stk. 8. For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens be-
slutning om regulering efter nettoprisindeks, jf. § 9 ai lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, og som indgas ef-
ter, at udlejeren har truffet beslutning om en sadan regulering,
skal det fremgd af lejeaftalen, at lejen reguleres efter netto-
prisindeks, og det skal endvidere fremga af lejeaftalen, hvor-
nar den i 8 9 a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene naevnte 2 ars-periode udlgber.«

3. 187, stk. 2, 1. pkt., &ndres »uopsigelighed,« til: »uopsige-
lighed eller«, og »eller ret til at fa godtgarelse efter § 63 ved
fraflytning« udgar.

4. 87, stk. 3 0g 4, ophaves, og i stedet indszttes:
»Stk. 3. Lejeaftalen tinglyses og aflyses efter tinglysnings-
lovens regler.«

5. 89, stk. 2, ophaves og i stedet indszttes:

»Stk. 2. Udlejeren, der udlejer mere end én beboelseslejlig-
hed, skal syne beboelseslejligheden i forbindelse med indflyt-
ningen og udarbejde en indflytningsrapport. Den indflyttende
lejer skal indkaldes til synet.

Stk. 3. Indflytningsrapporten, jf. stk. 2, skal udleveres til le-
jeren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger efter sy-
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Stk. 3....

8 11. Er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejefor-
holdets bestdende i den stand, som lejeren efter retsforholdet
mellem ham og udlejeren kan kreeve, og afhjelper udlejeren
ikke straks mangelen efter pakrav derom, kan lejeren selv af-
hjeelpe den for udlejerens regning. Vedrgrer mangelen det le-
jedes forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign., kan lejer-
en ved fogdens bistand skaffe sig adgang til ejendommens in-
stallationer for at afhjeelpe mangelen.

Stk. 2....

8 18. Reglerne i 88 10-17 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for lejeren.

§ 19. Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede for-
svarligt vedlige. Alle indretninger til aflgb og til forsyning
med lys, gas, vand, varme og kulde skal holdes i god og
brugbar stand.

Stk. 2. Fornyelse af tapet, maling, hvidtning eller anden
istandsaettelse som falge af forringelse ved slid og elde skal
foretages sa ofte, det er pakraevet under hensyn til ejendom-
mens og det lejedes karakter, jf. dog § 22.

Stk. 3. Udlejeren skal ligeledes sgrge for renholdelse og
sedvanlig belysning af ejendommen og adgangsvejene til det
lejede, ligesom han skal renholde fortov, gard og andre felles
indretninger.

§ 21. Nar en lejlighed er udlejet udelukkende til beboelse,
anses udlejerens pligt til at vedligeholde lejligheden med
hvidtning, maling og tapetsering for opfyldt, nar han til dette

net, hvis denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvitte-
re for modtagelsen af rapporten.

Stk. 4. Ved overtraedelse af stk. 2 og 3 bortfalder udlejerens
krav pa istandsettelse efter § 98, stk. 1, medmindre kravet
skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 5.

6. 1811, stk. 1, indseettes som 3. pkt.:

»1. og 2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejeren
uberettiget har afbrudt det lejedes forsyning med lys, gas,
varme, kulde el. lign.«

7.1 § 18 indseettes efter »Reglerne i«: »8 9, stk. 2-4, og«.

8. § 19, stk. 1, affattes séledes:

»Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvar-
ligt ved lige, herunder vedligeholde alle indretninger til aflgb
og til forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde samt sar-
ge for renholdelse og saedvanlig belysning af ejendommen og
adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejeren skal renholde
fortov, gard og andre felles indretninger.«

9.18 19, stk. 2, @ndres »Fornyelse af tapet, maling, hvidt-
ning eller anden istandseettelse« til: »Vedligeholdelse, herun-
der savel indvendig, jf. § 21, som anden vedligeholdelse, «.

10. § 19, stk. 3, opheves, og i stedet indsettes:

»Stk. 3. Huslejenaevnet kan pé lejerens begeering palaegge
udlejeren at lade bestemte arbejder udfgre og fastsette neer-
mere retningslinjer herom. Huslejenavnet skal fastsette en
tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferelse. Huslejenavnet
kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsettes med et belgb,
der svarer til forringelsen af det lejedes veerdi, hvis udlejeren
ikke overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt. Lejened-
settelsen geelder, indtil arbejderne er udfert, Grundejernes In-
vesteringsfond treeffer endelig beslutning om at iveerksette
arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 60, stk. 1, i lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene, eller huslejenavnet be-
slutter, at ejendommen skal administreres pa ejerens vegne,
jf. lov om tvungen administration af udlejningsejendomme.

Stk. 4. Huslejenzvnet kan give pabud efter stk. 3, uanset
om udgifterne kan afholdes af indestaende pa konti efter §§
18 og 18 b, i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne.«

11. 1 8 21 &ndres »udelukkende« til: »helt eller delvist« og
»at vedligeholde lejligheden med hvidtning, maling og tapet-
sering « &ndres til: »indvendig vedligeholdelse«.
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formal Igbende har afholdt de belgb, der skal anvendes hertil
efter reglerne i 88 22 og 23.

§22....

Stk. 2. Har lejeren ved aftale delvis overtaget pligten til at
vedligeholde med tapet, hvidtning og maling, nedsettes det
belgb, der afsxettes pad vedligeholdelseskontoen, forholds-
maessigt.

Stk. 3. Nar udlejeren har afholdt udgiften til hvidtning, ma-
ling og tapetsering og til anden vedligeholdelse efter § 23,
stk. 2, kan han fradrage den pa vedligeholdelseskontoen. Han
skal samtidig give lejeren en skriftlig opgarelse over de af-
holdte udgifter samt oplysning om, hvilket belgb der herefter
er til radighed. Lejeren kan kreeve dokumentation for de af-
holdte vedligeholdelsesudgifter.

Stk. 4.-5.

8 24. Reglerne i 88 21-23 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for lejeren, bortset fra aftale om, at lejeren overtager
pligten til vedligeholdelse.

§29....
Stk. 2-8....

Stk. 9. Lejeren af en beboelseslejlighed eller et veerelse til
helarsbeboelse har ret til at installere hjelpemidler m.v. efter
bestemmelserne i § 102 i lov om social service, hvis kommu-
nalbestyrelsen garanterer for betaling af retableringsudgifter
ved lejerens fraflytning. Lejeren skal underrette udlejeren, far
indretningen finder sted.

Stk. 10....

8§ 32. Udlejeren skal anvise et betalingssted her i landet. Er
der ikke anvist et betalingssted, skal lejen betales pa udleje-
rens bopel her i landet. Indbetaling til et pengeinstitut anses
for betaling pa det anviste betalingssted.

12. 1 § 21 indseettes som 2. pkt.:

»Ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af
lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og lakering af
gulve. Omfatter en lejeaftale sdvel lokaler, der er udlejet til
beboelse, som lokaler, der udelukkende er udlejet til andet
end beboelse, og er lokalerne beliggende i hver sin fysiske
enhed, finder 1. pkt. kun anvendelse for sa vidt angar den del
af det lejede, der er udlejet til beboelse.«

13. 1§ 22, stk. 2, @ndres »at vedligeholde med tapet, hvidt-
ning og maling« til: »indvendig vedligeholdelse«.

14.18 22, stk. 3, 1. pkt., 8 23, stk. 1, og § 23, stk. 2, 2. pkt.,
&ndres »hvidtning, maling og tapetsering« til: »indvendig
vedligeholdelse«.

15. 1 § 24 indsattes efter »Reglerne i«: »8 19, stk. 2, 0g«, 0g
som 2. pkt. indseettes:

»Det kan ikke aftales, at lejeren ved fraflytning skal istand-
sette andet end de dele af det lejede, som er omfattet af lejer-
ens vedligeholdelsespligt.«

16. | § 24 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. Reglen i § 19, stk. 1, kan ikke fraviges til skade for
lejeren for sa vidt angar anden vedligeholdelse end indvendig
vedligeholdelse i ejendomme, hvor reglerne i kapitel 11-1V i
lov om midlertidig regulering af boligforholdene finder an-
vendelse.«

17.18 29, stk. 9, 1. pkt., indsattes efter »hjeelpemidler m.v.«:
»i det lejede og efter udlejerens anvisning pa ejendommens
feellesarealer«, og »§ 102 i« udgar.

18. § 29, stk. 9, 2. pkt., ophaves, og i stedet indseettes:

»Lejeren skal forudgdende skriftligt anmelde de patenkte
installationer m.v. til udlejeren. Lejeren har ret til at lade in-
stallationerne udfare, hvis udlejeren ikke har gjort skriftlig,
begrundet indsigelse senest 6 uger efter lejerens anmeldelse
af arbejderne. Udlejeren kan nzgte lejeren at lade installatio-
nerne pé fellesarealerne udfare, hvis de er til vasentlig ulem-
pe for ejendommen eller de avrige lejere«.

19. 18 32, 1. pkt., indsattes efter »her i landet«: »i form af en
konto i et pengeinstitut«.
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8 34. Udlejer kan i lejeforhold om beboelseslejligheder og
enkeltveerelser til beboelse ved lejemalets indgaelse som de-
positum kreeve et belgb svarende til indtil 3 maneders leje.
Belgbet henstar til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fra-
flytning. | fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens indga-
else savel som i lejeperioden i stedet for depositum veelge at
stille sikkerhed i form af bankgaranti eller indestdende pa
seerskilt deponeringskonto. Udlejer kan ved lejemalets indga-
else desuden kraeve lejen forudbetalt for et tidsrum op til 3
maneder. Ved forudbetalt leje forstds i denne forbindelse det
belgb, der umiddelbart inden de aftalte betalingsterminer hen-
star som indbetalt hos udlejeren. Depositum er pligtig penge-
ydelse i lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a. Hvis lejeren har
valgt i stedet for depositum at stille sikkerhed i form af bank-
garanti eller indestaende pa deponeringskonto, finder reglerne
for pligtig pengeydelse tilsvarende anvendelse, jf. § 93, stk.
1, litra a.

Stk 2-5....

Kapitel VII
Varmebetaling m.v.

8§ 36. Leverer udlejeren varme og varmt vand samt andre
ydelser som naevnt i stk. 2, kan denne kraeve sine udgifter til
lejerens forbrug samt andel i andre udgifter refunderet. Ud-
giften hertil kan ikke indeholdes i lejen.

Stk. 2. | varme- og varmtvandsregnskabet kan udlejeren
kun medtage udgiften til breendselsforbruget i varmeperioden.
Sker leverancen fra et kollektivt varmeforsyningsanleag, skal
udlejeren dog medtage den samlede udgift i varme- og varmt-
vandsregnskabet. Endvidere skal udgifter til energimerkning
og udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske
anleeg, jf. lov om fremme af energibesparelser i bygninger,
dog ligeledes medtages i varme- og varmtvandsregnskabet.
Rabatydelser o. lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse i
lejeforholdet, jf. 8 93, stk. 1, litra a.

§ 37. Fordelingen af udgifterne mellem lejerne sker efter
udlejerens bestemmelse pad grundlag af sadvanlige bereg-
ningsregler, enten efter egnede varmefordelingsmalere eller
efter bruttoetageareal eller rumfang og - for s& vidt angar le-
vering af varmt vand - efter antallet og arten af varmtvands-
haner samt antallet af vaerelser.

Stk. 2. Fordeles udgifterne til varme efter bruttoetageareal
eller rumfang, kan beboerrepraesentanterne eller et flertal af

20. 1 8 34, stk. 1, indseettes efter 5. pkt.:

»Er lejeaftalen opsagt eller ophzvet, kan lejeren modregne
det belgb, der er forudbetalt efter 5. pkt., i den sidste del af
lejeperioden.«

21. |1 8 34 indsaettes som stk. 6:

»Stk. 6. Med bade eller feengsel indtil 4 maneder straffes
den udlejer, som i ejendomme med lejefastseettelse efter kapi-
tel I1'i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, for-
langer forudbetalt leje og depositum i strid med § 34, stk. 1,
1. og 4. pkt.«

22. Overskriften til kapitel VII affattes saledes:

»Kapitel VII
Betaling for temperaturregulering, vand og el«.

23. 88 36-46 ophaves, og i stedet indseettes:

»§ 36. Leverer udlejeren varme og opvarmning af brugs-
vand, kan udlejeren kreeve sine udgifter til lejerens forbrug
samt andel i andre udgifter som naevnt i 8 37, stk. 3, refunde-
ret. De navnte udgifter kan ikke indeholdes i lejen, jf. dog
stk. 3.

Stk. 2. Er der, jf. 8 41, stk. 2, truffet bestemmelse om, at le-
jerens forbrug af vand og kaling skal fordeles efter mélere,
kan udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug samt an-
del i andre udgifter som navnt i § 37, stk. 3, refunderet.

Stk. 3. Udgifter til leverancer efter stk. 1 og 2 kan indehol-
des i lejen ved lejeaftaler om
1) udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessg-
gende eller andre unge i ejendomme tilhgrende selvejen-
de institutioner, fonde el. lign., hvis vedtegter, fundats
el. lign. er godkendt af det offentlige, eller
enkelte veerelser til beboelse.
Stk. 4. Bestemmelserne i stk. 3 gelder ikke i det omfang,
ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt til
maling af forbrug, der omfatter de pageeldende lejemal.

Stk. 5. Lejerens bidrag efter stk. 1 og 2 er pligtig penge-
ydelse i lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.

2)

§ 37. Udgifterne i § 36, stk. 1 og 2, opgeres i serskilte for-
brugsregnskaber for
1) varme og opvarmning af brugsvand,
2) kaling og
3) vand.
Stk. 2. Rabatydelser o. lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. I regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand
samt i kglingsregnskabet kan udlejeren kun medtage udgiften



70

lejerne kraeve, at fordelingen fremtidig skal ske pa grundlag
af varmefordelingsmalere.

Stk. 3. Fordeles udgifterne til varme efter bruttoetageareal
eller rumfang, kan udlejeren krave, at fordelingen fremover
skal ske pé grundlag af varmefordelingsmalere.

Udlejeren kan kraeve, at fordelingen af udgiften til varmt
vand fremtidig skal ske péa grundlag af malere, hvis installati-
on af mélere til maling af forbruget af varmt vand er pabudt i
henhold til lov.

Stk. 4. Udgifter som falge af &ndret varmefordeling efter
stk. 2 og 3 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 2 og 3 kan gennemfgres med
6 ugers varsel til en varmeregnskabsperiodes begyndelse.

§ 38. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til deekning
af lejerens andel i ejendommens udgifter til opvarmning og
forsyning med varmt vand, nar udgifterne hertil ikke er inde-
holdt i lejen. Udlejeren kan med samme varsel forlange for-
hgjelse af lgbende a conto-bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et & ma hgjst opkreeves med
den udgift, som forventes at blive palignet for varmeregn-
skabsperioden.

§ 39. Varmeregnskabsaret begynder den 1. juni, jf. dog
stk. 3.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at var-
meregnskabet fremtidig skal afsluttes p& en anden dato.
Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabsar
ma hgijst veere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen sker fra et kollek-
tivt varmeforsyningsanleeg, skal varmeregnskabsaret dog fal-
ge varmeforsyningsanlaggets.

til energiforbruget i regnskabsperioden. Sker leverancen fra
et kollektivt forsyningsanleg, skal udlejeren dog medtage
den samlede udgift. Udgifter til kontrol, eftersyn og vedlige-
holdelse af varmeanleg henholdsvis kelingsanlag, der er pa-
lagt udlejeren i henhold til lov om fremme af energibesparel-
ser i bygninger, skal medtages i regnskabet.

Stk. 4. Udgifterne til energimearkning medtages i regnska-
bet for varme og opvarmning af brugsvand som en forholds-
massig del med lige store belgb i hvert af &rene i den perio-
de, energimaerkningen er gyldig. Endvidere kan medtages en
passende forrentning af den del af udgiften til energimeerk-
ning, der ikke er deekket ved lejernes betaling efter 1. pkt.

Stk. 5. I vandregnskabet kan udlejeren medtage samtlige
udgifter vedrarende forsyning med vand, herunder vand- og
vandafledningsafgift, i regnskabsperioden.

Stk. 6. Skal en udgift, der hidtil har varet indeholdt i lejen,
fremover indga i et forbrugsregnskab jf. stk. 1, nedsattes le-
jen samtidig med et belgb, der svarer til det, der var indeholdt
i lejen.

Stk. 7. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fast-
s&tte regler om, at engangsydelser eller udgifter, der ikke be-
tales hvert ar, skal fordeles over flere regnskabsar, og at udle-
jeren kan medtage en passende forrentning af den del af ud-
giften, der ikke er deekket ved lejernes lgbende betaling.

§ 38. Forbrugsregnskabet skal indeholde oplysning om le-
jerens andel af de samlede udgifter og om lejerens adgang til
at gere indsigelse, jf. § 45. Regnskabet skal endvidere inde-
holde oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af
endelig afregning, hvis regnskabet kommer frem til lejeren
efter udlgbet af fristen i § 43, 1. pkt. Indeholder regnskabet
ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

§ 39. Medmindre andet er aftalt, begynder regnskabsaret
for dei § 37, stk. 1, 1. pkt., nr. 1 og 2, anfarte regnskaber den
1. juni, jf. dog stk. 2-4.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at
regnskabet fremover skal begynde pa en anden dato, jf. dog
stk. 3 og 4. Regnskabsperioden ved overgangen til det nye
regnskabsér ma hgjst veere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra
et kollektivt varmeforsyningsanlaeg eller et naturgasanleg, og
for ejendomme, hvor leverancen af kgling sker fra et kollek-
tivt kelingsforsyningsanleeg, skal forbrugsregnskabet fglge
forsyningsanlaeggets regnskabsar eller afleesningsperiode.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af vand sker fra en
kommune eller et vandveerk, skal regnskabsaret fastsettes sa-
ledes, at det svarer til det, som udlejeren afregner efter i for-
hold til kommunen eller vandveerket. Udlejeren kan dog be-
slutte, at vandregnskabsaret skal fglge varmeregnskabsaret,
jf. stk. 1 og 3.
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8 40. Regnskabet vedrgrende udgifterne til ejendommens
opvarmning og forsyning med varmt vand i varmeregnskabs-
aret skal vaere kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter
varmeregnskabsarets udlgb. Sker leverancen fra et kollektivt
varmeforsyningsanleg, skal regnskabet dog veere kommet
frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har mod-
taget endelig afregning vedrgrende forbruget af varme og
varmt vand fra varmeforsyningsanleegget. Regnskabet skal
indeholde oplysning om lejernes andel af de samlede varme-
udgifter og om lejernes adgang til at gare indsigelse, jf. stk. 3.
Regnskabet skal endvidere indeholde oplysning om tidspunk-
tet for udlejerens modtagelse af endelig afregning efter 2. pkt.
Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Nar varmeregnskabet er udsendt, skal udlejeren pa
lejerens forlangende give ham eller hans befuldmaegtigede
adgang til at gennemga bilagene pa ejendommen eller andet-
steds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod varme-
regnskabet senest 6 uger efter modtagelsen af varmeregnska-
bet. 1 ejendomme med beboerrepraesentation kan beboerre-
praesentanterne pa samtlige lejeres vegne gare indsigelse mod
varmeregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde med-
delelse om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan godken-
des. Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejengvnet se-
nest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis han gnsker at fast-
holde sit krav i henhold til varmeregnskabet.

8§ 41. Har lejeren betalt for lidt i a contobidrag, kan udleje-
ren kreeve tillegsbetaling ved den farste lejebetaling, der skal
finde sted, nar der er forlgbet 1 maned efter, at lejeren har
modtaget regnskabet. Overstiger tillegsbetalingen 3 mane-
ders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige store
manedlige rater, saledes at farste rate forfalder til det fastsatte
tidspunkt for tilleegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal til-
legsbetaling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i a conto-bidrag, skal det
for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller fra-
drages i farste lejebetaling efter, at varmeregnskabet er ud-
sendt.

8§ 40. Udgifterne til varme og opvarmning af brugsvand, jf.
8§ 37, stk. 3, fordeles mellem lejerne efter udlejerens bestem-
melse pa grundlag af sedvanlige beregningsregler. Fordelin-
gen af udgifterne til varme skal ske enten efter egnede varme-
fordelingsmalere eller efter bruttoetagearealet eller rumfang,
og fordelingen af udgifterne til opvarmning af brugsvand en-
ten efter egnede forbrugsmalere eller efter antallet og arten af
varmtvandshaner samt antallet af veerelser.

Stk. 2. Udgiften til koldt vand og kaling, jf. § 37, stk. 3 og
5, kan kun medtages i regnskabet, hvis der er installeret egne-
de forbrugsmalere, og udgiften fordeles pa grundlag af disse.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fast-
sette regler om, hvordan udgifter til kontrol, eftersyn og ved-
ligeholdelse af tekniske anlaeg til varme og opvarmning af
brugsvand samt keling, som er palagt udlejeren i henhold til
lov om fremme af energibesparelser i bygninger, fordeles
mellem ejendommens lejligheder og lokaler.

§ 41. Fordeles udgifterne til varme, jf. § 37, stk. 3 og 4, ef-
ter bruttoetageareal eller rumfang, kan udlejer, beboerrepree-
sentanterne, eller et flertal af lejerne, kraeve, at fordelingen
fremover skal ske pa grundlag af egnede varmefordelingsmé-
lere. Udlejeren kan kreeve, at fordelingen af udgiften til op-
varmning af brugsvand fremtidig skal ske pa grundlag af ma-
lere, hvis installation af malere til maling af forbruget af op-
varmet brugsvand er pabudt i henhold til lov. Beslutninger ef-
ter 1. og 2. pkt. er bindende for alle lejere uanset tidligere af-
taler.

Stk. 2. Leverer udlejeren vand henholdsvis kaling, og er ud-
giften hertil indeholdt i lejen, kan beboerrepraesentanterne el-
ler et flertal af lejerne kraeve, at fordelingen af udgiften frem-
over skal ske pa grundlag af egnede forbrugsmalere. Udleje-
ren kan kreeve, at fordelingen af udgifterne i 1. pkt. fremtidig
skal ske pa grundlag af egnede forbrugsmalere, hvis installa-
tion af forbrugsmalere til méling af forbruget af vand og ke-
ling er pabudt i henhold til lov. Beslutninger efter 1. og 2.
pkt. er bindende for alle lejere uanset tidligere aftaler.

Stk. 3. Udlejeren kan modseette sig gennemfarelse af en be-
slutning efter stk. 2, 1. pkt., hvis udlejeren kan godtgere, at
gennemfarelsen ikke kan anses for at veere rimelig og hen-
sigtsmaessig.

Stk. 4. Udgifter som falge af andret fordeling efter stk. 1
0g 2 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 og beslutninger efter stk. 2
vedrgrende kaling kan gennemfgres med 6 ugers varsel til en
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8 42. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren ved udlg-
bet af den i § 40, stk. 1, naevnte frist, mister udlejeren sin ret
til at kraeve tilleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
den i stk. 1 naevnte frist, kan lejeren undlade at indbetale var-
mebidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har mod-
taget et eventuelt for meget betalt varmebidrag for den afslut-
tede varmeregnskabsperiode.

8 43. Har udlejeren som fglge af en undskyldelig fejl glemt
at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren til det
fglgende varmeregnskab overfare den del af posten, som ikke
overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst afsluttede
regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om stgrrelsen af en
overfgrt udgift.

Stk. 2. I tilfelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de bergrte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebe-
taling som falge af rettelsen finder bestemmelserne i § 41 til-
svarende anvendelse.

8§ 44. Er udgiften til leverance af varme og varmt vand helt
eller delvis indeholdt i lejen, skal braendselsudgifterne betales
seerskilt med virkning fra det varmeregnskabsar, som pabe-
gyndes efter udgangen af juni maned 1982. Lejen nedsattes
med et belgb, der svarer til breendselsudgiften i det sidste
regnskabsar.

§ 45. For andre leverancer fra udlejeren til opvarmning,
herunder el og gas, og for udlejerens leverance af el til lejer-
ens forbrug i lejemélet til andet end opvarmning finder regle-
rne i 8§ 36-44 tilsvarende anvendelse.

Stk.2. Udlejeren kan uanset stk. 1 kraeve, at lejeren fremti-
dig betaler elektricitetsudgifter pa grundlag af afregningsma-
lere direkte til elselskabet. £ndringen kan gennemfgres med
6 ugers varsel. For leverancer af elektricitet til opvarmning
kan &ndringen gennemfgres med 6 ugers varsel til et varme-
regnskabsars begyndelse.

Stk. 3. Bliver elforsyningen til en ejendom, hvor udlejeren
skal levere el, afbrudt pa grund af manglende betaling fra ud-
lejeren, og afhjeelper udlejeren ikke straks mangelen efter pa-
krav herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen pa begering af

regnskabsperiodes begyndelse. Beslutninger efter stk. 2 ve-
drgrende vand kan gennemfgres med 6 ugers varsel og inden
for en periode, der ma anses for rimelig i forhold til omfanget
af den samlede forbedring.

§ 42. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til deekning
af lejerens andel i ejendommens forbrugsudgifter vedrgrende
varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand og keling,
nér udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen, jf. dog § 45 b.
Udlejeren kan med samme varsel forlange forhgjelse af lg-
bende a conto-bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et ar for henholdsvis varme
og opvarmning af brugsvand, koldt vand og keling ma hgjst
opkraeves med den udgift, som forventes at blive palignet for
regnskabsperioden for den pagaeldende leverance. Ved forhg-
jelse af det Igbende a conto-bidrag kan det méanedlige bidrag
hgjst forgges til 1/12 af den samlede udgift, som forventes at
blive palignet for regnskabsperioden for den pagaldende le-
verance.

§ 43. Forbrugsregnskabet, jf. § 37, stk. 1, skal vere kom-
met frem til lejerne senest 4 maneder efter regnskabsarets ud-
lgb. Indeholder regnskabet udgifter vedrgrende leverancer fra
et kollektivt forsyningsanleeg, jf. 8 37, stk. 1, nr. 1 og 2, skal
regnskabet veere kommet frem til lejerne senest 3 maneder ef-
ter, at udlejeren har modtaget endelig afregning fra forsy-
ningsanlaegget, hvis dette tidspunkt er senere end fristen efter
1. pkt.

§ 44. Nar et forbrugsregnskab er udsendt, skal udlejeren pa
lejerens forlangende give lejeren eller dennes befuldmagtige-
de adgang til at gennemga bilagene til regnskabet pa ejen-
dommen eller andetsteds i vedkommende byomrade.

§ 45. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod de enkelte
forbrugsregnskaber senest 6 uger efter, at regnskabet er kom-
met frem til lejeren. | ejendomme med beboerreprasentation
kan beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres vegne gare
indsigelse mod regnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal inde-
holde oplysning om, péa hvilke punkter regnskabet ikke kan
godkendes. Udlejeren skal indbringe sagen for huslejenavnet
senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis udlejeren gnsker
at fastholde sit krav om efterbetaling i henhold til regnskabet.
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en lejer af en beboelseslejlighed for udlejerens regning sikre,
at elforsyningen genoptages.

Stk. 4. Belgb, som kommunen har lagt ud, herunder beta-
ling af eventuelle restancer, forrentes med den rente, der er
fastsat efter 8 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket be-
taling m.v., fra tidspunktet for kommunens udbetaling. Som
gebyr kan kommunen kraeve 100 kr. med tilleeg af 2,0 pct. af
det skyldige belgb ud over 1.000 kr. Det i 2. pkt. neevnte be-
lgb er opgjort i 1994-niveau og reguleres een gang arligt med
2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pagaldende fi-
nansar, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og
fremover reguleres belgbet i stedet efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks i en 12-mdneders-periode
sluttende i juni maned éret for det finansar, reguleringen ve-
drarer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb.

Stk. 5. Belgb efter stk. 4 har samme fortrinsret i ejendommen
som ejendomsskatter. Belgbene kan inddrives efter de regler,
der geelder for inddrivelse af ejendomsskatter.

§ 45 a. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt
for lidt i a conto-bidrag, kan udlejeren kreeve tilleegsbetaling
ved den farste lejebetaling, der skal finde sted, nér der er for-
lgbet 1 maned efter, at lejeren har modtaget de enkelte for-
brugsregnskaber. Overstiger tillegsbetalingen 3 maneders le-
je, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige store manedli-
ge rater, saledes at farste rate forfalder til det fastsatte tids-
punkt for tilleegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tillegsbe-
taling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt
for meget i a conto-bidrag, skal det for meget betalte tilbage-
betales lejeren eller fradrages i farste lejebetaling efter, at for-
brugsregnskabet er udsendt.

8§ 45 b. Er forbrugsregnskabet ikke kommet frem til lejeren
ved udlgbet af den i § 43 naevnte frist, mister udlejeren sin ret
til at kraeve tillegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
den i 8 43 neevnte frist, kan lejeren undlade at indbetale a
conto-bidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har
modtaget et eventuelt for meget betalt bidrag for den afslutte-
de
regnskabsperiode.

§ 45 c. Har udlejeren som falge af en undskyldelig fejl ikke
medtaget en udgiftspost pa forbrugsregnskabet, kan udlejeren
til det falgende forbrugsregnskab overfgre den del af posten,
som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst
afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om star-
relsen af det overfarte belgb.

Stk. 2. 1 tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de bergrte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebe-
taling som falge af rettelsen finder § 45 a og § 45 b, stk. 1,
tilsvarende anvendelse.



74

8 46. Bestemmelserne i 8 36, stk. 1 og 2, kan kun fraviges i
lejeaftaler, der vedrgrer lokaler, som udelukkende anvendes
til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 36, stk. 1, 2. pkt., finder ikke anvendelse pa aftaler
om udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessg-
gende eller andre unge i ejendomme tilhgrende almene bolig-
organisationer, selvejende institutioner, fonds o. lign., hvis
vedteegter, fundats el.lign. er godkendt af det offentlige, eller
pé lejeaftaler om enkelte veerelser til beboelse. 1. pkt. finder
dog ikke anvendelse, hvis ejendommen efter anden lovgiv-
ning er omfattet af en pligt til varmefordelingsmaling, der
omfatter de pagaldende lejemal.

Stk. 3. Bestemmelserne i § 38, stk. 3, og i §§ 40-43 kan ik-
ke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Stk. 4. Beslutninger efter § 37, stk. 2 og 3 er bindende for
alle lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

Stk. 5. Bestemmelsen i § 39, stk. 3, kan ikke fraviges ved
aftale.

Stk. 6. Z£ndringer af betalingsbetingelserne for elektricitet
efter § 45, stk. 2, geelder uanset modstaende tidligere aftale.

§46a....

Stk. 2....
Stk. 3. Leverer udlejeren varme og varmt vand, og overstiger
udgifterne hertil ifglge det senest udsendte varmeregnskab for
et &r halvdelen af lejen for den pagaeldende periode, kan be-
boerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne forlange, at der
udfares alle eller en del af de arbejder vedrgrende varme og
varmt vand, der er angivet i en energiplan, jf. lov om fremme
af energibesparelser i bygninger. Foreligger der ikke energi-
merkning med tilhgrende energiplan, jf. lov om fremme af
energibesparelser i bygninger, kan lejerne, safremt forholdet
er omfattet af 1. pkt., kraeve, at udlejeren gennemfarer en sa-
dan energimerkning. Det er en betingelse, at beboerrepree-
sentanterne eller et flertal af lejerne samtidig giver tilslutning
til en lejeforhgjelse til dekning af samtlige de udgifter, der
falger af arbejdernes gennemfarelse, jf. § 58, stk. 4.

8 46 b. Undlader en udlejer, som skal levere varme og
varmt vand, jf. 8 36, at lade ejendommen forsyne med energi

§ 45 d. Bestemmelserne i 88 36-45 ¢ vedrgrende varme og
opvarmning af brugsvand finder tilsvarende anvendelse for
andre leverancer fra udlejeren til opvarmning, herunder el og
gas, og for udlejers leverance af el til lejerens forbrug i leje-
malet til andet end opvarmning, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Leverer udlejeren el til andet formal end opvarm-
ning, kan der kun ske fordeling ud fra godkendte individuelle
elektricitetsmalere.

Stk. 3. Udlejeren, beboerreprasentanterne eller et flertal af
lejerne kan uanset stk. 1 kraeve, at lejer fremover betaler elek-
tricitetsudgifter pa grundlag af afregningsmalere direkte til el-
selskabet. AEndringen kan gennemfares med 6 ugers varsel.
For leverancer af el til opvarmning kan &ndringen gennemfg-
res med 6 ugers varsel til et varmeregnskabsars begyndelse.

§ 46. Bestemmelserne i § 36, stk. 1 og 2, § 37, stk. 3-5, og
8 39, stk. 3, kan ikke fraviges.

Stk. 2. De gvrige bestemmelser i dette kapitel kan ikke fra-
viges til skade for lejeren.«

24. 1846 a, stk. 3, 1. pkt., &ndres to steder »varmt vandx til:
»opvarmning af brugsvand.

25. 1846 b, stk. 1, &ndres »varmt vand« til: »opvarmning af
brugsvand« og efter »regning« indsattes: », herunder kan
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til opvarmning, og afhjeelper han ikke straks mangelen efter
pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen pa begering af
en lejer af en beboelseslejlighed lade ejendommen forsyne
med energi til opvarmning for udlejerens regning.

Stk. 2. Belgb, som kommunen har lagt ud, forrentes med
den rente, der er fastsat efter 8 5, stk. 1 og 2, i lov om renter
ved forsinket betaling m.v., fra tidspunktet for kommunens
udbetaling. Som gebyr kan kommunen kraeve 100 kr. med til-
leeg af 2 pct. af det skyldige belgb ud over 1.000 kr. Det i 2.
pkt. nevnte belgb er opgjort i 1994-niveau og reguleres en
gang arligt med 2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det
pageldende finansar, jf. lov om en satsreguleringsprocent.
For 1998 og fremover reguleres belgbet efter 1. pkt.1) i stedet
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-méneders-periode sluttende i juni méaned aret far det fi-
nansar, reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste
hele kronebelgb.

Stk. 3. Belghb efter stk. 2 har samme fortrinsret i ejendom-
men som ejendomsskatter. Belgbene kan inddrives efter de
regler, der geelder for inddrivelse af ejendomsskatter.

Kapitel VII B
Udgifter til vand m.v.

8 46 j. Leverer udlejeren vand, kan beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne kraeve, at fordeling af udgiften til
vand fremtidig skal ske pa grundlag af forbrugsmalere. Udle-
jeren kan kreeve, at fordelingen af udgiften til vand fremtidig
skal ske pa grundlag af malere, hvis installation af malere til
maling af forbruget af vand er pébudt i henhold til lov. Beta-
ling for vand efter forbrugsmalere kan ikke indeholdes i le-
jen. Udlejeren kan kraeve sine udgifter til lejerens forbrug re-
funderet.

Stk. 2. | vandregnskabet kan udlejer medtage samtlige ud-
gifter til betaling for vand, herunder vand- og vandafled-
ningsafgifter. Vandregnskabsaret fastsettes saledes, at det
svarer til det, udlejeren afregner efter i forhold til kommunen
eller vandveerket. Udlejeren kan dog beslutte, at vandregn-
skabsperioden skal falge varmeregnskabsaret, jf. § 39. Rabat-
ydelser og lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Udgifter som fglge af overgang til betaling for vand
efter forbrugsmalere efter stk. 1 betragtes som forbedring.

Stk. 4. Beslutninger efter stk. 1 kan gennemfgres med 6
ugers varsel og inden for en periode, der ma anses for rimelig
i forhold til omfanget af den samlede forbedring. Lejen ned-
seettes samtidig med et belgb, der svarer til vandudgiften i det
seneste regnskabsar.

Stk. 5. Udlejeren kan modseette sig gennemfarelse af en be-
slutning efter stk. 1, safremt udlejeren kan godtgare, at gen-
nemfarelsen ikke kan anses for at veere rimelig og hensigts-
maessig.

Stk. 6. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse i
lejeforholdet, jf. 8 93, stk. 1, litra a.

8§ 46 k. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalings-
termin forlange, at lejeren skal betale acontobidrag til deekn-

kommunen indfri restancer, der er til hinder for fortsat leve-
ring«.

26. 1 § 46 b indseettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Bliver el- eller vandforsyningen til en ejendom,
hvor udlejeren skal levere el eller vand, afbrudt pa grund af
manglende betaling fra udlejeren, og afhjalper udlejeren ikke
straks manglen efter pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal kom-
munen pa begeering af en lejer af en beboelseslejlighed for
udlejerens regning sikre, at el- og vandforsyningen genopta-
ges.«

Stk. 2 og 3 bliver herefter stk. 3 og 4.

27. 1846 b, stk. 2, der bliver stk. 3, indsettes i 1. pkt. efter
»lagt ud«: »efter stk. 1 og 2«.

28. 1846 b, stk. 3, der bliver stk. 4, endres i 1. pkt. »stk. 2«
til: »stk. 3«.

29. Kapitel VII B ophaves.
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ing af lejerens andel i ejendommens udgifter til vand, nar ud-
gifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Udlejeren kan med
samme varsel forlange forhgjelse af labende acontobidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et & ma hgjst opkreeves med
den udgift, som forventes at blive palignet for vandregn-
skabsperioden.

8§ 46 I. Vandregnskabet skal vaere kommet frem til lejerne
senest 3 méaneder efter, at udlejeren har modtaget endelig af-
regning vedrgrende levering af vand fra kommunen eller
vandverket. Fglger vandregnskabsperioden varmeregnskabs-
aret, skal vandregnskabet udsendes samtidig med varmeregn-
skabet. Regnskabet skal indeholde oplysning om lejerens an-
del af de samlede udgifter til vand og om lejerens adgang til
at gore indsigelse, jf. stk. 3. Regnskabet skal endvidere inde-
holde oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af
endelig afregning efter 1. pkt. Indeholder regnskabet ikke dis-
se oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Nar vandregnskabet er udsendt, skal udlejeren pa le-
jerens forlangende give lejeren eller dennes befuldmagtigede
adgang til at gennemga bilagene pa ejendommen eller andet-
steds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gagre indsigelse mod vandregn-
skabet senest 6 uger efter modtagelsen af vandregnskabet. |
ejendomme med beboerrepraesentation kan beboerreprasen-
tanterne pd samtlige lejeres vegne gare indsigelse mod van-
dregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde meddelelse
om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes. Udle-
jeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger
efter lejerfristens udlgb, hvis udlejeren gnsker at fastholde sit
krav i henhold til vandregnskabet.

8 46 m. Har lejeren betalt for lidt i acontobidrag, kan udle-
jeren kraeve tillegsbetaling ved den farste lejebetaling, der
skal finde sted, nar der er forlgbet 1 méned efter, at lejeren
har modtaget regnskabet. Fraflytter lejeren, skal tilleegsbeta-
ling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i acontobidrag, skal det
for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller fra-
drages i forste lejebetaling efter, at vandregnskabet er ud-
sendt.

8 46 n. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren inden
udlgbet af den i § 46 | naevnte frist, mister udlejeren sin ret til
at kreeve tillleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
den i stk. 1 naevnte frist, kan lejeren undlade at indbetale
vandbidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har
modtaget et eventuelt for meget betalt vandbidrag for den af-
sluttede vandregnskabsperiode.

8 46 o. Har udlejeren som fglge af en undskyldelig fejl
glemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren
til det fglgende vandregnskab overfgre den del af posten, som
ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det fgrst af-
sluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om starrel-
sen af en overfgrt udgift.
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Stk. 2. | tilfelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de bergrte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebe-
taling som fglge af rettelsen finder bestemmelserne i § 46 m
tilsvarende anvendelse.

8§ 46 p. Bestemmelserne i § 46 j, stk. 1 og 2, kan kun fravi-
ges i lejeaftaler, der vedrgrer lokaler, som udelukkende an-
vendes til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 46 j, stk. 1, finder ikke anvendelse pa aftaler om
udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessggen-
de eller andre unge i ejendomme tilhgrende almene boligor-
ganisationer, selvejende institutioner, fonds og lign., hvis
vedtaegter, fundats el.lign. er godkendt af det offentlige, eller
pa aftaler om enkelte veerelser til beboelse.

Stk. 3. Bestemmelserne i dette kapitel kan ikke fraviges til
skade for lejerne.

Stk. 4. Beslutninger efter 8§ 46 j, stk. 1, er bindende for alle
lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

8§ 46 g. Bliver vandforsyningen til en ejendom, hvor udleje-
ren skal levere vand, jf. § 46 j, aforudt pa grund af manglende
betaling fra udlejeren, og afhjeelper udlejeren ikke straks
mangelen efter pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen
pé begeering af en lejer af en beboelseslejlighed for udlejerens
regning sikre, at vandforsyningen genoptages.

Stk. 2. Belgb, som kommunen har lagt ud, herunder beta-
ling af eventuelle restancer, forrentes med den rente, der er
fastsat efter 8 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket be-
taling m.v., fra tidspunktet for kommunens udbetaling. Som
gebyr kan kommunen kreeve 100 kr. med tilleeg af 2,0 pct. af
det skyldige belgb ud over 1.000 kr. Det i 2. pkt. n&vnte be-
Igb er opgjort i 1994-niveau og reguleres een gang arligt med
2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pageeldende fi-
nansér, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og
fremover reguleres belgbet efter 2. pkt. i stedet efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12- méaneders-
periode sluttende i juni maned &ret for det finansar, regulerin-
gen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb.

Stk. 3. Belgh efter stk. 2 har samme fortrinsret i ejendom-
men som ejendomsskatter. Belgbene kan inddrives efter de
regler, der gaelder for inddrivelse af ejendomsskatter.

Kapitel VII C
Udgifter til kaling m.v.

8§ 46 r. Leverer udlejeren keling og andre ydelser som
naevnt i stk. 2, kan beboerreprasentanterne eller et flertal af
lejerne kreeve, at fordeling af udgiften til keling fremtidig
skal ske pa grundlag af forbrugsmalere. Udlejeren kan krave,
at fordelingen af udgiften til keling fremtidig skal ske pa
grundlag af forbrugsmalere, hvis installation af malere til
maling af energiforbruget til keling er pabudt i henhold til
lov. Betaling for keling efter forbrugsmélere kan ikke inde-
holdes i lejen.

Stk. 2. I kelingsregnskabet kan udlejeren kun medtage ud-
giften til energiforbruget i den periode, som regnskabet ve-

30. Kapitel VII C ophaves.
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drarer. Sker leverancen fra et kollektivt anleeg til forsyning
med kgling, skal udlejeren dog medtage den samlede udgift i
kalingsregnskabet. Endvidere skal udgifter til kontrol, efter-
syn og vedligeholdelse af tekniske anleeg til kaling, jf. lov om
fremme af energibesparelser i bygninger, medtages i kalings-
regnskabet. Rabatydelser og lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse i
lejeforholdet, jf. 8 93, stk. 1, litra a.

Stk. 4. Udgifter som falge af &ndret kalingsfordeling efter
stk. 1 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 kan gennemfgres med 6
ugers varsel til en kalingsregnskabsperiodes begyndelse. Le-
jen nedseattes samtidig med et belgb, der svarer til energiud-
giften til keling i det sidste regnskabsar.

8 46 s. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale acontobidrag til deekning
af lejerens andel i ejendommens udgifter til keling, nar udgif-
terne hertil ikke er indeholdt i lejen. Udlejeren kan med sam-
me varsel forlange forhgjelse af lgbende acontobidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et & ma hgjst opkreeves med
den udgift, som forventes at blive palignet for kalingsregn-
skabsperioden.

§ 46 t. Kglingsregnskabsaret begynder den 1. juni, jf. dog
stk. 2 og 3.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at kg-
lingsregnskabet fremtidig skal begynde pd en anden dato.
Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabsar
ma hgjst veere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen sker fra et kollek-
tivt anleeg til forsyning med kgling, skal kalingsregnskabsaret
dog falge det kollektive anlags regnskabsar.

8 46 u. Regnskabet vedrgrende udgifterne til ejendommens
keling i kelingsregnskabsaret skal veere kommet frem til le-
jerne senest 4 maneder efter kalingsregnskabsarets udlgb.
Sker leverancen fra et kollektivt anlaeg til forsyning med ka-
ling, skal regnskabet dog veaere kommet frem til lejerne, se-
nest 3 maneder efter at udlejeren har modtaget endelig afreg-
ning vedrgrende forbruget af kaling fra forsyningsanlegget.
Regnskabet skal indeholde oplysning om lejerens andel af de
samlede kglingsudgifter og om lejerens adgang til at gere
indsigelse, jf. stk. 3. Regnskabet skal endvidere indeholde op-
lysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af endelig
afregning efter 2. pkt. Indeholder regnskabet ikke disse op-
lysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Nar kalingsregnskabet er udsendt, skal udlejeren pa
lejerens forlangende give denne eller dennes befuldmegtige-
de adgang til at gennemga bilagene pa ejendommen eller an-
detsteds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod kalings-
regnskabet senest 6 uger efter modtagelsen af kglingsregn-
skabet. | ejendomme med beboerrepreesentation kan beboer-
repreesentanterne pa samtlige lejeres vegne gare indsigelse
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mod kglingsregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde
meddelelse om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan god-
kendes. Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenzvnet
senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis udlejeren gnsker
at fastholde sit krav i henhold til kglingsregnskabet.

8§ 46 v. Har lejeren betalt for lidt i acontobidrag, kan udleje-
ren kraeve tilleegsbetaling ved den farste lejebetaling, der skal
finde sted, nar der er forlgbet 1 maned, efter at lejeren har
modtaget regnskabet. Overstiger tillegsbetalingen 3 méne-
ders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i tre lige store
manedlige rater, saledes at farste rate forfalder til det fastsatte
tidspunkt for tillegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal til-
leegsbetaling senest betales pé fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i acontobidrag, skal det
for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller fra-
drages i farste lejebetaling, efter at kalingsregnskabet er ud-
sendt.

8§ 46 x. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren ved ud-
lobet af den i § 46 u, stk. 1, neevnte frist, mister udlejeren sin
ret til at kreeve tilleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
deni 8 46 u, stk. 1, neevnte frist, kan lejeren undlade at indbe-
tale kalingsbidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og
har modtaget et eventuelt for meget betalt kalingsbidrag for
den afsluttede kalingsregnskabsperiode.

§ 46 y. Har udlejeren som fglge af en undskyldelig fejl
glemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren
til det falgende kalingsregnskab overfare den del af posten,
som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst
afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om star-
relsen af en overfgrt udgift.

Stk. 2. | tilfelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de berarte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebe-
taling som falge af rettelsen finder bestemmelserne i § 46 v
tilsvarende anvendelse.

8§ 46 z. Bestemmelserne i § 46 r, stk. 1 og 2, kan kun fravi-
ges i lejeaftaler, der vedrgrer lokaler, som udelukkende an-
vendes til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. 8 461, stk. 1, 3. pkt., finder ikke anvendelse pa afta-
ler om udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannel-
sessggende eller andre unge i ejendomme tilhgrende almene
boligorganisationer, selvejende institutioner, fonds og lign.,
hvis vedtaegter, fundatser og lign. er godkendt af det offentli-
ge, eller pa lejeaftaler om enkelte veerelser til beboelse. 1.
pkt. finder dog ikke anvendelse, hvis ejendommen efter an-
den lovgivning er omfattet af en pligt til forbrugsméling af
kaling, der omfatter de pageeldende lejemal.

Stk. 3. Bestemmelserne i § 46 s, stk. 3, og §§ 46 u-46 y kan
ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Stk. 4. Beslutninger efter § 46 r, stk. 1, er bindende for alle
lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

Stk. 5. Bestemmelsen i § 46 t, stk. 3, kan ikke fraviges ved
aftale.«
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8 47. Er lejen veesentlig lavere end det lejedes veerdi, kan
udlejeren under iagttagelse af § 66 forlange lejen forhgjet til
det belgb, der er rimeligt under hensyn hertil. Ved vurderin-
gen af lejen og det lejedes veerdi ses der bort fra:

a-g)

Stk 2-5....

§53....

Stk. 2. Der kan ikke treeffes aftale om, at lejen skal regule-
res pa anden made end fastsat i 88 47-52. | lejeperioden kan
dog aftales forhgjelser med bestemte belgb til bestemte tids-
punkter.

Stk. 3....

Stk. 4. Ligeledes kan 88 47-52 fraviges, nar lejeforholdet
angdr en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lov-
ligt udelukkende benyttedes til erhvervsformal, jf. reglerne i
kapitel VII i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne. Det samme gelder, safremt lokalerne senest forinden den-
ne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller lovligt var
indrettet udelukkende til erhvervsformal. Det skal af lejeafta-
len fremga, at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse.

Stk. 5. Endvidere kan 88 47-52 fraviges ved udlejning til
helarsbeboelse, nar lejeforholdet angar en nyindrettet beboel-
seslejlighed eller et nyindrettet enkeltveerelse i en tagetage,
som den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registre-
ret som beboelse. Det samme gelder lejligheder og enkeltveae-
relser i nypabyggede etager, hvortil der er givet byggetilladel-
se efter den 1. juli 2004. Det skal af lejeaftalen fremga, at le-
jemélet er omfattet af denne bestemmelse. | forbindelse med
indretning af boliger i tagetagen kan udlejeren med 6 ugers
varsel rade over loftsrum, hvis der anvises lejeren andre rum,
der er anvendelige til det aftalte formal.

Stk. 6. Lejeforhgjelse for de af stk. 3-5 omfattede lejemal
kan kraeves pa grundlag af aftale om regulering af lejen med
bestemte belgb til bestemte tidspunkter eller efter nettoprisin-
deks og kan gennemfgres alene ved udlejerens skriftlige med-
delelse herom til lejeren.

§ 58. Har udlejeren under iagttagelse af § 66 forbedret det
lejede, kan han forlange lejen forhgjet med et belgb, der mod-
svarer forggelsen af det lejedes veerdi. Ved vurdering af det
lejedes veerdi ses der bort fra forbedringer, der er gennemfart
efter reglen i § 46 a, stk. 3, samt fra forbedringer, der er ud-
fart for belgb omfattet af § 63 a.

Stk 2-6....

§58a....
Stk. 2-5....

Stk. 6. Hvis en aftale om gennemfarelse af energibesparen-
de foranstaltninger efter reglerne i kapitel 6 a i lov om byfor-
nyelse og udvikling af byer er ugyldig eller opheves, finder
88 58, 59 0g 59 a og § 27 i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene anvendelse. Er arbejderne ivaerksat pa det
tidspunkt, hvor aftalens bortfald konstateres, finder 88 59 a

31. 1847, stk. 1, 1. pkt., udgar »under iagttagelse af § 66«.

32. 8 53, stk. 2, 2. pkt., ophaves og i stedet indsattes:

»Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhg-
jelse kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige medde-
lelse herom til lejeren.«

33. § 53, stk. 4, 3. pkt., og § 53, stk. 5, 3. pkt., affattes saledes:

»Det er en betingelse for fravigelsens gyldighed, at det
fremgar af lejeaftalen, at lejemélet er omfattet af denne be-
stemmelse. «

34. 18§53, stk. 6, indsettes efter »omfattede lejemal kan:
»alene«, og »med bestemte belgb til bestemte tidspunkter el-
ler « udgar.

35. 1858, stk. 1, ®ndres »8§ 66« til: »8 65, stk. 2-4,«.

36. 1 858 g, stk. 6, 2. pkt., &ndres »88 59 a og 66« til: »§ 59
aog § 65, stk. 2-4,«.
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0g 66 og 8§ 23-26 i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene dog ikke anvendelse.

Stk. 7-9....

§59....
Stk. 2-4....

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse,
skal han fremsette skriftlig indsigelse senest 6 uger efter, at
kravet er kommet frem til ham. | ejendomme med beboerre-
praesentation kan beboerrepraesentanterne pa samtlige lejeres
vegne gare indsigelse mod kravet om lejeforhgjelse, jf. 1. pkt.
Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet senest 6
uger efter lejerfristens udlgb, hvis han gnsker at fastholde
kravet om lejeforhgjelse, jf. dog 8 59 a, stk. 3.

8 59 a. Inden der ivaerksettes forbedringer, herunder om-
bygningsarbejder vedrgrende sammenlagning af lejligheder,
der vil medfare en lejeforhgijelse, treeffer huslejenaevnet pa
udlejerens anmodning afgarelse om starrelsen af den lejefor-
hgjelse, der vil kunne gennemfares, séfremt forbedringsarbej-
det udfgres i overensstemmelse med et af udlejeren forelagt
projektmateriale vedrgrende den patenkte foranstaltning,
samt opggrelse over de ansldede udgifter ved gennemfarelse
og beregning af den gnskede lejeforhgjelse. Ved vurderingen
af lejeforhgjelsen skal huslejenavnet tage stilling til, om den
samlede leje efter forhgjelsen vil kunne oppebares.

Stk. 2. Samtidig med indbringelsen efter stk. 1, skal udleje-
ren til lejere, der bergres af forbedringsarbejdet, fremsende
oplysning om forbedringsarbejdets art og en angivelse af leje-
forhgjelsens forventede starrelse.

Stk. 3. Safremt der til en lejeforhgjelse er givet forhands-
godkendelse efter stk. 1, skal udlejer, hvis lejeren fremseetter
indsigelse mod lejeforhgjelsen, uanset bestemmelsen i § 59,
stk. 5, 3. pkt., indbringe sagen for huslejenzvnet inden 6 uger
efter udlgbet af lejefristen i § 59, stk. 5, 1. pkt. Huslejenzavnet
kan kun andre den ved forhandsgodkendelsen fastsatte leje-
forhgjelse, safremt der er tale om andrede forhold.

§ 59 b. For de enkelte beboelseslejemal i en ejendom, der
patenkes ombygget efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 2, i
den tidligere geldende lov om privat byfornyelse, jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 49 af 1. februar 1996 med senere &ndring,
eller efter § 96, stk. 1, nr. 2, i den tidligere geeldende lov om
byfornyelse, jf. lovbekendtgarelse nr. 260 af 7. april 2003,
treeffer huslejenavnet pa udlejerens anmodning afggrelse om
starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraves, inden
ombygning iverksattes. Tilsvarende geelder for lejemal, der
er udlejet til savel beboelse som erhvervsformal og ombygges
efter § 2, stk. 1, nr. 1, i lov om privat byfornyelse eller efter
§ 96, stk. 1, nr. 1, i lov om byfornyelse.

Stk. 2. For de enkelte lejemal, der patenkes ombygget til
beboelseslejligheder efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 3 el-
ler 4, i lov om privat byfornyelse eller § 96, stk. 1, nr. 3 eller
4, i lov om byfornyelse, treeffer huslejenavnet pa udlejerens
anmodning afgarelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraeves for lejemalet som beboelseslejlighed, inden
ombygning iveerksattes.

37. 1859, stk. 5, 3. pkt., indszttes efter »stk. 3«: »0g 6«.

38. 88 59 a-59 f ophaves, og i stedet indsattes:

»§ 59 a. Huslejenavnet kan pa udlejerens anmodning treef-
fe afggrelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne
opkreeves i tilfeelde omfattet af stk. 2-6.

Stk. 2. Afgarelse efter stk. 1 kan traeffes, inden der iveerk-
settes forbedringer, herunder ombygningsarbejder vedrgren-
de sammenlagning af lejligheder, der vil medfare en lejefor-
hgjelse, hvis ombygningsarbejdet udfares i overensstemmelse
med et projektmateriale vedrgrende det patenkte arbejde,
som udlejeren har forelagt huslejenavnet. Udlejerens anmod-
ning til huslejenaevnet skal indeholde en opgarelse over de
anslaede udgifter ved gennemfarelsen af arbejderne og en be-
regning af den gnskede lejeforhgjelse.

Stk. 3. Afggrelse efter stk. 1 kan traeffes, inden udlejeren
iveerkseetter ombygningsarbejder vedrgrende indretning af en
eller flere beboelseslejligheder i en tagetage, som ikke tidli-
gere har vaeret indrettet til beboelse, hvis ombygningsarbejdet
udfares i overensstemmelse med det projektmateriale, vedrg-
rende det patenkte arbejde, som udlejeren har forelagt husle-
jenzvnet. Udlejerens anmodning til huslejensvnet skal inde-
holde en opgarelse over de anslaede udgifter ved gennemfg-
relsen af arbejderne og oplysning om den gnskede fremtidige
leje.

Stk. 4. Afgerelse efter stk. 1 kan traffes, inden ejeren af en
ejerbolig eller en andelshaver i en andelsholigforening med
brugsret til en bestemt beboelseslejlighed traffer beslutning
om at udleje boligen. Denne adgang galder dog kun for ejere,
der pé ansggningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerbo-
liger og for andelshavere, der p& ansggningstidspunktet ikke
har brugsret til andre udlejede andelsboliger.

Stk. 5. Afggrelse efter stk. 1 kan traeffes, inden udlejeren
iveerkseetter ombygningsarbejder efter bestemmelsen i 8§ 2,
stk. 1, nr. 1-4, i den tidligere geldende lov om privat byfor-
nyelse, hvis der er foretaget reservation af investeringsramme
efter den tidligere galdende lov om privat byfornyelse. Hus-
lejenavnet kan forlange dokumentation for, at der er reserve-
ret investeringsramme efter den tidligere gaeldende lov om
privat byfornyelse.

Stk. 6. Afgerelse efter stk. 1 kan treffes, inden der for leje-
mal, der helt eller delvis er udlejet til beboelse, samt for uud-
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Stk. 3. For de enkelte lejemal, som er ombygget efter be-
stemmelserne i 8 2, stk. 1, nr. 2-4, i lov om privat byfornyelse
eller § 96, stk. 1, nr. 2-4, i lov om byfornyelse, afger husleje-
navnet pa udlejerens anmodning, nar ombygningen er udfart,
om ombygningsudgifterne star i rimeligt forhold til den op-
naede kvalitet. Neevnet afger ligeledes, om de udferte om-
bygningsarbejder er omfattet af den i medfer af § 2, stk. 3, i
lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og om den af
udlejeren beregnende lejeforhgjelse er i overensstemmelse
med bestemmelsen i § 5 a i lov om privat byfornyelse.

Stk. 4. Huslejenavnet kan kun treeffe afgarelse efter stk. 1
og 2, safremt der er foretaget reservation af investeringsram-
me efter lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om
byfornyelse. Neaevnet kan forlange de oplysninger forelagt,
som er ngdvendige for sagens behandling, herunder doku-
mentation for, at der er reserveret investeringsramme efter
lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om byfornyel-
se. Ved afgarelser efter stk. 3 skal udlejeren foreleegge et om-
bygningsregnskab med oplysning om de afholdte og doku-
menterede udgifter og lejestigninger fordelt pa de enkelte le-
jemal attesteret af en registreret eller statsautoriseret revisor
eller af Kommunernes Revisionsafdeling for huslejenavnet.

8 59 c. Inden udlejeren ivaerksaetter ombygningsarbejder
vedrgrende indretning af en eller flere beboelseslejligheder i
en tagetage, som ikke tidligere har varet indrettet til beboel-
se, treeffer huslejenazvnet pa udlejerens anmodning afgerelse
om starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraves, sa-
fremt ombygningsarbejdet udfgres i overensstemmelse med
et af udlejeren forelagt projektmateriale vedrgrende det pa-
teenkte arbejde. Udlejer skal i den forbindelse give nevnet en
opgerelse over de ansldede udgifter ved gennemfgrelsen af
arbejderne og oplysning om den gnskede fremtidige leje.

Stk. 2. For de lejemal, som huslejenavnet har truffet afge-
relse om efter stk. 1, afgar naevnet pa udlejerens anmodning,
nar ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne star i
rimeligt forhold til den godkendte leje.

Stk. 3. Safremt huslejenaevnet har givet forhandsgodkendel-
se vedrgrende lejens starrelse efter stk. 1, skal udlejer, hvis
lejeren fremseetter indsigelse mod lejens starrelse, indbringe
sagen for naevnet inden 6 uger efter lejerens indsigelse. Hus-
lejenzvnet kan kun @ndre den ved forhandsgodkendelsen
fastsatte leje, séfremt der er tale om andrede forhold.

8 59 d. Huslejenavnet treeffer efter anmodning fra en ejer
af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed afgarelse om
den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil kunne op-
kraeve for den pagaeldende bolig. For ejere af ejerboliger geel-
der denne adgang dog kun for ejere, der pa ansggningstids-
punktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger.

§ 59 e. For de enkelte lejemal, der helt eller delvis er udle-
jet til beboelse, i en bygning, der pateenkes ombygget efter
kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, treeffer
huslejenevnet, inden ombygningen ivarksattes, pa udleje-
rens anmodning afggrelse om starrelsen af den lejeforhgjelse,

lejede lejemal, der lovligt helt eller delvist kan anvendes til
beboelse, ivaerksettes forbedringsarbejder efter kapitel 6 a i
lov om byfornyelse og udvikling af byer, der vil medfare en
lejeforhgjelse. Huslejenavnets afgarelse skal omfatte savel
lejeforhgjelse foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, som efter § 58
a.

§ 59 b. Samtidig med indbringelse for naevnet efter § 59 a,
stk. 2, skal udlejer fremsende oplysning om forbedringsarbej-
dets art og en angivelse af lejeforhgjelsens forventede starrel-
se til de lejere, der bergres af forbedringsarbejdet.

Stk. 2. Har huslejenzvnet givet forhandsgodkendelse efter
8 59 a, stk. 2, eller 3, skal udlejer, hvis lejeren fremsatter ind-
sigelse mod lejens starrelse, indbringe sagen for navnet in-
den 6 uger efter udlgbet af lejerfristen i § 59, stk. 5, 1. pkt.

Stk. 3. For de enkelte lejemal, som huslejenavnet har truf-
fet afgarelse om efter § 59 a, stk. 5, afgar naevnet pa udleje-
rens anmodning, nar ombygningen er udfart, om ombyg-
ningsudgifterne star i rimeligt forhold til den opnéede kvali-
tet. Neevnet afgar ligeledes, om de udfgrte ombygningsarbej-
der er omfattet af den i medfar af 8§ 2, stk. 3, i den tidligere
galdende lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og
om den af udlejeren beregnede lejeforhgjelse er i overens-
stemmelse med bestemmelsen i 8 5 a i den tidligere galdende
lov om privat byfornyelse. Udlejerens anmodning til husleje-
naevnet skal vedlaegges et ombygningsregnskab med oplys-
ning om de afholdte og dokumenterede udgifter og lejestig-
ninger fordelt pa de enkelte lejemal attesteret af en registreret
eller statsautoriseret revisor.

Stk. 4. Huslejenavnet kan kun @ndre den ved forhandsgod-
kendelsen fastsatte leje efter § 59 a, stk. 2-6, hvis der er tale
om &ndrede forhold.

Stk. 5. Huslejenavnets forhandsgodkendelse efter § 59 a,
stk. 2-6, skal traeeffes senest 2 maneder efter, at huslejenavnet
har modtaget bemaerkninger efter § 39, stk. 3, eller svar efter
8 40, stk. 4, i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne, eller hvor fristen for svar efter bestemmelserne er udlg-
bet.«
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der lovligt vil kunne opkreeves efter arbejdernes gennemfgrel-
se. Afgarelsen skal omfatte savel lejeforhgjelse foretaget ef-
ter § 58, stk. 1 og 2, som efter § 58 a.

Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvis
kan anvendes til beboelse, i en bygning, der patenkes om-
bygget efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af
byer, traeffer huslejenavnet, inden ombygningen ivaerksattes,
pé udlejerens anmodning afgerelse om starrelsen af den leje,
der lovligt vil kunne opkraeves efter arbejdernes gennemfarel-
se.

Stk. 3. Huslejenavnet kan forlange de oplysninger forelagt,
som er ngdvendige for sagens behandling. Neevnet kan ved
senere indbringelse kun @ndre afggrelsen efter stk. 1 og 2,
hvis der er tale om a&ndrede forhold.

Stk. 4. Huslejenavnets afgerelser efter stk. 1 og 2 kan af
parterne indbringes for boligretten, jf. § 43, stk. 1, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, i Kgbenhavns
Kommune dog for ankenzavnet efter samme lovs § 44, stk. 1.
Ankenavnets afgarelser efter stk. 1 og 2 kan indbringes for
boligretten, jf. § 44, stk. 6, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene. Fristen for indbringelse for boligretten efter
samme lovs § 43, stk. 1, og for ankenavnet efter § 44, stk. 1,
regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren far udleveret husleje-
naevnets afgerelse. Fristen for indbringelse for boligretten ef-
ter samme lovs § 44, stk. 6, regnes fra det tidspunkt, hvor le-
jeren far udleveret ankenavnets afgarelse.

§ 59 f. Huslejenzvnets forhandsgodkendelse efter §§ 59
a-59 e af en lejeforhgjelse skal treeffes, senest 2 maneder efter
at huslejenevnet har modtaget bemarkninger efter § 39,
stk. 2, eller svar efter § 40, stk. 4, i lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene, eller hvor fristen for svar efter be-
stemmelserne er udlgbet.

8 62 b. Uanset bestemmelsen i § 58, stk. 1, og bestemmel-
sen i § 27, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene kan udlejeren og lejeren af en beboelseslejlighed, ef-
ter at lejeaftale er indgaet, indga aftale om gennemfarelse af
forbedringsarbejder i lejligheden med en i aftalen naermere
fastsat lejeforhgjelse. Aftalen skal veere skriftlig, og det skal
udtrykkeligt fremga af aftalen, at lejeforhgjelsen er aftalt efter
nerveerende bestemmelse. Lejeren kan forlange, at udlejeren,
forinden aftale indgas, indhenter en forhdndsgodkendelse ef-
ter bestemmelserne i § 59 a eller for ejendomme omfattet af
kapitel 11-1V i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne efter bestemmelserne i samme lovs 8§ 25 a, stk. 2. Lejeren
kan endvidere anmode kommunalbestyrelsen om en udtalelse
vedrgrende eventuelle boligstattemassige konsekvenser af en
aftale om lejeforhgjelse efter denne bestemmelse.

Stk. 2....

8§ 63. Lejeren af en beboelseslejlighed, der gnsker at udfare
andre forbedringsarbejder m.v. end de arbejder, der er af-
greenset efter § 62 a, stk. 1, kan aftale med udlejer, at der ved
fraflytning ydes lejeren en godtgerelse efter reglerne i § 62 a,
stk. 4, 5, 7 og 8, dog séledes at belgbsgraenserne i stk. 5 ikke
finder anvendelse. Det samme gzlder lejere af andre lejemal

39.1862 b, stk. 1, 3. pkt., &ndres »§ 59 a eller for ejendom-
me omfattet af kapitel 11-1V i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene efter bestemmelserne i samme lovs § 25 a,
stk. 2« til: »§ 59 a, stk. 1, nr. 1«.

40. § 63 ophaeves.
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end beboelseslejemal. § 62 a, stk. 2, 9 og 10, finder tilsvaren-
de anvendelse.

Kap. X A
Konto for forbedringer i Grundejernes Investeringsfond

8 63 a. | ejendomme taget i brug far 1970, som indeholder
mere end to beboelseslejligheder, og som ikke er omfattet af
88 18 og 18 b i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, skal udlejeren for ejendommens beboelseslejligheder
afsaette er arligt belgb pa 15 kr. pr. m2 bruttoetageareal til for-
bedring. Det i 1. pkt. nevnte belgb er opgjort i 1994-niveau
og reguleres en gang arligt med 2,0 pct. tillagt en tilpasnings-
procent for det pagaldende finansar, jf. lov om en satsregule-
ringsprocent. For 1998 og fremover reguleres belgbet efter 1.
pkt. i stedet efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettopris-
indeks i en 12-méneders-periode sluttende i juni maned aret
for det finansar, reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til
nermeste hele kronebelgb. Belgbet indszttes pa en konto for
ejendommen i Grundejernes Investeringsfond.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 gelder tilsvarende for flere
end 2 ejerlejligheder, der henhgrer under samme ejerforening,
og som ejes af samme udlejer.

Stk. 3. Belgbene i stk. 1 skal anvendes til forbedring af
ejendommens beboelseslejligheder, herunder fortrinsvis til
brandsikring og energibesparende foranstaltninger.

Stk. 4. Beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne kan
foresla gennemfarelse af arbejder, som de afsatte midler kan
anvendes til.

Stk. 5. De indbetalte belgb kan ikke gares til genstand for
kreditorforfelgning og kan kun udbetales efter reglerne i
8863 e 0g 63 f.

Stk. 6. Bestemmelsen i stk. 1 finder ikke anvendelse pa
ejendomme, som af vurderingsmyndighederne er vurderet
som landbrug, skov, plantage, frugtplantage, gartneri eller
planteskole, jf. § 33 i lov om vurdering af landets faste ejen-
domme. For private andelsboligforeninger skal der kun afsat-
tes belgb efter stk. 1 for lejligheder og lokaler, der er omfattet
af kapitel I.

8 63 b. Udlejeren kan kraeve lejeforhgjelse til deekning af
udgiften til afsetning af de i § 63 a naevnte belgb.

Stk. 2. Krav om lejeforhgjelse, der udelukkende skyldes de
i § 63 a naevnte afsetningsbelgb, kan med 3 maneders varsel
gennemfgres alene ved udlejerens skriftlige meddelelse her-
om til lejerne.

Stk. 3. Lejeforhgjelse efter stk. 1 palegges de lejligheder,
som omfattes af § 63 a, og fordeles efter lejlighedernes brut-
toetageareal.

§ 63 c. Udlejeren udarbejder et serskilt arsregnskab for
kontoen efter § 63 a, hvor udgifterne vises fordelt pa de en-
kelte arbejder eller forskellige kategorier af arbejder.

Stk. 2. Lejerne eller beboerreprasentanterne kan 3 maneder
efter hvert regnskabsars afslutning kraeve at fa udleveret
regnskabet. Lejeren eller dennes fuldmagtig skal pa begee-
ring gives adgang til at gennemga bilagene.

41. Kapitel X A ophaves.
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Stk. 3. En bunden konto efter § 63 a falger ved ejerskifte
ejendommen.

8§ 63 d. De belgb, der er nevnt i § 63 a, stk. 1, indbetales
arligt. Socialministeren fastsaetter naermere regler om for-
faldstidspunktet.

Stk. 2. Grundejernes Investeringsfond paser, at det belab,
der til enhver tid indestar pa kontoen, svarer til udlejerens
forpligtelse efter § 63 a med fradrag af belgb, som er udbetalt
i medfor af § 63 e.

Stk. 3. Er det p& kontoen indestaende belgb mindre end for-
udsat efter reglerne i denne lov, kan udbetaling efter § 63 e
farst ske, ndr det manglende belgb er indbetalt.

Stk. 4. Er det pa kontoen indestaende belgb stgrre end for-
udsat, udbetales differencen til udlejeren, som ikke kan oppe-
baere renter for den overskydende del for den tid, belgbet har
veeret bundet.

Stk. 5. Grundejernes Investeringsfond paser, at pligtig ind-
betaling finder sted rettidigt. For forfaldne belgb har fonden
pant og fortrinsret i den pagaeldende ejendom efter ejendoms-
skatter. Inddrivelse sker med tilleeg af et gebyr, der tilfalder
restanceinddrivelsesmyndigheden, og hvis starrelse fastsettes
af socialministeren i samrad med skatteministeren.

Stk. 6. Socialministeren fastsatter regler for, hvorledes
Grundejernes Investeringsfond skal kontrollere indbetalinger,
jf. 8 63 a, og udbetalinger, jf. 88§ 63 e og 63 f. Socialministe-
ren farer tilsyn med, at bestemmelserne overholdes.

§ 63 e. Belgb indbetalt pa en konto efter § 63 a kan udbeta-
les, nar udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende belgb er an-
vendt til forbedring af ejendommens beboelseslejligheder,
herunder fortrinsvis til brandsikring og energibesparende for-
anstaltninger. Der bortses fra den del af udgiften, hvortil til-
skud er ydet efter anden lovgivning.

Stk. 2. Senest samtidig med, at udlejeren kreever belgb ud-
betalt efter stk. 1, skal beboerrepraesentanterne eller lejerne
have underretning om, hvilke udgifter der er afholdt, og hvil-
ket belgb der kraeves udbetalt.

Stk. 3. Belgb indsat pa en konto efter § 63 a kan udbetales,
medmindre beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne
protesterer mod udbetaling inden 6 uger efter modtagelsen af
underretningen efter stk. 2.

§ 63 f. Safremt ejendommen nedrives, udbetales det pa
kontoen indestaende belgb til ejeren.
Stk. 2. Safremt en lejlighed overgar til anden anvendelse end
beboelse, udbetales den forholdsmassige del af de pa kon-
toen indestaende belgb til ejeren.

Stk. 3. Safremt ejendommen overgar til sddan anvendelse,
at den ikke er omfattet af dette kapitel, udbetales det pa kon-
toen indestaende belgb til ejeren. Ved udbetaling af erstatning
fra det offentlige ved ekspropriation eller kondemnering (jf.
lov om byfornyelse og udvikling af byer, den tidligere gal-
dende lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgarelse nr. 260 af 7.
april 2003, den tidligere geeldende lov om byfornyelse og bo-
ligforbedring, jf. lovbekendtgarelse nr. 820 af 15. september
1994 med senere &ndringer, og lov om sanering) fragar re-
sterende belgb i den udmalte erstatning.
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Stk. 4. Udbetaling efter stk. 1-3 skal ske i lgbet af det kvar-
tal, der folger efter det kvartal, i hvilket indbetalingspligten
ophgrer.

Stk. 5. Safremt en kommunalbestyrelse beslutter, at kapitel
I1-V i lov om midlertidig regulering af boligforholdene skal
vaere gaeldende i kommunen, overfares saldoen pa kontoen
efter § 63 a for ejendomme, som den 1. januar 1995 omfatte-
de flere end 6 beboelseslejligheder, til deni § 18 b i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene navnte konto. For
ejendomme, som den 1. januar 1995 omfattede 6 beboelses-
lejligheder eller feerre, udbetales en positiv saldo efter regle-
rme i 8 63 a, stk. 3 og 4. For konti med negativ saldo fortsat-
ter udlejeren med at opkraeve og afsatte belgb efter 88 63 a
og 63 b, indtil kontoen er udlignet.

§ 63 g. Den, der med henblik pé indbetaling til eller udbe-
taling fra en konto efter 8 63 a over for Grundejernes Investe-
ringsfond afgiver urigtig skriftlig erkleering eller skriftligt be-
vidner noget, hvorom denne ingen kendskab har, straffes ef-
ter 8 163 i borgerlig straffelov.

§ 63 h. Reglerne i 88 54, 56-59 b og 60 a-62 i lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene geelder tilsvarende for
afszetningsbelgbet efter § 63 a.

Stk. 2. Uenighed mellem udlejeren og lejerne samt udleje-
ren og Grundejernes Investeringsfond i henhold til dette kapi-
tel afgares af huslejengvnet.

§ 65. Beboerreprasentanterne har ret til at drgfte ethvert
spergsmal af betydning for ejendommens drift med udlejeren.
Reprasentanterne har ret til at

a) fa udleveret ejendommens driftsregnskab samt drgfte
ejendomsbudgettet og spargsmal om lejeforhgjelser med
udlejeren;

b) blive orienteret om udlejerens anseettelse og afskedigelse
af ejendomsfunktionzrer;

c) veere radgivende med hensyn til anvendelse af de midler,
der er afsat til vedligeholdelse og renholdelse m. v. ;

d) foresld gennemfarelse af forbedringer, nar der samtidig
anvises mulighed for finansiering til deekning af de
driftsudgifter, der fglger af forbedringens gennemfarelse;

e) fare tilsyn med planlegningen af gennemfarelsen af alle
starre arbejder i ejendommen;

f) fa adgang til regnskabsmateriale og andre bilag, nar ar-
bejder, jf. litra e, er afsluttet, og

g) fatilsendt udkast til driftsbudget for ejendommen; drifts-

budgettet skal veere opstillet som de senest aflagte regn-
skaber og have samme periode, ligesom eventuelle &n-
dringer i grundlaget for udarbejdelse af budget (i forhold
til regnskabet) klart skal preeciseres.

Stk. 2. Udlejeren skal holde beboerrepreaesentanterne lgben-
de orienteret om beboeres klager over andre beboere. Endvi-
dere skal udlejeren orientere beboerrepreesentanterne, nar der
foretages genudlejning af beboelseslejligheder med oplysning
om indestdende pé kontoen for indvendig vedligeholdelse ef-
ter § 22.

42. § 65 affattes saledes:

»§ 65. Formalet med ordningen med beboerreprasentation
er at give lejerne mulighed for at veelge repraesentanter, som
kan varetage lejerens interesser i forholdet til udlejeren og
veere forhandlingspart overfor udlejeren. Som et led heri er
det et veesentligt formal med ordningen, at den medvirker til
at sikre det bedst mulige grundlag for samarbejdet imellem
lejerne og udlejeren i den enkelte ejendom. Med henblik pa at
sikre et godt og konstruktivt samarbejde om forhold af felles
interesse i ejendommen, skal udlejeren og beboerreprasen-
tanterne derfor bestreebe sig pa at sikre et hgijt gensidigt infor-
mationsniveau om dispositioner vedrgrende ejendommen.
Udlejeren ber for at fremme samarbejdet inddrage beboerre-
praesentanterne i alle spgrgsmal, der er af veesentlig betydning
for lejerne i ejendommen. Beboerrepraesentanterne kan
1) fa oplysning om, hvem der ejer ejendommen, og hvem

der administrerer den,

drgfte ethvert spagrgsmal af betydning for ejendommens

drift med udlejeren,

blive holdt orienteret, nar der foretages genudlejning af

lejligheder i ejendommen, og

blive holdt orienteret om udlejerens ansettelse og afske-

digelse af ejendomsfunktionzrer.

Stk. 2. Inden udlejeren i en ejendom med beboerreprasen-
tation

varsler iveerksattelse af forbedringsarbejder, der vil

medfgre en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsfor-
hgjelser gennemfart i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60

kr. pr. m? bruttoetageareal, skal udlejeren med rimeligt varsel

2)
3)

4)
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8§ 66. Udlejeren kan ikke, forinden beboerreprasentanterne
i en periode pa 3 uger har haft adgang til at ytre sig,

a)  fremsatte krav om lejeforhgjelse efter § 47 i beboelses-
lejemal,
b) iveerksatte forbedringer, der vil medfare lejeforhgjelse

for beboelseslejemélene.

Stk. 2. Beboerrepraesentanterne skal med en rimelig frist
skriftligt indkaldes til magde med udlejeren om gennemfarelse
af planlagte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, nar den
samlede udgift udger mere end 20 kr. pr. m2 bruttoetageareal,
med henblik pa orientering om og drgftelse af det pagealden-
de arbejde, udbudsmateriale og overslag over de huslejemaes-
sige konsekvenser. Samtidig med indkaldelsen skal udlejeren
fremsende skriftligt materiale vedragrende ovenstaende.

Stk. 3. Safremt arbejder efter stk. 2 udbydes i bunden licita-
tion, skal beboerrepraesentanterne, samtidig med at udlejer
indkalder til mgde, tilbydes at udpege mindst en bydende i li-
citationen. Udlejeren skal skriftligt indkalde beboerreprasen-
tanterne til deltagelse i licitationsforretningen.

Stk. 4. Ved gennemfarelse af arbejder efter stk. 2 skal udle-
jeren i byggeperioden skriftligt indkalde beboerreprasentan-
terne til samtlige byggemader og efter arbejdets gennemfarel-
se indkalde beboerreprasentanterne til afleveringsforretnin-
ger og kontroleftersyn.

Stk. 5. Udlejeren skal hvert ar indkalde beboerrepraesentan-
terne til en gennemgang af ejendommens bygninger m.v., og
pa et efterfalgende made drefte og fastleegge en vedligehol-
delsesplan for ejendommen.

Stk. 6. Er en beslutning efter stk. 1 uopseettelig, skal beboer-
repreesentanterne orienteres om, at fristen som falge heraf ik-
ke kan respekteres.

§73....
Stk. 2....

Stk. 3. Safremt der er tale om et lejemal, som udlejeren ag-
ter at forbedre i forbindelse med byttet og herefter fastsette

skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til et mgde med
henblik pa at orientere om og drgfte de pétaenkte forbedrings-
arbejder, udbudsmateriale og overslag over forbedringsforhg-
jelsen. Madet skal afholdes inden iverksettelsen varsles, dog
senest 2 uger far forbedringsforhgjelsen varsles. Forud for
mgdet skal udlejeren fremsende skriftligt materiale vedraren-
de forbedringsarbejderne. Det i 1. pkt. nsevnte belgb er op-
gjort i 2015-niveau og reguleres en gang arligt efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 maneders-
periode sluttende i juni maned ret far det finansar, regulerin-
gen vedrarer. Belgbet afrundes til nsermeste hele kronebelgb.

Stk. 3. Hvis arbejderne udbydes i begranset licitation uden
forudgéende preaekvalifikation, skal udlejeren senest pa det i
stk. 2 navnte mgde opfordre beboerrepraesentanterne til at
pege pd mindst en bydende i licitationen. Udlejeren skal
skriftligt og med rimeligt varsel indkalde beboerreprasentan-
terne til deltagelse i licitationsforretningen.

Stk. 4. Overholder udlejeren ikke forpligtelserne efter stk. 2
og 3, kan lejeforhgjelsen ikke opkraeves.«

43. § 66 ophaeves.

44.1 873, stk. 3, 1. pkt., eendres »8 25 a, stk. 3,« til: »8 25 a,
stk. 2,«.
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lejen efter § 5, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene, skal udlejeren straks meddele lejeren dette og se-
nest 1 maned efter lejerens meddelelse om bytte anmode hus-
lejensevnet om en forhandsgodkendelse, jf. § 25 a, stk. 3, i
lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Udlejeren
skal fremsende kopi af anmodningen om forhandsgodkendel-
se samt oplysning om stgrrelsen af den forventede husleje ef-
ter forbedringen til lejeren. Nar huslejenzvnets forhandsgod-
kendelse foreligger, skal udlejeren straks give lejeren kopi
heraf. Undlader udlejeren at give de i 1. og 3. pkt. nevnte op-
lysninger, kan lejen ikke fastsattes efter § 5, stk. 2, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, hvis genudlejning
sker som led i det pageeldende bytte. Ved forhdndsgodkendel-
sen ses bort fra bestemmelsen i § 5, stk. 4, i lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene.

Stk 4-7....

8§ 74 a. Lejeren af lokaler, der udelukkende anvendes til an-
det end beboelse, har ret til at lade en anden lejer inden for
samme branche fortsatte lejemalet pd uaendrede lejevilkar
(afstaelsesret), medmindre udlejeren har veegtige grunde, her-
under den indtredende lejers gkonomi eller branchekend-
skab, til at modsatte sig dette.

Stk. 2. Den oprindelige lejer har ret til at genindtraede i leje-
malet, safremt lejemalet med den lejer, der er afstaet til, er
ophert pa grund af misligholdelse. Genindtredelsesretten er
dog betinget af, at den oprindelige lejer inden 14 dage efter
udlejerens pakrav godtger udlejeren alle dokumenterede om-
kostninger til deekning af lejerestancer, omkostninger ved ud-
seettelse og udlejers gvrige udgifter i forbindelse med lejeméa-
lets ophar.

Stk. 3. Lejeren mé dog ikke uden sin agtefelles samtykke
afstd lejemal om lokaler, hvortil agtefellernes eller den an-
den &gtefalles virksomhed er knyttet. § 72, 2. og 3. pkt., fin-
der tilsvarende anvendelse.

§75....
Stk. 2....

Stk. 3. Dar en lejer, der har drevet en erhvervsvirksomhed,
hvis stedlige forbliven i ejendommen er af vaesentlig betyd-
ning og verdi for virksomheden, uden at efterlade sig en &g-
tefaelle, har enhver af lejerens livsarvinger eller svigerbgrn ret
til at overtage lejeforholdet, medmindre udlejeren har veegti-
ge grunde til at modsatte sig det. Det er dog en betingelse, at
den pdgaldende har forngdent kendskab til den branche,
hvori forretningen hidtil har veeret drevet, og gnsker selv eller
sammen med sin &gtefzlle at fgre forretningen videre. Ind-
treeder den pagaldende ikke som lejer, kan udlejeren ikke ud-
leje til anden side pa lempeligere vilkar, end han har foreslaet
den pagaldende.

Stk 4-5....

8§ 82. Udlejeren kan opsige lejeforhold om
a-b) ...
c) lokaler til restauration, butik, kiosk eller tilsvarende brug
pé banegérde, i teatre, foreningsbygninger, forlystelsesanlag,

45. § 74 a ophaves.

46. 1§ 75, stk. 3, 1. pkt., udgar », der har« og i stedet indsaet-
tes: »af en lejlighed, der delvist er udlejet til andet end bebo-
else, og har lejeren.

47. 1 § 82 indszttes efter litra b som nyt litra:
»C) ejerbolig eller andelsbolig, hvis ejeren eller andelsha-
veren selv agter at bebo lejligheden. Reglen galder dog
kun for ejere af ejerboliger eller ejere af andele i an-



skove, parker o. lign., hvor forretningen ma antages hovedsa-
gelig at blive sggt af det publikum, der benytter de naevnte
virksomheder, skove og parker, og hvor forretningen star i di-
rekte tilknytning til disse,

d) garager, stalde o. lign.

8§ 84. | opsigelsesretten efter § 83, stk. 1, litra a, geelder fal-
gende begransninger:
a) Vedrgrer lejeforholdet en beboelseslejlighed, er det en be-
tingelse, at udlejeren selv agter at bebo lejligheden. Er denne
en ejerlejlighed, som udlejeren ikke tidligere har beboet, er
det tillige en betingelse, at lejemalet er indgaet far 1. juli
1986.
b-c)...
d) Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes lejeforholdet kun af
opsigelsesretten, hvis lejemalet er indgaet efter ejendommens
udstykning i ejerlejligheder, og hvis lejeren ved lejeforhol-
dets pabegyndelse var gjort bekendt med, at det lejede er en
ejerlejlighed, og at opsigelse kan ske efter § 83, litra a.

e-g)

§ 86. Opsigelsesvarslet er 3 maneder til den farste hverdag
i en maned, der ikke er dagen fer en helligdag. Dog er opsi-
gelsesvarslet 1 maned for de i § 82, litra a og d, naevnte leje-
forhold.

Stk. 2. Ved opsigelse efter § 82, litra b, og § 83, litra a, har
lejeren krav pd et opsigelsesvarsel pd mindst 1 ar til aftalt
flyttedag.

Stk. 3....

8§ 87. Udlejerens opsigelse efter § 82, litra b, og 8§ 83 skal
veere skriftlig og indeholde oplysning om lejerens adgang til
at gare indsigelse efter stk. 2. Udlejerens opsigelse efter § 83
skal endvidere indeholde oplysning om opsigelsesgrunden.
Er det lejede udlejet til andet end beboelse, skal opsigelsen
tillige indeholde oplysning om lejerens rettigheder efter
88 88-90. Indeholder opsigelsen ikke disse oplysninger, er
den ugyldig.

Stk. 2....

§98...

Stk. 2. Udlejeren kan ikke gare krav i medfer af stk. 1 geel-
dende, nar der er forlgbet mere end 2 uger fra fraflytningsda-
gen. Dette geelder dog ikke, hvis mangelen ikke kan erkendes
ved anvendelse af sedvanlig agtpagivenhed eller lejeren har
handlet svigagtigt. Safremt udlejeren sammen med lejeren i
forbindelse med fraflytning foretager gennemgang af en be-
boelseslejlighed, skal udlejeren i ejendomme med beboerre-
preesentation orientere lejeren om adgangen til at lade beboer-
repraesentanter deltage i gennemgangen. P& lejerens begeering
skal udlejeren med en rimelig frist skriftligt indkalde beboer-
repraesentanterne til at deltage i gennemgangen. Udarbejdes

delsboligforeninger, der ejede den pageldende lejlig-
hed eller andel pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse,
0g som pa tidspunktet for opsigelsen ikke ejer andre
udlejede ejerboliger eller andelsboliger,«.

Litra c bliver herefter litra d.

48. 1 8 82, litra c, der bliver litra d, @ndres »disse,« til: »dis-
se. «, og litra d opheves.

49. 8 84, litra a, 2. pkt., ophaeves.

50. § 84, litra d, affattes saledes:

»d) Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes lejeforholdet
kun af opsigelsesretten, hvis lejemalet er indgaet efter
ejendommens opdeling i ejerlejligheder. Er lejeaftalen
indgaet 1. januar 1980 eller senere, omfattes lejeforhol-
det kun af opsigelsesretten, hvis betingelserne i 1. pkt.
er opfyldt, og hvis lejeren ved lejeforholdets begyndel-
se var gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlig-
hed, og at opsigelse kan ske efter § 83, stk. 1, litra a. Er
lejeaftalen indgaet 1. juli 1986 eller senere, omfattes le-
jeforholdet kun af opsigelsesretten, hvis betingelserne i
1. og 2. pkt. er opfyldt, og udlejeren tidligere har bebo-
et lejligheden.«

51. 1§ 86, stk. 1, 2. pkt., udgar »og d«.

52.1 8§ 86, stk. 2, indsattes efter »§ 82, litra b«: »0g c«.

53. 1887, stk. 1, 1. pkt., indsettes efter »§ 82, litra b«: »og
C«.

54.§ 98, stk. 2, ophaves og i stedet indsattes:

»Stk. 2. Udlejeren kan ikke gare krav i medfer af stk. 1
geeldende, nér der er forlgbet mere end 2 uger fra flyttesynet,
jf. stk. 3, eller for lejemal, der ikke er omfattet af pligten i stk.
3, fra fraflytningsdagen. Udgifter til istandsattelse, der ikke
er medtaget i fraflytningsrapporten, jf. stk. 4, er lejeren uved-
kommende. 1. og 2. pkt. gelder dog ikke, hvis manglen ikke
kan erkendes ved anvendelse af sedvanlig agtpagivenhed, el-
ler lejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 3. Udlejere, der udlejer mere end én beboelseslejlig-
hed, skal syne beboelseslejligheden senest 2 uger efter, at ud-
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der pa grundlag af gennemgangen en fraflytningsrapport, skal
beboerreprasentanterne have tilsendt kopi deraf.

Stk. 3. Socialministeren fastsatter efter forhandling med
landsomfattende sammenslutninger af grundejerforeninger og
lejerforeninger naermere regler om udarbejdelse af standard-
blanketter for fraflytningsrapporter.

§99...
Stk. 2....

Stk. 3. Har lejeren iveerksat forbedringsarbejder m.v. mod
godtggrelse ved fraflytning, jf. 8 62 a, stk. 1, og § 63, og er
disse ikke tilendebragt, kan udlejer enten kraeve arbejderne
faerdiggjort eller eventuelt kraeve retablering.

899 a. Reglen i § 98, stk. 1, 3. pkt., kan ikke ved aftale fra-
viges til skade for lejeren.

§ 106. De i henhold til lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene nedsatte huslejenavn traeffer afgerelse efter
reglerne i den naevnte lovs kapitel VI i fglgende tvister:

1-3) ...

4) Tvister om opfyldelse af lejerens pligt til renholdelse, ved-
ligeholdelse og fornyelse, jf. kapitel 1V. Dette galder ogsa
uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istandseettelse ef-
ter fraflytning. Neevnet afger endvidere tvister om tilbagebe-
taling af depositum i forbindelse med fraflytning.

5-6) ...

7) Tvister om lejerens betaling for varme og lign. efter kapitel
VII, herunder uenighed om acontobidrag og om udfarelse af
arbejder omfattet af § 46 a, stk. 2, antennebidrag og betaling
for adgang til elektroniske kommunikationstjenester efter ka-
pitel VII A og om betaling for vand m.v. efter kapitel VII B,
herunder tilfeelde, hvor udlejeren modseetter sig installation af
vandmalere efter § 46 j, stk. 5, og uenighed om acontobidrag.
8) Tvister om lejerens ret til at installere hjeelpemidler efter

§ 29, stk. 9, om deposita efter § 29, stk. 4 og 5, tvister vedrg-
rende reglerne i kapitel X A, jf. § 63 h, stk. 2, og tvister om,
hvorvidt en aftale i henhold til § 66 a om forbedringsarbejder
er abenbart urimelig.

9) Tvister om udlejerens ret til at rade over arealer i tagetager
efter § 53, stk. 5, og § 15 a, stk. 3, i lov.om midlertidig regu-
lering af boligforholdene.

10) ...

8 113 a. Ejere af udlejede beboelseslejligheder kan ved
dom frakendes retten til at administrere ejendomme med ud-
lejede beboelseslejligheder eller til at bestemme, hvem der
skal administrere ejerens ejendomme med udlejede beboel-

lejeren er blevet bekendt med, at fraflytning har fundet sted.
Den fraflyttende lejer skal indkaldes skriftligt til synet med
mindst 1 uges varsel. Udlejeren og lejeren kan dog aftale et
kortere varsel, nar lejeforholdet er ophaevet eller opsagt.

Stk. 4. Udlejeren skal i forbindelse med synet, jf. stk. 3, ud-
arbejde en fraflytningsrapport. Rapporten skal udleveres til
lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger efter sy-
net, safremt denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil
kvittere for modtagelsen af rapporten.

Stk. 5. Ved overtraedelse af stk. 3 og 4 bortfalder udlejerens
krav pa istandsettelse efter stk. 1.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 6.

55. 1 § 99, stk. 3, indsattes efter »§ 63,«: »jf. lovbekendtgg-
relse nr. 963 af 11. august 2010,«.

56. | § 99 a @ndres »Reglenc til: »Reglerne«, og efter »§ 98,
stk. 1, 3. pkt.,« indsattes: »stk. 2, 1. pkt., hvor der i henhold
til 8 98, stk. 3, er pligt til at afholde flyttesyn, og stk. 3-5«.

57.8 106, nr. 4, 2. og 3. pkt., ophaves og i stedet indseettes:

»Dette geelder ogsd uenighed om opfyldelse af lejerens
pligt til istandsaettelse efter fraflytning, uenighed om starrel-
sen af istandsattelsesbelgbene og tvister om tilbagebetaling
af depositum i forbindelse med fraflytning.«

58. 1 § 106, nr. 7, &ndres »varme og lign.« til: »temperaturre-
gulering, vand og el«, efter »herunder uenighed om a conto-
bidrag« indsattes: », om tilfeelde, hvor udlejeren modsatter
sig installation af malere efter § 41, stk. 3,« og »0g om beta-
ling for vand m.v. efter kapitel VII B, herunder tilfeelde, hvor
udlejeren modsaetter sig installation af vandmalere efter § 46
j, stk. 5, og uenighed om a conto-bidrag« udgar.

59. 1 § 106, nr. 8, udgar »tvister vedragrende reglerne i kapitel
XA, jf. § 63 h, stk. 2,«.

60. | § 106, nr. 9, udgar », og § 15 a, stk. 3, i lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene«.

61. | 8 106 indsaettes som nr. 11:

»11) Tvister om hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved le-
jeforholdets begyndelse.«

62. 1 § 106 indsattes som stk. 2:
»Stk. 2. Huslejenavnet kan palaegge udlejeren at udbedre
manglen, jf. stk. 1, nr. 11.«

63. 18113 g, stk. 1, 1. pkt., og stk. 5, 1. pkt., eendres »eller«
til: »o0g«.



seslejligheder. Dette geelder dog ikke for ejere af én udlejet
beboelseslejlighed. Frakendelse kan ske pa tid fra 1 til 5 ar
regnet fra endelig dom.

Stk 2....

Stk. 3. Frakendelse i medfar af stk. 1 kan i gvrigt ske i til-
feelde, hvor en ejer
1) to gange er idgmt bgde- eller feengselsstraf i medfar af be-
stemmelserne i denne lov, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, lov om byfornyelse og boligforbedring, og
lov om byfornyelse og udvikling af byer,
2) to gange er idemt bgdestraf i medfer af byggelovens § 30
for at undlade at foretage vedligeholdelsesarbejder, som er
ngdvendige for at undgd, at der opstar fare for en bebyggelses
beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at
benytte lokaler til beboelse, som ikke efter byggeloven lovligt
ma anvendes til beboelse,
3) to gange har varet under tvungen administration, jf. lov
om tvungen administration af udlejningsejendomme,
4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenavnsaf-
gerelser inden for en periode pé 2 &r eller
5) tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf.
8 60 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, har
faet pabegyndt arbejder inden for en periode pa 10 ar.

Stk. 4-7....

§119....

Stk. 2. Reglen i § 84, litra d, er ikke til hinder for, at en ud-
lejer, der selv gnsker at benytte det lejede, kan afgive opsigel-
se, nar det lejede var omdannet til ejerlejlighed inden lejeafta-
lens indgaelse og lejeaftalen er indgaet inden 1. januar 1980.

§4...
Stk. 2.-3 ...

Stk. 4. Reglerne i kapitel 1I-1V, bortset fra 88 21 og 22,
gelder ikke for lejeforhold om enkeltveerelser til beboelse,
nar veerelserne er en del af udlejers beboelseslejlighed eller er
en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebor.

Stk. 5. Reglerne i kapitel I1-1V, bortset fra 88 4 a, 15, stk. 3,
17,21, 22, stk. 1, 1. pkt., og stk. 3, og 27 b, geelder ikke for
lejeforhold i ejendomme, som den 1. januar 1995 omfattede 6
eller feerre beboelseslejligheder. For de i 1. pkt. nevnte ejen-

64. 18 113 a, stk. 3, nr. 4, udgar »2 &r eller« og i stedet ind-
seettes: »2 ar,«.

65. 1§ 113 a, stk. 3, nr. 5, udgar »10 ar.« og i stedet indszt-
tes: »10 ar eller.

66. 1 § 113 a, stk. 3, indsattes som nr. 6:
»6) inden for en periode pa 2 ar bade er idgmt bade- eller
feengselsstraf i medfar af § 6 og ikke har efterlevet én
eller flere endelige huslejensevnsafgarelser.«

67. Efter 8 113 b indsattes i kapitel XVIII A:
»§ 113 c. Huslejenzvnet kan efter reglerne i lov om tvun-

gen administration af udlejningsejendomme beslutte, at en
ejendom skal administreres pa ejerens vegne.«

68. § 119, stk. 2, ophaeves.

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lov-
bekendtggrelse nr. 962 af 11. august 2010, som &ndret ved §
149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008, § 2 i lov nr. 517 af
5. juni 2012, § 2 i lov nr. 270 af 19. marts 2013, lov nr. 413
af 29. april 2013 og 8§ 2 i lov nr. 439 af 6. maj 2014, foretages
fglgende endringer:

1.18 4, stk. 4, udgar », bortset fra §§ 21 og 22,«.
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domme gelder §§ 23, 24, 25 og 26, safremt ejendommen pé
tidspunktet for varslingen omfatter 4 eller flere beboelseslej-
ligheder. 2. pkt. geelder dog ikke, hvis ejendommen er belig-
gende i landzone og ejendommen samtidig er en landbrugs-

eller skovbrugsejendom.

Stk. 6....

§5....
Stk 2-3 ...

Stk. 4. Vil udlejeren indga en lejeaftale i henhold til stk. 2,
og er det den farste udlejning af det pageeldende lejemal efter
stk. 2, skal udlejeren, nar lejeforholdet er opsagt eller ophae-
vet, og inden en ny lejeaftale indgés, orientere beboerrepraee-
sentanterne eller lejerne om dette samt om indholdet af denne
bestemmelse. | modsat fald er vilkéret om lejefastsattelse ef-
ter stk. 2 ugyldigt. Beboerrepraesentanterne eller lejeren kan
da inden 14 dage efter, at orienteringen er givet, indbringe en
sag om manglende vedligeholdelse for huslejenavnet, jf.
§ 22, stk. 1. Beboerreprasentanterne eller lejeren skal angive
vedligeholdelsesmanglerne, der alene kan vedrgre mangler
uden for de enkelte lejemal. Afgiver huslejenaevnet pabud om
udbedring af vedligeholdelsesmangler, jf. § 22, stk. 3, kan der
ikke indgas lejeaftale efter stk. 2, far de konstaterede vedlige-
holdelsesmangler er udbedret.

Stk. 5-10 ....

§ 6. Udlejer kan ved lejemalets indgaelse som depositum
kreeve et belgb svarende til indtil 3 maneders leje. Belgbet
henstar til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflytning.
Udlejer kan ved lejemalets indgaelse desuden kreve lejen
forudbetalt for et tidsrum op til 3 maneder. Ved forudbetalt
leje forstas i denne forbindelse det belgb, der umiddelbart in-
den de aftalte betalingsterminer henstar som indbetalt hos ud-
lejeren.

Stk. 2. Huslejenavnet kan tillade, at stk. 1 fraviges, safremt
der stilles behgrig sikkerhed for lejerens tilbagebetalingskrav,
jf. 87, stk. 1, 2. pkt., i lov om leje.

§ 8. De ngdvendige driftsudgifter omfatter udgifter til skat-
ter, afgifter, renholdelse, administration og forsikring i det
omfang, det er rimeligt under hensyn til ejendommens og det
lejedes karakter. De ngdvendige driftsudgifter omfatter end-
videre de belgb, der afsattes til vedligeholdelse m.v. efter
§ 22 i lov om leje og §8 18 og 18 b i denne lov.

Stk. 2-5....

§9....
Stk. 2-6

Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren for 1995 og
fremover legge et belgb svarende til 1/3 af det belgb, der
henlagdes eller kunne veere henlagt pr. m? bruttoetageareal

2. 184, stk. 5, 1. pkt., udgar: », 21, 22, stk. 1, 1. pkt. og stk.
3,«.

3. 185, stk. 4, 3. pkt., &ndres »§ 22, stk. 1« til: »§ 106, nr. 3,
i lov om lejex.

4.185, stk. 4, 5. pkt., &ndres »§ 22, stk. 3« til: »§ 19, stk. 3, i
lov om leje«.

5. § 6 ophaeves.

6. 188, stk. 1, 2. pkt., indsattes efter »denne lov«: », jf. dog §
18 a, stk. 2«.

7. 809, stk. 7, affattes sdledes:

»Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren leegge det
belgb, som henlagdes eller kunne vere henlagt pr. m2 brutto-
etageareal ved udgangen af 2014, jf. 8 9, stk. 7, som affattet
ved lovbekendtgarelse nr. 962 af 14. august 2010. Belgbet re-
guleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks
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for ejendommen til fornyelse af tekniske installationer, jf.
§ 8, ved udgangen af 1994. Belgbet reguleres en gang arligt
med 2 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pageldende fi-
nansér, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og
fremover reguleres belgbet efter 1. pkt. i stedet efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-méneders-
periode sluttende i juni maned &ret for det finansar, regulerin-
gen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb.

8 12. | ejendomme uden beboerrepraesentation skal krav
om lejeforhgjelse efter 8 7 fremsattes samtidig over for de le-
jere, hvis leje gnskes forhgjet. Kravet skal vare skriftligt. Det
skal indeholde oplysning om lejeforhgjelsens starrelse og
dens beregning. Det skal endvidere veere ledsaget af et speci-
ficeret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto, jf.
§ 20, for tiden fra det senest udsendte regnskab og til et tids-
punkt, der ligger hgjst 3 méneder far varslingstidspunktet,
samt af den senest udsendte meddelelse fra Grundejernes In-
vesteringsfond om saldoen pa kontoen efter § 18 b. Kravet

nettoprisindeks i en 12 maneders-periode sluttende i juni ma-
ned aret fer det finansar, reguleringen vedrarer. Belgbet af-
rundes til neermeste hele kronebelgb.«

8. Efter § 9 indsettes:

»8 9 a. Udlejeren kan i stedet for regulering efter § 7 be-
slutte, at lejen i perioder pa 2 ar ad gangen reguleres en gang
arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks
i en 12 méneders-periode sluttende i juni maned aret far det
finansar, reguleringen vedrarer. Belgbet afrundes til nsrme-
ste hele kronebelgh. Regulering efter nettoprisindeks kan kun
ske for den del af lejen, som vedrgrer de i § 8, stk. 1, navnte
ngdvendige driftsudgifter bortset fra skatter og afgifter. Re-
gulering efter nettoprisindeks omfatter alle lejemal i ejen-
dommen, bortset fra de lejemal, hvor der er aftalt en regule-
ring af lejen efter lovens § 15 a eller lejelovens § 53, stk. 2.
Ved 2 ars-periodens udlgb skal udlejeren beregne lejen efter
8§ 7. Beregningen skal sammen med oplysning om, at bereg-
ningen kan indbringes for huslejenavnet, vare kommet frem
til lejerne inden 2 ars-periodens udlgb. Hvis lejen ved 2 ars-
periodens udlgb overstiger den leje, som beregnes efter § 7,
skal udlejeren med virkning fra tidspunktet for 2 ars-perio-
dens udlgb nedsette lejen til den nu beregnede leje.

Stk. 2. Beslutning om regulering af lejen efter nettoprisin-
deks kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige medde-
lelse herom til lejeren og er bindende for udlejeren i en perio-
de pa 2 ar fra det tidspunkt, hvor udlejeren har afsendt med-
delelse herom til lejerne. Lejeregulering efter stk. 1 kan tid-
ligst fa virkning 12 maneder efter, at lejen er beregnet og
fastsat efter § 7.

Stk. 3. Krav om lejeforhgjelse som falge af regulering efter
nettoprisindeks efter stk. 1 skal veere skriftligt og indeholde
en angivelse af lejeforhgjelsens starrelse og dens beregning.
Lejeforhgjelsen har virkning fra den 1. i den maned, der ind-
treeder 3 méaneder efter kravets fremszttelse.

Stk. 4. Har udlejeren reguleret lejen efter nettoprisindeks,
kan lejeforhgjelse opgjort efter § 7 tidligst fa virkning 12 ma-
neder efter, at der senest er tradt en lejeforhgjelse som falge
af regulering af lejen efter nettoprisindeks i kraft og efter ud-
Igbet af den i stk. 2 naevnte 2 ars-periode.«

9.1812, stk. 1, 3. pkt., &ndres »lejeforhgjelsens starrelse og
dens beregning« til: »det geeldende budget og det nye budget,
herunder driftsudgifter og -indtegter, om lejeforhgjelsens
starrelse, dens beregning og om den fremtidige lejes starrel-
se«, 0g 4. pkt. ophaves.
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skal indeholde oplysning om lejerens adgang til at gare indsi-
gelse, jf. stk. 2. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er
det ugyldigt.

Stk. 2.

§ 13. | ejendomme med beboerrepraesentation skal krav om
lejeforhgjelse efter § 7 fremseettes samtidig over for de lejere,
hvis leje gnskes forhgjet. Kravet skal veere skriftligt. Det skal
indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens starrelse og dens
beregning. Kravet skal tillige indeholde oplysning om, at det
budget, der begrunder lejeforhgjelsen, er forelagt for beboer-
reprasentanterne, samt om deres eventuelle udtalelser. Inde-
holder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Inden varslingen af lejeforhgjelsen skal udlejer til-
sende beboerrepraesentanterne huslejebudget og regnskab
over de udgifter, der indgar i den omkostningshestemte leje
for ejendommen, samt opgerelser for alle ejendommens ved-
ligeholdelseskonti. Beboerrepraesentanterne kan forlange kopi
af bilag samt eventuel dokumentation udleveret. Ligeledes
skal udlejeren far varslingen med en rimelig frist indkalde be-
boerrepraesentanterne til et budgetmede med henblik pa ori-
entering om og drgftelse af budgettet.

Stk. 3. Senest samtidig med varslingen af lejeforhgjelsen
over for lejerne skal beboerreprasentanterne have tilsendt en
genpart af varslingsskrivelsen med en redeggarelse for budget-
teringen, der indeholder en specifikation af budgettets poster i
forngdent omfang. Beboerrepraesentanterne skal endvidere
have et specificeret regnskab for ejendommens vedligehol-
delseskonto, jf. § 20, for tiden fra det senest udsendte regn-
skab til et tidspunkt, der ligger hgjst 3 méaneder far varsling-
stidspunktet, samt den senest udsendte meddelelse fra Grund-
ejernes Investeringsfond om saldoen pé kontoen efter § 18 b.
Beboerreprasentanterne kan inden 3 uger efter modtagelsen
af udlejerens oplysninger efter 1. og 2. pkt. fremsette skrift-
ligt krav om, at udlejeren inden yderligere 3 uger til beboerre-
preesentationen overleverer en skriftlig redegarelse om ner-
mere angivne supplerende oplysninger tillige med sadan do-
kumentation, som beboerrepraesentanterne har udbedt sig ve-
drgrende budgettet og vedligeholdelsesregnskabet. Beboerre-
preesentanterne skal endvidere have oplysning om deres ad-
gang til at gere indsigelse, jf. stk. 4. Modtager beboerreprae-
sentanterne ikke disse oplysninger, er kravet om lejeforhgjel-
se ugyldigt.

Stk. 4. Safremt beboerreprasentanterne senest 6 uger efter,
at udlejerens henvendelse eller yderligere oplysninger efter
stk. 3 er kommet frem, skriftligt har meddelt, at de ikke kan
tiltreede lejeforhgjelsen, skal udlejeren inden yderligere 6
uger forelegge sagen for huslejenaevnet, safremt han gnsker
at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

Stk. 5-6....

10. 1 8 13, stk. 1, 3. pkt., &@ndres »en angivelse af lejeforhgjel-
sens starrelse og dens beregning« til: »oplysning om det geel-
dende budget og det nye budget, herunder driftsudgifter og -
indteegter, om lejeforhgjelsens starrelse, dens beregning og
om den fremtidige lejes starrelse«, og i 4. pkt. &ndres »det
budget, som begrunder lejeforhgjelsen,« til: »varslingsskri-
velsen.

11. 8 13, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Senest 7 dage far varslingen efter stk. 1 skal udleje-
ren varsle beboerreprasentanterne om lejeforhgjelsen. Var-
slingen skal indeholde kopi af varslingsskrivelsen til lejerne,
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§15....

Stk. 2 ...

Stk. 3. I ejendomme med beboerreprasentation afger husle-
jenavnet pa beboerreprasentanternes begearing pa vegne af
samtlige lejere uenighed om acontobidrag til varme og lign.
efter kapitel VII i lov om leje, uenighed om acontobidrag til
vand efter kapitel VII B i lov om leje, uenighed om udleje-
rens ret til at modsztte sig installation af vandmalere efter
8§ 46 j, stk. 5, uenighed om lejerens ret efter § 29, stk. 9, i le-
jeloven, uenighed om, hvorvidt en aftale i henhold til § 66 a i
lejeloven er abenbart urimelig og uenighed om lejeforhgjelser
varslet efter § 13 a.

8 15 a. Reglerne i 88 5-14 kan fraviges i lejeaftaler om be-
boelseslejligheder i ejendomme, der er taget i brug efter den
31. december 1991.

Stk. 2. Ligeledes kan 88 5-14 fraviges, nar lejeforholdet an-
gar en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lovligt
udelukkende benyttedes til erhvervsformal, jf. reglerne i kapi-
tel VII. Det samme geelder, séfremt lokalerne senest forinden
denne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller lovligt
var indrettet udelukkende til erhvervsformal. Bestemmelsen i
§ 11, stk. 1, finder dog tilsvarende anvendelse pa sadanne le-
jemal. Det skal af lejeaftalen fremga, at lejemalet er omfattet
af denne bestemmelse.

Stk. 3. Endvidere kan 88 5-14 fraviges ved udlejning til hel-
arsbeboelse, nar lejeforholdet angér en nyindrettet beboelses-
lejlighed eller et nyindrettet enkeltveerelse i en tagetage, som
den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registreret
som beboelse. Det samme gelder lejligheder og enkeltvaerel-
ser i nypabyggede etager, hvortil der er givet byggetilladelse
efter den 1. juli 2004. Bestemmelsen i § 11, stk. 1, finder til-
svarende anvendelse pa sadanne lejemal. Det skal af lejeafta-
len fremga, at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse. |
forbindelse med indretning af boliger i tagetagen kan udleje-
ren med 6 ugers varsel rade over loftsrum, hvis der anvises
lejeren andre rum, der er anvendelige til det aftalte formal.

Stk. 4. Lejeforhgjelse for de af stk. 1-3 omfattede lejemal
kan kraeves pa grundlag af aftale om regulering af lejen med

oplysning om det gaeldende budget og om det nye budget
samt forngden redeggrelse for budgetposterne, herunder

om a&ndringer i de enkelte belgbs starrelse. Modtager beboer-
repreesentanterne ikke disse oplysninger, er varslingen efter
stk. 1 ugyldig.«

12. 8 13, stk. 3, 1.- 3. pkt., ophaves og i stedet indszttes:

»Beboerrepraesentanterne kan inden 3 uger efter modtagel-
sen af varslingen efter stk. 2 fremseette skriftligt krav om, at
udlejeren inden yderligere 3 uger til beboerrepraesentationen
fremsender en skriftlig redegarelse om narmere angivne sup-
plerende oplysninger sammen med dokumentation for be-
stemte udgifter i budgettet.«

13. 1 8 13, stk. 4, @ndres »henvendelse« til: »varsling efter
stk. 2«.

14. § 15, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. | ejendomme med beboerreprasentation afger hus-
lejenavnet pa beboerreprasentanternes begeering pa vegne af
samtlige lejere uenighed om a conto-bidrag til varme og lign.,
uenighed om a conto-bidrag til vand og uenighed om a conto-
bidrag til keling efter kapitel VII i lov om leje, uenighed om
udlejerens ret til at modsette sig installation af vandmalere
og kelingsmalere efter § 41, stk. 3, uenighed om lejerens ret
efter § 29, stk. 9, i lov om leje, uenighed om, hvorvidt en af-
tale i henhold til § 66 a i lov om leje er benbart urimelig og
uenighed om beregninger af leje efter § 9 a og lejeforhgjelser
varslet efter §8 9 a eller 13 a«.

15. § 15 a affattes sledes:

»8§ 15 a. Reglerne i 88 5-10, § 11, stk. 2 og 3, samt §§
12-14 kan fraviges i de tilfeelde, der er omfattet af § 53, stk.
3-6, i lov om leje.«
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bestemte belgb til bestemte tidspunkter eller efter nettoprisin-
deks og kan gennemfgres alene ved udlejerens skriftlige med-
delelse herom til lejeren.

Stk. 5. Huslejenavnet kan pé lejerens begeaering tage stilling
til, om en aftale indgaet i medfar af stk. 1, 2 eller 3 er rimelig,
jf. 8 36 i lov om aftaler og andre retshandler pa formuerettens
omrade.

§ 16. Med bade eller feengsel indtil 4 maneder straffes den,
som afkraever en lejer hgjere leje end tilladt efter reglerne i
dette kapitel. P& samme made straffes den udlejer, som aftaler
leje og lejevilkar, der er mere byrdefulde for lejeren end til-
ladt efter bestemmelserne i §8 5-6.

Stk. 2.

§ 18. Som et led i opfyldelsen af sin pligt til at vedligehol-
de ejendommen skal udlejeren afsaette 37,00 kr. pr. m? brutto-
etageareal arligt pa en konto for udvendig vedligeholdelse af
ejendommen. | ejendomme, der er taget i brug far 1964, skal
udlejeren afsaette 44,00 kr. pr. m2 arligt pa kontoen. Belgbet
efter 1. og 2. pkt. forgges pr. 1. januar 1995 med et belgb sva-
rende til 1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne veere hen-
lagt pr. m? bruttoetageareal for ejendommen til fornyelse af
tekniske installationer, jf. § 8, ved udgangen af 1994. For
ejendomme, der ikke er omfattet af § 18 b, forgges den arlige
afsetning dog med 2/3 af det belgb, der henlagdes eller kun-
ne vare henlagt pr. m? bruttoetageareal for ejendommene til
fornyelse af tekniske installationer, jf. § 8, ved udgangen af
1994. Belgbene efter 1. og 2. pkt. er opgjort i 1994-niveau,
og det samlede belgb reguleres en gang arligt med 2,0 pct. til-
lagt en tilpasningsprocent for det pagaldende finansar, jf. lov
om en satsreguleringsprocent. For 1998 og fremover regule-
res belgbet efter 1. pkt.1) i stedet efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks i en 12-mdneders-periode
sluttende i juni maned éret for det finansar, reguleringen ve-
drarer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb.

Stk. 2....

Stk. 3. Har lejeren ved aftale delvis overtaget pligten til at
vedligeholde ejendommen, nedsattes det belgb, der afsattes
pa vedligeholdelseskontoen, forholdsmassigt. Har lejeren
overtaget hele udlejerens vedligeholdelsespligt, skal der ikke
foretages afsetning.

Stk. 4. Safremt de belgb, der er afsat efter stk. 1 til vedlige-
holdelse og opretning, ikke kan sikre en tilfredsstillende til-
stand i ejendommen i lgbet af 5 ar, kan udlejeren med tilslut-

16. 1 8 16, stk. 1, 2. pkt., &ndres »88 5-6« til: »8 5«.

17. 8 18, stk. 1, affattes saledes:

»Udlejeren skal som et led i opfyldelsen af sin pligt til at
vedligeholde ejendommen afsatte det belgb, der blev afsat el-
ler skulle veere afsat efter den tidligere geeldende § 18, jf. lov-
bekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. december
2014. Belgbet efter 1. pkt. reguleres én gang arligt efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 mane-
ders-periode sluttende i juni méaned aret far det finansar, re-
guleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kro-
nebelgb.«

18. § 18, stk. 3-5, ophaeves og i stedet indseettes:

»Stk. 3. Udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet § 18
b, skal udarbejde et sarskilt arsregnskab for vedligeholdel-
sesudgifterne, fordelt pa de enkelte arbejder eller kategorier
af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfares til det fol-
gende regnskabsar. Udlejeren skal indsende arsregnskabet til
Grundejernes Investeringsfond.«



97

ning fra beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne op-
tage et hertil ngdvendigt starre belgb pa ejendomsbudgettet
og pa vedligeholdelseskontoen efter stk. 1.

Stk. 5. Udlejeren skal lgbende med et halvt &rs mellemrum
fremsende regnskab for kontoen efter stk. 1 med kopi af bilag
til beboerreprasentanterne.

8 18 b. | ejendomme taget i brug fer 1970, som har mere
end 2 beboelseslejligheder, skal udlejeren ud over de belgb,
der er nevnt i § 18, afsatte et arligt belgb pa 27,50 kr. pr. m2,
Belgbet efter 1. pkt. forgges den 1. januar i hvert af arene
1995, 1996 og 1997 med 4,00 kr. pr. m? bruttoetageareal. For
den del af ejendommen, som vedrgrer beboelseslejemal, hvor
lejerens pligt til udvendig vedligeholdelse i henhold til aftale
omfatter installationer og bygningsdele som navnt i den tidli-
gere geldende § 20 i lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr.
823 af 12. oktober 1993, bortset fra lase og nggler, forhgjes
belgbet i de naevnte ar dog kun med henholdsvis 1,50 kr.,
1,00 kr. og 1,00 kr. pr. m? bruttoetageareal. Endvidere for-
gges belgbet efter 1. pkt. yderligere pr. 1. januar 1995 med et
belgb svarende til 1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne
veere henlagt pr. m? bruttoetageareal for ejendommen til for-
nyelse af tekniske installationer, jf. 8 8, ved udgangen af
1994. Belgbet efter 1. pkt. er opgjort i 1994-niveau, og det
samlede belgb reguleres en gang arligt med 2,0 pct. tillagt en
tilpasningsprocent for det pageeldende finansar, jf. lov om en
satsreguleringsprocent. For 1998 og fremover reguleres belg-
bet efter 1. pkt.2) i stedet efter udviklingen i Danmarks Stati-
stiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i ju-
ni méned &ret far det finansar, reguleringen vedrgrer. Belgbet
afrundes til nermeste hele kronebelgb. 1 1998 nedsattes belg-
bet med 1 kr. pr. m2. Belgbet efter 1. pkt. kan endvidere for-
gges efter § 18 d. Belgbet indsattes pa en konto for ejendom-
men i Grundejernes Investeringsfond, jf. kapitel 111 A.

Stk.2.-6 ...
Stk. 7. Huslejenavnet kan beslutte, at afsetningsbelgbet ef-

ter stk. 1 skal nedsattes i en periode op til 5 ar, safremt bebo-
errepraesentanterne eller et flertal af lejerne forlanger det. Be-

19. Efter § 18 indszettes:

»§ 18 a. Udlejeren skal hvert &r inden 1. juli udarbejde en
plan for ejendommens vedligeholdelse i den kommende 10
ars periode. Planen skal omfatte starre vedligeholdelsesarbej-
der
pé ejendommen. | ejendomme med beboerreprasentation skal
udlejeren indkalde beboerrepraesentationen til mgde med hen-
blik pa udarbejdelse og revision af vedligeholdelsesplanen.

Stk. 2. Udlejeren mister retten til at opkraeve belgb efter 8§
18 og 18 b, hvis udlejeren ikke har udarbejdet en vedligehol-
delsesplan for ejendommen i overensstemmelse med stk. 1,
og lejerne har indbragt sag herom for huslejenavnet. Udleje-
ren kan ikke opkreeve de naevnte belgb fra lejernes indbrin-
gelse af sag for huslejenavnet, indtil en vedligeholdelsesplan
er udarbejdet og udleveret til lejerne.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastseetter
naermere regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.«

20. § 18 b, stk. 1, affattes sledes:

»| ejendomme taget i brug far 1970, som har mere end 2
beboelseslejligheder, skal udlejeren ud over de belgb, der er
navnt i § 18, arligt afszette det belgb, der blev afsat eller skul-
le veere afsat efter den tidligere geeldende § 18 b, jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. december
2014. Belgbet efter 1. pkt. reguleres én gang arligt efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 mane-
ders-periode sluttende i juni méaned aret for det finansar, re-
guleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kro-
nebelgb. Belgbet indsattes pa en konto for ejendommen i
Grundejernes Investeringsfond, jf. kapitel 111 A.«
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lgbet kan bl.a. nedsattes, hvis der pa kontoen efter stk. 1 i
forvejen henstar belgh svarende til de seneste 5 ars henszttel-
ser med fradrag af belgb efter § 18 d, stk. 1, eller hvis ejen-
dommens vedligeholdelsesstand tilsiger, at der i perioden ik-
ke er behov for et stgrre belgb. Belgbet kan ikke nedsattes til
et belgb, der er lavere end 15 kr. pr. m2 bruttoetageareal.

§ 18 d. Udlejeren kan forgge de belgb, der afszttes efter §
18 b, stk. 1, hvis det er ngdvendigt for at gennemfgre en 5-
arig vedligeholdelsesplan.

Stk. 2. Betingelsen for at forgge belgbet efter stk. 1 er, at
udlejer og beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne
har vedtaget en 5-arig vedligeholdelsesplan, som udtrykkeligt
angiver, hvilke arbejder der skal udfares, og stgrrelsen af den
ngdvendige forggelse samt en tidsplan herfor. Nar parterne
har vedtaget planen, skal udlejer sagrge for at tilsende Grund-
ejernes Investeringsfond et eksemplar med vedlagt dokumen-
tation for, at parterne har vedtaget planen.

Stk. 3. Undlader udlejeren helt eller delvis at udfgre de af-
talte vedligeholdelsesarbejder, nedsettes forggelsen forholds-
maessigt. Foragelsen bortfalder, nar vedligeholdelsesplanen er
gennemfgrt. Safremt der er gennemfart forggelse af afset-
ningshelgbet efter stk. 1 og de i planen aftalte arbejder ikke
udfares, kan huslejenavnet, jf. stk. 5, bestemme, at den leje-
forhgjelse, der matte vaere opkraevet som fglge af den forage-
de afsatning, skal tilbagebetales til lejerne. Er belgbet indbe-
talt til en konto i Grundejernes Investeringsfond, skal efterbe-
taling ske ved frigivelse af midler herfra.

Stk. 4. Skifter ejendommen ejer, viderefares vedligeholdel-
sesplanen af den nye ejer i overensstemmelse med aftalen
med lejerne efter stk. 2.

Stk. 5. Tvister imellem udlejer og lejere vedrgrende gen-
nemfarelse af en vedtagen vedligeholdelsesplan afgeres af
huslejenavnet.

§ 20. Der udarbejdes et seerskilt arsregnskab for vedligehol-
delseskontoen, hvor udgiften vises, fordelt pa de enkelte ar-
bejder eller forskellige kategorier af arbejder. En positiv eller
negativ saldo overfares til det falgende regnskabsar.

Stk. 2. Har hverken lejerne eller beboerreprasentanterne i
Igbet af det sidste &r modtaget vedligeholdelsesregnskab efter
§ 12 eller § 13, kan enhver af lejerne kraeve at fa udleveret en
genpart af det i stk. 1 neevnte regnskab. Lejeren eller dennes
fuldmeegtig skal pa begering gives adgang til at gennemga
bilagene.

Stk. 3. Ved ejerskifte overtager den nye udlejer vedligehol-
delsespligten og viderefgrer vedligeholdelseskontoen. En
bunden konto efter § 18 b falger ved ejerskifte ejendommen.

8§ 21. Uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til renhol-
delse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. kapitel 1V i lov om le-
je, afgares af huslejenavnet. Dette geaelder ogsa uenighed om
opfyldelse af lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning.

21.18 18 b, stk. 7, 2. pkt., udgar »med fradrag af belgb efter
818 d, stk. 1«.

22. 8 18 d ophaves.

23. 8 20, stk. 1 og 2, ophaves.
Stk. 3 bliver herefter stk. 1.

24. § 21 ophaves.
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Stk. 2. Neevnet afger endvidere uenighed om tilbagebeta-
ling af depositum i forbindelse med fraflytning.

8§ 22. Uenighed om opfyldelsen af udlejerens pligt til ren-
holdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. 8§ 19-24 i lov om
leje, afgares af huslejenaevnet. Det samme geelder uenighed
om belgb, der fradrages pa kontoen for udvendig vedligehol-
delse.

Stk. 2. Undlader udlejeren at efterkomme en anmodning fra
naevnet om inden et fastsat tidspunkt at fremlagge regnskaber
med bilag for de sidste 5 &r vedragrende de konti, der er naevnt
i § 22 i lov om leje og 88 18 og 18 b i denne lov, kan lejeren
kreeve lagt til grund, at der pa kontoen henstér et belgb sva-
rende til periodens hensattelser uden fradrag for afholdte ud-
gifter til vedligeholdelse. Undlader udlejeren at efterkomme
en anmodning fra navnet om inden et fastsat tidspunkt at
fremleegge regnskaber med bilag vedrgrende den i § 18 b
naevnte konto, kan huslejenavnet forlange regnskaber og bi-
lag fra Grundejernes Investeringsfond.

Stk. 3. Neaevnet kan péleegge udlejeren at lade bestemte ar-
bejder udfgre og fastsette nermere regler herom, herunder
fastseette en tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldfarelse. Hus-
lejenzevnet kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsettes
med et belgb, der svarer til veerdien af de pébudte arbejder,
safremt udlejeren ikke overholder en efter 1. pkt. fastsat frist.
Lejenedsattelsen geelder, indtil arbejderne er udfort. 3)
Grundejernes Investeringsfond traeffer endelig beslutning om
at iveerksaette arbejderne péa udlejerens vegne, jf. 8 60, stk. 1,
eller huslejenavnet beslutter, at ejendommen skal administre-
res pa ejerens vegne, jf. lov om tvungen administration af ud-
lejningsejendomme.

Stk. 4. Ved afggrelse af spgrgsmal om renholdelses- og
vedligeholdelsesarbejder, hvortil udgiften ikke kan afholdes
af en vedligeholdelseskonto, skal navnet tage i betragtning,
om ejendommens vedligeholdelsestilstand ma anses for rime-
lig i forhold til den galdende leje. Giver den galdende leje
ikke mulighed for straks at pabyde gennemfarelse af ngdven-
dige, men ikke uopsattelige vedligeholdelsesarbejder, kan
navnet palegge udlejeren at gennemfare sddanne arbejder,
efterhdnden som de hertil forngdne afsatninger far virkning.

§22a...

Stk. 2 ...

Stk. 3. Grundejernes Investeringsfond paser, at det belab,
der til enhver tid indestar pa kontoen, svarer til udlejerens
forpligtelse efter § 18 b med fradrag af belgb, som ikke er
indbetalt, jf. stk. 2, og belgh, som er frigivet i medfer af § 22
b.

Stk. 4-7....

§ 22 c. § 20 finder tilsvarende anvendelse pa deni § 18 b
navnte konto.

25. § 22 affattes saledes:

»§ 22. Uenighed om udarbejdelse og gennemfarelse af ved-
ligeholdelsesplaner og om belgb, der fradrages pa kontoen for
udvendig vedligeholdelse, afgares af huslejenavnet.«

26. 1822 a, stk. 3, indsattes som 2. pkt.:

»Udlejeren skal til brug herfor udarbejde et szrskilt ars-
regnskab for vedligeholdelsesudgifterne, fordelt pa de enkelte
arbejder eller forskellige kategorier af arbejder. En positiv el-
ler negativ saldo overfares til det falgende regnskabsar.«

27. 8 22 c ophaves.
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§ 24. Inden udlejeren i en ejendom med beboerreprasenta-
tion iveerksztter en forbedring, der vil medfare lejeforhgjelse
som navnt i § 23, stk. 1, skal han fremseette skriftligt varsel
herom over for beboerrepraesentanterne. Det skal indeholde
en beskrivelse af arbejdet med overslag over udgifterne, op-
lysning om finansieringen heraf og den forventede starrelse
af den lejeforhgjelse, der er en falge af forbedringens gen-
nemfarelse. Varslet skal endvidere indeholde oplysning om
beboerreprasentanternes adgang til at gere indsigelse, jf. stk.
3. Indeholder varslet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2-3....

§ 25 a. Samtidig med huslejenavnets afgarelse efter § 25
traeffer nevnet afgarelse om starrelsen af den lejeforhgjelse,
der vil kunne gennemfares, safremt forbedringsarbejdet udfa-
res i overensstemmelse med et af udlejeren forelagt projekt-
materiale vedrgrende den pétenkte foranstaltning, samt opgg-
relse over de anslaede udgifter ved gennemfarelsen og bereg-
ning af den gnskede lejeforhgjelse, medmindre sédan afgarel-
se tidligere er truffet efter stk. 2, eller sag herom er under be-
handling.

Stk. 2. Inden der iveerksettes forbedringer, herunder om-
bygningsarbejder vedrgrende sammenleagning af lejligheder,
der vil medfare en lejeforhgjelse, treeffer huslejenavnet, med-
mindre sadan afgarelse tidligere er truffet efter stk. 1, eller
sag herom er under behandling, pa udlejerens anmodning af-
garelse om starrelsen af den lejeforhgjelse, der vil kunne gen-
nemfares, safremt forbedringsarbejdet udfares i overensstem-
melse med et af udlejeren forelagt projektmateriale vedrgren-
de den pataenkte foranstaltning, samt opggarelse over de ansla-
ede udgifter ved gennemfarelse og beregning af den gnskede
lejeforhgjelse. Det samme geaelder starrelsen af den leje, som
en udlejer vil kunne opkraeve ved udlejning af et lejemal, der
er gennemgribende forbedret efter reglerne i 8 5, stk. 2. Ved
vurderingen af lejeforhgjelsen skal huslejenavnet tage stil-
ling til, om den samlede leje efter forhgjelsen vil kunne oppe-
beeres.

Stk. 3. Inden der iveerksettes forbedringer i forbindelse
med bytte af en lejlighed, jf. § 73 i lov om leje, traeffer husle-
jenavnet pé udlejerens anmodning afgarelse om, hvorvidt le-
jen kan fastsattes efter § 5, stk. 2, efter byttet og i givet fald
lejens starrelse, safremt forbedringsarbejderne udfares i over-
ensstemmelse med et af udlejeren forelagt projektmateriale,
herunder oplysninger om de anslaede udgifter ved gennemfg-
relsen af projektet.

Stk. 4. Samtidig med indbringelsen efter stk. 2 skal udleje-
ren til de bergrte lejere fremsende oplysning om forbedrings-
arbejdets art og en angivelse af lejeforhgjelsens forventede
starrelse.

§ 25 b. For de enkelte beboelseslejemal i en bygning, der
péatenkes ombygget efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 2, i

28.18 24, stk. 1, 1. pkt., indseettes efter »beboerrepraesentati-
on«: »under iagttagelse af reglerne i 8 65, stk. 2 og 3, i lov
om leje«.

29. 18 25 a, stk. 1, endres »stk. 2« til: »8 59 a, stk. 1, nr. 1, i
lov om leje«.

30. 1 8 25 a ophaves stk. 2 og 4.
Stk. 3 bliver herefter stk. 2.

31. 88 25 b-25 f ophaves.
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lov om privat byfornyelse eller efter § 96, stk. 1, nr. 2, i lov
om byfornyelse, treeffer huslejenavnet pa udlejerens anmod-
ning afgerelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne
opkraeves, inden ombygning iveerksettes. Tilsvarende galder
for lejemal, der er udlejet til sdvel beboelse som erhvervsfor-
mal og ombygges efter § 2, stk. 1, nr. 1, i lov om privat by-
fornyelse eller efter § 96, stk. 1, nr. 1, i lov om byfornyelse.

Stk. 2. For de enkelte lejemal, der patenkes ombygget til
beboelseslejligheder efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 3 el-
ler 4, i lov om privat byfornyelse eller § 96, stk. 1, nr. 3 eller
4, i lov om byfornyelse, treeffer huslejenavnet pa udlejerens
anmodning afgarelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraeves for lejemalet som beboelseslejlighed, inden
ombygning iveerksattes.

Stk. 3. For de enkelte lejemal, som er ombygget efter be-
stemmelserne i 8§ 2, stk. 1, nr. 2-4, i lov om privat byfornyelse
eller § 96, stk. 1, nr. 2-4, i lov om byfornyelse, afger husleje-
navnet pa udlejerens anmodning, nar ombygningen er udfart,
om ombygningsudgifterne star i rimeligt forhold til den op-
naede kvalitet. Neevnet afger ligeledes, om de udferte om-
bygningsarbejder er omfattet af den i medfer af § 2, stk. 3, i
lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og om den af
udlejeren beregnede lejeforhgjelse er i overensstemmelse
med bestemmelsen i § 5 a i lov om privat byfornyelse.

Stk. 4. Huslejenavnet kan kun traeffe afgarelse efter stk. 1
og 2, safremt der er foretaget reservation af investeringsram-
me efter lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om
byfornyelse. Neaevnet kan forlange de oplysninger forelagt,
som er ngdvendige for sagens behandling, herunder doku-
mentation for, at der er reserveret investeringsramme efter
lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om byfornyel-
se. Naevnet kan ikke ved en senere indbringelse a&ndre afge-
relsen efter stk. 1 og 2. Ved afgerelser efter stk. 3 skal udleje-
ren foreleegge et ombygningsregnskab med oplysning om de
afholdte og dokumenterede udgifter og lejestigninger fordelt
pa de enkelte lejemal attesteret af en registreret eller stats-
autoriseret revisor eller af Kommunernes Revisionsafdeling
for huslejenavnet.

Stk. 5. Huslejenavnets afggrelser efter stk. 1-3 kan af par-
terne indbringes for boligretten, jf. § 43, stk. 1, i Kgbenhavns
Kommune dog for ankenavnet efter § 44, stk. 1. Ankenaev-
nets afgarelser efter stk. 1-3 kan indbringes for boligretten, jf.
§ 44, stk. 6. Fristen for lejerens indbringelse for boligretten
efter 88 43, stk. 1, og 44, stk. 6, og for ankenavnet efter § 44,
stk. 1, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren far udleveret af-
gerelsen.

§ 25 c. Inden udlejeren ivaerksatter ombygningsarbejder
vedrgrende indretning af en eller flere beboelseslejligheder i
en tagetage, som ikke tidligere har vaeret indrettet til beboel-
se, treeffer huslejenaevnet pa udlejerens anmodning afgerelse
om starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraves, sa-
fremt ombygningsarbejdet udfares i overensstemmelse med
et af udlejeren forelagt projektmateriale vedrgrende det pa-
teenkte arbejde. Udlejer skal give naevnet en opggarelse over
de ansldede udgifter ved gennemfarelsen af arbejderne og op-
lysning om den gnskede fremtidige leje. Lejen fastsattes pa
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baggrund af de forventede udgifter efter reglerne om lejefast-
seettelse for forbedrede lejemal i § 5, stk. 1 eller 2.

Stk. 2. For de lejemal, som huslejenavnet har truffet afge-
relse om efter stk. 1, afgar naevnet pa udlejerens anmodning,
nar ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne star i
rimeligt forhold til den godkendte leje.

8 25 d. Huslejenavnet treeffer efter anmodning fra en ejer
af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed afgarelse om
den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil kunne op-
kraeve for den pagaeldende bolig. For ejere af ejerboliger geel-
der denne adgang dog kun for ejere, der pa ansggningstids-
punktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger.

§ 25 e. For de enkelte lejemal, der helt eller delvis er udle-
jet til beboelse, i en bygning, der patenkes ombygget efter
kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, treeffer
huslejenavnet, inden ombygningen ivaerksattes, pa udleje-
rens anmodning afgarelse om starrelsen af den lejeforhgjelse,
der lovligt vil kunne opkraeves efter arbejdernes gennemfarel-
se. Afgarelsen skal omfatte sdvel lejeforhgjelse foretaget ef-
ter § 58, stk. 1 og 2, i lov om leje som efter § 58 a i samme
lov.

Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvis
kan anvendes til beboelse, i en bygning, der patenkes om-
bygget efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af
byer, traeffer huslejenzevnet, inden ombygningen iveerksattes,
pa udlejerens anmodning afgerelse om starrelsen af den leje,
der lovligt vil kunne opkreeves efter arbejdernes gennemfgrel-
se.

Stk. 3. Huslejenavnet kan forlange de oplysninger forelagt,
som er ngdvendige for sagens behandling. Neevnet kan ved
senere indbringelse kun andre afggrelsen efter stk. 1 og 2,
hvis der er tale om &ndrede forhold.

Stk. 4. Huslejenzvnets afggrelser efter stk. 1 og 2 kan af
parterne indbringes for boligretten, jf. 8 43, stk. 1, i Kaben-
havns Kommune dog for ankenagvnet efter § 44, stk. 1. Anke-
nevnets afgarelser efter stk. 1 og 2 kan indbringes for bolig-
retten, jf. § 44, stk. 6. Fristen for indbringelse for boligretten
efter § 43, stk. 1, og for ankenavnet efter § 44, stk. 1, regnes
fra det tidspunkt, hvor lejeren far udleveret huslejenavnets
afgerelse. Fristen for indbringelse for boligretten efter § 44,
stk. 6, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren far udleveret an-
kenavnets afgarelse.

§ 25 f. Huslejenzvnets forhandsgodkendelse efter 88 25
a-25 e af en lejeforhgjelse skal treeffes, senest 2 maneder efter
at huslejenevnet har modtaget bemaerkninger efter § 39,
stk. 2, eller svar efter § 40, stk. 4, eller hvor fristen for svar
efter bestemmelserne er udlgbet.«

§27....
Stk. 2. -4

Stk. 5. Er sag indbragt for huslejenavnet, kan udlejeren,
indtil naevnets afgarelse foreligger, oppebare den varslede le-
jeforhgjelse som en forelgbig lejeforhgjelse. Lejen skal regu-
leres i overensstemmelse med neavnets afggrelse. Husleje-

32.18 27, stk. 5, 4. pkt., indsattes efter »§ 25 a«: » og 8 59 a,
stk. 1, nr. 1, og stk. 2, i lov om leje«.
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naevnet kan dog bestemme, at udlejeren kun kan oppebzre et
mindre belgb, indtil neevnet har truffet sin afgerelse. Safremt
der til den pageldende lejeforhgjelse er givet forhandsgod-
kendelse efter § 25 a, kan huslejengvnet kun &ndre den ved
forhandsgodkendelsen fastsatte lejeforhgjelse, hvis der er tale
om &ndrede forhold.

Stk. 6. -8 ...

§36....
Stk. 2....

Stk. 3. De to andre medlemmer velges af kommunalbesty-
relsen efter indstilling af henholdsvis de stagrre udlejerforenin-
ger og de starre lejerforeninger i kommunen. De skal begge
veere kendt med huslejeforhold.

Stk. 4.-7. ...

8 39. Indbringelse af sager for huslejenevnet skal ske
skriftligt. Den ngdvendige dokumentation skal vedlaegges.
Ved indbringelse af sager for huslejenavnet skal der betales
et belgb pa 100 kr. for hver sag. Ved indbringelse af sager ef-
ter § 25 d og efter § 59 d i lov om leje betales dog et belgb pa
3.500 kr. Belgbet i 3. pkt. er fastsat i 1998-niveau. Belgbet i
4. pkt. er fastsat i 2012-niveau. Belgbene reguleres én gang
arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks
i en 12-manedersperiode sluttende i juni maned aret far det
finansar, reguleringen vedrarer. Belgbene afrundes til naerme-
ste hele kronebelgb.

Stk. 2. Senest 1 uge efter sagens indbringelse giver navnet
den anden part i lejeforholdet underretning om indbringelsen
med angivelse af, at han ma fremsatte sine ytringer i sagen
inden 2 uger. Denne frist kan forlenges af naevnet, safremt
serlige omstendigheder taler herfor.

§ 42. Huslejenavnet skal treffe afgarelse senest 4 uger fra
det tidspunkt, hvor navnet har modtaget svar efter § 39, stk.
2, eller efter § 40, stk. 4, eller hvor fristen for svar efter de
naevnte bestemmelser er udlgbet, eller hvor parterne er mgdt
for naevnet, jf. § 41, stk. 2. | sager efter 88 79 a-79 b i lov om
leje kan navnet opfordre til afholdelse af mediation.

Stk. 2. -6. ...

8 60. Har en udlejer ikke udfart renholdelses- og vedlige-
holdelsesarbejder samt forbedringsarbejder inden en af husle-
jenavnet fastsat frist, jf. 8 22, stk. 3, og § 27, stk. 6, samt
§ 27 a, stk. 2, kan investeringsfonden pa begzring af en lejer
lade de naevnte arbejder udfare for udlejerens regning, uanset
om udlejeren har indbragt huslejengvnets afgarelse for dom-
stolene. Investeringsfonden kan tinglyse meddelelse herom
pé ejendommen og lade den aflyse, nér arbejderne er udfart
og fonden har faet deekning for sine udlzg.

Stk. 2. -6. ...

8§ 61. Af sine renteindtaegter kan fonden foretage kapita-
lindskud i godkendte sanerings- og byfornyelsesselskaber

33. 1§ 36, stk. 3, indsattes som 3. pkt.:

»Etablerer flere kommuner efter § 35, stk. 1, et feelleskom-
munalt huslejenaevn, foretages indstilling efter 1. pkt. af de
starre udlejerforeninger og de starre lejerforeninger i de om-
fattede kommuner.«

34. § 39, stk. 1, ophaeves og i stedet indsattes:

»8 39. Indbringelse af sager for huslejenavnet skal ske
skriftligt. Den ngdvendige dokumentation skal vedlagges.
Ved indbringelse af sager for huslejenavnet skal der betales
et belgb pa 300 kr. for hver sag. Ved indbringelse af sager ef-
ter § 59 a, stk. 1, nr. 3, i lov om leje betales dog et belgb pa
500 kr. Belghene i 3. og 4. pkt. er fastsat i 2014-niveau. Belg-
bene reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12 maneders-periode sluttende
i juni maned aret far det finansar, reguleringen vedrarer. Be-
lgbene afrundes til neermeste hele kronebelgb. Stk. 2. Udleje-
ren skal betale et belgb pa 2.080 kr. til huslejenavnet, nar le-
jeren fér fuldt medhold i naevnet. Belgbet er fastsat i 2014-ni-
veau og reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12 maneders-periode sluttende
i juni maned Aret far det finansar, reguleringen vedrarer. Be-
lgbet afrundes til nermeste hele kronebelgh.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

35. 1842, stk. 1, 1. pkt., eendres »§ 39, stk. 2« til: »§ 39, stk.
3«.

36. 1 8 60, stk. 1, 1. pkt., eendres: »8 22, stk. 3, og 8 27, stk. 6,
samt § 27 a, stk. 2,« til: »§ 27, stk. 6, og 8 27 a, stk. 2, samt §
19, stk. 3, i lov om leje«.

37.1861, stk. 1, 3. pkt., &@ndres »3 mio.« til: »5 mio.«
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samt yde tilskud til fornyelse af &ldre bydele, herunder til
feellesindkab eller feelles fremstilling af elementer eller inven-
tar med henblik pd modernisering af aldre boliger. Fonden
kan tillige yde tilskud til initiativer og projekter, herunder
forsgg, inden for bygkologi, byplanlegning, byfornyelse eller
boligforbedring og istandseettelse af den eldre boligmasse.
Fonden kan endvidere inden for en arlig ramme pa 3 mio. kr.
yde tilskud til oplysning, kurser og informationsvirksomhed
for ejere og lejere. Tilskud ydes efter retningslinier fastsat af
fondens bestyrelse. Fonden kan herudover inden for en sam-
let arlig belgbsramme, der fastsettes efter forhandling mel-
lem Grundejernes Investeringsfond og socialministeren, fi-
nansiere en konsulent- og oplysningstjeneste med henblik pa
at gge indsatsen for privat byfornyelse efter lov om privat by-
fornyelse og aftalt boligforbedring efter kapitel 5 i lov om by-
fornyelse.

Fonden kan inden for en arlig belgbsramme, der fastsettes
efter forhandling mellem Grundejernes Investeringsfond og
ministeren for by, bolig og landdistrikter, finansiere en rad-
givningstjeneste med henblik p& at gge indsatsen for aftalt
gran byfornyelse efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og ud-
vikling af byer.

Socialministeren fastseatter de nzrmere retningslinier for
konsulent- og oplysningstjenestens virksomhed. Stgrrelsen af
det arlige tilskud kan hgjst andrage 20 pct. af fondens rente-
indtaegter for det pagaeldende ar.

Stk. 2. -4. ...

§2...

Stk. 2. | kommuner, hvor reglerne i kapitel 11-V i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene er galdende, er det
dog en betingelse for, at der kan treeffes beslutning efter stk.
1, at den af huslejenavnet fastsatte frist efter § 22, stk. 3,
§ 27, stk. 6, eller § 27 a, stk. 2, i lov. om midlertidig regule-
ring af boligforholdene ikke er overholdt. Det er tillige en be-
tingelse, at Grundejernes Investeringsfond to gange tidligere
eller én gang tidligere inden for de sidste 2 ar har ladet arbej-
der udfare for ejernes regning, jf. § 60 i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, eller at Grundejernes Investe-
ringsfond péa grund af en ejendoms sarlige forhold ikke fin-
der at kunne patage sig at udfare arbejder, som er palagt af
huslejenavnet.

38. 1861, stk. 1, 1. og 8. pkt., @ndres »renteindtaegter« til:
»finansindtaegter«, og som 9. pkt. indsattes:

»Belgbet efter 3. pkt. reguleres én gang arligt efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 mane-
ders-periode sluttende i juni maned aret far det finansar, re-
guleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kro-
nebelgb.«

83

I lov om tvungen administration af udlejningsejendomme,
jf. lovbekendtgarelse nr. 884 af 17. september 2009, foreta-
ges falgende a&ndringer:

1. 82, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes:

»Det er en betingelse for, at der kan traffes beslutning efter
stk. 1, at den af huslejenavnet fastsatte frist efter § 19, stk. 3,
i lov om leje eller efter § 27, stk. 6, eller 8 27 g, stk. 2, i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene ikke er over-
holdt.«

2. § 2, stk. 4, ophaves.
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Stk. 3....

Stk. 4. | kommuner, hvor reglerne i kapitel 11-V i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene ikke er geldende,
er det dog en betingelse for, at der kan traeffes beslutning ef-
ter stk. 1, at ejendommen er mangelfuld, at udlejeren tidligere
er dgmt til at lade vedligeholdelsesarbejder udfare pa ejen-
dommen, og at udlejeren herefter ikke uden ungdigt ophold
har pabegyndt og fuldendt de naevnte vedligeholdelsesarbej-
der.

§9....

Stk. 2. Har ejendommen en positiv almindelig vedligehol-
delseskontor, jfr. § 18 i lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene, kan administrator kreeve, at udlejeren betaler et
hertil svarende belgb til administrator inden 3 uger efter, at
pakrav herom er kommet frem til udlejeren. Administrator
skal sgrge for, at belgb, der ikke betales rettidigt, snarest
overdrages til inddrivelse i restanceinddrivelsesmyndigheden.
Ved udpantningen skal det af udlejeren til lejerne senest ud-
sendte vedligeholdelsesregnskab, jfr. 8 20 i lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene, lzegges til grund. Safremt
der senere er aflagt regnskab over for Grundejernes Investe-
ringsfond, jfr. § 22 a i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene, leegges dette regnskab til grund.

Stk. 3.-8 ...

§ 50 e. Det er en betingelse for aftalens gyldighed, at

1..

2) lejerne fra udlejer far aftalens indgaelse modtager husle-
jenavnets afgarelse om forhandsgodkendelse af lejeforhgjel-
sen for det enkelte lejemal efter § 25 e i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e i lov om leje som
falge af gennemfarelse af de energibesparende arbejder,

3)-5)

§50g....

Stk. 2. Ansggningen fremsendes til kommunalbestyrelsen
bilagt

1) ..

2) huslejenavnets afgarelse om forndndsgodkendelse af le-
jeforhgjelsen for det enkelte lejemal efter § 25 e i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 e i lov om
leje som falge af gennemfarelse af de energibesparende ar-

bejder, jf. § 50 e, stk. 1, nr. 2, eller dokumentation for, at afta-
len efter § 50 a er tiltradt af samtlige lejere.

Stk. 3. -4. ...

§54....
Stk. 2. -4.

3. 89, stk. 2, 3. pkt., affattes saledes: »Ved udpantningen skal
det af udlejeren til Grundejernes Investeringsfond, jf. § 22 a,
stk. 3, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, se-
nest indsendte vedligeholdelsesregnskab laegges til grund.«,
og 4. pkt. ophzves.

§4

I lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendt-
garelse nr. 863 af 3. juli 2014, foretages falgende a&ndringer:

1.1850e,stk. 1, nr. 2, &@ndres »8§ 25 e i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e« til: »§ 59 a, stk. 1,
nr. 5«.

2.1850 g, stk. 2, nr. 2, endres »8 25 e i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e« til: »8 59 a, stk. 1,
nr. 5«.

3. 1854, stk. 5, 3. pkt., endres »§ 22, stk. 3, i lov. om midler-
tidig regulering af boligforholdene« til: »§ 19, stk. 3, i lov om
leje«.
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Stk. 5. Kommunalbestyrelsen skal for huslejengvnet ind-
bringe spergsmal om overtreedelse af de i stk. 3 og 4 naevnte
planer, der efter kommunalbestyrelsens vurdering er af vee-
sentlig betydning for, at bygningens vedligeholdelsestilstand
kan opretholdes. Endvidere kan uenighed om ejerens opfyl-
delse af de i stk. 3 og 4 nevnte planer af mindst 1/4 af lejerne
eller i ejendomme med beboerreprasentation efter lov om le-
je af beboerrepraesentanterne i den pagaeldende ejendom ind-
bringes for huslejenavnet. § 22, stk. 3, i lov. om midlertidig
regulering af boligforholdene finder tilsvarende anvendelse
ved huslejenzvnets afgarelse af, om de i stk. 3 og 4 navnte
planer er overholdt. Lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene § 60 finder anvendelse pa Grundejernes Investe-
ringsfonds gennemfarelse af arbejder, der er omfattet af de i
stk. 3 og 4 navnte planer.

Stk. 6. -7. ...

4. | § 54 indsettes som stk. 8:

»Stk. 8. Stk. 4 og 5 gelder dog ikke for ejendomme omfat-
tet af § 18 a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene.«

85

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. juli 2015, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 65, stk. 2-4, i lov om leje, som affattet ved denne
lovs § 1, nr. 42, treeder dog i kraft den 1. januar 2016.

Stk. 3. For ejendomme, der pr. 1. juli 2015 ikke lengere er
omfattet af reglerne i kapitel X A i lov om leje, jf. 8 1, nr. 41,
udbetales det pa kontoen efter § 63 a i samme lov indestaende
belgb efter reglerne i kapitel X A i samme lov. Der kan ikke
varsles forbedringsforhgjelse for ejendomme omfattet af 1.
pkt. for indestéaende belgb pa kontoen efter § 63 a i lov om
leje er udbetalt. Huslejengevnet treffer afgarelse om tilsides-
&ttelse af forbedringsforhgjelse opkraevet i strid med 2. pkt.
For konti med negativ saldo fortsatter udlejeren med at op-
kreeve og afsette belgh efter 88 63 a og 63 b i lov om leje,
indtil kontoen er udlignet. Nar saldoen pa kontoen er udbetalt
eller udlignet, skal lejen nedseettes tilsvarende. Huslejenagev-
net treeffer afgarelse om nedsattelse af lejen efter 4. pkt.

Stk. 4. § 1, nr. 10, finder ikke anvendelse pa sager, der ikke
er afsluttet ved huslejenavnet fgr lovens ikrafttreeden. For
disse sager finder de hidtil geldende regler anvendelse.

Stk. 5. 8 1, nr. 22 og 23, finder anvendelse pa forbrugsregn-
skaber vedrgrende udlejerens leverancer af varme og opvarm-
ning af brugsvand, vand og kgling, hvor forbrugsregnskabs-
aret begynder 1. juli 2015 eller senere. For forbrugsregnska-
ber, hvor forbrugsregnskabsaret begynder far 1. juli 2015,
finder de hidtil geeldende regler i kapitel VII, VII B og VII C
i lov om leje anvendelse.

Stk. 6. § 1, nr. 32 og 34, finder anvendelse pa lejeaftaler,
der indgas efter lovens ikrafttreeden, og pa lejeaftaler indgaet
far lovens ikrafttreeden, hvis der efter lovens ikrafttreeden af-
tales &ndringer i reguleringen af lejen.
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Stk. 7. Uanset 8§ 1, nr. 43, finder 8§ 66, stk. 1, litra b, i lov
om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af 14. august 2010,
fortsat anvendelse indtil 1. januar 2016.

Stk. 8. § 1, nr. 47, finder anvendelse pa lejeaftaler, der ind-
gas efter lovens ikrafttreeden.

Stk. 9. § 1, nr. 66, finder anvendelse pé& overtraedelser af §
6, stk. 1, i lov om leje, som finder sted efter lovens ikrafttree-
den, og pé huslejenavnsafgarelser, som er truffet efter lovens
ikrafttreeden.

Stk. 10. § 2, nr. 21, far virkning efter udlgbet af aftaler ind-

gdet efter § 18 d i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene, jf. lovbekendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010.



