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I lov om leje, jf. lovbekendtggrelse nr. 963 af 11. august 2010, som aendret ved § 148 i lov nr. 1336 af
19. december 2008, & 3 i lov nr. 1611 af 22. december 2010, § 1i 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
folgende aendringer:

1.181, stk. 3, indsaettes som 2. pkt.:

"Loven geelder heller ikke for lejeforhold om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet til ferie- og fritidsmaessige formal.”

2.1 8 4 indseettes som stk. 8:

"Stk. 8. For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens beslutning 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 regulering, skal det udtrykkeligt fremga af lejeaftalen, at lejen reguleres efter
nettoprisindeks. Det skal endvidere fremga af lejeaftalen, hvornar deni § 9 a, stk. 1, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene neevnte 2 ars-periode udlgber.”

3.187, stk. 2, 1. pkt., eendres "uopsigelighed," til: "uopsigelighed eller", og "eller ret til at f&
godtgarelse efter § 63 ved fraflytning” udgar.
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4.8 7, stk. 3 0og 4, opheeves, og i stedet indseaettes:

"Stk. 3. Lejeaftalen tinglyses og aflyses efter tinglysningslovens regler.”
5. 8 9, stk. 2, affattes saledes:

"Stk. 2. Udlejeren, der udlejer mere end én beboelseslejlighed, skal syne beboelseslejligheden i
forbindelse med indflytningen og udarbejde en indflytningsrapport. Den indflyttende lejer skal
indkaldes til synet. Rapporten skal udleveres til lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 14
dage efter synet, hvis denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af
rapporten, ellers bortfalder udlejerens krav pa istandseettelse efter § 98, stk. 1, medmindre kravet
skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for.”

6.18 11, stk. 1, indsaettes som 3. pkt.:

»2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejeren uberettiget har afbrudt det lejedes forsyning med
lys, gas, varme, kulde el. lign. og ikke straks har rettet op pa forholdet, trods lejerens pakrav herom, jf.
1. pkt.«

7.1 8 18 indseettes efter "Reglerne i”: "§ 9, stk. 2, og”
8. § 19, stk. 1, affattes saledes:

"Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige, herunder vedligeholde alle
indretninger til aflgb og til forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde samt sgrge for renholdelse og
sadvanlig belysning af ejendommen og adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejeren skal renholde
fortov, gard og andre fzelles indretninger.”

9.18 19, stk. 2, eendres "Fornyelse af tapet, maling, hvidtning eller anden istandseettelse” til:
"Vedligeholdelse, herunder savel indvendig, jf. § 21, som anden vedligeholdelse,”.

10. § 19, stk. 3, ophaeves, og i stedet indseettes:

»Stk. 3. Huslejenaevnet kan pa lejerens begaering paleegge udlejeren at lade bestemte arbejder udfagre
og fastseette neermere regler herom. Huslejensevnet skal fastsaette en tidsfrist for det enkelte arbejdes
fuldfgrelse. Huslejensevnet kan samtidig bestemme, at lejen skal nedseettes med et belgb, der svarer
til forringelsen af det lejedes veerdi, hvis udlejeren ikke overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt.
Lejenedsaettelsen geelder, indtil arbejderne er udfgrt, Grundejernes Investeringsfond traeffer endelig
beslutning om at iveerkseette arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 60, stk. 1, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, eller huslejenaevnet beslutter, at ejiendommen skal administreres pa
ejerens vegne, jf. lov om tvungen administration af udlejningsejendomme.«

11.1 8 19 indseettes som stk. 4:

"Stk. 4. Huslejenaevnet kan give pabud efter stk. 3, uanset om udgifterne kan afholdes af indestaende
pa konti efter 88 18 og 18 b, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene.”

12.18 21, 1. pkt., eendres »udelukkende« til: »helt eller delvist« og »at vedligeholde lejligheden med
hvidtning, maling og tapetsering« til: »indvendig vedligeholdelse«.

13.1 8 21 indseettes efter 1. pkt.:
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»Ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling,
tapetsering og lakering af gulve. Omfatter en lejeaftale savel 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 angér den del af det lejede, der er udlejet til
beboelse.«

14.1 8 22, stk. 2, eendres »at vedligeholde med tapet, hvidtning og maling« til: »indvendig
vedligeholdelse«.

15.18 22, stk. 3, 1. pkt., § 23, stk. 1, og § 23, stk. 2, 2. pkt., @endres »hvidtning, maling og
tapetsering« til: »indvendig vedligeholdelse«.

16. | § 24 indseettes efter "reglerne i*: "§ 19, stk. 2, og ".
17.1 8 24 indseaettes som stk. 2 og 3:

"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 II-1V i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene finder anvendelse.

Stk. 3. Det kan ikke aftales, at lejeren ved fraflytning skal istandsaette andet end de dele af det lejede,
som er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt.”

18.1 8 29, stk. 9, 1. pkt., indseettes efter »hjeelpemidler m.v.«: »i det lejede og efter udlejerens
anvisning pa ejendommens fzellesarealer«, og »§ 102 i« udgar.

19. § 29, stk. 9, 2. pkt., ophaeves, og i stedet indseettes:

»Lejeren skal forudgdende skriftligt anmelde de pataenkte arbejder m.v. til udlejeren. Lejeren har ret til
at lade arbejderne udfgre, hvis udlejeren ikke har gjort skriftlig, begrundet indsigelse senest 6 uger
efter lejerens anmeldelse af arbejderne. Udlejeren kan naegte lejeren at lade installationerne pa
feellesarealerne udfare, hvis de er til veesentlig ulempe for ejendommen eller de gvrige lejere«.

20. | § 32, 1. pkt., indseettes efter »her i landet«: »i form af en konto i et pengeinstitut«.

21.18 34, stk. 1, indsaettes efter 5. pkt.:

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

22. 1 § 34 indseettes som stk. 6:

"Stk. 6. Med bgde eller faengsel indtil 4 maneder straffes den udlejer, som i eiendomme med
lejefastsaettelse efter kapitel Il i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, forlanger forudbetalt
leje og depositum i strid med bestemmelseni § 34, stk.1, 1. og 4. pkt.”

23. Overskriften til kapitel VII affattes saledes:
"Kapitel VII

Betaling for temperaturregulering, vand og el".
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24. 88 36-46 ophaeves, og i stedet indseettes:

"8 36. Leverer udlejeren varme og opvarmning af brugsvand samt andre ydelser, jf.§ 37, stk. 2, kan
udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug samt andel i andre udgifter som naevnt i § 37, stk. 2,
refunderet. De naevnte udgifter kan ikke indeholdes i lejen, jf. dog stk. 3 og 4.

Stk. 2. Er der, jf. 8 41, stk. 2-3, truffet bestemmelse om, at lejerens forbrug af vand og kgling skal

fordeles efter malere, kan udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug samt andel i andre udgifter
som neevnt i 8 37, stk. 3, refunderet.

Stk. 3. Udgifter til leverancer efter stk. 1 og 2 kan indeholdes i lejen ved lejeaftaler om

1) udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme
tilhgrende selvejende institutioner, fonde el. lign., hvis vedteegter, fundats el. lign. er godkendt af det
offentlige, eller

2) enkelte veerelser til beboelse.

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

Stk. 5. Lejerens bidrag efter stk. 1 og 2 er pligtig pengeydelse i lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.
§ 37. Udgifterne opgares i seerskilte forbrugsregnskaber for
1) varme og opvarmning af brugsvand,
2) kaling og
3) vand.
Rabatydelser o. lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 2. | regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand samt i kglingsregnskabet kan udlejeren
kun medtage udgiften til energiforbruget i regnskabsperioden. Sker leverancen fra et kollektivt
forsyningsanlaeg, skal udlejeren dog medtage den samlede udgift. Udgifter til kontrol, eftersyn og
vedligeholdelse af varmeanlaeg henholdsvis kglingsanlaeg, der er palagt udlejeren i henhold til lov om
fremme af energibesparelser i bygninger, skal medtages i regnskabet.

Stk. 3. Udgifterne til energimeerkning medtages i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand
som en forholdsmaessig del med lige store belgb i hvert af &rene i den periode, energimaerkningen er
gyldig. Endvidere kan medtages en passende forrentning af den del af udgiften til energimaerkning,
der ikke er daekket ved lejernes betaling efter 1. pkt.

Stk. 4. | vandregnskabet kan udlejeren medtage samtlige udgifter vedrgrende forsyning med vand,
herunder vand- og vandafledningsafgift, i regnskabsperioden.

Stk. 5. Hvis en udgift, der hidtil har veeret indeholdt i lejen, fremover skal indga i et forbrugsregnskab
jf. stk. 1, nedseettes lejen samtidig med et belgb, der svarer til det, der var indeholdt i lejen.

Stk. 6. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fastsaette naermere regler om, at engangsydelser
eller udgifter, der ikke betales hvert ar, skal fordeles over flere regnskabsar, og at stk. 3, 2. pkt., om
forrentning finder tilsvarende anvendelse.

§ 38. Regnskabet skal indeholde oplysning om lejerens andel af de samlede udgifter og om lejerens
adgang til at ggre indsigelse, jf. § 45. Regnskabet skal endvidere indeholde oplysning om tidspunktet
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for udlejerens modtagelse af endelig afregning, hvis regnskabet kommer frem 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. 2-5.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at regnskabet fremover skal begynde pé en
anden dato, jf. dog stk. 3-5. Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabsar ma hgjst
veere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra et kollektivt varmeforsyningsanlaeg eller et
naturgasanleeg, og for elendomme, hvor leverancen af kaling sker fra et kollektivt
kalingsforsyningsanleeg, skal forbrugsregnskabet fglge forsyningsanlaeggets regnskabsar eller
afleesningsperiode.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af vand sker fra kommunen eller et vandveerk, skal
regnskabsaret fastseettes saledes, at det svarer til det, som udlejeren afregner efter i forhold til
kommunen eller vandveerket. Udlejeren kan dog beslutte, at vandregnskabsaret skal fglge
varmeregnskabsaret, jf. stk. 1 og 3.

§ 40. Udgifterne til varme og opvarmning af brugsvand, jf. § 37, stk. 2, fordeles mellem lejerne efter
udlejerens bestemmelse pa grundlag af saedvanlige beregningsregler, enten efter egnede
varmefordelingsmalere eller efter bruttoetagearealet eller rumfang og — for sa vidt angar opvarmning
af brugsvand — efter antallet og arten af varmtvandshaner samt antallet af veerelser.

Stk. 2. Udgiften til koldt vand og kaling kan kun medtages og fordeles i regnskabet pa grundlag af
egnede forbrugsmalere.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fastsaette naermere regler om, hvordan udgifter til
kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlaeg til varme og opvarmning af brugsvand samt
kaling, 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 m.v. efter bruttoetageareal eller rumfang, kan udlejer,
beboerrepraesentanterne, eller et flertal af lejerne, kreeve, at fordelingen fremover skal ske pa grundlag
af egnede varmefordelingsmalere. Udlejeren kan kreeve, at fordelingen af udgiften til opvarmning af
brugsvand fremtidig skal ske pa& grundlag af malere, hvis installation af malere til maling af forbruget af
opvarmet brugsvand er pabudt i henhold til lov. Beslutninger efter 1. og 2. pkt. er bindende for alle
lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

Stk. 2. Leverer udlejeren vand henholdsvis kgling, og er udgiften hertil indeholdt i lejen, kan
beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne kraeve, at fordelingen af udgiften fremover skal ske
pa 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 kaling er pabudt i henhold til lov. Beslutninger efter 1. og 2. pkt. er bindende for
alle lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

Stk. 3. Udlejeren kan modseette sig gennemfgrelse af en beslutning efter stk. 2, 1. pkt., hvis
udlejeren kan godtggre, at gennemfgrelsen ikke kan anses for at veere rimelig og hensigtsmeaessig.

Stk. 4. Udgifter som fglge af sendret fordeling efter stk. 1 og 2 betragtes som forbedring.
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Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 og beslutninger efter stk. 2 vedrgrende kgling kan gennemfgres med
6 ugers varsel til en regnskabsperiodes begyndelse. Beslutninger efter stk. 2 vedrgrende vand kan
gennemfares med 6 ugers varsel og inden for en periode, der méa anses for rimelig i forhold til
omfanget af den samlede forbedring.

§ 42. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingstermin forlange, at lejeren skal betale a conto
bidrag til deekning af lejerens andel i eiendommens forbrugsudgifter vedrgrende varme og opvarmning
af brugsvand, koldt vand og kgling, nar udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen, jf. dog § 45 b.
Udlejeren kan med samme varsel forlange forhgjelse af Igbende 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 kaling mé& hgijst opkraeves med den udgift, som forventes at blive palignet for regnskabsperioden
for den pagaeldende leverance. Ved forhgijelse af det Igbende a conto-bidrag kan det manedlige
bidrag hgjst forgges til 1/12 af den samlede udgift, som forventes at blive palignet for
regnskabsperioden for den pageeldende leverance.

§ 43. Forbrugsregnskabet, jf. § 37, stk. 1, skal veere kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter
regnskabsarets udlgb. Indeholder regnskabet udgifter vedrarende leverancer fra et kollektivt
forsyningsanlaeg, jf. 8 37, stk. 1, 1. pkt., nr. 1 og 2, skal regnskabet veere kommet frem til lejerne
senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning fra forsyningsanlaegget, 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 befuldmaegtigede adgang til at gennemga bilagene pa ejendommen eller andetsteds i
vedkommende byomrade.

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

§ 45 a. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt for lidt i a conto bidrag, kan udlejeren kraeve
tilleegsbetaling ved den ferste lejebetaling, der skal finde sted, nar der er forlgbet 1 maned efter, at
lejeren har modtaget de enkelte regnskaber Overstiger tilleegsbetalingen 3 maneders leje, er lejeren
dog berettiget til at betale i 3 lige store manedlige rater, saledes at farste rate forfalder til det fastsatte
tidspunkt for tillaegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tillaegsbetaling 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 tilbagebetales lejeren eller fradrages i farste lejebetaling efter, at forbrugsregnskabet er
udsendt.

8 45 b. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren ved udlgbet af den i § 43 naevnte frist, mister
udlejeren sin ret til at kraeve tilleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter den i § 43 naevnte 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 afsluttede regnskabsperiode.
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8§ 45 c. Har udlejeren som fglge af en undskyldelig fejl ikke medtaget en udgiftspost pa
forbrugsregnskabet, kan udlejeren til det falgende forbrugsregnskab overfagre den del af posten, som
ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det fgrst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere
lejerne om starrelsen af det overfarte belgb.

Stk. 2. | tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne skal udlejeren snarest rette fejlen ved
skriftlig meddelelse til de bergrte lejere. Med hensyn til tillaegsbetaling og tilbagebetaling som falge af
rettelsen finder § 45 a tilsvarende anvendelse.

§ 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 lejemalet til andet end opvarmning, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Hvis udlejeren leverer el til andet formal end opvarmning, kan der kun ske fordeling ud fra
godkendte individuelle elektricitetsmalere.

Stk. 3. Udlejeren, beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne kan uanset stk. 1 kreeve, at lejer
fremover betaler elektricitetsudgifter pa grundlag af afregningsmalere direkte til elselskabet.
AEndringen kan gennemfares med 6 ugers varsel. For leverancer af el til opvarmning kan sendringen
gennemfares med 6 ugers varsel til et varmeregnskabsars begyndelse.

§ 46. Bestemmelserne i 8 36, stk. 1 og 2, § 37, stk. 2, 3 0og 4, og § 39, stk. 3, kan ikke fraviges.

Stk. 2. De gvrige bestemmelser i dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejerne."”
25.1 8 46 a, stk. 3, 1. pkt., @endres "varmt vand" til: "opvarmning af brugsvand".

26.18 46 b, stk. 1, eendres "varmt vand" til: "opvarmning af brugsvand" og efter "regning” indsaettes: ”,
herunder kan kommunen indfri restancer, der er til hinder for fortsat levering”.

27.18 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 afhjeelper udlejeren ikke straks manglen efter pakrav
herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen pa begeering af en lejer af en beboelseslejlighed for udlejerens
regning sikre, at el- og vandforsyningen genoptages."

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

28.18 46 b, stk. 2, der bliver stk. 3, indsaettes i 1. pkt. efter "lagt ud": "efter stk. 1 og 2".
29.1 8 46 b, stk. 3, der bliver stk. 4, aendres i 1. pkt. "stk. 2" til: "stk. 3".

30. Kapitel VII B ophaeves.

31. Kapitel VII C opheaeves.

32.18 47, stk. 1, 1. pkt., udgar "under iagttagelse af § 66".

33. 8 53, stk. 2, affattes sdledes:

"Stk. 2. For lejeforhold i ejendomme, som ikke er omfattet af reglerne i kapitel 1I-1V i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, kan det dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i
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Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhgjelse kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejeren.”

34. § 53, stk. 4, 3. pkt. og § 53, stk. 5, 3. pkt. affattes saledes: "Det er en betingelse for fravigelsens
gyldighed, at det fremgér af lejeaftalen, at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse.”

35. | § 53, stk. 6, indsaettes efter "omfattede lejemal kan”: "alene” og "med bestemte belgb til bestemte
tidspunkter eller” udgar.

36. 1858, stk. 1, 1. pkt., @ndres "§ 66" til: "8 65, stk. 2-4,”.

37.1858 a, stk. 6, 2. pkt., eendres "88 59 a og 66" til"§ 59 a og § 65, stk. 2-4,".
38.1859, stk. 5, 3. pkt., indsaettes efter "stk. 3": "og 6".

39. 8§ 59 a — 59 f opheeves, og i stedet indseaettes:

"§ 59 a. Huslejenaevnet kan pa udlejerens anmodning treeffe afgarelse om starrelsen af den leje, der
lovligt vil kunne opkraeves i falgende tilfeelde:

1) Inden der iveerkseettes forbedringer, herunder ombygningsarbejder vedrgrende sammenlaegning af
lejligheder, der vil medfare en lejeforhgjelse, hvis ombygningsarbejdet udfgres i overensstemmelse
med et af udlejeren forelagt projektmateriale vedrgrende det pateenkte arbejde. Udlejerens anmodning
til huslejenaevnet skal indeholde en opggrelse over de anslaede udgifter ved gennemfgrelsen af
arbejderne og beregning af den gnskede lejeforhgijelse.

2) Inden udlejeren iveerksaetter ombygningsarbejder vedrgrende indretning af en eller flere
beboelseslejligheder i en tagetage, som ikke tidligere har veeret indrettet til beboelse, hvis
ombygningsarbejdet udfgres i overensstemmelse med et af udlejeren forelagt projektmateriale
vedragrende det pateenkte arbejde. Udlejerens anmodning til huslejenaevnet skal indeholde en
opggrelse over de ansldede udgifter ved gennemfarelsen af arbejderne og oplysning om den gnskede
fremtidige leje.

3) Inden ejeren af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening med brugsret til en
bestemt beboelseslejlighed traeffer beslutning om at udleje boligen. Denne adgang gaelder dog kun for
ejere, der pa ansggningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger og for andelshavere, der pa
ansggningstidspunktet ikke har brugsret til andre udlejede andelsboliger.

4) Inden udlejeren ivaerksaetter ombygningsarbejder efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 1-4, i den
tidligere geeldende lov om privat byfornyelse, jf. lovbekendtggrelse nr. 49 af 1. februar 1996 med
senere andring, hvis der er foretaget reservation af investeringsramme efter lov om privat
byfornyelse. Naevnet kan forlange dokumentation for, at der er reserveret investeringsramme efter lov
om privat byfornyelse.

5) Inden der for lejemal, der helt eller delvis er udlejet til beboelse, samt for uudlejede lejemal, der
lovligt helt eller delvist kan anvendes til beboelse, ivaerkseaettes forbedringsarbejder efter kapitel 6 a i
lov om byfornyelse og udvikling af byer, der vil medfare en lejeforhgjelse. Afgarelsen skal omfatte
savel lejeforhgjelse foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, som efter § 58 a.

Stk. 2. Samtidig med indbringelse for naevnet efter stk. 1, nr. 1, skal udlejer fremsende oplysning om
forbedringsarbejdets art og en angivelse af lejeforhgjelsens forventede starrelse til de lejere, der
bergres af forbedringsarbejdet.
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Stk. 3. Hvis huslejenzevnet har givet forhdndsgodkendelse efter stk. 1, nr. 1 eller 2, skal udlejer, hvis
lejeren fremsaetter indsigelse mod lejens starrelse, indbringe sagen for naevnet inden 6 uger efter
udlgbet af lejerfristen i § 59, stk. 5, 1. pkt.

Stk. 4. For de lejemal, som huslejenaevnet har truffet afgarelse om efter stk. 1, nr. 2, kan naevnet pa
udlejerens anmodning, nar ombygningen er udfart, treeffe afgarelse om starrelsen af den leje, der
lovligt vil kunne opkraeves.

Stk. 5. For de enkelte lejemal, som huslejenaevnet har truffet afggrelse om efter stk. 1, nr. 4, afger
naevnet pa udlejerens anmodning, nar ombygningen er udfart, om ombygningsudgifterne star i rimeligt
forhold til den opndede kvalitet. Naevnet afgar ligeledes, om de udferte ombygningsarbejder 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 bestemmelseni § 5 a i lov om privat
byfornyelse. Udlejerens anmodning til huslejenaevnet skal vedlaegges et ombygningsregnskab med
oplysning om de afholdte og dokumenterede udgifter og lejestigninger fordelt pa de enkelte lejemal
attesteret af en registreret eller statsautoriseret revisor.

Stk. 6. Huslejenaevnet kan kun eendre den ved forhdndsgodkendelsen fastsatte leje efter stk.1, nr. 1-5,
hvis der er tale om aendrede forhold.

Stk. 7. Huslejenaevnets forhadndsgodkendelse efter stk. 1, skal treeffes senest 2 maneder efter, at
huslejenaevnet har modtaget bemeaerkninger efter § 39, stk. 3, eller svar efter § 40, stk. 4, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, eller hvor fristen for svar efter bestemmelserne er udlgbet.”

40.18 62 b, stk. 1, 3. pkt., aendres "8 59 a eller for ejendomme omfattet af kapitel 1I-1V i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene efter bestemmelserne i samme lovs § 25 a, stk. 2" til "§ 59 a,
stk. 1, nr. 1"

41. 8§ 63 opheeves.
42. Kapitel X A opheeves.
43. § 65 affattes saledes:

"8§ 65. Formalet med ordningen med beboerrepreesentation er at etablere 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 feelles interesse i eiendommen, skal udlejeren og
beboerrepraesentanterne derfor bestreebe sig pa at sikre et hgijt gensidigt informationsniveau om
dispositioner vedrgrende ejendommen. Udlejeren bgr for at fremme samarbejdet inddrage
beboerrepraesentanterne i alle spargsmal, der er af vaesentlig betydning for lejerne i ejendommen.
Beboerrepraesentanterne har herunder ret til

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

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

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

4) at blive holdt orienteret om udlejerens anseettelse og afskedigelser af ejendomsfunktionaerer.

Stk. 2. Inden udlejeren i en ejendom med beboerrepraesentation varsler iveerkseettelse af
forbedringsarbejder, der vil medfgre en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsforhgjelser
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gennemfart i de sidste 3 ar vil udggre mere end 60 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal udlejeren med
rimeligt varsel skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til et mgde med henblik pa at orientere om
og drafte de pateenkte forbedringsarbejder, udbudsmateriale og overslag over forbedringsforhgjelsen.
Forud for mgdet skal udlejeren fremsende skriftligt materiale vedrgrende ovennavnte. Det i 1. pkt.
naevnte 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 maned aret for det finansar,
reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til naermeste hele kronebelgb.

Stk. 3. Hvis arbejderne udbydes i begraenset licitation uden forudgdende praekvalifikation, skal
udlejeren senest pa det i stk. 2 naevnte mgde opfordre beboerrepraesentanterne til at pege p& mindst
en bydende i licitationen. Udlejeren skal skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til deltagelse i
licitationsforretningen.

Stk. 4. Overholder udlejeren ikke forpligtelserne efter stk. 2 og 3, kan lejeforhgjelsen ikke gyldigt
opkraeves."

44. § 66 ophaeves.
45.18 73, stk. 3, 1. pkt., eendres "§ 25 a, stk. 3," til: "§ 25 a, stk. 2,".
46. § 74 a opheeves.

47.18 75, stk. 3,1. pkt., indsaettes efter "en lejer”: "af en lejlighed, der delvist er udlejet til andet end
beboelse”.

48. | 8 82 indseettes efter litra b som nyt litra:

"c) ejerbolig eller andelsbolig, hvis ejeren eller andelshaveren selv agter at bebo lejligheden. Reglen
geelder dog kun for ejere af ejerboliger eller ejere af andele i andelsboligforeninger, der pa tidspunktet
for opsigelsen ikke ejer andre udlejede ejerboliger eller andelsboliger,”.

Litra ¢ og d bliver herefter litra d og e.

49. 1 8§ 82, litra c, der bliver litra d, eendres "disse,” til: "disse.”, og § 82, litra d, der bliver litra e,
ophaeves.

50. § 84, litra a, 2. pkt., ophaeves.
51. § 84, litra d, affattes séledes:

”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 lejeforholdet kun af opsigelsesretten, hvis betingelserne i 1. pkt. er opfyldt, og hvis
lejeren ved lejeforholdets begyndelse var gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed, og at
opsigelse kan ske efter § 83, litra a. Er lejeaftalen indgaet 1. juli 1986 eller senere, omfattes
lejeforholdet kun af opsigelsesretten, hvis betingelserne i 1. og 2. pkt. er opfyldt, og udlejeren tidligere
har beboet lejligheden.”

52.18 86, stk. 1, 2. pkt., udgar "og d".
53. 1 § 86, stk. 2, indseettes efter "§ 82, litra b™: "og c”.

54.18§ 87, stk. 1, indseettes efter "§ 82, litra b": "og c”.
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55. § 98, stk. 2, 3.-5. pkt., ophaeves.
56. | § 98 indsaettes efter stk. 2 som nyt stykke:

"Stk. 3. Udlejere, der udlejer mere end én beboelseslejlighed, 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 aftale et kortere
varsel, nar lejeforholdet er ophaevet eller opsagt. Udlejeren skal udarbejde en fraflytningsrapport ved
fraflytning. Rapporten skal udleveres til lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 14 dage efter
synet, safremt denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten,
ellers bortfalder udlejerens krav pa istandszaettelse efter stk. 1.”

Stk. 3 bliver herefter stk. 4.

57.18 99, stk. 3, indsaettes efter "§ 63,": "jf. lovbekendtggrelse nr. 963 af 11. august 2010,".

58. 1 § 99 a &endres "Reglen” til: "Reglerne”, og efter "§ 98, stk. 1, 3. pkt.” indseettes: "og stk. 3 .
59. § 106, nr. 4, 2. og 3. pkt., ophaeves og i stedet indseettes:

»Dette gaelder ogsa uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istandszettelse efter fraflytning,
uenighed om stgrrelsen af istandsaettelsesbelgbene og tvister om tilbagebetaling af depositum i
forbindelse med fraflytning.«

60. | § 106, nr. 7, eendres "varme og lign." til: "temperaturregulering, vand og el", efter "herunder
uenighed om acontobidrag" indseettes: ", om tilfaelde, hvor udlejeren modsaetter sig installation af
malere efter § 41, stk. 3," og "og om betaling 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 acontobidrag"
udgar.

61. 18 106, nr. 8, udgar "tvister vedrgrende reglerne i kapitel X A, jf. § 63 h, stk. 2,".
62.18 106, nr. 9, udgar ", og § 15 a, stk. 3, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene".
63. 1 8 106 indseettes som nr. 11:

"11) Tvister om hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse. Huslejengevnet kan
paleegge udlejeren at udbedre manglen.”

64.18 113 a, stk. 1, 1. pkt., og stk. 5, 1. pkt., aendres "eller” til: "og”.
65.18 113 a, stk. 3, indsaettes som nr. 6:

”6) inden for en periode pa 2 ar bade er idemt bgde- eller faengselsstraf i medfar af § 6 og ikke har
efterlevet én eller flere endelige huslejenaevnsafgarelser.”

66. 1 8 113 a, stk. 4, 2. pkt., indseettes efter "nr. 4”: "og 6”".
67.18 113 a, stk. 4, indseettes efter 2. pkt. som nyt pkt.:

"Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. stk. 3, nr. 6, indberetter lejeren, til Grundejernes
Investeringsfond oplysning om, at ejeren er idemt bgde- eller faengselsstraf i medfer af § 6.”
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68. 18 113 a, stk. 4, 3. pkt., der bliver 4. pkt., indszettes efter "efterlevet”: ”, eller nar Grundejernes
Investeringsfond har faet indberetning om, at en ejer inden for en periode pa 2 ar bade er idemt bgde-
eller faengselsstraf efter § 6, og ikke har efterlevet én eller flere endelige huslejensevnsafgarelser”.

69. 18113 a, stk. 4, 8. pkt., der bliver 9. pkt., aendres "nr. 3-5": til: "nr. 3-6".
70. Efter § 113 b indsaettes:

"8 113 c. Huslejenaevnet kan efter reglerne i lov om tvungen administration af udlejningsejendomme
beslutte, at en ejendom skal administreres pa ejerens vegne.”

71. 8119, stk. 2, ophaeves.

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtggrelse nr. 962 af 11. august 2010,
som aendret 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
folgende aendringer:

1.18 4, stk. 4, udgar ", bortset fra 88 21 og 22,".

2.18 4, stk. 5, 1. pkt., udgar: », 21, 22, stk. 1, 1. pkt. og stk. 3,«.

3. 185, stk. 3, 5. pkt., @&endres »§ 22, stk. 3« til: »§ 19, stk. 3, i lov om leje«.
4.185, stk. 4, 3. pkt., @&ndres "8 22, stk. 1" til: "§ 106, nr. 3, i lov om leje”.
5. § 6 opheaeves.

6. 18 8, stk. 1, 2. pkt., indseettes efter "denne lov”: ”, jf. dog § 18, stk. 4".

7. 8 9, stk. 7, affattes saledes:

"Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren leegge det belgb, som henlagdes eller kunne veere
henlagt pr. m2 bruttoetageareal ved udgangen af 2014, jf. § 9, stk. 7, som affattet ved
lovbekendtgarelse nr. 962 af 14. august 2010. Belgbet reguleres én gang arligt efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i juni maned aret for det
finansar, reguleringen vedrarer. Belgbet afrundes til nsermeste hele kronebelgb.”

8. Efter 8 9 indseettes:

"8 9 a. Udlejeren kan i stedet for regulering efter § 7 beslutte, at lejen for de af § 5 omfattede lejemal i
perioder pa 2 ar ad gangen reguleres en gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i juni maned aret far det finansar, reguleringen
vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb. Regulering efter nettoprisindeks kan kun
ske for den del af lejen, som vedrgrer de i § 8, stk. 1, naevnte ngdvendige driftsudgifter bortset fra
skatter og afgifter. Veelger udlejeren at regulere lejen efter nettoprisindeks, omfatter beslutning herom
alle lejemal i eiendommen, hvor lejen er fastsat efter lovens § 5. Ved 2 ars-periodens udlgb skal
udlejeren beregne lejen efter § 7. Beregningen skal sammen med oplysning om, at beregningen kan
indbringes for huslejenaevnet, vaere kommet frem til lejerne inden 2 ars-periodens udlgb. Hvis lejen
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ved 2 ars-periodens udlgb overstiger den leje, som beregnes efter § 7, skal udlejeren med virkning fra
tidspunktet for 2 ars-periodens udlgb nedszette lejen til den nu beregnede leje.

Stk. 2. Beslutning om regulering af lejen efter nettoprisindeks kan gennemfgres alene ved udlejerens
skriftlige meddelelse 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 fglge 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 indtreeder 3 maneder efter kravets fremsaettelse.

Stk. 4. Har udlejeren reguleret lejen efter nettoprisindeks, kan lejeforhgjelse opgjort efter § 7 tidligst fa
virkning fra udlgbet af den i stk. 2 naevnte 2 ars-periode og 12 maneder efter, at der senest er tradt en
lejeforhgjelse i kraft.”

9.18 12, stk. 1, 3. pkt., eendres »lejeforhgjelsens stgrrelse og dens beregning« til: »det geeldende
budget og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indteegter, om lejeforhgjelsens starrelse, dens
beregning og om den fremtidige lejes starrelse«.

10. 8 12, stk. 1, 4. pkt., ophaeve

11.18 13, stk. 1, 3. pkt., eendres »en angivelse af lejeforhgjelsens starrelse og dens beregning« til:
»oplysning om det geeldende budget og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtaegter, om
lejeforhgjelsens starrelse, dens beregning og om den fremtidige lejes starrelse«.

12.18 13, stk. 1, 4. pkt., s&endres »det budget, som begrunder lejeforhgjelsen,« til: »varslingen«.
13. 8 13, stk. 2, affattes saledes:

"Stk. 2. Senest 7 dage for varslingen efter stk. 1 skal udlejeren varsle beboerrepraesentanterne om
lejeforhgjelsen. Varslingen skal indeholde kopi af varslingsskrivelsen til lejerne, oplysning om det
geeldende budget og om det nye budget samt forngden redeggrelse for budgetposterne, herunder om
a&ndringer i de enkelte belgbs stgrrelse. Modtager beboerrepraesentanterne ikke disse oplysninger, er
varslingen efter stk. 1 ugyldig.”

14. 8 13, stk. 3, 1. og 2. pkt., ophaeves.

15. § 13, stk. 3, 3. pkt. der bliver til 1. pkt., affattes saledes: "Beboerrepraesentanterne kan inden 3
uger efter modtagelsen af varslingen efter stk. 2 fremsaette skriftligt krav om, at udlejeren inden
yderligere 3 uger til beboerrepraesentationen fremsender en skriftlig redeggrelse om neermere angivne
supplerende oplysninger sammen med dokumentation for bestemte udgifter i budgettet.”

16. 1 8 13, stk. 4, eendres "henvendelse" til: "varsling efter stk. 2".

17.1 8 15, stk. 3, eendres "og uenighed om lejeforhgjelser varslet efter § 13 a” til: ”, uenighed om
beregninger af leje efter § 9 a samt lejeforhgjelser varslet efter § 9 a eller 8 13 a”".

18. § 15 a affattes saledes:
"8 15 a. Reglerne i 88 5-10, § 11, stk. 2 og 3, samt 8§ 12-14 kan fraviges i de tilfeelde, der er omfattet
af § 53, stk. 3-6, i lov om leje.”
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19.1 8 16, stk. 1, 2. pkt., sendres "88 5-6" til: "§ 5”".
20. 8§ 18, stk. 1, affattes saledes:

"Som et led i opfyldelsen af sin pligt til at vedligeholde ejendommen skal udlejeren afseette det belgb,
der blev afsat eller skulle veere afsat efter den tidligere geeldende § 18, jf. lovbekendtgarelse nr. 962 af
11. august 2010, ved udgangen af 2014. Belgbet efter 1. pkt. reguleres én gang arligt efter udviklingen
i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-méaneders-periode sluttende i juni maned aret far det
finansar, reguleringen vedrarer. Belgbet afrundes til nsermeste hele kronebelgb.”

21. 8§ 18, stk. 3-5, ophaeves, og i stedet indsaettes:

"Stk. 3. Udlejeren skal hvert ar inden 1. juli udarbejde en plan for ejendommens vedligeholdelse i den
kommende 10 ars periode. Planen skal omfatte stgrre vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen. |
ejendomme med beboerrepreesentation skal planen udarbejdes og revideres i samarbejde med
beboerrepraesentationen. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsaetter neermere regler om
udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Stk. 4. Udlejeren mister retten til at opkreeve belgb efter 88 18 og 18 b, hvis udlejeren ikke har
udarbejdet en vedligeholdelsesplan for eiendommen i overensstemmelse med stk. 3, og lejerne har
indbragt sag herom for huslejenaevnet. Udlejeren kan ikke opkreeve de naevnte belgb fra lejernes
indbringelse af sag for huslejenaevnet, indtil en vedligeholdelsesplan er udarbejdet og udleveret til
lejerne.

Stk. 5. Udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet § 18 b, skal udarbejde et seerskilt arsregnskab for
vedligeholdelsesudgifterne, fordelt pa de enkelte arbejder eller kategorier af arbejder. En positiv eller
negativ saldo overfares til det fglgende regnskabsar. Udlejeren skal indsende arsregnskabet til
Grundejernes Investeringsfond.”

22. 8§ 18 b, stk. 1, affattes saledes:

"l ejendomme taget i brug far 1970, som har mere end 2 beboelseslejligheder, skal udlejeren ud over
de belgb, der er naevnt i § 18, arligt afsaette det belgb, der blev afsat eller skulle veere afsat efter den
tidligere geeldende § 18 b, jf. lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, ved udgangen af 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 finansar, reguleringen vedrarer. Belgbet
afrundes til neermeste hele kronebelgb. Belgbet indsaettes pa en konto for ejendommen i
Grundejernes Investeringsfond, jf. kapitel Il A.”

23.18 18 b, stk. 7, 2. pkt., udgar "med fradrag af belgb efter § 18 d, stk. 1”.
24. 8 18 d ophaeves.

25. 8 20, stk. 1 og 2, ophaeves.

Stk. 3 bliver herefter stk. 1.

26. 8 21 ophaeves.

27. § 22 affattes séledes:
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"Uenighed om udarbejdelse og gennemfgrelse af vedligeholdelsesplaner og om belgb, der fradrages
pa kontoen for udvendig vedligeholdelse, afgares af huslejenaevnet.”

28.18 22 a, stk. 3, indsaettes som 2. pkt.:

"Til brug herfor skal udlejeren udarbejde et seerskilt arsregnskab for vedligeholdelsesudgifterne, fordelt
pa de enkelte arbejder eller forskellige kategorier af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfgres
til det falgende regnskabsar.”

29. 8 22 c opheeves.

30. | § 24, stk. 1, 1. pkt., indseettes efter "beboerrepreesentation”: "under iagttagelse af reglerne i § 65,
stk. 2 og 3, i lov om leje”.

31.18 25 a, stk. 1, aendres "stk. 2" til: "8 59 a, stk. 1, nr. 1, i lov om leje”.

32.1 8§ 25 a ophaeves stk. 2 og 4.

Stk. 3 bliver herefter stk. 2.

33. 88 25 b — 25 f ophaeves.

34. 18 27, stk. 5, sidste pkt., indseettes efter "§ 25 a™: " og § 59 a, stk. 1, nr. 1 og stk. 2, i lov om leje”.
35. 1 8 36, stk. 3, indsaettes efter 2. pkt.:

"Etablerer flere kommuner efter § 35, stk. 1, et feelleskommunalt huslejenaevn, foretages indstilling
efter 1. pkt. af de starre udlejerforeninger og de starre lejerforeninger i de omfattede kommuner.”

36. § 39 affattes saledes:

»Indbringelse af sager for huslejensevnet skal ske skriftligt. Den ngdvendige dokumentation skal
vedleegges. Ved indbringelse af sager for huslejenaevnet skal der betales et belgb pa 300 kr. for hver
sag. Ved indbringelse af sager efter § 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
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-manedersperiode sluttende i juni maned aret fgr det
finansar, reguleringen vedrgrer. Belgbene afrundes til neermeste hele kronebelgb.

Stk. 2. Udlejeren skal betale et belgb pa 2.080 kr. til huslejenzaevnets udgifter til sagens behandling,
hvis udlejeren taber sagen i neevnet. Belgbet er fastsat i 2014-niveau og reguleres én gang arligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-manedersperiode sluttende i juni maned aret
far det finansar, reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til naermeste hele kronebelgb.”

37.1842, stk.1, 1. pkt., eendres "§ 39, stk. 2" til: "§ 39, stk. 3".

38. 1860, stk. 1, 1. pkt., eendres: "§ 22, stk. 3, og § 27, stk. 6, samt § 27 a, stk. 2,” til: "§ 27, stk. 6, og
§ 27 a, stk. 2, samt § 19, stk. 3, i lov om leje”.

39.1861, stk. 1, 3. pkt., eendres "3 mio." til: "5 mio."

40. | § 61, stk. 1, sidste pkt., eendres "renteindteegter” til: "finansindteegter”, og som sidste pkt.
indsaettes: "Belagbet efter 3. pkt. reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i juni maned aret fer det finansar, reguleringen
vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb.”
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§3

I lov om tvungen administration af udlejningsejendomme, jf. lovbekendtggrelse nr. 884 af 17.
september 2009, foretages fglgende aendringer:

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

"Det er en betingelse for, at der kan treeffes beslutning efter stk. 1, at den af huslejenaevnet 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, opheeves.

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, senest indsendte
vedligeholdelsesregnskab lsegges til grund.”, og 4. pkt. ophaeves.

§4

I lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendtggrelse nr. 863 af 3. juli 2014, foretages
folgende aendringer:

1.1850e, stk. 1, nr. 2, eendres " § 25 e i lov om midlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 e”
til: "8 59 a, stk. 1, nr. 5.

2.1850 g, stk. 2, nr. 2, eendres ” § 25 e i lov om midlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 e”
til: "8 59 a, stk. 1, nr. 5”.

3. 1854, stk. 5, aendres "§ 22, stk. 3, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene” til: "§ 19, stk. 3,
i lovom leje”.

§5
Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. januar 2015.

Stk. 2. For ejendomme, der pr. 1. januar 2015 ikke leengere er omfattet af reglerne i kapitel X A i lov
om leje, jf. § 1, nr. 42, 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. far indestaende belgb pa kontoen efter § 63 a i lov om leje er udbetalt. Huslejenaevnet
treeffer afggrelse om tilsideseettelse af forbedringsforhgjelse opkraevet i strid med 2. pkt. For konti med
negativ saldo fortseetter udlejeren med at opkreeve og afsaette 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 nedsaettes
tilsvarende. Huslejenaevnet treeffer afggrelse om nedseettelse af lejen efter 4. pkt.

Stk. 3. 8 1, nr. 10, finder alene anvendelse pa sager, der indbringes for huslejenaevnet efter lovens
ikrafttreeden.

Stk. 4. Lejelovens § 65, stk. 2-4, som affattet ved denne lovs 8 1, nr. 43, traeder dog i kraft den 1. juli
2015.
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Stk. 5. Uanset § 1, nr. 44, finder lejelovens § 66, stk. 1, litra b, jf. lovbekendtggrelse nr. 963 af 14.
august 2010, fortsat anvendelse indtil 1. juli 2015.

Stk. 6. § 1, nr. 48, finder alene anvendelse pa lejeaftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

Stk. 7. 8 1, nr. 65, finder alene anvendelse pa overtreedelser af lejelovens § 6, stk. 1, som finder sted
efter lovens ikrafttraeden.

Stk. 8 § 2, nr. 23, far virkning efter udlgbet af aftaler indgaet efter boligreguleringslovens § 18 d, jf.
lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010.
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2.4.2.1. Geeldende ret
2.4.2.2. Lovforslaget
2.5 Steerkere sanktioner ved overtreedelse af dggerre
2.9.1. Geeldende regler
2.9.2. Lovforslaget

2.6 Billigere adgang til forhandsgodkendelse afldjaa for udlejere af enkelte ejer- og
andelsboliger

2.6.1. Geeldende regler
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2.7.1.1. Geeldende regler
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2.8.1. Geeldende regler
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2.9 Dubletter i lejeloven og boligreguleringslovig@rnes
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2.9.1.2. Lovforslaget
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2.9.2.1. Geeldende ret
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2.9.3.1. Geeldende ret
2.9.3.2. Lovforslaget
2.9.4. Depositum og forudbetaling af leje
2.9.4.1. Geeldende ret
2.9.4.2. Lovforslaget
2.10 Udmgntning af forslag fra lejer- og udlejeaigationernes enighedsliste
2.10.1. Geeldende regler
2.10.2. Lovforslaget
2.11 Sommerhuse undtages fra lejelovgivningen
2.11.1. Geeldende regler
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3.1. Indledning
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3.3 Forslag med konsekvenser for huslejenaevnebetaasdling og omkostninger
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5. Administrative konsekvenser for borgerne
6. Miljgmaessige konsekvenser
7. Forhold til EU-retten
8. Haring
9. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

1. Lovforslagets baggrund og formal
Lejelovgivningen er kompliceret og preeget af madigelgbende justeringer og tilfgjelser. Det har

derfor - bade politisk og blandt brugerne - veetetreske at forenkle lovgivningen.

Pa den baggrund har der siden 2005 veeret forhamelgiejer- og udlejerorganisationerne om en
modernisering og forenkling af lejelovgivningenafejersiden har deltaget Lejernes
Landsorganisation, Danmarks Lejerforeninger og B@®IS/kens udlejersiden har veeret repreesenteret
af Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere.

Efter en omfattende gennemgang af lovgivningen, isemnfoarte til en feelles indstilling om et
forenklingsforslag, blev det i december 2007 aftad de deltagende organisationer, at de uden
ministeriets deltagelse skulle sammensaette og aépeid skitse til et forslag til forenkling og
modernisering af lejelovgivningen, som alle orgatener stod bag. Det blev i den forbindelse gjort
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klart, at en forudseetning for, at forslagene efiggnde kunne implementeres i et lovforslag, ville
veere, at de omfattede forslag havde sa stor indhwlessig tyngde, at der kunne opnas en reel
forenkling og modernisering.

Organisationerne fremkom efter et par forleenged&vrhandlingsfristen i oktober 2008 med en
sakaldt "enighedsliste”, omfattende 57 punkter.itfaedslisten” omfatter dels strukturforslag,
herunder forslag om bestemmelsernes placeringkédiige love, samt forslag, der vedrgrer andet end
forholdet mellem ejer og lejer, herunder forhangiiproceduren mellem organisationerne og
aflgnning af huslejenaevnsmedlemmer, dels matef@iag til forenklinger, hvoraf enkelte kan
implementeres administrativt.

Listens forslag vurderes ikke at forenkle og motseme lovgivningen i et omfang, der kan opveje de
ulemper i form af usikkerhed om den geeldende Igtimtid, som en sammenskrivning af
lejelovgivningen vil medfare.

Organisationerne har derfor i flere omgange vaadiudt til draftelser af en samlet forslagspakke.
Formalet hermed har dels veeret at opna enigheddomantningen af enighedslistens forslag og dels
at give tilstraekkelig substans til et forslag tilsamlet lov ved at supplere organisationernes
forhandlingsresultat pa veesentlige problemomrader.

Regeringen har siden sin tiltreeden i 2011 genndrsbmderinger af en sidste mulighed for en
udmgntning af organisationernes enighedspunktamgivning. Pa baggrund af lejer- og
udlejerorganisationernes tilbagemeldinger blevadiit et faseopdelt forhandlingsforlgb, hvor man
gennem 5 faser ville nd gennem en udmgntning andsgtionernes enighedsliste og tilfare
enighedslistens forslag tilstraekkelig indholdsmegsgigde.

De to forste faser af forhandlingsforlgbet omfagtadmantning af materielle enighedspunkter i
lovgivning. Faserne blev afsluttet med udgange204® med enighed om udmgntning i
lovbestemmelser. Der var enighed om at lade engalt&ter udga, idet organisationerne ikke kunne
anvise en finansiering heraf, der ikke medfgrteftelgfor det offentlige.

Maj 2013 blev organisationerne i overensstemmelse det aftalte forhandlingsforlgb praesenteret for
de seks elementer, der ghskedes drgftet i fase& aftalte forhandlingsforlgb. Elementerne orefatt

- centreret om vaesentligt forenklede og modernaeregler for vedligeholdelse og for varsling af
lejeforhgjelser - de 6 supplerende omrader foldgrsder er medtaget i dette lovforslag.

BOSAM og Danmarks Lejerforeninger gnskede i modeegtil Lejernes Landsorganisation,
Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere #HKertseette forhandlingerne om udmgntning
af enighedslisten pa dette grundlag. Det matteodé&dnstateres, at forhandlingerne med
organisationerne var brudt sammen, og at der ssiikkle kunne opnas opbakning fra alle
organisationer til et samlet lovforslag med tildtkadig tyngde til at opveje ulemperne ved en
sammenskrivning af lejelovens og boligreguleringsttss bestemmelser i én lov.
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Pa den baggrund har Folketingets partier veeretidtlkil forhandlinger om en forenkling og
modernisering af lejelovgivningen, hvilket den juini 2014 resulterede i indgaelsen af et bredtdorl
mellem regeringen og Venstre, Dansk Folkeparti,déshisten og SF herom.

Det har i den sammenhaeng veeret et vigtigt hensyleraretlige og gkonomiske balance mellem
udlejere og lejere ikke forrykkes. | den forbindets partierne bag forliget enige om, at der ikie k
gennemfgres vaesentlige forenklinger, hvis der géfud ses bort fra enkeltforslag, der er af stgrst
interesse for enten lejerne eller udlejerne. Badamoellem lejere og udlejere skal efter forligéteik
opretholdes i det enkelte (del)forslag, men deriindet samlede lovforslag, som saledes vil inde#old
elementer, der hver for sig er til starst glsededfar ene af parterne i lejeforholdet.

Forliget omfatter overordnet et to-faset forlgb flaenkling og modernisering af lejelovgivningen.
Farste fase omfatter en eendring af lejeloven oigteguleringsloven pa et bredt udsnit af omrader
som beskrevet nedenfor. Heri indgar forslag tilrfidse af dublerende bestemmelser i de to love. |
forleengelse heraf omfatter anden fase en sammenslgiaf lejeloven og boligreguleringsloven. Fase
et af forliget udmgntes i dette lovforslag, dedewver en reekke punkter fra lejer- og
udlejerorganisationernes enighedsliste, som partesnenige om udmgntningen af - omfatter de
elementer, der er omtalt nedenfor under pkt. 2.

Forliget omfatter ligeledes, at Ministeriet for BBolig og Landdistrikter skal undersgge, hvordan de
kan skabes stgrre abenhed om og overblik overjeostenenes afgerelser. Ministeriet vil i den
forbindelse vurdere, hvordan man gennem yderligitag kan sikre kvaliteten i
huslejenaevnsafggrelser, fx gennem udarbejdeldabébner eller formularer for forskellige typer af
typiske huslejensevnsafgarelser.

Herudover indgar det som en del af forliget, attdeir efter loveendringens ikrafttraeden skal
foretages en evaluering af, om den gennemfartaibrgy og modernisering har haft den tilsigtede
virkning.

Forligspartierne er enige om i evalueringen bltd& aurderet, om ordningen med indfarelse af
obligatoriske ind- og fraflytningssyn har medfartad i antallet af sager om istandseettelse ved
fraflytning, ligesom det skal undersgges, om begreagen af mulighederne for at aftale
nyistandseettelse har begraenset de store flytterggnisom ses i dag, og om begraensningen har
medfart en forringelse af vedligeholdelsesstandarde

Det skal i evalueringen ligeledes undersgges, omitiativer, som ivaerksaettes med henblik pa at gge
gennemsigtigheden omkring huslejenaevnenes afggretsiistreekkelige, og om initiativerne med
henblik pa at styrke huslejenaevnes afggrelser gsrafjhuslejenaevnene. Det skal undersgges, om
adgang til forhandsgodkendelse af huslejen forjedieaf enkelte ejer- eller andelsboliger medferer
aget anvendelse af muligheden for forhandsgodkeads om aendringen har medfart gget ventetid i
sagsbehandlingen hos huslejenaevnene.

Resultatet af evalueringen skal indga i en samnmmskg af lejeloven og boligreguleringsloven i én
lov i det omfang forligspartierne er enige om aefage de aendringer, evalueringen peger pa.

2. Lovforslagets indhold
Lovforslaget indeholder fglgende hovedelementer:

1. Obligatorisk ind- og fraflytningssyn
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Normal istandsaettelse ved fraflytning
Forenkling og modernisering af vedligeholdelsesreg|
4. Forenkling og modernisering af varslingsreglerdmkostningsbestemt leje og
beboerrepraesentationens kompetence
5. Steerkere sanktioner ved overtraedelse af dusgrregler
6. Billigere adgang til forhandsgodkendelse af husldge udlejere af enkelte ejer- og
andelsholiger
7. Nye muligheder for nettoprisindeksregulering aétej
a. Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestdeje
b. Trappeleje erstattes af mulighed for nettoprisistegulering af lejen.
8. Adgang for udlejere af ejer- eller andelsboligatibpsige lejer med 1 ars varsel, hvis udlejer
selv skal benytte boligen.
9. Dubletter i lejeloven og boligreguleringsloven fies
10. Udmgntning af forslag fra organisationernes enighste
11. Sommerhuse undtages fra lejelovgivningen

w

2.1 Obligatorisk ind- og fraflytningssyn
2.1.1. Geeldende regler

Udlejeren har efter de geeldende regler ikke piligtttgennemfare et syn af lejligheden ved inderell
fraflytning. Ligesom udlejeren ikke har pligt ti adlevere indflytnings- eller fraflytningsrappailt
lejeren.

Hvis udlejeren sammen med lejeren i forbindelse mdéeller fraflytning foretager syn af
lejligheden, skal udlejeren i eiendomme med belepesesentation med en rimelig frist skriftligt
indkalde beboerrepraesentanterne til at deltagedtsyed fraflytning skal beboerrepraesentationen
dog kun indkaldes pa lejerens begaering.

Udarbejdes der pa grundlag af gennemgangen erytinidiys- henholdsvis fraflytningsrapport, skal
beboerrepraesentanterne og lejeren have tilsendtkogf.

Reglerne om inddragelse af beboerrepraesentatia@teimg- og fraflytning kan fraviges ved aftale, og
manglende overholdelse af reglerne er ikke sangtin

2.1.2. Lovforslaget

Uenighed om lejemalets stand ved fraflytning faitenange konflikter mellem lejere og udlejere.
Hver 5. af de sager, der behandles af huslejenaeymedrgrer sdledes flytteopggrelser. Konflikterne
bunder ofte i, at parterne ikke ved lejemalets starafslutning far fastlagt lejemalets stand. &ae

far dermed ikke afstemt forventningerne til lejexgfigt til istandseettelse ved fraflytning.

For at nedbringe antallet af konflikter mellem tej@eg udlejer foreslas det derfor, at udlejere afem
end én beboelseslejlighed skal indkalde lejerest 8lyn af det lejede bade ved lejerens ind- og
fraflytning.

Det foreslas samtidig, at udlejeren pa baggrundflsial udarbejde indflytnings- og
fraflytningsrapport, der skal udleveres til lejeren

Med henblik p& at sikre, at reglerne overholdesdi@s det, at udlejeren ikke kan fremsaette krav om
istandseettelse ved fraflytning, hvis udlejeren ikke overholdt kravet om at udlevere henholdsvis en
ind- og en fraflytningsrapport til lejeren. Forudsaegen for at rejse krav om istandszettelse edséle
at udlejeren har afholdt syn, indkaldt lejeren ihartiarbejdet rapport og udleveret denne til iefer
Udlejers manglende overholdelse af reglerne marnk&dfare, at lejeren omkostningsfrit kan
misligholde lejemalet efterfalgende. Det foreslégfat, at det alene er krav om almindelige
istandseettelse, der fortabes ved manglende opé@ddlkravene ved indflytning. Krav pa baggrund af
lejerens misligholdelse kan rejses som hidtil.
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Med forslaget sikres lejeren en bedre beskyttelse obligatoriske ind- og fraflytningsrapporter.
Samtidig sanktioneres udlejers manglende overtgddd reglerne.

Som led i en forenkling foreslas det pa den bagfjrande geeldende usanktionerede og fravigelige
regler om inddragelse af beboerrepraesentationemdenty fraflytning ophaeves. Lejeren vil som
hidtil kunne inddrage beboerrepraesentationen péisigativ.

2.2 Normal istandseettelse ved fraflytning
2.2.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler kan lejemal udlejes nyilstat med vilkar om, at lejeren skal aflevere det
lejede i samme stand ved lejemalets ophgr (aftaleyistandsaettelse).

| det omfang andet ikke er aftalt i lejeaftalen, fatter en aftale om nyistandseettelse en total
istandseettelse med maling. Endvidere omfattereaftah nyistandseettelse ssedvanligvis afslibning og
lakering af gulve.

Lejeren er i falge retspraksis forpligtet til ateakere det lejede nyistandsat, hvis der er trdftle
herom uanset, at lejeren kun har beboet lejemadet kortere periode, og lejemalet derfor fremstar
nyistandsat ved lejerens fraflytning.

Parterne kan efter retspraksis gyldigt aftale epgrén har pligt til at istandseettiele af det lejede
ved fraflytning, selvom lejeren ikke har pligtehat vedligeholde de pageeldende dele i boperioden.

2.2.2. Lovforslaget

Det er ikke rimeligt og hensigtsmaessigt, at udl&gar kraeve nyistandseettelse efter en ganske kort
lejeperiode. Det er bekosteligt for lejeren, og @et samfundsgkonomisk en uhensigtsmaessig
anvendelse af ressourcer, at lejeren skal nyistattdset lejemal, der er afleveret i velvedligeholdt
stand.

Det foreslas derfor at udelukke muligheden forfatle nyistandsaettelse ved fraflytning, sa lejerens
pligt til istandseettelse ved fraflytning alene lamre til en normal istandseettelse, hvor pligteatti
gennemfgre vedligeholdelse altid afheenger af, ankaigkret er behov for istandseettelse.

Pligten afhaenger herefter af, hvornar lejeren ligt fil at foretage vedligeholdelse efter lejeloge
almindelige vedligeholdelsesbegreb, hvorefter idsasttelse som folge af slid og eelde skal foretages
sa ofte, det er pakraevet under hensyn til ejendanoyalet lejedes karakter.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at lejeren ved fraifigf kan komme til at foretage en vedligeholdelse,
som lejeren ikke har pligt til lsbende at foretageperioden.
Det foreslas derfor, at det ikke kan aftales, jgrém ved fraflytning skal istandszette andet endede

af det lejede, som er omfattet af lejerens vediipisespligt. Lejeren vil dermed ved lgbende
vedligeholdelse kunne begraense istandsaettelsemamgmf

2.3 Forenkling og modernisering af vedligeholdealsgker
2.3.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler i lejelovens § 19 harjexia pligt til at vedligeholde ejendommen
indvendigt og udvendigt. Dog skal lejeren vedligededase og nggler.

Den indvendige vedligeholdelse omfatter maling,dining og tapetsering, jf. lejelovens § 21.
Begrebet "indvendig vedligeholdelse” er dog ikkedtri loven. Udvendig vedligeholdelse omfatter al
anden vedligeholdelse uanset, om det foregar ir ellelen for lejligheden. Lovens
vedligeholdelsesfordeling kan fraviges ved aftdlerdejelovens § 24.

Har udlejeren pligten til indvendig vedligeholdelskal udlejeren for rene beboelseslejemal labende
henseette belgb hertil pa en konto for indvendidigedoldelse, jf. lovens § 21.
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Herudover findes i boligreguleringsloven en reekierigere regler om udvendig vedligeholdelse.
Efter 88 18 og 18 b skal der for ejendomme, deanefiattet af lovens kapitel 11-1V, afsaettes beldb ti
ejendommens udvendige vedligeholdelse pa kontiuthrendig vedligeholdelse (§ 18- og § 18 b-
kontoen). Belgbet efter § 18 b indseettes pa en dsuridnto i Grundejernes Investeringsfond.
Belgbene kan opkreeves over lejen som et elememt dchkostningsbestemte husleje.

Udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt er ikiegraenset af kontienes eventuelle udvisende.
Pligten til vedligeholdelse relaterer sig alene ditndommens vedligeholdelsesstand i forhold til
lovens og aftalens krav.

Udlejeren kan efter de geeldende regler i boligregugslovens § 18 d forgge de belgb, der afsaettes
ti den bundne vedligeholdelseskonto, hvis det edwvendigt for at gennemfare en 5-arig
vedligeholdelsesplan. Det er dog en betingelsadigjer og beboerrepraesentanterne eller et flaftal
lejerne har vedtaget en 5-arig vedligeholdelsesgam udtrykkeligt angiver, hvilke arbejder derlska
udfares, og starrelsen af den ngdvendige forggedset en tidsplan herfor. Lejelovgivningen
indeholder ikke herudover regler om udarbejdelse=dfigeholdelsesplaner.

Udlejeren skal efter § 20 udarbejde seerskilte grsteaber for hhv. §8 18 og 18 b-kontoen. Efter de
geeldende regler har lejeren forskellige mulighddeat se disse regnskaber.

Efter boligreguleringslovens § 18, stk. 5, skalejellen lgbende med et halvt ars mellemrum
fremsende regnskab for § 18-kontoen med kopi &igbiil beboerrepraesentanterne. Manglende
overholdelse af reglen er ikke sanktioneret. Deadi ikke en tilsvarende regel for § 18 b-kontoen.

Udlejerens krav om omkostningsbestemt lejeforhgjelskal efter de geeldende regler i
boligreguleringslovens 88 12 og 13 veere ledsageetaspecificeret regnskab for ejendommens
vedligeholdelseskonto, jf. lovens § 20. Modtaggeriee eller beboerrepraesentationen ikke regnskabet,
er kravet ugyldigt.

Har hverken lejerne eller beboerrepreesentanterndgbiet af det sidste ar modtaget
vedligeholdelsesregnskab efter de neevnte § 12 &MU, kan enhver af lejerne kreeve at fa udleveret
en genpart af regnskabet. Lejeren eller dennesnfeigtig skal pa begeering gives adgang til at
gennemga bilagene, jf. den geeldende § 20, stlbdigreguleringsloven.

Undlader udlejeren at efterkomme en anmodning fiddjensevnet om inden et fastsat tidspunkt at
fremlaegge regnskaber med bilag for de sidste Bdmvende bl.a. boligreguleringslovens 8§ 18 og 18
b, kan lejeren i henhold til det geeldende § 22, Ztkraeve lagt til grund, at der p& kontoen heretta
belgb svarende til periodens henseettelser udemafyafbr afholdte udgifter til vedligeholdelse.
Undlader udlejeren at efterkomme en anmodning Bevmet om inden et fastsat tidspunkt at
fremlaegge regnskaber med bilag vedrgrende der8i 1§ laevnte konto, kan huslejenaevnet forlange
regnskaber og bilag fra Grundejernes Investerimgksfo

Grundejernes Investeringsfond paser efter den gaédieoligreguleringslovens § 22 a, stk. 3, at det
belab, der til enhver tid indestar pa kontoen, evtik udlejerens forpligtelse efter lovens § 18 b.

Huslejenaevnet i regulerede kommuner kan pa ersléegeering pabyde udlejeren at gennemfare
manglende vedligeholdelse af ejendommen og fastseettfrist for arbejdernes gennemfarelse, jf.
boligreguleringslovens 8 22, stk. 3. Gennemfardejacen ikke arbejderne rettidigt, kan Grundejernes
Investeringsfond gennemfgre arbejderne for udlegenegning. Huslejensevnet kan bestemme, at
huslejen skal nedseettes svarende til den forrinipgeleserdi, indtil arbejderne er udfart.

Efter de geeldende regler har huslejenaevnet i wregde kommuner ikke pa tilsvarende made
kompetence til at palaegge udlejeren at udfgre debeg inden for en fastsat tidsfrist, hvilket hand
betydning, at Grundejernes Investeringsfond hékke kan tvangsgennemfare de palagte arbejder,
hvis udlejeren ikke overholder huslejensevnets alger

Lejelovens kapitel X A (8863 a — 63 h) indeholdaradning med henseettelser til forbedringer i
ejendomme, der ikke er omfattet af boligreguleriogsns kapitel 1I-IV. Ordningen omfatter
ejendomme taget i brug far 1970, som indeholderensard to beboelseslejligheder, hvor der for
beboelseslejlighederne afseettes 15 Kr.bruttoetageareal (1994-niveau). Belgbet skal kintde
Grundejernes Investeringsfond og kan kun brugedotibedring af beboelseslejlighederne, dog
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fortrinsvis til brandsikring og energibesparenderafstaltninger. Udlejeren kan fa daekket
henseettelserne over huslejen. Efter de geeldendeer hemn udlejeren, uanset reglerne i lejelovens
kapitel X A, ensidigt gennemfare forbedringer af @dgeeldende ejendomme og opkreeve
forbedringsforhgjelse herfor.

2.3.2. Lovforslaget

De geeldende regler for udvendig vedligeholdelse egéndomme, der er omfattet af
boligreguleringslovens kapitel 1I-IV, er komplicele Det ggr det sveert for parterne at f& overblik
over rettigheder og pligter pA omradet. Som led if@enkling foreslas det derfor at forenkle og
modernisere reglerne.

Det er en udbredt misforstdelse blandt bade lejece udlejer, at udlejers udvendige
vedligeholdelsespligt i ejendomme, hvor der afssettevedligeholdelsesmidler efter
boligreguleringslovens 8§ 18-18 b, er begraensetdéstaende pa de pagaeldende konti.

Det foreslas derfor, at det anfgres udtrykkeligbven, at det er uden betydning for lejernes
mulighed for at fa gennemfgrt manglende vedligebisel om der pa ejendommens
vedligeholdelseskonti er en positiv eller en nagsdildo.

Der vil som fglge heraf ikke veere behov for at dpokle kravet om, at udlejeren skal afleegge et
vedligeholdelsesregnskab og oplyse om indestaeadedligeholdelses-kontiene overfor lejerne. Til
gengeeld skal udlejeren indsende oplysningernertin@ejernes Investeringsfond, sa lejerne kan se
oplysningerne pa Grundejernes Investeringsfondarmijeside.

Med henblik pa at sikre den mest hensigtsmaessidiggeboldelse af store ejendomme i regulerede
kommuner foreslas, at der etableres en ordningroleshde 10-arige vedligeholdelsesplaner.

Vedligeholdelsesplanen skal omfatte starre vedbfgitisesarbejder som fx udskiftning af tag og
facaderenovering, der ligger ud over de typisk mendbende vedligeholdelsesarbejder. Planen skal
udarbejdes i samarbejde med ejendommens beboesssedton.

Udlejerens manglende udarbejdelse af vedligehadplaner sanktioneres ved at ggre udarbejdelsen
til en betingelse for, at udlejeren kan opkreevasbdll udvendig vedligeholdelse. Uenighed mellem
lejere og udlejer om vedligeholdelsesplanen, hezunth udarbejdelse, afgares af huslejenaevnet.

Med forslaget sikres lejerne i hgjere grad, at tdrende vedligeholdelse af ejendommen, som
lejerne har krav p& og betaler for gennem lejemrker i faste rammer og gennemfgres, nar det er
ngdvendigt. Herved reduceres risikoen for, at mendg vedligeholdelse udvikler sig til starre skader
pa ejendommen til gene for lejerne og til skadeefohensigtsmaessig ressourceanvendelse.

Udlejeren kan uanset reglerne i lejelovens kapftel ensidigt gennemfgre forbedringer af de
pageeldende ejendomme og opkraeve forbedringsfosedjelfor.

Med henblik pa at forenkle og modernisere regldoneslas det derfor, at ordningen med binding i
Grundejernes Investeringsfond af hensaettelsasrbiedringer i uregulerede ejendomme ophaeves.

Som led i udmgntningen af organisationernes englistel foreslds det, at huslejenaevnets
kompetence til at palaegge udlejer at udfare bestarbejder og Grundejernes Investeringsfonds
mulighed for efterfalgende at tvangsgennemfgrejdebee pa lejerens begeering udvides til at geelde
alle ejendomme. Det foreslas endvidere, at begrimetendig vedligeholdelse” indfares i lejeloven
med henblik pa at klargare forskellen mellem begneb indvendig- og udvendig vedligeholdelse. Det
foreslas endvidere, at det udtrykkeligt fremgatoatn, at ogsa lakering af gulve er omfattet af den
indvendige vedligeholdelse. Endelig foreslas degrdningen vedragrende afsaetning og anvendelse af
belgb til indvendig vedligeholdelse udvides, sa agsa lgbende skal afseettes belgb, nar en lejlighed
kun delvis er udlejet til beboelse.

2.4 Forenkling og modernisering af varslingsreglefor omkostningsbestemt leje og
beboerrepraesentationens kompetence

2.4.1. Varsling
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2.4.1.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler skal udlejeren falge bwsteegler, nar der varsles omkostningsbestemt
huslejeforhgjelse. Der er forskel pa reglerne fendomme med hhv. uden beboerrepraesentation. |
ejendomme med beboerrepraesentation skal udlejerarslingen til de enkelte lejere oplyse, at det
nye budget, som begrunder forhgjelsen, er foretagtbeboerrepraesentanterne, samt om deres
eventuelle bemeerkninger.

Endvidere skal udlejeren forud for varslingen tide beboerrepraesentanterne huslejebudget og
regnskab over de udgifter, som indgar i den omlogsbestemte husleje samt opgarelse for
ejendommens vedligeholdelseskonti. Beboerrepraastema& kan forlange kopi af bilag udleveret
samt eventuel dokumentation, og udlejeren skalnndeslingen indkalde beboerrepreesentanterne til
et budgetmgde. Disse regler er usanktionerede.

Endelig skal udlejeren senest samtidig med varshingdil lejerne fremsende en kopi af
varslingsskrivelsen med en redeggrelse for budgagen med forngden specifikation af posterne.
Ligeledes skal beboerrepreesentanterne have udiegerspecificeret regnskab for ejendommens
vedligeholdelsesregnskab samt den senest udsendidonm®ddelelse fra Grundejernes
Investeringsfond. Beboerrepraesentanterne kan iddger efter modtagelsen af ovennaevnte forlange,
at udlejeren inden yderligere 3 uger udleverer &riftlly redeggrelse om nesermere angivne
supplerende oplysning tillige med dokumentation  rgeghde budgettet og
vedligeholdelsesregnskabet. Beboerrepreesentangkaletillige have oplysning om klageadgang.
Ovennaevnte krav til varslingen er gyldighedsbetseye

| ejendomme med savel som uden beboerrepraesensitadrvarslingen indeholde oplysning om
lejeforhgijelsens starrelse og dens beregning. Mgest skal tillige vedleegges et specificeret reghsk
for ejendommens vedligeholdelseskonto for tidendgsenest udsendte regnskab og til et tidspunkt,
der ligger hgjst 3 maneder fegr varslingstidspunkiatdvidere skal kopi af den senest udsendte
meddelelse fra Grundejernes Investeringsfond omiosal pa den udvendige vedligeholdelseskonto
vedleegges. Endelig skal varslingen indeholde optgsom lejerens adgang til at gare indsigelse.

2.4.1.2. Lovforslaget

Det foreslas at modernisere og forenkle varslirgierae. Dels begreenses udlejers administrative
forpligtelser i forbindelse med varsling af omkasgsbestemt husleje, dels aflases den nuveerende,
usanktionerede pligt til at indkalde beboerrepraesgarne til et budgetmgde af en forhgring af
beboerrepraesentanterne.

Som en veesentlig lempelse af reglerne foreslas ekrawvm, at udlejeren vedlaegger
vedligeholdelsesregnskab og saldomeddelelse sodigbgdsbetingelse, saledes ophaevet. Forslaget
skal ses i sammenhaeng med praeciseringen af, genadie vedligeholdelsespligt er ubetinget. Det
falger heraf, at udlejerens vedligeholdelsespligkal s opfyldes uanset saldoen pa
vedligeholdelseskontoen. Ejendommens lejere far igmetl for at se regnskabet for
vedligeholdelseskontoen pa Grundejernes Investongs hjemmeside.

Endvidere foreslas det preeciseret, at varslingah iskieholde oplysning om det geeldende budget
og det nye budget, herunder driftsudgifter og aeglter, om lejeforhgjelsens starrelse, dens berggnin
og om den fremtidige lejes starrelse.

Endelig foreslas det, at der til varslingsprocedureejendomme med beboerrepraesentation skal
knyttes en forhgring af beboerrepreesentanterne fddeslas derfor, at udlejeren senest 7 dage far
varslingen til lejerne skal sende varslingen omeftehgjelse til beboerrepreesentanterne i
ejendommen. Varslingen til beboerrepraesentantekak vedlaegges kopi af varslingsskrivelsen til
lejerne.

Varslingen til beboerrepraesentanterne skal endyisheteholde oplysning om det geeldende budget
og om det nye budget med forngden redeggrelsauttgaiposterne. Relevant for redeggrelsen vil isaer
veere oplysning om aendringer i de enkelte belglysetdg. Modtager beboerrepreesentanterne ikke de
naevnte oplysninger, er varslingen ugyldig.
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2.4.2. Beboerrepraesentation
2.4.2.1. Geeldende regler

Den geeldende bestemmelse i lejelovens § 65 om helpoasentationens rettigheder indeholder en
raekke regler, som giver beboerrepraesentanteriit aefa udleveret ejendommens driftsregnskab, at
drgfte forskellige spargsmal, at blive orientenet ansaettelse og afskedigelse af ejendomsfunktioneer,
at vaere radgivende i bestemte relationer, at @resbedringer, at fare tilsyn med planleegningen af
alle stgrre arbejder i ejendommen, at fa adgangegihskabsmateriale og andre bilag, nar sadanne
arbejder er udfert, og at fa tilsendt udkast tiftelbbudget for ejendommen. Endvidere skal udlejeren
holde beboerrepraesentanterne orienteret om leigaiger over andre lejere samt om genudlejning i
ejendommen.

Reglerne er alle uden sanktioner, hvilket indebaatbeboerrepreesentanterne vil skulle rejse en
retssag, safremt man vil gare rettigheden geeldeweefor en udlejer, som ikke overholder reglerne.
En sadan fremgangsmade vurderes at veere uhensigimeae

Den geeldende bestemmelse i lejelovens § 66 indeholdn reekke regler om
beboerrepraesentanternes  rettigheder. Det er saledss gyldighedsbetingelse, at
beboerrepreesentanterne hgres med 3 ugers frist forwdlejerens krav om lejeforhgjelse efter § 47
og forud for udlejerens iveerksaettelse af forbedsdmpejder, som vil medfare lejeforhgjelse. Udlgjere
er ikke forpligtet til hverken helt eller delvist &lge de bemeerkninger eller anvisninger, som
beboerrepraesentanterne matte fremkomme med.

Bestemmelsens stk. 2-4 indeholder regler om indlkséd af beboerrepreesentanterne til
orienteringsmgde i forbindelse med iveerkseettelseedfigeholdelses- og forbedringsarbejder, hvor
ombygningsudgiften overstiger 20 kr. pP fruttoetageareal. Endvidere skal udlejeren tilbyate
beboerrepraesentanterne udpeger mindst én bydends, de@ naevnte vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder udbydes i bunden licitation,imdkalde beboerrepraesentanterne til deltagelse i
licitationsforretningen. Endelig skal udlejeren @and arbejdernes gennemfgrelse indkalde
beboerrepraesentanterne til byggemgder og efterfdégél afleveringsforretning og kontroleftersyn.
Reglernes overholdelse er ikke sanktioneret.

Bestemmelsens stk. 5 og 6 indeholder regler orbehberrepreesentanterne hvert ar skal indkaldes
tili en bygningsgennemgang sammen med udlejeren rhedblik pa at fastleegge en
vedligeholdelsesplan, og om gennemfgrelse af utgiégetarbejder uden overholdelse af fristen efter
stk.1. Reglernes overholdelse er ikke sanktioneret.

2.4.2.2. Lovforslaget

Det foreslas at eendre lejelovens 88 65 og 66 omdredpraesentanternes rettigheder, s de bliver
enklere og klarere. Endvidere foreslas alene arefgre regler, som er sanktionerede, bortsetrfra e
formalsbestemmelse.

§ 65 foreslas saledes @endret og bestemmelsen wdfsom en formalsbestemmelse i stedet for som
en bestemmelse, der giver beboerrepreesentantetigheder. De geeldende regler er uden sanktion,
og flere af reglerne tilfarer ikke beboerrepreessetae egentlige rettigheder. Hertil kommer, at de
fleste er af en karakter, som ikke egner sig tikianering.

Det foreslas derfor, at bestemmelsen omformulesésgen indeholder en generel beskrivelse af
formalet med beboerrepraesentation med det fornéskagnde parterne i lejeforholdet til at indgéti
konstruktivt og frugtbart samarbejde. Et veesenfliginal med beboerrepreesentationsordningen er at
lette samarbejdet imellem lejerne og udlejerent, idlbejeren med ordningen kan kommunikere med
beboerrepraesentanterne i stedet for hver enkelt [Epr lejerne indebaerer ordningen den fordel, at
dialogen med udlejeren foregar via lejere, somd@aget sig at repreesentere alle lejere, og dermed
ma formodes at seette sig ind i de forhold, sonigtige for lejerne i ejendomme.

Det foreslas derfor, at bestemmelsen omformulesésgen indeholder en generel beskrivelse af
formalet med beboerrepreesentation. Hensigten heened tilskynde parterne i lejeforholdet til at
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indga i et konstruktivt og frugtbart samarbejdet Ddgar saledes i formalet at medvirke til, at idée
enkelte ejendomme skabes gode samarbejdsrelafineiem lejerne og udlejeren, s& konflikter sa
vidt muligt undgas.

| bestemmelsen er der udover formalsbestemmelsesld@t naermere regler om inddragelse af
beboerrepraesentanterne i gennemfgrelsen af forigadrbejder. De foresldede regler geelder for alle
ejendomme, hvor der er oprettet beboerrepreesemtddiet er hensigten, at de foreslaede regler skal
erstatte de geeldende regler i § 66, som foresldawvet, jf. naermere nedenfor.

Endvidere er det foreslaet, at udlejeren i en ejendned beboerrepraesentation, inden der varsles
iveerkseettelse af forbedringsarbejder, der vil medfen lejeforhgjelse, som sammen med
forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste Sildndgare mere end 60 kr. prroruttoetageareal,
skal indkalde beboerrepraesentanterne til et mgde.

Mgdet skal afholdes med henblik pa, at udlejerementerer og drefter de pateenkte
forbedringsarbejder med beboerrepreesentanterne mddangspunkt i det udarbejdede
udbudsmateriale og et overslag over forbedringgfetben.

Det foreslaede svarer til den geeldende § 66, sikle? belgbsgraensen dog foreslas aendret fra 20 kr.
pr. nf bruttoetageareal til forbedringsarbejder, dermvéddfere en lejeforhgjelse, som sammen med
forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste @lardgare mere end 60 kr. priruttoetageareal.

Det er tillige foreslaet, at udlejeren, hvis fordadsarbejderne udbydes i begreenset licitation uden
forudgdende praekvalifikation, i henhold til tilblmlgens § 4, stk. 3, senest pa ovennaevnte mgde skal
opfordre beboerrepraesentanterne til at pege pastimd bydende i licitationen. Udlejeren skal
skriftligt indkalde beboerrepreesentanterne tilatpdise i licitationsforretningen. Det foreslaedarsy
til den geeldende 8§ 65, stk. 3.

| tilknytning hertil foreslas, at sanktionen i &#fde, hvor udlejeren ikke efterlever reglerne er, a
lejeforhgjelse, der overstiger graensebelgbet ikkaigl kan opkreeves.

§ 66 foreslas ophaevet. De geeldende regler om belpoagsentanternes adgang til at ytre sig i
forbindelse med krav om lejeforhgjelse efter lejeluts 8§ 47 samt ved iveerkseettelse af
forbedringsarbejder, der vil medfare lejeforhgjelémreslas erstattet af de foreslaede regler om
inddragelse af beboerrepraesentanterne i forbindeésk iveerkseettelse af starre forbedringsarbejder
samt af de foresldede regler om forhgring af bebpesesentanterne ved varsling af
omkostningsbestemt husleje i store ejendomme.

De geeldende regler om inddragelse af beboerrepraeseme i starre arbejder i ejendommen fore-
slas erstattet af de foreslaede regler herom, yjenfor. Endvidere foreslds reglerne om
vedligeholdelsesgennemgang og -plan for ejendomerwstattet af den foresldede ordning om
inddragelse af beboerrepraesentanterne i ejendomradhigeholdelse

2.5 Steerkere sanktioner ved overtreedelse af dugerre
2.5.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler i lejelovens § 113 a karer frakendes retten til at administrere egne
udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem dal atministrere dem, hvis ejeren 2 gange er
idegmt bgde- eller faengselsstraf efter lejeloverdjgteguleringslovens eller byfornyelseslovens
regler.

En dom for en overtreedelse af lejelovens § 6 omuiimod dusgr omfatter efter de geeldende regler
I lejelovgivningen ikke i sig selv sanktioner, dfarhindrer den dgmte i at udleje tideboelse
efterfglgende.

2.5.2. Lovforslaget

Det foreslas at skeerpe frakendelsesreglerne iolgjas § 113 a i relation til overtreedelser af
dusgrbestemmelsen i lejelovens § 6 for at forebygyeder opkreeves ulovlig duser. Det foreslas
saledes, at en ejer, der inden for en periodedrée? demt for overtreedelse af § 6 og inden fomsam

28 af 95
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbenhavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



periode ikke har overholdt én eller flere endeliyeslejenaevnsafgoerelser, skal kunne frakendes
administrationsretten.

2.6 Billigere adgang til forhandsgodkendelse afléjes for udlejere af enkelte ejer- og andelsbalige
2.6.1. Geeldende regler

Siden 1. april 2013 har ejere af ejer- og andeigbnlsom kun ejer én bolig, som pateenkes udlejet,
kunnet fa en forhandsgodkendelse af lejen fra fersdevnene ved betaling af et belgb pa 3.500 kr. pr.
forhandsgodkendelse.

Formalet med ordningen er at give "ikke-professilefiaidliejere mulighed for at sikre sig imod en
uforudset lejenedsaettelse eller mulighed for atdere, om en udlejning er formalstjenlig. En
forhdndsgodkendelse er bindende. Huslejensevnedéwdor ikke ved en senere sag imellem ejeren og
den kommende lejer eendre lejen, medmindre derdgesl eendrede forhold.

Ordningen om forhandsgodkendelse af lejen er fieagisved fuld brugerbetaling.

Brugen af forhdndsgodkendelser har forelgbig vameget begreenset, hvilket kan skyldes, at
brugerbetalingen pa 3.500 kr. afholder malgrupperaf fa foretaget en forhandsgodkendelse.

2.6.2. Lovforslaget

Med henblik pa at give de "ikke-professionelle” ejdre bedre mulighed end hidtil for at sikre sig
imod en uforudset lejenedseettelse samt muligheatfmurdere, om en udlejning er formalstjenlig,
foreslas det at reducere brugerbetalingen for futbdodkendelse af lejen for ejer- og andelsboliger,
sa belgbet udger 500 kr. pr. forhandsgodkendelse.

Den foreslaede reduktion af prisen for forhandsgodklser foreslas finansieret dels ved samtidig at
haeve brugerbetalingen for at indbringe en sag @stefenaevnet fra 140 kr. til 300 kr., dels ved at
indfgre en ny betaling for tabte sager efter samnmipper for tabte sager, som geelder for sager i
f.eks. Forbrugerklagenaevnet og en raekke andre-ktmgankenaevn. Det foreslas saledes, at udlejere,
der taber en sag ved huslejenaevnet, skal bidrage lietale sagens omkostninger med et belgb pa
2.080 kr.

2.7. Nettoprisindeksregulering af lejen
2.7.1. Nettoprisindeksregulering af den omkostnibhgstemte leje
2.7.1.1. Geeldende regler
Efter de geeldende regler om omkostningsbestemejeusboligreguleringsloven kan udlejer kraeve

lejeforhgjelse, hvis lejen ikke kan daekke ejendomsnegdvendige driftsudgifter og afkastning af
ejendommens veerdi.

Ejendommens ngdvendige driftsudgifter kan veere ftadgitii renholdelse, administration,
forsikringer, skatter og afgifter. De ngdvendig#étsudgifter omfatter endvidere de belgb, der asset
til indvendig og udvendig vedligeholdelse af ejemtiaen.

Bestemmelserne om omkostningsbestemt husleje goleferen adgang til at kreeve lejeforhgijelse,
hvis lejen ikke kan deekke ejendommens driftsudgifi@ld i ejendommens driftsudgifter medfarer
ikke, at udlejer af denne grund skal seette lejeh ne

Efter de geeldende regler er der knyttet en reekkadlbe regler til varsling af omkostningsbestemte
lejeforhgjelser, hvorfor iseer mindre udlejere kpfewve varsling af lejeforhgjelse som forbundet med
betydelige administrative byrder.

2.7.1.2. Lovforslaget
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Det foreslas, at udlejere, der opkreever omkosthiegtfemt husleje, kan beslutte, at lejen i en 2-ars-
periode Igbende reguleres efter nettoprisindekiedes for efter reglerne om omkostningsbestemt
husleje.

Hermed forenkles fremgangsmaden ved varsling déjausguleringer.

Forslaget om indfgrelse af mulighed for at regulejen efter nettoprisindeks er seerligt rettet mod
mindre udlejere, der ikke har professionel hjadlpttadministrere ejendommen. Det kan saledes vaere
administrativt besveerligt for udlejerne at vardgforhgjelser efter boligreguleringslovens regler
omkostningsbestemt husleje. Derfor foreslas defiva udlejerne mulighed for i stedet at veelge at
regulere huslejen en gang om aret efter nettoplesis, da dette vil kunne ggres pa en enklere made
end varslinger af omkostningsbestemt husleje.

For at sikre, at speendet mellem den nettoindekbresgle husleje og den husleje, som kan beregnes
efter boligreguleringslovens regler om omkostnirgsémt husleje, ikke bliver alt for stort, foreslas
det, at udlejer alene kan treeffe beslutning onopetindeksregulering for perioder pa 2 ar ad gange
Der kan sdledes hverken traeffes beslutning om gerkeceller en laengere periode end de 2 ar.

Ved udlgbet af perioden skal udlejeren igen berdgi@n omkostningsbestemt og sende denne
beregning til lejeren. Viser det sig ved periodaedksb, at den nettoprisindeksregulerede leje exrbgj
end den omkostningsbestemte leje, skal udlejerid@miedseette lejen til den omkostningsbestemte
leje for det kommende ar. Viser det sig derimod periodens udlgb, at den nettoprisindekserede leje
er lavere end den omkostningsbestemte leje, kajandlarsle og opkraeve en lejeforhgijelse.

For at forhindre, at der reguleres efter bade raglem omkostningsbestemt husleje og reglerne om
nettoprisindeksregulering, foreslds endvidere, dlejar tidligst kan opkraeve lejeforhgjelse pa
baggrund af en nettoprisindeksregulering hos lejendr der er forlgbet minimum 12 maneder siden
seneste lejeforhgjelse varslet efter reglerne okosmingsbestemt husleje er tradt i kraft.

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

Regulering efter nettoprisindeks kan kun ske fordehaf lejen. Den del af lejen, der udggres af
skatter og afgifter samt det beregnede afkast a&hdgimmens veerdi, kan ikke indga i
nettoprisindeksreguleringen. Disse belgb beregmeseguleres fortsat efter de allerede geeldende
regler herom.

Dette haenger sammen med, at skatter og afgifteynter forbrugsafgifter, eksempelvis kan
anvendes som adfeerdsregulerende redskab, hvorfikk@lerxgdvendigvis udvikler sig i samme takt
som andre udgifter. Da de belgb, der Igbende a&sadttvedligeholdelse, allerede i dag reguleres én
gang arligt efter nettoprisindeks, vil udlejerslbgsng om at regulere lejen efter nettoprisindidke
indebeere aendringer i reguleringen af disse belgb.

Lejeforhgjelse som falge af nettoprisindeksregnteskal ligesom varslinger af lejeforhgjelse efter
de geeldende regler varsles for lejerne 3 manedgefeforhgjelsen skal treede i kraft.

Der foreslas endelig indfart en adgang for lejeihat ggre indsigelse mod og fa indbragt savel
varslinger efter nettoprisindeks som den beregaargling af omkostningsbestemt leje, som udlejer
skal foretage efter udlgbet af perioden for huskgenet.

2.7.2. Trappeleje erstattes af nettoprisindeksreaginlg af lejen
2.7.2.1. Geeldende regler

Bade efter lejelovens og boligreguleringslovenslerednar parterne ved lejeaftalens indgaelse
mulighed for at traeffe aftale om, at lejen skalilldvsig pa en bestemt made. Det vil sige, at der e
mulighed for at aftale lejeforhgjelser med bestelmtdab til bestemte tidspunkter — de sakaldte
trappelejeklausuler.

Trappelejeforhgjelser skal efter de geeldende resiter med et bestemt belgb, hvilket anses for
opfyldt, hvis aftalen angiver lejestigningen eltien forhgjede leje som et bestemt belgb.

Endvidere skal forhgjelserne veere knyttet til hestetidspunkter. Som falge heraf er der ikke krav
om, at trappelejeforhgijelser skal varsles.
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Forhgijelserne kan opkreeves til de i lejeaftalenveregtidspunkter.

En trappelejeaftale skal altid holdes inden forrammer, lejelovgivningens lejefastsaettelsesregler
angiver. Aftalen kan saledes veere ugyldig, i detfamm lejen kommer til at overstige den
omkostningsbestemte leje eller det lejedes veerdi.

Trappelejekonstruktionen har derfor visse ulemperstseetter udlejeren lejens udvikling over en
periode for hgijt, kan lejerne kraeve lejen sat redudlejeren risikerer at skulle tilbagebetale.leje
Fastseetter udlejeren lejen for lavt for at undgénkedseettelser, mister udlejeren lejeindteegter.

Hertil kommer, at der i retspraksis er uklarhed a@® neermere gyldighedsbetingelser for
trappelejeklausuler, herunder om den nzermere &dsstaf kravene om, at der skal foreligge aftale om
"bestemte belgb” til "bestemte tidspunkter”.

Efter de geeldende regler, kan det ikke aftaleshumleje reguleres i takt med udviklingen i
nettoprisindekset, medmindre der er tale om endejex) hvor lejen kan fastseettes frit, jf. lejelové@ns
53, stk. 3-5, og boligreguleringslovens § 15 a, B{R.

Det vurderes, at trappelejeklausuler i praksis &wvendes i ganske begraenset omfang.

2.7.2.2. Lovforslaget

Som et led i forenklingen af lejelovgivningen fdéss at muligheden for at indsaette en
trappelejeklausul i lejeaftalen afskaffes, idet dexd forslaget om indfgrelse af regulering af lejen
efter nettoprisindeks indfgres mulighed for at aneeet almindelig kendt reguleringsprincip, som er
trit med den generelle prisudvikling.

Med forslaget om at udbrede muligheden for at pedondeksregulere husleje til alle lejeaftaler
uanset lejefastsaettelsesprincip, sikres, at veeedidan aftalte leje fastholdes.

Udlejerne far med forslaget og uanset lejefastésettprincip mulighed for at indga aftale med
lejeren om at regulere lejen pa en nem og overigkosde.

2.8 Adgang for udlejere af ejer- eller andelsbdiigat opsige lejer med 1 ars varsel, hvis udlejer
selv skal benytte boligen.

2.8.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler har en ejer af en ejgrbelier en andelshaver i en privat
andelsholigforening ikke en generel adgang til psige lejeforhold om en udlejet ejer- eller
andelsbolig i de situationer, hvor ejeren ellerasigaveren selv gnsker at benytte boligen.

Der findes dog regler, som indeholder mulighed dbropsige en lejer i en udlejet ejer- eller
andelsbolig, jf. lejelovens § 83, litra a, jf. 8.&br at kunne opsige en lejer efter disse bestdésemer
der imidlertid forskellige betingelser, som skalrgaepfyldt. Der geelder eksempelvis den begraensning
i opsigelsesretten, at opsigelsen skal veere rimaligra en vurdering af begge parters forhold. Ved
afggrelsen heraf skal der bl.a. tages hensynvil; lienge udlejeren har ejet ejendommen, og leeren
muligheder for at finde en anden passende bolig.

Er der tale om en udlejet ejerlejlighed, er degjelovens § 83, jf. § 84, litra a og d, samt lov&€ns
119, stk. 2, angivet en raekke yderligere betingdzeat kunne opsige lejeren, herunder at det ved
lejeaftalens indgaelse er oplyst, at det lejedenegjerlejlighed, og at den kan opsiges, hvis Bjesiv
agter at bebo denne. Er lejeaftalen indgaet dguli11986 eller senere, kan lejeaftalen kun opsiges
hvis farnaevnte krav er opfyldt, og udlejeren tidhig har beboet lejligheden.

Som felge af disse forskellige krav kan der opsiékerhed om ejerens eller andelshaverens reelle
muligheder for at opsige lejeren i den situatiomrhejeren eller andelshaveren selv gnsker at teenyt
boligen.

2.8.2. Lovforslaget

For at fierne den usikkerhed for andelshavere eeeif ejerboliger, der kan veere i dag for sa vidt
angér andelshaverens eller ejerens adgang tilsigepejeaftalen eller i forhold til at kunne p&iee
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sig en aftale om tidsbegraensning, foreslas de¢nkeéltudlejere af ejerboliger og andelsboliger far
adgang til at opsige lejeren med 1 ars varsel,efgéren eller andelshaveren selv gnsker at kunne
benytte boligen.

Forslaget rettes mod de "uprofessionelle” udlejsmm ikke driver udlejning erhvervsmaessigt, og
som kan veere blevet bragt i en situation, hvor @eét gnske om selv at benytte den ejer- eller
andelsbolig, som de har lejet ud, men hvor de saigefaf de geeldende regler pd omradet ikke har
mulighed herfor. Udlejere af flere boliger kan alikke benytte den foreslaede regel.

Afgerende for, om udlejeren kan opsige lejeremftar forslaget forholdene pa opsigelsestidspunktet
Dette forhold indebeerer, at aendringer i ejerensoldri lejeperioden vil kunne fa betydning for, om
lejeren kan opsiges ubetinget med 1 ars varselutllajeren saledes solgt udlejede boliger fra,zsa h
kun udlejer én ejer- eller andelsbolig, vil detideébzere, at lejeren i den sidste bolig nu vil kunne
opsiges med ét ars varsel.

Der vil fortsat veere mulighed for at indgd en tiegtzenset lejeaftale, jf. lejelovens § 80. En
tidsbegraenset lejeaftale er kendetegnet ved, aelejog udlejeren allerede ved lejeaftalens indgael
har taget stilling til, hvor lang lejeperioden skakre. Sadanne aftaler skal som udgangspunkt ikke
opsiges. De ophgrer uden videre ved den aftakpdejodes udlgb. Der er dog en raekke betingelser,
som skal veere opfyldt, for at udlejeren kan pabesih, at lejeaftalen er tidsbegreenset. F.eks. skal
udlejeren kunne godtggre, at tidsbegreensningereg@ubdet i saerlige forhold, og boligretten kan
tilsidesaette tidsbegraensningen, hvis den ikke nsesaror tilstreekkeligt begrundet i udlejerens
forhold.

Med forslaget far den andelshaver eller ejer af egerbolig, som har faet tilsidesat en
tidsbegraensning, mulighed for at opsige lejeren rhedrs varsel, hvis ejeren/andelshaveren selv
gnsker at benytte boligen.

Andringen geelder kun for lejeaftaler om en andelker ejerbolig, som indgas efter lovens
ikrafttreeden, jf. lovforslagets § 4, stk. 6.

2.9 Dubletter i lejeloven og boligreguleringslovipgrnes

Lejeloven regulerer generelt forholdet mellem ueflepg lejer i private beboelseslejemal. For
beboelseslejemal i ejendomme, som er beliggendenminkuner, hvor boligreguleringsloven er
geeldende, finder denne lovs seerlige regler om omiagsbestemt husleje dog anvendelse forud for
lejeloven.

De to love indeholder imidlertid en reekke ensbetygide bestemmelser, som regulerer identiske
retsforhold i henholdsvis regulerede og uregulesgdadomme. Som led i den generelle forenkling af
lejelovgivningen foreslas det at ophaeve parallbbstemmelser i boligreguleringsloven, saledes at
bestemmelserne alene star i lejeloven.

2.9.1 Forhandsgodkendelse

| lejeloven findes bestemmelser om, at huslejentevnen reekke forskellige situationer kan
forhdndsgodkende lejeforhgjelse for forbedringgddye | boligreguleringsloven findes en raekke
bestemmelser med det samme retsindhold. Som ledrénklingen foreslds reglerne om
forhandsgodkendelse i boligreguleringsloven ophaSantidig foreslas det som led i forenklingen, at
bestemmelserne om forhadndsgodkendelse i lejel8858 a — 59 f sammenskrives.

2.9.1.1 Geeldende ret

Forhandsgodkendelse af huslejen ved forbedringgadebe

Udlejeren kan efter lejelovens 8§ 59 a, stk. 1, ogigbeguleringslovens 8§ 25 a, stk. 2, anmode
huslejensevnet om at forhandsgodkende lejens sterrelinden udlejeren iveerksaetter

forbedringsarbejder eller bygningsarbejder vedrdeen sammenleegning af lejligheder.
Bestemmelserne er enslydende.

Efter lejelovens § 59 a, stk. 2, og boligregulesingens § 25 a, stk. 4, skal udlejeren samtidig med
anmodningen om forhandsgodkendelse til  huslejentevifeemsende  oplysning om
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forbedringsarbejdernes art og stgrrelsen af devefede lejeforhgjelse til de lejere, som vil blive
berart af de pateenkte arbejder. Bestemmelserneskdende.

Forhandsgodkendelse af lejen ved ombygning efferryelseslovgivningen

Udlejeren kan efter lejelovens § 59 b, stk. 1-48dsP e, stk. 1-4, samt boligreguleringslovens § 25
b, stk. 1-4, og § 25 e, stk. 1-4, anmode huslejertesm at forhandsgodkende lejens starrelse i
forbindelse med udlejerens ombygning af beboelgigbleder efter den tidligere lov om privat
byfornyelse og reglerne om aftalt boligforbedrindein tidligere lov om byfornyelse. samt efter den
geeldende lov om byfornyelse og udvikling af byepitel 6 a. Bestemmelserne i lejeloven og
boligreguleringsloven er enslydende bortset frdnadigreguleringslovens 8§ 25 b, stk. 4, 3. pki25ge,
stk. 3, 2. pkt. indeholder en bestemmelse om, slefenaevnet ikke senere kan sendre afggrelsen om
forhandsgodkendelse.

Forhandsgodkendelse af lejen ved indretning af bisieslejligheder i tagetage
Udlejeren kan efter lejelovens § 59 c, stk. 1, oligbeguleringslovens 8§ 25 c, stk. 1, 1. pkt., adso
huslejenaevnet om at forhdndsgodkende lejens sterrébrbindelse med udlejerens iveerkseettelse af

ombygningsarbejder og indretning af en eller flbeboelseslejligheder i en tagetage, som ikke
tidligere har veeret anvendt til beboelse. Disse¢cemelser er enslydende.

| boligreguleringslovens § 25 c, stk.1, 2. pkt.amfgrt, at "Lejen fastszettes pa baggrund af de
forventede udgifter efter reglerne om lejefastdssttéor forbedrede lejemal i § 5, stk. 2.” Denne
bestemmelse har ikke noget retligt indhold, mealeme af oplysende karakter.

I lejelovens § 59 c, stk. 2, og boligreguleringglnsg § 25 c, stk. 2, er der fastsat bestemmelseatom,
huslejensevnet, i sager omfattet af bestemmelsertkes 1, treeffer afgerelse om, hvorvidt
ombygningsudgifterne star i rimeligt forhold til mlegodkendte leje, ndr ombygningen er udfart.
Bestemmelserne er enslydende.

Forhandsgodkendelse af lejen i private andels-jegbeliger

Udlejeren af én privat andels- eller ejerbolig ledirer lejelovens 8 59 d og boligreguleringslovens 8
25 d anmode huslejenaevnet om at forhandsgodkejeths lstarrelse. Bestemmelserne er enslydende.

Indbringelse af huslejenaevnets afggrelser om fatkgodkendelser for boligretten

Den geeldende bestemmelse i boligreguleringslove®s B, stk. 5, og § 25 e, stk. 4, fastslar, at
huslejenaevnets afggrelser, kan indbringes for tadtien, idet der henvises til de almindeligt geetiden
regler om indbringelse for boligretten i samme 18843 og 44, stk.1, og stk. 6. Der er sdledes tale
om dobbeltregulering.

Frist for huslejenaevnets afggrelse om forhandsguittdse

Efter de geeldende bestemmelser i lejelovens 8ogdhbligreguleringslovens § 25 f skal
huslejenaevnet treeffe afgarelse om forhandsgodkemdsituationer omfattet af samme lovs 8§ 25 a -
25 e inden for en frist pa 2 maneder efter neevaettodtaget bemaerkninger i forbindelse med
partsharing efter § 39, stk. 2, eller svar pa sgm#gj efter § 40, stk. 4, i boligreguleringsloven.
Bestemmelserne er enslydende.

2.9.1.2 Lovforslaget

Det foreslas at ophaeve bestemmelserne i boligreggtovens § 25 a, stk. 2 og 4, sdledes at
bestemmelser om forhandsgodkendelse af huslejefodeedringsarbejder alene fremgar af lejeloven.

Det foreslas endvidere at ophaeve boligreguleringsi® § 25 b, stk. 1-4, og § 25 e, stk. 1-4, om
forhdndsgodkendelse af lejen ved ombygning eftéorhyelseslovgivningen samt bestemmelsen i §
25 b, stk. 5, om indbringelse af huslejenaevnetarafger om fornandsgodkendelser for boligretten.

Endelig foreslds det at ophseve bestemmelserne igréglleringslovens § 25 ¢ om
forhandsgodkendelse af lejen ved indretning af bkseslejligheder i nypabyggede tagetager,
boligreguleringslovens § 25 d om forhandsgodkemdafslejen i private andels- og ejerboliger samt
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boligreguleringslovens § 25 f om frist for huslggemets afggrelse, saledes at disse bestemmelser
alene fremgar af lejeloven.

2.9.2 Frileje

| lejeloven findes bestemmelser om, at udlejeren raekke forskellige situationer har mulighed for
at fastseette en fri husleje for beboelseslejlighedestemmelser om lejeforhgjelse i lejemal med fri
husleje samt bestemmelser om huslejenaevnets kamegetie forhold til disse lejemal. Naesten
identiske bestemmelser findes i boligreguleringstovSom led i forenklingen foreslas de identiske
bestemmelser om fri husleje i boligreguleringsloephaevet.

2.9.2.1 Geeldende ret
Fri leje i elendomme taget i brug efter 31.12.1991

I lejelovens § 53, stk. 3, og boligreguleringslose® 15 a, stk. 1, er fastsat bestemmelser om, at
udlejeren har mulighed for at fastsaette en fri fejebeboelseslejligheder i eiendomme, der er taget
brug efter den 31. december 1991. Bestemmelsemesgrdende.

Fri husleje i beboelseslejligheder, som benyttkes el indrettet til erhvervsformal

Udlejeren har efter lejelovens 8 53, stk. 4 ogdvelyuleringslovens 8 15 a, stk. 2, mulighed for at
fastseette fri leje for beboelseslejligheder, devligp har veeret benyttet eller indrettet til
erhvervsformal den 31. december 1991 eller tidig&estemmelserne er enslydende bortset fra, at
boligreguleringslovens 8§ 15 a, stk. 2, 3. pkt.einolder en bestemmelse om, at boligreguleringskven
§ 11, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse pardhamdlede erhvervslejemal. Boligreguleringslovens
§ 11, stk. 1, fastseetter, at der for lejemal, ska er omfattet af reglerne om omkostningsbestejet |
efter boligreguleringslovens kapitel Il samt forlejdde enkeltveerelser, som er en del af udlejers
beboelseslejlighed eller er en del af et en- atdamilieshus, som udlejer bebor, skal optages en
lejeveerdi pa budgettet, der svarer til lejemalatiehaf ejendommens driftsudgifter og afkast.

Fri husleje i nypabyggede tagetager

Udlejer har efter lejelovens § 53, stk. 5, og b@guleringslovens 8§ 15 a, stk. 3, mulighed for at
fastseette fri leje ved udlejning til helarsbeboels&r lejeforholdet angar en nyindrettet
beboelseslejlighed eller et nyindrettet enkeltveerélen tagetage, som den 1. september 2002 ikke va
benyttet til eller registreret som beboelse. Demmea geelder for beboelseslejligheder og
enkeltveerelser i nypabyggede etager, som har fgggelilladelse efter den 1. juli 2004.
Bestemmelserne er enslydende bortset fra, at kbglidgeringslovens § 15 a, stk. 3, 3. pkt. indeholder
en bestemmelse om, at boligreguleringslovens §stk, 1, finder tilsvarende anvendelse pa de
omhandlede lejemal i nypabyggede tagetager. Bojidegingslovens § 11, stk. 1, fastseetter, at der fo
lejemal, som ikke er omfattet af reglerne om omkiogtsbestemt leje efter boligreguleringslovens
kapitel Il samt for udlejede enkeltveerelser, someredel af udlejers beboelseslejlighed eller eden
af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebkal ®ptages en lejevaerdi pa budgettet, der svirer t
lejemalets andel af ejendommens driftsudgifter €éicast. Denne bestemmelse skal fortsat veere
geeldende for regulerede ejendomme.

Lejeforhgjelse i lejemal med fri husleje

| lejelovens § 53, stk. 6, og boligreguleringslovei 15 a, stk. 4, er fastsat bestemmelser om, at
udlejer for de lejemal, der er omfattet af regleone fri lejefastszettelse i lejelovens § 53, st, &g
boligreguleringslovens & 15 a, stk. 1-3, kan krasjeforhgjelse pa grundlag af en aftale om
regulering af lejen med bestemte belgb til bestemnispunkter eller efter nettoprisindeks.
Lejeforhgjelsen kan gennemfgres alene ved udlgeskmiftige meddelelse herom til lejeren.
Bestemmelserne er enslydende.

Huslejenaevnets kompetence til at efterpragve fasisaeaf fri husleje

Efter boligreguleringslovens § 15 a, stk. 5, kasléj@naevnet pa lejerens begaering tage stilling til,
om en aftale indgaet i medfer af § 15 a, stk. &ll& 3 er rimelig i medfar af § 36 i lov om aftaley
andre retshandler pa formuerettens omrade, dewxadtilsideszettelse af bebyrdende aftaler eller
aftalevilkar.

34 af 95
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbenhavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



Der findes en tilsvarende bestemmelse knytte¢jldvens 8§ 53, jf. lejelovens § 106, nr. 6.
2.9.2.2 Lovforslaget

Det foreslas at boligreguleringslovens § 15 a, ktk, ophaeves og erstattes af en nyaffattelsel&f §
a, der dels skal give hjemmel til, at reglerne ligreguleringslovens 88 5-14 om lejefastsaettelse fo
regulerede ejendomme kan fraviges i situationan seevnt i lejelovens § 53, stk. 3-6, dels bibeholde
bestemmelsen i den nugaeldende boligreguleringgdsa, stk. 2, 3. pkt. og stk. 3, 3. pkt. om, et d
for lejemal, som ikke er omfattet af reglerne onmkostningsbestemt leje efter boligreguleringslovens
kapitel Il samt for udlejede enkeltveerelser, soreredel af udlejers beboelseslejlighed eller eden
af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebkal ®ptages en lejevaerdi pa budgettet, der svirer t
lejemalets andel af ejendommens driftsudgifter fagsd.

2.9.3. Huslejenaevnets kompetence i sager om lejedigeholdelsespligt
2.9.3.1 Geeldende ret

I lejelovens § 106 er fastsat bestemmelser om jemsk/nets kompetence til at treeffe afgarelse i en
lang reekke tvister mellem udlejer og lejere. Bestefsen omfatter bl.a. tvister om lejerens pligt til
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfgeelaf lejerens pligt til istandseettelse efter
fraflytning samt om tilbagebetaling af deposituforbindelse med fraflytning.

| boligreguleringslovens § 21 er fastsat bestemanatsn, at uenighed om netop lejerens pligt til
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfgeelaf lejerens pligt til istandseettelse efter
fraflytning samt om tilbagebetaling af depositumfdrbindelse med fraflytning, afgares af
huslejenaevnet.

Lejelovens § 106 deekker saledes anvendelsesonfcddetigreguleringslovens § 21.
2.9.3.2 Lovforslaget

Det foreslas, at ophaeve boligreguleringslovens ,8saledes at tvister mellem udlejer og lejere i
regulerede ejendomme behandles efter reglernelolgns § 106.

2.9.4 Depositum og forudbetaling af leje
2.9.4.1 Geeldende ret

| lejelovens § 34, stk.1, 1. og 4. pkt. er fastssdtemmelser om udlejerens mulighed for at opkraeve
depositum og forudbetalt leje af lejeren.

| boligreguleringslovens § 6 er fastsat identislestemmelser om udlejerens mulighed for at
opkraeve depositum og forudbetalt leje.

Efter de geeldende regler er overtreedelse af bglideengslovens § 6 straffebelagt i henhold til
boligreguleringslovens 8§ 16, stk.1, 2. pkt.

2.9.4.2 Lovforslaget

Det foreslas at ophaeve boligreguleringslovens 8ot verfladig, saledes at reglerne om
opkreevning af depositum og forudbetaling af legnelfremgar af lejelovens § 34, stk. 1, 1. og 4. pk

Med henblik pa at fastholde en uesendret retstilstéord udlejere af beboelseslejligheder og
enkeltvaerelser i regulerede ejendomme, foreslasitdiedsaette en straffebestemmelse i lejelovens §
34, som svarer til den gaeldende boligregulerings®\6, stk. 1, 2. pkt. Bestemmelsen indebeerer, at
udlejere af regulerede lejemal, som aftaler lejjer éjevilkar, der er mere byrdefulde for lejerend
fastsat i lejelovens § 34, stk. 1, 1. pkt., om epkning af depositum og 4. pkt. om forudbetalt lkg
straffes med bade eller faengsel i op til 4 maneder.

2.10. Udmgntning af forslag fra lejer- og udlejeangsationernes enighedsliste

Forslaget omfatter en udmgntning af enighedspunkter udlejer- og lejerorganisationernes
enighedsliste, jf. bemaerkningerne ovenfor om fgestis baggrund og formdl. En del af punkterne
indgdr i andre elementer af lovforslaget, hvor de reermere beskrevet. Disse vedrarer
enighedspunkter om vedligeholdelse, herunder gefaretse af vedligeholdelsespabud, og varsling
af omkostningsbestemte lejeforhgjelser.
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De resterende enighedspunkter vedrerer en reekkeringgd af forskellige omrader af
lejelovgivningen. Punkterne omfatter dels mere ishen aendringer, herunder opheaevelse af
bestemmelser, der ikke leengere har praktisk betgdnsammenskrivning af bestemmelser samt
forhold om udpegning af medlemmer til feelleskommenauslejensevn, dels indholdsmaessige
forenklinger. De sidstnaevnte aendringer omtales msermedenfor, mens der for sa vidt angar de
gvrige forslag, der udmgnter punkter fra enighetishi, henvises til bemaerkningerne til de enkelte
bestemmelser.

2.10.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler har udlejeren ikke mutigier at fa refunderet sine udgifter til
forbrugsleverancer til lejerne ud over lejen, matting der er en seerlig lovhjemmel hertil.

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

Lejelovens kapitel VII vedrgrer udlejerens muligbetbr ud over lejen at kreeve betaling fra lejerne
for leverancer af varme og opvarmning af brugsvaReglerne finder tilsvarende anvendelse pa
udlejerens leverance af el til opvarmning og elgjiérens individuelle brug af el til andet fornsiid
opvarmning.

Tilsvarende indeholder lejelovens kapitel VIl B tessmelser om udlejerens leverance af koldt
vand, herunder om udlejerens mulighed for at fén@éret sine udgifter til vandleverancer til leggrn
herunder vandafledningsudgifter, hvis der er itestat malere i lejemalene.

Reglerne i lejelovens kapitel VII C vedrgrer uditejes leverance af kaling, herunder om udlejerens
mulighed for at fa refunderet sine udgifter til éeancer af kgling til lejerne, hvis der er instaite
malere i lejemalene.

I lejelovens bestemmelser om udlejerens leverirg) afjy vand, er der udtrykkelig taget hgjde for, at
der kan veere situationer, hvor kommunen ma indfriestance for at fa genoptaget leveringen af el og
vand til eiendommen. Der findes ikke en tilsvarenugighed for sa vidt angar energi til opvarmning
eller kaling.

Efter de geeldende regler treeffer huslejenaevnetrelfgpai tvister om henholdsvis lejerens pligt til
istandseettelse ved fraflytning og i sag om tilbagalng af depositum. Reglerne har medfart en
praksis ved nogle huslejengevn, hvor neevnene tatieggil, hvilke istandseaettelsesarbejder derlska
gennemfgres, men kun tager stilling til stgrrelakistandsaettelsesudgifterne i forbindelse medrsage
om tilbagebetaling af depositum.

Efter de geeldende regler har lejeren af en belslejighed eller et enkeltveerelse ret til at insta
hjeelpemidler m.v. efter lov om social service, hktsnmunalbestyrelsen garanterer for betaling af
retableringsudgifter ved lejerens fraflytning. arikke i lejeloven taget stilling til, i hvilketrofang
installation kan foretages uden for det lejede.

2.10.2. Lovforslaget

Med henblik pa at gegre bestemmelserne om udlejefersugsleverancer lettere at overskue
foreslas det at samle bestemmelserne om udlej@emsancer af varme og opvarmning af brugsvand,
af koldt vand, af kagling og af el til andet end apwning i ét kapitel. Herved gares det muligt iegt
muligt omfang at anvende samme regler for de fdligkeforbrugstyper uden herved at sendre de
seerlige regler, der geelder for de enkelte forbyyugst

Det foreslas som led heri, at kapitel VII B, derrandler udlejerens leverance af koldt vand m.v.,
og kapitel VII C, der omhandler udlejerens levematkaling m.v., ophaeves.
| lejelovens bestemmelser om udlejerens leveringl @iy vand, er der udtrykkelig taget hgjde for, at

der kan veere situationer, hvor kommunen ma indfriestance for at fa genoptaget leveringen af el ti
ejendommen, hvis elforsyningen er blevet aforudgpénd af manglende betaling fra udlejeren. Det
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foreslas, at der etableres en mulighed for, at konaibestyrelsen ogsa kan veelge at indfri en
restance, der er til hinder for fortsat leveringeaérgi til opvarmning.

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

Det foreslas endvidere, at det kommer til at fremdtiykkeligt af loven, at huslejenaevnet som led i
sin kompetence til at behandle tvister om lejei@ig til istandseettelse ved fraflytning ogsa kage
stilling til starrelsen af istandseettelsesudgiféern

Endelig foreslas det, at lejeren af en beboeldigief eller et enkeltvaerelse far ret til at inlstal
hjeelpemidler m.v. efter lov om social service paendpmmens feellesarealer, hvis
kommunalbestyrelsen garanterer for betaling abtetangsudgifter ved lejerens fraflytning.

2.11. Sommerhuse undtages fra lejelovgivningen
2.11.1. Geeldende regler

Lejeloven geelder som udgangspunkt for enhver udigjaf hus og husrum, som ikke er undtaget i
henhold til seerlige regler i lejeloven, herunder cenfattet af regler i anden lovgivning. For
sommerhuses vedkommende er der ingen undtagelsksregeloven, og der geelder ingen seerlige
regler om forholdet imellem lejeren og udlejereanden lovgivning, som gar forud for lejelovens
regler. Udlejede sommerhuse og andre fritidshusedeifor som hovedregel veere omfattet af
lejelovens regler.

2.11.2. Lovforslaget

Det vurderes at veere seerdeles uhensigtsmaessigielavens regler geelder for sommerhuse og
andre fritidshuse, der er udlejet. Langt hovedpadé lejelovens regler er ikke tilteenkt at finde
anvendelse pa korterevarende lejeforhold om ftitide til ferieformal og passer i praksis meget
darligt pa sadanne lejeforhold.

Det foreslas derfor at undtage lejeforhold om bédestejligheder og andre beboelsesrum, herunder
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsbolgmm er udlejet til ferie- og fritidsmaessige formal
fra lejelovens anvendelsesomrade.

Efter forslaget er det ikke boligens konkrete stater er afgagrende for, om loven geelder. Det
afgarende er, til hvilket formal udlejningen sk&t. sommerhus, der udlejes til helarsbeboelse, vil
derfor veere omfattet af lejeloven, mens en heldigbder udlejes til fritidsformal, vil veere undity
fra lejeloven.

| vurderingen af, om der er tale om udlejning &Fi¢- og fritidsmaessige formal, indgar bl.a.
lejeperiodens leengde. | den forbindelse laeggegriihd, at seedvanlig udlejning til sddanne formal
ikke overstiger i stagrrelsesordenen 6-8 uger.

3. @konomiske og administrative konsekvenser fooffientlige

3.1. Indledning

Udgangspunktet for forslaget om forenkling og moikaring af lejelovgivningen har veeret, at
forslagene samlet set og enkeltvis ikke skulle hassyneveerdige huslejemaessige konsekvenser og
dermed heller ikke afledte konsekvenser for dentlifge udgifter til individuel boligstgtte. Dette
forhold vurderes i afsnit 3.2

Flere forskellige elementer i forslaget har konssleer for huslejenaevnenes arbejde og
omkostninger. Disse kommunalt administrative konseker gennemgas i afsnit 3.3

| afsnit 3.4 sammenfattes lovforslagets samledeaikiske og administrative konsekvenser for det
offentlige.
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3.2. Forslag med huslejekonsekvenser

Forslaget forventes samlet ikke pa kort sigt aehasevneveerdige huslejemaessige konsekvenser. Pa
laengere sigt forventes forslaget at medfgre begdensindreudgifter til udlejers administration af
boligerne jf. afsnit 4 nedenfor. Lejen i hovedpartd de private lejeboliger er omkostningsbestemt.
En reduktion i udlejeres administrative udgiftet dierfor give anledning til en reduktion i det
administrationsbelgb, som udlejere kan medtage sondriftsudgift i den omkostningsbestemte
husleje. Pa lidt leengere sigt ma der sdledes fteseen begreenset reduktion af huslejerne.
Mindreudagifter til individuel boligstatte som faldperaf skannes ikke naevneveerdige.

3.3 Forslag med konsekvenser for huslejensevnebetaasdling og omkostninger

Flere af de foreslaede eendringer har konsekvenserhtislejensevnenes sagsbehandling og
omkostninger, herunder for antallet af sager, débiinges for huslejenaevnene.

Seerligt forslaget til obligatorisk ind- og fraflyfigssyn forventes at nedbringe antallet af kordlikt
mellem udlejere og lejere. Det sk@nnes, at godt af/slet arlige antal sager i huslejenaevnene
vedrgrende fraflytninger. Antages det forsigtigtdet antal sager, der i dag indbringes, reduceszs
i stgrrelsesordenen 200 sager pr. ar, vil de akig@munale administrative mindreudgifter veere i
stgrrelsesordenen 0,8 mio. kr. (2014-priser)

Forslaget om at reducere brugerbetalingen for futbgodkendelse af lejen for ejer- og
andelsboliger fra 3.500 kr. til 500 kr. pr. forhn&gddkendelse vil medfgre kommunale merudgifter,
idet gebyret pa nuveerende tidspunkt er finansiezdtfuld brugerbetaling. Det skannes med nogen
usikkerhed, at reduktionen af gebyret for forhaodégndelser isoleret set vil gge sagstilgangen af
forndndsgodkendelser til i starrelsesordenen kn@p02sager arligt og kommunale merudgifter i
starrelsesordenen 6 mio. kr. arligt (2014-prisefMerudgifterne udlignes ved 1) at forgge det
nuveerende gebyr for gvrige huslejenaevnssager@ikB0og 2) ved i lighed med andre klagenaevn at
indfgre medfinansiering af sagsbehandlingen vedejarsevnet for de udlejere, der taber en sag. De
udlejere, hvis klage behandles i huslejenaevnet, sMades fremover betale et belgb pa 2.080 kr.
(2014-priser), hvis lejeren far medhold i sin klafglge huslejenaevnenes statistiske indberetniafjer
afgerelserne i 2013 far lejerne fuldt medhold i ami halvdelen af sagerne, mens udlejerne far fuldt
medhold i ca. 1/3 af sagerne. | de resterende sageler delt medhold. Samlet skgnnes det, at
medfinansieringen af sagsbehandlingen vil indbrindydige indteegter for huslejenaevnene i
stgrrelsesordenen 5,2 mio. kr., mens gebyrforremelr indbringelse af almindelige klagesager
skannes at indbringe arlige indteegter pa i staselslenen 0,8 mio. kr. (2014-priser).

@vrige dele af forslaget skennes ikke at have nsesendige administrative konsekvenser for
kommunerne.

3.4. Samlede gkonomiske og administrative konssé&ren

| nedenstaende tabel er vist de samlede gkononkisheekvenser af lovforslaget for staten og
kommuner. Lovforslaget har ikke gkonomiske konsekee for regionerne.

Forslaget forventes at medfgre statslige merudgifrbindelse med evalueringen af initiativerne i
forslaget, samt til udarbejdelse af informationssmate. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
kan i den forbindelse have brug for at kabe komghlstand. Disse merudgifter falder i 2016-2017 og
finansieres af de kommunale mindreudagifter.

Samlede gkonomiske konsekvenser for staten, regeoog kommunerne af lovforslaget

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

Staten 0,0 0,4 0,8 0,

Kommunerne 0,d -0,8 -0,8 -0

Regionerne 0,( 0,0 0,0 0
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| alt 0,0 -0,8 0,0 0,q

Anm.: En negativ veerdi angiver en mindreudgift.

De kommunalgkonomiske konsekvenser af lovforslalgelt forhandles med KL.

4. @konomiske og administrative konsekvenser forezvslivet

Forslaget omfatter forenklinger af varslingsprocedu herunder mulighed for
nettoprisindeksregulering af lejen, samt lempelsé&ravene til vedligeholdelsesregnskaber. Begge
dele vil treekke i retning af en billigere admington for udlejerne.

Forslaget om obligatorisk ind- og fraflytningssyankisoleret set medfgre en gget administrativ
belastning for udlejere. Imidlertid har en stor elnaf de professionelle udlejere allerede indfert e
helt fast procedure med ind- og fraflytningssyn.g@anden for dette er blandt andet, at
meromkostningerne opvejes af modgdende besparsiser folge af hurtigere afslutning af
fraflytningssager, herunder besparelser som fofget davere antal sager ved huslejensevn. Det er
derfor forventningen, at ind- og fraflytningssyrkekvil medfgre ggede udgifter til administratiom fo
udlejerne.

Samlet forventes udspillet sdledes at medfare ¢ameministrative omkostninger for udlejerne pa
lidt leengere sigt.

Indfgrelse af medfinansiering af sagsbehandlingesh wuslejensevnet for de udlejere, hvis klage
behandles i huslejenaevnet og hvor lejeren far mddtsig klage, forventes at medfgre en samlegarli
udgift pa 5,2 mio. kr.

5. Administrative konsekvenser for borgerne
Lovforslaget skannes ikke at have nsevneveerdigerasinaitive konsekvenser for borgerne.

6. Miljgmaessige konsekvenser
Lovforslaget har ikke miljgmaessige konsekvenser.

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

8. Haring
Et udkast til lovforslaget har veeret i hgring helgénde myndigheder og organisationer m.v.:

Advokatsamfundet, Andelsboligernes Feellesrepreasamta BOSAM, Byggesocietetet,
Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforgaim Dansk Byggeri, Danske Udlejere, Den
Danske  Dommerforening, Dommerfuldmeegtigforeningergjendomsforeningen  Danmark,
Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Bebaggaevnsforeningen, KL, Kgbenhavns
Kommune, Landbrug & Fadevarer, Lejernes Landsosgdioin i Danmark, Preesidenten for Vestre
Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, Reatkoegiingen, Realkreditradet, SAPU og Statens
Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet.

9. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter

@konomiske konsekvensef Kommunale mindreudgiftef Ingen.

for stat, kommuner og pa 0,8 mio. kr. i 2015 og

regioner frem.

Administrative Kommunale mindreudgifter Evalueringen forventes a
konsekvenser for stat, pa 0,8 mio. kr. i 2015 og | medfgre en vis
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kommuner og regioner

frem jf. de gkonomiske
konsekvenser.

administrativ
merbelastning i staten.

@konomiske konsekvense
for erhvervslivet

Ingen.

Ingen.

Administrative
konsekvenser for
erhvervslivet

Lavere administrative
omkostninger pa laengere
sigt for udlejere.

@gede omkostninger for
de udlejer, der taber en
sag ved huslejenaevnene

Administrative Ingen. Ingen.
konsekvenser for borgerne
Miljgmaessige Ingen. Ingen.

konsekvenser

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder é&kkEU-retlige aspekter.
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Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Tilg1
Tilnr. 1

Det fremgar ikke neermere, i hvilket omfang den geeldende lejelovgivning omfatter lejeforhold om
sommerhuse og andre fritidsboliger. Der foreslas derfor indsat en bestemmelse, som udtrykkeligt
undtager beboelseslejligheder og beboelsesrum, der udlejes til ferie- og fritidsmaessige formal sd som
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger. Baggrunden for forslaget er, at det ikke findes
hensigtsmaessigt, at fritidsboliger, som udlejes til ferie- og fritidsmaessige formal, er omfattet af
lejeloven. Dette geelder iszer lejelovgivningens regler om huslejefastseettelse, men ogsa en lang reekke
af lejelovgivningens gvrige regler findes uhensigtsmaessige at anvende pé udlejning af sommerhuse
og lignende.

Med den foreslaede bestemmelse er det ikke afggrende, om den pagaeldende bolig formelt har status
af fritidsbolig, men derimod til hvilket formal boligen udlejes. Hvis der er tale om udlejning til ferie- og
fritidsmaessige formal, er det padgeeldende 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 fritidsmaessige formal, som for den pageeldende bolig ikke
er en lovlig benyttelse, har kommunerne mulighed for at imgdega en sadan benyttelse ved
paberabelse af anden lovgivning. Som eksempel herpd kan naevnes udlejning af helarsboliger til
midlertidig benyttelse i strid med reglerne boligreguleringslovens kapitel VII samt udlejning af
helarsboliger til fritidsformal i strid med planloven eller planer udstedt i medfar heraf.

I langt hovedparten af tilfeeldene vil der i praksis ikke veere tvivl om afgraensningen. | tilfeelde, hvor et
sommerhus eller en lignende fritidsbolig saledes er udlejet til seedvanligt ferieophold, vil udlejningen
veere undtaget fra lejeloven. Dette geelder ligeledes, hvor kolonihavehuse og andre boliger, som har
tilladelse til benyttelse til fritidsmaessige formal, herunder fx flexboliger eller boliger med
weekendtilladelse, som fra kommunen har tilladelse til benyttelse til andet end helarsbeboelse.

Ved vurdering af, om der er tale om udlejning til seedvanlige fritidsmaessige formal, indgar bl.a.
lejeperiodens laengde, idet et saedvanligt ferieophold ikke overstiger i stgrrelsesordenen 6-8 uger.

Pa den anden side vil der heller ikke vaere tvivl om, at fritidsboliger, som udlejes til helarsbeboelse, vil
vaere omfattet af lejeloven.

Der kan imidlertid veere tilfeelde, hvor der forekommer tvivl om den reelle hensigt med udlejningen,
herunder tilfzelde, hvor der kunne vaere tale om forsgg p& omgéaelse med den hensigt at bringe et
lejeforhold uden for lejeloven. | denne situation vil en raekke forhold skulle indgé i vurderingen af, om
udlejningen er omfattet af lejelovgivningen.

| sadanne tilfeelde vil boligens formelle status kunne inddrages 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 bar dog ikke tillaegges afgarende betydning, idet ogsa andre
forhold bar indga i vurderingen. Af sddanne forhold kan neevnes, om det konkret er aftalt i
lejekontrakten, at udlejningen sker til et bestemt formal. Ligeledes kan lejeforholdets leengde tilleegges
betydning for afgarelsen sdledes, at hvis der er aftalt en lejeperiode, som er saedvanligt for fx
feriemaessige formal, det vil sige en kortere periode, vil dette pege i retning af, at lejeforholdet er
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undtaget. Endvidere vil oplysninger om den konkrete benyttelse af boligen, herunder om udlejeren har
haft kendskab dertil, kunne tillzegges betydning.

Afgarelsen af, om der er tale om et lejeforhold, som er undtaget fra lejeloven, vil saledes skulle traeffes
pa grundlag af en samlet vurdering af alle de forhold, der kan tilleegges betydning.

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

Den foreslaede aendring far virkning for lejeaftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.
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 lejeaftaler i lgbet af den i stk. 1
i lovforslagets § 2, nr. 8, foreslaede 2 ars-periode. Det skal endvidere fremga af lejeaftalen, hvornar 2
ars-perioden udlgber.

Tilnr. 3

De foreslaede sendringer er en konsekvens af forslaget i nr. 41 om ophaevelse af lejelovens § 63, der
vedrgrer adgang til at aftale en udvidet raderet for lejerne.

Tilnr. 4

Det foreslas, at bestemmelsen i den geeldende 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, opheeves.
Ligeledes foreslas den gzeldende § 7, stk. 4, om udlejerens ret til at lade aftalen aflyse efter lejerens
fraflytning, ophaevet. Bestemmelserne anses for at veere overflgdige. Tinglysning og aflysning af
sadanne aftaler vil herefter veere omfattet af almindelige tinglysningsretlige regler, hvorefter det er den,
som har en rettighed over en ejendom, der kan kreeve rettigheden tinglyst eller aflyst.

Forslaget medfarer, at der ikke lzengere vil geelde en uges frist for, hvornar lejeren opnar ret til at
tinglyse aftalen, og hvornar udlejeren efter lejerens fraflytning kan aflyse aftalen.

Nr.50g 7

Efter de gaeldende regler er der ikke krav om, at der afholdes indflytningssyn eller udarbejdes
indflytningsrapport i forbindelse med indflytning.

Hvis der afholdes indflytningssyn ved indflytning, skal udlejeren i eiendomme med
beboerrepraesentation indkalde beboerrepraesentanterne til at deltage i gennemgangen. Udarbejdes
der p& grundlag af synet en indflytningsrapport, skal beboerrepraesentanterne og lejeren have tilsendt
en kopi af rapporten, jf. lejelovens § 9, stk. 2. Bestemmelsen kan fraviges ved aftale. Manglende
overholdelse af bestemmelsen er ikke sanktioneret.

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

Lejeren kan efter lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt., ikke tilpligtes at aflevere det lejede i bedre stand end
den, hvori lejeren overtog det lejede. Lejeren har bevisbyrden for lejemalets stand ved indflytning.
Paviser udlejeren saledes en mangel ved fraflytning, og kan lejeren ikke med henvisning til fx
indflytningssyn, indflytningsrapport eller andet lgfte bevisbyrden for, at manglen var til stede ved
indflytning, pahviler det lejeren at udbedre manglen.

For at sikre dokumentation for det lejedes stand ved indflytning foreslas det i nr. 5, at der indfgres en
pligt for udlejeren til at udarbejde indflytningsrapporter i beboelseslejligheder. Udarbejdelsen skal ske i
samarbejde med lejeren, saledes at lejeren indkaldes til deltagelse i et indflytningssyn.

Det foreslas, at rapporten skal udleveres til lejeren. Det ma dog ikke komme udlejeren til skade, hvis
lejeren ikke vil tage imod rapporten. Det foreslas derfor, at indflytningsrapporten skal udleveres til
lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 14 dage efter synet, hvis denne ikke er til stede ved
synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten.

Der stilles ikke formkrav til indflytningsrapporten. Rapporten kan saledes udarbejdes skriftligt eller pa
andre saedvanlige laesbare medier end papir, fx e-mail.

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

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 ggre krav
geeldende. Sadanne krav om afhjeelpning af mangler skal lejeren ggre geeldende inden 14 dage efter
lejeforholdets begyndelse. Hvis parterne ikke kan blive enige, kan lejeren indbringe sagen for
huslejenaevnet, og naevnets afggrelse vil dermed kunne medfgre en sendring af indflytningsrapporten.

Indflytningsrapporten er sdledes som udgangspunkt udlejerens udspil til, hvordan lejemalet sa 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. 63, hvor det foreslas, at uenighed om, hvorvidt det lejede er
mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, afgares af huslejenaevnet. Huslejenaevnet vil i den
forbindelse kunne konstatere eventuelle mangler ved en besigtigelse af lejemalet.

Mgader lejeren ikke op til synet, skal udlejeren sende rapporten til lejeren. Det kan fx ske via e-mail.

For at sikre, at reglerne overholdes, foreslas det, at udlejeren fortaber sin ret til at fremsaette krav om
almindelig istandseettelse ved fraflytning, hvis udlejeren ikke har overholdt kravet om at udlevere en
indflytningsrapport til lejeren. Forudseetningen herfor er, at udlejeren har afholdt flyttesyn, indkaldt den
indflyttende lejer hertil, udarbejdet 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 péa det lejede. Det foreslas derfor, at krav pa baggrund af lejerens misligholdelse,
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hvorved det lejede er forringet eller skadet som fglge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller
uforsvarlig adfeerd, ikke fortabes ved fraflytning.

Udlejeren vil herefter alene kunne fortabe krav om almindelig istandseettelse p& baggrund af
lejelovgivningen og parternes aftale herom.

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

I nr. 7 foreslas, at det foresldede § 9, stk. 2, ikke kan fraviges ved aftale til skade for lejeren.

Forslaget har som formal at sikre en bedre beskyttelse af lejeren end i dag. Med ordningen sikres
dokumentation for lejemalets 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
geeldende usanktionerede og fravigelige regler om beboerrepraesentation ophaeves som overfladige
efter indfarelsen af den foreslaede ordning. Lejeren vil som hidtil kunne inddrage
beboerrepraesentationen pa eget initiativ og pa den made drage fordel af beboerrepraesentationens
kendskab til eendommen og dens drift.

Angivelse af mangler ved lejemalet i en indflytningsrapport ma anses som en reklamation efter
lejelovens § 14. Efter bestemmelsen skal lejeren for ikke at miste retten til at paberabe sig en
oprindelig mangel senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele udlejeren, at han vil ggre
den geeldende.

Tilnr. 6

Forsyning med lys, gas, varme, kulde m.v. kan veere afbrudt som fglge af egentlige mangler ved
anleegget. Efter de geeldende regler har lejerne muligheder for at afhjaelpe sddanne mangler.

Det kan imidlertid ogsa forekomme, at udlejeren forhindrer adgangen til ejiendommens installationer.
De geeldende regler giver ikke mulighed for at genoprette forsyningen i denne situation.

Det foreslas derfor, at lejeren med fogedens hjeelp kan afhjaelpe mangler i eiendommens forsyning
med lys, gas, varme, kulde el. lign., nar udlejeren uberettiget har afbrudt forsyningen.

Forslaget sikrer, at ikke alene egentlige mangler ved anleegget, men ogsa manglende leverance af lys,
gas, varme, kulde el. lign., hvor afbrydelsen skyldes, at udlejeren har afbrudt leverancen, kan
afhjeelpes ved fogedens hjeelp.

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

Det er en forudsaetning 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. 8

Som led i en forenkling og modernisering af reglerne om vedligeholdelse foreslas det, at det
preeciseres i lovens § 19, stk. 1, at udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt omfatter hele
ejendommen ved at indarbejde lovens § 19, stk. 3, i lovens § 19, stk. 1. Der er alene tale om en
teknisk aendring. Det er ikke hensigten at eendre retstilstanden.
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Lovens § 19 omhandler fordelingen af vedligeholdelsespligten medmindre andet er aftalt. Stk. 2
vedrgrer pligten til indvendig vedligeholdelse, herunder maling, hvidtning og tapetsering. Stk. 1 og 3
omhandler udlejers udvendige vedligeholdelsespligt, herunder al anden vedligeholdelse end den
indvendige vedligeholdelse.

Tilnr. 9

Det foreslas, at det praeciseres i lovens § 19, stk. 2, at ejendommen skal vedligeholdes savel
indvendigt som udvendigt sa ofte, det er pakraevet under hensyn til eiendommens og det lejedes
karakter. Det geelder uanset, om pligten til vedligeholdelse pahviler lejeren eller udlejeren.

Til nr. 10

Det foreslas, at huslejenaevnets kompetence til at paleegge udlejeren at udfare bestemte arbejder
udvides, s& ordningen kommer til at geelde i alle private udlejningsejendomme, 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 II-1V (de
sakaldte regulerede kommuner) kan huslejenaevnet efter gaeldende regler paleegge udlejeren at
udfgre bestemte arbejder. Med forslaget indfgres en tilsvarende mulighed for ejendomme, der ligger i
kommuner, der ikke er omfattet af boligreguleringslovens kap. 1I-1V (de sakaldte uregulerede
kommuner) samt i eiendomme, 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 foreslas
samtidig, at det udtrykkelig fremgar af bestemmelsen, at huslejenaevnet skal fastszette en frist for det
enkelte arbejdes fuldfarelse.

Efter de geeldende regler kan huslejenaevnet i uregulerede kommuner og for 80/20-ejendomme treeffe
afgarelse i tvister om opfyldelse af udlejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse. Dette
betyder, at huslejenaevnet kan besigtige ejendommen eller enkelte lejemal og pa denne baggrund
tage stilling til, om pligten til at udfare det pageeldende arbejde pahviler udlejeren. Dette geelder, jf.
naevnspraksis, uanset om den paberabte vedligeholdelsesmangel er opstaet far eller efter lejerens
indflytning.

Huslejenaevnet har dog ikke pé tilsvarende made som for regulerede ejendomme kompetence til at
paleegge udlejeren at udfare arbejderne inden for en fastsat tidsfrist, hvilket har den betydning, at
Grundejernes Investeringsfond heller ikke kan tvangsgennemfare de pélagte arbejder, hvis udlejeren
ikke overholder huslejenaevnets afggrelse.

Den foreslaede aendring indebeerer, at huslejenaevnet far kompetence til pa lejerens begaering at
palaegge udlejeren at opfylde sine forpligtelser til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse ogsa i
uregulerede kommuner og i 80/20-ejendomme, at nsevnet samtidig kan bestemme, at lejen skal
nedsaettes, hvis udlejer ikke overholder den af naevnet fastsat frist for arbejdernes udfarelse, og at
Grundejernes Investeringsfond, ligeledes pa en lejers begeering, kan tvangsgennemfgre arbejderne,
hvis udlejer ikke overholder den af huslejenaevnet fastsatte frist. Det betyder, at lejerne i de
pageeldende ejendomme ligestilles med lejere i ejendomme, omfattet af boligreguleringslovens regler i
kapitel II-V.

Efter de gaeldende regler kan huslejenaevnet samtidig med et pdbud om udfgrelse af vedligeholdelse
bestemme, at lejen skal nedszettes med et belgb, der svarer til veerdien af de pabudte arbejder, hvis
udlejeren ikke overholder den af naevnet fastsatte frist for arbejdernes udfgrelse. Det har givet
anledning til tvivl, hvad der skal forstas ved "veerdien af de pabudte arbejder”.
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Det foreslas derfor preeciseret i bestemmelsen, at lejenedszettelsen fasleegges som forringelsen af det
lejedes veerdi som falge af den manglende vedligeholdelse fra udlejerens side. En
vedligeholdelsesmangel, der er forholdsmaessig billig at udbedre, kan saledes medfare en stgrre
lejenedseettelse, hvis manglen fx bevirker, at det lejede ikke kan anvendes til beboelse.

I lovens § 4, stk. 3, er det foreslaet, at forslaget alene skal geelde for sager, der indbringes efter lovens
ikrafttraeden. Det har saledes ikke betydning for huslejenaevnets mulighed for at udstede
vedligeholdelsespabud, hvornar de pagaeldende vedligeholdelsesmangler er opstaet.

Til nr. 11

Der foreslas, at huslejensevnets muligheder for at paleegge udlejeren at lade bestemte
vedligeholdelsesarbejder udfare og fastsaette naermere regler herfor ikke er begraenset af, om
indestaendet pa konti omfattet af §§ 18 og 18 b i lov om midlertidige regulering af boligforholdene kan
deekke udgifterne hertil. Det er i den sammenhaeng 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 boligforholdene afsaette belgb til vedligeholdelseskonti efter lovens 88 18 og 18 b som led i
opfyldelsen af sin pligt til at vedligeholde ejendommen.

I modseetning til den indvendige vedligeholdelseskonto efter den geeldende § 21 i lov om leje er
udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt ikke begreenset af kontienes eventuelle udvisende. Pligten
til vedligeholdelse relaterer sig alene til eiendommens vedligeholdelsesstand i forhold til lovens og
aftalens krav.

Der henvises i gvrigt til det under § 2, nr. 27, angivne om nyaffattelse af boligreguleringslovens § 22,
hvorved lovens § 22, stk. 4, udgar. Zndringen indebzaerer, at den gaeldende regel, om at
huslejenaevnet ved afgarelse af spgrgsmal om renholdelses- og vedligeholdelsesarbejder, hvortil
udgiften ikke kan afholdes af en vedligeholdelseskonto, skal tage i betragtning, om ejendommens
vedligeholdelsestilstand ma anses for rimelig i forhold til den gaeldende leje, afskaffes.

Til nr. 12-15

AEndringerne i nr. 12, 14 og 15 er konsekvenser af aendringen i nr. 13, hvorved begrebet "indvendig
vedligeholdelse” indfgres i lovens § 21, som omhandler udlejerens pligt til indvendig vedligeholdelse.

Udlejeren har, medmindre andet er aftalt, pligt til at vedligeholde 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 tapetsering i lejligheden. Udvendig vedligeholdelse omfatter al anden vedligeholdelse,
uanset om det foregar i eller uden for lejligheden.

Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, skal udlejeren pa en konto for lejligheden afszette
et fast arligt belab til lejlighedens indvendige vedligeholdelse. Belgbet opkraeves over huslejen.

| praksis kaldes denne konto ofte den "indvendige vedligeholdelseskonto”, men begrebet anvendes
ingen steder i lovteksten.

Det foreslas endvidere, at det udtrykkelig fremgar af lovens bestemmelser om indvendig
vedligeholdelse, at ogsa lakering af gulve er omfattet af begrebet "indvendig vedligeholdelse”. |
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forbindelse med lakeringen indgar som en del af arbejdet, at der foretages mellemslibning, men ikke
egentlig afslibning, af de gulve, der skal lakeres.

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

For at fijerne enhver tvivl om, hvorvidt lakering af gulve hgrer under den indvendige
vedligeholdelsesforpligtelse, foreslas dette derfor praeciseret i loven.

Endvidere foreslas, at ordningen vedrgrende afsaetning og anvendelse af belgb til indvendig
vedligeholdelse udvides, saledes at der ogsa lgbende skal afsaettes belgb, nar en lejlighed delvis er
udlejet til beboelse (et sakaldt blandet lejemal). Dette indebeerer, at der ogsa skal afszettes belgb for
sa vidt angar den del af det lejede, som er udlejet til andet end beboelse.

Hvis en lejlighed er udlejet delvis til beboelse, og lokalerne er beliggende i hver sin fysiske enhed,
foreslas dog, at der kun skal afszettes belgb til det lejedes indvendige vedligeholdelse for den del af
det lejede, som er udlejet til beboelse.

Den foreslaede aendring far virkning for lejeaftaler om blandede lejemal, der indgas efter lovens
ikrafttraeden.

Efter de gaeldende regler pahviler den indvendige vedligeholdelse udlejeren, medmindre andet er
aftalt. Dette bevirker, at udlejeren efter lejelovens § 22 pa en konto for lejligheden skal afszette et fast
arligt belgb til lejlighedens indvendige vedligeholdelse. Udlejerens pligt til at vedligeholde lejligheden
indvendig anses for opfyldt, nar det afsatte belgb er anvendt. Ordningen geelder kun for lejligheder,
der er udlejet udelukkende til beboelse.

Til nr. 16 og 17
Efter § 19 har udlejer pligt til at holde ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige.

Vedligeholdelsespligten omfatter efter § 19, stk. 2, udbedring af forringelser som fglge af slid og eelde
sa ofte, det er pakraevet under hensyn til eiendommens og det lejedes karakter.

Udlejeren og lejeren kan fravige vedligeholdelsesfordelingen i § 19, jf. 8§ 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 lejede i samme stand som ved overleveringen
med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og elde af lejemalet og dets bestanddele. Har
lejeren overtaget vedligeholdelsespligten haefter lejeren dog for sddanne forringelser i det omfang, de
er omfattet af pligten. Efter § 98, stk. 1, 3. punktum, kan lejeren ikke tilpligtes at seette det lejede i
bedre stand end ved indflytning.

Lejerens pligt til istandseettelse ved fraflytning haenger séledes ngje sammen med parternes aftaler
om vedligeholdelsespligten.

Lejemal i nyopfarte ejendomme og gennemgribende moderniserede lejemal omfattet af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, udlejes i vidt omfang nyistandsat med vilkar om, at lejeren skal
aflevere det lejede i samme stand ved lejemalets ophgr.
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| det omfang andet ikke er aftalt, omfatter en aftale om nyistandsaettelse en total istandseettelse med
maling, herunder ogs& maling af treeveerk (fodlister, dgre, dargerigter, karmtree m.v.) og jern (r@r og
radiatorer m.v.). Endvidere omfatter aftaler om nyistandsaettelse 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 lejemalet i en kortere periode, jf. Vestre Landsretsdom af 21.
december 2010 refereret i UfR 2011, s. 880.

Den nuveerende ordning kan medfare forholdsvise hgje istandsaettelsesregninger, da der er tale om
en totalistandsaettelse med maling. Hertil kommer, at nyistandseettelse i sddanne lejemal gennemfares
uanset, hvordan lejemalet fremtreeder ved fraflytningen og saledes ogsa i lejemal, der fraflyttes efter
en ganske kort lejeperiode.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at der kan kreeves nyistandsaettelse uden en konkret vurdering af
lejemalets stand. Det er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsgkonomisk en uhensigtsmaessig
ressourceanvendelse.

Det foreslas derfor at udelukke de geeldende muligheder for at aftale nyistandsaettelse ved fraflytning
ved at gare bestemmelsen i § 19, stk. 2, om at vedligeholdelse kun skal foretages sa ofte, det er
pakreevet under hensyn til eiendommens og det lejedes karakter, ufravigelig.

Lejerens pligt til istandseettelse ved fraflytning kan herefter alene svare til en normal istandsaettelse,
hvor pligten til at gennemfare vedligeholdelse altid afhaenger af, om der konkrete er behov for
istandseettelse pa det tidspunkt.

Pligten afhaenger derfor af, hvornar lejeren har pligt til at foretage vedligeholdelse efter lejelovens
almindelige vedligeholdelsesbegreb, hvorefter istandseettelse som falge af slid og eelde skal foretages
sa ofte, det er pakraevet under hensyn til eiendommen 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 omkostningsbestemt leje. Det skal dog ikke kunne aftales, at
lejeren skal vedligeholde oftere, end det er pakraevet under hensyn til eiendommens og det lejedes
karakter, jf. nr. 9 om praecisering af vedligeholdelsespligtens omfang.

Overtager lejeren lejemalet nymalet, kan lejeren efter forslaget forsat komme til at aflevere det lejede
nymalet. Det vil veere tilfeeldet, hvis lejeren har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse, og
lejeren afleverer det lejede i en stand, hvor vedligeholdelse er pakraevet.

Der vil endvidere kunne opsta tilfelde, hvor kun dele af det lejede afleveres i en stand, som
indebeerer, at lejeren skal betale for istandszettelse. Der vil saledes kunne veere tale om, at nogle rum
har veeret benyttet mere end andre med det resultat, at lejeren kun vil veere forpligtet til at istandsaette
de rum, som fremtraeder i en stand, hvor vedligeholdelse er pakrzevet.

I nr. 17 foreslas med § 24, stk. 2, at det ikke lzengere skal veere muligt at fravige den geeldende
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 II-V finder anvendelse.
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Den udvendige vedligeholdelse af store ejendomme forudsaetter en koordineret og kontinuerlig
indsats, adgang til egendommen og ejendommens installationer og kendskab til eiendommen generelt.
Det er derfor ikke hensigtsmaessigt at fordele den udvendige vedligeholdelsespligt pa de enkelte
lejere.

| praksis er det da ogsa sjeeldent, at den udvendige vedligeholdelsespligt ved aftale overvaeltes pa
lejerne i store ejendomme i regulerede kommuner. Sadanne aftaler ses typisk ved udlejning af andre
ejendomme fx parcelhuse og ejerlejligheder, hvor der generelt er et behov for at kunne tilpasse
fordelingen af vedligeholdelsespligten efter de konkrete omsteendigheder. Aftalefriheden med hensyn
til fordelingen af vedligeholdelsespligten, herunder pligten til udvendig vedligeholdelse, bevares derfor
for sddanne ejendomme.

Parterne kan efter retspraksis gyldigt aftale, at lejeren har pligt til nyistandseettelse ved fraflytning,
samtidig med at udlejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt (indvendig
vedligeholdelseskonto), jf. bl.a. @stre Landsrets-dom af 30. august 2006 gengivet i TBB 2007, s. 156.
Herved kommer lejeren ved fraflytning til at foretage en vedligeholdelse, som lejeren ikke har pligt til
lgbende at foretage i boperioden, og betale for i det omfang indestdende pa vedligeholdelseskontoen
ikke deekker istandsaettelsesudgifterne. Denne kombination forekommer ikke hensigtsmeessig. | det
foresldede § 24, stk. 3, foreslas derfor, at det ikke kan aftales, at lejeren ved fraflytning skal
istandseette andet end de dele af det lejede, som er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt. Lejeren
vil dermed ved lgbende vedligeholdelse kunne begreense istandsaettelsens omfang.

Efter forslaget vil det fx ikke laengere vaere muligt at aftale, at udlejeren har pligten til at vedligeholde
med maling, hvidtning og tapetsering (indvendig vedligeholdelse) i lejeperioden, mens lejeren har
pligten til indvendig vedligeholdelse ved fraflytning

Forslagene aendrer ikke ved de almindelige hovedprincipper for lejerens fraflytning, herunder at lejeren
skal betale for skader, som lejeren er ansvarlig for (misligholdelse), at lejeren skal betale for
forringelser som faglge af slid og aelde, som lejeren skal udbedre som en del af lejerens
istandseettelsespligt, og at lejerne ikke kan tilpligtes at seette det lejede i bedre stand end ved
indflytning.

Den foreslaede aendring i nr. 17 far virkning for lejeaftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

Til nr. 18 og 19

Det foreslas, at lejelovens § 29, stk. 9, eendres séledes, at det udtrykkelig fremgar, at savel
foranstaltninger i selve boligen som pa feellesarealer er omfattet af lejerens installationsret.

Efter 8 116 i lov om social service (serviceloven) kan kommunen yde hjeelp til at installere
hjeelpemidler til personer med varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne. Hjaelpen kan ydes til
savel indretning af selve boligen som til szerlige indretninger pa ejendommens feellesarealer.

I en konkret sag havde en kommune efter denne bestemmelse bevilget en gangbesveeret lejer
opseetning af et handgreb ved gadedgren. Udlejer modsatte sig imidlertid opsaetningen af handgrebet,
idet udlejer anfarte, at retten til at installere hjaelpemidler efter lejelovens § 29, stk. 9, alene omfatter
hjeelpemidler i selve lejemalet og ikke pa feellesomrader. @stre Landsret fandt i en dom afsagt den 30.
november 2005 gengivet i UfR 2006, s. 745, at der under denne installationsret hgrte etablering af et
handgreb ved gadedgaren.
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Der foreslas p& den baggrund en preecisering af, at lejere rent faktisk har adgang til at installere de
hjeelpemidler, som kommunen yder hjeelp til efter serviceloven.

Det er fortsat en forudseetning for lejerens ret, at kommunen garanterer for betaling af
retableringsudgifterne ved lejerens fraflytning, jf. lejelovens § 29, stk. 9.

Det foreslas i forleengelse heraf, at installationen af hjeelpemidler pa ejendommens faellesarealer skal
ske efter udlejerens anvisning.

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

Da lejeren far ret til at installere hjeelpemidlerne, hvis udlejeren ikke har gjort indsigelse mod
installationen inden 6 uger, skal udlejeren i forbindelse med anmeldelsen underrettes om den
planlagte nzermere placering af hjaelpemidlet pa feellesarealerne, saledes at udlejeren har mulighed for
at vurdere, om der kan veere behov for at pege pa en anden placering af hjeelpemidlet.

For at udlejer kan anvise en anden placering af hjeelpemidlet end den, som er forudsat af lejeren, skal
udlejeren kunne fremkomme med saglige og rimelige grunde hertil. En grund kan fx veere, at udlejeren
kan godtggre, at den planlagte placering vil veere til gene eller maske endda til fare for de gvrige
beboere i eiendommen. | szerlige tilfeelde, f.eks. hvis en installation vil vanskeliggare passage i en
trappeopgang, og der ikke er andre muligheder for placering, skal udlejeren kunne modseette sig de
pataenkte arbejder.

Endvidere foreslas, at henvisningen til § 102 i serviceloven udgér af bestemmelsen. | den gzeldende
bestemmelse henvises til § 102 i serviceloven, men indholdet af den dagaeldende § 102 er i dag som
falge af sendringer i serviceloven indeholdt i § 116 i den geeldende servicelov.

Ved at udelade paragrafhenvisningen undgas, at kommende andringer i serviceloven ngdvendiggar
a&ndringer i lejelovens § 29, stk. 9. Fremover henvises i bestemmelsen blot til retten til at installere
hjeelpemidler efter bestemmelserne i lov om social service.

Huslejenaevnet behandler tvister om lejerens ret til at installere hjeelpemidler efter lejelovens § 29, stk.
9, jf. lovens § 106, nr. 8.

De foreslaede sendringer geelder bade for eksisterende og nye lejeaftaler.
Tilnr. 20

Det foreslas preeciseret, at det betalingssted, som udlejer efter den geeldende bestemmelse skal
anvise til betaling af huslejen, skal veere en konto i et pengeinstitut.

Den foreslaede aendring er helt i trdad med de gaeldende regler, hvorefter indbetaling til et pengeinstitut
under alle omsteendigheder anses for betaling pa det anviste betalingssted, ogsa i tilfeelde hvor udlejer
har oplyst eksempelvis sin bopael som betalingssted.

Langt de fleste lejere indbetaler allerede deres husleje til udlejers konto i et pengeinstitut. For lejere,
som i dag betaler via Nets (Betalingsservice) eller andre automatiske betalingsformer, indebaerer den
foresldede @endring af bestemmelsen ingen aendringer. Alle lejere kan saledes fremover indbetale
huslejen via eksempelvis Nets (Betalingsservice).

Forslaget aendrer ikke ved den gaeldende retstilstand om, at lejeren ikke kan tilpligtes at indbetale
husleje via Nets (Betalingsservice).
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Til nr. 21

Det foreslas, at lejeren i den sidste tid af lejeperioden kan bo forudbetalt leje op, hvis lejeaftalen er
opsagt eller ophaevet 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 udgare op til 3 maneders huslejebetaling. | bestemmelsen
er neermere angivet, hvad det indbetalte depositum kan anvendes til. Belgbene kan reguleres i
forbindelse med lejeforhgjelser, jf. § 34, stk. 3.

Bestemmelsen indeholder ogsa en angivelse af, hvad der forstas 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 séledes tillige
eventuelle senere reguleringer.

Ophagrer en lejeaftale ved opsigelse, har lejeren saledes efter de geeldende 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 saledes bo den forudbetalte leje op efter opsigelsen i den sidste del af
lejeperioden.

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

Det er ikke hensigten med forslaget at eendre dansk rets almindelige modregningsregler.
Lejeren er fortsat forpligtet til at betale forbrugsudgifter til varme og vand m.v.
Til nr. 22

Den foreslaede bestemmelse er en konsekvens af forslagets § 2, nr. 5, der vedrgrer ophaevelse af
boligreguleringslovens § 6, sdledes at reglerne i lejelovens § 34 om opkreevning af depositum,
forudbetaling af leje og regulering heraf samt sikkerhedsstillelse i fremlejeforhold vil veere geeldende
for beboelseslejligheder og enkeltveerelser i regulerede ejendomme.

Da det med forslaget er hensigten at fastholde den geeldende retstilstand for udlejere af
beboelseslejligheder og enkeltveerelser i regulerede ejendomme, foreslas det at indsaette en
straffebestemmelse i lejelovens 8§ 34, som svarer til den geeldende boligreguleringslovs § 16, stk. 1, 2.
pkt. Bestemmelsen indebaerer, at udlejere af regulerede lejemal, som hidtil kan straffes med bgde eller
feengsel i op til 4 maneder, hvis der aftales leje eller lejevilkar, der er mere byrdefulde for lejeren end
fastsat i lejelovens § 34, stk. 1, 1. pkt., om opkraevning af depositum og 4. pkt. om forudbetalt leje.

Til nr. 23, 30 og 31

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 tilsvarende anvendelse pa
udlejerens leverance af el til opvarmning og el til lejerens individuelle brug af el til andet formal end
opvarmning.

Tilsvarende indeholder lejelovens kapitel VII B bestemmelser om udlejerens leverance af koldt vand,
herunder om udlejerens mulighed for at fa refunderet sine udgifter til vandleverancer til lejerne,
herunder vandafledningsudgifter.
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Reglerne i lejelovens kapitel VII C vedrarer udlejerens leverance af kaling, herunder om udlejerens
mulighed for at fa refunderet sine udgifter til leverancer af kgling til lejerne.

Det foreslas at samle bestemmelserne om udlejerens leverancer 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
a&ndre de saerlige regler, der geelder 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 kaling m.v., ophaeves. Forslaget er en
konsekvens af, at det under nr. 24 foreslas at sammenskrive bestemmelserne om udlejerens
leverancer af varme og opvarmning af brugsvand med bestemmelserne om udlejerens leverancer af
koldt vand og kgling.

Det foreslas endvidere, at overskriften til kapitel VIl eendres, séledes at den beskriver, at
bestemmelserne vedrarer leverancer af varme og opvarmning af brugsvand, af koldt vand, af kaling
og af el til andet end opvarmning.

Til nr. 24
Ad § 36

Lejelovens § 36 giver udlejeren mulighed for at kraeve sine udgifter til leverance af varme og varmt
vand til lejernes forbrug og andel i andre udgifter refunderet ud over lejebetalingen. Udgifterne til
varme og varmt vand kan ikke indeholdes i lejen, medmindre der er tale om lejligheder, der er
forbeholdt uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme tilhgrende selvejende institutioner,
fonde m.v. eller enkeltveerelser til beboelse.

For udlejerens leverance af koldt vand geelder bestemmelserne i lejelovens § 46 j. Bestemmelserne
finder kun anvendelse, hvis der i lejemalene er installeret forbrugsmalere til maling af vandforbruget.
Udgifterne til vand kan indeholdes i lejen, hvis der ikke er installeret forbrugsmalere i lejemalene. Efter
lejelovens § 46 p, stk. 2, gaelder bestemmelserne i § 46 |, stk. 1, ikke for lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme tilhgrende selvejende institutioner, fonde m.v. og
enkeltveerelser til beboelse.

Efter lejelovens 8 46 r geelder der samme regler for udlejerens leverance af kgling som for
vandleverancer. Udgifterne til kaling er saledes indeholdt i lejen, hvis der ikke er installeret
forbrugsmalere i lejemalene. Udgifterne til udlejerens leverance af kaling er ligeledes indeholdt i lejen
efter lejelovens § 46 z, stk. 2, 1. pkt., for lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessggende eller andre
unge i ejendomme tilhgrende selvejende institutioner, fonde m.v. og enkeltveerelser til beboelse.

Det foreslas i stk. 1, at udlejeren kan kraeve sine udgifter til levering af varme og opvarmning af
brugsvand refunderet af lejerne i samme omfang som efter de geeldende regler i lejelovens § 36, stk.
1.

Det er samtidig praeciseret, 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 veere
indeholdt i lejen eller kunne opkraeves ud over lejen, hvis der er installeret malere til maling af
vandforbrug i alle lejemal.
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Det fremgar af lejelovens § 46 j, stk. 1, 2. og 3. pkt., at betaling for vand ikke kan indeholdes i lejen,
hvis der er installeret forbrugsmalere, Udlejeren kan kraeve sine udgifter til lejerens forbrug refunderet
ud over lejen, hvis der er installeret malere i alle lejemal til maling af vandforbruget.

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

Det foreslas at viderefgre de geeldende regler ved at angive i stk. 2, at udlejeren kun kan kreeve
refusion af sine udgifter til leverance af vand og kaling til lejerne, hvis lejernes forbrug af disse
leverancer fordeles efter egnede malere.

Efter lejelovens § 46, stk. 2, er en raekke lejemalstyper undtaget fra kravet om, at udgifter til varme og
opvarmning af brugsvand ikke kan indeholdes i lejen. Der er tale om lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessggende eller andre unge i eiendomme, der tilhgrer almene boligorganisationer,
selvejende institutioner, fonds el. lign., hvis vedtaegter, fundats el. lign. er godkendt af det offentlige,
og enkeltveerelser til beboelse. Undtagelsen geelder ikke, hvis ejendommen efter anden lovgivning er
omfattet af en pligt til varmefordelingsmaling, der omfatter de pageeldende lejemal.

De samme typer lejemal er undtaget fra kravet om, at udgifter 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 kaling
geelder det, at lejemalstyperne ikke er undtaget, hvis ejendommen efter anden lovgivning er omfattet
af en pligt til fordelingsmaling af vand og kgling, der omfatter de pageeldende lejemal.

Det foreslas i stk. 3 at angive, at udlejerens udgifter til leverance af varme, opvarmning af brugsvand,
koldt vand og kgling kan indeholdes i lejen i samme omfang, som efter de geeldende regler.

Efter lejelovens 8 46, stk. 2, 2. pkt., og § 46 z, stk. 2, 2. pkt., finder bestemmelserne om, at udgifter til
udlejerens leverance af varme, opvarmning af brugsvand og kgling kan indeholdes i lejen, ikke
anvendelse, hvis ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt til forbrugsmaling for
lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessggende eller andre 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 som hidtil ikke skal kunne
indeholdes i lejen i de neevnte lejemal, hvis udlejeren efter anden lovgivning har pligt til at male
forbruget af sadanne leverancer.

Efter de geeldende bestemmelser i lejelovens § 36, stk. 3, 8§ 46 |, stk. 6, og 8§ 46 r, stk. 3, er lejerens
bidrag til betaling af udgifter til varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand og kgling pligtig
pengeydelse i lejeforholdet. Det foreslas i stk. 5, at bidrag fortsat skal vaere pligtig pengeydelse i
lejeforholdet, saledes at lejerens manglende rettidige betaling vil kunne vaere en misligholdelse, der vil
kunne medfgre, at udlejeren kan haeve lejeaftalen.

Ad § 37

Efter lejelovens § 36, stk. 2, skal der udarbejdes et varme- og varmtvandsregnskab, hvis udlejeren vil
kraeve sine udgifter til leverance af varme og varmt vand refunderet af lejerne. Tilsvarende skal
udlejeren udarbejde et vandregnskab efter lejelovens § 46 j, stk. 2, for at fa refunderet sine udgifter til
vandleverance, hvis der er installeret malere til maling 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 kagling refunderet efter lejelovens § 46 r, stk. 2, ved at udarbejde et kglingsregnskab.
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I stk. 1 foreslas det preeciseret, at udgifterne til udlejerens leverancer fortsat skal opgares i seerskilte
regnskaber for varme og opvarmning af brugsvand, kgling og koldt vand, for at udlejeren kan kraeve
sine udgifter deekket ved siden af lejen.

Det er samtidig angivet som en generel regel for forbrugsregnskaberne, at opndede rabatter o. lign.,
skal godskrives regnskabet. Udlejeren kan séledes kun f& refunderet sine faktiske udgifter til
forbrugsleverancer.

Efter lejelovens 8 36, stk. 2, kan udlejeren i varme- og varmtvandsregnskabet kun medtage udgiften til
breendselsforbruget i varmeperioden samt udgifter til energimaerkning, kontrol, eftersyn og
vedligeholdelse af tekniske anlaeg, jf. lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Hvis
varmeleverancen sker fra et kollektivt varmeforsyningsanleeg eller et naturgasanlaeg, skal udlejeren
dog medtage den samlede udgift til leverandgren i varme- og varmtvandsregnskabet. Hvis udlejeren
opnar rabat o. lign. skal disse ydelser godskrives regnskabet.

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

Det fremgar af de gaeldende regler i bekendtggrelse om energimaerkning af bygninger, at en
energimaerkning er gyldig i 10 &r, men at gyldighedsperioden nedseettes til 7 ar, hvis der ved
energimaerkningen identificeres besparelser med tilbagebetalingstid under 10 ar, der tilsammen udgar
mere end 5 pct. af energiforbruget i eiendommen.

Pa den baggrund har der i praksis veeret rejst spgrgsmal om, hvorvidt udgiften til energimaerkning skal
medtages som en éngangsudgift i det ar, udgiften afholdes, eller om den m& medtages med en
forholdsmaessig andel i regnskaberne for hvert enkelt ar i gyldighedsperioden.

| lejelovens 8 46 r, stk. 2, er angivet, hvilke udgifter der kan medtages i kalingsregnskabet. Hvis
udlejeren selv leverer kgling, kan der i regnskabet medtages udgifter til energiforbruget til kgling samt
udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af kgleanlaegget i det omfang, udgifterne er palagt
udlejeren i henhold til lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Leveres kglingen fra et kollektivt kglingsforsyningsanlaeg, skal udlejeren medtage den samlede udgift,
som forsyningsanlaegget opkraever hos udlejeren for leverancen, samt udgifter, der er palagt udlejeren
i henhold til lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Det foreslas i stk. 2, at samme udgiftstyper som angivet i lejelovens § 36, stk. 2, skal kunne medtages
i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand, og at samme udgiftstyper som angivet i
lejelovens § 46 r, stk. 2,skal kunne medtages i kalingsregnskabet, i samme omfang som efter de
geeldende regler.

Der er dog foreslaet en ny regel i stk. 3 vedrarende medtagelse af udgiften til energimaerkning.

For at fierne tvivien om, hvorvidt udgiften til energimaerkning kan medtages i regnskabet for varme og
opvarmning af brugsvand pa én gang eller over en arraekke, foreslas det fastsat i stk. 3, at udgiften til
energimaerkning skal medtages i regnskaberne for varme og opvarmning af brugsvand med lige store
belab i de enkelte ar af gyldighedsperioden. Hvis der opstar behov for, at ejendommen far udarbejdet
en ny energimaerkning indenfor gyldigheds-perioden, vil der ikke vaere noget til hinder for, at udlejer
ligeledes kan medtage denne udgift i regnskaberne for varme og opvarmning af brugsvand i den nye
energimaerknings gyldighedsperiode med virkning fra, at udgiften er afholdt. | en periode kan der
saledes i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand medtages udgifter vedragrende flere
forskellige energimaerkninger.
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Udlejeren afholder udgifterne til energimaerkning, nar denne er foretaget. For at yde udlejeren
kompensation for det rentetab, der opstar som fglge af, at udlejeren skal afholde udgiften pa det
tidspunkt, hvor energimaerkningen finder sted, medens lejerne skal godtggre udlejeren disse udgifter
over en periode p& indtil 10 ar, foreslas der indfart mulighed for, at udlejeren kan medtage en
passende forrentning af udgiften til energimaerkning i regnskabet for varme og opvarmning af
brugsvand. Der kan medtages en passende forrentning af den del af udgiften til energimaerkningen,
som i det enkelte ar ikke allerede er deekket 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 pa et saedvanligt
realkreditlan med en lgbetid, der sa vidt muligt svarer til energimaerkets gyldighedsperiode pa det
tidspunkt, hvor udgiften afholdes. Det vil sdledes veere uden betydning for den forrentning, der kan
medtages i varmeregnskabet, om rente- og bidragsniveauet sendrer sig i energimaerkningens
gyldighedsperiode.

| lejelovens § 46 j, stk. 2, 1. pkt., er det fastsat, hvilke udgifter 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. 4, at der fortsat skal geelde samme regler for, hvilke udgifter der kan medtages i
vandregnskabet.

Efter lejelovens § 46 |, stk. 4, 2. pkt., og § 46 r, stk. 5, 2. pkt., skal lejen nedseettes med et belgb, der
svarer til vandudgiften henholdsvis kglingsudgiften i det seneste regnskabsar, hvis der treeffes
beslutning om, at vand- henholdsvis kglingsforbrug fremover skal ske pa grundlag af forbrugsmalere.

| stk. 5 foreslas det, at hvis udgifterne til vand og kaling hidtil har veeret indeholdt i lejen, men nu skal
afregnes over et forbrugsregnskab, skal udlejeren samtidig foretage en nedseettelse af lejen, der
svarer til den udgift, der det seneste regnskabsar har vaeret indeholdt i lejen.

| stk. 6 er det foreslaet at indsaette en bemyndigelse for ministeren til at fastssette naermere regler om,
at engangsydelser eller udgifter, der ikke betales hvert ar, skal fordeles over flere regnskabsar, og at
det foreslaede stk. 2, 5. pkt., om forrentning finder tilsvarende anvendelse, hvis betalingen for
sadanne ydelser skal fordeles over flere ar.

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

Ad § 38

I lejelovens § 40, stk. 1, 3.-5. pkt., er angivet, hvilke betingelser 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 lejernes adgang til at ggre indsigelse efter § 40, stk. 3. Regnskabet skal
ligeledes indeholde oplysning om, hvornar udlejeren har modtaget endelig afregning, hvis
varmeleverancen kommer fra et kollektivt varmeforsyningsanlaeg. Indeholder regnskabet ikke disse
oplysninger, er det ugyldigt.

Lejelovens 8§ 46 |, stk. 1, 3.-5. pkt., indeholder tilsvarende gyldighedsbetingelser for vandregnskaber.
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Lejelovens § 46 u, stk. 1, 3.-5. pkt., indeholder tilsvarende gyldighedsbetingelser for
kglingsregnskaber.

| § 38 foreslas, at der skal geelde samme gyldighedsbetingelser for regnskaberne for varme og
opvarmning af brugsvand, for koldt vand og for kgling som efter de geeldende regler.

Det er dog som en forenkling foreslaet, at udlejeren kun skal oplyse lejeren om, hvornar udlejeren har
modtaget endelig afregning fra et kollektivt forsyningsanleeg, hvis regnskab over for lejerne afleegges
efter den normale frist p& 4 méaneder efter regnskabsarets afslutning.

Ad § 39

Varmeregnskabsaret begynder efter den geeldende lejelovs § 39 1. juni. Dette gaelder dog ikke, hvis
varmeleverancen sker fra et kollektivt varmeforsyningsanleeg, da regnskabsaret her skal fglge
varmeforsyningsanlaeggets. Forsyning fra et naturgasanleeg sidestilles i denne henseende med
kollektiv varmeforsyning.

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 regnskabsar ikke
overstige 18 maneder.

For vandregnskabsaret fremgar det af lejelovens § 46 j, stk. 2, 2. og 3. pkt., at det skal fastseettes
saledes, at det svarer til det, der afregnes efter i forhold til kommunen eller vandveaerket, men udlejeren
har mulighed for at beslutte, at vandregnskabsperioden skal falge varmeregnskabsaret.

Kglingsregnskabsaret begynder efter lejelovens § 46 t, stk. 1, 1. juni. Dette geelder dog ikke, hvis
kalingsleverancen sker fra et kollektivt kglingsanleeg, da regnskabsaret her skal falge
kglingsanleeggets.

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

Det foreslas i stk. 1 som efter de geeldende regler, at regnskabsaret for varme og kaling lgber fra 1.
juni til 31. maj. Dette vil veere geeldende, medmindre udlejeren efter stk. 2 beslutter, at regnskabet skal
begynde pa et andet tidspunkt end 1. juni, eller regnskabsaret efter stk. 3-5 skal fglge
regnskabsperioden eller afleesningsperioden for et kollektivt forsyningsanlaeg.

Det er foreslaet preeciseret i stk. 2, at udlejeren kan varsle sendret pdbegyndelse af regnskabsar med
6 ugers varsel. Efter forslaget kan udlejeren saledes varsle, hvornar et nyt regnskabsar skal begynde,
i stedet for at varsle, hvornar det skal slutte. Regnskabsperioden kan i forbindelse med en sadan
beslutning ikke overstige 18 maneder, hvilket svarer til de geeldende regler for varme- og
kalingsregnskaber.

Det er i stk. 3 foreslaet, at varme- og kalingsregnskabsaret skal falge det kollektive forsyningsanlaegs
regnskabsar eller afleesningsperiode for leverancer af varme og varmt vand samt kgling. Opgeres
forbruget fx manedsvist, skal regnskabet blot have termin, der falder sammen med ét af disse
afregningstidspunkter. Efter forslaget i § 46 kan disse bestemmelser ikke fraviges.

I lejelovens § 46 j, stk. 2, er det bestemt, at vandregnskabsaret skal fastseettes saledes, at det skal
svare til det, udlejeren afregner efter i forhold til kommunen eller vandveerket. Udlejeren kan dog
beslutte, at regnskabsperioden skal fglge varmeregnskabsaret.

Der er i stk. 4 foreslaet, at denne regel opretholdes.
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Ad 8§ 40

| lejelovens § 37, stk. 1, er angivet, at fordelingen af udgifterne til varme og varmt vand fordeles
mellem lejerne efter udlejerens beslutning pa grundlag af seedvanlige beregningsregler. Det er angivet
i bestemmelsen, at fordelingen kan ske enten efter egnede varmefordelingsmalere eller efter
bruttoetageareal eller rumfang, og for sa vidt angar varmt vand efter antallet og arten af
varmtvandshaner og antallet af vaerelser.

| stk. 1 foreslas det preeciseret, at det er udgifterne til varme og opvarmning af brugsvand, der skal
fordeles mellem lejeren. Der skal sdledes ikke ske en fordeling af udgifterne til forbruget af vand, der
bliver opvarmet. Det foreslds, at fordelingen af udgifterne mellem lejerne ogsa fremover sker efter
udlejerens beslutning pa grundlag af saedvanlige beregningsregler enten efter egnede
varmefordelingsmalere eller efter bruttoetageareal eller rumfang, og for sa 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 kgling kun skal kunne opkraeves
ved siden af lejen, hvis der er opsat egnede forbrugsmalere.

| stk. 2 er det foreslaet, at det udtrykkeligt fremgar af loven, at udlejerens udgifter til leverancer af vand
og kaling kun skal kunne opkraeves pa grundlag af egnede forbrugsmalere. Der er med forslaget ikke
tilsigtet nogen aendring af den geeldende retstilstand.

| stk. 3 er det med henblik pa koordinering mellem regler fastsat af klima-, energi- og
bygningsministeren vedragrende kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlaeg og
lejelovgivningens regler om lejefastseettelse og varme- og kglingsregnskaber foreslaet, at ministeren
for by, bolig og landdistrikter bemyndiges til at fastsaette naermere regler for fordelingen af udgifter
mellem ejendommens lejligheder og lokaler. Det er samtidig foreslaet, at ministeren kan bestemme, at
engangsydelser eller udgifter, der ikke betales hvert ar, skal fordeles over flere regnskabsar. Det
foresldede § 37, stk. 2, 5. pkt., om forrentning finder tilsvarende anvendelse.

Det er hensigten med bemyndigelsen, at ministeren skal have mulighed for at fastseette regler om
udgiftsfordeling, hvis der foretages sendringer i de administrative regler, der fastseettes af klima-,
energi- og bygningsministeren i medfgr af lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Ministeren
vil sdledes kunne fastsaette regler om, at udgifter, der udelukkende er rettet mod bestemte typer
lejemal, kun skal baeres af de pageeldende lejemal.

Det kan ligeledes veaere hensigtsmaessigt, at der administrativt pa lejelovgivningens omrade kan
foretages en tilpasning, hvis der i regler fastsat af klima-, energi- og bygningsministeren i medfar af lov
om fremme af energibesparelser i bygninger indfares nye krav, der medfarer udgifter, der skal betales
af udlejeren pa anden made end som en Igbende arlig udgift.

Ad § 41

Hvis udgifterne til varme m.v. fordeles efter bruttoetageareal eller rumfang, kan udlejer,
beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne efter lejelovens § 37, stk. 2 og 3, kreeve, at
fordelingen fremover skal ske pa grundlag af egnede varmefordelingsmalere. Udlejeren kan endvidere
kreeve, at fordelingen 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.
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Leverer udlejeren vand, og er udgiften hertil indeholdt i lejen, kan beboerrepreesentanterne eller et
flertal af lejerne efter lejelovens § 46 j, stk. 1, 1. pkt., kreeve, at fordelingen af udgiften fremover skal
ske pa grundlag af egnede forbrugsmalere. En tilsvarende bestemmelse findes for sa vidt angéar kaling
i 846, stk. 1, 1. pkt.

Efter lejelovens 8 46 |, stk. 1, 2. pkt., og § 46 r, stk. 1, 2. pkt., kan udlejeren kraeve, at fordelingen af
vandudgifterne og kelingsudgifterne 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.

Efter lejelovens 8 46 |, stk. 5, kan udlejeren modseette sig gennemfarelse af en beslutning om
fordeling af vandudgifter efter malere, hvis udlejeren kan godtgare, at gennemfarelsen ikke kan anses
for at veere rimelig og hensigtsmaessig.

Udgifter til installation af malere med henblik pa overgang til betaling for varme, varmt vand, koldt vand
og kaling efter malere betragtes efter lejelovens § 37, stk. 4, § 46 j, stk. 3, og § 46 r, stk. 4, som en
forbedring, der kan medfgre en lejeforhgjelse.

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

Beslutninger om fordeling af vandudgifter efter malere kan efter lejelovens § 46 j, stk. 4, 1. pkt.,
gennemfares med 6 ugers varsel og inden for en periode, der m& anses for rimelig i forhold til
omfanget af den samlede forbedring.

Det foreslas i stk. 1 at sammenskrive lejelovens § 37, stk. 2 og 3, og § 46, stk. 4, til en samlet
bestemmelse om fordeling af varmeudgifter og udgifter til opvarmning af brugsvand uden at foretage
indholdsmaessige aendringer i forhold til de geeldende regler.

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

Det fremgar af lejelovens § 46 j, stk. 1, at hvis udlejeren leverer vand til lejerne, kan udlejeren kraeve,
at udgifterne til vand fremtidig skal fordeles pa grundlag af malere, hvis installation af malere til maling
af forbruget af vand er p&budt i henhold til lov. Hvis udlejeren leverer kaling kan udlejeren tilsvarende
efter lejelovens 8 46 1, stk. 1, kreeve, at udgifterne til kgling fremtidig skal fordeles pa grundlag af
malere, hvis installation af malere til maling af kalingsforbruget er pabudt i henhold til lov.

I stk. 2 er det foreslaet at viderefgre savel de gzeldende regler om lejernes muligheder for at kraeve, at
vandudgifterne og kalingsudgifterne fordeles efter egnede forbrugsmalere som reglerne om at
udlejeren skal kunne kraeve udgifterne til vand og kegling fordelt pa grundlag af egnede
forbrugsmalere, hvis installation af malere er pabudt i henhold til lov.

Efter lejelovens 8 46 |, stk. 5, kan udlejeren modseette sig gennemfgrelsen af en beslutning om
installation af vandmalere, truffet af et flertal af lejerne eller af beboerrepreesentationen, hvis udlejeren
kan godtggre, at gennemfarelsen ikke kan anses for rimelig og hensigtsmaessig. Uenighed om
udlejerens adgang til at modsaette sig gennemfgrelsen af lejernes beslutning kan indbringes for
huslejenaevnet, jf. lejelovens § 106, nr. 7, og boligreguleringslovens § 15, stk. 3.

Det foreslas i stk. 3 at viderefare lejelovens § 46 j, stk. 5, om udlejerens adgang til at modseette sig
opseetning af vandmalere usendret.
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Det foreslas i stk. 4 at viderefare de geeldende bestemmelser i lejelovens § 37, stk. 4, § 46 j, stk. 3, og
8 46 1, stk. 4, om, at opsaetning af malere til henholdsvis fordeling af udgifter til varme og opvarmning
af brugsvand, vandudgifter og kalingsudgifter efter malere anses for en forbedring, der kan medfare
en lejeforhgielse.

I stk. 5, 1. pkt. foreslas en uzendret viderefgrelse af bestemmelserne i lejelovens § 37, stk. 5, mens der
i stk. 5, 2. pkt. foreslas en sammenskrivning af § 46 j, stk. 4, 1. pkt., og § 46, stk. 5, 1. pkt. Det
foreslds saledes, at beslutninger om aendret fordeling af udgifter til varme og kaling fortsat skal ske
med 6 ugers varsel til en regnskabsperiodes begyndelse, mens andret fordeling af vandudgifter skal
ske med 6 ugers varsel og inden for en periode, der ma anses for rimelig i forhold til omfanget af den
samlede forbedring.

Ad § 42

Det fremgar af lejelovens § 38, at udlejeren med 6 ugers varsel til en betalingstermin kan forlange, at
lejeren skal betale a conto-bidrag til deekning af sin andel i eiendommens udgifter til opvarmning og
forsyning med varmt vand i de tilfeelde, hvor udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Der gaelder
samme varsel for udlejerens krav om forhgjelse af Isbende a conto-bidrag. Bidragene betales med
lige store belgb i forbindelse med de almindelige lejebetalinger.

Af bestemmelsens stk. 3 fremgar, at de samlede bidrag for et &r hgjst ma opkreeves med den udgift,
som forventes at blive palignet for varmeregnskabsperioden.

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

Den foresldede bestemmelses stk. 1 og 2 svarer til de geeldende bestemmelser i lejelovens § 38, stk.
log2, 846Kk, stk. 1 og 2, og § 46 s, stk. 1 og 2, idet det dog i bestemmelsens stk. 1 med en
henvisning til den foreslaede § 45 b praeciseres, at udlejeren ikke kan kraeve a conto bidrag, hvis
regnskab ikke er fremsendt inden 2 maneder efter fristen i den foresldede § 43 for fremsendelse af
regnskab.

I stk. 3 er der for at undga ungdige uenigheder mellem udlejer og lejere foreslaet en preecisering af,
hvorledes forhgjelse af a conto bidraget i Igbet af regnskabsaret kan gennemfares.

Med forslaget gives der ikke adgang for udlejeren til i Igbet af regnskabséret at regulere det lgbende a
conto bidrag séledes, at den samlede a conto betaling herved kommer til at deekke den forventede
udgift for hele det pageeldende regnskabsar for henholdsvis varme og opvarmning af brugsvand, koldt
vand og kegling. Forslaget giver séledes kun mulighed for, at udlejeren kan haeve a conto bidraget for
den resterende del af regnskabsaret. Bidraget kan ikke haeves s& meget, at hele forhgjelsen deekkes
ind i den resterende del af regnskabsaret. Der kan kun ske forhgijelse til et niveau, der ville skabe fuld
daekning, hvis det hgjere bidrag kunne have veeret opkraevet for hele regnskabsaret.

Hvis udlejeren eksempelvis opkraever a conto bidrag for vand hos en lejer for en forventet udgift pa
6.000 kr. arligt, men udgifterne i lgbet af regnskabsaret forventes at komme til at udgaere 7.200 kr.
arligt, kan udlejeren hzeve det manedlige a conto bidrag fra 500 kr. til 600 kr. for den resterende del af
regnskabsaret.

Ad § 43

Efter lejelovens 8 40, stk. 1, 1. og 2. pkt., skal regnskabet vedrgrende udgifterne til eiendommens
opvarmning og forsyning med varmt vand i varmeregnskabsaret veere kommet frem til lejerne senest 4
maneder efter varmeregnskabsarets udlgb. Sker leverancen fra et kollektivt varmeforsyningsanleeg,
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skal regnskabet dog veere kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget
endelig afregning vedrgrende forbruget af varme og varmt vand fra varmeforsyningsanlaegget.

Der er fastsat identiske regler for kglingsregnskaber i lejelovens § 46 u, stk. 1, 1. og 2. pkt.

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

Det er foreslaet, at der skal geelde bestemmelser for varme og varmtvandsregnskaber,
vandregnskaber og kglingsregnskaber, der svarer til den geeldende lejelovs § 40, stk. 1, 1. og 2. pkt.

Forslaget indebeerer for vandregnskabet, at det skal veere kommet frem til lejerne 4 maneder efter
regnskabsarets udlgb. Herved kommer der i modsaetning til den geeldende regel i lejelovens § 46 |,
stk. 1, til at geelde samme frist for udsendelse af vandregnskab som for varme- og
kglingsregnskaberne, hvis varme og kaling ikke leveres fra et kollektivt forsyningsanlaeg eller et
naturgasanleeg.

Ad § 44

Efter lejelovens § 40, stk. 2, skal udlejeren, nar varmeregnskabet er udsendt, pa lejerens forlangende
give denne eller dennes befuldmaegtigede adgang til at gennemga bilagene pa ejendommen eller
andetsteds i vedkommende byomrade. Det er ejendommens beliggenhed, der er afgarende i denne
sammenhaeng, ikke ejerens bopeel. Eksempelvis ma Hovedstadsomradet opfattes som ét byomrade.

Lejelovens § 46 1, stk. 2, og § 46 u, stk. 2, indeholder identiske bestemmelser for sa vidt angar vand
henholdsvis kgling.

Det foreslas, at disse bestemmelser viderefgres uaendret, saledes at udlejeren, nar varme- kalings-
eller vandregnskabet er udsendt, pa lejerens forlangende skal give lejeren eller dennes
befuldmeegtigede adgang til at gennemga bilagene pa ejendommen eller andetsteds i vedkommende
byomréade.

Ad § 45

Det fremgar af lejelovens § 40, stk. 3, at lejeren skriftligt kan ggre indsigelse mod varmeregnskabet
senest 6 uger efter modtagelsen af varmeregnskabet. | eiendomme med beboerrepraesentation kan
beboerrepraesentanterne pa samtlige lejeres vegne ggre indsigelse mod varmeregnskabet.
Indsigelsen skal indeholde meddelelse om, p& hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes. Hvis
udlejeren gnsker at fastholde sit krav i henhold til varmeregnskabet, skal udlejeren indbringe sagen for
huslejenaevnet senest 6 uger efter lejerfristens udlgb.

Tilsvarende bestemmelser om vandregnskaber er fastsat i lejelovens § 46 |, stk. 3, og om
keglingsregnskaber i § 46 u, stk. 3.

Det er foreslaet at viderefare de gaeldende bestemmelser om indsigelse og indbringelse med den
aendring, at fristen for lejerens indsigelse skal regnes fra det tidspunkt, hvor regnskabet er kommet
frem til lejeren, i stedet for tidspunktet for modtagelsen. Herved kommer fristens beregning til at svare
til beregningen af frister for lejerens indsigelse over for krav om lejeforhgijelse.
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Det er endvidere foreslaet preeciseret, at udlejeren i de tilfeelde, hvor der foreligger et
efterbetalingskrav mod lejerne, skal indbringe sagen for huslejenaevnet, hvis udlejeren vil fastholde sit
krav i henhold til regnskabet for henholdsvis varme, kagling og vand. Udlejeren skal indbringe sagen for
huslejenaevnet senest 6 uger efter udlgbet af lejerens frist til at gare indsigelse.

Ad §45a

Efter lejelovens § 41 kan udlejeren kreeve tilleegsbetaling ved den fgrste lejebetaling, der skal finde
sted, nar der er forlgbet 1 maned efter, at lejeren har modtaget varmeregnskabet, hvis lejeren har
betalt for lidt i a contobidrag. Overstiger tilleegsbetalingen 3 maneders leje, er lejeren dog berettiget til
at betale i 3 lige store manedlige rater, séledes at farste rate forfalder til det fastsatte tidspunkt for
tillaegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tillaegsbetaling senest betales pé fraflytningsdagen.

Det fremgar af bestemmelsens stk. 2, at hvis lejeren har betalt for meget i a conto-bidrag, skal det for
meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller fradrages i farste lejebetaling efter, at
varmeregnskabet er udsendt.

Bestemmelsen i lejelovens § 46 v for kglingsregnskaber er indholdsmaessigt identisk med § 41.
Lejelovens § 46 m om vandregnskaber indeholder ikke en adgang for lejeren til at dele
tillaegsbetalingen over 3 maneder, hvis tillaegsbetalingen overstiger 3 maneders leje, men er i gvrigt
indholdsmaessigt identisk med lejelovens § 41.

Det foreslas, at der skal gaelde samme regler om tillaegsbetaling for varme-, kalings- og
vandregnskaber.

Forslaget indebaerer, at hvis en lejer har betalt for lidt i a contobidrag, og tillaegsbetalingen overstiger 3
maneders leje, skal lejeren veere berettiget til at betale i 3 lige store manedlige rater, sdledes at farste
rate forfalder til det fastsatte tidspunkt for tillaegsbetalingen.

Ad 845D

Efter lejelovens § 42 mister udlejeren sin ret til at kraeve tilleegsbetaling af lejeren, hvis
varmeregnskabet ikke er kommet 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
varmebidrag, indtil lejeren har modtaget varmeregnskabet og har modtaget et eventuelt for meget
betalt varmebidrag for den afsluttede varmeregnskabsperiode.

Bestemmelserne om tilleegsbetaling for kaling i § 46 x er identisk med 8 42, mens den tilsvarende
bestemmelse for vand i lejelovens 8 46 n foreskriver, at retten til tilleegsbetaling mistes, hvis
vandregnskabet ikke er kommet frem til lejerne inden udgangen af den frist, der er angivet i § 46 I.

Det foreslas, at der skal gaelde samme regler for, hvornar udlejeren mister retten til at kraeve
tilleegsbetaling, for varme, opvarmning af brugsvand, vand og kaling. Forslaget indebeerer, at
udlejeren mister retten til at kreeve tillaegsbetaling for vand ved udlgbet af fristen i lejelovens § 46 |, stk.
1.

Forslaget indebaerer ikke herudover aendringer i de geeldende regler.
Ad §45¢c

Har udlejeren som falge af en undskyldelig fejl glemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan
udlejeren efter lejelovens § 43 til det fglgende varmeregnskab overfgre den del af posten, som ikke
overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det fgrst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere

61 af 95
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbenhavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



lejerne om starrelsen af en overfgrt udgift. Hvis fejlen bestar i en fejlagtig udgiftsfordeling mellem
lejerne, skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til de bergrte lejere. Udlejeren kan
kreeve tillaegsbetaling og skal tilbagebetale p4 samme made som efter lejelovens § 41

Indholdsmaessigt identiske bestemmelser findes i lejelovens § 46 o om vandregnskaber og i § 46 y om
kglingsregnskaber.

Det foreslas, at disse bestemmelser viderefgres usendret for varme-, vand- og kalingsregnskaber.
Til§45d

Det fremgar af lejelovens § 45, stk. 1, at reglerne i 88 36-44 finder tilsvarende anvendelse for andre
leverancer fra udlejeren til opvarmning, herunder el og gas, og for udlejerens leverance af el til
lejerens forbrug i lejemalet til andet end opvarmning. Udlejeren kan dog kreeve, 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 aendringen
gennemfares med 6 ugers varsel til et varmeregnskabsars begyndelse.

Det foreslas i stk. 1, at bestemmelsen viderefgres usendret.

Hvis udlejeren har opsat solceller eller en vindmglle, medferer dette ikke, at udlejer kan sta som
direkte leverandgr af el til lejers individuelle forbrug. Udlejeren kan i den situation ikke fa betaling for
den strgm, udlejeren selv producerer via vindmaglle eller solceller, men udlejeren kan fa refunderet
sine udgifter til kgb af el i de perioder, hvor solceller og vindmgille ikke leverer tilstreekkelige maengder
strgm til at deekke forbruget. Leverancen fra solceller og vindmgller betales gennem den
forbedringsforhgijelse, lejerne har faet i forbindelse med opsaetningen af solceller m.v. Udlejer vil
endvidere 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, skal vaere
omfattet af det samme regelsaet som geelder for betaling for varme.

Det er efter det foresldede stk. 2 en betingelse for separat opkraevning, at der anvendes godkendte
individuelle el-malere. | denne situation bestar saledes ikke de i den geeldende lejelovs § 37 omtalte
muligheder for fordeling efter bruttoetageareal eller rumfang.

Forslaget i stk. 3 indebaerer, at beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne, hvis udgifterne til el
fordeles efter bruttoetageareal eller rumfang, efter lejelovens § 45, stk. 2, jf. § 37, stk. 2, pa lige fod
med udlejeren kan kreeve, at afregning af lejemalets elforbrug fremtidig skal ske pa grundlag af
afregningsmalere. Herefter skal lejeren afregne sit individuelle forbrug direkte med elselskabet.
Samtidig skal udlejeren nedsaette lejen med et belgb, der svarer til den eludgift, der indgik i lejen.

Krav om overgang til individuel afregning af el efter forslaget i stk. 3 vil naturligvis veere underlagt de
begraensninger, der er i eiendommens muligheder for at f4 opsat individuelle malere.

Det fremgar af § 41, stk. 4, at installation af malere anses for en forbedring. Dette vil sdledes ogsa
geelde for opseetning af malere til elektricitet.

Ad § 46

I lejelovens § 46 er angivet, at bestemmelserne om opkraevning 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 vedrgrer lokaler, som udelukkende anvendes til andet end beboelse.
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Endvidere er angivet, at lejelovens 39, stk. 3, om regnskabsperioden ved forsyning fra et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg ikke kan fraviges ved aftale, ligesom de bestemmelser, der ikke kan fraviges til
skade for lejeren, er angivet. De vedrgrer den maksimale stgrrelse af acontobidrag og reglerne om
afleeggelse af regnskab og acontobetaling m.v.

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

| lejelovens 8 46 z er angivet, at bestemmelserne om opkraevning af udgifter til udlejerens leverance af
keling, 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 § 46 z angivet, at § 46 t, stk. 3, om at kglingsregnskabsaret skal fglge det
kollektive kglingsforsyningsanleegs regnskabsar, ikke kan fraviges ved aftale, ligesom de
bestemmelser, der ikke kan fraviges til skade for lejeren, er angivet. De vedrgrer bestemmelsen i § 46
s, stk. 3, om den maksimale starrelse af acontobidrag og reglerne i 88 46 u-46 y om afleeggelse af
regnskab og acontobetaling 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 foreslaet at angive, hvilke bestemmelser i kapitlet der ikke kan fraviges.

Bestemmelserne i § 36, stk. 1 og 2, om udlejerens muligheder for at fa sine udgifter til leverance af
varme, opvarmning af brugsvand, vand og kaling refunderet af lejeren ud over lejen, kan séledes ikke
fraviges. Bestemmelserne i § 39, stk. 3 og 4, om, at regnskabsaret for varme- og kglingsregnskaber
skal falge regnskabsaret for det kollektive forsyningsanlaeg, hvis leverancen af varme henholdsvis
kgling sker fra et kollektivt forsyningsanlaeg, kan heller ikke fraviges.

Det foreslas, at der skal gaelde samme regler om, i hvilket omfang reglerne for varme-, vand- og
kalingsregnskaber ved aftale kan fraviges til skade for lejeren. Det foreslas, at det er de geeldende
regler i lejelovens kapitel VII B om vandregnskaber for, i hvilket omfang bestemmelserne om
forbrugsregnskaber kan fraviges, der fremover skal geelde. Herved sikres det, at der geelder samme
regler for, i hvilket omfang reglerne ved aftale kan eendres.

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

Til nr. 25 og 26

Under nr. 24 er det foreslaet, at udlejerens leverance af opvarmning benaevnes leverance af varme og
opvarmning af brugsvand for at preecisere, at der ikke er tale om en vandleverance, men om en
opvarmningsleverance.

Det foreslas derfor, at der i lejelovens 88 46 a og 46 b anvendes samme terminologi.

Det foreslas samtidig, at kommunen kan indfri en restance for at f4 genetableret varmeforsyningen. |
lighed med lejelovens bestemmelser om levering af el og vand til eiendommen er der i lejeloven
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regler, som sikrer ejendommens forsyning med energi til opvarmning. Kommunen skal efter lovens 88
45, stk. 3, 46 b, stk. 1, og 46 q, stk. 1, sikre leveringen 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 taget hgjde for, at der kan vaere situationer, hvor kommunen ma indfri en restance
for at fA genoptaget leveringen af el til eendommen, hvis elforsyningen er blevet afbrudt pa grund af
manglende betaling fra udlejeren. En tilsvarende hjemmel findes ikke i lejelovens bestemmelse om
kommunens adgang til at lade ejendommen forsyne med energi til opvarmning.

Det forhold, at der i de geeldende regler ikke er hjemmel til, at kommunen kan indfri en restance, kan
veere 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 ikke i forhold til eksempelvis varmeforsyning fra et
fiernvarmeveerk, hvor der ikke er mulighed for at skifte til en anden leverandgr. Genoptagelsen af
varmeforsyningen vil derfor i denne situation kreeve indfrielse af restancen, hvis leverandgren ikke vil
acceptere at genoptage forsyningen, ved at kommunen stiller sikkerhed for betaling af fremtidige
varmeleverancer.

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

Der er ikke tilsigtet en aendring i den geeldende retstilstand, hvorefter det forudseaettes, at sikringen af
energiforsyningen skal vaere en enkeltstadende foranstaltning og altsa ikke af permanent karakter.

For de belgb, som kommunen laegger ud, herunder til indfrielse af restancer, har kommunen efter
lovens § 46 b, stk. 3, samme fortrinsret i eiendommen som ejendomsskatter. Belgbene kan inddrives
efter de regler, der geelder for inddrivelse af ejendomsskatter.

Til nr. 27-29

Efter bestemmelserne i lejelovens § 45, stk. 4-6, skal kommunen pa begeering 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 leverancen bliver afbrudt pa grund af manglende betaling
fra udlejeren, og at udlejeren ikke straks har afhjulpet manglen efter lejerens pakrav herom.

Belgb, som kommunen har lagt ud efter lejelovens § 45 forrentes efter rentelovens bestemmelser fra
tidspunktet for kommunens udbetaling. Som gebyr kan kommunen kreeve 149 kr. (2014) med tilleeg af
2 pct. af det skyldige belgb over 1.000 kr. Rente og gebyr har samme fortrinsret i egendommen 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 tilfeelde, hvor en udlejer, der skal levere varme og varmt vand, undlader at forsyne
den og ikke afhjeelper den manglende forsyning efter pakrav fra lejeren.

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

Det foreslas, at bestemmelserne i lejelovens § 45, stk. 4-6, og § 46 g om kommunens pligt til at sikre
elforsyningen henholdsvis vandforsyningen til en ejendom, hvor udlejeren skal levere el henholdsvis
vand, men har afbrudt forsyningen pa grund af manglende betaling, indarbejdes i lejelovens § 46 b om
kommunens pligt til at sikre varmeforsyningen.
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Det foreslas saledes i et nyt stk. 2 at sammenskrive lejelovens § 45, stk. 4, og § 46 g, stk. 1, med
samme indhold som efter de geeldende regler. Stk. 2 kommer herved til at indeholde bestemmelserne
om kommunens pligt til at sikre leverancen af el og vand i samme omfang som efter de gaeldende
regler.

Det er i stk. 2, der bliver stk. 3, foresldet, at bestemmelsen skal vedrare forrentning og gebyr for de
belgb, som kommunen har lagt ud til sikring af forsyningen med varme, opvarmning af brugsvand,
vand og el. Dette sker ved en henvisning til belgb, som kommunen har lagt ud efter § 46 b, stk. 1 og 2.

Den foreslaede aendring i stk. 3, der bliver stk. 4, er en konsekvens af indsaettelsen af et nyt stk. 2 §
46 b.

Til nr. 32

Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 43-44 bl.a. er foreslaet at ophaeve den geeldende
gyldighedsbetingelse om inddragelse af beboerrepraesentanterne forud for krav om lejeforhgjelse efter
lejelovens § 47.

Til nr. 33 og 35

Det foreslas, at muligheden for at indsaette en trappelejeklausul i lejeaftalen afskaffes. | stedet foreslas
indfart mulighed for, at det kan aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks.

Af den foreslaede bestemmelse fremgar endvidere, at bestemmelsen ikke geelder for lejeforhold i
ejendomme, hvor reglerne om omkostningsbestemt husleje i boligreguleringslovens kapitel 11-IV er
geeldende. 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 ar ad gangen kan regulere
lejen efter nettoprisindeks og p& den made opna en administrativ lettelse i administrationen af
ejendommen.

Det vil sige, at det foreslaede § 53, stk. 2, omfatter lejeaftaler, der er omfattet af lejelovens 8§ 47-52,
smaejendomme omfattet af boligreguleringslovens kapitel IV A samt lejeaftaler, hvor lejen fastsaettes
frit.

Med forslaget om at indfgre mulighed for at regulere huslejer i disse ejendomme opretholdes en
mulighed for at gennemfare lejeforhgjelser pd en nem made, idet den arlige lejeforhgjelse kan ske
ved, at udlejeren blot sender en skriftlig meddelelse til lejeren.

Aftale om regulering efter nettoprisindeks geelder i hele lejeperioden, medmindre andet aftales. Der
foreslas altsa ikke for de omfattede ejendomme samme 2 ars begraensning, som i den foreslaede § 9
a i boligreguleringsloven er foreslaet for ejendomme, hvor huslejen er fastsat efter denne lovs kapitel
l-1V.

For lejemal i ejendomme, der er taget i brug efter den 31. december 1991, hvor lejeforholdet angar en
beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lovligt udelukkende benyttedes eller var indrettet til
erhvervsformal samt nar lejeaftalen angar beboelse, der er nyindrettet i en tagetage m.fl. indebzerer
forslaget, at alene de eksisterende muligheder for at regulere lejen efter nettoprisindeks opretholdes,
mens muligheden for at aftale en trappelejeklausul afskaffes.

For at undga ungdige tvister om, hvorvidt der vil kunne aftales alternative reguleringsformer for de af
stk. 6 omfattede lejemal, foreslas med nr. 35 i § 53, stk. 6, indsat et "alene”, saledes at det klart
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fremgar af bestemmelsen, at der lovligt kun kan aftales en regulering af lejen efter nettoprisindeks og
ikke efter nogen andre reguleringsprincipper.

Lejeren kan ogsa fremover gare indsigelse mod lejens stgrrelse og eventuelt indbringe spgrgsmalet
for huslejengevnet.

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

Til nr. 34

Som led i forenklingen foreslas det at affatte formuleringerne om gyldighedsbetingelsen ens i § 53, stk.
4, 3. pkt., og stk. 5, 3. pkt. Der er ikke med forslaget tilsigtet nogen realitetsaendring.

Til nr. 36 og 37

Forslagene er en konsekvens af, at det i nr. 44 bl.a. er foreslaet at ophaeve den geeldende
gyldighedsbetingelse om inddragelse af beboerrepraesentanterne forud for ivaerkseettelse af
forbedringer, der vil medfare lejeforhgjelse for beboelseslejemalene efter lejelovens § 58 og i nr. 43
foreslet at erstatte den med sanktionerede bestemmelser for inddragelse af
beboerrepraesentanterne.

Til nr. 38 og 40

Forslagene i nr. 38 og 40 er en konsekvens af, at bestemmelserne i den geeldende lejelovs §8§ 59 a-59
e og den geeldende boligreguleringslovs 8§ 25 a- 25 e om forhandsgodkendelse samles i en
nyaffattelse af § 59 a.

Til nr. 39
Bestemmelsen erstatter bestemmelserne i lov om leje §§ 59 a — 59 d.

I stk. 1, nr. 1-4, der erstatter den geeldende lovs § 59 a, stk. 1 og 2, § 59 b, stk. 1 og 2, § 59 c, stk. 1
og 8 59 d, angives de situationer, hvor udlejer har mulighed for at anmode huslejenaevnet om en
forhandsgodkendelse af huslejen. Bestemmelserne finder anvendelse p& bade uregulerede og
regulerede lejemal.

Stk. 1, nr. 1, svarer med redaktionelle aendringer til den geeldende lovs § 59 a, stk. 1, og 2.
Bestemmelsen indebaerer mulighed for, at udlejer (og lejere) kan fa forndndsgodkendt et
forbedringsprojekt, for sa vidt angar den lejeforhgijelse, dette vil kunne medfare.

Muligheden for at indhente en forhandsgodkendelse kan stimulere udlejere til en starre
forbedringsindsats i den eksisterende boligmasse, idet udlejeren med en forhandsgodkendelse vil
kunne foretage en mere praecis vurdering af et pataenkt forbedringsarbejdes rentabilitet. Med en
forhandsgodkendelse er der pa forhand taget stilling til den lejeforhgjelse, forbedringen vil kunne
medfgre i modseetning til den situation, hvor udlejere kan veere tilbageholdende med at iveerksaette
forbedringsprojekter, fordi det kan veere vanskeligt at foretage praecise beregninger af den
efterfglgende lejeforhgijelse.
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Muligheden for at indhente en forhandsgodkendelse har samtidig en gunstig virkning pa savel det
nuvaerende som det fremtidige vedligeholdelsesbehov, idet der almindeligvis i forbedringsarbejder
indgér vedligeholdelse i stgrre eller mindre omfang.

Stk. 1, nr. 2, svarer med redaktionelle aendringer til den geeldende lovs § 59 b, stk. 1 og 2.
Bestemmelsen giver mulighed for, at udlejer kan fa huslejenaevnets forhdndsgodkendelse af huslejen
inden han iveerkseetter ombygningsarbejder, 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 ivaerkseettes, at ggre sig bekendt med starrelsen af
den leje, der vil kunne opkreeves, hvis arbejderne gennemfgres i overensstemmelse med det i den
sammenhaeng udarbejdede projektmateriale.

Stk. 1, nr. 3, svarer med redaktionelle andringer til den geeldende lovs § 59 d. Bestemmelsen giver
mulighed for, at en ejer af en enkelt ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening har
mulighed for at f& godkendt den leje, som de pataenker at udleje boligen for. Der er som udgangspunkt
tale om personer uden seerlig kendskab til lejelovgivningen, og det er ikke almindeligt, at disse ejere
antager den professionelle radgivning, som udbydes 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 huslejenaevnet, nedseaetter nsevnet
— ofte helt uventet for ejeren — den aftalte leje med virkning for fremtiden og i nogle tilfeelde med
tilbagevirkende kraft.

Forhandsgodkendelse af lejen for denne type af lejeforhold, hvorefter ejeren kan anmode
huslejenaevnet om at fastseette den leje, som lovligt kan opkreeves for den pageeldende lejlighed, giver
saledes disse ejere mulighed for at sikre sig imod en sadan uforudset lejenedsaettelse, og at vurdere,
om det er hensigtsmaessigt at leje ud.

Forhandsgodkendelsen omfatter ejere, der pa ansggningstidspunktet ikke ejer andre udlejede
ejerboliger eller andelsboliger, og er saledes rettet imod de »uprofessionelle ejere«, som ikke driver
udlejning erhvervsmeessigt.

Huslejenaevnet kan kun aendre den forhandsgodkendte leje ved en senere sag imellem ejeren og
kommende lejere, hvis der foreligger aendrede forhold, jf. forslagets § 59 a, stk. 6.

Udlejeren har mulighed for at indbringe huslejenaevnets forhdndsgodkendelse for boligretten efter de
geeldende regler indenfor ankefristen. Efter udlgbet af ankefristen er afggrelsen fra huslejensevnet
endelig og udlejer vil dermed veere afskaret fra at kraeve neevnets forhandsgodkendelse eendret.
Under en efterfglgende boligretssag vil huslejenaevnets forhandsgodkendelse af lejen have
bevismaessig veegt, fordi huslejenaevnets afggrelse er truffet under medvirken af sagkyndige
medlemmer.

Udlejer har i overensstemmelse med lejelovgivningens almindelige regler mulighed for at regulere
lejen efterfglgende ved aendrede forhold.

Stk. 1, nr. 4, svarer med redaktionelle aendringer til den geeldende lovs § 59 b, stk. 1 og 2.
Bestemmelsen giver mulighed for, at udlejeren kan fa huslejenaevnets forhandsgodkendelse af
huslejen, inden han ivaerksaetter 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 andring, hvis der er foretaget reservation af investeringsramme efter lov om privat
byfornyelse.
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Bestemmelsen i 8 59 b, stk. 4, 2. pkt., om at huslejenaevnet kan forlange de oplysninger forelagt, som
er ngdvendige for sagens behandling, er ophaevet som overflgdig, idet forholdet er deekket af de
generelt geeldende bestemmelser herom i boligreguleringslovens § 40, stk. 2, 2. pkt.

De geeldende bestemmelser i § 59 b, stk. 1 og 2, omfatter mulighed for forhandsgodkendelse af lejen
vedrgrende ombygningsarbejder efter kapitel 5 i den tidligere lov om byfornyelse. Da
ombygningsarbejder efter den tidligere lov om byfornyelse ikke lzengere kan ivaerkseettes, foreslas det,
at bestemmelserne om forhdndsgodkendelse vedrgrende disse arbejder ophaeves som overflgdige.

Stk. 1, nr. 5, svarer med redaktionelle aendringer til den geeldende lovs § 59 e, stk. 1 og 2.
Bestemmelsen giver hjemmel til, at udlejeren kan fa huslejenaevnets forhdndsgodkendelse af hvilken
lejeforhgjelse, der kan kraeves efter gennemfarelsen af energibesparende arbejder omfattet af en
aftale om gragn byfornyelse efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, samt hvilken
lejeforhgjelse, der kan gennemfares for forbedringerne efter de almindelige regler i lejelovens § 58,
stk. 1-2. Forhandsgodkendelse efter denne bestemmelse er en gyldighedsbetingelse for aftalen med
lejerne efter kapitel 6 a i byfornyelsesloven, idet lejerne skal have mulighed for at vurdere de
energimaessige konsekvenser af aftalen.

Den geeldende lovs bestemmelse i § 59 e, stk. 3, om at huslejenaevnet kan forlange de oplysninger
forelagt, som er ngdvendige for sagens behandling, er ophaevet som overflgdig, idet forholdet er
deekket af de generelt geeldende bestemmelser herom i boligreguleringslovens § 40, stk. 2, 2. pkt.

Den geeldende lovs bestemmelse i § 59 e, stk. 4, om indbringelse af huslejenaevnets afggrelse for
boligretten, (ankenaevnet i Kgbenhavn), er opheevet som overflgdige, idet forholdet er deekket af de
generelt geeldende regler herom i boligreguleringslovens § 43 og § 44.

Stk. 2, svarer til den geeldende lovs § 59 a, stk. 2. Nar en udlejer pateenker at gennemfgre
forbedringsarbejder, herunder forbedringsarbejder i forbindelse med sammenlaegning af lejligheder,
skal han samtidig med at han anmoder huslejenaevnet om en forhandsgodkendelse af lejen efter stk.
1 oplyse de lejere, der er bergrt af forbedringsarbejderne, om forbedringsarbejdets art samt oplyse
lejeforhgjelsens forventede stgrrelse.

Stk. 3, svarer med redaktionelle andringer til den geeldende lovs § 59 a, stk. 3, 1. pkt., og 8§ 59 c, stk.
3,1. pkt. Bestemmelsen vedrgrer udlejerens pligt til at indbringe lejens stgrrelse for huslejensevnet i
sager, hvor huslejenaevnet har givet forhandsgodkendelse efter stk. 1 eller 2, hvis lejeren fremsaetter
indsigelse mod lejens starrelse.

Indbringes lejen for huslejenaevnet i sager, hvor der er givet forhandsgodkendelse, er huslejenaevnet
bundet af sin tidligere afggrelse om lejeforhgjelsens stgrrelse, jf. forslagets § 59 a, stk. 6.
Huslejenzevnet, er sdledes afskaret fra at aendre den tidligere fastsatte lejeforhgjelse, medmindre
aendrede forhold, f.eks. andring i renteniveau eller forbedringens kvalitet og udfarelse gar en justering
i opad- eller nedadgaende retning pakraevet.

Neevnet er endvidere frit stillet med hensyn til at vurdere lejeforhgjelsen, hvis udlejer har udfgrt
forbedringer, der adskiller sig fra det projektmateriale m.v., som naevnet oprindeligt har taget stilling til
ved forhdndsgodkendelsen.

Klage over den af huslejenzevnet trufne afgerelse i forbindelse med en sag om forhandsgodkendelse
kan af udlejeren savel som af lejerne indbringes for boligretten efter de gaeldende regler i
boligreguleringslovens § 43 og 44 om indbringelse af huslejensevnsafggarelser for boligretten (i
Kgbenhavn via ankenaevnet).
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Stk. 4, svarer med redaktionelle sendringer til den geeldende lovs § 59 c, stk. 2. Bestemmelsen
vedrgrer lejemal, hvor udlejeren har faet huslejenaevnets forhandsgodkendelse af lejen efter
bestemmelsens stk. 1, nr. 2. Udlejeren kan efter arbejdernes afslutning anmode om huslejenaevnets
afgarelse af, hvilken leje, der lovligt vil kunne opkraeves..

Bestemmelsen giver udlejeren mulighed for, at fa fastsat stgrrelsen af den leje, der lovligt kan
opkraeves i tilfaelde, hvor de gennemfarte arbejder adskiller sig fra det projekt, der Ia til grund for
forhandsgodkendelsen.

Huslejenaevnet er efter arbejdernes afslutning bundet af den tidligere trufne afggrelse, medmindre der
foreligger aendrede forhold, jf. forslagets § 59 a, stk. 6. Bestemmelsen indebzerer, at naevnet kan
godkende en hgijere leje, hvis veerdien af det lejede er forgget. Bestemmelsen udelukker omvendt
ikke, at neevnet fastholder eller nedsaetter den godkendte leje, hvis det viser sig at veerdien af det
lejede efter ombygningen er den samme eller lavere end forudsat ved forhnandsgodkendelsen.

Stk. 5, svarer med redaktionelle sendringer til den geeldende lovs 8§ 59 b, stk. 3, og stk. 4, 3. pkt.
Bestemmelsen vedrarer lejemal, hvor udlejeren har faet huslejenaevnets forhandsgodkendelse af lejen
efter bestemmelsens stk. 1, nr. 4. Udlejeren kan efter arbejdernes afslutning anmode om
huslejenaevnets afggrelse af, om ombygningsudgifterne, nar ombygningen er udfert, star i rimeligt
forhold til den opnaede kvalitet, om de udfarte ombygningsarbejder er omfattet af den i medfaer af § 2,
stk. 3, i lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og om den af udlejeren beregnede
lejeforhgjelse er i overensstemmelse med bestemmelsen i 8 5 a i lov om privat byfornyelse.

De geeldende bestemmelser i 8 59 b, stk. 3 og stk. 4, 3. pkt. 2, omfatter mulighed for indbringelse af
sager om gennemfgrte ombygningsarbejder efter kapitel 5 i den tidligere lov om byfornyelse. Da
ombygningsarbejder efter den tidligere lov om byfornyelse ikke lsengere kan ivaerksaettes foreslas det,
at bestemmelserne om forhandsgodkendelse vedrgrende disse arbejder ophaeves som overflgdige.

Stk. 6 svarer med redaktionelle aendringer til den geeldende lovs § 59 a, stk. 3, 2. pkt., 8 59 c, stk. 3, 2.
pkt. og § 59 e, stk. 3, 2. pkt. Bestemmelsen indebaerer, at hvis lejen indbringes for huslejenaevnet i
sager, hvor der er givet forhandsgodkendelse efter den foresldede bestemmelse i § 59 a, stk. 1, nr. 1-
5, er huslejenaevnet bundet af sin tidligere afgarelse om lejeforhgjelsens starrelse. Huslejenaevnet, er
saledes afskaret fra at eendre den tidligere fastsatte lejeforhgjelse, medmindre sendrede forhold, f.eks.
andringer i renteniveau, forggede udgifter eller yderligere ngdvendige arbejder gar en justering i
opad- eller nedadgaende retning pakraevet.

Huslejenaevnet er frit stillet med hensyn til at vurdere lejeforhgjelsen, hvis udlejer har udfart
forbedringer, der adskiller sig fra det projektmateriale m.v., som naevnet oprindeligt har taget stilling til
ved forhdndsgodkendelsen.

Stk. 7 svarer til den geeldende lovs 8 59 f. Bestemmelsen indebeerer, at huslejenaevnet i situationer
omfattet af § 59 a-e skal traeffe afgerelse om forhandsgodkendelse inden for en frist pa 2 maneder,
efter neevnet har modtaget bemeerkninger i forbindelse med partshgring efter § 39, stk. 3, eller
modtaget svar pa spgrgsmal efter § 40, stk. 4, i boligreguleringsloven.

Til nr. 41

Efter den geeldende lejelovs § 63 kan lejeren og udlejeren aftale, at lejeren har en udvidet raderet i
forhold til raderetten efter lovens § 62 a. Parterne kan efter § 63 aftale, at der ydes lejeren godtgarelse
for andre forbedringsarbejder end de, der er omfattet af den almindelige raderet.

Bestemmelsen giver ikke lejeren stgrre rettigheder, end lejeren og udlejeren frit kan aftale om lejerens
gennemfgrelse af forbedringer og godtggrelse herfor ved fraflytning.
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Det foreslas derfor, at § 63 ophaeves.
Til nr. 42

Det foreslas helt at ophaeve ordningen med konto for forbedringer i lejelovens kapitel X A, hvorefter
ejere af ejendomme taget i brug far 1970, som indeholder mere end to beboelseslejligheder, og som
ikke er omfattet af 8§ 18 og 18 b i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, skal afszette et arligt
belgb pr. m2 bruttoetageareal.

Belgbet skal bindes i Grundejernes Investeringsfond og kan kun bruges til forbedring af
beboelseslejlighederne. Henseettelserne kan udlejeren opkraeve over huslejen.

Efter de geeldende regler kan udlejeren, uanset reglerne i lejelovens kapitel X A, ensidigt gennemfgre
forbedringer af de pageeldende ejendomme og opkraeve forbedringsforhgjelse herfor.

Med henblik pa at forenkle reglerne foreslas det derfor, at ordningen med binding i Grundejernes
Investeringsfond af henseettelser til forbedringer i uregulerede ejendomme ophaeves.

For sa vidt angéar udbetaling af saldoen p& eksisterende konti og ejendomme med negativ saldo pa
kontoen, henvises til overgangsbhestemmelserne i § 5, stk. 2.

Til nr. 43

Det foreslas at aendre den geeldende § 65 saledes, at bestemmelsen udformes som en
formalsbestemmelse i stedet for som en bestemmelse, der giver beboerrepraesentanterne
umiddelbare rettigheder.

Den gaeldende bestemmelse indeholder en raekke regler, som giver beboerrepraesentanterne ret til at
fa udleveret ejendommens driftsregnskab, at dragfte forskellige spgrgsmal, at blive orienteret om
anseettelse og afskedigelse af ejendomsfunktionzer, at veere radgivende i bestemte relationer, at
foresla forbedringer, at fare tilsyn med planleegningen af alle starre arbejder i eiendommen, at fa
adgang til regnskabsmateriale og andre bilag, nar sddanne arbejder er udfart, og at fa tilsendt udkast
til driftsbudget for eiendommen. Endvidere skal udlejeren holde beboerrepraesentanterne orienteret
om lejeres klager over andre lejere samt om genudlejning i ejendommen.

Reglerne er alle uden sanktioner, hvilket indebeerer, at beboerrepraesentanterne vil skulle rejse en
retssag, hvis man vil ggre rettigheden geeldende over for en udlejer, som ikke overholder reglerne. En
sadan fremgangsmade er uhensigtsmaessig, da der vil veere tale om en gkonomisk belastende og
tidskreevende opgave, som ikke i videre omfang egner sig til at bliver varetaget af en
beboerrepraesentation bestdende af almindelige lejere uden seerlige forudsaetninger for at veere parter
i sddanne sager.

Dertil kommer, at flere af reglerne har et indhold, som ikke indeholder pligter eller rettigheder for
parterne. Der kreeves for eksempel ikke lovhjemmel for, at en beboerrepraesentant 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 beboerrepraesentation. Hensigten hermed er at tilskynde parterne i lejeforholdet til at
indgd i et konstruktivt og frugtbart samarbejde. Det indgar saledes i formalet at medvirke til, at der i de
enkelte ejendomme skabes gode samarbejdsrelationer imellem lejerne og udlejeren, sa konflikter sa
vidt muligt undgas. Et centralt formal med beboerrepraesentationsordningen er at lette samarbejdet
imellem lejerne og udlejeren, idet udlejeren med ordningen kan kommunikere med
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beboerrepraesentanterne i stedet for hver enkelt lejer. For lejerne indebaerer ordningen den fordel, at
dialogen med udlejeren foregar via lejere, som har pataget sig at repreesentere alle lejere, og dermed
ma formodes at saette sig ind i de forhold, som er vigtige for lejerne i eiendommen.

Pa denne baggrund vurderes det at veaere seerdeles vigtigt, at reglerne om beboerrepraesentanternes
kompetence er klare og meningsfulde, sa der ikke opstar tvister om forstaelsen og udmantningen af
reglerne, som hindrer et godt samarbejde. Det er af helt central betydning for ordningens gavnlige
virkning, at parterne indgar positivt og konstruktivt i samarbejdet i eiendommen 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 hvem der administrerer
den, om udlejerens anseettelse og afskedigelser af ejendomsfunktiongerer og, om genudlejning af
lejligheder i ejendommen. Reglerne er alene formuleret som hensigtserkleeringer, som udlejeren bar
iagttage efter naermere aftale med beboerrepraesentanterne.

| stk. 2-4 er der foreslaet neermere regler om inddragelse af beboerrepraesentanterne i
gennemfarelsen af forbedringsarbejder. De foreslaede regler geelder for alle ejendomme, hvor der er
oprettet beboerrepraesentation. Det er hensigten, at de foreslaede regler skal erstatte de geeldende
regler i § 66, som foreslas ophaevet, jf. naermere nedenfor under bemaerkningerne til nr. 38.

| stk. 2 er det foreslaet, at udlejeren i en ejendom med beboerrepreesentation, inden der varsles
iveerkseettelse af forbedringsarbejder, der vil medfare en lejeforhgjelse, som sammen med
forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste 3 ar vil udggre mere end 60 kr. pr. m? bruttoetageareal,
skal indkalde beboerrepraesentanterne til et mgde. Indkaldelsen skal vaere skriftlig. Forslaget omfatter
savel feelles forbedringer som forbedringer i den enkelte bolig. Udlejerens pligt til at inddrage
beboerrepraesentanterne udlgses, s snart forbedringerne har et sdidan omfang, at greensebelgbet er
overskredet for en eller flere af lejerne.

For en lejlighed p& 80 m” vil dette indebaere, at en forbedringsforhgijelse, der tiisammen med andre
forbedringsforhgijelser i de seneste 3 ar overstiger 400 kr.pr. maned, udlgser et krav om inddragelse af
beboerrepraesentanterne. Det foreslaede greensebelgb findes at have en hensigtsmaessig starrelse i
forhold til at afgraense starre forbedringsarbejder, hvor det vil vaere relevant at inddrage
beboerrepraesentanterne.

Mgdet med beboerrepraesentanterne skal afholdes med henblik pa, at udlejeren orienterer og drafter
de pataenkte forbedringsarbejder med beboerrepraesentanterne med udgangspunkt i det udarbejdede
udbudsmateriale og et overslag over forbedringsforhgjelsen. Udlejeren skal forud for mgdet
fremsende materiale i skriftlig form. Madet skal indkaldes med et rimeligt varsel, som efter
omsteendighederne ikke bgr veere kortere end 2 uger. Det skal afholdes i ejendommen eller pa et sted
i neerheden af ejendommen, som ikke udggr en hindring for beboerrepreesentanternes deltagelse.

For ejendomme, som er omfattet af boligreguleringslovens § 24, der indeholder regler om varsling af
iveerkseettelse af forbedringsarbejder, bgr den foresldede procedure indarbejdes i
varslingsproceduren, da de sammenfaldende krav kan opfyldes i én og samme proces.

| elendomme, hvor boligreguleringsloven ikke er gaeldende, vil afholdelse af mgde skulle ske inden der
kan varsles iveerksaettelse og dermed adgang til det lejede efter § 55.

Det foreslaede svarer til den geeldende § 66, stk. 2, idet belgbsgreensen dog foreslas sendret fra
ombygningsudagifter, der overstiger 20 kr. pr. m? bruttoetageareal, til forbedringsarbejder, der vil
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medfgre en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste 3 ar vil
udggre mere end 60 kr. pr. m? bruttoetageareal.

| stk. 3 er det foreslaet, at udlejeren, hvis forbedringsarbejderne udbydes i begreenset licitation uden
forudgaende praekvalifikation, i henhold til tilbudslovens § 4, stk. 3, senest pa ovennaevnte mgde skal
opfordre beboerrepraesentanterne til at pege pa mindst en bydende i licitationen. Udlejeren skal
skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til deltagelse i licitationsforretningen. Det foreslaede svarer
til den geeldende § 65, stk. 3.

Det fglger af det foresldede, at det i stk. 2 nsevnte mgde i tilfeelde, hvor arbejderne udbydes i
begraenset licitation uden forudgaende praekvalifikation, vil skulle afholdes med rimeligt varsel forud for
licitationens afholdelse, idet en s&dan typisk afholdes i god tid far der varsles iveerksaettelse af
forbedringsarbejderne.

| stk. 4 er det foreslaet, at sanktionen i tilfeelde, hvor udlejeren ikke efterlever reglerne i stk. 2 og 3 er,
at forbedringsforhgijelsen ikke gyldigt kan opkraeves for den del, som overstiger 60 kr. pr. m?.

De foreslaede bestemmelser om inddragelse af beboerrepreesentanterne i forbindelse med
gennemfarelse af stagrre forbedringsarbejder er omfattet af den foresldede overgangsbestemmelse i
lovens § 4, stk. 4, og traeder farst i kraft den 1. juli 2015.

Til nr. 44

Den geeldende § 66 indeholder en reekke regler om beboerrepraesentanternes rettigheder. Det fglger
saledes af stk. 1, at det er en gyldighedsbetingelse, at beboerrepraesentanterne hgres med 3 ugers
frist forud for udlejerens krav om lejeforhgjelse efter § 47 og forud for udlejerens iveerkseettelse af
forbedringsarbejder, som vil medfgre lejeforhgjelse. Udlejeren er ikke forpligtet til helt eller delvist at
falge de bemaerkninger, som beboerrepraesentanterne matte fremkomme med.

Disse regler foreslas ophaevet og erstattet af de under nr. 43, foreslaede regler om inddragelse af
beboerrepraesentanterne i forbindelse med iveerksaettelse af stgrre forbedringsarbejder samt af de
foreslaede regler om forhgring af beboerrepraesentanterne ved varsling af omkostningsbestemt
husleje i store ejendomme, jf. § 2, nr. 13.

De geeldende § 66, stk. 2-4 indeholder regler om indkaldelse af beboerrepraesentanterne til
orienteringsmgde i forbindelse med iveerksaettelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, som
overstiger 20 kr. pr m® bruttoetageareal. Endvidere er der fastsat regler om, at udlejeren skal tilbyde,
at beboerrepraesentanterne udpeger mindst én bydende, hvis de neevnte vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder udbydes i bunden licitation, jf. dageeldende licitationslov, og indkalde
beboerrepraesentanterne til deltagelse i licitationsforretningen. Endelig skal udlejeren under
arbejdernes gennemfarelse indkalde beboerrepraesentanterne til byggemader og efterfalgende til
afleveringsforretning og kontroleftersyn. Reglernes overholdelse er ikke sanktioneret.

Disse regler foreslas erstattet af den under nr. 43, foreslaede ordning om beboerrepraesentanternes
mulighed for at pege pa en bydende, hvis starre forbedringsarbejder udbydes i begreenset licitation
uden forudgaende praekvalifikation, samt ret til at blive indkaldt til deltagelse i licitationsforretningen.

De geeldende § 66, stk. 5 og 6 indeholder regler om, at beboerrepraesentanterne hvert ar skal
indkaldes til en bygningsgennemgang sammen med udlejeren med henblik pa at fastleegge en
vedligeholdelsesplan, og om gennemfgrelse af uopseettelige arbejder uden overholdelse af fristen
efter stk.1. Reglernes overholdelse er ikke sanktioneret.
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Reglerne foreslas erstattet af den foresldede ordning om inddragelse af beboerrepreesentanterne i
ejendommens vedligeholdelse, jf. § 2, nr. 21.

Der eri 8§ 5, stk. 4, foreslaet en overgangsregel for de i nr. 44, foresldede bestemmelser om
inddragelse af beboerrepraesentanterne i forbindelse med gennemfgrelse af stgrre
forbedringsarbejder. Overgangsordningen indebaerer, at ikrafttraedelsen udskydes til 1. juli 2015. For
at sikre, at der i denne periode stadig er regler om inddragelse af beboerrepraesentanterne i
forbindelse med gennemfarelse af forbedringsarbejder, er der i lovens § 5, stk. 5, foreslaet en
overgangsregel for naervaerende forslag, som opretholder reglen i lejelovens § 65, litra b indtil 1. juli
2015. Der henvises neermere til bemaerkningerne til de to naevnte overgangsregler.

Til nr. 45

Forslaget er en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 32, om ophaevelse af boligreguleringslovens § 25 a,
stk. 2 og 4.

Til nr. 46

Det foreslas, at lejelovens § 74 a om erhvervslejeres afstaelsesret ophaeves, idet den er aflgst af
erhvervslejelovens § 55 for lejeaftaler, der er indgaet 1. januar 2000 eller senere og af
overgangsbestemmelsen i erhvervslejelovens § 89, stk. 2, nr. 1 og 2, for lejeaftaler, der er indgaet far
1. januar 2000.

Til nr. 47

Lejelovens § 75, stk. 3 vedrarer retten til at forszette lejeforholdet om et erhvervsbeskyttede lejemal i
forbindelse med lejerens dad.

Efter den geeldende affattelse af lejelovens § 75, stk. 3, omfatter bestemmelsen savel lejemal, der
udelukkende er udlejet 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 erhvervslejeloven. 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 omfatte blandede lejemal.
Til nr. 48, 53 og 54

Efter de geeldende regler kan det veere usikkert, om en ejer af en enkelt ejerbolig eller en andelshaver
i en privat andelsboligforening, som har lejet boligen ud, rent faktisk har mulighed for at bringe
lejeforholdet til ophgr, hvis ejeren eller andelshaveren selv gnsker at benytte boligen.

Derfor foreslas det, at en ejer, som kun ejer denne ejerbolig eller andelsbolig, kan opsige en eventuel
lejer af ejer- eller andelsboligen med 1 &rs varsel og uden nogen naermere begrundelse. Det er dog en
forudseetning for opsigelsen, at ejeren eller andelshaveren 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 boligen. Er der flere personer, f.eks. et segtepar, som ejer boligen i sameje, vil
bestemmelsen ogsa kunne anvendes. Agter den ene af aegtefeellerne saledes at flytte ind i boligen fx
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efter en skilsmisse, vil lejeaftalen kunne opsiges efter den foresldede bestemmelse. Er ejeren derimod
et selskab eller en anden juridisk person, kan opsigelsesadgangen derfor ikke benyttes.

Kan det efterfalgende bevises, at udlejeren ikke pa 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 sa fald
kunne veere berettiget til erstatning fra udlejeren, hvis lejeren har lidt et tab som fglge af fraflytningen.

For udlejere af ejerboliger eller andelsboliger er det endvidere et krav, at ejeren eller andelshaveren
pa opsigelsestidspunktet ikke ejer andre boliger end den udlejede. Det foreslas derfor udtrykkeligt
fastsat i bestemmelsen, at der kun kan opsiges efter bestemmelsen, hvis ejeren eller andelshaveren
ikke ejer andre boliger pa opsigelsestidspunktet.

Som falge af kravet om, at ejeren ikke ma eje andre boliger p& opsigelsestidspunktet, vil opsigelse
efter den foresldede bestemmelse ikke kunne ske i de tilfaelde, hvor en ejer har lejet boligen ud efter at
have kgbt en anden bolig. Ifalge retspraksis bestar der imidlertid mulighed for at udleje tidsbegraenset
i sddanne situationer.

De eksisterende muligheder for at udleje tidsbegraenset eendres saledes ikke med forslaget. Hvis en
ejer af en ejer- eller en andelsbolig f.eks. har planer om at salge boligen eller leje den ud til en
sleegtning pa et naermere angivet tidspunkt, har ejeren/andelshaveren fortsat mulighed for at udleje
boligen tidsbegraenset, jf. lejelovens § 80.

Forslaget geelder kun for lejeaftaler, der indgas efter lovens ikrafttreeden, jf. lovens § 4, stk. 3.

Det foreslas under nr. 53, at ejerens eller andelshaverens opsigelse af en udlejet ejer- eller
andelsbolig, som ejeren/andelshaveren selv gnsker at benytte, jf. det foresldede § 82, litra ¢, kan ske
med et opsigelsesvarsel pa mindst 1 ar. Dette er samme varsel, som efter de gzeldende regler skal
gives lejere, som lejer en beboelseslejlighed i et hus, hvori der pa tidspunktet for aftalens indgaelse
kun findes to beboelseslejligheder, hvoraf ejeren bebor den ene, f. lejelovens § 82, litra b. Dermed
vurderes der at veere givet lejeren rimelig tid til at finde en anden bolig.

Endelig foreslas det under nr. 54, at udlejerens opsigelse skal vaere skriftlig og indeholde oplysning
om lejerens adgang til at ggre indsigelse, jf. lejelovens § 87, stk. 2. Vil lejeren ikke godkende
opsigelsen, 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, med de
krav, der skal geelde ved den foresldede opsigelsesadgang for ejere og andelshavere.

Til nr. 49

Det foreslas, at lejelovens § 82, litra d, om udlejers adgang til at opsige lejeforhold om garager, stalde
og lign. ophaeves, idet den er aflgst af erhvervslejelovens § 61, stk. 1, nr. 2.

Til nr. 50, 51 og 71

Det foreslas at samle de gaeldende regler om opsigelse af lejere i udlejede ejerlejligheder i én
bestemmelse.

Efter de geeldende regler i loven, kan en ejer af en udlejet ejerlejlighed under visse neermere angivne
betingelser opsige lejeaftalen under henvisning til, at ejeren selv gnsker at benytte lejligheden. De
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geeldende regler om opsigelse af lejere i udlejede ejerlejligheder er fordelt pa tre forskellige
bestemmelser og kan derfor veere vanskelige at f& et overblik over.

Pa den baggrund foreslas redaktionelle sendringer af reglerne, saledes at reglerne fremover
indeholdes i én bestemmelse. Med de foreslaede sendringer tilsigtes ingen indholdsmaessige
aendringer i opsigelsesadgangen i forhold til lejere af ejerlejligheder. Det vil sige, at ejeren af en
ejerlejlighed ogsa fremover kan opsige lejeren, hvis lejeren ved lejeaftalens indgaelse er gjort bekendt
med, at det lejede er en ejerlejlighed, og at opsigelse kan ske, hvis ejeren selv gnsker at benytte og
bebo lejligheden. Hvis lejeaftalen er indgaet den 1. juli 1986 eller senere, er det tillige en betingelse, at
ejeren tidligere har boet i lejligheden. Endelig geelder der en saerregel, hvis lejeaftalen er indgaet for
den 1. januar 1980. Er lejeaftalen indgaet fer denne dato, og var lejligheden pa daveerende tidspunkt
omdannet til ejerlejlighed, da lejeaftalen blev indgéet, kan ejeren opsige lejeaftalen efter § 83, litra a,
uden at skulle opfylde yderligere betingelser.

Opheaevelsen af lovens § 119, stk. 2, er en konsekvens af den foresldede sammenskrivning af reglerne
om opsigelse af lejere i udlejede ejerlejligheder. Indholdet af bestemmelsen er indarbejdet i den
foresldede nye affattelse af lovens § 84, litra d, om opsigelse af lejere i udlejede ejerlejligheder.

Til nr. 52

Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 49 om ophaevelse af lejelovens § 82, litra d, om opsigelse
af garager, stalde o. lign.

Til nr. 55,56 og 58

Efter de gaeldende regler er der ikke krav om, at der udarbejdes fraflytningsrapport pa baggrund af et
syn i forbindelse med fraflytning.

Afholder udlejeren sammen med lejeren et flyttesyn i forbindelse med lejerens fraflytning, skal
udlejeren i eiendomme med beboerrepraesentation orientere lejeren om adgangen til at lade
beboerrepraesentanter deltage i gennemgangen. Pa lejerens begeering skal udlejeren med en rimelig
frist skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til at deltage i gennemgangen. Udarbejdes der pa
grundlag af gennemgangen en fraflytningsrapport, skal beboerrepraesentanterne have tilsendt kopi
deraf, jf. lejelovens § 98, stk. 2. Bestemmelsen kan fraviges ved aftale. Manglende overholdelse af
bestemmelsen er ikke sanktioneret.

Uenighed om lejemalet stand ved fraflytning er et forhold, som traditionelt fgrer til relativt mange
konflikter mellem lejere og udlejere. Konflikterne bunder ofte i, at parterne ikke ved lejemalets start og
afslutning far fastlagt lejemalets stand.

For sa vidt angar dokumentation for lejemalets stand ved indflytning, henvises der til bemaerkningerne
til nr. 5 om obligatoriske indflytningsrapporter.

For at sikre dokumentation for det lejedes stand ved fraflytning foreslas det i nr. 56, at der indfgres en
pligt for udlejeren til at udarbejde fraflytningsrapporter i beboelseslejligheder. Udarbejdelsen skal ske i
samarbejde 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 indflytningssyn.

Det foreslas, at lejeren skal indkaldes med mindst 1 uges varsel. @nsker lejeren synet afholdt med et
kortere varsel, f.eks. fordi vedkommende allerede er flyttet pa det fastsatte tidspunkt, kan udlejeren
principielt miste sit krav pa istandseettelsesudgifterne, hvis udlejeren i de situationer imgdekommer
lejerens gnske. Derfor foreslas det, at lejeren og udlejeren i forbindelse med fraflytningen skal kunne
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aftale et kortere varsel dog kun, nar lejeforholdet er opsagt eller ophaevet. Af bevismaessige grunde
bar udlejeren sikre sig skriftlig dokumentation for aftalen.

Det foreslas, at rapporten skal udleveres til lejeren. Det ma dog ikke komme udlejeren til skade, hvis
lejeren ikke vil tage imod rapporten. Det foreslas derfor, at fraflytningsrapporten skal udleveres til
lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 14 dage efter synet, hvis denne ikke er til stede ved
synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten.

Der stilles ikke formkrav til fraflytningsrapporten. Rapporten kan saledes udarbejdes skriftligt eller pa
andre saedvanlige laeesbare medier end papir, fx e-mail.

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

Det er ikke hensigtsmaessigt, at lejeren skal tage stilling til omfanget af istandsaettelsesarbejderne pa
selve fraflytningssynet. Lejerens underskrift pa fraflytningsrapporten kan derfor som udgangspunkt
alene anses som en kvittering for, at lejeren har modtaget rapporten.

Mgader lejeren ikke op til synet, skal udlejeren sende rapporten til lejeren. Det kan fx ske via e-mail.

Fristen pa 14 dage i forslaget Igber fra synet og skal i @vrigt fortolkes p4 samme made som fristen i
lejelovens § 98, stk. 2. Af bestemmelsen fglger, at udlejeren ikke kan ggre krav om istandseettelse
geeldende, nar der er forlgbet mere end 2 uger fra fraflytningsdagen.

Efter retspraksis lgber fristen efter lejelovens § 98, stk. 2, nar lejeren har overladt dispositionsretten
over lejemalet til udlejeren, hvilket typisk sker ved lejerens aflevering af ngglerne, jf. fx Vestre
Landsrets afggrelser gengivet i TBB 1999, s. 181 og TBB 2002, s. 262. Det forhold, at parterne efter
forslaget aftaler flyttesyn efter lejerens aflevering af naglerne, eendrer ikke pa udlejerens pligter efter
lejelovens § 98, stk. 2.

Fristen i § 98, stk. 2, anses efter retspraksis for overholdt, nar brevet er afsendt sa betids, at brevet
under normale omstaendigheder vil na 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.

Har lejeren ikke opgivet en ny adresse ved fraflytning, har udlejeren ifglge retspraksis efter
omsteendighederne pligt til at indhente oplysninger om lejerens nye adresse via folkeregisteret. Fra
retspraksis kan naevnes @stre Landsrets afggrelse gengivet i Grundejernes Domssamling 2006/35.

Det bemeerkes, at lejeren efter lejelovens 8§ 97, stk. 2, senest 8 dage far fraflytning skal opgive den
adresse, som meddelelser, herunder indsigelser efter § 98, kan sendes til. Reglen er dog ikke
sanktioneret.

Det foreslas, at kravene i det foreslaede § 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, at udlejeren ikke kan fremseette krav om
istandseettelse ved fraflytning, hvis udlejeren ikke har overholdt kravet om at udlevere en
fraflytningsrapport til lejeren. Forudsaetningen herfor er, at udlejeren har afholdt flyttesyn, indkaldt
lejeren hertil, udarbejdet fraflytningsrapport og udleveret denne til lejeren. Udlejeren har bevisbyrden
for, at de neevnte krav er opfyldt.
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I nr. 58 foreslas, at det foreslaede § 98, stk. 3, ikke kan fraviges ved aftale til skade for lejeren.

Forslaget medfarer en bedre beskyttelse af lejeren ved fraflytning end i dag. Lejeren sikres
dokumentation for lejemalets stand ved fraflytning. Manglende overholdelse af reglerne sanktioneres
og reglerne ggres ufravigelig. Som led i en forenkling af lejelovgivningen foreslas det derfor i nr. 55, at
de ovenfor neevnte usanktionerede og fravigelige regler om beboerrepraesentation ophaeves. Lejeren
vil som hidtil kunne inddrage beboerrepraesentationen pa eget initiativ og pa den made drage fordel af
beboerrepraesentationen kendskab til ejendommens drift.

De foreslaede bestemmelser far virkning for fraflytninger efter lovens ikrafttraeden.
Til nr. 57

Efter lejelovens 8 99, stk. 3, har udlejeren bl.a. mulighed for at kreeve, at lejeren feerdigger uafsluttede
forbedringsarbejder, der er omfattet af en aftale om udvidet raderet efter lejelovens § 63, eller kraeve,
at lejeren retablerer, fordi arbejderne ikke er afsluttet.

Udlejere kan ogsa efter lovens ikrafttreeden have behov for at kunne kreeve feerdiggerelse eller
retablering af uafsluttede arbejder efter den geeldende bestemmelse i lejelovens § 63.

Det foreslas derfor, at udlejeren skal bevare denne adgang ved at praecisere, at udlejeren kan kraeve
feerdiggarelse eller retablering i det omfang, det fremgar af den geeldende bestemmelse i lejelovens §
63, stk. 3.

Til nr. 59

Det foreslas, at det udtrykkeligt fremgar af loven, at huslejenaevnet som led i sin kompetence til at
behandle tvister om lejerens pligt til istandseettelse ved fraflytning ogsa kan tage stilling til starrelsen af
istandseettelsesudgifterne.

Efter de geeldende regler er huslejensevnets kompetence til at behandle uenighed om lejerens
istandseettelsespligt efter fraflytning og uenighed om tilbagebetaling af depositum efter fraflytning
fordelt pa to forskellige bestemmelser. Denne opdeling, sammenholdt med huslejenaevnets
begraensede kompetence pa omradet far 1994, har medfgrt den praksis ved nogle huslejenaevn, at
naevnene kun tager stilling til starrelsen af istandseettelsesudgifterne i forbindelse med sag om
tilbagebetaling af depositum. Huslejenaevnene tager derimod ikke tilsvarende stilling, nar der
udelukkende indbringes uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istandseettelse efter fraflytning.

Huslejenaevnets kompetence til at behandle uenighed om lejerens pligt til istandseettelse blev indfart i
1979 for regulerede ejendomme. Af bemaerkningerne til lovforslaget fremgar, at bestemmelsen
indebeerer, at neevnet skal afgare, hvilke arbejder lejeren skal betale. Er arbejdet imidlertid udfert, og
tvisten dermed alene vedrarer et pengekrav, ma afgerelsen treeffes af boligretten.

Huslejenaevnets kompetence til at behandle sager om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med
fraflytning af regulerede ejendomme blev indfart ved lov nr. 419 af 1. juli 1994.

Ved lov nr. 406 af 31. maj 2000 blev der indfart huslejenaevn i alle kommuner med samtidig samling af
huslejenaevnets kompetence under lejelovens § 106. Af lovforslagets bemaerkninger fremgar bl.a. at
huslejenaevnet ligeledes afgar tvister om lejerens pligt til istandseaettelse efter fraflytning. Dette
indebaerer bl.a. en vurdering af lejerens pligter efter reglerne om vedligeholdelse i sammenhaeng med
reglerne om istandseettelse ved fraflytning efter § 98. | denne forbindelse afgar huslejensevnet
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samtidig uenighed om tilbagebetaling af depositum efter fraflytning. Den typiske tvist vil i denne
forbindelse vedragre udlejerens opggarelse over istandsaettelsesudgifter, som debiteres det af lejeren
indbetalte depositum. Huslejenaevnet kan saledes tage stilling til, om det belgb, som udlejeren har
opgjort vedrgrende istandsaettelsesudgifter, er rimeligt og ngdvendigt.”

Det var ikke hensigten med de omtalte lovaendringer fra 1994 og 2000, at huslejenaevnets
kompetence til at behandle starrelsen af istandseettelsesbelgb skulle vaere mere begraenset, nar det
geelder rene fraflytningssager om lejerens pligt til istandseettelse, end nar det geelder sager om
tilbagebetaling af depositum.

Der er eksempler pa sager, hvor parterne ikke er uenige om istandsaettelseskravene, men kun om

udgifterne i henhold til tilbud eller regning, ligesom der findes eksempler pa lejeforhold, hvor lejeren
ikke har betalt depositum. Ogsa af disse grunde foreslas det, at der i de rene fraflytningssager skal
veere mulighed for at fa istandseettelsesudgifternes stagrrelse behandlet ved huslejenaevnene.

Den foreslaede aendring indebaerer derfor en preecisering af, at huslejenaevnet har kompetence til at
bedgmme starrelsen af istandseettelsesudgifterne, bade nar den indbragte tvist udelukkende
omhandler lejerens pligt til istandszettelse ved fraflytning. Det geelder ogsa i de tilfaelde, hvor
arbejderne er udfart og naevnet derfor ikke ved en besigtigelse kan konstatere lejemalets stand far
istandseettelsen, og nar tvisten omhandler tilbagebetaling af depositum eller en kombination af de
pageeldende tvister.

Det er naturligvis stadigveek huslejenaevnet, der afgar, om naevnet kan behandle sagen, herunder
istandseettelsesudgifternes starrelse, eller om naevnet ma afsta fra at behandle sagen og henvise til
domstolene grundet bevisfagrelsen. Dette kan veere tilfaeldet, hvor arbejderne er udfart, og regning
herfor foreligger, men hvor parterne er uenige om lejlighedens faktiske tilstand fgr istandseettelsen.
Her vil sagen typisk skulle indbringes for boligretten, hvis afgarelsen vil kreeve en videregaende
bevisfgrelse, som ikke kan ske for huslejenaevnet.

Huslejenaevnets afgarelse afskaerer ikke parterne fra syn og skan i en efterfglgende boligretssag.

Den foreslaede aendring far virkning for sager, der indbringes for huslejenaevnet efter lovens
ikrafttreeden.

Til nr. 60

Forslagene er en konsekvens af, at bestemmelserne i den geeldende lejelovs kapitel VII, VII B og VII C
samles i et nyt kapitel VII vedrgrende udlejerens leverance af varme og opvarmning af brugsvand,
kgling, vand og el.

Til nr. 61

Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 42 foreslas at ophaeve kapitel X A om binding af
forbedringsbelgb i Grundejernes Investeringsfond.

Til nr. 62

Forslaget er en konsekvens af, at bestemmelserne i den geeldende boligreguleringslovs § 15 a om, i
hvilke tilfaelde reglerne i boligreguleringslovens kapitel 1l kan fraviges ved aftale, ophaeves og i stedet
omfattes af lejelovens § 53, stk. 3-5, jf. forslageti § 2, nr. 18.

Til nr. 63
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Det foreslas, at huslejenaevnet skal kunne tage stilling til spgrgsmalet om udlejerens opfyldelse af
pligten til at stille det lejede til radighed i den stand, der kraeves efter retsforholdet.

Der gaelder ingen frist for indbringelse af sager om mangler ved lejeforholdets begyndelse, men
lejeren skal ggre kravet geeldende overfor udlejeren inden 2 uger efter lejeforholdets begyndelse.
Huslejenaevnet kan treeffe beslutning om, at udlejeren skal udbedre en mangel ved at give udlejeren
paleeg om at udfare den forngdne vedligeholdelse.

Den foreslaede aendring far virkning for sager, der indbringes for huslejenaevnet efter lovens
ikrafttreeden.

Til nr. 64

Den geeldende formulering af 8 113 a, stk. 1, har medfart, at ejere af udlejede beboelseslejligheder,
der rettighedsfrakendes efter bestemmelsen, ikke automatisk frakendes retten til at bestemme, hvem
der skal administrere ejendommene. Der kan i den forbindelse henvises til Jstre 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 forudsaetning om, at ejer mister retten til bade selv at
administrere og til at bestemme, hvem der skal administrere ejerens ejendomme, idet ejeren ellers vil
have mulighed for at omga rettighedsfrakendelsen ved eksempelvis at indsaette et familiemedlem som
administrator.

Det foreslas derfor tydeliggjort, at ejeren ved en dom efter § 113, a, stk. 1, mister retten til bade at
administrere ejendomme med udlejede beboelseslejligheder og til at bestemme, hvem der skal
administrere ejendommene.

Til nr. 65-69

Efter 8 113 a, stk. 3, nr. 1, kan frakendelse af retten til at administrere egne udlejningsejendomme og
til at bestemme, hvem der skal administrere dem ske, hvis ejeren 2 gange er idgmt bade- eller
feengselsstraf efter lejelovens, boligreguleringslovens eller byfornyelseslovens regler. Det er ikke
ngdvendigt, at det er den samme lov, der er overtradt 2 gange.

En dom for en overtraedelse af § 6 omfatter efter de gaeldende regler i lejelovgivningen ikke i sig selv
sanktioner, der forhindrer den dgmte i at udleje til beboelse efterfglgende.

Dommen kan dog medvirke til, at ejeren efter § 113 a, stk. 3, nr. 1, frakendes retten til at administrere
egne udlejningsejendomme 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 8§ 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 ar. Frakendelsesperioden regnes fra den endelige dom om
frakendelse.

Det foreslas at skaerpe frakendelsesreglerne i relation til overtreedelser af dusgrbestemmelsen i
lejelovens § 6, med det praeventive sigte at nedbringe antallet af udlejere, der opkreever dusgr i strid
med § 6.

Det foreslas saledes, at hvis en ejer inden for en periode pa 2 ar er dgmt for overtraedelse af § 6 og
inden for samme periode ikke har overholdt én eller flere endelige huslejenaevnsafggarelser, skal
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ejeren kunne frakendes retten til at administrere egne udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem
der skal administrere dem efter § 113 a, stk. 1.

For at sikre, at der tilvejebringes oplysninger om de enkelte forhold, der kan begrunde
rettighedsfrakendelse, foreslas det, at lejeren skal indberette oplysning om, at ejeren er idemt bade-
eller faengselsstraf i medfar af § 6, til Grundejernes Investeringsfond.

Grundejernes Investeringsfond registrerer allerede efter de geeldende regler indberetninger fra
huslejenaevnene om ejeres manglende efterlevelse af afggrelser, jf. § 113 a, stk. 4.

Nar Grundejernes Investeringsfond har konstateret, at den samme ejer inden for en 2-arig periode
dels er idgmt straf efter § 6, dels ikke har efterlevet én eller flere huslejensevnsafgarelser, gives der
underretning herom til det eller de huslejenavn, der har indberettet sagen eller sagerne.

Det eller de involverede huslejenaevn foretager herefter en vurdering af, om betingelserne for at
foretage politianmeldelse med henblik pa rettighedsfrakendelse er opfyldt, dvs. om der foreligger en
eller flere ikke-efterlevede endelige huslejenaevnsafggrelser inden for en toarsperiode, hvor ejeren er
damt for overtraedelse af dusgrbestemmelsen. Er der blandt de involverede naevn enighed om, at
betingelserne er opfyldt, indgives der politianmeldelse. Sag om rettighedsfrakendelse, kan alene
rejses, hvis huslejenaevnet har anmodet herom.

Til nr. 70

Der findes regler om indgreb i retten til at administrere udlejningsejendomme bade i lejeloven og i
tvangsadministrationsloven.

Huslejenaevnet kan efter boligreguleringslovens § 22, stk. 3 paleegge udlejeren at lade bestemte
arbejder udfgre og fastsaette neermere regler herom. Huslejenaevnet skal fastseette en tidsfrist for det
enkelte arbejdes fuldfarelse.

Grundejernes Investeringsfond kan efter reglerne i boligreguleringslovens § 60 tvangsgennemfgre de
palagte arbejder for udlejerens regning, hvis udlejeren ikke overholder huslejenzsevnets afgarelse.

Lejeloven indeholder herudover i kapitel XVIII A en ordning, hvorefter en udlejer i neermere bestemte
tifeelde, som fx manglende efterlevelse af 3 endelige huslejensevnsafggrelser inden for 2 ar, kan
frakendes retten til at administrere udlejningsejendomme i en periode pa op til 5 ar.

Efter tvangsadministrationsloven kan huslejenaevnet pa begeering af beboerrepreesentanterne eller et
flertal af lejerne i visse tilfaelde beslutte, at en udlejningsejendom skal administreres pa ejerens vegne,
indtil de arbejder, huslejenaevnet har givet pabud om gennemfarelse af inden for en fastsat frist, er
gennemfgart.

Det fremgar ligeledes af tvangsadministrationsloven, at hvis Grundejernes Investeringsfond pa grund
af en ejendoms seerlige forhold ikke finder at kunne patage sig ovennzevnte arbejder, skal
investeringsfonden give meddelelse herom til huslejenaevnet. Huslejenaevnet skal herefter inden 8
dage treeffe afggrelse om, at ejendommen skal administreres pa ejerens vegne.

Med henblik pa at preecisere, at der findes to regelseet om indgreb i udlejers administrationsret
foreslas, at der medtages en henvisning til tvangsadministrationslovens bestemmelser i lejelovens
kapitel XVIII A.

Til§2

Tilnr. 1
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AEndringen er en konsekvens af forslagets nr. 26, hvor § 21 ophaeves, og forslagets nr. 27, hvor § 22
nyaffattes, hvorved § 22, stk. 1, 1. pkt., om at huslejenaevnet afgar uenighed om opfyldelsen af
udlejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. 88 19-24 i lov om leje for lejemal
beliggende i regulerede kommuner, fremover alene fremgar af lejelovens § 106.

Til nr. 2-4 og 38.

/Zndringerne er redaktionelle, idet de foreslaede aendringer i nr. 2,3 og 38 er konsekvenser af
forslaget i nr. 27 om nyaffattelse af lovens § 22, hvorved bestemmelsen i lovens § 22, stk. 3, om
vedligeholdelsespdbud udgér. Bestemmelsen indsaettes i stedet som § 19, stk. 3, i lov om leje, jf. § 1,
nr. 10. Nr. 4 er ligeledes en konsekvens af forslagets nr. 27, hvor § 22 nyaffattes, hvorved § 22, stk. 1,
1. pkt., om at huslejenaevnet afgar uenighed 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.

Tilnr. 5

Som led i forenklingen foreslas det at ophaeve boligreguleringslovens § 6 om udlejerens mulighed for
at opkraeve depositum og forudbetalt leje af lejeren som overflgdig, idet det retlige indhold af
bestemmelsen er omfattet af lejelovens § 34, stk. 1, 1. pkt. for sa vidt angar opkraevning af depositum
og 4. pkt. for sa vidt angér forudbetalt leje.

Til nr. 6 og 21

Efter lovens § 18, stk. 3, nedszettes det belgb, der afsaettes pa vedligeholdelseskontoen,
forholdsmeessigt, hvis lejeren ved aftale helt eller delvis har overtaget pligten til at vedligeholde
ejendommen.

Bestemmelsen forudsaetter, at der er mulighed for at fravige lejelovens § 19 om, at udlejeren har
pligten at vedligeholde ejendommen udvendigt for ejendomme omfattet af boligreguleringslovens
kapitel 1I-V. Da det efter forslagets § 1, nr. 17, ikke laengere er muligt, foreslas bestemmelsen
ophaevet.

Efter lovens § 18, stk. 4, kan beboerrepraesentanterne - ligesom et flertal af lejerne - tilslutte sig, at der
afseettes et starre belgb til vedligeholdelse end det, som geelder efter lovens § 18, stk. 1, hvis dette
belgb ikke kan sikre en tilfredsstillende tilstand i ejendommen inden for en 5-arig periode.
Bestemmelsen foreslas ophaevet, da ejerens vedligeholdelsespligt er uafheengig af indestdende pa
konti efter boligreguleringslovens 88 18 og 18 b, jf. § 1, nr. 11.

Udlejerens pligt efter lovens § 18, stk. 5, til lsbende med et halvt &rs mellemrum at fremsende
regnskab for § 18-kontoen med kopi af bilag til beboerrepraesentanterne foreslas ophaevet som led i
en forenkling. De pageeldende oplysninger vil beboerrepraesentanterne i stedet kunne finde pa
Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside under de aktuelle oplysninger for den pageeldende
ejendom, jf. nr. 25 om vedligeholdelsesregnskaber.

I nr. 21 foreslas indfgrt regler om obligatoriske vedligeholdelsesplaner 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 vedligeholdelsesplaner i
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ejendomme med mindst 7 lejemal pr. 1. januar 1995, der er beliggende i kommuner, hvor reglerne i
kapitel II-1V finder anvendelse (store ejendomme).

Vedligeholdelsesplanen skal omfatte alle stgrre vedligeholdelsesarbejder, der ligger ud over de
mindre, lgbende vedligeholdelsesarbejder.

Vedligeholdelsesplanen skal udarbejdes i samarbejde med ejendommens beboerrepraesentationen.

Planen skal revideres og ajourfares hvert ar, dels i forhold til de arbejder, der indgar i den gzeldende
plan, dels i forhold til det 10. ar.

Det foreslas, at by, bolig og landdistriktsministeren kan fastseette naermere regler om indholdet,
herunder om opdeling af pataenkte vedligeholdelsesarbejder pa bygningsdele, hvordan og hvornar
arbejderne skal udfgres og forventede omkostninger hertil. Det er hensigten at fastsaette regler om, at
beskrivelsen af arbejderne skal have et bestemt konkret indhold, s& det efterfalgende kan konstateres,
om arbejderne er udfart. Det er ikke nok, at der formelt er en plan. Det er ikke hensigten at fastseette
formkrav, men alene krav til, hvad planene som minimum skal indeholde. Der vil veere en formodning
for, at der vil veere starre vedligeholdelsesarbejder pa alle ejendomme indenfor en 10 &rs periode.

Hvis arbejderne i vedligeholdelsesplanen ikke udfgres, finder lejelovgivningens almindelige regler om
vedligeholdelsespdbud anvendelse. Huslejenaevnet kan herefter pa lejerens begaering paleegge
udlejeren at udfgre vedligeholdelsesarbejder, og Grundejernes Investeringsfond kan
tvangsgennemfare de palagte arbejder, hvis udlejeren ikke overholder huslejenzevnets afgarelse.

Huslejenzevnet vil efter de geeldende regler ikke kunne paleegge udlejeren at udfgre
vedligeholdelsesarbejder, alene fordi de er angivet i en vedligeholdelsesplan. Der skal sdledes konkret
veere tale om manglende vedligeholdelse fra udlejerens side.

Bevisbyrden, for at det ikke er ngdvendigt at udfgre vedligeholdelsesarbejder omfattet af
vedligeholdelsesplanen, pahviler udlejeren.

Der henvises til nr. 27, hvor det foreslas, at uenighed mellem lejere og udlejeren om
vedligeholdelsesplanen, herunder om udarbejdelse og gennemfgrelse af planen, afggres af
huslejenavnet.

For at sikre at der udarbejdes vedligeholdelsesplaner foreslas det, at udlejeren kan miste retten til at
opkraeve belgb til udvendig vedligeholdelse, hvis udlejeren ikke udarbejder en skriftlig
vedligeholdelsesplan. Det foreslas, at udlejeren mister retten hertil i perioden fra lejernes indbringelse
af sag herom for huslejenaevnet til en vedligeholdelsesplan er udarbejdet og udleveret til lejerne.

Som led i forenklingen af reglerne om varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse foreslas det i nr.
25, at ophaeve bestemmelserne om udlejers pligt til at udarbejde og udlevere saerskilt arsregnskab for
kontoen for udvendige vedligeholdelse samt til at give lejeren adgang til bilag.

Udlejeren skal som hidtil udarbejde arlige vedligeholdelsesregnskaber. Med det foreslaede § 18, stk.
5, forpligtes udlejeren til at indberette vedligeholdelsesregnskabet til Grundejernes Investeringsfond,
sa lejerne fremover vil kunne finde oplysningerne pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside
under de aktuelle oplysninger for den pagaeldende ejendom.

Forslaget vedrgrer alene ejendomme med omkostningsbestemt 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. (ejendomme uden bindingspligt).
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For sa vidt angar ejendomme med omkostningsbestemt leje, der er taget i brug fer 1970 og dermed
omfattet af boligreguleringslovens 8§ 18 b (ejendomme med bindingspligt), henvises der til nr. 28.

I nr. 6 foreslas, at der i lovens § 8, stk. 1, om hvilke driftsudgifter, der indgar i den
omkostningsbestemte husleje, medtages en henvisning til de foresldede regler i nr. 21 om, at udlejer
kan miste retten til opkraeve belgb til udvendig vedligeholdelse, hvis der ikke er udarbejdet en
vedligeholdelsesplan.

Tilnr. 7

Efter de gaeldende regler om omkostningsbestemt husleje i boligreguleringslovens kapitel Il, indgar
bl.a. afkastningen af ejendommens veerdi i den omkostningsbestemte leje.

I lovens § 9 findes nsermere regler om beregningen af dette afkast. Afkastet af ejendommens veerdi
opgares efter bestemmelsen i boligreguleringslovens § 9, stk. 1, som et belgb, der ikke ma overstige 7
pct. af den ejendomsveerdi, der er fastsat pr. 1.4.1973 ved 15. almindelige vurdering af landets faste
ejendomme.

Til det beregnede afkast kan udlejeren i forleengelse af ophaevelsen af de tidligere ordninger med
henlaeggelser til fornyelse af tekniske installationer efter lovens § 9, stk. 7, fra den 1. januar 1995 til
det beregnede afkast lsegge et belgb svarende til 1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne veere
henlagt pr. m2 bruttoetageareal for eiendommen ved udgangen af 1994. Belgbet reguleres en gang
arligt med 2 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pageeldende finansar, jf. lov om en
satsreguleringsprocent.

For 1998 og fremover reguleres belgbet i stedet efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks
i en 12-maneders-periode sluttende i juni maned aret far det finansar, reguleringen vedrerer. Belgbet
afrundes til neermeste hele kronebelgb.

Som led i en forenkling foreslas det, at tilleegget til afkastet opgjort efter stk. 7 fastfryses pr. 31.
december 2014, og at beskrivelserne af beregningerne af de indtil denne dato foretagne reguleringer
udgar af bestemmelsen.

Den foreslaede andring indebaerer ingen realitetsaendringer i stgrrelsen af det afkast, udlejeren kan
beregne sig.

Tilnr. 8

For at forenkle fremgangsmaden ved huslejereguleringer foreslas det, at der indferes enny 89 a i
boligreguleringsloven, 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
omkostningsbestemt husleje. Udlejer vil selv kunne veelge, om lejen skal reguleres (som hidtil) efter
reglerne om omkostningsbestemt husleje, jf. lovens 8 7, jf. § 8, eller efter nettoprisindeks.

Det foreslas i stk. 1, at beslutning om regulering af lejen efter nettoprisindeks skal omfatte alle lejemal i
ejendommen, hvor lejen er fastsat efter lovens § 5.

Det foreslas endvidere, at en beslutning om regulering efter nettoprisindeks er bindende i perioder pa
2 ar ad gangen. Der kan sdledes hverken treeffes beslutning om en kortere eller en leengere periode.
Ved udlgbet af 2 ars-perioden skal udlejeren beregne lejen efter boligreguleringslovens § 7, det vil

83 af 95
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbenhavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



sige efter reglerne om omkostningsbestemt husleje. Beregningen skal sammen med oplysning om, at
beregningen kan indbringes for huslejenaevnet, sendes til lejeren inden 2 ars-periodens udigb.

Som det fremgar af det foreslaede stk. 2, skal udlejeren efter udlgbet af 2 ars-perioden i minimum 12
maneder fastsaette (og opkraeve) en leje, som er fastsat efter lovens § 7.

Viser det sig, at den beregnede omkostningsbestemte leje er lavere, end den leje, som den
indeksregulerede leje udgar ved 2 ars-periodens udlgb, skal udlejeren nedsaette lejen til dette belab.
Nedseettelsen skal ske senest med virkning fra tidspunktet for periodens udlgb.

Viser det sig ved 2 ars-periodens udlgb, at den omkostningsbestemte leje er hgjere, end den leje, der
er fastsat efter nettoprisindeks, kan udlejer varsle og opkraeve en lejeforhgjelse. 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 maned, der indtraeder 3
maneder efter kravets fremszettelse.

Uanset om det efter periodens udlgb matte vise sig, at den nettoprisindeksregulerede leje er hgjere
eller lavere end den omkostningsbestemte leje, hverken kan eller skal der ske nogen efterregulering
for eventuelle afvigelser fra en beregnet omkostningsbestemt husleje i selve 2 ars-perioden.

Regulering efter nettoprisindeks kan kun ske for en del af lejen. Den del af lejen, der udggres af
skatter og afgifter samt det beregnede afkast af ejendommens veerdi, kan ikke indga i
nettoprisindeksreguleringen. Disse belgb beregnes og reguleres fortsat efter de allerede geeldende
regler herom. Forslaget indebaerer saledes, at skatter og afgifter fortsat reguleres efter lejelovens 8§
50-52. Afkastet vil ligeledes — og uanset beslutning om regulering efter nettoprisindeks — kunne
reguleres efter boligreguleringslovens 8§ 9, stk. 7. Da de belgb, der Igbende afseettes til
vedligeholdelse, allerede i dag reguleres én gang arligt efter nettoprisindeks, vil udlejers beslutning om
at regulere lejen efter nettoprisindeks ikke indebaere aendringer i reguleringen af disse belgb.

| stk. 2 foreslas det, at hvis udlejer fremover gnsker at regulere huslejen efter nettoprisindeks, 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 aret vil blive reguleret efter nettoprisindeks. En ny 2 ars-periode
kan tidligst pabegyndes, nar der er forlgbet mindst 12 maneder siden udlgbet af en tidligere 2 ars-
periode. Lejeforhgjelse baseret pa en regulering efter nettoprisindeks kan saledes tidligst fa virkning
12 méaneder efter, at seneste leje(forhgjelse) beregnet efter reglerne om omkostningsbestemt 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 oversteget niveauet for den
omkostningsbestemte leje.

Som falge af kravet om, at der som minimum skal veere gdet 12 maneder efter seneste varsling af
omkostningsbestemt husleje, far lejen kan reguleres med udviklingen i nettoprisindekset,
sammenholdt med kravet om, at der efter udlgbet af 2 ars-perioden igen skal ga minimum 12
maneder, fgr 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 treede i kraft. Kravet skal veere skriftligt, og det skal fremga heraf, hvordan
lejeforhgjelsen er beregnet. Det vil sige, at den nuvaerende leje, starrelsen af den procentvise stigning
i nettoprisindekset, der reguleres med, lejeforhgjelsens stgrrelse og starrelsen af den fremtidige
husleje skal fremga af varslingen.
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Den "nuveerende leje”, der skal fremga af varslingen, skal veere den senest varslede
omkostningsbestemte husleje. Hvis denne har veeret indbragt for huslejensevnet, vil en beregning af
lejeforhgjelse efter nettoprisindeks skulle tage udgangspunkt i den af huslejensevnet senest
godkendte husleje.

Udlejeren vil kunne sende meddelelsen om beslutning om fremtidig regulering efter nettoprisindeks, jf.
stk. 2, senest samtidig med den fgrste varsling om lejeforhgjelse beregnet efter nettoprisindeks.

Lejen kan ikke samtidigt reguleres efter reglerne om omkostningsbestemt husleje og efter reglerne om
regulering efter nettoprisindeks. Det er derfor i stk. 4 foresléet, at lejeforhgjelse, beregnet efter
reglerne om omkostningsbestemt leje, jf. lovens § 7, tidligst kan fa virkning efter udlgbet af den i stk. 2
naevnte 2 ars-periode og 12 maneder efter, at der senest er tradt en lejeforhgjelse som falge af
nettoprisindeksregulering i kraft.

Lejeren kan efter den geeldende bestemmelse i boligreguleringslovens § 15, stk. 1, ggre indsigelse
mod og indbringe en varsling efter nettoprisindeks for huslejensevnet. Der henvises ogsa til nr. 17,
hvor det foreslas, at beboerrepraesentanterne far kompetence til at indbringe varslinger m.v. efter
nettoprisindeks for naevnet pa samtlige lejeres vegne.

Tilnr. 9 og 10

| 8 12 foreslas det preeciseret, hvilke oplysninger, der skal gives i varslingen. Det foreslas saledes
fastsat, at varslingen skal indeholde oplysning om det geeldende budget og det nye budget, herunder
driftsudgifter og -indteegter. Endvidere skal der oplyses om lejeforhgjelsens stgrrelse, dens beregning
og om den fremtidige lejes starrelse.

Samtidig foreslas, at den geeldende bestemmelse om, at varsling om lejeforhgjelse skal vaere ledsaget
af et specificeret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto, jf. § 20, samt af den senest
udsendte meddelelse fra Grundejernes Investeringsfond om saldoen pa kontoen efter § 18 b
ophaeves. Forslaget skal ses i sammenhaeng med forslaget om at preecisere, at udlejerens
vedligeholdelsespligt er ubetinget, jf. § 1, nr. 10.

Om de foreslaede aendringer henvises neermere til bemaerkningerne til nr. 11-16 og til nr. 25
vedrgrende ophaevelsen af udlejerens pligt til at afleegge vedligeholdelsesregnskab.

Til nr. 11-16

For at opna en klarere retsstilling foreslas det naermere preeciseret, hvilke oplysninger en varsling skal
indeholde. Efter de geeldende regler skal varslingen blot indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens
starrelse og dens beregning.

For at gare bestemmelsen klarere foreslas det udtrykkeligt fastsat, at varslingen skal indeholde
oplysning om det geeldende budget og om det nye budget for de driftsudgifter og -indteegter, som
indgar i lejeberegningen. Disse oplysninger er ngdvendige for at kunne forsta lejeforhgjelsens
beregning, 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 driftsindteegter. Med den foreslaede eendring fastslas det, at
sadanne oplysninger er en gyldighedsbetingelse.

Endvidere skal varslingen indeholde oplysning om lejeforhgjelsens stgrrelse og dens beregning,
herunder pa hvilket fordelingsgrundlag, forhgjelsen er beregnet. Det skal saledes fremga, hvad den
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samlede stigning i ejendommens driftsomkostninger udggar, og med hvilket belgb heraf den geeldende
leje for det padgaeldende lejemal vil blive forhgjet. Endelig skal den fremtidige lejes starrelse oplyses. |
forhold til de geeldende regler og den foreliggende praksis, indebaerer forslaget alene, at det i
modseetning til de gaeldende regler bliver en gyldighedsbetingelse, at der gives oplysning om den
enkelte lejers fremtidige leje.

I stk. 2 er der foreslaet indfgrt en ny ordning med forhgring af beboerrepraesentanterne ved varsling af
omkostningsbestemt huslejeforhgjelse. Det foreslas séledes, at udlejeren senest 7 dage far, der
udsendes varslinger til de enkelte lejere i ejendommen efter stk. 1, skal hgre beboerrepreesentanterne
om lejeforhgjelsen. Udlejeren skal med hgringen fremsende kopi af den varslingsskrivelse, som
pateenkes udsendt til lejerne. Hvis udlejeren fremsender en fortegnelse over den varslede nye husleje
for lejerne i eiendommen, vil det veere i overensstemmelse med kravet blot at fremsende kopi af
varslingsskrivelsen, hvis den i gvrigt er ens for alle lejere, uden de oplysninger, som knytter sig til de
enkelte lejere. Samtidig skal udlejeren forelaegge det geeldende budget og det nye budget for
beboerrepraesentanterne samt redeggre for budgetposterne. Redeggrelsen skal navnlig oplyse om
aendringer i de enkelte belgbs starrelse. Det foreslas, at udlejerens gennemfgrelse af forhgring af
beboerrepraesentanterne 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 foreslaede
krav til forhgringen, er varslingen efter stk. 1 ugyldig.

Forhgringen foreslas som et led i styrkelsen af beboerrepraesentationens rolle i forbindelse med
ejendommens Igbende drift. Hensigten hermed er at sikre et godt grundlag for dialogen imellem
lejerne og udlejeren om forholdene i ejendommen. Et vaesentligt formal med forhgringen er, at
udlejeren dermed har mulighed for at afklare varslingen med beboerrepraesentanterne. Udlejeren har
saledes mulighed for at forholde sig til beboerrepraesentanternes eventuelle indsigelser, som kan
afklares inden varslingens udsendelse.

Det foreslas, at forslaget om forhgring erstatter den geeldende bestemmelse om, at udlejeren med
rimeligt varsel skal indkalde beboerrepraesentanterne til budgetmgde. Bestemmelsen er i dag
usanktioneret, og det forekommer ikke hensigtsmaessigt at knytte en sanktion til udlejerens manglende
overholdelse af reglen, idet det ikke vurderes at tvangsmaessige mgder vil fremme samarbejdet
imellem udlejeren og lejerne. Beboerrepraesentanterne har mulighed for pa frivillig basis at mades
med udlejeren og drgfte forhold i forbindelse med ejendommens huslejebudget. Forslaget er en
udmgntning af pkt. 40 i organisationernes enighedsliste.

| stk. 3 er den geeldende ordning med fremsendelse af kopi af varslingsskrivelse samt specificeret
redegarelse for huslejebudgettet til beboerrepraesentanterne foreslaet ophaevet, idet den erstattes af
den i stk. 2 foresldede ordning med forhgring af beboerrepraesentanterne ved varsling af
lejeforhgijelse. For at forenkle varslingsproceduren mest muligt foreslas kravet om, at udlejeren
fremsender specificeret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto samt saldomeddelelse fra
Grundejernes Investeringsfond om saldoen pa ejendommens vedligeholdelseskonto, ophaevet. De
pageeldende oplysninger vil lejerne i stedet kunne finde pa Grundejernes Investeringsfonds
hjemmeside under de aktuelle oplysninger for den pageeldende ejendom.

Den gaeldende bestemmelse om, at beboerrepraesentanterne kan forlange yderligere oplysninger, er
bevaret men foreslas knyttet til forhgringen efter stk. 2. Fristen pa 3 uger for at forlange yderligere
oplysninger foreslas derfor at lgbe fra modtagelsen af forhgringen.
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AEndringerne har virkning fra lovens ikrafttreeden. Dette indebaerer bl.a., at de omfattede
lejeforhgjelser i eiendomme med beboerrepraesentation, som varsles efter lovens ikrafttreeden, skal
veere sendt i forudgdende hgring hos beboerrepraesentanterne for at vaere gyldige.

Til nr. 17

Det foreslas, at lejerne kan gare indsigelse mod og fa indbragt varslinger efter nettoprisindeks. Lejerne
har saledes mulighed for at fa efterprevet beregningen m.v. af lejeforhgjelsen.

Som led i denne prgvelse kan huslejensevnet bl.a. blive bedt om at treeffe afggrelse om, hvorvidt selve
beregningsgrundlaget, det vil sige det omkostningsbestemte budget, beregningen er foretaget pa
grundlag af, er korrekt.

Dette indebeerer, at lejerne efter at have modtaget en varsling efter nettoprisindeks udover at kunne
indbringe selve beregningen efter nettoprisindeks for huslejenaevnet, ogsa har adgang til at indbringe
det omkostningsbestemte budget, som lejeforhgjelsen efter nettoprisindeks beregnes pa grundlag af,
for naevnet.

Lejerne vil endvidere kunne indbringe den beregning/varsling af omkostningsbestemt leje, som udlejer
skal foretage efter udlgbet af perioden, for huslejenaevnet.

Tilnr. 18

Det foreslas, at boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-5 nyaffattes. Forslaget betyder, at regulerede
ejendomme bliver omfattet af de enslydende bestemmelser i lejelovens § 53, stk. 3-6, om udlejerens
mulighed for i en raekke forskellige situationer at fastsaette en fri husleje for beboelseslejligheder, om
lejeforhgjelse i lejemal med fri husleje samt om huslejenaevnets kompetence i forhold til disse lejemal.

Nyaffattelsen af & 15 a, indebaerer saledes, at reglerne i boligreguleringslovens 8§ 5-14 om
lejefastsaettelse for regulerede ejendomme som hidtil kan fraviges i de situationer, der omfattet af
lejelovens § 53, stk. 3-6.

Det betyder, at boligreguleringslovens §8§ 5-14 vil kunne fraviges i fglgende situationer:

1) Nar beboelseslejligheden er taget i brug efter den 31. december 1991 (lejelovens § 53, stk. 3)

2) Huvis lejeforholdet angar en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lovligt udelukkende
benyttes til erhvervsformal, jf. reglerne i boligreguleringslovens kapitel VII, eller hvis lokalerne senest
forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller lovligt var indrettet udelukkende til
erhvervsformal (lejelovens § 53, stk. 4).

3) Nar lejeforholdet angdr en nyindrettet 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 angér lejligheder og enkeltveerelser i nypabyggede etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli 2004.

Forslaget indebaerer endvidere, at den nugaeldende bestemmelse 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 leje efter boligreguleringslovens kapitel Il samt for udlejede
enkeltveerelser, som er en del af udlejers beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller
tofamilieshus, som udlejer bebor, optages en lejevaerdi pa budgettet, som svarer til lejemalets andel af
ejendommens driftsudgifter og afkast.

Forslaget tilsigter ikke nogen realitetseendring.
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Tilnr. 19
Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 5, om ophaevelse af boligreguleringslovens § 6.

Til nr. 20 og 22

Som led i en forenkling foreslas det, at bestemmelserne om beregning af hensaettelsesbelgb til hhv.
88 18 og 18 b-kontoen gares mere overskuelige ved at fastfryse belgbene pr. 31. december 2014.
Belgbene reguleres herefter efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Der er ikke
tilsigtet nogen realitetseendring.

Efter lovens 88 18 og 18 b skal udlejeren af ejendomme, der er omfattet af lovens kapitel 1I-1V, afsaette
belgb til eiendommens udvendige vedligeholdelse. Der er tale om individuelle belgb for hver ejendom.

Efter lovens § 18 afsaettes (1994-niveau) 44 kr. pr. m” bruttoetageareal for ejendomme taget i brug fer
1964 og 37 kr. pr. m? bruttoetageareal for ejendomme taget i brug senere. Til dette belgb laegges 1/3
af det belgb, der henlagdes eller kunne veere henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994
efter den nu ophaevede ordning med henleeggelser til fornyelse af tekniske installationer. For
ejendomme, der ikke har en konto efter § 18 b, tilleegges 2/3 af det tidligere henlseggelsesbelgb. Det
samlede belgb udggr ejendommens afsaetningsbelgb efter boligreguleringslovens § 18. Belgbet blev
tidligere reguleret arligt med 2 pct. tillagt en tilpasningsprocent. For 1998 og fremover reguleres
belgbet i stedet efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Lovens § 18 b omfatter alene ejendomme, der er taget i brug far 1970. For disse ejendomme skal der
arligt afseettes (1994-niveau) 27,50 kr. pr. m? bruttoetageareal. Til belgbet lsegges 1/3 af det belgb,
der henlagdes eller kunne veere henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994. Det samlede
belgb udggr ejendommens grundbelgb til binding i Grundejernes Investeringsfond. Belgbet blev i hvert
af arene 1995, 1996 og 1997seerskilt forhgjet med 4 kr. pr. m?. Det samlede 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.

Til nr. 23 og 24

Efter lovens 8§ 18 d kan lejerne og udlejeren efter neermere regler aftale, at bindingsbelgbet til
ejendommens udvendige vedligeholdelse efter lovens § 18 b kan forhgijes til deekning af udgifter i
henhold til en vedtagen 5-arig vedligeholdelsesplan.

Da der kun har veeret et meget begraenset antal ejendomme tilsluttet ordningen, og da udlejerens pligt
til udvendig vedligeholdelse ikke er afhaengig af saldoen pa vedligeholdelseskonti efter §8 18 og 18 b,
foreslas det i nr. 24, at ordningen ophaeves for at forenkle lovens komplicerede
vedligeholdelsessystem.

Aftaler efter de geeldende regler vil alle udlgbe med udlgbet af den 5-arige vedligeholdelsesplan.
Udlejeren vil kunne opkraeve forhgjet henseettelsesbelgb indtil udlgbet af aftalen.

Nr. 23 er en konsekvens af aendringen i nr. 24, hvorved § 18 d ophaeves. Zndringen far virkning efter
udlgbet af aftaler indgaet efter den gaeldende § 18 d, jf. overgangsbestemmelsen i § 5, stk. 8.

Til nr. 25, 28 og 29
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Det preeciseres i § 1, nr. 11, at udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt er ubetinget, da pligten ikke
er afhaengig af saldoen péa 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 saerskilt arsregnskab for
kontoen for udvendige vedligeholdelse samt til at give lejeren adgang til bilag. Det foreslas, at
udlejeren i stedet skal indberette vedligeholdelsesregnskaber til Grundejernes Investeringsfond, sa
lejerne fremover vil kunne finde oplysningerne pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside under
de aktuelle oplysninger for den pagaeldende ejendom.

Efter det geeldende § 20, stk. 1, skal udlejeren udarbejde et saerskilt arsregnskab for
vedligeholdelseskontoen, hvor udgiften vises, fordelt pa de enkelte arbejder eller forskellige kategorier
af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfares til det falgende regnskabsar.

Grundejernes Investeringsfond paser efter det geeldende § 22 a, stk. 3, at det belgb, der til enhver tid
indestar pa kontoen, 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 geeldende § 6 i bekendtgarelsen falger, at ejeren for hvert kalenderar til Grundejernes
Investeringsfond skal fremsende en opggrelse over hensaettelser, jf. boligreguleringslovens §8§ 18 og
18 b, samt over de afholdte udgifter i det omfang, de kan debiteres kontoen, jf. lovens § 19.

I nr. 25 foreslas bestemmelsen i § 20, stk. 1, om udarbejdelse af vedligeholdelsesregnskab, som led i
en forenkling, ophaevet.

I nr. 28 foreslas det, at udlejeren i stedet skal udarbejde vedligeholdelsesregnskab til brug for
Grundejernes Investeringsfonds tilsyn med, at det belgb, der til enhver tid indestar pa kontoen, svarer
til udlejerens forpligtelser efter § 18 b, jf. det gaeldende § 22 a, stk. 3.

Forslaget indebaerer, at udlejeren, som led i den opggrelse, udlejeren skal indsende efter den omtalte
8 6 i bekendtgarelsen, skal indsende saerskilt arsregnskab for vedligeholdelsesudgifterne til
Grundejernes Investeringsfond.

Efter boligreguleringslovens § 22 b, stk. 4, er det en betingelse for udbetaling fra § 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, nar arets afsaetning 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 bade § 18 og § 18 b-
kontoen.

Lejerne skal efter lovens § 22 b inddrages ved udbetaling fra § 18 b-kontoen, der er bundet i
Grundejernes Investeringsfond.

Beboerrepraesentanterne eller lejerne skal saledes have underretning om, hvilke udgifter der er
afholdt, og hvilket belgb der kraeves udbetalt senest samtidig med, at udlejeren kreever belgbet
udbetalt. Belgb indsat p& kontoen kan udbetales, medmindre beboerrepraesentanterne eller et flertal
af lejerne protesterer mod udbetalingen inden 6 uger efter modtagelsen af underretningen. Hvis
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enighed ikke kan opnas mellem udlejeren og beboerrepraesentanter eller et flertal af lejerne, og
udlejeren gnsker at fastholde kravet om udbetaling, skal udlejeren indbringe sagen for huslejensevnet.

Regnskab og frigivelsesbegaering efter lovens § 22 b, stk. 1, kan ifglge praksis i Grundejernes
Investeringsfond ferst indsendes, nar indsigelsesfristen er udlgbet eller et flertal af
lejerne/beboerrepraesentanterne har (med)underskrevet begeeringen.

Undlader udlejeren at indsende vedligeholdelsesregnskaber til Grundejernes Investeringsfond
medfgrer det, at vedligeholdelsesudgifterne seettes til nul. Udbetaling af bundne henseettelser til § 18
b-kontoen forudseetter, at der er afholdt vedligeholdelsesudgifter. Undlader udlejer at indsende
vedligeholdelsesregnskaber, medfarer det saledes, at udlejer ikke kan fa frigivet bundne midler i
Grundejernes Investeringsfond. Huslejenaevnet afgar efter de geeldende regler uenighed om belgb,
der fradrages pa vedligeholdelseskontoen og vil i den forbindelse kunne indhente bilag til
vedligeholdelsesregnskabet fra udlejeren.

I nr. 29 foreslas, at lovens § 22 ¢, om at lovens § 20 ogsa finder anvendelse pa § 18 b-kontoen,
ophaeves.

Forslaget er en konsekvens af nr. 25 om ophaevelse af lovens 20, stk. 1 og 2, om udlejers pligt til at
udarbejde og udlevere seerskilte rsregnskaber for de udvendige vedligeholdelsesregnskaber.

Til nr. 26
Som led i forenklingen foreslas det at ophaeve boligreguleringslovens § 21. Forslaget indebeerer, at
tvister mellem udlejer og lejere i regulerede ejendomme behandles efter reglerne i lejelovens § 106.

§ 21 i boligreguleringsloven vedrgrer huslejenaevnets behandling af uenighed om lejerens pligt til
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til istandseettelse efter fraflytning
samt om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning. Lejelovens § 106, der generelt
regulerer huslejensevnets kompetence til at treeffe afggrelse i en lang raekke tvister mellem udlejer og
lejere, omfatter bl.a. tvister om lejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfyldelse af
lejerens pligt til istandsaettelse efter fraflytning samt om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med
fraflytning. Lejelovens § 106 deekker sdledes det geeldende anvendelsesomrade for
boligreguleringslovens § 21.

Til nr. 27

Det foreslas, at tvister mellem lejerne og udlejeren om en vedligeholdelsesplan, jf. nr. 21, herunder om
udarbejdelse og gennemfgrelse af planen, afggres af huslejensevnet.

Som led i en forenkling af lejelovgivningen foreslas endvidere, at de geeldende regler i § 22, stk. 1, 1.
pkt., om at huslejensevnet afggr uenighed om opfyldelsen af udlejerens pligt til renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse, jf. 88 19-24 i lov om leje for lejemal beliggende i regulerede kommuner,
fremover alene fremgar af lejelovens § 106.

Lejelovens § 106, der generelt regulerer huslejenaevnets kompetence til at treeffe afgerelse i en lang
reekke tvister mellem udlejer og lejere, omfatter bl.a. tvister om opfyldelse af udlejerens pligt til
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. lejelovens kapitel IV. Lejelovens § 106 deekker saledes
anvendelsesomradet for boligreguleringslovens § 22, stk. 1, 1. pkt.

Reglenilovens § 22, stk. 2, om sanktioner ved udlejerens undladelse af at fremlsegge regnskaber
med bilag for de sidste 5 ar vedrgrende de konti, der er neevnt i 88 18 og 18 b foreslas ophaevet, da

90 af 95
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbenhavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



udlejeren ikke laengere skal udlevere regnskaber til lejerne. Den tilsvarende regel for kontoen for
indvendig vedligeholdelse foreslas ophzevet, da reglen fremgar af lejelovens § 22, stk. 5.

For s& vidt angar lovens § 22, stk. 3, om vedligeholdelsespabud henvises der til § 1, nr. 10, om
udvidelse af ordningen med vedligeholdelsespabud til alle ejendomme.

Lovens § 22, stk. 4, om at huslejenaevnet ved afgarelse af spgrgsmal om renholdelses- og
vedligeholdelsesarbejder, hvortil udgiften ikke kan afholdes af en vedligeholdelseskonto, skal tage i
betragtning, om ejendommens vedligeholdelsestilstand ma anses for rimelig i forhold til den geeldende
leje, foreslas ophaevet, idet udlejerens pligt til at vedligeholde ejendommen ikke er afhaengig af
saldoen pa de udvendige vedligeholdelseskonti efter 8§ 18 og 18 b, jf. § 1, nr. 8 og 11.

Til nr. 30

Der foreslas indsat en henvisning til de foresladede regler i lejelovens § 65, stk. 2 og 3, om inddragelse
af beboerrepraesentanterne i forbindelse med stgrre forbedringsarbejder. Hensigten med forslaget er
at ggre udlejeren opmaerksom pa, at iagttagelse af disse regler er en gyldighedsbetingelse for at
kunne varsle ivaerksaettelse af forbedringsarbejderne.

Tilnr. 31
Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 32, om ophaevelse af § 25 a, stk. 2.

Til nr. 32-34

Som led i forenklingen foreslas det at ophaeve bestemmelserne i boligreguleringslovens § 25 a, stk. 2,
og 4. Dette forslag indebeaerer, at regulerede ejendomme fremover vil veere omfattet af
bestemmelserne i den foreslaede bestemmelse i lejelovens § 59 a, stk. 1, nr. 1, og stk. 2, som affattet
ved dette forslags § 1, nr. 39 om forhandsgodkendelse af huslejen ved forbedringsarbejder.

Forslaget tilsigter ingen realitetsaendring i retstilstanden for regulerede ejendomme.

Det foreslas endvidere at ophzeve boligreguleringslovens § 25 b, stk. 1-4, om forhandsgodkendelse af
lejen ved ombygning efter byfornyelseslovgivningen. Forslaget indebeerer, 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. 1, nr. 4, og
§ 59, stk. 5, som affattet ved dette forslags § 1, nr. 39. Forslaget tilsigter ingen realitetseendring i
retstilstanden for regulerede ejendomme.

Herudover foreslas det at opheeve bestemmelserne i boligreguleringslovens § 25 ¢ om
forhandsgodkendelse af lejen ved indretning af beboelseslejligheder i nypabyggede 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
foresldede bestemmelser i lejelovens § 59 a, stk. 1, nr. 2, § 59 a, stk. 1, nr. 3, som affattet ved dette
forslags § 1, nr. 39. Forslaget tilsigter ingen realitetseendring i retstilstanden for regulerede
ejendomme.

Endelig foreslas det at ophaeve bestemmelserne i boligreguleringslovens § 25 e, som giver hjemmel
til, at udlejeren kan fa huslejenaevnets forhandsgodkendelse af hvilken lejeforhgjelse, der kan kraeves
efter gennemfgrelsen af energibesparende arbejder omfattet af en aftale om grgn byfornyelse efter
kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, samt hvilken lejeforhgjelse, der kan gennemfgres
for forbedringerne efter de almindelige regler i lejelovens § 58, stk. 1-2. Forslaget indebeerer, at
forhandsgodkendelse af lejen i forbindelse med gennemfgrelse af energibesparende arbejder efter lov
om byfornyelse og udvikling af byer kapitel 6 behandles efter reglerne i den foresldede bestemmelse i
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8§59 a, stk. 1, nr. 5, som affattet ved dette forslags § 1, nr. 39. Forslaget tilsigter ingen
realitetseendringen i retstilstanden for regulerede ejendomme.

Endelig foreslas det at ophzeve boligreguleringslovens § 25 b, stk. 5, og § 25 e, stk. 4, om indbringelse
af huslejenaevnets afgerelser om forhandsgodkendelser for boligretten (i Kgbenhavn via ankenaevnet)
som overflgdige, idet forholdet er daekket af de generelt geeldende regler herom i
boligreguleringslovens § 43 og § 44.

Nr. 34 er en konsekvens af nr. 32, hvorved § 25 a, stk. 2 og 4 ophaeves.
Til nr. 35

Efter de geeldende regler i § 36, stk. 3, vaelges to af huslejenaevnets medlemmer af
kommunalbestyrelsen efter indstilling fra henholdsvis de starre udlejerforeninger og de starre
lejerforeninger i kommunen.

Efter de gaeldende regler er det pa udlejersiden fortrinsvis foreninger af udlejere, som er
indstillingsberettigede. | tilfaelde, hvor der er flere foreninger, som gnsker at indstille medlemmer til
huslejenaevnet, herunder grundejerforeninger, bar det sdledes vurderes, hvilke af de pageseldende
foreninger der repreesenterer udlejere. | denne forbindelse er det ikke afggrende, om foreningen
benaevnes udlejerforening eller grundejerforening, men derimod i hvilket omfang foreningens
medlemmer er udlejere.

| tilfeelde af uenighed om en forenings indstillingsret vil sagen kunne indbringes for det kommunale
tilsyn.

Det foreslas, at det angives, hvilke starre udlejer- og lejerforeninger der er indstillingsberettigede ved
udpegning af huslejenaevnsmedlemmer til faelleskommunale huslejenaevn. Efter forslaget vil alle starre
udlejer- og lejerforeninger i én eller flere af de kommuner, der indgdr som en del af det geografiske
omrade for det faelleskommunale huslejenaevn, veere indstillingsberettigede. Det vil saledes kunne
forekomme, at flere lejer- og udlejerorganisationer vil veere indstillingsberettigede.

Forslaget har ikke til hensigt at aendre den geeldende retstilstand med hensyn til, hvilke organisationer
der kan anses for stgrre udlejer- og lejerforeninger inden for det feelleskommunale huslejensevns
geografiske omrade.

Hvis ingen udlejer- eller lejerforeninger opfylder betingelserne for at vaere indstillingsberettigede, finder
det gzeldende § 36, stk. 4, anvendelse, sdledes at kommunalbestyrelsen veelger nsevnsmedlemmerne
uden indstilling.

Til nr. 36 og 37

Det foreslas i stk. 1, at belgbet for at indbringe en sag for huslejenaevnet 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 eller sagen forliges,
skal udlejeren bidrage til betaling af de udgifter, der er forbundet med sagens behandling ved
huslejenaevnet, med et belgb pa 2.080 kr.

Belgbet udlgses, nar sagsbehandlingen i huslejenaevnet farer til en afgarelse fra naevnet, som
betyder, at udlejeren har tabt sagen. Det er saledes huslejenaevnet, som beslutter, om der skal betales
for sagens behandling.
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En tabt sag for udlejeren er, nar der treeffes en afgarelse, der pa alle eller visse punkter imgdekommer
lejeren. En ikke tabt sag for udlejeren er, nar afgarelsen ikke eller kun i begraenset omfang
imgdekommer lejeren.

Bestemmelsen har virkning for sager, som indbringes for huslejenaevnet efter lovens ikrafttreeden.
Nr. 37 er en konsekvens af nr. 36, hvorved det geeldende § 39, stk. 2, bliver stk. 3.
Til nr. 39 og 40

Der foreslas to eendringer i lovens § 61 om Grundejernes Investeringsfonds mulighed for at yde
tilskud.

For det farste foreslas, at den arlige ramme pa 3 mio. kr. for fondens tilskud til oplysning, kurser og
informationsvirksomhed for ejere og lejere aendres fra 3 mio. kr. til 5 mio. kr. Rammen indfgrtes i 1993
og er ikke siden blevet reguleret. Forhgjelsen foreslas derfor som en ajourfaring af belgbet. Det
foreslas samtidig, at belgbet - som de gvrige belgb i lejelovgivningen - fremover reguleres efter
udviklingen i nettoprisindekset.

For det andet foreslas, at greensen pa 20 pct. af fondens renteindteegter aendres til 20 pct. af fondens
finansindteegter. Baggrunden for forslaget er, at en stor del af fondens indteegter 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 finansindtzegter, foreslas det, at begrebet praeciseres.

Til§3
Tilnr. 1 og 2

Efter de gaeldende regler i § 2 afhaenger huslejenaevnenes muligheder for at treeffe afgerelse om
tvangsadministration i forbindelse med udlejerens manglende vedligeholdelse af, om
boligreguleringslovens kapitel 1I-V finder anvendelse i kommunen (regulerede kommune) eller
ej(uregulerede kommune).

| requlerede kommuner er det efter det geeldende § 2, stk. 2, en betingelse, at udlejeren ikke har
overholdt et vedligeholdelsespabud fra huslejenaevnet efter den geeldende § 22, stk. 3, i
boligreguleringsloven. Det er tillige en betingelse, at Grundejernes Investeringsfond tidligere har
tvangsgennemfart arbejder pa ejendommen efter boligreguleringslovens § 60.

Efter de gaeldende regler har huslejenaevnet ikke kompetence til at udstede vedligeholdelsespabud,
der kan tvangsgennemfgres af Grundejerenes Investeringsfond i uregulerede kommune. Lejerne i
uregulerede kommuner er henvist til at anlaegge sag ved domstolene for at tvinge udlejeren til at
gennemfgre manglende vedligeholdelse. Efter det geeldende § 2, stk. 4, er det derfor en betingelse for
huslejenaevnets afggrelse om tvangsadministration i uregulerede kommuner, at ejendommen er
mangelfuld, at udlejeren tidligere er demt til at lade vedligeholdelsesarbejder udfare pa ejendommen,
og at udlejeren herefter ikke uden ungdigt ophold har pdbegyndt og fuldendt de naevnte
vedligeholdelsesarbejder.

Med den foresldede aendring i lovforslagets § 1, nr. 10, og § 2, nr. 27, om ophzevelse af
boligreguleringslovens § 22, stk. 3, som i stedet er indsat som § 19, stk. 3, i lov om leje, far
huslejenaevnet kompetence til ogsa i uregulerede kommuner at udstede vedligeholdelsespabud, der
kan tvangsgennemfgres via Grundejernes Investeringsfond. Det betyder, at lejerne i uregulerede

93 af 95
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbenhavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



kommuner ligestilles med lejere regulerede kommuner. De foreslaede aendringer er en konsekvens
heraf.

Der henvises i gvrigt til bemeerkningerne til § 1, nr. 10, hvor den geeldende retstilstand vedrgrende
huslejenaevnets mulighed for at udstede vedligeholdelsespabud er beskrevet.

Tilnr. 3

Forslaget er en konsekvens af forslaget om at ophaeve udlejerens pligt til at udsende regnskaber for
ejendommens vedligeholdelseskonti efter boligreguleringslovens § 18 og § 18 b til lejerne, herunder i
forbindelse med varsling af lejeforhgjelse.

Til§ 4
Tilnr. 1 og 2

AEndringerne er en konsekvens af forslagets § 1, nr. 39 og § 2, nr. 33, hvorved henholdsvis lejelovens
§ 59 e og den tilsvarende bestemmelse i boligreguleringslovens § 25 e ophaves. Bestemmelserne vil
fremover fremga af det foreslaede § 59 a, stk. 1, nr. 5, i lejeloven.

Til nr. 3.

/Zndringen er redaktionel, idet den foresldede aendring er en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 27 om
nyaffattelse af boligreguleringslovens § 22, hvorved bestemmelsen i boligreguleringslovens § 22, stk.
3, om vedligeholdelsespabud udgar. Bestemmelsen indsaettes i stedet som § 19, stk. 3, i lov om leje,
if. 81, nr. 10.

Til§5

| forslagets § 1, nr. 36, foreslas, at ordningen i kapitel X A i lov om leje med binding i Grundejernes
Investeringsfond af henseettelser til forbedringer i uregulerede ejendomme ophaeves.

| stk. 2 foreslas, at saldoen p& de eksisterende konti udbetales efter de gaeldende regler i kapitel X A i
lov om leje. For at sikre aflgb fra ordningen foreslas det samtidig, at der ikke kan varsles
forbedringsforhgjelse for de pageeldende ejendomme, far indestadende belgb pa kontoen udbetalt. Det
foreslas, at huslejenaevnet traeffer afgarelse om tilsidesaettelse af forbedringsforhgjelse opkraevet i
strid hermed.

Der kan forekomme ejendomme med en negativ saldo pa kontoen. Det foreslas, at udlejeren i de
tilfeelde fortseetter med at opkreeve og afseette belgb efter §§ 63 a og 63 b i lov om leje, indtil kontoen
er udlignet.

Nér saldoen p& kontoen er udbetalt eller udlignet, skal lejen nedszettes tilsvarende.

| stk. 3 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 9, alene skal gzelde for sager, der indbringes efter lovens
ikrafttraeden. Det har saledes ikke betydning for huslejenaevnets mulighed for at udstede
vedligeholdelsespabud, hvornar de pagaeldende vedligeholdelsesmangler er opstaet.
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| stk. 4 er det foreslaet, at de foreslaede regler i lejelovens § 65, stk. 2-4, om inddragelse af
beboerrepraesentanterne i starre forbedringsarbejder farst traeder i kraft den 1. juli 2015.
Bestemmelserne gaelder saledes for forbedringsarbejder, som varsles iveerksat den 1. juli 2015 og
senere. Baggrunden for den foresldede overgangsregel er, at de foreslaede bestemmelser indeholder
en reekke krav, som skal veere opfyldt, inden iveerkseettelse af forbedringsarbejderne kan varsles. Det
findes derfor hensigtsmaessigt at give udlejerne en periode pa 6 maneder til at indarbejde disse
forudseetninger i planlaegningen af kommende starre forbedringsarbejder.

| stk. 5 er det foreslaet, at ophaevelsen af lejelovens § 6, stk. 1, litra b, udskydes til 1. juli 2015.
Forslaget er en konsekvens af den i stk. 4 foresldede overgangsordning, som udskyder
ikrafttreedelsen af de foreslaede § 65, stk. 2-4, til 1. juli 2015. Reglen om hgring af
beboerrepraesentanterne forud for iveerksaettelse 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. 6 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 41, kun skal geelde lejeforhold om ejer- og andelsboliger,
hvor lejeaftale indgas efter lovens ikrafttreeden. Det er sdledes afggrende, om aftale er indgaet far
eller efter lovens ikrafttreeden. Derved sikres, at lejere, som har indgaet en lejeaftale i tillid til gaeldende
regler, hvorefter opsigelse ikke er mulig, fortsat ikke kan opsiges og dermed miste deres bolig.

| stk. 7 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 53, kun skal geelde for overtraedelser af
dusgrbestemmelsen i lejelovens § 6, stk. 1, som finder sted efter lovens ikrafttraeden. Derved sikres
det, at udlejeren far mulighed for at indrette sig efter de foresldede nye sanktionsmuligheder for
overtreedelse dusgrbestemmelsen.

I stk. 8 er det foreslaet, at lovens § 2, nr. 23, alene finder anvendelse efter udlgbet af aftaler indgaet
efter boligreguleringslovens § 18 d. Forslaget er en konsekvens af forslagets § 2, nr. 24, hvorved
boligreguleringslovens § 18 d ophaeves. Bestemmelsen giver udlejeren og lejerne mulighed for at
indga aftale om, at forgge hensaettelser til udvendig vedligeholdelse for at gennemfare en 5-arig
vedligeholdelsesplan. Aftaler efter de geeldende regler vil alle udlgbe med udlgbet af den 5-arige
vedligeholdelsesplan. Udlejeren vil kunne opkraeve forhgjet henseettelsesbelgb indtil udigbet af
aftalen.
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