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Forslag

til

Lov om leje

Kapitel 1

Anvendelsesomrade m.v.

Anvendelsesomrade

§ 1. Loven gelder for leje, herunder fremleje, af hus eller
husrum, uanset om lejeren er en person eller en virksomhed
m.v. (juridisk person).

Stk. 2. Loven galder, selv om lejen skal betales med andet
end penge, herunder ved arbejde.

Stk. 3. Bortset fra § 17 geelder loven dog ikke for aftaler
om leje af bolig med fuld kost eller for aftaler mellem et
hotel og dets geester og for lejeforhold om beboelseslejlighe-
der og andre beboelsesrum, herunder sommerhuse, koloni-
havehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet til ferie- og
fritidsmaessige formal.

Stk. 4. Loven gelder endvidere for leje af ustottede priva-
te plejeboliger, jf. dog § 1, stk. 4, i lov om leje af erhvervs-
lokaler m.v. §§ 7 og 9, kapitel 3, § 53, stk. 2, §§ 105-107,
§ 109, § 113, §§ 119-121, § 123, § 127, stk. 3, § 135 samt
kapitel 24 gelder dog ikke for ustattede private plejeboliger.

Stk. 5. Ustettede private plejeboliger, jf. stk. 4, er tidligere
institutionspladser i plejehjem og beskyttede boliger, der
den 31. december 2002 var omfattet af § 140 i lov om
social service, og som kommunalbestyrelsen har omdannet
til ustettede private plejeboliger.

§ 2. Loven geelder ikke i det omfang, lejeforholdet er
omfattet af serlige regler i anden lovgivning.

Stk. 2. Loven geelder ikke i det omfang, lejeforholdet er
et led i et anszttelsesforhold under staten eller under en
institution, hvortil staten yder tilskud, ndr len- og andre
ansattelsesvilkar er godkendt af staten. Loven galder heller
ikke lejeforhold, der er et led i et ansattelsesforhold under
en region, en kommune eller under en selvejende institution,
hvormed en region eller en kommune har indgaet overens-
komst om institutionens drift, nér len og andre ansattelses-
vilkar er godkendt af Kommunernes Lonningsnavn eller er
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aftalt med eller fastsat af Regionernes Lonnings- og Takst-
n&vn.

Stk. 3. Bortset fra § 196, stk. 4, geelder loven ikke for leje
af boliger, der er omfattet af § 1 i lov om leje af almene
boliger.

Stk. 4. Loven geelder ikke for lejeforhold om lokaler, der
udlejes til brug for drift af friplejeboliger, jf. § 11, stk. 1, 1
lov om friplejeboliger.

Stk. 5. Loven gaelder ikke for lejeforhold, som er omfattet
af lov om leje af erhvervslokaler m.v.

§ 3. Lovens regler om beboelseslejligheder finder ogsa
anvendelse, nar en lejlighed er udlejet tillige med lokaliteter
til andet end beboelse. Bortset fra § 129, stk. 4, geelder
kapitel 3-5, §§ 105-107 og §§ 127-130 dog ikke for lokaler
omfattet af § 1, stk. 2, i erhvervslejeloven.

Regulerede kommuner

§ 4. Ved regulerede kommuner forstds kommuner, hvor de
hidtidige regler om huslejeregulering i kapitel II-V i boligre-
guleringsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 929 af 4. september
2019 om midlertidig regulering af boligforholdene med se-
nere @ndringer, fandt anvendelse. Ved regulerede kommuner
forstas endvidere kommuner, hvor kommunalbestyrelsen har
besluttet, at kommunen skal vaere reguleret, jf. stk. 2.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan under hensyn til bolig-
forholdene bestemme, at kommunen skal vere reguleret. |
regulerede kommuner kan kommunalbestyrelsen beslutte, at
kommunen ikke lengere skal vere reguleret.

Bekendtgorelse af kommunalbestyrelsens beslutninger

§ 5. De beslutninger, som kommunalbestyrelsen treeffer
efter § 4, stk. 2, skal bekendtgeres i Statstidende og i @vrigt
pa den made, der er sedvanlig i kommunen. Er andet ikke
udtrykkeligt fastsat i beslutningen, far den virkning fra og
med datoen pa det nummer af Statstidende, hvori den er
bekendtgjort.
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Huslejeregulering m.v. i regulerede kommuner

§ 6. § 9, kapitel 3, § 62, §§ 105-107, § 109, § 113, §
115, stk. 2, §§ 119-123, § 127, stk. 3, og § 135 galder alene
for lejeforhold i ejendomme, der er beliggende i regulerede
kommuner, jf. dog stk. 2-4 og § 7, stk. 3. §§ 42-45, 49-51
og 53 geelder ikke for lejeforhold i ejendomme omfattet af 1.
pkt.

Stk. 2. Lejeforhold i ejendomme, der er beliggende i regu-
lerede kommuner, hvor mere end 80 pct. af ejendommens
bruttoetageareal den 1. januar 1980 anvendtes til andet end
beboelse, er ikke omfattet af stk. 1. For disse lejeforhold
gaelder dog §§ 33-36.

Stk. 3. Lejeforhold om enkeltvarelser til beboelse i ejen-
domme, der er beliggende i regulerede kommuner, hvor va-
relserne er en del af udlejers beboelseslejlighed eller er en
del af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebor, er ikke
omfattet af stk. 1. For disse lejeforhold gaelder dog §§ 33-36
og § 40.

Stk. 4. Lejeforhold i ejendomme, som ved lejemélets ind-
gaelse ejes af en selvejende institution, hvor boligerne er
opfort efter den tidligere lov om boliger for @ldre og person-
er med handicap, jf. lovbekendtgarelse nr. 316 af 24. april
1996 med senere @ndringer, den tidligere lov om boligbyg-
geri, jf. lovbekendtgorelse nr. 722 af 1. august 1996 med
senere andringer, eller lov om almene boliger m.v., er ikke
omfattet af stk. 1.

Huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede
kommuner

§ 7. § 32 geelder alene for lejeforhold i ejendomme, der er
beliggende i regulerede kommuner, som den 1. januar 1995
omfattede 6 eller feerre beboelseslejligheder. I ejendomme
beliggende i regulerede kommuner, som ejes af andelsbolig-
foreninger, gaelder § 32, safremt der i ejendommen er 6 eller
faerre beboelseslejligheder, der er udlejet af andelsboligfor-
eningen.

Stk. 2. 1 ejendomme, der er beliggende i regulerede kom-
muner og opfert efter den 1. januar 1995, gelder § 32, hvis
ejendommen omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder,
da den blev taget i brug.

Stk. 3. Lejeforhold i ejendomme omfattet af stk. 1 og 2 er
ikke omfattet af § 6, stk. 1. Dog galder for lejemal i disse
ejendomme §§ 9, 33-36, § 38, stk. 3, og § 40. For lejemal i
disse ejendomme gaelder dog endvidere §§ 105-106 og 109,
safremt ejendommen pa tidspunktet for varslingen omfatter
4 eller flere beboelseslejligheder, medmindre ejendommen
er beliggende i landzone, og ejendommen samtidig er en
landbrugs- eller skovbrugsejendom.

Ejendomsbegreber

§ 8. I denne lov forstas ved en ejendom felgende, jf. dog

1) Et matrikelnummer.

2) Flere matrikelnumre, der ifelge notering i matriklen
skal holdes forenet.

3) En ejerlejlighed.

4) En bygning pa lejet grund, som har eget ejendomsblad i
tingbogen.

§ 9. Flere ejendomme, der ejes af samme ejer, som er
opfert kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og som har
feelles friarealer eller nogen form for driftsfellesskab, anses
som én ejendom. Det samme gelder, hvor flere ejendom-
me er samvurderet eller samnoteret i tingbogen. Ligeledes
skal flere ejerlejligheder, der henhgrer under samme ejerfor-
ening, og som ejes af samme udlejer, anses som én ejen-
dom. 1-3. pkt. geelder ved anvendelse af folgende regler:

1) Lovens kapitel 3 om omkostningsbestemt leje samt §
7 om huslejeregulering for mindre ejendomme i regu-
lerede kommuner, § 62 om ulovlig opkravning af de-
positum og forudbetalt leje, §§ 105-107 og 109 om
iverksattelse af arbejder og § 161 om lejerens bytteret.

2) § 113, §115, stk. 2, §§ 119-123 og § 60 i lov om bo-
ligforhold om ejendommens udvendige vedligeholdelse
samt vedligeholdelsesplan.

3) Kapitel 5 om fri husleje og kapitel 14 om forbedrings-
arbejder, nar ejendommen er omfattet af § 6, stk. 1.

Fravigelighed
§ 10. Dette kapitel kan ikke fraviges ved aftale.

Kapitel 2
Lejeaftalen

Lejeaftalens udformning og indhold

§ 11. En lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal
udfaerdiges skriftligt, nar en af parterne kraever det.

Stk. 2. En lejeaftale anses for indgéet pa lovens vilkar i
det omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i aftalen.

Stk. 3. Er lejens storrelse ikke aftalt, anses den for at
udgere det beleb, der er rimeligt under hensyn til reglerne i
kapitel 3 eller reglerne om det lejedes veerdi, jf. § 42, stk. 2
og 3, eller § 43.

Stk. 4. Onsker udlejeren at opkrave en leje, hvor afkastet
beregnes efter § 25, stk. 2, skal det fremgé af lejeaftalen,
hvornar den aftalte leje senest er fastsat efter § 23, samt
i aftalen skensmeessigt angives storrelsen af den leje, der
maksimalt kan beregnes for lejemélet pa tidspunktet for leje-
aftalens indgaelse. Det skal tillige fremgd, om den aftalte
leje er nedsat i henhold til § 23, stk. 2.

Stk. 5. For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens be-
slutning om regulering efter nettoprisindeks, jf. § 26, og som
indgés, efter at udlejeren har truffet beslutning om en sédan
regulering, skal det fremga af lejeaftalen, at lejen reguleres
efter nettoprisindeks, og det skal endvidere fremga af lejeaf-
talen, hvornar den i § 26 naevnte 2-arsperiode udleber.

§ 12. Det skal udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, hvis et
lejemal er ombygget efter folgende regler:

1) Den tidligere geeldende lov om privat byfornyelse, jf.
lovbekendtgerelse nr. 49 af 1. februar 1996 med sene-
re @ndringer, og hvor lejeforhejelse er beregnet efter
samme lov.

2) Kapitel 5 om aftalt boligforbedring i den tidligere gael-
dende lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr.



260 af 7. april 2003, og hvor lejeforhgjelse er beregnet
efter samme lov.

3) Tidligere geeldende kapitel 6 a om aftalt gren byfor-
nyelse i lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf.
lovbekendtgerelse nr. 144 af 21. februar 2020, og hvor
lejeforhejelse er beregnet efter § 58 a i den tidligere
galdende lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af
4. september 2019.

Stk. 2. Ydes der efter de naevnte love i stk. 1 tilskud til
nedsattelse af lejeforhejelsen for lejemalet, skal det udtryk-
keligt oplyses i lejeaftalen, med hvilket beleb tilskud ydes
for de enkelte betalingsterminer i hele tilskudsperioden.

Stk. 3. Har udlejeren helt eller delvist undladt at give de
i stk. 1 og 2 omtalte oplysninger, kan der ikke opkraves
lejeforhgjelse efter de serlige regler i tidligere gaeldende lov
om privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 49 af 1. fe-
bruar 1996 med senere @ndringer, i kapitel 5 i den tidligere
galdende lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 260
af 7. april 2003 med senere andringer, eller efter § 58 a
i den tidligere galdende lov om leje, jf. lovbekendtgarelse
nr. 927 af 4. september 2019. Er lejeforhejelse opkrevet,
uanset at oplysningerne ikke er givet, kan lejeren kraeve
lejeforhgjelsen tilbagebetalt. § 15, stk. 3, 2. og 3. pkt., finder
tilsvarende anvendelse.

Digital kommunikation

§ 13. Udlejeren eller lejeren kan med et varsel pa 1 maned
til den forste dag i en maned, der ikke er en helligdag,
forlange, at meddelelser ikke afgives som digitale dokumen-
ter. Er lejeren eller udlejeren fritaget for Digital Post, jf. § 5
i lov om Digital Post fra offentlige afsendere, kan meddelel-
ser dog ikke afgives som digitale dokumenter.

Stk. 2. Meddelelser efter § 176 og § 182, stk. 2, kan ikke
afgives som digitale dokumenter.

Blanketter

§ 14. Ved indgéelse af lejeaftale om beboelseslejligheder
eller enkelte varelser til beboelse ma blanketter kun anven-
des, hvis de er autoriserede ved aftale mellem landsomfat-
tende sammenslutninger af henholdsvis grundejerforeninger
og lejerforeninger eller af indenrigs- og boligministeren.

Stk. 2. Ved en blanket forstds skriftlige lejeaftaler, der
indeholder lejevilkér, som egner sig til benyttelse over for
flere lejere og fremtraeder pa en sddan méde, at lejeren ma
opfatte dem som standardiserede.

Stk. 3. Anvendes en blanket, der ikke er autoriseret, er
bestemmelser, der pélegger lejeren sterre forpligtelser eller
giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, ugyldi-
ge.

Stk. 4. Indenrigs- og boligministeren fastsetter efter for-
handling med landsomfattende sammenslutninger af hen-
holdsvis grundejerforeninger og lejerforeninger neermere
regler om udarbejdelse af autoriserede standardblanketter
for lejeaftaler.

Dusor

§ 15. Ved udlejning til beboelse eller ved formidling eller
bytning af sddanne lejeforhold, er det ikke tilladt at modtage
eller kraeve vederlag fra lejeren eller at betinge sig, at lejeren
indgar anden retshandel, som ikke er et led i lejeaftalen.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 omfatter ikke vederlag for
afstéelse af en forretning eller vederlag for at formidle afsta-
elsen.

Stk. 3. Beleb, der er betalt i strid med stk. 1, kan kraeves
tilbagebetalt. Belobet forrentes fra forfaldsdagen med en
arlig rente, der svarer til den rente, der er fastsat efter § 5,
stk. 1 og 2, i lov om renter og andre forhold ved forsinket
betaling. Nér serlige forhold begrunder det, kan boligretten
bestemme, at der skal betales en hgjere eller lavere rente.

Stk. 4. Overtredelse af stk. 1 straffes med bede eller
feengsel indtil 4 méaneder, medmindre hejere straf er for-
skyldt efter anden lovgivning.

Stk. 5. Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske person-
er) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

§ 16. Det er ikke tilladt for udlejere at tilbyde lejere
betaling eller anden form for ydelse med det formal at fa
lejeren til at bringe lejeforholdet til opher.

Stk. 2. Lejeren kan krave lejeforhold, som bringes til
opher som folge af betaling, som er ydet i strid med stk. 1,
retableret pa uendrede vilkdr. Retablerede lejeforhold anses
for indgéet pa tidspunktet for indgéelsen af det opherte leje-
forhold.

Stk. 3. Betalinger ydet i strid med stk. 1 kan ikke kreves
tilbagebetalt.

Stk. 4. Overtredelse af stk. 1 straffes med bede eller
feengsel indtil 4 méaneder, medmindre hejere straf er for-
skyldt efter anden lovgivning.

Stk. 5. Der kan palegges selskaber m.v. (juridiske per-
soner) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Beskyttelse af lejerens rettigheder

§ 17. Lejerens rettigheder efter reglerne i denne lov er
gyldige mod enhver uden tinglysning. Det samme galder
aftaler om forudbetaling af leje, indskud, depositum eller
lignende, nar disse beleb tilsammen ikke overstiger et halvt
ars leje.

Stk. 2. Ved lejeforholdets opher skal lejerens krav efter
stk. 1 dog vaere gjort geeldende ved sagsanlag inden 1 ar fra
opherstidspunktet, safremt det skal kunne geres galdende
mod en anden ejer end den, som ejede ejendommen, da
kravet forfaldt.

Stk. 3. En lejer, der ved aftale har erhvervet videregaende
rettigheder, fx aftalt uopsigelighed eller afstaclsesret, kan
kreeve aftalen tinglyst efter tinglysningsloven.

Fravigelighed

§ 18. Dette kapitel kan, bortset fra § 17, stk. 3, ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren.



Kapitel 3

Ombkostningsbestemt husleje mv.

Huslejefastscettelse ved lejeaftalens indgdelse

§ 19. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen ikke fastsattes
til et belgb, som overstiger det beleb, der kan dekke ejen-
dommens nedvendige driftsudgifter, jf. § 24, og afkastnin-
gen af ejendommens veardi, jf. § 25. For lejemal, som er
forbedret, kan der til lejen efter 1. pkt. laegges en beregnet
forbedringsforhgjelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen for lejemal,
som er gennemgribende forbedret, ikke fastsattes til et be-
lob, der overstiger det lejedes veerdi efter § 42, stk. 2 og 3,
jf. dog stk. 3-6, § 21, stk. 1, og § 161, stk. 3. Ved lejemal,
som er forbedret gennemgribende, forstas lejemal, hvor for-
bedringer efter principperne i § 128 vesentligt har foraget
det lejedes verdi, og hvor forbedringsudgiften enten oversti-
ger 2.280 kr. pr. m? eller et samlet beleb pa 260.738 kr.
Forbedringerne skal vere gennemfert inden for en periode
pa 2 ar og ma ikke veere omfattet af § 129, stk. 1, i tidligere
gaeldende lov om sanering, jf. lovbekendtgerelse nr. 385 af
4. august 1983, tidligere geldende lov om byfornyelse og
boligforbedring, jf. lovbekendtgarelse nr. 820 af 15. septem-
ber 1994 med senere @ndringer, tidligere geldende lov om
privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 49 af 1. februar
1996 med senere @ndringer, tidligere geldende lov om by-
fornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 260 af 7. april 2003 med
senere @ndringer, og lov om byfornyelse og udvikling af
byer. Belobene i 2. pkt. er fastsat i 2021-niveau og reguleres
én gang arligt, jf. § 204. Ved genudlejning er det de belab,
som var geldende ved forbedringernes gennemforelse, der
finder anvendelse.

Stk. 3. For et lejemal kan forbedres gennemgribende efter
stk. 2, skal huslejenaevnet ved besigtigelse konstatere, at
lejemaélet har en stand, som pa tidspunktet for besigtigelsen
muligger en vasentlig foregelse af det lejedes veerdi. Husle-
jenavnet skal gennemfore besigtigelsen inden for 4 uger fra
modtagelsen af anmodningen. Huslejen@vnet skal fremsen-
de afgerelse herom til udlejeren senest 2 uger efter besigti-
gelsen. Afgarelsen har gyldighed i 3 ar.

Stk. 4. Stk. 2 finder alene anvendelse, hvis der er géet
mindst 5 ar siden seneste kontrolskifte vedrerende lejemalet
eller den ejendom, hvori lejemalet indgar. Et kontrolskifte
foreligger i folgende situationer:

1) En eller flere fysiske eller juridiske personers erhver-
velse ved aftale, gave eller fuldbyrdelse af pant eller
anden sikkerhed eller p& anden vis af mindst 50 pct.
af ejerandelen til lejemadlet eller den ejendom, hvori
lejemélet indgér.

2) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse
af den bestemmende indflydelse over den eller de juri-
diske personer, der ejer lejemadlet eller den ejendom,
hvori lejemalet indgar.

3) En @ndring af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab af
den eller de juridiske personer, der ejer lejemalet eller
den ejendom, hvori lejemalet indgar.

4) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse
af retten til mindst 50 pct. af det skonomiske afkast
fra lejemalet, den ejendom, hvori lejemalet indgér, eller
de juridiske personer, der direkte eller indirekte ejer
lejemaélet eller den ejendom, hvori lejemalet indgar.

5) Endirekte eller indirekte overgang eller overdragelse af
retten til mindst 50 pct. af en verdistigning af lejema-
let, den ejendom, hvori lejemalet indgar, eller de juridi-
ske personer, der direkte eller indirekte ejer lejemalet
eller den ejendom, hvori lejemalet indgar.

6) Indgéelse eller overdragelse af en eller flere aftaler om,
at en eller flere parter har ret til at f& gennemfort en
overdragelse eller overgang, som ville udgere et kon-
trolskifte efter nr. 1-5, hvis den eller disse aftaler blev
gennemfort enten alene eller i forening med en allerede
gennemfort disposition.

7) Indgaelse eller overdragelse af en betinget aftale om
udskudt direkte eller indirekte overdragelse af lejema-
let eller den ejendom, hvori lejemalet indgar, hvis en
gennemforelse af den betingede aftale vil indebare
kontrolskifte efter nr. 1-6.

8) Foretagelse af en eller flere dispositioner, som ikke er
omfattet af nr. 1-7, men hvorved der opnés en tilsvaren-
de virkning.

Stk. 5. Folgende situationer er ikke omfattet af stk. 4:

1) Udlejning og genudlejning af lejemal, der inden den 1.
juli 2020 opfyldte betingelserne for at kunne udlejes
efter § 5, stk. 2, i tidligere geeldende lov om midligerti-
dig regulering af boligforholdende, jf. lovbekendtgerel-
se nr. 929 af 4. september 2019 eller bade opfylder
betingelserne for at kunne udlejes efter stk. 2 og er
genudlejet efterfolgende, nar den forste genudlejning
ikke er foretaget i en 5-arsperiode efter et kontrolskifte,
jf. stk. 4, som endnu ikke er udlebet.

2) Kontrolskifte, der sker ved arv efter arveloven eller
hensidden i uskiftet bo efter arvelovens § 26 eller i beg-
ge tilfeelde tilsvarende udenlandske regler. Arveforskud
omfattes uanset 1. pkt. af stk. 4.

3) Kontrolskifte, der sker ved gennemferelsen af en eller
flere koncerninterne transaktioner.

4) Kontrolskifte, der sker ved omdannelsen af en andels-
boligforenings, et boligaktieselskabs eller et boligan-
partsselskabs ejendom til en udlejningsejendom og alle
senere videresalg, nar andelsboligforeningen, boligak-
tieselskabet eller boliganpartsselskabet er stiftet for 1.
juli 2020.

5) Kontrolskifte, der sker vedrarende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer
inden for en periode pa 2 &r har foretaget og afholdt ud-
gifter til energiforbedringer ekskl. vedligeholdelse, jf.
§ 128, vedrerende den del af ejendommen, der anven-
des til beboelse, svarende til mindst 3.012 kr. pr. kva-
dratmeter bruttoetageareal for denne del af ejendom-
men. Forbedringerne efter 1. pkt. ma ikke vare omfat-
tet af lov om byfornyelse og udvikling af byer bortset
fra tidligere gaeldende kapitel 6 a, jf. lovbekendtgerelse
nr. 144 af 21. februar 2020. Investeringskravet i 1. pkt.
skal vere opfyldt pa tidspunktet for udlejning efter stk.



2. Belegb, som anvendes til opfyldelse af 1. pkt., kan
ikke indgd ved opgerelsen af belabskravet efter stk.
2. Belabet i 1. pkt. er fastsat i 2021-niveau og reguleres
én gang arligt, jf. § 204.

6) Kontrolskifte, der sker vedrarende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer
har udfert energiforbedringer i et omfang, som indebze-
rer, at ejendommen har opndet en indplacering pa ener-
gimarkningsskalaen, der ligger tre niveauer over den
indplacering, som var geldende fra den 1. juli 2020. §
9 finder ikke anvendelse.

Stk. 6. Stk. 2 finder alene anvendelse for lejemal i ejen-
domme, der pé udlejningstidspunktet har opnaet en indpla-
cering pa A-C pa energimarkningsskalaen efter lov om
fremme af energibesparelser i bygninger, og for lejemal
i ejendomme, hvor ejeren har udfert energiforbedringer i
et omfang, som indebarer, at ejendommen har opnaet en
indplacering pé energimarkningsskalaen, der ligger to ni-
veauer over den indplacering, som var geldende den 1. juli
2020. Kravet i 1. pkt. skal vere opfyldt pa tidspunktet for
udlejning efter stk. 2. Uanset 1. pkt. finder stk. 2 anvendelse
pa lejemal i ejendomme, der er fredet efter lov om bygnings-
fredning og bevaring af bygninger og bymiljeer.

§ 20. Ved tvister om lejefastsattelse efter § 19, stk. 2, skal
udlejeren fremlaegge dokumentation for forbedringsudgiften
og for, at forbedringerne er gennemfort inden for en periode
pa 2 ar. Kan sadan dokumentation ikke fremlagges, kan §
19, stk. 2, alene finde anvendelse, safremt det utvivlsomt
ma anses godtgjort, at forbedringer er udfert i tilstraekkeligt
omfang og inden for en periode pé 2 ar. Ved indbringelse for
boligretten pahviler det udlejeren at godtgere, at den aftalte
leje ikke overstiger det lejedes verdi.

Stk. 2. Ved sammenligningen, jf. § 42, stk. 2 og 3, ses bort
fra folgende:

1) Lejemal, der er forbedret efter § 129, stk. 1, og § 137.

2) Lejemal omfattet af kapitel 5.

3) Lejemal omfattet af tidligere gaeldende lov om sane-
ring, jf. lovbekendtgerelse nr. 385 af 4. august 1983,
tidligere geeldende lov om byfornyelse og boligforbe-
dring, jf. lovbekendtgerelse nr. 820 af 15. september
1994 med senere @ndringer, tidligere gaeldende lov om
privat byfornyelse, jf. lovbekendtgarelse nr. 49 af 1.
februar 1996 med senere @ndringer, tidligere geeldende
lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 260 af 7.
april 2003 med senere &ndringer, og lov om byfornyel-
se og udvikling af byer.

Stk. 3. Ved vurderingen af lejen og det lejedes vaerdi ses
der bort fra felgende:

1) Lejeforhgjelse til afsaetning efter § 120 og forbedringer,
der er gennemfort for beleb, der er afsat efter denne
bestemmelse.

2) Lejeforhgjelse efter § 129, stk. 1 og 2, og § 137 og § 58
a 1 den tidligere gaeldende lov om leje, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 927 af 4. september 2019, og forbedringer
efter § 129, stk. 1, § 137 og § 146 og tidligere gaelden-
de kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af
byer, jf. lovbekendtgearelse nr. 144 af 21. februar 2020,

3) Lejeforhgjelser og forbedringer efter tidligere geelden-
de lov om sanering, jf. lovbekendtgorelse nr. 385 af
4. august 1983, tidligere geeldende lov om byfornyelse
og boligforbedring, jf. lovbekendtgerelse nr. 820 af 15.
september 1994 med senere @ndringer, tidligere geel-
dende lov om privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse
nr. 49 af 1. februar 1996 med senere @ndringer, tidlige-
re geldende lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse
nr. 260 af 7. april 2003 med senere @ndringer, og lov
om byfornyelse og udvikling af byer.

§ 21. Vil udlejeren indga en lejeaftale i henhold til § 19,
stk. 2, og er det den forste udlejning af det pageldende
lejemal efter § 19, stk. 2, skal udlejeren, nar lejeforholdet
er opsagt eller ophavet, og inden en ny lejeaftale indgas,
orientere beboerreprasentanterne eller lejerne om dette samt
om indholdet af denne bestemmelse. I modsat fald er vilk-
aret om lejefastsacttelse efter § 19, stk. 2, ugyldigt. Beboer-
representanterne eller lejeren kan da inden 14 dage efter,
at orienteringen er givet, indbringe en sag om manglende
vedligeholdelse for huslejenavnet, jf. § 114. Beboerreprae-
sentanterne eller lejeren skal angive vedligeholdelsesmang-
lerne, der alene kan vedrere mangler uden for de enkelte
lejemal. Afgiver huslejenavnet padbud om udbedring af ved-
ligeholdelsesmangler, jf. § 114, stk. 2, kan der ikke opkrae-
ves husleje efter § 19, stk. 2, for de konstaterede vedligehol-
delsesmangler er udbedret.

Stk. 2. Det péhviler udlejeren at opretholde den gennem-
gribende forbedring af lejemaélet. Safremt der opstar tvist
herom, kan lejeren indbringe spergsmalet for huslejensevnet,
dog tidligst 5 ar efter, at en saddan sag senest har varet fore-
lagt huslejenvnet af denne lejer. Anses udlejeren ikke at
have opfyldt sin pligt til at opretholde den gennemgribende
forbedring, skal lejen for fremtiden beregnes efter § 19, stk.
L.

§ 22. Ved lejeaftalens indgaelse kan der ikke aftales en
leje eller lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere
byrdefulde for lejeren end de vilkar, der gealder for andre
lejere i ejendommen.

Stk. 2. Reglen i stk. 1 er dog ikke til hinder for, at der
i lejemal, som er forbedret, uden at der samtidig er gennem-
fort en til forbedringen svarende lejeforhgjelse, ved genud-
lejning kan aftales en leje efter reglerne i §§ 19-21.

§ 23. Hvis lejen ikke kan daekke ejendommens nedvendi-
ge driftsudgifter, jf. § 24, og afkast af ejendommens vardi,
jf. § 25, kan udlejeren forlange lejeforhgjelse til udligning af
forskellen.

Stk. 2. Lejeforhgjelse kan ikke kraves, hvis lejen efter
lejeforhgjelsen vil overstige det lejedes vaerdi efter § 42, stk.
2 og 3. Ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi finder
§ 20, stk. 3, tilsvarende anvendelse. 1. pkt. gelder ikke for
ejendomme, hvis opforelse er finansieret med indekslan ef-
ter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlan,
og ejendomme taget i brug efter 1. januar 1989, der er opfort
af og udlejes af udlejere omfattet af tidligere gaeldende lov
om realrenteafgift, saifremt beregning af afkastning sker ef-
ter § 25, stk. 4.



Stk. 3. Lejeforhgjelse efter stk. 1 har, medmindre parterne
treeffer anden aftale, virkning fra den 1. i den méned, der
indtreeder 3 méneder efter kravets fremsettelse.

Stk. 4. Vil et krav om lejeforhgjelse efter stk. 1 eller efter
§ 46, hvor afkastet er beregnet efter § 25, stk. 2, medfore
en lejeforhgjelse, der sammen med lejeforhgjelser, jf. stk.

1-3, inden for de sidste 3 &r overstiger 96 kr. pr. m? brutto-
etageareal, skal udlejeren senest samtidig med varslingen
underrette lejeren om, at denne kan forlange at fa tilbudt
en anden passende bolig. § 106, stk. 2-4, finder tilsvarende
anvendelse. Belobet i 1. pkt. er fastsat i 2021-niveau og
reguleres én gang arligt, jf. § 204.

Stk. 5. Har udlejeren helt eller delvist undladt at give de
i § 11, stk. 4, omtalte oplysninger i forbindelse med indgael-
sen af en lejeaftale, kan den gxldende leje alene forhgjes
pa grundlag af stigninger i ejendommens driftsudgifter siden
lejeaftalens indgéelse. Er lejeforhojelse opkravet for et be-
lob, der ligger ud over det i 1. pkt. tilladte, kan lejeren kraeve
det for meget betalte tilbagebetalt. § 40 finder tilsvarende
anvendelse.

Driftsudgifter i det omkostningsbestemte huslejebudget

§ 24. De nedvendige driftsudgifter omfatter udgifter til
skatter, afgifter, renholdelse, administration og forsikring i
det omfang, det er rimeligt under hensyn til ejendommens
og det lejedes karakter. De nedvendige driftsudgifter omfat-
ter endvidere de beleb, der afsettes til vedligeholdelse m.v.
efter § 117 og §§ 119-120, jf. dog 113, stk. 2.

Stk. 2. Udgifter til konsulentbistand som omfattet af § 47,
stk. 3, optages ikke pa budgettet.

Stk. 3. Beboerrepresentanterne kan indhente tilbud pa
renholdelse, forsikringer og udferdigelse af varme- og van-
dregnskaber og foreleegge disse for udlejeren. Safremt udle-
jeren afviser at antage et forelagt tilbud efter 1. pkt., kan
beboerreprasentanterne indbringe sagen for huslejen®vnet,
der kan pélegge udlejeren at antage et af beboerrepraesen-
tanterne indhentet tilbud, safremt huslejenavnet vurderer, at
tilbuddet med hensyn til pris og kvalitet er bedre end det af
udlejeren antagne.

Stk. 4. Stk. 3 gaelder ikke for ejendomme, der er opdelt i
ejerlejligheder.

Stk. 5. 1 fredede ejendomme, hvorpa der er tinglyst en
serlig bevaringsdeklaration i henhold til lovgivningen om
bygningsfredning, kan et beleb svarende til den ejendoms-
skat, der til enhver tid kunne have varet opkrevet, optages
som driftsudgift, uanset om ejendommen er fritaget for ejen-
domsbeskatning.

Afkast i det omkostningsbestemte lejebudget

§ 25. Til afkast af ejendommens veaerdi afsattes pa bud-
gettet et beleb, der ikke mé overstige 7 pct. af den ejen-
domsveerdi, der er fastsat pr. 1. april 1973 ved 15. almindeli-
ge vurdering af landets faste ejendomme.

Stk. 2. 1 stedet for et afkast efter reglen i stk. 1 kan udle-
jeren i ejendomme, der tages i brug efter 1963, som afkast
beregne et beleb, der ikke ma overstige rimelige ydelser
pa sadvanlige langfristede prioritetslan, der er optaget til

finansiering af ejendommens opferelse, med tilleg af en
passende forrentning af den resterende del af den rimelige
anskaffelsessum med fradrag af lejerindskud. Som passende
forrentning anses:

Ibrugtagelsesar Pct.

1964 ..o 8
1965-69 ............... 10
1970-73 ...ooiiinl. 12
efter 1973 ............ 14

Stk. 3. 1 stedet for afkast efter stk. 1 og 2 kan udlejeren
for ejendomme finansieret med indekslén efter § 2, stk. 1,
nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlin som afkast
beregne den rente, udlejeren lgbende betaler pa indekslan
optaget til finansiering af ejendommens opferelse med til-
leeg af 4 pct. af den indekserede hovedstol. Udlejeren kan
endvidere beregne en forrentning pé 4 pct. af den resterende
anskaffelsessum efter fradrag af lejerindskud. Det beleb, der
er beregnet efter 2. pkt., reguleres med samme procentsats,
hvormed hovedstolen pé indekslénet reguleres.

Stk. 4. For ejendomme taget i brug efter 1. januar 1989,
der er opfert af og udlejes af udlejere omfattet af lov om
realrenteafgift, kan beregnes samme beleb i afkast som be-
regnet efter stk. 3 for en tilsvarende ejendom finansieret
med sterst muligt indekslan efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om
indeksregulerede realkreditlan.

Stk. 5. Er der i perioden 1. januar 1964 -1. april 1973
gennemfort lejeforhejelser for forbedringer, kan afkastet be-
regnes med indtil 7 pct. af ejendomsvardien ved den seneste
almindelige vurdering forud for forbedringens gennemforel-
se med tilleg af et afkast af den rimelige forbedringsudgift,
beregnet efter reglerne i stk. 2, séledes at tidspunktet for
forbedringens ibrugtagelse er afgerende for forrentningspro-
centens storrelse.

Stk. 6. Séafremt ejendommen er opdelt i ejerlejligheder
efter 15. alm. vurdering, beregnes afkastet pa grundlag af
en forholdsmassig andel af ejendomsvardien ved 15. alm.
vurdering.

Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren leegge det
beleb, som henlagdes eller kunne vere henlagt pr. m? brutto-
etageareal ved udgangen af 2014, jf. § 9, stk. 7, 1 tidligere
geldende lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
jf. lovbekendtgerelse nr. 962 af 14. august 2010. Belgbet i 1.
pkt. reguleres efter reglerne i § 204.

Lejeregulering efter nettoprisindeks

§ 26. Udlejeren kan i stedet for regulering efter § 23
beslutte, at lejen i perioder pa 2 ar ad gangen reguleres én
gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettopris-
indeks i en 12-ménedersperiode sluttende i juni méned aret
for det finansar, reguleringen vedrerer. Belgbet afrundes til
narmeste hele kronebelab. Regulering efter nettoprisindeks
kan kun ske for den del af lejen, som vedrerer de 1 § 24,
stk. 1, nevnte nedvendige driftsudgifter bortset fra skatter
og afgifter. Regulering efter nettoprisindeks omfatter alle
lejemél i ejendommen bortset fra de lejemal, hvor der er
aftalt en regulering af lejen efter kapitel 5. Ved 2-arsperio-
dens udleb skal udlejeren beregne lejen efter § 23. Bereg-
ningen skal sammen med oplysning om, at beregningen kan



indbringes for huslejenavnet, vaere kommet frem til lejerne
inden 2-arsperiodens udleb. Hvis lejen ved 2-arsperiodens
udleb overstiger den leje, som beregnes efter § 23, skal
udlejeren med virkning fra tidspunktet for 2-arsperiodens
udleb nedsatte lejen til den nu beregnede leje.

Stk. 2. Beslutning om regulering af lejen efter nettoprisin-
deks kan gennemfores alene ved udlejerens skriftlige med-
delelse herom til lejerne 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 méneder efter, at lejen er beregnet og
fastsat efter § 23.

Stk. 3. Krav om lejeforhejelse som folge af regulering
efter nettoprisindeks efter stk. 1 skal vere skriftligt og in-
deholde en angivelse af lejeforhgjelsens sterrelse og dens
beregning. Lejeforhgjelsen har virkning fra den 1. i den
maned, der indtraeder 3 maneder efter kravets fremsattelse.

Stk. 4. Har udlejeren reguleret lejen efter nettoprisindeks,
kan lejeforhgjelse opgjort efter § 23 tidligst fa virkning 12
maneder efter, at der senest er tradt en lejeforhejelse som
folge af regulering af lejen efter nettoprisindeks i kraft og
efter udlebet af den i stk. 2 navnte 2-arsperiode.

Fordeling af lejeforhajelse pa lejlighederne

§ 27. Lejeforhgjelsen fordeles pa lejlighederne efter deres
indbyrdes verdi. Har lejligheder samme indbyrdes brugs-
veerdi, skal lejeforhgjelsen forlods palagges lejligheder, hvis
leje er lavest. De belob, der afsattes til vedligeholdelse efter
§§ 117 og 119-120 fordeles dog efter lejlighedernes brutto-
etageareal. For ejendomme med lejligheder, hvor afsatning
sker med forskellige belgb pr. m? bruttoetageareal, sker for-
delingen efter de enkelte lejligheders faktiske belgb pr. m?
bruttoetageareal.

Stk. 2. Ved bedemmelsen af lejlighedernes indbyrdes
brugsveerdi ses bort fra forbedringer, som er bekostet af
lejeren.

Stk. 3. Er lejen for en lejlighed forhejet pa grundlag af
forbedring eller oget brugsverdi, der ikke modsvares af
udgifter pa budgettet, og er forhgjelsen sket efter den ejen-
domsvurdering, hvoraf afkastprocenten beregnes, ses der
ved budgetteringen og ved bedemmelsen af lejlighedernes
indbyrdes brugsverdi bort fra denne lejeforhgjelse.

Fordeling af budgetudgifter i blandede ejendomme

§ 28. For husrum, der benyttes af udlejeren, eller som
er udlejet uden at veere omfattet af reglerne i dette kapitel,
samt for de i stk. 3 omhandlede enkeltverelser, skal der pa
budgettet optages en lejeverdi, der svarer til de pagaldende
husrums andel af ejendommens nedvendige driftsudgifter og
afkast. Fordelingen sker efter bruttoetageareal.

Stk. 2. For ejendomme, hvor der for beboelseslejligheder
til vedligeholdelse efter §§ 117 og 119-120 afsattes forskel-
lige belab pr. m? bruttoetageareal for de enkelte beboelses-
lejligheder, sker fordelingen af afs@tningsbelgbene efter dis-
se lejligheders faktiske beleb pr. m? bruttoetageareal.

Stk. 3. Lejen for enkeltvarelser til beboelse, som er om-
fattet af dette kapitel, jf. § 6, stk. 3, fastsattes efter brutto-
etagearealet som en forholdsmessig andel af den lejeverdi,

der er optaget pa lejebudgettet for de i stk. 1, 1. pkt., om-
handlede lejemal.

Varsling af lejeforhojelse

§ 29. I ejendomme uden beboerreprasentation skal krav
om lejeforhgjelse efter § 23 fremsattes samtidig over for
de lejere, hvis leje anskes forhgjet. Kravet skal vaere skrift-
ligt. Det skal indeholde oplysning om det geeldende budget
og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtegter,
om lejeforhgjelsens storrelse og dens beregning og om den
fremtidige lejes storrelse. Kravet skal indeholde oplysning
om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. stk. 2. Indehol-
der kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Har mindst 1/4 af de lejere, hvis leje onskes for-
hejet, senest 6 uger efter at kravet om lejeforhgjelse er kom-
met frem, skriftligt fremsat indsigelse mod lejeforhgjelsen,
skal udlejeren inden yderligere 6 uger forelaegge sagen for
huslejenaevnet, safremt udlejeren ensker at fastholde kravet
om lejeforhgjelse.

§ 30. I ejendomme med beboerreprasentation skal krav
om lejeforhgjelse efter § 23 fremsattes samtidig over for
de lejere, hvis leje anskes forhgjet. Kravet skal vaere skrift-
ligt. Det skal indeholde oplysning om det geeldende budget
og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtegter,
om lejeforhgjelsens storrelse og dens beregning og om den
fremtidige lejes starrelse. Kravet skal tillige indeholde op-
lysning om, at varslingsskrivelsen er forelagt for beboerre-
preesentanterne samt om deres eventuelle udtalelser. Inde-
holder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Senest 7 dage feor varslingen efter stk. 1 skal
udlejeren varsle beboerreprasentanterne om lejeforhgjel-
sen. Varslingen skal indeholde kopi af varslingsskrivelsen
til lejerne, oplysning om det galdende budget og om det
nye budget samt forneden redegerelse for budgetposterne,
herunder om @ndringer i de enkelte belebs storrelse. Mod-
tager beboerreprasentanterne ikke disse oplysninger, er var-
slingen efter stk. 1 ugyldig.

Stk. 3. Beboerreprasentanterne kan inden 3 uger efter
modtagelsen af varslingen efter stk. 2 fremsatte skriftligt
krav om, at udlejeren inden yderligere 3 uger til beboerre-
preesentationen fremsender en skriftlig redegerelse om neer-
mere angivne supplerende oplysninger sammen med doku-
mentation for bestemte udgifter i budgettet. Beboerreprae-
sentanterne skal endvidere have oplysning om deres adgang
til at gare indsigelse, jf. stk. 4. Modtager beboerreprasen-
tanterne ikke disse oplysninger, er kravet om lejeforhgjelse
ugyldigt.

Stk. 4. Safremt beboerreprasentanterne senest 6 uger ef-
ter, at udlejerens varsling efter stk. 2 eller yderligere oplys-
ninger efter stk. 3 er kommet frem, skriftligt har meddelt,
at de ikke kan tiltreede lejeforhgjelsen, skal udlejeren inden
yderligere 6 uger forelaegge sagen for huslejenavnet, sa-
fremt udlejeren ensker at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

Stk. 5. Safremt udlejeren ikke rettidigt har modtaget med-
delelse fra beboerrepraesentanterne som naevnt i stk. 4 eller
beboerreprasentanterne har tiltradt lejeforhgjelsen, kan ud-
lejeren oppebare den varslede lejeforhgjelse, nar denne har



meddelt lejerne dette med tilkendegivelse af, at den enkelte
lejer kan indbringe spergsmalet om lejeforhgjelsens rimelig-
hed for navnet efter § 38.

Stk. 6. Meddelelse efter stk. 5 kan gives i varslingsskrivel-
sen efter stk. 1, hvis den udsendes efter, at beboerreprasen-
tanterne har svaret, eller deres svarfrist er udlgbet.

Lejeforhajelse ved forhajet afseetning til vedligeholdelse

§ 31. Krav om lejeforhgjelse, der udelukkende skyldes af-
setning af de 1 §§ 117 og 119-120 navnte afsetningsbelob,
kan uanset bestemmelserne i §§ 29 og 30 gennemfores alene
ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejerne.

Huslejeregulering for mindre ejendomme

§ 32. Reglerne i kapitel 4 og 5 finder anvendelse for
ejendomme omfattet af § 7. Lejen i disse ejendomme kan
dog ikke vaesentligt overstige den leje, der betales for til-
svarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stor-
relse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet
af § 6, stk. 1 , og hvor lejen er reguleret efter § 23. Ved
afgorelse efter 2. pkt. skal der for lejeforhold i ejendomme
med lokaler, som anvendes til andet end beboelse, ske sam-
menligning med lejen for lejeforhold i tilsvarende ejendom-
me. Safremt der ikke findes sammenlignelige lejemal, hvor
lejen er reguleret efter § 23, eller safremt lejens storrelse
for sammenlignelige lejemal ma anses for at vare atypisk,
kan huslejenavnet i henhold til § 83 i lov om boligforhold
indhente oplysninger om ejendommens driftsudgifter mv. og
pa grundlag af disse oplysninger ansatte den leje, som ville
kunne opkraves, hvis lejen skulle beregnes efter § 23. 2.-4.
pkt. geelder dog ikke for lejeforhold omfattet af § 54, stk. 1.

Huslejeregulering og opsigelsesbeskyttelse for
enkeltveerelser

§ 33. Reglerne i §§ 34-36 galder for udlejning af de
veerelser, der er omfattet af § 6, stk. 3.

§ 34. Finder lejeren, at lejen eller andre vilkér er urimeli-
ge, kan lejeren indbringe spergsmalet for huslejenavnet, der
kan @ndre lejen efter § 45 og lejevilkarene.

Stk. 2. Nedsettes lejen eller @ndres lejevilkarene af hus-
lejenavnet, kan dette bestemme, at lejeforholdet ikke kan
opsiges uden navnets godkendelse.

§ 35. Skennes en opsigelse fra udlejerens side foranledi-
get af eller at std i forbindelse med forseg pa at opna en uri-
melig leje eller andre urimelige lejevilkar, kan huslejenev-
net underkende opsigelsens gyldighed og bestemme, at leje-
forholdet kun kan opsiges med navnets godkendelse. Det
samme gelder, hvis en opsigelse som folge af andre serlige
omstandigheder i1 forbindelse med dens afgivelse skennes
stridende mod sedvanlig god udlejningsskik, saledes at den
ma anses for urimelig.

§ 36. Er sag rejst for huslejenavnet, kan dette, nar om-
steendighederne taler derfor, bestemme, at lejeforholdet ikke
uden navnets godkendelse kan opsiges inden navnets afge-
relse i sagen er truffet.

Huslejencevnets kompetence

§ 37. Indbringes krav om lejeforhgjelse efter § 29, stk.
2, eller efter § 30, stk. 4, for huslejenaevnet, kan navnet
tilsideseette kravet helt eller delvis, dersom betingelserne for
forhgjelsens gennemforelse ikke er til stede.

Stk. 2. Naevnet kan dog, safremt det konstateres, at kravet
om lejeforhgjelse pa grund af formelle mangler af mindre
betydning er ugyldigt, jf. § 29, stk. 1, og § 30, stk. 1 og 3,
i stedet for at tilsidesatte kravet pa dette grundlag fastsatte
en frist for udlejer til at berigtige de konstaterede formelle
mangler. Berigtiges manglerne inden den angivne frist, be-
varer kravet om lejeforhgjelse sin gyldighed.

Stk. 3. Indtil navnets afgerelse foreligger, kan udlejeren
oppebare den varslede lejeforhgjelse som en forelgbig leje-
forhgjelse, der dog ikke ma overstige 15 kr. pr. m? bruttoeta-
geareal om dret. Lejen skal reguleres i overensstemmelse
med navnets afgarelse. Regulering af depositum og forud-
betalt leje kan ikke forlanges, for kravet om lejeforhgjelse er
afgjort af nevnet.

§ 38. Pa lejerens begering skal huslejenavnet, medmin-
dre naevnet har truffet afgarelse efter § 37, stk. 1, afgore,
om udlejeren har krevet hgjere leje eller betinget sig andre
vilkar end tilladt efter bestemmelserne i dette kapitel.

Stk. 2. § 37, stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. 1 ejendomme med beboerreprasentation afger hus-
lejenevnet pa beboerreprasentanternes begaering pa vegne
af samtlige lejere uenighed om acontobidrag til varme og
lign., venighed om acontobidrag til vand og uenighed om
acontobidrag til keling efter kapitel 7, uenighed om udleje-
rens ret til at modsatte sig installation af vandmalere og
kelingsmalere efter § 67, stk. 3, og § 68, stk. 2, uenighed
om lejerens ret efter § 142, stk. 2, uenighed om, hvorvidt en
aftale 1 henhold til § 138 er &benbart urimelig, og uenighed
om lejeforhgjelser varslet efter §§ 26 eller 31.

Straf

§ 39. Med bade eller faeengsel indtil 4 maneder straffes
den, som afkraver en lejer hgjere leje end tilladt efter reg-
lerne i §§ 19-21. P4 samme méde straffes den udlejer, som
aftaler leje og lejevilkar, der er mere byrdefulde for lejeren
end tilladt efter bestemmelserne 1 §§ 19-22.

Stk. 2. Med bede straffes den, som opkraever hgjere leje
end tilladt af huslejenavnet efter reglen i § 34, eller som
i strid med § 35 opsiger lejeforholdet uden navnets samtyk-
ke.

Stk. 3. Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske person-
er) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Tilbagebetaling af for meget betalt husleje m.v.

§ 40. Har udlejeren opkraevet hgjere leje, depositum, ind-
skud eller lignende end tilladt, kan lejeren kraeve det for
meget betalte tilbage, ligesom lejeren vil kunne kraeve lejen
nedsat med virkning for fremtiden. Ved lejeforholdets opher
skal lejerens krav vere gjort geeldende for huslejenavnet
inden 1 ar fra fraflytningstidspunktet.

Stk. 2. Lejeren kan uanset stk. 1 ikke kreve tilbagebeta-
ling af for meget betalt leje med den begrundelse, at lejen



overstiger det lejedes veerdi, medmindre krav om nedseattel-
se af lejen er fremsat for huslejen@vnet inden 1 ar efter
det tidspunkt, lejen eller den forhgjede leje forste gang skal
betales.

Stk. 3. Tilbagebetalingskrav forrentes fra betalingstids-
punktet med en éarlig rente, der svarer til den rente, der er
fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket
betaling m.v. Hvor serlige forhold begrunder det, kan det
bestemmes, at der skal betales en hgjere eller lavere rente.

Fravigelighed

§ 41. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.
Stk. 2. § 54 finder dog tilsvarende anvendelse.

Kapitel 4

Lejefastscettelse og lejeregulering efter det lejedes veerdi
m.v.

Lejeforhajelse i private lejeboliger

§ 42. Er lejen vaesentlig lavere end det lejedes vardi, kan
udlejeren forlange lejen forhgjet til det beleb, der er rimeligt
under hensyn hertil. Ved vurderingen af lejen og det lejedes
verdi ses der bort fra:

1) Lejeforhgjelser efter § 129, stk. 1 og 2, og § 137 og
§ 58 a i den tidligere gaeldende lov om leje, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019 og forbedrin-
ger efter § 129, stk. 1, § 137 og § 146 og forbedringer
efter tidligere geeldende kapitel 6 a i lov om byfornyel-
se og udvikling af byer, jf. lovbekendtgerelse nr. 144 af
21. februar 2020.

2) Lejeforhojelser efter § 63 b, jf. lovbekendtgerelse nr.
963 af 11. august 2010, og forbedringer, der er udfert
for beleb omfattet af § 63 a, jf. lovbekendtgerelse nr.
963 af 11. august 2010.

3) Lejeforhgjelser og forbedringer efter tidligere geelden-
de lov om sanering, jf. lovbekendtgerelse nr. 385 af
4. august 1983, tidligere geeldende lov om byfornyelse
og boligforbedring, jf. lovbekendtgerelse nr. 820 af 15.
september 1994 med senere @ndringer, tidligere geel-
dende lov om privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse
nr. 49 af 1. februar 1996 med senere @ndringer, tidlige-
re geldende lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgarelse
nr. 260 af 7. april 2003 med senere @ndringer, og lov
om byfornyelse og udvikling af byer.

4) Forbedringer, som lejeren har udfert for egen regning
med udlejerens tilladelse.

Stk. 2. Ved afgerelse efter stk. 1, 1. pkt., skal der fore-
tages en sammenligning med den leje, som er almindeligt
geeldende i kvarteret eller omrédet for tilsvarende beboel-
seslejlighed eller enkeltvaerelse til beboelse med hensyn til
beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdel-
sestilstand.

Stk. 3. Ved sammenligningen af lejemal efter stk. 2 tilleeg-
ges det vaegt, nar lejen i sammenligningslejemal har veret
genstand for sarskilt provelse.

Stk. 4. Ved sammenligningen, jf. stk. 2, ses bort fra:

1) Lejemal, der er forbedret efter § 129, stk. 1, og § 137.

2) Lejemal omfattet af §§ 49-51 samt kapitel 5.

3) Lejemdl omfattet af tidligere galdende lov om sane-
ring, jf. lovbekendtgarelse nr. 385 af 4. august 1983,
tidligere geeldende lov om byfornyelse og boligforbe-
dring, jf. lovbekendtgerelse nr. 820 af 15. september
1994 med senere @ndringer, tidligere gaeldende lov om
privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 49 af 1.
februar 1996 med senere @ndringer, tidligere gaeldende
lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 260 af 7.
april 2003 med senere @ndringer, og lov om byfornyel-
se og udvikling af byer.

Stk. 5. Krav om lejeforhgjelse kan tidligst fa virkning 2
ar efter lejeforholdets begyndelse eller 2 ar efter, at der sidst
er tradt en lejeforhgjelse i kraft som folge af, at lejen var
vaesentlig lavere end det lejedes vaerdi.

Lejeforhgjelse i ustottede private plejeboliger

§ 43. Lejen for ustettede private plejeboliger, jf. § 1, stk.
5, skal til enhver tid vare fastsat saledes, at den svarer til det
lejedes veerdi, som fastsettes ved en sammenligning med
stottede @ldre- eller plejeboliger i kommunen efter reglerne
i§ 42, stk. 2 og 4. Ved fastsattelse af lejen ses bort fra
forbedringer, som lejeren har udfert for egen regning med
udlejerens tilladelse.

Stk. 2. Krav om lejeforhgjelse, jf. stk. 1, kan varsles en
gang arligt.

Stk. 3. Overstiger lejen det lejedes vardi efter stk. 1, kan
lejeren forlange lejen nedsat hertil.

Stk. 4. Nedsaettes lejen efter stk. 3, kan lejeren kreeve det
for meget betalte tilbagebetalt.

Stk. 5. § 45, stk. 4 og 5, finder tilsvarende anvendelse for
ustettede private plejeboliger.

Varsling

§ 44. Lejeforhgjelse efter §§ 42 eller 43 kan gennemfores
med 3 méneders varsel.

Stk. 2. Kravet om lejeforhgjelse skal fremsaettes skriftligt
og indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens storrelse. Kra-
vet skal tillige indeholde oplysning om grunden til lejefor-
hgjelsen samt om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf.
stk. 3. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyl-
digt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhejelse,
skal lejeren skriftligt fremseette indsigelse senest 6 uger ef-
ter, at kravet om lejeforhgjelse er kommet frem. Udlejeren
skal da indbringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger
efter lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at fastholde
kravet om lejeforhgjelse.

Stk. 4. Indtil huslejenavnets afgeorelse foreligger, kan ud-
lejeren oppebare den varslede lejeforhgjelse som en fore-
lobig lejeforhejelse, der dog ikke mé overstige 15 kr. pr.
m? bruttoetageareal om aret. Lejen skal reguleres i overens-
stemmelse med navnets afgorelse. Regulering af depositum
og forudbetalt leje kan ikke forlanges, for kravet om lejefor-
hgjelse er afgjort af navnet. Tilbagebetaling til lejeren af
for meget betalt leje forrentes fra betalingstidspunktet efter
bestemmelsen i § 15, stk. 3.

Stk. 5. Lejeforhgjelse kan kraeves uanset aftalt uopsigelig-
hed, nar udlejeren har forbeholdt sig at kunne regulere lejen.



10

Lejenedscettelse

§ 45. Er lejen vasentligt hgjere end det lejedes veerdi,
kan lejeren forlange lejen nedsat til et beleb, der er rimeligt
under hensyn hertil. Ved vurdering af lejen og det lejedes
verdi finder reglen i § 42, stk. 1, tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Ved afgerelse efter stk. 1 skal der tages hensyn til
dei § 42, stk. 2-4, nevnte omstandigheder.

Stk. 3. Nedsaettes lejen efter stk. 1, kan lejeren kreeve det
for meget betalte tilbagebetalt.

Stk. 4. Sag om nedsattelse af lejen skal indbringes inden
1 ar efter det tidspunkt, lejen eller den forhgjede leje forste
gang skal betales.

Stk. 5. 1 ejendomme med beboerreprasentation kan bebo-
errepreesentanterne kreve nedsattelse af lejen. Nedsettes
lejen, anvendes tilbagebetalingsbelobet forlods til daekning
af beboerrepraesentanternes udgifter ved sagen.

Lejeforhajelse for ogede ejendomsskatter m.v.

§ 46. Forages de ejendomsskatter, der pahviler ejendom-
men, kan udlejeren forlange udgiften udlignet gennem en
lejeforhgjelse for de beboelseslejligheder og beboelsesrum,
som skatten vedrerer. Lejeforhgjelse kan kreeves uanset af-
talt uopsigelighed.

Stk. 2. Lejeforhgjelsen fordeles i forhold til den geeldende
leje eller, hvor der ikke er fastsat nogen leje, lejeveerdi. For
lejeforhold i ejendomme, hvor reglerne i §§ 19-31 er gzl-
dende, fordeles forhgjelsen dog efter reglerne i §§ 27 og 28.

Stk. 3. Lejeforhgjelsen kan gennemfores med 3 maneders
varsel. Lejeforhgjelsen kan dog kreeves med virkning fra
det tidspunkt, udgiften er palagt ejendommen, hvis kravet
om lejeforhgjelse fremseettes senest 5 maneder efter dette
tidspunkt.

Stk. 4. Kravet om lejeforhejelse skal fremsaettes skriftligt
og indeholde en beregning af, hvorledes endringen af lejen
fremkommer, samt oplysning om lejerens adgang til at gere
indsigelse, jf. stk. 5. Indeholder kravet ikke disse oplysnin-
ger, er det ugyldigt.

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhejelse,
skal lejeren senest 6 uger efter, at kravet er kommet frem,
fremseette skriftlig indsigelse, der angiver, pa hvilke punkter
kravet ikke kan godkendes. I ejendomme med beboerreprae-
sentation kan beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres
vegne gore indsigelse mod kravet om lejeforhgjelse, jf. 1.
pkt. Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet
senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker
at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

§ 47. Reglerne i § 46 geelder ogsa, hvis der palagges
ejendommen nye eller foragede afgifter til vand, el, renova-
tion, wc, skorstensfejning eller lignende efter takster, der er
fastsat eller godkendt af det offentlige.

Stk. 2. Reglerne i § 46 gelder ogsa, hvis der palegges
ejendommen nye vej-, kloak- eller lignende bidrag til det
offentlige. Er bidrag pélagt ejendommen som en engangs-
ydelse, kan udlejeren, nar ydelsen er betalt, opkrave bidra-
get hos lejerne gennem en lejeforhgjelse, der i lgbet af 10
ar har dekket udlejerens udleg med tilleg af saedvanlige

finansieringsudgifter. Lejeforhgjelsen bortfalder ved perio-
dens udleb.

Stk. 3. Reglerne i § 46 gaelder ogsa udgifter til deekning af
konsulentbistand i henhold til § 4 b, stk. 1, 2. pkt., i tidligere
galdende lov om privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse
nr. 49 af 1. februar 1996 med senere @ndringer. Udlejeren
kan, nér udgiften er betalt, udligne denne gennem en lejefor-
hajelse, der i lobet af 12 méneder har dekket udlejerens ud-
leg med sadvanlige finansieringsudgifter. Lejeforhgjelsen
kan dog alene opkraves med lige store beleb hos de lejere,
som har antaget konsulentbistand, jf. 1. pkt., og lejeforhgjel-
sen bortfalder ved periodens udleb.

Lejenedscettelse ved faldende udgifter til ejendomsskatter
m.v.

§ 48. Bortfalder eller nedsattes de 1 §§ 46 og 47 naevn-
te skatter, afgifter, udgifter og bidrag, skal udlejeren med
virkning fra nedsettelsestidspunktet foretage en tilsvarende
lejenedsattelse for de beboelseslejligheder og beboelsesrum,
i hvis leje udgiften har veeret indregnet. Udlejeren skal dog
ikke foretage lejenedsacttelse, hvis bortfald eller nedsattelse
af skatter, afgifter, udgifter og bidrag samtidig udlignes eller
overstiges af nye foregede skatter, afgifter, udgifter eller
bidrag. I fredede ejendomme, hvorpé der er tinglyst en sar-
lig bevaringsdeklaration i henhold til lovgivningen om byg-
ningsfredning, kan et belob svarende til den ejendomsskat,
der til enhver tid kunne have vearet opkraevet, dog opkraeves
som en del af lejen, uanset om en ejendom er fritaget for
ejendomsbeskatning.

Stk. 2. Udlejeren skal give lejeren skriftlig meddelelse
om nedsettelsen af lejen senest 6 uger efter, at meddelelsen
om nedsattelsen af skatter, afgifter, udgifter eller bidrag er
kommet frem.

Lejefastscettelse i indeksfinansierede ejendomme

§ 49. For ejendomme, hvis opferelse er finansieret med
indekslén efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede
realkreditlan, kan lejen fastsattes sdledes, at den samlede
lejeindtegt kan dekke ejendommens nedvendige driftsud-
gifter pa tidspunktet for ejendommens opferelse med tilleg
af afkastet af ejendommens vardi.

Stk. 2. Som afkast kan beregnes den rente, udlejeren lo-
bende betaler pa indekslén optaget til finansiering af ejen-
dommens opferelse med tilleg af 4 pct. af den indekserede
hovedstol. Udlejeren kan endvidere beregne en forrentning
pa 4 pct. af den resterende anskaffelsessum efter fradrag af
lejerindskud.

Stk. 3. Driftsudgifterne efter stk. 1 og forrentningen efter
stk. 2, 2. pkt., reguleres med samme procentsats, hvormed
hovedstolen péd indekslénet reguleres. Regulering kan dog
ikke ske af driftsudgifter omfattet af §§ 46-48.

Stk. 4. Lejen fordeles pa beboelseslejlighederne efter de-
res indbyrdes vaerdi. Ved bedemmelsen af beboelseslejlighe-
dernes indbyrdes vaerdi ses bort fra forbedringer, som lejer-
en har betalt.

Stk. 5. Lejeforhgjelse efter stk. 2 og 3 kan gennemferes
med 3 méneders varsel.
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Stk. 6. Kravet om lejeforhgjelse skal fremsaettes skriftligt
og indeholde en beregning af, hvorledes @ndringen af lejen
fremkommer, samt oplysning om lejerens adgang til at gare
indsigelse, jf. stk. 7. Indeholder kravet ikke disse oplysnin-
ger, er det ugyldigt.

Stk. 7. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse,
skal lejeren senest 6 uger efter, at kravet er kommet frem,
fremseette skriftlig indsigelse, der angiver, pa hvilke punkter
kravet ikke kan godkendes. Udlejeren skal da indbringe sag-
en for huslejenavnet senest 6 uger efter lejerfristens udleb,
hvis udlejeren ensker at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

Lejefastscettelse i realrenteafgifisfritagede ejendomme

§ 50. For ejendomme taget i brug efter 1. januar 1989,
der er opfert af og udlejes af udlejere omfattet af lov om
realrenteafgift, kan lejen uanset ejendommens finansiering
fastsettes til samme beleb, som lovligt kan opkraeves efter §
49 for en tilsvarende ejendom finansieret med sterst muligt
indekslén efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede
realkreditlan.

Undtagelse fra det lejedes veerdi

§ 51. §§ 42-45 finder ikke anvendelse for lejemal i ejen-
domme, hvis opferelse er finansieret med indekslén efter §
2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlan. Det
samme galder for lejemél i ejendomme taget i brug efter 1.
januar 1989, der er opfort af og udlejes af udlejere omfattet
af lov om realrenteafgift, sdfremt lejefastsattelsen sker efter
§ 50.

Huslejencevnets kompetence

§ 52. Uenighed om lejeregulering og lejefastsettelse efter
reglerne 1 dette kapitel afgeres af huslejenavnet.

Fravigelighed

§ 53. §§ 42-48 kan ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren, jf. dog kapitel 5 om fri leje.

Stk. 2. Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt re-
guleres efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisin-
deks. Lejeforhgjelse kan gennemfores alene ved udlejerens
skriftlige meddelelse herom til lejeren.

Stk. 3. De ovrige bestemmelser i dette kapitel kan ikke
fraviges.

Kapitel 5
Frileje
Aftalt fri leje

§ 54. Lejen kan fastsaettes frit efter parternes aftale i fol-
gende lejeforhold:

1) Lejeforhold om beboelseslejligheder i ejendomme, der
er taget i brug efter den 31. december 1991.

2) Lejeforhold om beboelseslejligheder, der den 31. de-
cember 1991 eller inden denne dato lovligt udelukken-
de benyttedes til eller lovligt var indrettet udelukkende
til erhvervsformal, jf. reglerne i kapitel VII i den tidli-

gere gaeldende lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene.

3) Lejeforhold om nyindrettede beboelseslejligheder eller
nyindrettede enkeltvarelser i en tagetage, som den 1.
september 2002 ikke var benyttet til eller registreret
som beboelse. Det samme gaelder lejligheder og enkelt-
veaerelser i nypabyggede etager, hvortil der er givet byg-
getilladelse efter den 1. juli 2004. I forbindelse med
indretning af boliger i1 tagetagen kan udlejeren med 6
ugers varsel rdde over loftsrum, hvis der anvises lejeren
andre rum, der er anvendelige til det aftalte formal.

Stk. 2. For lejeforhold omfattet af stk. 1, nr. 2 og 3, er det
en betingelse for, at lejen kan fastsettes frit, at det fremgér
af lejeaftalen, at lejemélet er omfattet af disse bestemmelser.

Stk. 3. Lejeforhgjelse for lejeforhold, hvor lejen fastsaettes
frit efter parternes aftale, jf. stk. 1, kan kraeves pa grundlag
af aftale om regulering af lejen efter nettoprisindeks og kan
gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse her-
om til lejeren.

Huslejencevnets kompetence

§ 55. Uenighed om lejeaftaler indgaet i henhold til § 54
samt om, hvorvidt en aftale indgaet i medfer af § 54 er
rimelig, jf. aftalelovens § 36, afgeres af huslejenavnet. Hus-
lejenavnet afger endvidere uenighed om udlejerens ret til at
rade over arealer i tagetager efter § 54, stk. 1, nr. 3.

Fravigelighed
§ 56. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 6
Betaling af leje

Betalingssted

§ 57. Udlejeren skal anvise et betalingssted her i landet
i form af en konto i et pengeinstitut. Er der ikke anvist et
betalingssted, skal lejen betales pa udlejerens bopel her i
landet. Indbetaling til et pengeinstitut anses for betaling pé
det anviste betalingssted.

Betalingstidspunkt

§ 58. Lejen kan kraves betalt ménedsvis forud.

Stk. 2. Er lejen beregnet for en kortere periode end en
maéned, kan den kreeves betalt forud for den periode, den
vedrerer.

Stk. 3. Leje for beboelseslejligheder og enkeltveerelser til
beboelse kan ikke kraves betalt for mere end 3 maneder
ad gangen. Leje for ustettede private plejeboliger kan ikke
kraeves betalt for mere end 1 méned ad gangen.

Stk. 4. Rettidig betaling af husleje sker senest pa forfalds-
dagen. Forfalder lejen til betaling pé en helligdag, en lordag
eller grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den efterfol-
gende hverdag.

Stk. 5. 1 tilfelde af opsigelse eller ved det tidsbestemte
lejeforholds udleb er lejeren kun pligtig at betale leje for
tiden indtil lejeforholdets opher.
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Depositum og forudbetalt leje

§ 59. Udlejer kan i lejeforhold om beboelseslejligheder
og enkeltverelser til beboelse ved lejemalets indgéelse som
depositum krave et belgb svarende til hejst 3 maneders
leje. Belobet henstar til sikkerhed for lejerens forpligtelser
ved fraflytning.

Stk. 2. 1 fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens ind-
géelse savel som i lejeperioden i stedet for depositum velge
at stille sikkerhed i form af bankgaranti eller indestdende pa
serskilt deponeringskonto.

Stk. 3. Udlejer kan ved lejemaélets indgaelse desuden kree-
ve lejen forudbetalt for et tidsrum op til 3 maneder, nar
den forudbetalte leje samtidig ikke overstiger den leje, som
skal betales i perioden fra lejemalet opsiges af lejeren, ind-
til lejeforholdet opherer. Ved forudbetalt leje forstds i den-
ne forbindelse det belgb, der umiddelbart inden de aftalte
betalingsterminer henstar som indbetalt hos udlejeren. Er
lejeaftalen opsagt eller oph@vet, kan lejeren modregne det
beleb, der er forudbetalt efter 1. pkt. i den sidste del af
lejeperioden.

Stk. 4. Depositum er pligtig pengeydelse i lejeforholdet,
jf. § 182, stk. 1, nr. 1. Hvis lejeren har valgt i stedet for
depositum at stille sikkerhed i form af bankgaranti eller
indestdende pa deponeringskonto, finder reglerne for pligtig
pengeydelse tilsvarende anvendelse, jf. § 182, stk. 1, nr. 1.

Stk. 5. Huslejenevnet kan tillade, at stk. 1-3 fraviges,
safremt der stilles beherig sikkerhed for lejerens tilbagebeta-
lingskrav, jf. § 17, stk. 1, 2. pkt.

Regulering af depositum og forudbetalt leje

§ 60. Gennemfores lejeforhgjelse, kan depositum og for-
udbetalt leje kreeves reguleret. Reguleringen kan for de
navnte beleb opkraeves med lige store manedlige belgb over
samme antal méaneder, som det pagaldende beleb svarede
til 1 forhold til lejen ved lejemalets indgaelse. 1. pkt. finder
tilsvarende anvendelse, hvis lejeren har valgt i stedet for
depositum at stille sikkerhed i form af bankgaranti eller
indestdende pa deponeringskonto. Nedszttes lejen, skal ud-
lejeren med virkning fra nedsattelsestidspunktet foretage en
tilsvarende tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje
til lejeren.

Stk. 2. Regulering af depositum og forudbetalt leje efter
stk. 1 er pligtig pengeydelse i lejeforholdet, jf. § 182, stk.
1, nr. 1. Har lejeren valgt i stedet for depositum at stille
sikkerhed i form af bankgaranti eller indestdende pa depone-
ringskonto, finder reglerne for pligtig pengeydelse tilsvaren-
de anvendelse, jf. § 182, stk. 1, nr. 1.

Ustottede private plejeboliger

§ 61. Udlejer kan ikke i lejeforhold om ustettede private
plejeboliger kreeve lejen forudbetalt efter § 59, stk. 3 og 4.

Straf

§ 62. Med bede eller faengsel indtil 4 maneder straffes
den udlejer, som i ejendomme med lejefastsettelse efter §§
19-31 forlanger depositum og forudbetalt leje 1 strid med §
59, stk. 1 og 3.

Stk. 2. Medmindre hejere straf er forskyldt efter anden
lovgivning, straffes med bede den lejer, der har foretaget
fremleje, og som ikke inden 6 uger fra fremlejeforholdets
opher eller endelig huslejenevnsafgerelse, hvis sag herom
er indbragt for huslejenavnet, har foretaget endelig afreg-
ning og tilbagebetaling af overskydende depositum og for-
udbetalt leje.

Stk. 3. Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske person-
er) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Huslejencevnets kompetence

§ 63. Uenighed om depositum, forudbetalt leje og sikker-
hedsstillelse efter §§ 59-61 afgeres af huslejenaevnet. Husle-
jenavnet kan herunder tillade, at § 59, stk. 1-3, fraviges, jf.
§ 59, stk. 5.

Fravigelighed

§ 64. § 57, § 58, stk. 3-5, og §§ 59-61 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 7

Betaling for varme, vand, koling, gas og el m.v.

Udgifter til varme og opvarmning af vand

§ 65. Leverer udlejeren varme og opvarmning af vand,
kan udlejeren krave sine udgifter til lejerens forbrug samt
andel i andre udgifter som navnt i § 72, stk. 4 og 5, refunde-
ret. De nevnte udgifter kan ikke indeholdes i lejen, jf. dog
stk. 2.

Stk. 2. Udgifter til leverancer efter stk. 1 kan dog indehol-
des i lejen, medmindre pligt til maling af forbrug felger af
anden lovgivning, ved felgende lejeaftaler:

1) Lejeaftaler om enkelte varelser til beboelse.

2) Lejeaftaler om lejligheder, der er forbeholdt uddannel-
sessggende eller andre unge i ejendomme tilherende
selvejende institutioner, fonde el. lign., hvis vedtegter
er godkendt af det offentlige.

§ 66. Fordeling af udgiften imellem lejerne sker efter
sedvanlige fordelingsregler efter forbrugsmaélere. 1 ejen-
domme, som helt eller delvis er undtaget fra krav om indi-
viduel méling af varme i medfer af byggeloven, fordeles ud-
gifterne efter udlejerens bestemmelse efter bruttoetagearea-
let eller efter rumfang.

Stk. 2. 1 ejendomme, som helt eller delvis er undtaget fra
krav om individuel maling af opvarmning af vand i medfer
af byggeloven, fordeles udgifterne efter antallet og arten af
varmtvandshaner samt antallet af veerelser.

Udgifter til koling

§ 67. Leverer udlejeren keling, kan udlejeren krave si-
ne udgifter til lejerens forbrug samt andel i andre udgifter
i § 72, stk. 4, refunderet. Fordeling af udgiften imellem
lejerne sker efter saeedvanlige fordelingsregler efter forbrugs-
maélere. Er ejendommen helt eller delvis undtaget fra krav
om individuel maling af keling i medfer af byggeloven,
indeholdes udgifterne hertil i lejen.
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Stk. 2. Leverer udlejeren keling, og er udgiften hertil in-
deholdt i lejen, kan beboerreprasentanterne eller et flertal
af lejerne forlange, at fordelingen af udgiften fremover skal
ske pa grundlag af egnede forbrugsmaélere. Udlejeren kan
forlange, at fordelingen af udgiften i 1. pkt. fremtidig skal
ske pa grundlag af egnede forbrugsmalere, hvis installation
af forbrugsmaélere til maling af forbruget af koling er pabudt
i henhold til lov. Beslutninger efter 1. og 2. pkt. er bindende
for alle lejere uanset tidligere aftaler.

Stk. 3. Udlejeren kan modsatte sig gennemforelse af en
beslutning efter stk. 2, 1. pkt., hvis udlejeren kan godtgere,
at gennemferelsen ikke kan anses for at vare rimelig og
hensigtsmeessig.

Stk. 4. Udgifter som folge af @ndret fordeling betragtes
som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 2 kan gennemfores med 6
ugers varsel til en regnskabsperiodes begyndelse.

Udgifter til koldt vand

§ 68. Leverer udlejeren koldt vand, kan udlejeren kreve
sine udgifter til lejerens forbrug refunderet. Fordeling af
udgifterne imellem lejerne sker efter seedvanlige fordelings-
regler efter forbrugsmalere. Er ejendommen helt eller delvis
undtaget fra krav om individuel méling af koldt vand i med-
for af byggeloven, indeholdes udgifterne hertil i lejen.

Stk. 2. § 67, stk. 2-5, finder tilsvarende anvendelse. Be-
slutninger efter § 67, stk. 2, vedrarende vand kan gennemfo-
res med 6 ugers varsel og inden for en periode, der ma anses
for rimelig i forhold til omfanget af den samlede forbedring.

Udgifter til el og gas

§ 69. Leverer udlejeren gas til opvarmning og el, kan
udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug refunde-
ret. Fordeling af udgiften imellem lejerne sker efter seedvan-
lige fordelingsregler efter forbrugsmalere. Er ejendommen
helt eller delvis undtaget fra krav om individuel maling af el
eller gas i medfer af byggeloven, kan fordeling af udgiften
ske efter areal eller rumfang. Fordeling af udgiften til el
til andet end opvarmning kan dog kun ske ved godkendte
individuelle elektricitetsmélere.

§ 70. Males forbruget af el og gas i den enkelte boligen-
hed ved fordelingsmalere, skal fordelingen imellem lejerne
ske pa grundlag af det malte forbrug. Udlejeren, beboerre-
presentanterne eller et flertal af lejerne kan forlange, at
lejerne fremover betaler forbrug pa grundlag af afregnings-
malere direkte til forsyningsvirksomheden. Andringen kan
gennemfores med 6 ugers varsel. For leverancer af el til
opvarmning kan @ndringen gennemfores med 6 ugers varsel
til et varmeregnskabsars begyndelse.

A conto-betaling af forbrugsudgifter

§ 71. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalings-
termin forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til dek-
ning af lejerens andel i ejendommens udgifter vedrerende
varme, opvarmning af vand, keling, vand, el og gas, nar
udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen, jf. dog § 79, stk.

2. Udlejeren kan med samme varsel forlange forhgjelse af
lebende a conto-bidrag.

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

Stk. 3. De samlede bidrag for et ar for henholdsvis var-
me, opvarmning af vand, keling, vand, el og gas ma hgjst
opkraeves med den udgift, som forventes at blive palignet
for regnskabsperioden for den pageldende leverance. Ved
forhgjelse af det lobende a conto-bidrag kan det manedlige
bidrag hejst foreges til 1/12 af den samlede udgift, som
forventes at blive pélignet for regnskabsperioden for den
pageldende leverance.

Forbrugsregnskaber

§ 72. Udgifterne i §§ 65-69 opgeres i serskilte forbrugs-
regnskaber for folgende:

1) Varme og opvarmning af vand.
2) Koling.

3) Vand.

4) EL

5) Gas.

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

Stk. 3. Lejerens bidrag efter §§ 65-69 er pligtig penge-
ydelse i lejeforholdet, jf. § 182, stk. 1, nr. 1.

Stk. 4. 1 regnskabet for varme og opvarmning af vand
samt i kelingsregnskabet kan udlejeren kun medtage udgif-
ten til energiforbruget i regnskabsperioden. Sker leverancen
fra et kollektivt forsyningsanleg eller fra et naturgasanleg,
skal udlejeren dog medtage den samlede udgift. Udgifter
til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af varmeanlaeg hen-
holdsvis kelingsanlag, der er pélagt udlejeren i henhold til
lov om fremme af energibesparelser i bygninger, skal medta-
ges 1 regnskabet.

Stk. 5. Udgifterne til energimerkning medtages i regnska-
bet for varme og opvarmning af vand som en forholdsmees-
sig del med lige store belgb i hvert af arene i den periode,
energimarkningen er gyldig. Endvidere kan medtages en
passende forrentning af udgiften til energimarkning, der
ikke er deekket ved lejernes betaling efter 1. pkt. Udlejeren
har pligt til at orientere lejerne om, at der er udarbejdet
energimarkning i henhold til lov om fremme af energibe-
sparelser i bygninger og pa en lejers forlangende give denne
eller dennes befuldmegtigede adgang til at gennemga dette
materiale og eventuelle bilag hertil.

Stk. 6. 1 vandregnskabet kan udlejeren medtage samtlige
udgifter vedrarende forsyning med vand, herunder vand- og
vandafledningsafgift, i regnskabsperioden.

Stk. 7. Skal en udgift, der hidtil har varet indeholdt i
lejen, fremover indgé i et forbrugsregnskab jf. stk. 1, ned-
settes lejen samtidig med et beleb, der svarer til det, der var
indeholdt i lejen.

§ 73. Forbrugsregnskabet skal indeholde oplysning om le-
jerens andel af de samlede udgifter og om lejerens adgang til
at gare indsigelse, jf. § 77. Regnskabet skal endvidere inde-
holde oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af
endelig afregning af leverancen fra et kollektivt forsynings-
anlaeg eller et naturgasanlag, hvis regnskabet kommer frem
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til lejeren efter udlebet af fristen i § 75, 1. pkt. Indeholder
regnskabet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

§ 74. Medmindre andet er aftalt, begynder regnskabsaret
fordei § 72, stk. 1, nr. 1, 2, 4 og 5, anforte regnskaber den
1. juni, jf. dog stk. 2-4.

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

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra
et kollektivt varmeforsyningsanleeg eller et naturgasanleg,
og for ejendomme, hvor leverancen af keling sker fra et
kollektivt kelingsforsyningsanleg, skal forbrugsregnskabet
folge forsyningsanlaeggets regnskabsér eller aflaesningsperi-
ode.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af vand sker fra
en kommune eller et vandveaerk, skal regnskabséret fastsat-
tes, saledes at det svarer til det, som udlejeren afregner efter
i forhold til kommunen eller vandvearket. Udlejeren kan dog
beslutte, at vandregnskabséret skal folge varmeregnskabs-
aret, jf. stk. 1 og 3.

§ 75. Forbrugsregnskabet, jf. § 72, stk. 1, skal vare kom-
met frem til lejerne senest 4 maneder efter regnskabsarets
udleb. Indeholder regnskabet udgifter vedrerende leverancer
fra et kollektivt forsyningsanleg eller et naturgasanlaeg, jf.
§ 72, stk. 1, nr. 1-5, skal regnskabet vaere kommet frem til
lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget en-
delig afregning fra forsyningsanlegget, hvis dette tidspunkt
er senere end fristen efter 1. pkt.

§ 76. Nar et forbrugsregnskab er udsendt, skal udleje-
ren pa lejerens forlangende give lejeren eller dennes befuld-
meagtigede adgang til at gennemgé bilagene til regnskabet
pa ejendommen eller andetsteds i vedkommende byomréde.

§ 77. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod de enkel-
te forbrugsregnskaber senest 6 uger efter, at regnskabet er
kommet frem til lejeren. I ejendomme med beboerreprasen-
tation kan beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres vegne
gore indsigelse mod de enkelte regnskaber, jf. 1. pkt. Indsi-
gelsen skal indeholde oplysning om, pé hvilke punkter regn-
skabet ikke kan godkendes. Udlejeren skal indbringe sagen
for huslejenavnet senest 6 uger efter lejerfristens udleb,
hvis udlejeren ensker at fastholde sit krav om efterbetaling i
henhold til regnskabet.

§ 78. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt
for lidt i a conto-bidrag, kan udlejeren kraeve tilleegsbetaling
ved den forste lejebetaling, der skal finde sted, nar der er
forlebet 1 maned efter, at forbrugsregnskabet er kommet
frem til lejeren. Overstiger tillegsbetalingen 3 maneders
leje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige store
manedlige rater, sdledes at forste rate forfalder til det fast-
satte tidspunkt for tilleegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal
tilleegsbetaling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt
for meget 1 a conto-bidrag, skal det for meget betalte tilba-

gebetales lejeren eller fradrages i forste lejebetaling efter, at
forbrugsregnskabet er kommet frem til lejeren.

§ 79. Er forbrugsregnskabet ikke kommet frem til lejeren
ved udlebet af den 1 § 75 navnte frist, mister udlejeren sin
ret til at kraeve tilleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Er forbrugsregnskabet ikke kommet frem til lejeren
inden 2 maneder efter den i § 75 naevnte frist, kan lejeren
undlade at indbetale a conto-bidrag, indtil regnskabet er
kommet frem til lejeren, og lejeren har modtaget et eventuelt
for meget betalt bidrag for den afsluttede regnskabsperiode.

§ 80. Har udlejeren som folge af en undskyldelig fejl
ikke medtaget en udgiftspost pa forbrugsregnskabet, kan
udlejeren til det folgende forbrugsregnskab overfere den del
af posten, som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter
i det forst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejer-
ne om storrelsen af det overforte belab.

Stk. 2. 1 tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejer-
ne skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse
til de bererte lejere. Med hensyn til tillegsbetaling og tilba-
gebetaling som folge af rettelsen finder § 78 og § 79, stk. 1,
tilsvarende anvendelse.

Bemyndigelse m.v.

§ 81. Indenrigs- og boligministeren kan fastsatte regler
om, hvordan udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse
af tekniske anleeg til varme og opvarmning af vand samt
keling, som er péalagt udlejeren i henhold til lov om fremme
af energibesparelser i bygninger, fordeles mellem ejendom-
mens lejligheder og lokaler.

Stk. 2. Indenrigs- og boligministeren kan fastsette regler
om, at engangsydelser eller udgifter, der ikke betales hvert
ar, skal fordeles over flere regnskabsér, og at udlejeren kan
medtage en passende forrentning af den del af udgiften, der
ikke er deekket ved lejernes labende betaling.

Huslejencevnets kompetence

§ 82. Uenighed om lejerens betaling for varme, opvarm-
ning af vand, keling, vand, el og gas, herunder uenighed om
acontobidrag, og hvor udlejeren modsetter sig at opsatte
maélere i henhold til § 67, stk. 2, § 68, stk. 2, og § 70, 2. pkt.
afgares af huslejen®vnet.

Fravigelighed

§ 83. §§ 65-69, § 72, stk. 3-5, og § 74, stk. 3, kan ikke
fraviges.

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

Kapitel 8
Betaling for feelles programforsyning og adgang til
elektroniske kommunikationstjenester m.v.

Lejerens betaling til feellesantenne m.v.

§ 84. Leverer udlejeren fzlles programforsyning, kan
udlejeren forlange de nedvendige og rimelige udgifter til
etablering og forbedring, jf. stk. 2, og drift heraf refunde-



15

ret, herunder udgifter til administration. Det samme gaelder
forsyning med adgang til elektroniske kommunikationstje-
nester. Udgifterne fordeles ligeligt pa de lejemal i ejendom-
men, hvor lejeren ifolge aftale med udlejeren er forpligtet
til at bidrage til den felles programforsyning eller til den
feelles forsyning med adgang til elektroniske kommunikati-
onstjenester, jf. dog § 85. Udgifterne kan ikke indeholdes i
lejen.

Stk. 2. Har udlejeren efter aftale med lejeren etableret
eller forbedret ejendommens programforsyning eller forsy-
ning med adgang til elektroniske kommunikationstjenester,
kan udlejeren forlange, at lejeren godtger udlejeren de etab-
lerings- og forbedringsudgifter, der med rimelighed er af-
holdt. Uden aftale kan udlejeren dog forlange godtgerelse
for udgifter, der med rimelighed er atholdt til forbedringer,
det pahviler udlejeren at udfere efter anden lovgivning. Ud-
lejeren kan forlange en passende forrentning og afskrivning
af udgifterne. Udgifter til vedligeholdelse af fallesantenne-
anleg eller felles forsyning med adgang til elektroniske
kommunikationstjenester kan ikke fradrages pd ejendom-
mens konti for udvendig vedligeholdelse, jf. § 119 og §
120. Der kan ikke beregnes lejeforhgjelse efter §§ 128 og
129 for etablering og forbedring af fzllesantenner.

Stk. 3. Lejerens bidrag til udgifter efter stk. 1 er pligtig
pengeydelse i lejeforholdet, jf. § 182, stk. 1, nr. 1.

Betaling ved fravalg af programforsyning m.v.

§ 85. For lejemal, hvor lejeren under iagttagelse af regler-
ne i § 6 ailov om radio- og fjernsynsvirksomhed m.v. og
de i medfor af § 6 a, stk. 6, 1 lov om radio- og fjernsynsvirk-
somhed m.v. udstedte regler har fravalgt tilslutning til og
betaling for felles programforsyning, eller hvor lejeren har
individuelt valg af elektroniske kommunikationstjenester,
skal den enkelte lejer kun betale for de programmer eller
de elektroniske kommunikationstjenester, som lejeren har
adgang til.

Stk. 2. Har lejeren fravalgt tilslutning til og betaling for
programforsyning i et fallesantenneanlag, som ejes af an-
dre end udlejeren, kan lejeren ikke palaegges at betale til
etablering, forbedring og drift af anleegget, bortset fra rime-
lige udgifter til administration. Ejes faellesantenneanlagget
af andre end udlejeren, og benyttes anlegget ogsa til frem-
foring af andre elektroniske kommunikationstjenester, kan
alle husstande uanset fravalg af falles programforsyning pa-
leegges at betale til etablering, forbedring og drift, herunder
administration af anlaegget.

Udlejerens og lejerens mulighed for at opsige
leveringsaftale

§ 86. Leverer udlejeren faelles programforsyning eller feel-
les forsyning med adgang til elektroniske kommunikations-
tienester i ejendommen, kan udlejeren uanset modstdende
aftale med 6 méneders varsel meddele lejeren, at udlejeren
bringer leveringen af fzlles programforsyning eller faelles
forsyning med adgang til elektroniske kommunikationstje-
nester i ejendommen til opher.

Stk. 2. Har udlejeren gjort sig skyldig i grov tilsidesettel-
se af sine forpligtelser vedrerende administration af den fel-

les programforsyning eller den fzlles forsyning med adgang
til elektroniske kommunikationstjenester m.v., kan lejeren
med virkning for fremtiden frigere sig fra forpligtelsen til
at modtage den fzlles programforsyning eller den felles
adgang til elektroniske kommunikationstjenester, som udle-
jeren foranstalter fordelt i ejendommen.

Huslejencevnets kompetence

§ 87. Huslejenaevnet afger uenighed imellem lejeren og
udlejeren vedrerende §§ 84-86.

Stk. 2. Efter lejerens anmodning skal huslejenavnet afge-
re, om udlejeren har opkravet storre belgb end tilladt efter
§§ 84 og 85. Har udlejeren efter naevnets afgerelse opkravet
storre beleb end tilladt, kan lejeren forlange det for meget
betalte tilbage. § 15, stk. 3, 2. og 3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.

Fravigelighed

§ 88. §§ 84 og 85 kan ikke fraviges til skade for lejer-
en. §§ 86 og 87 kan ikke fraviges.

Kapitel 9
Lejerens indflytning

Det lejedes stand pa overtagelsestidspunktet

§ 89. Udlejeren skal stille det lejede til lejerens radighed
i god og forsvarlig stand fra tidspunktet for lejeforholdets
begyndelse. P4 overtagelsestidspunktet skal det lejede vere
rengjort, ruderne skal vere hele, og alle udvendige dere skal
vaere forsynet med brugelige 1dse med tilherende negler.

Indflytningssyn og -rapport

§ 90. Udlejeren, der udlejer mere end én beboelseslejlig-
hed, skal syne beboelseslejligheden i forbindelse med ind-
flytningen og udarbejde en indflytningsrapport. Den indflyt-
tende lejer skal indkaldes til synet.

Stk. 2. Indflytningsrapporten, jf. stk. 1, skal udleveres til
lejeren ved synet, eventuelt i et digitalt dokument, jf. dog §
13, stk. 1. Er lejeren ikke til stede ved synet, eller vil lejeren
ikke kvittere for modtagelsen af rapporten, skal rapporten
sendes til lejeren senest 2 uger efter synet.

Stk. 3. Ved overtraedelse af stk. 1 og 2 bortfalder udleje-
rens krav pa istandsettelse efter § 187, stk. 1, medmindre
kravet skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for.

Mangler pad overtagelsestidspunktet

§ 91. Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyn-
delse, skal lejeren for ikke at miste retten til at paberabe sig
manglen, jf. §§ 95-97, senest 2 uger efter lejeforholdets be-
gyndelse meddele udlejeren, at lejeren vil gere den gelden-
de. Dette geelder dog ikke, hvis manglen ikke kan erkendes
ved anvendelse af sedvanlig agtpigivenhed, eller udlejeren
har handlet svigagtigt.

Huslejencevnets kompetence

§ 92. Uenighed om, hvorvidt det lejede er mangelfuldt
ved lejeforholdets begyndelse, afgeres af huslejenavnet.
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Stk. 2. Huslejenavnet kan pélegge udlejeren at udbedre
manglen.

Fravigelighed

§ 93. §§ 90-92 kan ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren.

Kapitel 10
Mangler ved boligen

Forsinkelse

§ 94. Er det lejede ikke fuldfert pa det tidspunkt, hvor
lejeren efter aftalen skal overtage lejemaélet, er den tidligere
lejer ikke fraflyttet pd overtagelsestidspunktet, eller forelig-
ger der en anden hindring for lejerens overtagelse af det le-
jede til den aftalte tid, uden at dette skyldes lejerens forhold,
kan lejeren kraeve et forholdsmassigt afslag i lejen.

Stk. 2. Lejeren kan have lejeaftalen ved vaesentlig for-
sinkelse 1 de tilfelde, som er omtalt i stk. 1, medmindre
forsinkelsen af udlejeren matte forudsattes ikke at veaere
af veesentlig betydning for lejeren. Retten til at have leje-
aftalen er betinget af, at lejeren, efter at forsinkelsen er
indtrédt, har fremsat pakrav over for udlejeren, og lejerens
overtagelse ikke kan ske inden rimelig tid derefter. Er det
lejede ikke fuldfert ved lejeaftalens indgaelse, og er overta-
gelsestidspunktet ikke aftalt, kan lejeren til enhver tid inden
overtagelsen heeve aftalen. Lejeaftalen kan dog altid haves
ved enhver forsinkelse, hvis lejeren udtrykkeligt har betinget
sig overtagelse af lokalerne til et bestemt tidspunkt.

Stk. 3. Uanset om lejeren haever lejeaftalen, kan lejeren i
de tilfeelde, hvor den tidligere lejer ikke er fraflyttet, kreeve
erstatning, medmindre udlejeren godtger, at forsinkelsen ik-
ke skyldes noget forhold, som udlejeren er ansvarlig for.

Fysiske mangler ved det lejede

§ 95. Er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejefor-
holdets bestaende i den stand, som lejeren efter retsforholdet
mellem lejeren og udlejeren kan kraeve, og athjelper udle-
jeren ikke straks manglen efter pakrav derom, kan lejeren
selv afhjelpe den for udlejerens regning. Vedrerer manglen
det lejedes forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign.,
kan lejeren ved fogedens bistand skaffe sig adgang til ejen-
dommens installationer for at afhjelpe manglen. 1. og 2.
pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejeren uberettiget
har afbrudt det lejedes forsyning med lys, gas, varme, kulde
el. lign. Hvis manglen vedrerer det lejedes forsyning med
varme, opvarmning af brugsvand, el eller vand, kan lejeren
rette henvendelse til kommunen med henblik pa at fa genop-
taget forsyningen efter reglerne i kapitel 3 om kommunal
sikring af forsyning med vand, varme og el i lov om bolig-
forhold.

Stk. 2. Lejeren kan kraeve et forholdsmaessigt afslag i
lejen, sd leenge en mangel forringer det lejedes vaerdi for
lejeren.

§ 96. Er det lejede mangelfuldt, som navnt i § 95, og
athjelper udlejeren ikke straks manglen, eller kan den ikke
athjelpes inden for en rimelig tid, kan lejeren heve lejeafta-

len, hvis manglen ma anses for vasentlig, eller udlejeren har
handlet svigagtigt.

Stk. 2. Er manglen afhjulpet, inden lejeren har havet leje-
aftalen, kan lejeren ikke senere péberdbe sig manglen som
grund for ophavelse.

§ 97. Lejeren kan kraeve erstatning, hvis det lejede ved
aftalens indgaelse savnede egenskaber, som ma anses for
tilsikrede, eller udlejeren har handlet svigagtigt. Det samme
galder, hvis det lejede senere lider skade som felge af ud-
lejerens forsemmelse, eller der i @vrigt opstar hindringer
eller ulemper for lejerens brugsret som folge af forhold, som
udlejeren er ansvarlig for.

§ 98. Bliver det lejede odelagt ved brand eller anden
ulykke, bortfalder aftalen.

Retlige mangler

§ 99. Er brugen af det lejede helt eller delvist i strid
med lovgivning, andre offentlige forskrifter, servitutter el-
ler andre lignende rettigheder over ejendommen, som var
gaeldende ved lejeaftalens indgaelse, kan lejeren krave et
forholdsmaessigt afslag i lejen og erstatning. Lejeren kan
endvidere haeve lejeaftalen, safremt brugen indskraenkes vee-
sentligt, eller udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Stk. 1 geelder ikke, hvis lejeren vidste, at brugen
var retsstridig, og heller ikke, hvis lejerens ukendskab skyl-
des grov uagtsomhed. Endvidere finder stk. 1 ikke anven-
delse, hvis det retsstridige forhold ikke har medfert nogen
indskreenkninger i lejerens brugsret, og udlejeren efter op-
fordring straks bringer forholdet i orden.

Stk. 3. Er det lejede mangelfuldt efter stk. 1, skal lejeren
for ikke at miste retten til at paberabe sig manglen senest
2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele udlejeren, at
lejeren vil gere den geeldende. Dette gaelder dog ikke, hvis
manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af sadvanlig
agtpagivenhed, eller udlejeren har handlet svigagtigt.

§ 100. Bringes et lejeforhold, bortset fra de i § 99 navnte
tilfeelde, til opher i utide pa grund af andre rettigheder over
ejendommen, kan lejeren kraeve erstatning af udlejeren.

Stk. 2. Bringes lejeforholdet til opher i utide, fordi det
offentlige af sundhedsmaessige eller andre grunde nedlegger
forbud mod lejerens brug, er lejeren kun pligtig at betale leje
indtil den dag, forbuddet traeder i kraft. Hvis forbuddet kun
begranser brugen pa mindre vesentlig made, kan lejeren
dog kun kreeve et forholdsmaessigt afslag i lejen.

Fravigelighed

§ 101. §§ 94-100 kan ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren.

Kapitel 11
Varsling af iveerkscettelse af arbejder

Udlejerens adgang til det lejede

§ 102. Udlejeren eller dennes stedfortraeder har ret til at fa
eller skaffe sig adgang til det lejede, nar forholdene kraver
det.
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§ 103. Udlejeren kan med 6 ugers varsel ivaerksette arbej-
der i det lejede, nar udferelsen ikke er til vaesentlig ulempe
for lejeren.

Stk. 2. Inden iverksettelse af andre arbejder har lejeren
krav pa 3 maneders varsel.

Stk. 3. Udlejeren kan dog altid uden varsel foretage uop-
settelige reparationer i det lejede.

Arbejdernes udforelse

§ 104. Ethvert arbejde, der iveerksattes af udlejeren, skal
udferes uden afbrydelse og med den sterst mulige hensynta-
gen til lejeren. Udlejeren skal straks foretage efterreparatio-
ner.

§ 105. Inden udlejeren i ejendomme omfattet af § 6, stk.
1, og § 7, stk. 3, 3. pkt., iverksatter en forbedring, der vil
medfere en lejeforhgjelse, der sammen med forbedringsfor-
hgjelser gennemfort i de sidste 3 &r vil udgere mere end
100 kr. pr. m? bruttoetageareal pr. ar, skal denne fremsatte
skriftligt varsel herom over for de lejere, hvis lejeforhold
onskes forbedret. Belobet i 1. pkt. er fastsat i 2021-niveau
og reguleres én gang arligt, jf. § 204.

Stk. 2. 1 ejendomme med beboerreprasentation skal udle-
jeren fremseette tilsvarende varsel efter stk. 1 over for bebo-
erreprasentanterne.

Stk. 3. Varslingerne 1 henhold til stk. 1 og 2 skal indeholde
en beskrivelse af arbejdet med overslag over udgifterne og
den forventede sterrelse af den lejeforhgjelse, der er en folge
af forbedringens gennemforelse. Varslingen skal endvidere
indeholde oplysning om beboerrepraesentationens eller lejer-
nes, i ejendomme uden beboerreprasentation, adgang til at
gore indsigelse, jf. stk. 4. I ejendomme med beboerrepre-
sentation skal lejerne tillige have oplysning om, at kravet
samtidig er forelagt for beboerreprasentanterne. Indeholder
varslet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 4. Har beboerreprasentationen, eller i ejendomme
uden beboerrepraesentation mindst 1/4 af lejerne, senest 6
uger efter, at varslingsskrivelsen er kommet frem til dem,
skriftligt fremsat indsigelse mod iverksettelsen af en for-
bedring som neavnt i stk. 1, skal udlejeren inden yderligere
6 uger indbringe sagen for huslejenavnet, sdfremt udlejeren
ensker at fastholde kravet om forbedringen.

§ 106. Vil en forbedring medfere en lejeforhgjelse, der
sammen med lejeforhgjelser for forbedringer gennemfort i
de sidste 3 ar, vil udgere mere end 199 kr. pr. m? brutto-
etageareal pr. ar, skal udlejeren i ejendomme omfattet af
§ 6, stk. 1, og § 7, stk. 3, 3. pkt., senest 3 maneder for
forbedringens ivaerksattelse underrette lejeren om, at denne
kan kraeve at fa tilbudt anden passende bolig inden udlebet
af den i stk. 2 naevnte frist. Belabet i 1. pkt. er fastsat i
2021-niveau og reguleres én gang arligt, jf. § 204.

Stk. 2. Fremsatter lejeren senest 6 uger efter varslingen
efter stk. 1 krav om at fa tilbudt anden passende bolig, skal
udlejeren inden forbedringens iveerksattelse tilbyde lejeren
en bolig af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og ud-
styr og til en leje, der efter fradrag af eventuel boligstette
ikke afviger vasentligt fra den hidtidige leje. Lejligheden
har en passende storrelse, nir den har samme verelsesantal

som lejerens hidtidige lejlighed, eller den har et varelse
mere end antallet af husstandsmedlemmer.

Stk. 3. Safremt lejeren gor indsigelse, fordi denne finder,
at udlejerens tilbud om anden bolig ikke opfylder betingel-
serne i stk. 2, skal udlejeren indbringe spergsmalet for hus-
lejenaevnet.

Stk. 4. Over for en lejer, der ikke har fiet underretning
efter stk. 1 om sin ret til at kreve anden bolig, kan leje-
forhgjelse som folge af forbedringen ikke gennemfores ud
over den i stk. 1 angivne grense. Tilsvarende gelder, hvis
udlejeren ikke overholder forpligtelserne efter stk. 2 og 3.

§ 107. Nar forbedringen alene omfatter foranstaltninger,
der er pabudt i henhold til lov, eller arbejder, der er gennem-
fort i medfer af § 146, eller foranstaltninger, der er omfattet
af den tidligere gaeldende lov om byfornyelse og boligforbe-
dring, jf. lovbekendtgerelse nr. 658 af 11. august 1993, af
kapitel 5 i den tidligere geeldende lov om byfornyelse, jf.
lovbekendtgarelse nr. 260 af 7. april 2003 eller af den tidli-
gere gaeldende lov om privat byfornyelse, jf. lovbekendtge-
relse nr. 49 af 1. februar 1996 med senere @ndringer, finder
reglerne i §§ 105-106 ikke anvendelse.

Huslejencevnets kompetence

§ 108. Huslejenavnet treeffer afgorelse i tvister efter dette
kapitel.

Stk. 2. Udferer udlejeren ikke et padbegyndt forbedrings-
arbejde med den fornedne hurtighed, jf. § 104, kan husleje-
naevnet fastsatte en tidsfrist for arbejdets fuldferelse.

§ 109. Indbringes sag om iverkseattelse af forbedringer
efter § 105, kan huslejenaevnet modsette sig iverksattel-
sen, hvis forbedringen ma anses for uhensigtsmeessig under
hensyn til ejendommens alder, beliggenhed og beskaffen-
hed. Det samme gelder, hvis den ikke skennes at medfe-
re en passende forggelse af brugsveerdien under hensyn til
ejendommens og de pageldende husrums karakter, tilstand,
indretning og udstyr. Det kan herved tages i betragtning, om
@ndringer, som foranstaltningerne vil medfere i de enkelte
udlejede husrum, skennes rimelige i forhold til disses hidti-
dige hensigtsmeessige anvendelse.

Stk. 2. Séfremt udlejeren ivaerksaetter en forbedring, som
navnet har modsat sig, kan udlejeren ikke kraeve lejeforho-
jelse for forbedringen.

Stk. 3. Indbringelse efter §§ 89 eller 90 i lov om boligfor-
hold af en afgerelse, hvorved nevnet har tiltradt iverksat-
telse af en forbedring, har opsattende virkning.

Fravigelighed

§ 110. Dette kapitel kan ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren.

Kapitel 12
Vedligeholdelse
Vedligeholdelsesbegreberne

§ 111. Ved vedligeholdelse forstas de arbejder, som er
nedvendige for at holde ejendommen og det lejede i den
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tilstand, som modparten har krav pa i medfer af lejeaftalen,
denne lov og almindelige retsgrundsaetninger.

Stk. 2. Ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligehol-
delse af lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og
behandling af gulve.

Stk. 3. Ved udvendig vedligeholdelse forstas vedligehol-
delse af alle dele af ejendommen og det lejede, som ikke er
omfattet af den indvendige vedligeholdelse.

Parternes vedligeholdelsespligt

§ 112. Vedligeholdelse, herunder sivel indvendig som
udvendig vedligeholdelse, jf. stk. 2, som folge af forringelse
ved slid og alde skal foretages sd ofte, det er pékraevet
under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter, jf.
dog § 117.

Stk. 2. Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede
forsvarligt ved lige, herunder vedligeholde alle indretninger
til afleb og til forsyning med el, gas, vand, varme og kulde,
og serge for renholdelse og sedvanlig belysning af ejen-
dommen og adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejeren
skal renholde fortov, gard og andre fzlles indretninger.

Stk. 3. Lejeren skal i lejeperioden foretage vedligeholdel-
se og fornagden fornyelse af lase og negler.

Vedligeholdelsesplan

§ 113. Udlejeren skal hvert &r inden den 1. juli udarbejde
en plan for ejendommens vedligeholdelse i den kommende
10-arsperiode. Planen skal omfatte storre vedligeholdelses-
arbejder pa ejendommen. I ejendomme med beboerreprae-
sentation skal udlejeren indkalde beboerreprasentationen til
mede med henblik pa udarbejdelse og revision af vedlige-
holdelsesplanen.

Stk. 2. Udlejeren mister retten til at opkraeve beleb ef-
ter §§ 119 og 120, hvis udlejeren ikke har udarbejdet en
vedligeholdelsesplan for ejendommen i overensstemmelse
med stk. 1 og lejerne har indbragt sag herom for husleje-
nevnet. Udlejeren kan ikke opkreve de navnte belob fra
lejernes indbringelse af sag for huslejenavnet, indtil en ved-
ligeholdelsesplan er udarbejdet og udleveret til lejerne.

Stk. 3. Stk. 1 geelder ikke for ejendomme omfattet af § 3 b
i lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.

Stk. 4. Indenrigs- og boligministeren fastsatter naermere
regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Huslejencevnets kompetence

§ 114. Huslejenavnet treffer afgorelse i tvister om opfyl-
delse af lejerens henholdsvis udlejerens pligt til renholdelse
og vedligeholdelse, jf. § 112. Huslejenavnet treeffer endvi-
dere afgarelse i tvister om udarbejdelse og gennemforelse af
vedligeholdelsesplaner, jf. § 113.

Stk. 2. Huslejenzvnet kan pa lejerens begering palegge
udlejeren at lade bestemte arbejder udfere og fastsatte neer-
mere retningslinjer herom. Huslejenavnet skal fastsatte en
tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferelse. Huslejenavnet
kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsattes med et be-
lob, der svarer til forringelsen af det lejedes veardi, hvis
udlejeren ikke overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt.

Lejenedsettelsen gaelder, indtil arbejderne er udfert, eller
huslejenavnet beslutter, at ejendommen skal administreres
pa ejerens vegne, jf. kapitel 5 i lov om boligforhold. Grund-
ejernes Investeringsfond kan traffe beslutning om at ivaerk-
sette arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 70, stk. 1, i lov
om boligforhold.

Stk. 3. Huslejenzvnet kan give pabud efter stk. 2, uanset
om udgifterne kan afholdes af indestdende pa konti efter §§
119 og 120.

Fravigelighed

§ 115. §§ 111 og 113-114 kan ikke fraviges ved aftale. §
112 kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren bort-
set fra aftale om, at lejeren overtager pligten til vedligehol-
delse. Det kan ikke aftales, at lejeren ved fraflytning skal
istandsette andet end de dele af det lejede, som er omfattet
af lejerens vedligeholdelsespligt.

Stk. 2. § 112, stk. 2, kan ikke fraviges til skade for lejeren,
for s& vidt angar udvendig vedligeholdelse, i ejendomme
omfattet af § 6, stk. 1. Det kan dog aftales, at lejeren skal
vedligeholde den have, som indgar i det lejede.

Kapitel 13
Henscettelser til vedligeholdelse

Indvendig vedligeholdelseskonto

§ 116. Nar en lejlighed er udlejet helt eller delvis til
beboelse, anses udlejerens pligt til indvendig vedligehol-
delse for opfyldt, nar han til dette formal lebende har af-
holdt de beleb, der skal anvendes hertil efter reglerne i §§
117-118. Omfatter en lejeaftale savel lokaler, der er udlejet
til beboelse, som lokaler, der udelukkende er udlejet til an-
det end beboelse, og er lokalerne beliggende i hver sin fysi-
ske enhed, finder 1. pkt. kun anvendelse for sd vidt angar
den del af det lejede, der er udlejet til beboelse.

§ 117. Udlejeren skal i hvert regnskabsar afsatte 46 kr. pr.
m? bruttoareal pd en vedligeholdelseskonto for lejligheden
til opfyldelse af den indvendige vedligeholdelsespligt. Belo-
bene afsattes med 1/12 ménedsvis. Det i 1. pkt. naevnte
beleb er fastsat i 2021-niveau og reguleres én gang arligt, jf.
§ 204.

Stk. 2. Har lejeren ved aftale delvis overtaget pligten til
indvendig vedligeholdelse, nedsattes det belab, der afsettes
pa vedligeholdelseskontoen, forholdsmaessigt.

Stk. 3. Nar udlejeren har atholdt udgiften til indvendig
vedligeholdelse og til anden vedligeholdelse efter § 118,
stk. 2, kan udlejeren fradrage den pa vedligeholdelseskon-
toen. Udlejeren skal samtidig give lejeren en skriftlig opge-
relse over de afholdte udgifter samt oplysning om, hvilket
beleb der herefter er til radighed. Lejeren kan kraeve doku-
mentation for de afholdte vedligeholdelsesudgifter.

Stk. 4. Inden 3 maneder efter hvert regnskabsars afslut-
ning skal udlejeren give lejeren skriftlig meddelelse om,
hvilket beleb der ved regnskabsarets afslutning var til radig-
hed til lejlighedens vedligeholdelse. En negativ saldo skal
ansettes til nul.
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Stk. 5. Undlader udlejeren at efterkomme en anmodning
fra huslejenavnet om inden et fastsat tidspunkt at fremlegge
regnskaber med bilag for de sidste 5 ar, kan lejeren kraeve
lagt til grund, at der pd kontoen mindst henstir et belab
svarende til periodens hensattelse uden fradrag for atholdte
udgifter til vedligeholdelse.

Stk. 6. Ved genudlejning skal vedligeholdelseskontoen vi-
derefores, og udlejeren skal oplyse den nye lejer om, hvilket
beleb der ved lejeforholdets begyndelse er til radighed til
vedligeholdelse.

Stk. 7. Ved ejerskifte overtager den nye udlejer vedlige-
holdelsespligten og videreferer vedligeholdelseskontoen.

§ 118. Lejeren kan kraeve, at udlejeren foretager indven-
dig vedligeholdelse, nar det er nedvendigt, og udgiften kan
atholdes af det beleb, der er til radighed pa vedligeholdel-
seskontoen.

Stk. 2. Lejeren kan endvidere krave, at det beleb, hvor-
med saldoen pa vedligeholdelseskontoen overstiger et beleb
svarende til de seneste 3 ars samlede hensattelser, anvendes
til andre rimelige og hensigtsmassige vedligeholdelsesar-
bejder i lejligheden. Det er dog en betingelse, at lejligheden
fremtraeder i velvedligeholdt stand for sa vidt angar indven-
dig vedligeholdelse.

Stk. 3. Er lejeaftalen opsagt af en af parterne, kan lejeren
ikke fremseette krav efter stk. 1 og 2.

Udvendige vedligeholdelseskonti

§ 119. Udlejeren skal som et led i opfyldelsen af sin pligt
til at vedligeholde ejendommen afsztte det beleb, der blev
afsat eller skulle veere afsat efter den tidligere geeldende §
18 i boligreguleringsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 962 af
11. august 2010, pr. 31. december 2014. Belabet efter 1. pkt.
reguleres én gang arligt, jf. § 204.

Stk. 2. Har ejendommen lejligheder og lokaler, der ikke
er omfattet af reglerne om udvendig vedligeholdelseskonti
i dette kapitel, skal der for saidanne lokaler afsettes samme
belab pr. m? pa vedligeholdelseskontoen, som afseattes af le-
jen for beboelseslejligheder. For private andelsboligforenin-
ger skal der kun afsattes beleb pa vedligeholdelseskontoen
for lejligheder og lokaler, der er udlejet af andelsboligfor-
eningen.

Stk. 3. Udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet af
§ 120, skal udarbejde et serskilt arsregnskab for vedligehol-
delsesudgifterne fordelt pa de enkelte arbejder eller katego-
rier af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfores til
det folgende regnskabsar. Udlejeren skal indsende arsregn-
skabet til Grundejernes Investeringsfond.

§ 120. I ejendomme taget i brug for 1970, som har mere
end to beboelseslejligheder, skal udlejeren ud over de beleb,
der er naevnt i § 119, arligt afsaette det belab, der blev afsat
eller skulle vere afsat efter den tidligere geaeldende § 18 b
i boligreguleringsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 962 af 11.
august 2010, pr. 31. december 2014. Belabet efter 1. pkt.
reguleres én gang arligt, jf. § 204. Belgbet indsattes pa en
konto for ejendommen i Grundejernes Investeringsfond, jf.
§ 60 i lov om boligforhold.

Stk. 2. Stk. 1 finder tilsvarende anvendelse, hvor afsat-
ning sker efter § 211.

Stk. 3. Det indbetalte beleb kan ikke geres til genstand for
kreditorforfelgning og kan kun udbetales efter reglerne i §
122 og § 63 i lov om boligforhold.

Stk. 4. Bestemmelsen i stk. 1 finder ikke anvendelse pa
ejendomme, som af vurderingsmyndighederne er vurderet
som landbrugs- eller skovejendom, jf. ejendomsvurderings-
lovens § 3, stk. 1, nr. 2 og 3.

Fradrag og udbetaling fra udvendige vedligeholdelseskonti

§ 121. Péa kontoen efter §§ 119 og 120 kan fradrages
belgb, der er anvendt til opfyldelsen af udlejerens pligt til
udvendig vedligeholdelse, jf. § 111, stk. 3. Endvidere kan
der med tilslutning fra beboerreprasentanterne eller et fler-
tal af lejerne fradrages beleb, der er anvendt til forbedring.

Stk. 2. Deekkes en udgift ved optagelse af 1an, er udlejeren
berettiget til i stedet for at fradrage udgiften at fradrage de
arlige prioritetsydelser pa kontoen, efterhanden som disse
betales.

§ 122. Beleb indbetalt pa en konto efter § 120 kan udbe-
tales, nar udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende belob
er anvendt til ejendommens udvendige vedligeholdelse, til
forbedring eller til ydelser pé lan til de neevnte formal, jf. §
121, stk. 2, jf. dog stk. 4. Der bortses fra den del af udgiften,
hvortil tilskud er ydet efter anden lovgivning.

Stk. 2. Senest samtidig med, at udlejeren kraever belob
udbetalt efter stk. 1, skal beboerrepreesentanterne eller lejer-
ne have underretning om, hvilke udgifter der er atholdt, og
hvilket belgb der kraeves udbetalt.

Stk. 3. Beleb indsat pa en konto efter § 120 kan udbetales,
medmindre beboerrepraeesentanterne eller et flertal af lejerne
protesterer mod udbetalingen inden 6 uger efter modtagel-
sen af underretningen efter stk. 2. Séfremt enighed ikke kan
opnéas mellem udlejer og beboerreprasentanter eller et fler-
tal af lejerne, skal udlejeren indbringe sagen for huslejenav-
net, sdfremt han ensker at fastholde kravet om udbetaling
efter stk. 1.

Stk. 4. Det er en betingelse for udbetaling efter stk. 1,
at udlejeren dokumenterer, at indestdende belgb pa ejendom-
mens konto efter § 119 er opbrugt.

Fritagelse for afscetning efter § 120

§ 123. Grundejernes Investeringsfond kan fritage ejeren
af en ejendom for afsatning efter § 120 for den del af ejen-
dommen, der udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Stk. 2. Grundejernes Investeringsfonds afgerelse efter stk.
1 kan indbringes for huslejenavnet.

Stk. 3. Indenrigs- og boligministeren kan fastsatte regler
for, i hvilket omfang Grundejernes Investeringsfond kan fri-
tage en ejer for afsaetning efter § 120.

Huslejencevnets kompetence

§ 124. Tvister om opfyldelse af udlejerens pligt til fore en
indvendig vedligeholdelseskonto og om beleb, der fradrages
pa kontiene for indvendig og udvendig vedligeholdelse, af-
gores af huslejenavnet.
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Stk. 2. Huslejen®vnet kan beslutte, at afs@tningsbelabet
efter § 120, stk. 1, skal nedsattes i en periode op til 5 ar,
safremt beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne for-
langer det. Belabet kan bl.a. nedsettes, hvis der pa kontoen
efter § 120, stk. 1, i forvejen henstar beleb svarende til de
seneste 5 ars hensattelser, eller hvis ejendommens vedlige-
holdelsesstand tilsiger, at der i perioden ikke er behov for et
starre belgb. Belabet kan ikke nedsattes til et belgb, der er
lavere end 15 kr. pr. m? bruttoetageareal.

Stk. 3. Huslejen®vnet indsender afgerelser, jf. stk. 2, til
Grundejernes Investeringsfond, som legger dem til grund
ved beregningen af det bindingspligtige beleb efter § 120
for den enkelte ejendom.

Fravigelighed

§ 125. §§ 116-118 kan ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren. §§ 119-124 kan ikke fraviges.

Kapitel 14
Udlejerens forbedringer

Udlejerens cendringer af ejendommen og det lejede

§ 126. Udlejeren har ret til at foretage @ndringer, herun-
der forbedringer af ejendommen og i det lejede, nar andrin-
gerne ikke vasentligt og varigt endrer det lejedes identitet.

Stk. 2. Ved installation af varmeanleg i ejendommen har
udlejeren ret til med 6 ugers varsel at rdde over de kalder-
og loftsrum, der er nedvendige til anleggets drift, nar der
anvises lejeren andre rum, der er anvendelige til det aftalte
brug. Lejeren kan dog ikke kraeve anvist andet rum, hvis
den forudsatte anvendelse af rummet mé anses for overfle-
diggjort af installationen.

Forbedringer og lejeforhajelser

§ 127. Ved forbedringer forstas foranstaltninger eller in-
stallationer, der forager det lejedes veerdi eller foranstaltnin-
ger, som er pabudt ved lov eller offentlige forskrifter, nar
disse ikke er omfattet af udlejerens vedligeholdelsespligt.

Stk. 2. Inden udlejeren iverkseatter forbedringer, skal den-
ne iagttage § 131 om inddragelse af beboerreprasentationen.

Stk. 3. Inden udlejeren ivaerksatter forbedringer i ejen-
domme omfattet af § 6, stk. 1, og § 7, stk. 3, 3. pkt., skal
denne iagttage §§ 105-106 om varsling af iverksattelse.

§ 128. Har udlejeren forbedret det lejede, kan denne for-
lange lejen forhgjet med et belgb, der modsvarer foragelsen
af det lejedes veerdi.

Stk. 2. Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt kunne give
en passende forrentning af den udgift, der med rimelighed er
atholdt til forbedringen, samt deekke afskrivning og sedvan-
lige udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring
og lign.

§ 129. For arbejder, der medferer energibesparelser for le-
jerne i ejendommen, kan udlejeren forlange en lejeforhejelse
pa grundlag af de samlede udgifter, der med rimelighed er
atholdt hertil, dog hejst svarende til den besparelse, som ar-
bejderne medferer for lejerne. Indenrigs- og boligministeren

fastsaetter nermere regler om krav til dokumentation, om
betingelserne for at kraeve lejeforhgjelse og om forhgjelsens
beregning.

Stk. 2. Har en udlejer gennemfort arbejder efter reglen i
§ 146, kan denne forlange en lejeforhgjelse, der giver en
passende forrentning af den udgift, der med rimelighed er
atholdt, samt daekker afskrivning og sadvanlige udgifter til
vedligeholdelse, administration, forsikring og lignende.

Stk. 3. Har udlejeren udfort foranstaltninger efter tidligere
galdende lov om privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse
nr. 49 af 1. februar 1996 med senere andringer, eller efter
kapitel 5 i tidligere geeldende lov om byfornyelse, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 260 af 7. a kan denne i stedet for lejefor-
hgjelse for forbedringerne efter § 128 kreeve lejeforhgjelse
beregnet og gennemfort efter reglerne i tidligere gaeldende
lov om privat byfornyelse eller i kapitel 5 i tidligere geelden-
de lov om byfornyelse.

Stk. 4. Har en ejendom centralvarme eller varmtvandsin-
stallation, og tilslutter udlejeren denne til et kollektivt var-
meforsyningsanleeg, kan udlejeren forlange, at lejeren over
10 &r godtger udlejeren ejendommens udgifter ved omlaeg-
ningen med fradrag af besparelsen.

Stk. 5. Indenrigs- og boligministeren fastsatter naermere
regler til stk. 1 om krav til dokumentation, om betingelserne
for at kreeve lejeforhgjelse og om forhgjelsens beregning.

Varsling m.v.

§ 130. Lejeforhgjelse efter §§ 128 og 129 kan gennemfo-
res med 3 maneders varsel. Lejeforhgjelsen kan dog tidligst
fa virkning fra det tidspunkt, hvor forbedringen er fuldfert.

Stk. 2. Kravet om lejeforhgjelse skal fremsaettes skriftligt
og indeholde oplysning om grunden til lejeforhgjelsen, en
beregning af lejeforhgjelsen med oplysning om de afholdte
udgifter samt oplysning om lejerens adgang til at gare indsi-
gelse, jf. stk. 5. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er
det ugyldigt.

Stk. 3. Udlejeren kan kraeve en forelebig lejeforhgjelse pa
grundlag af et overslag over udgifterne og forbeholde sig at
fremseaette nyt krav, nar byggeregnskabet er afsluttet. Lejen
skal reguleres efter byggeregnskabet, nar det foreligger.

Stk. 4. Hvis byggeregnskabet ikke er aflagt inden 6 ma-
neder fra det tidspunkt, hvor den forelebige lejeforhgjelse
tradte 1 kraft, kan huslejenavnet pad begaering af en lejer
fastszette en frist, inden for hvilken byggeregnskab skal af-
leegges. Er byggeregnskab ikke aflagt inden fristens udleb,
bortfalder den forelgbige lejeforhgjelse, medmindre over-
skridelsen af fristen beror pé forhold, som ikke kan leegges
udlejeren til last.

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse,
skal lejeren fremsaette skriftlig indsigelse senest 6 uger efter,
at kravet er kommet frem til denne. I ejendomme med be-
boerreprasentation kan beboerreprasentanterne pa samtlige
lejeres vegne gare indsigelse mod kravet om lejeforhgjelse,
jf. 1. pkt. Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenaev-
net senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis denne ensker
at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

Stk. 6. For ejendomme omfattet af § 6, stk. 1, finder §§ 38
og 40 ogsé anvendelse for varslede forbedringsforhgjelser.
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Stk. 7. Er sag indbragt for huslejenavnet, kan udlejeren,
indtil naevnets afgarelse foreligger, oppebare den varslede
lejeforhgjelse som en forelebig lejeforhejelse. Lejen skal re-
guleres i overensstemmelse med navnets afgarelse. Husleje-
navnet kan dog bestemme, at udlejeren kun kan oppebere
et mindre belgb, indtil naevnet har truffet sin afgerelse.

§ 131. Inden udlejeren i en ejendom med beboerrepra-
sentation varsler ivaerksattelse af arbejder, der vil medfere
en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsforhgjelser
gennemfort 1 de sidste 3 ar vil udgere mere end 63 kr.
pr. m? bruttoetageareal pr. ar, skal udlejeren med rimeligt
varsel skriftligt indkalde beboerrepreesentanterne til et made
med henblik péa at orientere om og drofte de patenkte for-
bedringsarbejder, udbudsmateriale og overslag over forbed-
ringsforhgjelsen. Madet skal atholdes, inden ivarksattelse
varsles. Forud for medet skal udlejeren fremsende skriftligt
materiale vedrerende forbedringsarbejderne. Det i 1. pkt.
navnte beleb er fastsat i 2021-niveau og reguleres én gang
arligt, jf. § 204.

Stk. 2. Skal udlejeren ikke varsle ivaerksettelse af de ar-
bejder, der vil medfere en lejeforhgjelse, men er de gvrige
betingelser i stk. 1 opfyldt, skal mede efter stk. 1 afholdes
senest 2 uger for forbedringsforhgjelsens varsling.

Stk. 3. Hvis arbejderne udbydes i begranset licitation
uden forudgéende preekvalifikation, skal udlejeren senest pa
det i stk. 1 naevnte mede opfordre beboerreprasentanterne
til at pege pa mindst én bydende i licitationen. Udlejeren
skal skriftligt og med rimeligt varsel indkalde beboerrepre-
sentanterne til deltagelse i licitationsforretningen.

Stk. 4. Overholder udlejeren ikke forpligtelserne efter stk.
1-3, kan lejeforhgjelse ikke opkraves ud over belgbsgren-
sen nevnt 1 stk. 1.

Forhdndsgodkendelse

§ 132. Inden der ivaerksettes forbedringer, herunder gen-
nemgribende forbedringer efter § 19, stk. 2, og ombygnings-
arbejder vedrerende sammenlagning af lejligheder, kan hus-
lejenaevnet pa udlejerens anmodning traeffe afgerelse om
storrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraeves, hvis
ombygningsarbejdet udferes i overensstemmelse med det
projektmateriale vedrerende det patenkte arbejde, som udle-
jeren skal forelaegge huslejenavnet, jf. stk. 4.

Stk. 2. Inden ejeren af en ejerbolig eller andelshaveren
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed traeffer be-
slutning om at udleje boligen, kan huslejenaevnet tillige
treeffe afgeorelse om sterrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraves. Denne adgang geelder dog kun for ejere,
der ikke ejer andre udlejede ejerboliger, og for andelshavere,
der ikke har brugsret til andre udlejede andelsboliger.

Stk. 3. Inden udlejeren iverksetter ombygningsarbejder
efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 1-4, i den tidligere
gacldende lov om privat byfornyelse, hvis der er foretaget re-
servation af investeringsramme efter den tidligere galdende
lov om privat byfornyelse, kan huslejenavnet pa udlejerens
anmodning treeffe afgerelse om sterrelsen af den leje, der
lovligt vil kunne opkraeves. Huslejenavnet kan forlange do-

kumentation for, at der er reserveret investeringsramme efter
den tidligere gaeldende lov om privat byfornyelse.

Stk. 4. Samtidig med indbringelse for nevnet efter stk.
1 skal udlejer fremsende projektmateriale indeholdende ar-
bejdernes art, en angivelse af lejen eller lejeforhejelsens for-
ventede storrelse samt de anslaede udgifter ved arbejdernes
gennemforelse til huslejenevnet samt de lejere, der bereres
af forbedringsarbejdet.

Stk. 5. Huslejenavnets afgerelse om forhandsgodkendelse
skal treeffes senest 2 maneder efter, at huslejenavnet har
modtaget bemarkninger efter § 83, stk. 3, i lov om boligfor-
hold eller svar efter § 84, stk. 4, i lov om boligforhold, eller
nar fristen for svar efter bestemmelserne er udlgbet.

Stk. 6. Huslejenavnet kan kun @ndre den ved forhands-
godkendelsen fastsatte leje, hvis der er tale om andrede
forhold.

§ 133. For de enkelte lejemal omfattet af § 2, stk. 1,
nr. 1-4, 1 den tidligere gaeldende lov om privat byfornyel-
se, hvor huslejenevnet inden arbejdernes ivaerksattelse har
truffet afgerelse om sterrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraeves, afger naevnet pd udlejerens anmodning,
nar ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne star
i rimeligt forhold til den opnaede kvalitet. Neevnet afger
ligeledes, om de udferte ombygningsarbejder er omfattet af
den i medfer af § 2, stk. 3, i den tidligere geldende lov
om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og om den af
udlejeren beregnede lejeforhgjelse er i overensstemmelse
med bestemmelsen i § 5 a i den tidligere geldende lov om
privat byfornyelse. Udlejerens anmodning til huslejenavnet
skal vedlegges et ombygningsregnskab med oplysning om
de atholdte og dokumenterede udgifter og lejestigninger for-
delt pa de enkelte lejemal attesteret af en registreret eller
statsautoriseret revisor.

Huslejencevnets kompetence

§ 134. Huslejenzvnet treffer afgerelse i tvister om leje-
forhgjelse efter reglerne om forbedringer 1 §§ 128-131.

Straf

§ 135. Med bede eller feengsel indtil 4 maneder straffes
den, som gennemferer forbedringer i en ejendom omfattet
af § 6, stk. 1, i strid med reglerne i § 127, stk. 3, § 128, §
129, stk. 1-3, og § 130 eller med kendskab til det lovstridige
forhold finansierer sédanne forbedringer.

Stk. 2. Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske person-
er) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Fravigelighed

§ 136. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren,
jf. dog stk. 2-4.

Stk. 2. § 126 og § 130, stk. 1, 1. pkt., kan fraviges ved
aftale. § 129, stk. 4, kan ligeledes fraviges ved aftale, for sa
vidt angér perioden for godtgerelse.

Stk. 3. § 128 i ejendomme, som ikke er omfattet af § 6,
stk. 1, kan fraviges ved aftale for si vidt angar lejeforhgjel-
sens storrelse.
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Stk. 4. Kapitlets bestemmelser finder ikke anvendelse ved
aftalte forbedringer i henhold til § 137. Varslingsreglerne i
§ 130 finder ikke anvendelse ved beboerreprasentanternes
tiltraedelse af forbedringer i henhold til § 138.

Kapitel 15
Aftalte forbedringer

Individuelt aftalte forbedringer

§ 137. Udlejeren og lejeren af en beboelseslejlighed kan,
efter at lejeaftale er indgéet, indgé aftale om gennemforelse
af forbedringsarbejder i lejligheden med en i aftalen narme-
re fastsat lejeforhgjelse.

Stk. 2. Lejeren kan forlange, at udlejeren, forinden aftale
indgas, indhenter en forhandsgodkendelse efter bestemmel-
serne i § 132, stk. 1. Lejeren kan endvidere anmode Udbeta-
ling Danmark om en udtalelse vedrerende eventuelle bolig-
stottemaessige konsekvenser af en aftale om lejeforhejelse
efter stk. 1 .

Stk. 3. En aftale, jf. stk. 1, er kun gyldig, hvis felgende
betingelser er opfyldt:

1) Aftalen skal veere skriftlig.

2) Det skal udtrykkeligt fremga af aftalen, at lejeforhgjel-
sen er aftalt efter nervarende bestemmelse.
3) Udlejeren skal, forinden aftale indgés, have orienteret

lejeren om muligheden for at indhente forhdndsgodken-
delse, jf. stk. 2, 1. pkt., og beregning vedrarende bolig-
stottemaessige konsekvenser, jf. stk. 2, 2. pkt.
Stk. 4. Aftalen bortfalder, nar det pagaldende lejeforhold
opherer.

Beboerrepreesentanters tiltreedelse af forbedringer

§ 138. Beboerrepraesentanterne kan pa samtlige lejeres
vegne tiltreede forbedringsarbejder, der sammen med for-
bedringsarbejder, som beboerrepraesentanterne inden for de
sidste 3 ar har tiltradt efter denne bestemmelse, medferer
lejeforhgjelser, som ikke overstiger 100 kr. pr. m? bruttoeta-
geareal. Det i stk. 1 navnte belab er opgjort i 2021-niveau
og reguleres én gang arligt, jf. reglerne i § 204.

Stk. 2. Beboerreprasentanterne skal, forinden de tiltree-
der forbedringsarbejderne, aftholde beboermede til droftelse
af de pageldende forbedringsarbejder, og der skal pa be-
boermedet vaere flertal blandt de fremmedte beboere for
forbedringsarbejdernes gennemforelse. Efter beboermedet
skal beboerreprasentanterne snarest skriftligt meddele samt-
lige beboere om beslutningen samt oplyse, at séfremt 1/4
af beboerne inden 2 uger efter meddelelsen forlanger det,
skal beboerreprasentanterne foranstalte urafstemning blandt
ejendommens beboere jf. bekendtgerelsen om beboerrepra-
sentation.

Huslejencevnets kompetence

§ 139. Huslejenzvnet treeffer afgerelse i tvister om, hvor-
vidt en aftale i henhold til § 138 om forbedringsarbejder er
abenbart urimelig.

Fravigelighed
§ 140. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 16

Lejerens ret til at foretage installationer i og forbedringer af
det lejede

Lejerens installationsret

§ 141. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke foreta-
ge endringer af det lejede eller anbringe andre indretninger
eller genstande end de i §§ 142-145 navnte.

§ 142. Lejeren har ret til at foretage saedvanlige installa-
tioner i det lejede, medmindre udlejeren kan godtgere, at
ejendommens el- og aflebskapacitet ikke er tilstrakkelig til
installationen. Lejeren skal give meddelelse til udlejeren,
inden lejeren foretager installationen.

Stk. 2. Lejeren af en beboelseslejlighed eller et veerelse til
helérsbeboelse har ret til at installere hjelpemidler m.v. i det
lejede og efter udlejerens anvisning pa ejendommens falles-
arealer efter bestemmelserne i lov om social service, hvis
kommunalbestyrelsen garanterer for betaling af retablerings-
udgifter ved lejerens fraflytning. Lejeren skal forudgaende
skriftligt anmelde de patankte installationer m.v. til udleje-
ren. Lejeren har ret til at lade installationerne udfere, hvis
udlejeren ikke har gjort skriftlig, begrundet indsigelse senest
6 uger efter lejerens anmeldelse af arbejderne. Udlejeren
kan neegte lejeren at lade installationerne pa fellesarealerne
udfore, hvis de er til vaesentlig ulempe for ejendommen eller
de ovrige lejere.

Stk. 3. Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der er
forarsaget af de installationer, lejeren har foretaget. Udleje-
ren kan kreeve, at lejeren ved forsikring eller pa anden made
stiller forngden sikkerhed for opfyldelsen af erstatningsan-
svaret.

§ 143. Lejeren har efter udlejerens anvisning ret til at an-
bringe radio- og fjernsynsantenne pa ejendommen til mod-
tagelse af radio- og tv-programmer, jf. dog stk. 2. Lejeren
har tilsvarende ret til at lade etablere kabelforbindelse til
fremforing af radio- og tv-programmer eller adgang til elek-
troniske kommunikationstjenester i ejendommen, hvis der
er mulighed for tilslutning til kabel-tv eller lignende felles
net i omradet. @Onsker flere lejere at etablere samme pro-
gramforsyning eller forsyning med adgang til elektroniske
kommunikationstjenester, kan disse beslutte, at opsatning af
antenne eller forsyning med adgang til elektroniske kommu-
nikationstjenester skal ske i form af et feellesanlaeg.

Stk. 2. Lejerens ret efter stk. 1 gaelder ikke, hvis udlejeren
godtger, at anbringelsen vil veere til ulempe for ejendommen
eller dens lejere. Retten geelder endvidere ikke, hvis lejeren
kan fa adgang til et ensket program enten gennem udleje-
rens felles tv-forsyning eller gennem et af lejerne etableret
feellesantenneanleeg.

Stk. 3. Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der er
forarsaget af antennen eller kabelforbindelsen. Udlejeren
kan forlange, at lejeren indbetaler et rimeligt depositum til
sikkerhed for krav mod lejeren, som opstar som folge af
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antennen, herunder udgifter til nedtagning af antennen og
retablering ved lejerens fraflytning, jf. stk. 7.

Stk. 4. Onsker flere lejere at etablere en faellesantenne i
ejendommen efter stk. 1, 3. pkt., kan udlejeren forlange, at
de pagaldende lejere stifter en antenneforening, som skal
sta for etablering og drift af feellesantenneanleegget. Der skal
valges en bestyrelse for antenneforeningen. Det pahviler
bestyrelsen at meddele udlejeren, hvem der sidder i bestyrel-
sen, saledes at udlejeren med frigerende virkning kan hen-
vende sig til disse angdende spergsmél vedrerende anten-
neanlagget. Bestyrelsen skal samtidig sende et eksemplar
af foreningens vedtagter til udlejeren. Antenneforeningen
er erstatningsansvarlig for skade, der er fordrsaget af faelles-
antenneanlaegget. Vedtegterne skal indeholde bestemmelser
om, at foreningen skal tegne en ansvarsforsikring og en ka-
skoforsikring vedrerende antenneanlaegget, samt at forenin-
gen 1 tilfelde af opher skal bare udgifterne til nedtagning
af antenneanlegget og retablering. Udlejeren kan forlange,
at foreningen indbetaler et rimeligt depositum til sikkerhed
for udlejerens krav mod foreningen, herunder udgifter til
nedtagning af antenneanlaegget og retablering.

Stk. 5. Ved vasentlig tilsidesettelse af de pligter, som er
angivet i stk. 4, kan udlejeren kreve fellesantenneanlegget
nedtaget og retablering.

Stk. 6. Stk. 4 og 5 gelder tilsvarende for lejernes etable-
ring af felles forsyning med adgang til elektroniske kommu-
nikationstjenester.

Stk. 7. Har lejeren opsat egen antenne efter stk. 1 eller
vearet tilsluttet faellesantenneanlaeg efter stk. 4, kan udlejeren
kraeeve lejerens antenne nedtaget og retablering, nar lejeren
fraflytter lejemalet.

§ 144. Lejeren har ret til at foretage skiltning pad mure,
dere og vinduer, der herer til det lejede, i det omfang det
er sedvanligt efter arten af lejerens forretning og ejendom-
men. Lejeren har endvidere ret til at anbringe markiser,
udh@ngsskabe, automater, varer og lignende i sedvanligt
omfang.

Stk. 2. Lejeren af en butik eller en bevartning skal hol-
de forretningen aben og i forsvarlig drift i seedvanligt om-
fang. Det kan ikke uvanset modstdende aftale péleegges lejere
af forretninger i butiksfzllesskaber at holde abent mandag
til fredag efter kl. 20.00 og fra lerdag kl. 17.00 til mandag
kl. 6.00.

Lejerens raderet

§ 145. Lejeren af en beboelseslejlighed har ret til at udfe-
re nermere fastsatte forbedringsarbejder m.v. i lejligheden
og ved fraflytning f& godtgerelse for de afholdte udgifter
efter reglerne i stk. 4-8. Bestemmelsen i 1. pkt. gaelder ikke
for lejere i fremlejeforhold efter § 158 og lejere i tidsbe-
grensede lejeforhold efter § 173.

Stk. 2. Lejeren skal forudgdende anmelde de patenkte for-
bedringsarbejder m.v. til udlejeren. Nedvendig byggesags-
behandling forestds og betales af lejeren. § 142, stk. 3,
finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. Forbedringer m.v. efter stk. 1 skal veere rimelige
og hensigtsmassige. Udlejeren kan naegte lejeren at forbedre

det lejede, nér sarlig vaegtige grunde taler herfor, herunder
nar der er tale om uhensigtsmassige arbejder, fx sarligt luk-
suspragede eller saerligt energiforbrugende arbejder. Lejeren
kan lade arbejderne udfere, sdfremt udlejeren ikke har gjort
indsigelse senest 6 uger efter lejerens anmeldelse af arbej-
derne efter stk. 2. Indsigelsen skal vere skriftlig og angive,
hvilke arbejder der geres indsigelse imod og begrundelsen
herfor.

Stk. 4. Godtgerelsen beregnes pa grundlag af afholdte
udgifter, som skal dokumenteres efter arbejdernes afslutning
og pategnes lejekontrakten. Udlejeren kan reducere bereg-
ningsgrundlaget for godtgerelse med vardien af eksister-
ende installationer og bygningsdele m.v., som er omfattet
af forbedringsarbejderne. Udlejeren kan endvidere reducere
beregningsgrundlaget for godtgerelse, hvis udgifterne skeon-
nes at vaere uforholdsmeessigt hgje.

Stk. 5. Godtgerelsen udger den del af de atholdte udgifter
beregnet efter stk. 4, som efter fradrag af eventuel stotte
efter anden lovgivning overstiger 16.015 kr. Godtgerelsen
kan hgjst udgere 126.684 kr. Godtgerelse pd mindre end
3.204 kr. udbetales ikke. Som afholdte udgifter kan alene
medregnes dokumenterede udgifter til virksomheder, der er
registreret efter lov om mervaerdiafgift, og som driver byg-
ge- og anlaegsvirksomhed. De i 1.-3. pkt. nevnte beleb er
opgjort 1 2021-niveau og reguleres én gang arligt, jf. § 204.

Stk. 6. Der kan ydes godtgerelse for flere forbedringer
m.v. i samme lejlighed, selv om arbejderne ikke udferes
samtidig. Under hensyntagen til nedskrivningen efter stk. 7
kan den samlede godtgerelse til en lejer dog aldrig overstige
belgbsgransen i stk. 5.

Stk. 7. Den oprindeligt beregnede godtgerelse nedskrives
med 10 pct. for hvert ar, forbedringen m.v. har veret i brug,
forste gang dog ferst 2 ar efter at forbedringen er taget i
brug, medmindre anden nedskrivning aftales imellem lejer-
en og udlejeren under hensyn til arbejdernes karakter. Ibrug-
tagningsdatoen for forbedringen m.v. skal sammen med en
eventuel serlig aftale om nedskrivning af godtgerelsen pa-
tegnes lejekontrakten.

Stk. 8. Godtgerelsen udbetales af udlejeren ved lejerens
fraflytning, hvis udferelsen af arbejderne er tilendebragt, jf.
§ 188, stk. 3. Udlejeren kan foretage modregning i godtge-
relsen for lejerens forpligtelser over for udlejeren.

Stk. 9. 1 nedskrivningsperioden, jf. stk. 7, kan en ny le-
jer ved genudlejning enten veelge at betale den nedskrevne
godtgerelse til udlejeren eller velge at betale en lejeforhe-
jelse, der modsvarer foragelsen af det lejedes veerdi, jf. §
128. Ved genudlejningen efter nedskrivningsperiodens ud-
lob, jf. stk. 7, kan udlejeren krave en lejeforhgjelse, der
modsvarer forggelsen af det lejedes veerdi, jf. § 128.

Stk. 10. Flytter en lejer, der har betalt den nedskrevne
godtgerelse til udlejeren efter stk. 9, i nedskrivningsperio-
den, har lejeren ret til godtgerelse svarende til den nedskrev-
ne godtgerelse beregnet efter stk. 7 modregnet eventuelle
forpligtelser over for udlejeren, jf. stk. 8.

Stk. 11. Indenrigs- og boligministeren fastsatter nermere
regler om afgrensningen af forbedringsarbejder m.v. efter §
145.
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Lejernes adgang til at forlange energibesparende
foranstaltninger gennemfort

§ 146. Leverer udlejeren varme og opvarmning af brugs-
vand, og overstiger udgifterne hertil ifelge det senest ud-
sendte varmeregnskab for et ar halvdelen af lejen for den pa-
gaecldende periode, kan beboerreprasentanterne eller et fler-
tal af lejerne forlange, at der udferes alle eller en del af de
arbejder vedrerende varme og opvarmning af brugsvand, der
er angivet i en energiplan, jf. lov om fremme af energibespa-
relser i bygninger. Foreligger der ikke energimaerkning med
tilherende energiplan, jf. lov om fremme af energibesparel-
ser i bygninger, kan lejerne, safremt forholdet er omfattet
af 1. pkt., kraeve, at udlejeren gennemforer en sadan energi-
mearkning. Det er en betingelse, at beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne samtidig giver tilslutning til en
lejeforhgjelse til deekning af samtlige de udgifter, der folger
af arbejdernes gennemforelse, jf. § 129, stk. 2.

Huslejencevnets kompetence

§ 147. Tvister om lejerens rettigheder og forpligtelser
efter dette kapitel afgeres af huslejenavnet.

Stk. 2. Pa begeering af beboerrepraesentanterne eller et
flertal af lejerne afger huslejenavnet, om betingelserne er
opfyldt for at kreeve udforelse af arbejder omfattet af lovens
§ 146.

Stk. 3. Neevnet kan palagge udlejeren at udfere de i stk.
2 navnte arbejder og fastsaette en tidsfrist for det enkelte
arbejdes udforelse.

Fravigelighed

§ 148. §§ 142 og 143, § 144 stk. 2, 2. pkt., og §§ 145 og
146 kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 17
Lejerens brug af det lejede

Lejerens forsvarlige brug af det lejede

§ 149. Lejeren skal behandle det lejede forsvarligt.

Stk. 2. Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, som for-
voldes ved uforsvarlig adferd af lejeren selv, lejerens hus-
stand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede.

Stk. 3. Skader, hvis udbedring er uopsattelig, skal lejeren
straks anmelde til udlejeren. Andre skader skal lejeren an-
melde uden ugrundet ophold.

§ 150. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke bruge
det lejede til andet formal end aftalt.

Stk. 2. Lejeren méa ikke uden udlejerens samtykke overla-
de brugen af det lejede eller nogen del deraf til andre end
medlemmer af sin husstand, jf. dog §§ 157 og 158.

Fravigelighed
§ 151. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 18

God skik og orden i ejendommen

Tilsidescettelse af god skik og orden

§ 152. Udlejeren skal serge for, at der hersker god orden
i ejendommen og om fornedent opheave lejeforhold i de i §
182, stk. 1, nr. 7-10 og 13, naevnte tilfelde. Bestemmelserne
1§ 95, stk. 2, og §§ 96-97 finder tilsvarende anvendelse pa
udlejerens overtreedelse af denne pligt.

Stk. 2. Lejeren skal overholde de almindelige ordensreg-
ler, der gelder for ejendommen, og skal efterkomme andre
rimelige pabud, der skal sikre god husorden og forsvarlig
brug af det lejede, jf. § 153.

Stk. 3. Lejeren skal sorge for, at de pligter, der pahviler
lejeren efter stk. 2, ogsa iagttages af de personer, for hvis
handlinger lejeren er ansvarlig efter § 149, stk. 2.

§ 153. En lejer kan palagges retsfolger efter § 154, nér
lejeren i folgende tilfeelde udever adfaerd, som er til gene for
ejendommen, udlejeren, dennes ansatte, lejere i ejendom-
men eller andre, der lovligt faerdes 1 ejendommen:

1)  Nar lejeren udever eller truer med fysisk vold over for
de pagaldende personer.

2)  Nar lejerens adfeerd kan vere til fare for ejendommen

eller de pageldende personer, herunder pa grund af

anvendelse af vaben eller opbevaring af farefremkal-

dende materialer i det lejede.

Naér lejerens adfaerd medferer gener for de pagelden-

de personer som generel utryghed, forrdelse af ejen-

dommens milje eller sundhedsmaessig risiko.

Nar lejeren, uden at der er tale om fysisk vold, udever

chikane over for de pagaldende personer.

Naér lejeren udever uacceptabel stgj til vasentlig gene

for de pagaldende personer i form af uacceptabelt sto-

jende menneskelig adfeerd, staerk musikstej eller staerk

maskinstg;.

Nar lejeren edelaegger ejendommen eller loseore pa

ejendommen eller pa fellesarealer.

Naér lejeren vanregter det lejede.

Naér lejerens husdyr er til veesentlig gene for de pagel-

dende personer pa grund af stej, lugt, uhumskhed eller

fare- eller frygtfremkaldelse.

Nar lejeren, uden at der er tale om de i nr. 5 nevnte

tilfeelde, udever stojende adfzerd til gene for de pagel-

dende personer.

Nar lejerens husdyrhold, uden at der er tale om de i

nr. 8 navnte tilfaelde, er til gene for de pagaldende

personer.

Nar lejeren i ovrigt udever adferd, som er til gene for

ejendommen eller de pagaldende personer.

Stk. 2. En lejer kan desuden palegges retsfolger efter §
154, nar lejeren holder husdyr i strid med lejeaftale eller
husorden, uanset om husdyrholdet er til gene for ejendom-
men eller de i stk. 1 nevnte personer.

Stk. 3. Lejeren kan palagges retsfolger, uanset om den i
stk. 1 og 2 beskrevne adferd udeves af lejeren selv, lejerens
husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det
lejede.

3)

4)

5)

6)

7)

9)

10)

11)



25

Retsfolger ved tilsidescettelse af god skik og orden

§ 154. Har lejeren tilsidesat god skik og orden, jf. § 153,
kan lejeren af huslejensevnet palagges en af folgende rets-
folger:

1) Lejeforholdet kan geres betinget saledes, at der, hvis le-
jeren inden for 1 ar efter afgerelsen overtraeder naerme-
re fastsatte betingelser vedrerende adferd i ejendom-
men, er grundlag for, at lejemalet kan opsiges eller
ophaves efter reglerne i kapitel 20 og 21.

Lejeren kan meddeles en advarsel om, at fornyet over-

treedelse af god skik og orden, jf. § 153, kan fore til,

at lejeforholdet gores betinget efter nr. 1, eller til, at
lejemalet opsiges eller ophaves efter reglerne i kapitel

20 og 21.

Stk. 2. Det er en betingelse for, at en lejer kan péalegges

retsfolger for tilsidesattelse af god skik og orden efter stk. 1,

at tilsideszettelsen sker trods udlejerens pamindelse.

2)

Huslejencevnets kompetence

§ 155. Sag om paleg af retsfolger efter § 154 indbringes
for huslejen@vnet af udlejeren. Er der fremsat krav om,
at lejeren palegges en advarsel, kan naevnet ikke palegge
lejeren en strengere retsfolge.

Fravigelighed
§ 156. Dette kapitel kan ikke fraviges.

Kapitel 19

Brugsrettens overgang til andre

Fremleje

§ 157. Lejeren af en beboelseslejlighed har ret til at frem-
leje hgjst halvdelen af lejlighedens beboelsesrum til beboel-
se. Det samlede antal personer, der bor i lejligheden, ma
ikke overstige antallet af beboelsesrum.

Stk. 2. Udlejeren skal modsatte sig fremlejeforholdet,
hvis lejligheden er omfattet af reglerne om beboermaksi-
mum og vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboel-
sesrum, jf. § 14, stk. 1, i lov om boligforhold.

Stk. 3. Fremlejeaftaler skal indgas skriftligt, og lejeren
skal inden fremlejeperiodens begyndelse tilstille udlejeren
kopi af fremlejeaftalen.

§ 158. En lejlighed, der udelukkende er udlejet til beboel-
se, har lejeren ret til at fremleje i1 indtil 2 ar, nér lejerens
fraveer er midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse el.lign.

Stk. 2. Udlejeren kan modsaette sig fremlejeforholdet, nér
en af folgende betingelser er opfyldt:

1) Ejendommen omfatter feerre end 13 beboelseslejlighe-
der.

2) Det samlede antal personer i lejligheden vil overstige
antallet af beboelsesrum.
3) Udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modsette sig

fremlejeforholdet.
Stk. 3. § 157, stk. 2 og 3, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. Hvis det skennes rimeligt af hensyn til eftersporgs-
len, kan udlejer ved fremleje af aldreboliger eller ustottede
private plejeboliger stille krav om, at den pageldende bolig
skal bebos af personer, som opfylder betingelserne for at
komme i betragtning til en bolig af den pageldende karak-
ter.

§ 159. Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, som ved
uforsvarlig adfeerd forvoldes af personer, der i kraft af reg-
lerne i § 157 og § 158 benytter det lejede.

Stk. 2. Lejeren er over for udlejeren ansvarlig for, at de i
stk. 1 naevnte personer overholder de regler, der skal sikre en
god husorden og forsvarlig brug af det lejede.

Stk. 3. Lejeren er endvidere erstatningsansvarlig efter §
142, stk. 3, for skade forarsaget af installationer, som de i
stk. 1 navnte personer har foretaget i det lejede.

§ 160. Lejeren ma ikke uden egtefellens samtykke fore-
tage fremleje, sdfremt dette vil medfere, at det lejede ikke
leengere kan tjene til faelles bolig eller som grundlag for
xgtefeellernes eller den anden ®gtefaelles virksomhed. Er
den anden @gtefelle umyndig, meddeler vaergen samtykket.

Stk. 2. Neegter den anden agtefalle at give samtykke efter
stk. 1, eller kan samtykke ikke indhentes inden rimelig tid,
kan fremleje efter anmodning fra den agtefzlle, der lejer
boligen, eller fra den anden part i aftalen tillades, hvis der
ikke er rimelig grund til at nagte at gennemfore aftalen. Til-
ladelse efter 1. pkt. gives af Familieretshuset.

Stk. 3. Har en egtefzelle indgéet en aftale, der er omfattet
af stk. 1, uden samtykke fra den anden egtefzlle og uden
tilladelse efter stk. 2, kan aftalen efter anmodning fra den
anden agtefelle omstedes ved dom. Dette gelder dog ikke,
hvis den anden part i fremlejeaftalen godtger, at parten ikke
vidste eller burde have vidst, at gtefellen ikke var beretti-
get til at indgd fremlejeaftalen.

Stk. 4. Retssag om omstedelse efter stk. 3 skal anlaegges
inden 3 maneder efter, at den anden agtefalle fik kendskab
til aftalen, dog senest 1 ér efter at aftalen blev gennemfort.

Bytteret

§ 161. Lejeren af en lejlighed, der udelukkende er udlejet
til beboelse, har ret til at bytte med en lejer af en anden
beboelseslejlighed, séledes at denne overtager lejligheden.

Stk. 2. Udlejeren kan modsette sig bytte, hvis en af fol-
gende betingelser er opfyldt:

1) Udlejer har sin bopal i ejendommen, og denne omfat-
ter feerre end 7 lejligheder.

2) Den fraflyttede lejer ikke har beboet lejligheden i 3 ar.

3) Lejligheden ved bytning vil blive beboet af flere end 1
person pr. beboelsesrum.

4) Udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modseette sig

det pageeldende bytte.

Stk. 3. Safremt der er tale om et lejemal, som udlejeren
agter at forbedre i forbindelse med byttet og herefter fast-
sette lejen efter § 19, stk. 2, skal udlejeren straks meddele
lejeren dette og senest 1 maned efter lejerens meddelelse om
bytte anmode huslejenavnet om en forhandsgodkendelse, jf.
§ 132, stk. 1. Udlejeren skal fremsende kopi af anmodnin-
gen om forhandsgodkendelse samt oplysning om sterrelsen
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af den forventede husleje efter forbedringen til lejeren. Nar
huslejenavnets forhandsgodkendelse foreligger, skal udleje-
ren straks give lejeren kopi heraf. Undlader udlejeren at
give de i 1. og 3. pkt. neevnte oplysninger, kan lejen ikke
fastsaettes efter § 19, stk. 2, hvis genudlejning sker som led
i det pagaldende bytte. Ved forhdndsgodkendelsen ses bort
fra § 21, stk. 1.

Stk. 4. Lejeren skal senest 14 dage efter, at kopi af hus-
lejenaevnets forhdndsgodkendelse efter stk. 3 er kommet
frem til lejeren, meddele udlejeren, at byttet enskes gennem-
fort. Sker det ikke, fortsatter lejeforholdet pad uaendrede
vilkar. En indhentet forhandsgodkendelse efter stk. 3 har
gyldighed i indtil 2 ar efter godkendelsens datering.

Stk. 5. Udlejeren skal modsatte sig bytte, hvis lejlighe-
den er omfattet af reglerne om beboermaksimum og efter
bytning vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboel-
sesrum, jf. § 14, stk. 1, i lov om boligforhold.

Stk. 6. Hvis det skennes rimeligt af hensyn til efterspergs-
len, kan udlejer ved bytte af @ldreboliger eller ustettede
private plejeboliger stille krav om, at den pagaldende bolig
skal bebos af personer, som opfylder betingelserne for at
komme i betragtning til en bolig af den pagaldende karak-
ter.

§ 162. Den lejer, der ved bytning ensker at overtage en
lejlighed, der tilherer en kommune, en almen boligorganisa-
tion, et kollegieselskab eller en stiftelse, skal opfylde de
serlige vilkar, der gaelder for overtagelse af sddanne lejlig-
heder. Med stiftelse ligestilles en pensionskasse el.lign., der
kun genudlejer lejlighederne til sine medlemmer ved over-
gang til pension.

Stk. 2. Det kan betinges, at den, der ved bytning opnar
en lejlighed i en andelsboligforening, skal indtrede som
medlem af foreningen.

Stk. 3. Bytteretten geelder uanset vedtegtsmaessige be-
grensninger i beboernes bytteadgang.

Brugsrettens overgang til cegtefeellen m.v.

§ 163. Dor lejeren, har agtefellen ret til at fortsette leje-
forholdet.

Stk. 2. Der lejeren af en beboelseslejlighed uden at efter-
lade sig en xgtefaelle, har en anden person, der i en periode
pa mindst 2 ar umiddelbart forud for dedsfaldet har haft
feelles husstand med lejeren, ret til at fortsatte lejeforholdet.

Stk. 3. Der en lejer af en lejlighed, der delvis er udlejet
til andet end beboelse, og har lejeren drevet en erhvervsvirk-
somhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af vesent-
lig betydning og vaerdi for virksomheden, uden at efterlade
sig en agtefalle, har enhver af lejerens livsarvinger eller
svigerbern ret til at overtage lejeforholdet, medmindre udle-
jeren har veegtige grunde til at modseette sig det. Det er dog
en betingelse, at den pageldende har fornedent kendskab
til den branche, hvori forretningen hidtil har varet drevet,
og onsker selv eller sammen med sin @gtefelle at fore
forretningen videre. Indtreeder den pageldende ikke som
lejer, kan udlejeren ikke udleje til anden side pé lempeligere
vilkar, end udlejeren har foresléet den pageeldende.

Stk. 4. 1 gvrigt kan 1 tilfeelde af lejerens ded sével udleje-
ren som dedsboet opsige lejeforholdet med saedvanligt var-
sel, selv om lejeforholdet matte vaere indgéet for en bestemt
leengere tid eller med laengere opsigelsesfrist.

Stk. 5. Er det lejede en plejebolig, jf. § 1, stk. 1, 2. pkt.,
i den tidligere lov om boliger for @ldre og personer med
handicap, jf. lovbekendtgarelse nr. 316 af 24. april 1996,
eller § 5, stk. 2, i lov om almene boliger m.v., eller en
ustettet privat plejebolig, jf. § 1, stk. 5, og der lejeren uden
at efterlade sig agtefalle eller andre, som lejeren har haft
feelles husstand med som anfert i stk. 2, kan opsigelsen
uanset stk. 4 ske med 1 méneds varsel. Indbo m.v. efter
den afdede beboer kan opmagasineres under iagttagelse af
dedsboskiftelovens § 8.

§ 164. Hvis lejeren af en beboelseslejlighed pa grund af
alder eller sygdom flytter pa plejehjem, i beskyttet bolig
el.lign. eller i plejebolig efter § 1, stk. 1, 2. pkt., i den tidli-
gere lov om boliger for ®ldre og personer med handicap, jf.
lovbekendtgerelse nr. 316 af 24. april 1996, eller § 5, stk.
2, 1 lov om almene boliger m.v., eller i en ustettet privat
plejebolig, jf. § 1, stk. 5, eller i en friplejebolig, finder §
163, stk. 1 og 2, tilsvarende anvendelse.

§ 165. 1 tilfelde af lejerens separation eller skilsmisse
eller ved omstedelse af lejerens agteskab afgeres det om
nedvendigt ved separationen, skilsmissen eller omstedelsen,
hvilken af @gtefellerne der har ret til at fortsaette lejeforhol-
det. Den @gtefaelle, hvis erhvervsvirksomhed er knyttet til
et forretningslokale, har fortrinsret til dette og den dertil
herende beboelse.

§ 166. Safremt parter, der i mindst 2 ar har haft felles
husstand, ophaver samlivet, kan de aftale, hvem af parterne
der skal have ret til at fortsette lejeforholdet til en lejlighed,
der har tjent som fzlles bolig. Kan parterne ikke blive enige
om en aftale, jf. 1. pkt., kan der, nar serlige grunde, herun-
der navnlig hensynet til parternes mindrearige bern, taler
derfor, ved dom treeffes bestemmelse om, hvem af parterne
der skal have ret til at fortsatte lejeforholdet. § 165, 2. pkt.,
finder tilsvarende anvendelse.

§ 167. Har lejeren forladt sin agtefalle, har denne ret til
at fortsaette lejeforholdet efter reglen i § 163, stk. 1.

Fravigelighed

§ 168. Lejeren kan ikke give afkald pa de rettigheder, der
tilkommer lejeren eller andre efter §§ 157-158, 160-161 og
163-167. § 162 kan ikke fraviges ved aftale.

Kapitel 20
Opsigelse

Lejerens opsigelse

§ 169. Lejeren kan frit opsige lejeaftalen, medmindre an-
det er aftalt.

Stk. 2. Lejeren ma dog ikke uden sin egtefelles samtykke
opsige lejemdl om familiens bolig eller om lokaler, hvor-
til eegtefzellernes eller den anden agtefaelles virksomhed er
knyttet. § 160, stk. 2-4, finder tilsvarende anvendelse.



27

Udlejerens opsigelse

§ 170. Udlejeren kan opsige folgende lejeforhold om:
Enkelte verelser til beboelse, nar varelset er en del af
udlejerens beboelseslejlighed eller er en del af et en-
eller tofamilieshus, som udlejeren bebor.
Beboelseslejlighed i et hus, hvori der pa tidspunktet for
aftalens indgaelse kun findes to beboelseslejligheder,
hvoraf ejeren bebor den ene. Reglen gzlder, selv om
ejeren anvender et eller flere lokaler i huset til andet
end beboelse, og selv om der i ejendommen er udlejet
et eller flere enkeltverelser til beboelse.

Ejerbolig eller andelsbolig, hvis ejeren eller andelsha-
veren selv agter at bebo lejligheden, idet reglen dog
kun gaelder for ejere af ejerboliger eller ejere af andele i
andelsboligforeninger, der ejede den pagaldende lejlig-
hed eller andel pa tidspunktet for lejeaftalens indgéelse,
og som pa tidspunktet for opsigelsen ikke ejer andre
udlejede ejerboliger eller andelsboliger.
Beboelseslejlighed, hvortil er knyttet lokaler til restau-
ration, butik, kiosk eller tilsvarende brug pa banegarde,
i teatre, foreningsbygninger, forlystelsesanleg, skove,
parker og lignende, hvor forretningen ma antages ho-
vedsagelig at blive segt af det publikum, der benytter
de navnte virksomheder, skove og parker, og hvor for-
retningen star i direkte tilknytning til disse.

§ 171. Andre lejeforhold end de i § 170 nzvnte kan
udlejeren kun opsige i folgende tilfelde, jf. dog §§ 172 og
177:
1y
2)

1

2)

3)

4)

Nér udlejeren ensker selv at benytte det lejede.

Naér udlejeren dokumenterer, at ejendommen skal ned-
rives. Det samme galder, nar udlejeren dokumenterer,
at ombygning af ejendommen medferer, at det lejede
ma fraflyttes, og ejendommen efter ombygningen er
omfattet af lov om almene boliger m.v., eller ombyg-
ningen sker som falge af ekspropriation eller ombyg-
ning til fyldestgerelse af et formal, til hvis gennemfo-
relse der kan foretages ekspropriation.

Nér lejeren af en beboelseslejlighed siden lejeaftalens
indgaelse har veret antaget som funktioner ved ejen-
dommens drift til arbejde, for hvis udferelse det er
af vaesentlig betydning, at funktionaren bor i ejendom-
men, og udlejeren godtger, at arbejdet ikke har veret
udfoert pa tilfredsstillende made. Opsigelse kan kun ske,
nér lejligheden ved genudlejning skal benyttes af efter-
folgeren.

Nér lejeren af en beboelseslejlighed, som er lejet som
arbejder- eller funktion®rbolig af den virksomhed,
hvori lejeren er ansat, udtreeder eller er udtradt af sit
arbejdsforhold til virksomheden, og lejligheden skal
benyttes af en anden ansat i virksomheden.

Nar udlejeren to eller flere gange i henhold til § 86,
stk. 7, 1 lov om boligforhold har faet meddelelse om le-
jerens manglende efterlevelse af endelige huslejenavn-
safgorelser.

Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 153,
stk. 1, nr. 1-8, eller 11, jf. § 154, stk. 2, og forholdet er
af en sddan karakter, at lejerens flytning er pakravet.

3)

4)

5)

6)

7) Nar lejeren har tilsidesat betingelserne i et betinget
lejeforhold, jf. § 154, stk. 1, nr. 1, og forholdet er af en
sadan karakter, at lejerens flytning er pakraevet.

8) Nar veegtige grunde i ovrigt gor det serlig magtpélig-

gende for udlejeren at blive lost fra lejeforholdet.

Stk. 2. Vedrerer lejeforholdet en plejebolig efter § 1, stk.
1, 2. pkt., i den tidligere lov om boliger for &ldre og person-
er med handicap, jf. lovbekendtgerelse nr. 316 af 24. april
1996, eller § 5, stk. 2, i lov om almene boliger m.v. eller en
ustettet privat plejebolig, jf. § 1, stk. 5, anvist af kommunen
eller amtskommunen, kan opsigelse efter stk. 1 kun ske, nar
lejeren samtidig anvises en anden og passende bolig.

Begreensninger i udlejerens opsigelsesadgang

§ 172. I opsigelsesretten efter § 171, stk. 1, nr. 1, gaelder
folgende begransninger:
1)  Vedrerer lejeforholdet en beboelseslejlighed, er det en

betingelse, at udlejeren selv agter at bebo lejligheden.

2) Opsigelsen skal vere rimelig ud fra en vurdering af
begge parters forhold. Ved afgerelsen skal der bl.a. tag-
es hensyn til, hvor leenge udlejeren har ejet ejendom-
men, og, ved opsigelse af en lejer af en beboelseslejlig-
hed, lejerens muligheder for at finde anden passende
bolig.
Lejeforhold om lokaler, der er udlejet til erhvervsfor-
mal, kan udlejeren ikke opsige med henblik pé at drive
erhverv i samme branche som lejerens.
Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes lejeforholdet
kun af opsigelsesretten, hvis lejemalet er indgaet efter
ejendommens opdeling i ejerlejligheder. Er lejeaftalen
indgaet den 1. januar 1980 eller senere, er det herudo-
ver et krav, at lejeren ved lejeforholdets begyndelse var
gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed, og
at opsigelse kan ske efter § 171, stk. 1, nr. 1. Er lejeaf-
talen indgaet den 1. juli 1986 eller senere, er det tillige
et krav, at udlejeren tidligere har beboet lejligheden.
En lejer kan ikke opsiges, sa laenge lejeren er beboerre-
preesentant.
Bebor udlejeren ved opsigelsens afgivelse en lejlighed
i ejendommen, skal udlejeren samtidig med opsigelsen
tilbyde lejeren at overtage denne lejlighed.
Safremt ejendommen ejes af flere personer i falles-
skab, kan ejerne kun opsige lejeren af én beboelseslej-
lighed.

3)

4)

5)

6)

7)

Tidsbegreensede lejeaftaler

§ 173. Er lejeaftalen tidsbestemt, opherer lejeforholdet
uden opsigelse ved den aftalte lejetids udleb. Den tidsbe-
stemte lejeaftale kan ikke ved opsigelse bringes til opher i
lejeperioden, medmindre dette er aftalt, eller den anden part
i lejeforholdet misligholder aftalen.

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede
i mere end 1 méned efter den aftalte lejetids udleb, uden at
udlejeren har opfordret lejeren til at flytte, fortsetter lejefor-
holdet uden tidsbegrensning.

Stk. 3. Boligretten kan tilsidesette tidsbegraensningen,
hvis den ikke ma anses for tilstreekkeligt begrundet i udleje-
rens forhold.
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Tilbud om en anden bolig

§ 174. Opsiges en lejer af en beboelseslejlighed efter §
171, stk. 1, nr. 1, 2, 3 eller 8, skal udlejeren uden unedigt
ophold tilbyde lejeren at leje en anden lejlighed i1 ejendom-
men, hvis der bliver en lejlighed ledig til overtagelse senest
3 maneder efter den flyttedag, hvortil lejeren er opsagt, og
lejligheden skal udlejes.

Stk. 2. Opsiges en lejer efter § 171, stk. 1, nr. 2, skal
udlejeren samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje en
lejlighed eller lokaler af samme art som det opsagte, hvis
der efter genopforelsen eller ombygningen sker udleje af
lejligheder eller lokaler.

Stk. 3. Opsiges en lejer af en beboelseslejlighed efter §
171, stk. 1, nr. 2, som folge af, at en ejendom ombygges til
almene @ldreboliger eller almene ungdomsboliger efter lov
om almene boliger m.v., finder stk. 1 og 2 alene anvendelse,
hvis lejeren tilherer den personkreds, som er berettiget efter
den nevnte lov.

Stk. 4. Hvis en lejer af en beboelseslejlighed, jf. stk. 3,
ikke tilherer den personkreds, som er berettiget efter den i
stk. 3 navnte lov, skal udlejeren samtidig med opsigelsen
tilbyde denne at leje en passende bolig. En bolig anses for
passende, nar denne opfylder betingelserne i § 44, stk. 2, 2.
og 3. pkt., i lov om boligforhold.

Opsigelsesvarsler

§ 175. Opsigelsesvarslet er 3 maneder til den forste hver-
dag i en méned, der ikke er dagen for en helligdag. Dog
er opsigelsesvarslet 1 maned for de i § 170, nr. 1, naevnte
lejeforhold.

Stk. 2. Ved opsigelse efter § 170 nr. 2 og 3, og § 171, stk.
1, nr. 1, har lejeren krav pa et opsigelsesvarsel pa mindst 1
ar til den forste hverdag i en maned, der ikke er dagen for en
helligdag.

Stk. 3. Fraflytter lejeren inden opsigelsesvarslets udleb,
skal udlejeren bestrabe sig pa at genudleje det lejede. Hvad
udlejeren indvinder eller burde have indvundet ved genud-
lejning, skal fraga i udlejerens krav over for lejeren.

Formelle krav til udlejerens opsigelse

§ 176. Udlejerens opsigelse efter § 170, nr. 2 og 3, og
§ 171 skal veare skriftlig og indeholde oplysning om lejer-
ens adgang til at gere indsigelse efter stk. 2. Udlejerens
opsigelse efter § 171 skal endvidere indeholde oplysning
om opsigelsesgrunden. Er det lejede udlejet til andet end
beboelse, skal opsigelsen tillige indeholde oplysning om le-
jerens rettigheder efter §§ 177-179. Indeholder opsigelsen
ikke disse oplysninger, er den ugyldig.

Stk. 2. Vil lejeren ikke godkende opsigelsen, skal lejeren
senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem til denne,
fremsaette skriftlig indsigelse. Udlejeren mé da anlaegge sag
ved boligretten senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis
udlejeren gnsker at opretholde opsigelsen.

Erhvervsbeskyttelse

§ 177. En lejer, der driver en erhvervsvirksomhed, hvis
stedlige forbliven i ejendommen er af vasentlig betydning

og verdi for virksomheden, kan kun opsiges efter § 171,
hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af begge
parters forhold.

Stk. 2. Ved afgerelsen efter stk. 1 skal der bl.a. tages
hensyn til leengden af det tidsrum, hvori forretningen har
vaeret drevet i de lejede lokaler, vaerdien af kundekredsen,
forretningens nettooverskud, vaegtige indvendinger mod le-
jerens person eller forretningsforelse, lejerens behandling af
de lejede lokaler og lejerens forbedringer af disse.

§ 178. Opsiges en lejer, der driver en erhvervsvirksom-
hed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af vasentlig
betydning og verdi for virksomheden, kan der gives lejeren
erstatning for opsigelsen.

Stk. 2. Ved fastsettelse af en eventuel erstatning efter stk.
1 skal boligretten ud over de i § 177, stk. 2, nevnte forhold
navnlig tage hensyn til folgende:

1) Verdiforringelsen af lejerens inventar o. lign. ved flyt-
ning.

2) Lejerens flytteudgifter.

3) Det forhold, at ejendommen skal nedrives eller ombyg-

ges, og lejeren er gjort bekendt hermed ved lejeaftalens
indgaelse.

Stk. 3. Lejeren skal ikke fraflytte, for lejeren har modtaget
den erstatning, der er tilkendt denne, eller udlejeren ved
bankgaranti eller pa anden made har stillet betryggende sik-
kerhed for erstatningsbelgbets betaling.

§ 179. Vil lejeren godkende opsigelsen, men kreeve erstat-
ning efter § 178, skal lejeren meddele udlejeren dette senest
6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem til lejeren.

Stk. 2. Lejeren mé endvidere anlaegge sag ved boligretten
senest 6 uger efter udlebet af den i stk. 1 nevnte frist.

§ 180. Boligretten kan fastsatte, at hele erstatningen eller
en del af denne skal tilbagebetales til udlejeren, hvis lejeren
pa ny abner forretning i samme branche inden for en af
retten fastsat tidsfrist pa hejst 3 ar og inden for en af retten
fastsat afstand fra det tidligere forretningslokale.

Stk. 2. Lejeren ma ikke abne forretning i samme branche
inden for den af retten fastsatte afstand i tid og sted, for
lejeren har tilbagebetalt erstatning i overensstemmelse med
reglerne i stk. 1.

Fravigelighed

§ 181. §§ 171-179 kan, for sa vidt angér opsigelse fra
udlejerens side, ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren,
sa laenge udlejeren ikke har opsagt lejeren.

Stk. 2. Lejeren kan ikke give afkald pé sin agtefeelles ret
efter § 169, stk. 2.

Kapitel 21
Udlejerens ret til at heeve lejeaftalen

Hvorndr kan udlejeren heeve lejeaftalen

§ 182. Udlejeren kan haeve lejeaftalen i folgende tilfelde,
jf. dog § 183:
1)  Naér leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt
rettidigt, jf. stk. 2.
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2)  Nar det lejede benyttes til andet end aftalt, og lejeren
ikke trods udlejerens indsigelse er ophert hermed.

Nér lejeren modsaetter sig, at udlejeren eller andre fér
adgang til det lejede, hvor de har ret hertil efter § 54,
stk. 1, nr. 3, § 102, § 126, stk. 2, og § 186.

Nar lejeren fraflytter det lejede i utide uden aftale med
udlejeren.

Nér lejeren vanregter det lejede og ikke uden ophold
efter udlejerens indsigelse bringer det lejede i stand.
Nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det
lejede til en anden i tilfelde, hvor lejeren ikke er
berettiget hertil, og trods udlejerens indsigelse ikke
bringer forholdet til opher.

Nér lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 153,
stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 154, stk. 2, og forholdet er
af en sadan karakter, at lejerens flytning er pakravet.
Nar lejeren har tilsidesat betingelserne i et betinget
lejeforhold, jf. § 154, stk. 1, nr. 1, og forholdet er af
en sadan karakter, at lejerens flytning er pakravet.
Nar nogen er straffet i medfer af § 4 i lov om forbud
mod besggende i bestemte lokaler for at have modta-
get besggende i eller ved det lejede i strid med et
forbud nedlagt i medfer af loven, eller nar lejeren er
straffet i medfer af § 8, stk. 1, i lov om forbud mod
anvendelse af bestemte ejendomme som samlingssted
for en gruppe for at have anvendt det lejede som
samlingssted i strid med et forbud nedlagt i medfer af
loven.

Nar lejeren eller medlemmer af lejerens husstand er
idemt en ubetinget faengselsstraf eller anden straffe-
retlig retsfolge af frihedsberevende karakter for over-
treedelse af §§ 119, 119 b, 134 a, 180, 181, 192 a,
216, 237, 244-246, § 252, stk. 1, §§ 260, 266, 276
a, 281, 288 eller § 291, stk. 2, i straffeloven eller i
medfer af § 3 1 lov om euforiserende stoffer for at
have besiddet euforiserende stoffer med henblik pa
videreoverdragelse, og nar overtraedelsen er begaet
inden for 1 km fra den ejendom, hvor lejemalet er
beliggende.

Nér lejeren af en butik eller bevertning trods udleje-
rens indsigelse ikke opfylder pligten til at holde for-
retningen aben og i forsvarlig drift.

Nar en lejer, der helt eller delvis skal betale lejen
ved at udfere arbejde, groft forssmmer sine pligter
ved arbejdets udferelse, og arbejdsforholdet som folge
heraf bringes til opher.

Nar lejeren i1 gvrigt misligholder sine forpligtelser pa
en sddan made, at lejerens fjernelse er pakrevet.

Stk. 2. Udlejeren kan kun have lejeaftalen som folge af
for sen betaling, hvis lejeren ikke har berigtiget restancen
senest 14 dage efter, at skriftligt pdkrav herom er kommet
frem til lejeren. Udlejerens pakrav kan tidligst afgives efter
3. hverdag efter sidste rettidige betalingsdag og skal udtryk-
keligt angive, at lejeforholdet kan opheves, hvis lejerestan-
cen ikke betales inden fristens udleb. Er den i 2. pkt. n@vnte
hverdag en lerdag eller grundlovsdag, kan pakrav tidligst
afgives den folgende hverdag. Udleber den i 2. pkt. navnte
frist pa en helligdag, en lordag eller grundlovsdag, udskydes

3)

4)
5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

udlebet af fristen til den efterfolgende hverdag. Som gebyr
for pakravet kan udlejeren kraeve 287 kr. Det i 5. pkt. naevn-
te beleb er fastsat i 2021-niveau og reguleres én gang arligt,
jf. § 204. Gebyret er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Stk. 3. Vedrorer lejeaftalen en plejebolig efter § 1, stk.
1, 2. pkt., i den tidligere lov om boliger for aldre og per-
soner med handicap, jf. lovbekendtgerelse nr. 316 af 24.
april 1996 med senere andringer, eller § 5, stk. 2, i lov om
almene boliger m.v. eller en ustettet privat plejebolig, jf.
§ 1, stk. 5, anvist af kommunen eller amtskommunen, kan
aftalen kun heeves efter stk. 1, nar lejeren samtidig anvises
en anden og passende bolig.

Yderligere betingelser for at kunne heeve lejeaftalen

§ 183. Skennes det forhold, der lagges lejeren til last,
at veere af uvaesentlig betydning, kan udlejeren ikke have
lejeaftalen.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke paberabe sig de i § 182, nr.
1-6, naevnte forhold, hvis de er rettet, inden udlejeren haver
lejeaftalen.

Lejerens og udlejerens pligter efter ophcevelsen

§ 184. Nar udlejeren haver lejeaftalen, skal lejeren straks
fraflytte og betale leje m.v. for tiden, indtil lejeren kunne
fraflytte med sadvanligt varsel. Lejeren skal endvidere er-
statte udlejeren ethvert tab, derunder omkostningerne ved
lejerens udseettelse af det lejede.

Stk. 2. Udlejeren skal bestrabe sig for at genudleje det
lejede. Hvad udlejeren indvinder eller burde have indvundet
ved genudlejning i det i stk. 1 naevnte tidsrum, skal fragd i
udlejerens krav over for lejeren.

Fravigelighed

§ 185. Dette kapitel kan ikke fraviges, saledes at udleje-
ren skal kunne ophave aftalen af andre grunde end de i §
182, jf. § 183, navnte, eller at disse skal have videregédende
folger for lejeren end fastsati § 184.

Kapitel 22
Lejerens fraflytning

§ 186. Er der afgivet opsigelse, eller skal det lejede af
anden grund fraflyttes, skal lejeren give adgang til at bese
det lejede. Lejeren fastsatter tiden herfor. Den skal vere
mindst 2 timer hveranden hverdag pa et tidspunkt, der er
bekvemt for en besigtigelse. Denne kan kun finde sted med
deltagelse af udlejeren eller dennes stedfortraeder, nar lejeren
ikke er repreesenteret.

Stk. 2. Lejeren skal senest 8 dage for fraflytning opgive
den adresse, som meddelelser, herunder krav efter § 187,
kan sendes til.

§ 187. Det lejede skal vere fraflyttet senest kl. 12.00 pa
fraflytningsdagen. Lejeren skal aflevere det lejede i samme
stand som ved overleveringen med undtagelse af den forrin-
gelse, som skyldes slid og @lde, og som ikke er omfattet af
lejerens vedligeholdelsespligt, samt mangler, som det péhvi-
ler udlejeren at udbedre. Det kan ikke palegges lejeren at
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bringe det lejede i bedre stand end den, hvori lejeren overtog
det lejede.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke gere krav i medfer af stk. 1
gaeldende, nar der er forlebet mere end 2 uger fra flyttesy-
net, jf. stk. 3, eller fra fraflytningsdagen for lejemal, der ikke
er omfattet af pligten 1 stk. 3. Udgifter til istandsattelse,
der ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, jf. stk. 4, er
lejeren uvedkommende. 1. og 2. pkt. gelder dog ikke, hvis
manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af sedvanlig
agtpagivenhed, eller lejeren har handlet svigagtigt.

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

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

Stk. 5. Ved overtraeedelse af stk. 3 og 4 bortfalder udleje-
rens krav pd istandsettelse efter stk. 1.

§ 188. Forbedringer, som lejeren har foretaget, ma kun
fjernes, nér lejeren bringer det lejede i den stand, hvori
lejeren overtog det.

Stk. 2. Har lejeren med udlejerens samtykke efter § 141
foretaget andringer af det lejede, kan udlejeren kun kraeve
retablering, nar udlejeren har taget forbehold herom, da ud-
lejeren meddelte samtykket.

Stk. 3. Har lejeren iveerksat forbedringsarbejder m.v. mod
godtgerelse ved fraflytning, jf. § 145, stk. 1, samt § 63
i tidligere gaeldende lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr.
963 af 11. august 2010, og er disse ikke tilendebragt, kan
udlejeren enten kreeve arbejderne ferdiggjort eller eventuelt
kraeve retablering.

Fravigelighed

§ 189. § 187, stk. 1, 3. pkt., stk. 2, 1. pkt., hvor der i
henhold til § 187, stk. 3, er pligt til at afholde flyttesyn, og
stk. 3-5, kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Huslejencevnets kompetence

§ 190. Huslejenzvnet treffer afgorelser i tvister om reg-
lerne i §§ 187-189.

Kapitel 23

Beboerrepreesentation

§ 191. Formélet med ordningen med beboerreprasentati-
on er at give lejerne mulighed for at valge reprasentanter,
som kan varetage lejernes interesser i forholdet til udlejeren
og vere forhandlingspart over for udlejeren. Som et led heri
er det et veesentligt formal med ordningen, at den medvirker
til at sikre det bedst mulige grundlag for samarbejdet imel-
lem lejerne og udlejeren i den enkelte ejendom. Med henblik
pa at sikre et godt og konstruktivt samarbejde om forhold

af felles interesse i ejendommen skal udlejeren og beboer-
representanterne derfor bestraebe sig pa at sikre et hejt gen-
sidigt informationsniveau om dispositioner vedrerende ejen-
dommen. Udlejeren ber for at fremme samarbejdet inddrage
beboerreprasentanterne i alle spergsmél, der er af vasentlig
betydning for lejerne i ejendommen.

Stk. 2. Beboerreprasentanterne kan falgende:

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

2) Drofte ethvert spergsmal af betydning for ejendom-
mens drift med udlejeren.

3) Blive holdt orienteret, nér der foretages genudlejning af
lejligheder i ejendommen.

4) Blive holdt orienteret om udlejerens ansattelse og af-

skedigelse af ejendomsfunktionaerer.

§ 192. I ejendomme med mindst 6 beboelseslejligheder
har lejerne ret til at veelge beboerreprasentanter.

Stk. 2. Ved oprettelsen af beboerreprasentation i en ejen-
dom skal mindst 50 pct. af de pa et beboermogde fremmeodte
lejere valge beboerreprasentanter. Er der ikke 50 pct. af
lejerne til stede pa beboermedet, skal en beslutning om at
oprette beboerreprasentation bekraftes ved en efterfolgende
urafstemning blandt samtlige lejere. Der skal veelges 3 bebo-
erreprasentanter. | ejendomme med mindre end 13 lejlighe-
der nedsattes antallet til 1.

Stk. 3. 1 ejendomme med mindre end 6 og mere end
2 udlejede beboelseslejligheder har et flertal af lejerne
samme befojelser som beboerreprasentationen i andre ejen-
domme. Der skal valges en talsmand til at reprasentere
lejerne over for udlejerne. Talsmanden skal handle i over-
ensstemmelse med lejerflertallets beslutninger.

Stk. 4. Er der oprettet beboerreprasentation i en ejendom,
fortsetter den, indtil den besluttes ophaevet, jf. dog stk. 5 og
6. En beslutning om at ophave beboerreprasentationen skal
dreftes efter reglerne i stk. 2.

Stk. 5. Safremt det ikke med sikkerhed kan konstateres,
hvorvidt der stadig er beboerreprasentation i ejendommen,
herunder om de valgte beboerreprasentanter stadig bebor
ejendommen, kan udlejeren anmode samtlige beboelsesleje-
re om inden en vis frist skriftligt at oplyse, hvem der er
beboerreprasentanter. Svarfristen skal vare mindst 6 uger,
dog séledes at der ved beregning af fristen ses bort fra juli
maned. Hvis udlejeren ved svarfristens udleb ikke har mod-
taget den udbedte oplysning, anses beboerrepraesentationen
for bortfaldet.

Stk. 6. Beboerreprasentationen bortfalder, safremt der ik-
ke har veret atholdt beboermede med valg af beboerrepree-
sentanter i 2 ar.

Stk. 7. Er flere ejendomme, der ejes af samme ejer, opfort
kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og har disse ejen-
domme felles friarealer eller nogen form for driftsfalles-
skab, kan der oprettes beboerreprasentation, nar ejendom-
mene i alt har mindst 6 beboelseslejligheder. Det samme
gelder, hvor flere ejendomme er samvurderet eller samnote-
ret i tingbogen. I sddanne ejendomme skal beboerreprasen-
tationen omfatte samtlige ejendomme.
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Stk. 8. 1 en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, gaelder
reglerne om beboerreprasentation for lejere, hvis udlejeren
ejer mindst 6 beboelseslejligheder i ejerforeningen.

Stk. 9. 1 en ejendom, der ejes af en andelsboligforening,
gaelder reglerne om beboerreprasentation, hvis mindst 6 be-
boelseslejligheder ikke bebos af andelshavere.

Stk. 10. Indenrigs- og boligministeren fastsatter narmere
regler om afholdelse af beboermede og valg af beboerrepra-
sentanter samt om afholdelse af udgifter i forbindelse med
beboerreprasentation.

§ 193. Er der valgt beboerreprasentanter, kan et beboer-
mede vedtage en husorden. Den skal vere geldende, med-
mindre udlejeren har vagtige grunde til at modsatte sig
dette.

Stk. 2. 1 ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder, og i
ejendomme, der ejes af andelsboligforeninger, skal samtlige
beboere indkaldes til det beboermede, der treffer afgorelse
om husordenen. For hver beboelseslejlighed kan afgives en
stemme.

§ 194. Udlejeren skal inden for 2 uger fra den endelige
afgerelse meddele beboerreprasentationen, nar der treffes
afgerelser om boliglejeforhold, som giver en lejer helt eller
delvist medhold og ikke angér husordenssager i den eller de
ejendomme, som beboerreprasentationen vedrerer. I ejen-
domme, hvor der ikke findes en beboerreprasentation, skal
udlejeren inden for 2 uger fra den endelige afgeorelse medde-
le samtlige lejere, néar der treffes afgerelser om lejeforhold,
som giver en lejer helt eller delvist medhold og ikke angér
husordenssager i ejendommen.

Stk. 2. Meddelelsen skal gives skriftligt og indeholde
oplysning om tvistens emne og afgerelsens resultat. Med-
delelsen skal tillige indeholde kopi af den trufne afgerel-
se. Indeholder meddelelsen ikke disse oplysninger, er den
ugyldig. De oplysninger, der er naevnt i 1. pkt., kan gives di-
gitalt, herunder ved at gore oplysningerne tilgaengelige pa en
digital platform, nar udlejeren har givet lejeren meddelelse
herom.

Stk. 3. Overtreedelse af stk. 1 straffes med bede eller
fengsel indtil 4 méaneder, medmindre hejere straf er for-
skyldt efter anden lovgivning.

Stk. 4. Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske person-
er) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Fravigelighed

§ 195. Dette kapitel kan ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren. § 194 kan ikke fraviges.

Kapitel 24
Tilbudspligt

Anvendelsesomrade

§ 196. I ejendomme, der helt eller delvis anvendes til be-
boelse, skal udlejeren tilbyde lejerne ejendommen til over-
tagelse pa andelsbasis, inden ejendommen overdrages til
anden side.

Stk. 2. Reglerne om tilbudspligt finder anvendelse pa
ejendomme, der udelukkende anvendes til beboelse, og som

indeholder mindst 6 beboelseslejligheder. Reglerne finder
endvidere anvendelse pa andre ejendomme med mindst 13
beboelseslejligheder.

Stk. 3. Reglerne om tilbudspligt finder ikke anvendelse
pa ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder. Dette geelder
dog ikke den ejerlejlighed, som efter § 20, stk. 1, 3. pkt.,
i lov om ejerlejligheder indeholder boligerne og eventuelle
lokaler til andet end beboelse i den oprindelige ejendom.

Stk. 4. Reglerne om tilbudspligt anvendes ved overdragel-
se af ejendomme omfattet af lov om leje af almene boliger,
hvis ejendommen efter overdragelsen ikke er omfattet af
samme lov. Dette gelder dog ikke for ejendomme, som er
beliggende i et udsat boligomréde, jf. § 61 a, stk. 1, i lov om
almene boliger m.v., eller et boligomréade, som ikke opfylder
betingelserne i § 61 a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v.,
men er omfattet af en felles udviklingsplan eller en kommu-
nal udviklingsplan, jf. § 168 a, stk. 1, eller § 168 b, stk. 1, 1
lov om almene boliger m.v.

Stk. 5. Tilbudspligten efter stk. 1 og 2 opretholdes, selv
om ejeren foretager udstykning, matrikulering eller areal-
overforsel efter lov om udstykning og anden registrering i
matriklen.

QDvrige rettigheder

§ 197. Tilbudspligten respekterer private forkebsrettighe-
der og keberettigheder, der er tinglyst for 3. maj 1979, men
gar 1 gvrigt forud for andre rettigheder over ejendommen,
uanset hvornar de er stiftet.

Aktivering af tilbudspligt

§ 198. Tilbudspligten galder, nar ejendommen eller en
del heraf overdrages ved salg, gave, fusion, spaltning eller
mageskifte. Tilbudspligten galder endvidere ved overdra-
gelse af aktier og anparter i aktie-og anpartsselskaber, som
ejer ejendomme, nar erhververen herved opnar majoritet af
stemmer i selskabet.

Stk. 2. Tilbudspligten kommer dog ikke til anvendelse i
folgende tilfelde:

1) Nar erhververen er staten eller en kommune.

2) Nar erhververen er den hidtidige ejers agtefelle eller
er beslegtet eller besvogret med ejeren i op- eller ned-
adstigende linje eller i hans sidelinje sd ner som s@s-
kende eller disses bern.

3) Nér erhververen er en hidtidig medejer.

4) Nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen
er en juridisk person.

5) Nér ejendommen inden for de seneste 5 ar har vaeret

ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab el-
ler et boliganpartsselskab.

Opfyldelse af tilbudspligt

§ 199. Tilbudspligten opfyldes ved, at ejeren over for
samtlige lejere af beboelseslejligheder fremsaetter tilbud om,
at en af beboerne dannet andelsboligforening kan erhver-
ve ejendommen til samme kebesum, kontante udbetaling
og evrige vilkdr, som ejeren kan opnéd ved salg til anden
side. Vilkarene skal veare af et sadant indhold, at de kan
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opfyldes af en andelsboligforening. Acceptfristen skal vare
mindst 10 uger, dog saledes at der ved beregning af fristen
ses bort fra juli maned.

Stk. 2. 1 tilfelde af pataenkt salg skal tilbuddet ledsages af
dokumentation for, at ejeren ved salget kan opné de tilbudte
vilkar. I tilfeelde af patenkt overdragelse ved gave, fusion,
spaltning eller mageskifte eller af patenkt arveudleg skal
der til afgerelse af, om kebesummen og de evrige tilbudte
vilkar svarer til ejendommens vardi i handel og vandel som
udlejningsejendom, optages syn og sken efter reglerne her-
om i retsplejelovens § 343.

Stk. 3. Ved overdragelse af aktier og anparter, hvor til-
budspligten efter § 198, stk. 1, 2. pkt., gelder, skal der
ligeledes optages syn og sken, jf. stk. 2. Dette gaelder dog
ikke ved overdragelse af aktier og anparter i selskaber, som
ikke ejer andre aktiver end den tilbudspligtige ejendom.

Stk. 4. Senest samtidig med tilbuddet skal ejeren give
sedvanlige oplysninger om ejendommen, herunder ejen-
dommens driftsudgifter, lejeforhold og saldi pa de forskelli-
ge konti, som ejeren skal fore i henhold til denne lov. Den i
stk. 1 nevnte acceptfrist lober fra det tidspunkt, hvor lejerne
har modtaget oplysningerne. De oplysninger, der er navnt
i 1. pkt., kan gives digitalt, herunder ved at gere oplysnin-
gerne tilgaengelige pa en digital platform, nar udlejeren har
givet lejeren meddelelse herom.

Stk. 5. Ejeren kan afvise andelsboligforeningens accept,
hvis foreningen ikke pa anfordring dokumenterer, at den kan
betale den kreevede kontante udbetaling.

Stk. 6. Bliver ejerens tilbud ikke accepteret, kan ejendom-
men videreoverdrages til andre ved salg pa de tilbudte vilkar
eller ved gave, mageskifte eller arveudleg, hvis skede an-
meldes til tinglysning senest 1 ar efter tilbuddet til lejerne.

Tinglysning

§ 200. Justitsministeren fastsatter regler om tinglysning
af dokumenter om overdragelse af en ejendom, hvorpa der
er tilbudspligt.

Fravigelighed

§ 201. §§ 196-200 kan ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren.

Kapitel 25
Boligretten

Saglig kompetence

§ 202. Tvister om lejeforhold, der er omfattet af denne
lov, kan i 1. instans indbringes for byretten, hvis spergsma-
let ikke efter denne lov kan indbringes for huslejenavnet
eller i Kabenhavns Kommune for ankensvnet. Retten be-
navnes boligretten.

Stk. 2. Parterne kan dog, nar der er opstaet en tvist, aftale,
at tvisten kan indbringes for boligretten, uden at huslejenzev-
net og i Kebenhavns Kommune ankenavnet har behandlet
sagen.

Stk. 3. Stk. 1 og 2 begranser ikke fogedrettens adgang
til at gennemfere en umiddelbar fogedforretning, jf. retsple-

jelovens kapitel 55, om udsattelse af et lejemal, der er op-
haevet som folge af lejerens tilsidesettelse af god skik og
orden.

Fravigelighed
§ 203. Dette kapitel kan ikke fraviges.

Kapitel 26
Regulering af belob og belobsgreenser

§ 204. De i § 19, stk. 2, § 23 stk. 4, § 105, stk. 1, §
106, stk. 1, § 117, stk. 1, § 131, stk. 1, § 138, § 145, stk.
5, og § 182, stk. 2, navnte beleb er opgjort i 2021-niveau
og reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12-manedersperiode sluttende
i juni méaned aret for det finansar, reguleringen vedrarer. Be-
lebene afrundes til neermeste hele kronebelob.

Stk. 2. De i § 119, stk. 1, og § 120, stk. 1 og 2, nevnte
belab reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12-manedersperiode sluttende
i juni méaned aret for det finansar, reguleringen vedrarer. Be-
lebene afrundes til neermeste hele kronebelob.

Kapitel 27
Ikrafttreeden m.v.

§ 205. Loven traeder i kraft den 1. juli 2022.

Stk. 2. Lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 927 af 4.
september 2019, ophaves.

Stk. 3. Lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
jf. lovbekendtgerelse nr. 929 af 4. september 2019, ophee-
ves.

Stk. 4. Reglerne i § 3, stk. 2, i lov nr. 609 af 21. december
1983, § 4, stk. 6, i lov nr. 419 af 1. juni 1994, § 2, stk. 2,
i lov nr. 461 af 12. juni 1996, § 11, stk. 3, 5, 7 og 8, i lov
nr. 406 af 31. maj 2000, § 5, stk. 3, i lov nr. 1090 af 17.
december 2002, § 6, stk. 2, i lov nr. 1219 af 27. december
2003, § 9, stk. 2, 1 lov nr. 1235 af 27. december 2003, § 7,
stk. 3, i lov nr. 488 af 9. juni 2004, § 3, stk. 2, i lov nr. 632
af 11. juni 2010, § 4, stk. 3, i lov nr. 517 af 5. juni 2012, §
6, stk. 3 og 4, i lov nr. 439 af 6. maj 2014, § 5, stk. 3, 6 og
10, i lov nr. 310 af 30. marts 2015, § 4, stk. 2, i lov nr. 643
af 8. juni 2016, § 7, stk. 8, i lov nr. 550 af 30. maj 2017, §
3, stk. 2, i lov nr. 1561 af 19. december 2017, § 58, stk. 6, i
tidligere geeldende lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927
af 4. september 2019, § 3, stk. 2 og 3, 1 lov nr. 817 af 9. juni
2020, § 3, stk. 2 og 3, i lov nr. 818 af 9. juni 2020 samt § 3,
stk. 2, i lov nr. 819 af 9. juni 2020, finder fortsat anvendelse.

§ 206. Regler fastsat i medfer af lov om leje, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019, og lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtgerelse
nr. 929 af 4. september 2019, forbliver i kraft, indtil de op-
haves eller aflgses af forskrifter udstedt i medfer af denne
lov eller lov om boligforhold.

§ 207. Reglerne i kap. 23 og §§ 131, 138 og 161 finder
ikke anvendelse i ejendomme, der inden 1. marts 1975 er er-
hvervet af en kommune eller et godkendt saneringsselskab,
og som er omfattet af en godkendt saneringsplan.
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§ 208. Ved vurderingen af, om lejemalet opfylder belobs-
kravene i § 19, stk. 2, 2. pkt., medregnes ligeledes ikke
forbedringer foretaget efter § 58, stk. 3, i tidligere geeldende
lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september
2019.

Stk. 2. Ved sammenligningen efter §§ 20 og 42, ses der
tillige bort fra lejemal, som er forbedret efter § 58, stk. 3, og
§ 62 b, i tidligere geeldende lov om leje, jf. lovbekendtgarel-
se nr. 927 af 4. september 2019.

Stk. 3. Ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi efter
§§ 20 og 42, ses der tillige bort fra lejeforhgjelse efter § 58,
stk. 3 og 4, og § 62 b i tidligere geldende lov om leje, jf.
lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019, og forbed-
ringer efter § 46 a, stk. 3, § 58, stk. 3, § 62 b i tidligere
gaeldende lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4.
september 2019. Der ses tillige bort fra lejeforhejelser til af-
setning efter § 18 b i tidligere geeldende lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtgerelse nr. 929
af 4. september 2019, og forbedringer gennemfort for belab,
der er afsat efter denne bestemmelse.

Stk. 4. Udlejeren kan ud over de i § 171 navnte tilfalde
opsige lejeren, nar denne tilsidesatter betingelserne i et be-
tinget lejeforhold i1 henhold til § 79 b, stk. 1, nr. 1, i tidligere
gaeldende lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4.
september 2019, og forholdet er af en sddan karakter, at
lejerens flytning er pakravet.

Stk. 5. Har lejeren med udlejerens samtykke efter § 28 i
tidligere gaeldende lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927
af 4. september 2019, foretaget endringer af det lejede, kan
udlejeren uanset § 188, stk. 2, kun krave retablering, nar
udlejeren har taget forbehold herom, da udlejeren meddelte
samtykket.

Stk. 6. Har lejeren iveerksat forbedringsarbejder m.v. mod
godtgerelse ved fraflytning, jf. § 62 a, stk. 1, i tidligere
gaeldende lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4.
september 2019, og er disse ikke tilendebragt, kan udlejer
enten kreeve arbejderne fardiggjort eller eventuelt kraeve
retablering.

§ 209. Indenrigs- og boligministeren kan bemyndige en
under ministeriet oprettet styrelse til at udeve de befojelser,
der i denne lov er tillagt ministeren.

Stk. 2. Indenrigs- og boligministeren kan fastsette regler
om adgangen til at paklage afgerelser, der er truffet i hen-
hold til bemyndigelse efter stk. 1, herunder at afgerelsen
ikke skal kunne indbringes for ministeren.

§ 210. Indenrigs- og boligministeren fastsatter nermere
regler om beregning af boligers og erhvervslokalers brutto-
etageareal i henhold til denne lov.

§ 211. Safremt den andel af lejen, der efter tidligere gael-
dende regler afsettes til vedligeholdelse og opretning, er
storre end de beleb, der er fastsat 1 §§ 117 og 119, oprethol-
des den hejere afsetning, indtil de lejeforhgjelser, der matte
gennemfores 1 medfor af §§ 23 og 127-130, overstiger de
hidtidige hensettelsesbelob.

Stk. 2. Séfremt den andel af lejen, der efter tidligere
geldende regler afsattes til vedligeholdelse og opretning,
er mindre end de beleb, der er fastsat i §§ 117 og 119,
bibeholdes den lavere afsetning, indtil der gennemfores le-
jeforhgjelse i medfer af §§ 23 og 127-130.

§ 212. For ejendomme, der pr. 1. juli 2015 ikke langere
er omfattet af reglerne i kapitel X A i lov om leje, jf.
lovbekendtgorelse nr. 963 af 11. august 2010 med senere
@ndringer, udbetales det pa kontoen efter § 63 a i samme
lov indestaende beleb efter reglerne i kapitel X A i samme
lov. Der kan ikke varsles forbedringsforhgjelse for ejendom-
me omfattet af 1. pkt., for indestdende belgb pd kontoen
efter § 63 ailov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af 11.
august 2010 med senere @ndringer, er udbetalt. Huslejenav-
net treeffer afgorelse om tilsidesattelse af forbedringsforhe-
jelse opkraevet i strid med 2. pkt. For konti med negativ
saldo fortsatter udlejeren med at opkrave og afsette belgb
efter §§ 63 a og 63 b i lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr.
963 af 11. august 2010 med senere @ndringer, indtil kontoen
er udlignet. Nér saldoen pa kontoen er udbetalt eller udlig-
net, skal lejen nedsattes tilsvarende. Huslejen@vnet treeffer
afgerelse om nedsettelse af lejen efter 4. pkt.

§ 213. Loven gelder ikke for Faereerne og Grenland.
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Lejeregulering efter nettoprisindeks

Fordeling af lejeforhajelse pd lejlighederne

Fordeling af budgetudgifter i blandede ejendomme
Varsling af lejeforhajelse

Lejeforhajelse ved forhajet afscetning til vedligeholdelse
Huslejeregulering for mindre ejendomme
Huslejeregulering og opsigelsesbeskyttelse for enkeltveerelser
Huslejencevnets kompetence

Straf

Tilbagebetaling af for meget betalt husleje m.v.
Fravigelighed
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2.4.

2.5.

2.6.

2.3.2.

Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.3.2.1.  Huslejefastscettelse ved lejeaftalens indgdelse

2.3.2.2.  Lejeforhgjelse

2.3.2.3.  Driftsudgifter i det omkostningsbestemte huslejebudget
2.3.24.  Afkast i det omkostningsbestemte lejebudget

2.3.2.5.  Lejeregulering efter nettoprisindeks

2.3.2.6.  Fordeling af lejeforhajelse pa lejlighederne

2.3.2.7.  Fordeling af budgetudgifter i blandede ejendomme

2.3.2.8. Varsling af lejeforhajelse

2.3.2.9.  Lejeforhgjelse ved forhajet afscetning til vedligeholdelse
2.3.2.10. Huslejeregulering i mindre ejendomme

2.3.2.11.  Huslejeregulering og opsigelsesbeskyttelse for enkeltveerelser
2.3.2.12.  Huslejenceevnets kompetence

2.3.2.13. Straf

2.3.2.14. Tilbagebetaling af for meget betalt husleje m.v.

2.3.2.15.  Fravigelighed

Lejefastscettelse og lejeregulering efter det lejedes veerdi

24.1.  Geldende ret
24.1.1.  Det lejedes veerdi
2.4.1.2.  Lejeforhgjelse i private lejeboliger
2.4.1.3.  Lejeforhgjelse i ustattede private plejeboliger
2.4.14. Varsling
2.4.1.5.  Lejenedscettelse
2.4.1.6.  Lejeforhgjelse for ogede ejendomsskatter m.v.
24.1.7.  Lejenedscettelse ved faldende udgifter til ejendomsskatter m.v.
2.4.1.8.  Lejefastscettelse i indeksfinansierede ejendomme
2.4.1.9.  Lejefastscettelse i realrenteafgiftsfritagede ejendomme
2.4.1.10. Undtagelse fra det lejedes veerdi
2.4.1.11.  Huslejenevnets kompetence
2.4.1.12.  Fravigelighed
2.4.2.  Indenrigs-og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.4.2.1.  Lejeforhgjelse i private lejeboliger
2.4.2.2.  Lejeforhgjelse i ustattede private plejeboliger
2.4.2.3. Varsling
2.4.24.  Lejenedscettelse
2.4.2.5.  Lejeforhgjelse for vgede ejendomsskater m.v.
2.4.2.6.  Lejenedscettelse for faldende udgifter til ejendomsskatter m.v.
2.4.2.7.  Lejefastscettelse i indeksfinansierede ejendomme
2.4.2.8.  Lejefastscettelse i realrenteafgiftsfritagede ejendomme
2.4.2.9.  Undtagelse fra det lejedes veerdi
2.4.2.10. Huslejencevnets kompetence
2.4.2.11.  Fravigelighed
Frileje
2.5.1.  Geldende ret
2.5.1.1.  Aftalt fri leje
2.5.1.2.  Huslejeneevnets kompetence
2.5.1.3.  Fravigelighed
2.5.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.5.2.1.  Aftalt fri leje
2.5.2.2.  Huslejeneevnets kompetence
2.5.2.3.  Fravigelighed
Betaling af leje
2.6.1.  Geldende ret

2.6.1.1.  Betalingssted og betalingstidspunkt

2.6.1.2.  Depositum og forudbetalt leje

2.6.1.3.  Regulering af depositum og forudbetalt leje
2.6.14.  Straf
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2.6.1.5.  Huslejeneevnets kompetence
2.6.1.6.  Fravigelighed
2.6.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den forsldede ordning
2.6.2.1.  Betalingssted og betalingstidspunkt
2.6.2.2.  Depositum og forudbetalt leje
2.6.2.3.  Regulering af depositum og forudbetalt leje
2.6.24.  Straf
2.6.2.5.  Huslejeneevnets kompetence
2.6.2.6.  Fravigelighed
2.7.  Betaling for varme, vand, koling og el m.v.
2.7.1.  Geldende ret
2.7.1.1.  Udgifter til varme og opvarmning af vand
2.7.1.2.  Udgifter til koling
2.7.1.3.  Udgifter til koldt vand
2.7.1.4.  Udgifter til el og gas
2.7.1.5. A conto-betaling af forbrugsudgifter
2.7.1.6.  Forbrugsregnskaber
2.7.1.7.  Bemyndigelser m.v.
2.7.1.8.  Huslejeneevnets kompetence
2.7.1.9.  Fravigelighed
2.7.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.7.2.1.  Udgifter til varme og opvarmning af vand
2.7.2.2.  Udgifter til koling
2.7.2.3.  Udgifter til koldt vand
2.7.2.4.  Udgifter til el og gas
2.7.2.5. A conto-betaling af forbrugsudgifter
2.7.2.6.  Forbrugsregnskaber
2.7.2.7.  Bemyndigelser m.v.
2.7.2.8.  Huslejeneevnets kompetence
2.7.2.9.  Fravigelighed
2.8.  Betaling for feelles programforsyning og adgang til elektroniske kommunikationstjenester m.v.
2.8.1.  Geldende ret
2.8.1.1.  Lejerens betaling til feellesantenne m.v.
2.8.1.2.  Betaling ved fravalg af programforsyning m.v.
2.8.1.3.  Udlejerens og lejerens mulighed for at opsige leveringsaftale
2.8.1.4.  Huslejeneevnets kompetence
2.8.1.5.  Fravigelighed
2.8.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.8.2.1.  Lejerens betaling til feellesantenne m.v.
2.8.2.2.  Betaling ved fravalg af programforsyning m.v.
2.8.2.3.  Udlejerens og lejerens mulighed for at opsige leveringsaftale
2.8.2.4.  Huslejeneevnets kompetence
2.8.2.5.  Fravigelighed
2.9.  Lejerens indflytning
2.9.1.  Geldende ret
2.9.1.1.  Det lejedes stand pa overtagelsestidspunktet
2.9.1.2.  Indflytningssyn og —rapport
2.9.1.3.  Mangler pa overtagelsestidspunktet
2.9.14.  Huslejenevnets kompetence
2.9.1.5.  Fravigelighed
2.9.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.9.2.1.  Det lejedes stand pa overtagelsestidspunktet
2.9.2.2.  Indflytningssyn og —rapport
2.9.2.3.  Mangler pa overtagelsestidspunktet
2.9.2.4.  Huslejeneevnets kompetence
2.9.2.5.  Fravigelighed
2.10. Mangler ved boligen
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2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

2.10.1. Geldende ret
2.10.1.1. Forsinkelse
2.10.1.2.  Fysiske mangler ved det lejede
2.10.1.3.  Retlige mangler
2.10.1.4. Fravigelighed

2.10.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.10.2.1. Forsinkelse
2.10.2.2.  Fysiske mangler ved det lejede
2.10.2.3.  Retlige mangler
2.10.2.4.  Fravigelighed

Varsling af iveerkscettelse af arbejder

2.11.1. Geldende ret
2.11.1.1.  Udlejerens adgang til det lejede
2.11.1.2.  Arbejdernes udforelse
2.11.1.3.  Huslejencevnets kompetence
2.11.1.4.  Fravigelighed

2.11.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.11.2.1.  Udlejerens adgang til det lejede
2.11.2.2.  Arbejdernes udforelse
2.11.2.3.  Huslejenceevnets kompetence
2.11.2.4.  Fravigelighed

Vedligeholdelse

2.12.1. Geldende ret
2.12.1.1.  Vedligeholdelsesbegreberne og parternes vedligeholdelsespligt
2.12.1.2. Vedligeholdelsesplan
2.12.1.3.  Huslejenceevnets kompetence
2.12.1.4. Fravigelighed

2.12.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.12.2.1.  Vedligeholdelsesbegreberne og parternes vedligeholdelsespligt
2.12.2.2.  Vedligeholdelsesplan
2.12.2.3.  Huslejencevnets kompetence
2.12.2.4.  Fravigelighed

Henscettelser til vedligeholdelse

2.13.1. Geldende ret
2.13.1.1.  Indvendig vedligeholdelseskonto
2.13.1.2.  Udvendige vedligeholdelseskonti
2.13.1.3.  Fradrag og udbetaling fra udvendige vedligeholdelseskonti
2.13.1.4.  Fritagelse for afscetning efter § 120
2.13.1.5.  Huslejeneevnets kompetence
2.13.1.6.  Fravigelighed

2.13.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.13.2.1.  Indvendig vedligeholdelseskonto
2.13.2.2.  Udvendige vedligeholdelseskonti
2.13.2.3.  Fradrag og udbetaling fra udvendige vedligeholdelseskonti
3.13.2.4.  Fritagelse for afscetning efter § 120
2.13.2.5.  Huslejencevnets kompetence
2.13.2.6. Fravigelighed

Udlejerens forbedringer

2.14.1. Geldende ret
2.14.1.1.  Udlejerens cendringer af ejendommen og det lejede
2.14.1.2. Forbedringer og lejeforhajelser
2.14.1.3.  Varsling m.v.
2.14.1.4. Forhandsgodkendelse
2.14.1.5. Huslejeneevnets kompetence
2.14.1.6. Straf
2.17.1.7.  Fravigelighed

2.14.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
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2.15.

2.16.

2.17.

2.18.

2.19.

2.14.2.1.  Udlejerens cendringer af ejendommen og det lejede
2.14.2.2. Forbedringer og lejeforhajelser
2.14.2.3.  Varsling m.v.
2.14.2.4. Forhandsgodkendelse
2.14.2.5. Huslejencevnets kompetence
2.14.2.6. Straf
2.14.2.7.  Fravigelighed
Aftalte forbedringer
2.15.1. Geldende ret
2.15.1.1.  Individuelt aftalte forbedringer
2.15.1.2. Beboerrepreesentanters tiltreedelse af forbedringer
2.15.1.3.  Huslejeneevnets kompetence
2.15.1.4. Fravigelighed
2.15.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.15.2.1.  Individuelt aftalte forbedringer
2.15.2.2.  Beboerrepreesentanternes tiltreedelse af forbedringer
2.15.2.3.  Huslejencevnets kompetence
2.15.2.4.  Fravigelighed
Lejerens ret til at foretage installationer i og forbedringer af det lejede
2.16.1. Geldende ret
2.16.1.1.  Lejerens installationsret
2.16.1.2. Lejerens rdaderet
2.16.1.3. Lejerens adgang til at forlange energibesparende foranstaltninger gennemfort
2.16.1.4. Huslejencevnets kompetence
2.16.1.5. Fravigelighed
2.16.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.16.2.1.  Lejerens installationsret
2.16.2.2. Lejerens rdaderet
2.16.2.3. Lejerens adgang til at forlange energibesparende foranstaltninger gennemfort
2.16.2.4.  Huslejencevnets kompetence
2.16.2.5. Fravigelighed
Lejerens brug af det lejede
2.17.1. Geeldende ret
2.17.1.1.  Lejerens forsvarlige brug af det lejede
2.17.1.2.  Fravigelighed
2.17.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.17.2.1.  Lejerens forsvarlige brug af det lejede
2.17.2.2.  Fravigelighed
God skik og orden i ejendommen
2.18.1. Geldende ret
2.18.1.1.  Tilsidescettelse af god skik og orden
2.18.1.2. Retsfolger ved tilsidescettelse af god skik og orden
2.18.1.3.  Huslejenceevnets kompetence
2.18.1.4. Fravigelighed
2.18.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.18.2.1.  Tilsidescettelse af god skik og orden
2.18.2.2. Retsfolger ved tilsidescettelse af god skik og orden
2.18.2.3.  Huslejenceevnets kompetence
2.18.2.4.  Fravigelighed
Brugsrettens overgang
2.19.1. Geldende ret
2.19.1.1.  Fremleje
2.19.1.2.  Bytteret
2.19.1.3.  Brugsrettens overgang til cegtefeellen m.v.
2.19.1.4.  Fravigelighed
2.19.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

2.19.2.1.

Fremleje
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2.19.2.2. Bytteret
2.19.2.3.  Brugsrettens overgang til cegtefeellen m.v.
2.19.2.4.  Fravigelighed

2.20. Opsigelse

2.21.

2.22.

2.23.

2.24.

2.20.1.

2.20.2.

Geeldende ret

2.20.1.1. Lejerens opsigelse

2.20.1.2.  Udlejerens opsigelse

2.20.1.3. Begreensninger i udlejerens opsigelsesadgang
2.20.1.4. Tidsbegreensede lejeaftaler

2.20.1.5. Tilbud om en anden bolig

2.20.1.6. Opsigelsesvarsler

2.20.1.7. Formelle krav til udlejerens opsigelse
2.20.1.8.  Erhvervsbeskyttelse

2.20.1.9. Fravigelighed

Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.20.2.1. Lejerens opsigelse

2.20.2.2. Udlejerens opsigelse

2.20.2.3. Begreensninger i udlejerens opsigelsesadgang
2.20.2.4. Tidsbegreensede lejeaftaler

2.20.2.5. Tilbud om en anden bolig

2.20.2.6. Opsigelsesvarsler

2.20.2.7. Formelle krav til udlejerens opsigelse
2.20.2.8.  Erhvervsbeskyttelse

2.20.2.9. Fravigelighed

Udlejerens ret til at heeve lejeaftalen

2.21.1. Geldende ret
2.21.1.1.  Hvorndr kan udlejeren heeve aftalen
2.21.1.2. Yderligere betingelser for at kunne heeve lejeaftalen
2.21.1.3. Lejerens og udlejerens pligter efter ophceevelsen
2.21.14. Fravigelighed
2.21.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.21.2.1.  Hvorndr kan udlejeren heeve aftalen
2.21.2.2. Yderligere betingelser for at kunne heeve lejeaftalen
2.21.2.3. Lejerens og udlejerens pligter efter ophceevelsen
2.21.2.4. Fravigelighed
Lejerens fraflytning
2.22.1. Geldende ret
2.22.1.1. Lejerens fraflytning
2.22.1.2. Fravigelighed
2.22.1.3.  Huslejeneevnets kompetence
2.22.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.22.2.1. Lejerens fraflytning
2.22.2.2. Fravigelighed
2.22.2.3.  Huslejeneevnets kompetence
Beboerrepreesentation
2.23.1. Geldende ret
2.23.1.1.  Beboerrepreesentation
2.23.1.2. Fravigelighed
2.23.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.23.2.1. Beboerrepreesentation
2.23.2.2. Fravigelighed
Tilbudspligt
2.24.1. Geldende ret

2.24.1.1. Anvendelsesomrade
2.24.1.2. Ovrige rettigheder
2.24.1.3.  Aktivering af tilbudspligt
2.24.1.4. Opfyldelse af tilbudspligt



2.24.1.5. Tinglysning
2.24.1.6. Fravigelighed

2.24.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

2.24.2.1. Anvendelsesomrade
2.24.2.2.  Ovrige rettigheder
2.24.2.3.  Aktivering af tilbudspligt
2.24.2.4. Opfyldelse af tilbudspligt
2.24.2.5. Tinglysning

2.24.2.6. Fravigelighed

2.25.  Boligretten

2.25.1. Geldende ret
2.25.1.1.  Saglig kompetence
2.25.1.2.  Fravigelighed

2.25.2.  Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

2.25.2.1.  Saglig kompetence
2.25.2.2. Fravigelighed
2.26. Regulering af belob og belobsgrenser
2.26.1. Geeldende ret

2.26.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

2.27.  lIkrafttreeden m.v.
2.27.1. Geeldende ret

2.27.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

Administrative konsekvenser for borgerne
Klimameessige konsekvenser

Miljo- og naturmeessige konsekvenser
Forholdet til EU-retten

Horte myndigheder og organisationer m.v.
0. Sammenfattende skema

=0 %0 NS LR W

1. Indledning og baggrund

1.1. Baggrund for lovforslaget

Den 11. juni 2014 indgik den davaerende regering (Social-
demokraterne og Radikale Venstre), Venstre, Dansk Folke-
parti, Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten et forlig om
forenkling og modernisering af lejelovgivningen m.v.

Baggrunden for forliget var, at man fandt lejelovgivningen
kompliceret og praeget af mange ars lebende justeringer og
tilfejelser. Det har derfor, bade politisk og blandt brugerne,
vearet et onske at forenkle lovgivningen.

Forliget omfatter overordnet et to-faset forleb for forenk-
ling og modernisering af lejelovgivningen.

Forste fase indebar en &ndring af lejeloven og boligregu-
leringsloven pa et bredt udsnit af omrader. Andringerne
bestod i en bred vifte af konkrete forslag, der ifelge forligs-
teksten samlet set ikke forrykker den retlige og ekonomiske
grense mellem udlejere og lejere. Denne fase af forliget
er blevet udmentet ved lov nr. 310 af 30. marts 2015 om
forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Anden fase omfatter en sammenskrivning af lejeloven og
boligreguleringsloven.

Det fremgik endvidere af forliget af 11. juni 2014, at der
to ar efter den 1 2015 gennemforte forenkling og modernise-

Okonomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det offentlige
Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

ring af lejelovgivningen skulle foretages en evaluering af
disse lovaendringer. Evalueringen havde til formal at belyse,
om den gennemforte forenkling og modernisering har haft
den tilsigtede effekt. Det fremgik af forligsaftalen, hvilke te-
maer der skulle vere genstand for evalueringen. Det fremgik
endelig af forliget, at de &ndringsbehov, der métte fremga af
evalueringen, og som der er enighed om mellem forligspar-
terne, skal indarbejdes i sammenskrivningen af de to love.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen gennemforte i 2017 en
evaluering af lovendringerne fra 2015. Konklusionen af
evalueringen var, at der ikke i forbindelse med denne blev
afdakket forhold, som indikerer behov for lovendringer el-
ler andre initiativer.

P4 den baggrund og med henblik pd at udmente det i
forligsaftalen anforte om en sammenskrivning af lejeloven
og boligreguleringsloven er udarbejdet to forslag til nye lo-
ve. Det ene lovforslag omhandler narvaerende udkast til en
ny lov om leje (lejeloven) og det andet udkast til en ny lov
med titlen lov om boligforhold. De to lovforslag fremsettes
sidelebende.

Den ene lov, lejeloven, indeholder udelukkende regler
vedrerende det direkte lejeforhold, sa lejerne og udlejerne
i modsetning til i dag kan nejes med at orientere sig i
denne lov. Den anden lov har karakter af en offentligretlig
lov, der blandt andet regulerer bopalspligt, huslejenavnenes
virksomhed, tvangsadministration og en rakke gvrige for-
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hold af offentligretlig karakter. I denne lov indarbejdes, ud
over bestemmelser fra den geldende lejelov og boligregule-
ringslov, ogsa reglerne i lov om kommunal anvisningsret, jf.
lovbekendtgerelse nr. 1045 af 6. november 2009, og lov om
tvungen administration af udlejningsejendomme, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 226 af 9. marts 2016, med senere @ndringer
til disse love.

Formalet med sammenskrivningen er alene at skabe bedre
overblik over lejelovgivningen. Der er séledes som det kla-
re udgangspunkt for narverende lovforslag alene tale om
en teknisk sammenskrivning af lejelovgivningens regelset,
som de i dag findes i henholdsvis lejeloven og boligregule-
ringsloven. Som et led i ssmmenskrivningen er der foreslaet
enkelte indholdsmassige @ndringer som fortrinsvist har til
formal at samordne lovgivningen pa omrader, hvor der i dag
er mindre betydende forskelle imellem lejeloven og boligre-
guleringsloven. Der for disse @ndringers vedkommende tale
om @ndringer af meget begraenset betydning, som medtages
for at fremme forenklingen. Disse @ndringer er fremhaevet i
lovforslagets bemarkninger.

Herudover er dele af lovforslaget udtryk for, at der fra
politisk side har varet et enske om at sikre retssikkerheden
for lejere i fremlejeforhold (herefter fremlejetagere) i hoje-
re grad end i dag. Fremlejetagere nyder fx ikke samme
sikkerhed for ved lejeforholdets opher at fa overskydende
depositum og forudbetalt leje tilbagebetalt, som lejere i al-
mindelige lejeforhold ger, da fremlejetagere ikke har samme
sikkerhed i den faste ejendom for deres krav.

Derfor foreslas retssikkerheden for fremlejetagere styrket
ved lovforslaget, som bestér af tre dele.

Den forste del begrenser sterrelsen af den forudbetalte
leje, s& den ikke kan overstige et beleb svarende til den
leje, som skal betales fra lejer opsiger lejeaftalen, til lejefor-
holdet opharer. Efter geldende regler i lejeloven kan udlejer
altid opkreeve 3 maneders husleje uanset opsigelsesvarslets
leengde. I nogle lejeaftaler, fx ved udleje af accessoriske en-
keltveerelser, geelder et opsigelsesvarsel pa 1 méned. Lejere
i lejeforhold om accessoriske varelser styrkes generelt ved
dette, uanset om lejeforholdet er et fremlejeforhold eller et
lejeforhold.

Den anden del vedrerer etablering af en sanktion for
lejeren, som foretager fremleje og ikke inden 6 uger fra
fremlejeforholdets opher eller, hvis sag herom er indbragt
for huslejenavnet, endelig huslejen@vnsafgerelse herom har
foretaget endelig afregning og tilbagebetaling af oversky-
dende depositum og forudbetalt leje.

Den tredje del indferer en opsigelsesadgang for udleje-
re over for lejere, som gentagne gange misligholder deres
forpligtelser over for en fremlejetager. Ved misligholdelse
forstas enhver form for misligholdelse i fremlejeforholdet,
og det er séledes ikke begrenset til betalingsforpligtelser,
men kan ogséd omfatte fx vedligeholdelsesforpligtelser og
lignende.

1.2. Strukturen i den foresldede lov

Lovforslaget indeholder en sammenskrivning af lejeloven

og boligreguleringsloven for s& vidt angér de bestemmelser,
som vedrerer det direkte lejeforhold. Der endres ikke i an-
vendelsen af reglerne. Der sondres saledes fortsat mellem
regulerede og uregulerede kommuner, herunder i forhold til
reglerne om lejefastsattelse og lejeregulering. I de regulere-
de kommuner viderefores reglerne om omkostningsbestemt
husleje som hovedreglen, mens reglerne om det lejedes veer-
di viderefores som hovedreglen i de uregulerede kommuner.

Formalet med denne nye systematik er at opnd den for-
enkling, som ligger i, at brugeren fremover kan finde det
samlede regelsaet, som galder i forholdet mellem lejeren og
udlejeren, i én lov. Tilsvarende og som led i denne systema-
tik er der foretaget en udskillelse af offentligretlige regler pa
omradet. De vil fremover indgé i en ny lov om boligforhold,
jf. det samtidig fremsatte forslag til lov om boligforhold. I
denne lov vil blandt andet indga reglerne om benyttelse af
boliger, reguleringen af huslejenaevn og boligretten.

Formalet med sammenskrivningen af regler i lejeloven
og boligreguleringsloven har veret at forenkle lovgivnin-
gen. Lovforslaget indeholder derfor som udgangspunkt en
videreforelse af de hidtil gaeldende regler. Der er som ud-
gangspunkt kun foreslaet sproglige og redaktionelle andrin-
ger i lovforslaget. Der er dog foresldet nogle fa indholds-
massige @ndringer, som udspringer af sammenskrivningen,
men som ikke vurderes at f4 n@vneverdig betydning i prak-
sis. Det er udtrykkelig navnt i lovforslaget, om den enkelte
bestemmelse foreslas indholdsmassigt &ndret.

Lovforslaget er opbygget sdledes, at det afspejler et leje-
forholds forleb. Det vil sige, at opbygningen afspejler, at
der forst indgds en lejeaftale og aftales en leje og andre beta-
linger. Derneest kommer regler, som regulerer forholdet mel-
lem parterne under lejeforholdets bestden og endelig regler
om lejeforholdets opher.

Af gvrige strukturelle @ndringer i lovforslaget i forhold til
geldende regler kan navnes:

Reglerne om huslejenevnets kompetence foreslas flyttet
fra den gaeldende lejelovs kapitel XVIII om huslejenavn og
boligret til de enkelte kapitler i loven. Dette bidrager til at
gore det mere overskueligt for brugerne af loven, i hvilke
tilfeelde og i hvilket omfang, huslejenavnet har kompetence
til at treeffe afgorelse 1 de enkelte spargsmal.

De fleste kapitler i gaeldende lejelov afsluttes med en be-
stemmelse om, hvorvidt reglerne i kapitlet kan fraviges ved
aftale. Det er tilstreebt at indsatte en sddan bestemmelse i
alle lovens kapitler.

I lejelovgivningen er angivet en rekke belob og belabs-
grenser, som i geldende lejelovgivning er opgjort i mange
forskellige niveauer, herunder i 2009-niveau, 2014-niveau
osv. I alle disse bestemmelser er endvidere redegjort for,
hvordan belabet eller belobsgransen kan eller skal regule-
res én gang om dret efter nettoprisindeks. Alle de navnte
beleb og belobsgraenser foreslds opgjort i 2021-niveau, og
der foreslas indsat et serskilt kapitel i loven, som omfatter
de n®rmere regler om reguleringen af belobene, saledes at
dette ikke skal gengives i hver eneste af de omhandlede
bestemmelser.
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Lovforslaget indeholder i lighed med den galdende lov
en rekke bemyndigelser til, at indenrigs- og boligministeren
i bekendtgarelse fastsatter regler om den nermere indholds-
meassige regulering pa et omrade. Intentionen bag og de
narmere rammer for brugen af bemyndigelserne er beskre-
vet nermere 1 bemarkningerne til de enkelte bestemmel-
ser. Det er hensigten, at der i forlengelse af lovforslagets
vedtagelse udstedes nye bekendtgerelser i det omfang, lov-
forslaget rejser behov for dette.

2. Lovforslagets hovedpunkter
2.1. Anvendelsesomrade m.v.
2.1.1. Geeldende ret

2.1.1.1. Anvendelsesomrdde

Den galdende lejelovs §§ 1, 2 og 3 fastslar overordnet
lovens anvendelsesomrade. Bestemmelserne geaelder tillige
for anvendelsesomrédet for boligreguleringslovens regler
om huslejeregulering.

Efter den gaeldende lejelovs § 1, stk. 1, gaelder loven for
leje af hus eller husrum, uanset om lejeren er en person eller
en virksomhed m.v. (juridisk person).

Loven omfatter ogsé fremlejeforhold. Bestemmelsen inde-
barer, at loven omfatter lejeforhold om lokaliteter til bebo-
else. Det gelder uanset, om lejeren er en person eller en
virksomhed. Loven omfatter derved lejeforhold, hvor lejeren
er en virksomhed, som videreudlejer (fremlejer) boligen til
beboelse.

Den galdende lejelovs § 1, stk. 2, fastslar, at loven gel-
der, vanset om lejen skal betales med andet end penge,
herunder ved arbejde.

Efter den gzldende lejelovs § 1, stk. 3, gaelder loven dog
ikke for aftaler om leje af bolig med fuld kost eller for
aftaler mellem et hotel og dets gaester og for lejeforhold
om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er
udlejet til ferie- og fritidsmaessige formal bortset fra § 7.

Bestemmelsen indebarer, at loven ikke omfatter aftaler
om hotelophold og lejeforhold om boliger, der er udlejet til
ferie- og fritidsmaessigt formal. Dog galder lovens § 7 om
beskyttelse af lejerens rettigheder.

Den gzldende lejelovs § 1, stk. 4, fastslér, at loven gaelder
for leje af ustettede private plejeboliger, jf. dog erhvervsleje-
lovens § 1, stk. 4. Reglerne i § 53, stk. 2, 2. pkt., og kapitel
XVI gzlder dog ikke for ustettede private plejeboliger.

Det folger af § 1, stk. 4, i erhvervslejeloven, at udlejning
af ustettede private plejeboliger til kommunen eller regio-
nen efter almenboliglovens § 56, jf. § 143 r, er omfattet af
erhvervslejeloven og ikke af den geldende lejelov. Bestem-
melsen i lejelovens § 1, stk. 4, indebearer, at der ikke kan
aftales nettoprisindeksering af lejen. Bestemmelsen indebze-
rer endvidere, at reglerne om tilbudspligt ikke gelder for
ustettede private plejeboliger.

Den gzldende lejelovs § 1, stk. 5, fastslar, at ustettede
private plejeboliger, jf. stk. 4, er tidligere institutionspladser
i plejehjem og beskyttede boliger, der den 31. december
2002 var omfattet af § 140 i lov om social service, og som

kommunalbestyrelsen har omdannet til ustettede private ple-
jeboliger.

Efter den geeldende lejelovs § 2, stk. 1, geelder loven ikke
i det omfang, lejeforholdet er omfattet af serlige regler i
anden lovgivning.

Blandt andet boligreguleringslovens regler er i forhold til
reglerne i lejeloven serlige regler, og boligreguleringslovens
regler treeder pd visse omrader i stedet for lejelovens reg-
ler. Det geelder herunder reglerne om omkostningsbestemt
leje, som alene er galdende for visse lejemél i kommuner,
hvor boligreguleringslovens regler finder anvendelse.

Det folger af den gazldende lejelovs § 2, stk. 2, at loven
ikke geelder for lejeforhold, der er et led i et ansattelsesfor-
hold under staten eller under en institution, safremt staten
yder tilskud, nar len- og andre ans&ttelsesvilkédr er godkendt
af staten. Tilsvarende gelder loven ikke for lejeforhold, der
er et led i et ansettelsesforhold under en region, en kommu-
ne eller under en selvejende institution, hvormed en region
eller en kommune har indgaet overenskomst om institutio-
nens drift, nér lon og andre ansattelsesvilkdr er godkendt af
Kommunernes Lonningsnavn eller er aftalt med eller fastsat
af Regionernes Lonnings- og Takstnavn.

Det folger af den gaeldende lejelovs § 2, stk. 3, at med
undtagelse af § 100, stk. 4, gelder loven ikke for leje af
boliger, der er omfattet af § 1 i lov om almene boliger m.v.

Bestemmelsen indebeaerer, at bortset fra reglerne om til-
budspligt omfatter loven ikke almene boliger.

Den galdende lejelovs § 2, stk. 4, fastslar, at loven ikke
gelder for lejeforhold om lokaler, der udlejes til brug for
drift af friplejeboliger, jf. § 11, stk. 1, i lov om friplejeboli-
ger.

Den gaxldende lejelovs § 2, stk. 5, fastslar, at loven ikke
gaelder for lejeforhold, som er omfattet af erhvervslejeloven.

Den gzldende lejelovs § 3 fastslar, at lovens regler om
beboelseslejligheder ogsa finder anvendelse, nar en lejlighed
delvis er udlejet til andet end beboelse. §§ 47-53, 58 og 59
gaelder dog ikke for lokaler omfattet af § 1, stk. 2, i lov om
leje af erhvervslokaler m.v.

Nér en lejeaftale omfatter sével lokaler, der er udlejet til
beboelse, som lokaler, der udelukkende er udlejet til andet
end beboelse, og lokalerne er beliggende i hver sin fysiske
enhed, gelder lejelovens regler om lejeregulering og forbed-
ringer dog ikke for de lokaler, der udelukkende er udlejet til
andet end beboelse. I disse tilfalde er de lokaler, der udeluk-
kende er udlejet til andet end beboelse, i stedet omfattet af
erhvervslejelovens regler om lejefastsattelse og —regulering.

2.1.1.2. Regulerede kommuner

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 1, stk. 1, geael-
der lovens kapitel 1I-V om huslejeregulering mv. i kommu-
ner, hvor de hidtidige regler om huslejeregulering gjaldt
ved udgangen af 1979, og kommunens registerfolketal pr.
1. april 1979 oversteg 20.000 indbyggere. Bestemmelsen
fastslar endvidere, at den enkelte kommunalbestyrelse kan
beslutte, at reglerne ikke skal gaelde i kommunen.

Den gazldende boligreguleringslovs § 1, stk. 2, fastslar,
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at i kommuner, hvor reglerne ikke gaelder, kan kommunal-
bestyrelsen under hensyn til boligforholdene bestemme, at
reglerne skal galde.

Bestemmelsen indebarer, at det er op til den enkelte kom-
munalbestyrelse at beslutte, hvorvidt boligreguleringslovens
regler om huslejeregulering skal geelde i kommunen.

Efter boligreguleringslovens § 3 skal de beslutninger, som
kommunalbestyrelsen treeffer efter §§ 1 og 2, bekendtgeres
i Statstidende og i evrigt pd den méde, der er sadvanlig
i kommunen. Er andet ikke udtrykkeligt fastsat i beslutnin-
gen, far den virkning fra og med datoen pa det nummer af
Statstidende, hvori den er bekendt.

2.1.1.3. Huslejeregulering m.v. i regulerede kommuner

Den geldende boligreguleringslovs § 4, stk. 1, fastslar, at
reglerne i kapitel II-IV gelder for lejeforhold, der omfattes
af lov om leje, nar det lejede helt eller delvis anvendes til
beboelse, jf. dog stk. 2-5.

Bestemmelsen indebarer, at boligreguleringslovens regler
om huslejeregulering mv. gaelder for lejeforhold, der omfat-
tes af lejeloven, med de undtagelser der folger af bestem-
melsens stk. 2 til 5.

Det folger af den geldende boligreguleringslovs § 4, stk.
2, nr. 1, at reglerne i lovens kapitel II-VI, VIII og VIII A ik-
ke geelder for lejeforhold i ejendomme, som ved lejemalets
indgéelse ejes af en almen boligorganisation, jf. § 1 i lov om
almene boliger samt stettede private andelsboliger mv.

Efter § 4, stk. 2, nr. 2, geelder det samme for lejeforhold
i ejendomme, som ved lejemalets indgéelse ejes af en selve-
jende institution, hvor boligerne er opfert efter den tidligere
lov om boliger for aldre og personer med handicap, jf.
lovbekendtgerelse nr. 316 af 24. april 1996, den tidligere lov
om boligbyggeri, jf. lovbekendtgerelse nr. 722 af 1. august
1996, eller lov om almene boliger samt stottede private an-
delsboliger m.v.

Efter § 4, stk. 2, nr. 3, geelder det samme endvidere for
lejeforhold i ejendomme, som ved lejemélets indgéelse ejes
af en kommune eller en region, ndr boligerne er almene
eldreboliger.

Den galdende boligreguleringslovs § 4, stk. 2, indebarer,
at for de ovennavnte lejeforhold galder alene reglerne i
lovens kapitel VII om benyttelse af boliger.

Den gzldende boligreguleringslovs § 4, stk. 3, fastslar,
at reglerne om huslejeregulering i lovens kapitel II-IV A
ikke gaelder for lejeforhold i ejendomme, hvor mere end 80
pct. af ejendommens bruttoetageareal den 1. januar 1980
anvendtes til andet end beboelse.

Bestemmelsen indebarer, at lejeforholdene er undtaget
lovens regler om omkostningsbestemt leje og reglerne om
udvendig vedligeholdelseskonto og krav om vedligeholdel-
sesplan. For disse lejeforhold galder reglerne i lejeloven
om det lejedes vardi. De ejendomme, der opfylder bestem-
melsens betingelser og saledes er undtaget reglerne om om-
kostningsbestemt leje i lovens kapitel II-IV, kan ikke senere
@ndre status.

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 4, stk. 4, gal-

der reglerne i kapitel II-IV ikke for lejeforhold om enkelt-
veaerelser til beboelse, nar varelserne er en del af udlejers
beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofamilies-
hus, som udlejer bebor.

Det folger af den gaeldende boligreguleringslovs § 34, stk.
3, at § 17 finder anvendelse for lejeforhold om accessoriske
enkeltvarelser.

Lejeforhold om accessoriske enkeltverelser er undtaget
reglerne om omkostningsbestemt leje i lovens kapitel 1I-IV
samt reglerne om udvendig vedligeholdelseskonto og krav
om vedligeholdelsesplan. Disse lejeforhold er i stedet omfat-
tet af reglerne i lejeloven om det lejedes vardi. Lovens § 17
om lejerens krav pa for meget betalt leje, depositum indskud
og lign. geelder dog tillige for lejeforhold om accessoriske
enkeltverelser.

Endelig fastslar den galdende boligreguleringslovs § 4,
stk. 6, at reglerne i1 kapitel II-VI ikke gelder for ustettede
private plejeboliger, jf. § 1, stk. 5, i lov om leje.

2.1.1.4. Huslejeregulering for mindre ejendomme i
regulerede kommuner

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 4, stk. 5, geael-
der reglerne i kapitel II-IV, bortset fra §§ 4 a, 15, stk. 3, 17
og 27 b, ikke for lejeforhold i ejendomme, som den 1. januar
1995 omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder. For de
i 1. pkt. nevnte ejendomme gaelder §§ 23, 24, 25 og 26,
safremt ejendommen pé tidspunktet for varslingen omfatter
4 eller flere beboelseslejligheder. 2. pkt. galder dog ikke,
hvis ejendommen er beliggende i landzone, og ejendommen
samtidig er en landbrugs- eller skovbrugsejendom.

Bestemmelsen indeberer, at reglerne om omkostningsbe-
stemt leje ikke gelder for lejeforhold i ejendomme, som
den 1. januar 1995 omfattede 6 eller feerre beboelseslejlighe-
der. For disse lejeforhold geelder de sarlige lejeregulerings-
regler i lovens kapitel IV A om sméejendomme. Medmin-
dre ejendommen er beliggende i landzone, og ejendommen
samtidig er en landbrugs- eller skovbrugsejendom, vil ejen-
dommen dog vere omfattet af lovens §§ 23, 24, 25 og 26
om ivaerksettelse af forbedringsarbejder, safremt ejendom-
men pa tidspunktet for varslingen af iveerkseattelsen af arbej-
det omfatter 4 eller flere beboelseslejligheder.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 29 b galder
reglerne kapitel IV A for lejeforhold i ejendomme, som den
1. januar 1995 omfattede 6 eller feerre beboelseslejligheder. I
ejendomme, som ejes af andelsboligforeninger, gelder reg-
lerne, safremt der i ejendommen er 6 eller faerre beboelses-
lejligheder, der er udlejet af andelsboligforeningen.

Bestemmelsen medferer, at der, sifremt ejendommen pr.
1. januar 1995 omfattede 6 eller farre beboelseslejlighe-
der, geelder serlige regler for lejefastsettelse og -regulering
i ejendommen. Tilsvarende geelder serlige regler, séfremt
ejendommen ejes af en andelsboligforening, og andelsbolig-
foreningen pr. 1. januar 1995 udlejede 6 eller feerre beboel-
seslejligheder.

2.1.1.5. Ejendomsbegreber
Det almindelige ejendomsbegreb, som anvendes i lejelov-
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givningen, suppleres af det udvidede ejendomsbegreb, som
fremgar af den geldende boligreguleringslovs § 4 a. Det
udvidede ejendomsbegreb finder anvendelse ved fortolkning
af boligreguleringslovens evrige bestemmelser.

Den galdende boligreguleringslovs § 4 a, stk. 1, fastslar,
at flere ejerlejligheder, der henherer under samme ejerfor-
ening, og som ejes af samme udlejer, anses som én ejendom.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 4 a, stk. 2, skal
flere ejendomme, der ejes af samme ejer, som er opfert kon-
tinuerligt som en samlet bebyggelse, og som har felles fri-
arealer eller nogen form for driftsfeellesskab, ligeledes anses
som én ejendom. Det samme gelder, hvor flere ejendomme
er samvurderet eller samnoteret i tingbogen.

Begrebet benyttes til at fastsld ejendommen bl.a. ved an-
vendelse af reglerne om ombkostningsbestemt leje og ved
reglerne om udvendig vedligeholdelseskonto og vedligehol-
delsesplan.

2.1.1.6. Fravigelighed

Der er ikke i den galdende lejelov eller den geeldende
boligreguleringslov bestemmelser, som fastslar, at reglerne
om lovenes anvendelsesomrade er ufravigelige. At reglerne
om lovenes anvendelsesomrade er ufravigelige folger imid-
lertid af, at lovene indeholder regler, der ikke af parterne kan
fraviges ved aftale.

2.1.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.1.2.1. Anvendelsesomrdde

Reglerne om lovenes anvendelsesomrdde foreslds med
sproglige og redaktionelle justeringer viderefort i kapitel 1.

Forslaget er en sammenskrivning af den geeldende lejelovs
§§ 1-3 og den geeldende boligreguleringslovs §§ 1, 3, 4 og 4
a.

Der er ikke med de foresldede bestemmelser tilsigtet no-
gen @ndringer i den geldende retstilstand.

2.1.2.2. Regulerede kommuner

Den gazldende boligreguleringslovs regler om huslejere-
gulering finder ikke anvendelse i alle landets kommuner,
idet den enkelte kommunalbestyrelse kan beslutte, om reg-
lerne skal veere gaeldende i kommunen.

Forslaget er en sammenskrivning af den geeldende lejelov
og den geldende boligreguleringslov, og som folge heraf
findes det hensigtsmassigt at indfeje begrebet »regulerede
kommuner« i loven som daekkende over de kommuner, hvor
boligreguleringslovens regler om huslejeregulering m.v. fin-
der anvendelse.

Det foreslas fastsat, at regulerede kommuner er kommu-
ner, hvor reglerne om huslejeregulering i den galdende
boligreguleringslovs kapitel 1I-V fandt anvendelse pé tids-
punktet for forslagets ikrafttreeden. Herudover folger det af
de foresldede bestemmelser, at den enkelte kommunalbesty-
relse kan beslutte, hvorvidt kommunen skal veere reguleret.

Der er ikke med de foresldede bestemmelser tilsigtet no-
gen @ndringer i den geldende retstilstand.

2.1.2.3. Huslejeregulering m.v. i regulerede kommuner

Lovens systematik foreslas fastsat sdledes, at forslagets §
6, stk. 1, fastslar, hvilke regler der alene galder for lejefor-
hold i ejendomme, der er beliggende i regulerede kommu-
ner. En rekke ejendomme, som er beliggende i regulerede
kommuner, er dog undtaget fra lovforslagets § 6, hvilket
folger af bestemmelsens stk. 2-4 samt § 7.

De gvrige regler, som ikke opremses i § 6, stk. 1, gaelder
for ejendomme beliggende i sivel regulerede som uregulere-
de kommuner.

Visse af de regler, som alene gezlder for ejendomme belig-
gende i regulerede kommuner treeder dermed i stedet for
lovens gvrige regler. Det gelder forst og fremmest reglerne
om omkostningsbestemt leje, som traeder i stedet for regler-
ne om det lejedes verdi.

Det foreslas sédledes, at lovforslagets § 6, stk. 1, alene
omfatter de lejeforhold i ejendomme i regulerede kommu-
ner, som ikke er smaejendomme, jf. den foreslédede § 7, 80
pct.-ejendomme, jf. det foreslaede § 6, stk. 2, enkeltvaerelser
jf. det foresldede § 6, stk. 3, eller ejendomme, som ved
lejemalets indgéelse ejes af en selvejende institution, jf. det
foresldede § 6, stk. 4.

Lovforslagets § 6, stk. 1, omfatter sdledes de sékaldte
store ejendomme i regulerede kommuner.

Det foreslas, at det tilfgjes til lovforslagets § 6, stk. 3, om
accessoriske enkeltvarelser, at reglerne om huslejeregule-
ring for smaejendomme i den galdende boligreguleringslovs
kapitel IV A ikke galder for lejeforhold om enkeltvaerelser
til beboelse, nar varelserne er en del af udlejers beboelses-
lejlighed eller er en del af et en- eller tofamilieshus, som
udlejer bebor (accessoriske enkeltvarelser).

Forslaget preciserer, at bestemmelsen efter den geldende
boligreguleringslovs § 29 c, hvorefter lejen ikke vasentligt
kan overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold
med hensyn til beliggenhed, art, sterrelse, kvalitet, udstyr
og vedligeholdelsestilstand, som omfattes af reglerne om
omkostningsbestemt leje, og hvor lejen er reguleret efter
§ 7, ikke geelder for sadanne enkeltvaerelser. Det fremgar
herefter udtrykkeligt, at lejeforhold om accessoriske enkelt-
varelser ikke er omfattet af boligreguleringslovens § 29 ¢
om huslejeregulering for smaejendomme. Lejeforhold om
accessoriske enkeltvaerelser er i stedet omfattet af reglerne
om det lejedes veerdi i den geeldende lejelovs kapitel VIII.

Praeciseringen foreslas pa baggrund af, at det ikke har vee-
ret hensigten, at lejeforhold om accessoriske enkeltvaerelser
skal vaere omfattet af reglerne i den geldende boligregule-
ringslovs kapitel IV A om lejeregulering for sméaejendom-
me.

Der er ikke derudover tilsigtet nogen @ndringer i den
gaeldende retstilstand.

2.1.2.4. Huslejeregulering for mindre ejendomme i
regulerede kommuner

Reglerne om huslejeregulering for mindre ejendomme
foresldas med sproglige justeringer viderefort i lejelovens
kapitel 3.
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Som en ny bestemmelse foreslas § 7, stk. 2, som fastslar,
at § 32 geelder i ejendomme opfert efter den 1. januar 1995,
hvis ejendommen omfattede 6 eller feerre beboelseslejlighe-
der, da den blev taget i brug. Da der har veret tvivl om
retsstillingen pa omréadet, onskes dette klarlagt ved indferel-
se af denne bestemmelse. Denne @ndring kan have karakter
af en materiel @ndring.

2.1.2.5. Ejendomsbegreber

I den gazldende lejelov benyttes det almindelige ejen-
domsbegreb, som det er fastlagt i udstykningsloven, ejerlej-
lighedsloven og tinglysningsloven. Begrebet er ikke kodifi-
ceret i lejeloven.

Det foreslds pa den baggrund, at det defineres i loven,
hvad begrebet »en ejendom« omfatter i loven. Bestemmel-
sen kodificerer geeldende ret og foreslds indfert, da det kon-
krete lejeforhold i bestemte sammenhange skal vurderes
i forhold til forholdene i ejendommen. Ejendomsbegrebet,
som defineret i loven, svarer til det almindelige tingsretlige
ejendomsbegreb, sdledes som det er fastlagt i udstykningslo-
ven, ejerlejlighedsloven og tinglysningsloven. Der er ikke
hermed tilsigtet @ndringer i den geeldende retstilstand.

Bestemmelsen om det sarlige ejendomsbegreb i den gal-
dende boligreguleringslovs § 4 a foreslds viderefort med
sproglige @ndringer. Bestemmelsen fastslar i forhold til,
hvilke af lovens regler det serlige ejendomsbegreb finder
anvendelse. Der er ikke hermed tilsigtet endringer i den
gaeldende retstilstand.

Der er ikke med de foresldede bestemmelser tilsigtet no-
gen andringer i den geeldende retstilstand.

2.1.2.6. Fravigelighed

Som led i sammenskrivningen foreslés, at der i hvert en-
kelt af lovens kapitler indsattes bestemmelse om, hvorvidt
reglerne i kapitlet kan fraviges

P& den baggrund foreslés det fastsat i loven, at reglerne i
kapitlet er ufravigelige. Bestemmelsen kodificerer galdende
ret om, at reglerne i den gaeldende lejelov og den galdende
boligreguleringslov om lovenes anvendelsesomrade er ufra-
vigelige. At bestemmelserne efter den hidtidige retstilstand
er ufravigelige, folger af, at lovene indeholder bestemmel-
ser, der udtrykkeligt ikke kan fraviges ved aftale. Der er ikke
hermed tilsigtet @ndringer i den geeldende retstilstand.

2.2. Lejeaftalen
2.2.1. Geeldende ret

2.2.1.1. Lejeaftalens udformning og indhold

Af den gezldende lejelovs § 4, stk. 1, folger det, at en
lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal udferdiges
skriftligt, nar en af parterne kraver det. Bestemmelsen med-
forer, at der, trods at der ikke er et skriftlighedskrav, skal
udarbejdes en skriftlig lejeaftale, hvis en af parterne ensker
det. Den skriftlige aftale skal alene indeholde de vilkar, som
er fastsat i den mundtlige lejeaftale.

Det fremgér af den geldende lejelovs § 4, stk. 4, at en

lejeaftale anses for indgdet pa lovens vilkar i det omfang,
der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i aftalen.

Det deklaratoriske udgangspunkt er séledes lejelovens be-
stemmelser. Onsker parterne, at andet skal vaere galdende,
skal dette veere aftalt og fremg8 udtrykkeligt af lejeaftalen.

Det fremgér af den galdende lejelovs § 4, stk. 5, at er
lejens starrelse ikke aftalt, anses den for at udgere det beleb,
der er rimeligt under hensyn til det lejedes verdi, jf. § 47,
stk. 2 og 3, eller § 47 a.

Bestemmelsen angiver lejelovens deklaratoriske udgangs-
punkt. Indgds en lejeaftale uden angivelse af, hvilken stor-
relse lejebetalingerne skal udgere, medferer bestemmelsen,
at lejen fastsattes til det lejedes verdi. Er lejemalet omfattet
af reglerne om omkostningsbestemt leje, vil disse regler dog
finde anvendelse i stedet.

Endelig fremgér det af den geldende lejelovs § 4, stk. 6,
at ensker udlejeren at opkraeve en leje, hvor afkastet bereg-
nes efter boligreguleringslovens § 9, stk. 2, skal det fremga
af lejeaftalen, hvornér den aftalte leje senest er fastsat efter
boligreguleringslovens § 7, samt i aftalen skensmaessigt an-
gives storrelsen af den leje, der maksimalt kan beregnes for
lejemalet pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse. Det skal
tillige fremgd, om den aftalte leje er nedsat i henhold til
boligreguleringslovens § 7, stk. 2.

Boligreguleringslovens § 9, stk. 2, gor det muligt for ud-
lejere af ejendomme taget i brug efter 1963 at beregne et
hgjere afkast. Dette afkast kan i nogle tilfelde blive sé heijt,
at det i praksis ikke er muligt at udleje lejemélene til den
beregnede leje. Reduceres lejen for at udleje et lejemal, skal
den geeldende lejelovs § 4, stk. 6, sikre, at lejeren bliver
bevidst om, at lejen er reduceret, set i forhold til hvad den
kunne vere fastsat til, samt om den er nedsat, fordi den
ellers vil overstige det lejedes verdi.

Det fremgar af den geldende lejelovs § 4, stk. 7, at for
lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse,
skal det udtrykkeligt specificeret fremga af lejeaftalen, hvil-
ke udgifter lejeren ud over lejen skal betale vedrerende det
lejede. Dette geelder dog ikke for udgiftsarter, der ikke er
kendte ved lejeaftalens indgéelse. Den anslaede storrelse af
den enkelte udgift skal vaere angivet. Indeholder lejeaftalen
ikke disse oplysninger, kan udlejer ikke opkreve de pageal-
dende udgifter.

Bestemmelsen angiver de sazrlige oplysningskrav for ud-
gifter, som geelder for lokaler, der udelukkende anvendes til
andet end beboelse. Udlejeren skal i lejeaftalen udtrykkeligt
specificere, hvilke udgifter lejeren ud over lejen skal betale
vedrerende det lejede. Er udgiftsarten ikke kendt ved lejeaf-
talens indgéaelse, gaelder dette dog ikke. Kender udlejeren
ikke den pracise udgift, skal den anslés.

Er de ovennavnte krav ikke opfyldt, kan udlejeren ikke
opkrave de pageldende udgifter.

Det fremgér af den geeldende lejelovs § 4, stk. 8, at for
lokaler som navnt i stk. 7, skal det endvidere udtrykkeligt
specificeret fremga af lejeaftalen, hvilke udgifter der ud
over braendsel indgér i varmeregnskabet. Stk. 7, 3. og 4.
pkt., finder tilsvarende anvendelse.
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Af bestemmelsen fremgar det, at udlejeren pd samme ma-
de som i stk. 7 skal angive, hvilke udgifter som indgar i
varmeregnskabet ud over breendsel. P4 samme méde gelder,
at kendes den pracise udgift ikke, skal den anslés, og over-
holder udlejeren ikke dette, kan udgiften ikke opkraves.

Det fremgér af den gaeldende lejelovs § 4, stk. 9, at for
lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens beslutning om re-
gulering efter nettoprisindeks, jf. § 9 a i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, og som indgas, efter at udle-
jeren har truffet beslutning om en sédan regulering, skal det
fremga af lejeaftalen, at lejen reguleres efter nettoprisindeks,
og det skal endvidere fremgé af lejeaftalen, hvornar den i §
9 a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne nevnte 2 arsperiode udleber.

Bestemmelsen har til formal at gere lejere af ejendomme,
hvor udlejeren i en periode veelger ikke at regulere lejen
efter stigningerne i omkostningerne for ejendommen, jf.
den galdende boligreguleringslovs § 7, stk. 1, men i stedet
valger at regulere efter stigningerne i nettoprisindekset, op-
marksomme pa dette. Dette skal oplyses over for lejerne, da
det i perioden kan medfere en leje, som er hgjere end den
beregnede omkostningsbestemte leje.

Af den gzldende lejelovs § 4 a, stk. 1, gelder, at for
lejemél, som er ombygget efter den tidligere geeldende lov
om privat byfornyelse eller efter kapitel 5 i den tidligere
geldende lov om byfornyelse, og hvor lejeforhejelse er
beregnet efter samme love, skal det udtrykkeligt oplyses i
lejeaftalen, at lejemélet er ombygget i henhold til lov om
privat byfornyelse eller efter kapitel 5 i den tidligere geel-
dende lov om byfornyelse. Séfremt der efter samme love
ydes tilskud til nedsattelse af lejeforhgjelsen for lejemélet,
skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, med hvilket belgb
tilskud ydes for de enkelte betalingsterminer i hele tilskud-
sperioden.

Bestemmelsen indebarer en oplysningspligt for udlejeren,
nér lejemalet er ombygget efter den tidligere geeldende lov
om privat byfornyelse eller efter kapitel 5 i den tidligere
galdende lov om byfornyelse, nér lejeforhgjelsen er bereg-
net efter samme love.

Det skal udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemalet er
ombygget i henhold til den pégeldende lov, og i hvilket
omfang der ydes tilskud til nedsattelse af lejeforhgjelsen for
lejemalet.

For sé vidt angér nedsattelsen, skal det udtrykkeligt angi-
ves, hvilket beleb der ydes for de enkelte betalingsterminer i
hele tilskudsperioden.

Det fremgér af den galdende lejelovs § 4 a, stk. 2, at har
udlejeren helt eller delvis undladt at give de i stk. 1 omtalte
oplysninger, kan der ikke opkraves lejeforhgjelse efter de
serlige regler i lov om privat byfornyelse eller i kapitel 5
i lov om byfornyelse. Er lejeforhgjelse opkravet, uanset at
oplysningerne ikke er givet, kan lejeren krave lejeforhgjel-
sen tilbagebetalt. § 6, stk. 3, 2. og 3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.

Bestemmelsen indebarer, at undlader udlejeren at give de
i lejelovens § 4 a, stk. 1, naevnte oplysninger, kan denne

ikke opkraeve lejeforhgjelse efter de sarlige regler, og en
opkraevet lejeforhgjelse kan lejeren kraeve tilbagebetalt med
morarenter fra forfaldstidspunktet.

Af den geldende lejelovs § 4 b, stk. 1, gelder, at for
lejemal, som er ombygget efter bestemmelserne om aftalt
gren byfornyelse i tidligere galdende kapitel 6 a i lov om
byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendtgerelse nr.
144 af 21. februar 2020, og hvor lejeforhgjelse er beregnet
efter tidligere galdende § 58 a, jf. lovbekendtgerelse nr.
927 af 4. september 2019, skal det udtrykkeligt oplyses i
lejeaftalen, at lejemélet er ombygget efter tidligere geeldende
kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf.
lovbekendtgarelse nr. 144 af 21. februar 2020.

Tilsvarende den galdende lejelovs § 4 a geelder det her for
lejemal, som er ombygget efter tidligere gaeldende kapitel 6
a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 144 af 21. februar 2020, at dette udtrykkeligt skal
oplyses i lejeaftalen for at kunne opkraeve lejeforhgjelse i
henhold til tidligere geeldende § 58 a, jf. lovbekendtgerelse
nr. 927 af 4. september 2019.

Endelig fremgar det af den geeldende lejelovs § 4 b, stk.
2, at har udlejeren helt eller delvis undladt at give de i stk.
1 omtalte oplysninger, kan der ikke opkraves lejeforhejelse
efter tidligere geeldende § 58 a i lov om leje, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 927 af 4. september 2019. Er lejeforhejelse op-
kraevet, uanset at oplysningerne ikke er givet, kan lejeren
kreve lejeforhgjelsen tilbagebetalt. § 6, stk. 3, 2. og 3. pkt.,
finder tilsvarende anvendelse.

Undlader udlejeren at give de i stk. 1 nevnte oplysninger,
kan denne ikke opkrave lejeforhgjelse efter de sarlige reg-
ler, og opkraevet lejeforhejelse kan lejeren krave tilbagebe-
talt med morarenter fra forfaldstidspunktet.

2.2.1.2. Digital kommunikation

I den gzldende lejelovs § 4, stk. 2 og 3, er fastsat regler
om digital kommunikation mellem udlejeren og lejeren.

Af den gzldende lejelovs § 4, stk. 2, folger det, at udleje-
ren eller lejeren med et varsel pd 1 méned til den forste dag
i en méned, der ikke er en helligdag, kan forlange, at medde-
lelser ikke afgives som digitale dokumenter. 1. pkt. omfatter
meddelelser mellem udlejeren og lejeren, hvor der i denne
lov, i kapitel II-V i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene eller i lejeaftalen stilles krav om skriftlighed, el-
ler hvor der i loven foreskrives en meddelelsespligt mellem
parterne, der ikke hensigtsmaessigt lader sig gennemfore pa
andre mader end skriftligt. Er lejeren eller udlejeren fritaget
for Digital Post, jf. § 5 1 lov om Digital Post fra offentlige
afsendere, kan de meddelelser, der er omfattet af 1. pkt., dog
ikke afgives som digitale dokumenter.

Udgangspunktet er siledes, at der kan kommunikeres digi-
talt 1 lejeforhold. Dette kan en af parterne opsige med en
maneds varsel for sa vidt angar meddelelser, hvor der stilles
krav om skriftlighed, eller hvis meddelelsen har en sédan
karakter, at den ikke hensigtsmaessigt lader sig gennemfore
pa andre mader end skriftligt.

Er en af parterne fritaget for digital post i henhold til §
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5 1 lov om Digital Post fra offentlige afsendere, kan medde-
lelserne ikke afgives som digitale dokumenter. Dette kraver
dog, at parten informerer modparten om dette.

Det fremgér af den geldende lejelovs § 4, stk. 3, at med-
delelser efter § 87 og § 93, stk. 2, ikke kan afgives som
digitale dokumenter.

Lejelovens § 87 angar udlejerens opsigelse og lejerens
indsigelse herimod, mens lejelovens § 93, stk. 2, angar den
pakravsskrivelse, som udlejeren skal afgive for at kunne
ophave lejeaftalen, nér lejeren er i betalingsmisligholdelse.

I henhold til den geeldende lejelovs § 4, stk. 3, kan disse
meddelelser ikke afgives som digitale dokumenter. Formaélet
er at sikre, at lejeren rent faktisk modtager disse meddelel-
ser, og at de ikke i stedet havner i fx en spam-indbakke i et
mailprogram.

2.2.1.3. Blanketter

I den gaeldende lejelovs § 5 angives reglerne for anvendel-
se af blanketter i lejeforhold.

Det fremgar af den geeldende lejelovs § 5, stk. 1, at anven-
des der blanketter ved indgaelse af lejeaftaler, skal bestem-
melser, der palegger lejeren sterre forpligtelser eller giver
lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, fremhaeves
for at veere gyldige.

Da blanketter alene gyldigt kan anvendes, nér de er auto-
riserede, jf. den gzldende lejelovs § 5, stk. 2, henvender
narverende bestemmelse sig alene til de landsomfattende
sammenslutninger af grundejerforeninger og lejerforeninger
samt indenrigs- og boligministeren.

Bestemmelsen medferer, at vilkér i blanketten, som er til
skade for lejeren, skal fremhaves for at vare gyldige. Dette
har til formél at gere lejeren sarlig opmarksom pé netop
disse vilkdr.

Af den gzldende lejelovs § 5, stk. 2, 1. og 2. pkt.,
fremgar, at ved indgéelse af lejeaftale om beboelseslejlighe-
der eller enkelte verelser til beboelse ma blanketter kun
anvendes, hvis de er autoriserede ved aftale mellem lands-
omfattende sammenslutninger af henholdsvis grundejerfor-
eninger og lejerforeninger eller af indenrigs- og boligmi-
nisteren. Anvendes en blanket, der ikke er autoriseret, er
bestemmelser, der péalaeegger lejeren sterre forpligtelser eller
giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, ugyldi-
ge.

Bestemmelsen indeholder et krav om, at safremt der an-
vendes blanketter, skal de vaere autoriserede enten ved aftale
mellem landsomfattende sammenslutninger af henholdsvis
grundejerforeninger og lejerforeninger eller af indenrigs- og
boligministeren.

Bestemmelsen angiver, at konsekvenserne af, at man an-
vender en ikke autoriseret blanket, er, at vilkar, som er til
skade for lejeren, er ugyldige. Der er séledes alene tale
om, at de enkelte vilkéar bliver ugyldige, men ikke at hele
lejeaftalen i sig selv er ugyldig.

Det fremgar af den gaeldende lejelovs § 5, stk. 3, at regler-

ne i stk. 1 og 2 ogsé geelder for andre skriftlige lejeaftaler,
der indeholder ensartede lejevilkar for flere lejere i samme

ejendom, nar de fremtrader pa en sddan méde, at lejeren ma
opfatte dem som standardiserede.

Bestemmelsen har til formal at fastlegge, hvorndr der
reelt er tale om en uautoriseret blanket med den virkning, at
vilkar i lejeaftalen, som palagger lejeren storre forpligtelser
eller ferre rettigheder end lejelovens udgangspunkt, dermed
er ugyldige.

Det fremgar af den geeldende lejelovs § 5, stk. 2, 3. pkt., at
indenrigs- og boligministeren efter forhandling med lands-
omfattende sammenslutninger af henholdsvis grundejerfor-
eninger og lejerforeninger fastsatter naermere regler om ud-
arbejdelse af autoriserede standardblanketter for lejeaftaler.

Med hjemmel i § 5, stk. 2, 3. pkt., er der i bekendtgerel-
se om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler fastsat
narmere regler.

I bekendtggrelsen er der bl.a. fastsat regler om, hvornar en
blanket skal anses for autoriseret standardblanket.

Der er ogsé fastsat regler om, i hvilket omfang der ma
@ndres 1 den autoriserede blanket.

Der er videre fastsat regler om, hvor eget logo kan place-
res pa den autoriserede blanket.

Endelig er der fastsat regler om, hvor lenge den tidligere
gaeldende autoriserede standardblanket er gyldig.

2.2.1.4. Dusor

I den gaeldende lejelovs § 6 angives reglerne om forbuddet
mod at modtage eller kreeve duser.

Det fremgar af den geeldende lejelovs § 6, stk. 1, at ved
udlejning til beboelse, ved formidling af sidanne lejeforhold
eller ved bytning af beboelseslejligheder er det ikke tilladt
at modtage eller kraeve vederlag fra lejeren eller at betinge
sig, at lejeren indgér anden retshandel, som ikke er et led i
lejeaftalen.

Bestemmelsen indeholder et generelt forbud mod at mod-
tage eller kraeve vederlag ved udlejning eller formidling til
beboelse eller ved bytning af beboelseslejligheder. Bestem-
melsen forbyder ogsa, at man i de navnte situationer betin-
ger sig, at lejeren indgar en anden retshandel, som ikke er
et led i lejeaftalen. Dette kunne fx vare, at lejeren skal kabe
inventar og lignende. Udlejning af fx meblerede verelser vil
dog som udgangspunkt vaere et saeedvanligt led i lejeaftalen,
nar det indgar i lejeaftalen pa almindelige vilkar.

Af den geeldende lejelovs § 6, stk. 2, fremgér, at bestem-
melsen i stk. 1 ikke omfatter vederlag for afstaelse af en
forretning eller vederlag for at formidle afstéelsen.

Bestemmelsen indeberer, at der gerne mé modtages ve-
derlag for afstaelse eller formidling af afstaelsen af forret-
ningsdelen i lejemal, hvor der bade er en beboelsesdel og en
del til andet end beboelse (blandede lejemal).

Det fremgar af den geldende lejelovs § 6, stk. 3, at belab,
der er betalt i strid med stk. 1, kan kraves tilbagebetalt. Be-
lobet forrentes fra forfaldsdagen med en arlig rente, der
svarer til den rente, der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov
om renter ved forsinket betaling m.v. Nér sarlige forhold
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begrunder det, kan boligretten bestemme, at der skal betales
en hgjere eller lavere rente.

Betales der belob i strid med stk. 1, kan lejeren kraeve
disse tilbage. Det samme gelder, hvis lejeren i strid med
stk. 1 har indgaet en retshandel. Her vil bade ydelse og
modydelse skulle returneres.

Belgb, som er betalt i strid med stk. 1, forrentes som
udgangspunkt med morarenten fra forfaldstidspunktet, som
i dette tilfeelde er tidspunktet for betaling af duseren. Bolig-
retten kan dog, hvis sarlige forhold begrunder det, fastsatte
en hgjere eller lavere rente.

Af den galdende lejelovs § 6, stk. 4, fremgar, at over-
traedelse af stk. 1 straffes med bede eller feengsel indtil 4
méneder, medmindre hgjere straf er forskyldt efter anden
lovgivning.

Bestemmelsen indeberer, at safremt man opkraever eller
modtager duser eller betinger sig en retshandel, der ikke er
et led i lejeaftalen, i strid med stk. 1, kan man straffes med
bade eller faengsel i op til 4 maneder.

Endelig fremgar det af den geldende lejelovs § 6, stk.
5, at der kan pélegges selskaber m.v. (juridiske personer)
strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Bestemmelsen indebarer, at juridiske personer kan ifalde
bedestraf, jf. straffelovens § 25, nar forbuddet i den gaelden-
de lejelovs § 6, stk. 1, overtrades.

Det fremgar af den geeldende lejelovs § 6 a, stk. 1, at
det ikke er tilladt for udlejere at tilbyde lejere betaling eller
anden form for ydelse med det formal at fa lejeren til at
bringe lejeforholdet til opher.

Bestemmelsen indebzrer siledes et forbud mod, at der
tilbydes betaling for, at lejeren skal fraflytte.

Det folger af den geldende lejelovs § 6 a, stk. 2, at lejeren
kan krave lejeforhold, som bringes til opher som folge af
betaling, som er ydet i strid med stk. 1, retableret pd uaen-
drede vilkar. Retablerede lejeforhold anses for indgéet pa
tidspunktet for indgéelsen af det opherte lejeforhold.

Lejeforhold, som i strid med stk. 1 er bragt til opher,
kan i medfer af denne bestemmelse kraeves retableret. Det
retablerede lejeforhold er pa uendrede vilkar.

Af den gaeldende lejelovs 6 a, stk. 3, fremgar, at betalinger
ydet i strid med stk. 1 ikke kan kraeves tilbagebetalt.

Bestemmelsen indebaerer, at lejeren, som har modtaget be-
taling for at fraflytte i strid med stk. 1, kan kreeve lejeforhol-
det retableret i medfer af stk. 2 uden at skulle tilbagebetale
betalingen.

Det fremgar af den geeldende lejelovs § 6 a, stk. 4, at
overtredelse af stk. 1 straffes med bade eller fengsel indtil
4 méneder, medmindre hejere straf er forskyldt efter anden
lovgivning.

Det folger tillige af den galdende lejelovs § 6 a, stk.
5, at der kan palagges selskaber m.v. (juridiske personer)
strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

2.2.1.5. Beskyttelse af lejerens rettigheder

I den geeldende lejelovs § 7 angives reglerne for lejerens
rettigheder i forhold til tredjemaend.

Af den gzldende lejelovs § 7, stk. 1, fremgar, at lejeres
rettigheder efter reglerne i lejelovgivningen er gyldige mod
enhver uden tinglysning. Det samme galder aftaler om for-
udbetaling af leje, indskud, depositum el.lign., nar disse be-
leb tilsammen ikke overstiger et halvt ars leje. Ved lejefor-
holdets opher skal lejerens krav efter 1. og 2. pkt. veere gjort
galdende ved sagsanlag inden 1 ar fra opherstidspunktet.

Lejerens rettigheder i henhold til lejeloven er i henhold til
den geldende bestemmelse beskyttet uden tinglysning. I til-
feelde af udlejerens konkurs vil lejerens krav pd fx forudbe-
talt leje og depositum derfor g& forud for andre rettigheder, i
det omfang de ikke overstiger 6 méneders leje.

Ved lejeforholdets opher skal lejerens krav dog veare gjort
galdende enten ved huslejenavnssag eller sagsanleg inden
1 ar fra lejeforholdets opherstidspunkt. Dette gelder dog
kun, hvis ejendommen har skiftet ejer, efter kravet opstod.

Det fremgér af den geldende lejelovs § 7, stk. 2, at en
lejer, der ved aftale har erhvervet videregdende rettigheder,
fx aftalt uopsigelighed eller afstaelsesret, kan kraeve aftalen
tinglyst. Den tinglyste aftale respekterer sterst mulige of-
fentlige lan samt de ovrige pantehaftelser og byrder, som
var tinglyst ved aftalens anmeldelse til tinglysning.

Den geldende lejelovs § 7, stk. 1, beskytter alene lejerens
rettigheder i henhold til lejelovgivningen. Far lejeren ved
aftale rettigheder, som gar videre end lejelovgivningen, skal
lejeren have disse rettigheder tinglyst for at vere beskyttet
mod kreditorer eller godtroende aftaleerhververe.

Nervaerende bestemmelse giver lejeren ret til at fa en
saddan aftale tinglyst. Den tinglyste aftale indtreder i den
almindelige rekkefolge og respekterer ovrige panteheftel-
ser og byrder, som var tinglyst péd tidspunktet for aftalens
anmeldelse til tinglysning. Den respekterer i ovrigt sterst
mulige offentlige 1an.

Endelig fremgér det af den geldende lejelovs § 7, stk. 3,
at lejeaftalen tinglyses og aflyses efter tinglysningslovens
regler.

Tinglysning og aflysning i henhold til den gaeldende leje-
lovs § 7 sker efter tinglysningslovens regler ligesom enhver
anden tinglysning.

2.2.1.6. Fravigelighed

Det fremgar af den gaeldende lejelovs § 8, at reglerne i §§
4-6 og 1§ 7, stk. 1, ikke ved aftale kan fraviges til skade for
lejeren.

Bestemmelsen medferer, at det alene er lejerens ret til at

fa tinglyst sine videregdende rettigheder i henhold til lejelo-
vens § 7, stk. 2, som kan fraviges til skade for lejeren.
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2.2.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.2.2.1. Lejeaftalens udformning og indhold

Reglerne om lejeaftalens udformning og indhold foreslas
med sproglige justeringer viderefort i lejelovens kapitel 2.

Der foreslas endvidere redaktionelle endringer, idet den
gaeldende lejelovs §§ 4 a og 4 b om lejemal, der er om-
bygget efter reglerne 1 byfornyelseslovgivningen, foreslas
skrevet sammen til én samlet bestemmelse, ligesom den
geldende lejelovs § 4, stk. 2 og 3, om digital kommunika-
tion foreslas udskilt til en serskilt bestemmelse.

Den gzldende lejelovs § 4, stk. 7 og 8, foreslds ikke
viderefort, idet der findes identiske bestemmelser i erhvervs-
lejeloven, og bestemmelserne efter deres indhold ingen selv-
steendig anvendelse har i lejeloven.

Der er ikke tilsigtet nogen @ndringer i den gaeldende rets-
tilstand.

2.2.2.2. Digital kommunikation

Reglerne om digital kommunikation findes i dag i den
geeldende lejelovs § 4, stk. 2 og 3. Det foreslas, at disse
regler udskilles til en saerskilt bestemmelse.

Endvidere foreslds en materiel endring ved, at bestem-
melsen, som i dag alene tillader opsigelse af den digitale
kommunikation for s& vidt angér de meddelelser, der er
underlagt skriftlighedskrav eller alene egner sig til at blive
afgivet skriftligt, @ndres, séledes at den digitale kommuni-
kation kan opsiges for alle former for meddelelser.

Begrundelsen herfor er, at det findes uhensigtsmassigt,
at man ikke kan opsige den digitale kommunikation for
meddelelser, der ikke er underlagt formkrav.

Der er ikke derudover tilsigtet nogen @ndringer i den
galdende retstilstand.

2.2.2.3. Blanketter

Reglerne om anvendelse af blanketter i lejemél foreslas
viderefort i lejelovens kapitel 2 med redaktionelle &ndrin-
ger, idet den gaeeldende lejelovs § 5, stk. 2, foreslas opdelt i 3
stykker. Dette skal gore bestemmelsen mere overskuelig.

Samtidig foreslas den geldende lejelovs § 5, stk. 3, pree-
ciseret, siledes at dens ordlyd stemmer overens med den
fortolkning af bestemmelsen, som har fundet sted i retsprak-
sis.

Den gazldende lejelovs § 5, stk. 1, foreslds ikke viderefort,
da den, sammenholdt med den geeldende lejelovs § 5, stk. 2,
alene henvender sig til dem, som autoriserer blanketter. Den
foreslés 1 stedet viderefort i bekendtgerelsen om autorise-
rede standardblanketter for lejeaftaler. Se nermere herom
under afsnit 3.2.2.7.

Der er ikke tilsigtet nogen @ndringer i den gaeldende rets-
tilstand.

Det foreslas viderefort, at der med hjemmel i loven fast-
settes nermere regler om autoriserede standardblanketter
for lejeaftaler. Der forventes en udmentning heraf svarende

til de gaeldende regler, dog saledes at indholdet af den gzl-
dende lejelovs § 5, stk. 1, ligeledes viderefores heri.

2.2.2.4. Dusor

Regler om duser foreslds viderefort med sproglige &n-
dringer i lovforslagets kapitel 2.

I den geeldende lejelovs § 6, stk. 1, foreslds dog en mate-
riel @ndring, séledes at ogsd bytning af enkeltvarelser til
beboelse omfattes af forbuddet mod duser. Det vurderes at
vere utilsigtet, at dette ikke allerede i dag er omfattet.

Der er ikke derudover tilsigtet nogen @ndringer i den
gaeldende retstilstand.

2.2.2.5. Beskyttelse af lejerens rettigheder

Reglerne om beskyttelse af lejerens rettigheder foreslas
med sproglige og redaktionelle a&ndringer viderefort i lov-
forslagets kapitel 2.

Den geeldende lejelovs § 7, stk. 1, 3. pkt., foreslas af
hensyn til bestemmelsens overskuelighed udskilt til et sar-
skilt stykke, ligesom den omformuleres, séledes at ordlyden
stemmer overens med den fortolkning af bestemmelsen, som
har fundet sted i retspraksis. Bestemmelsen finder efter rets-
praksis alene anvendelse, nar det er en anden ejer, end den
som ejede ejendommen, da kravet opstod.

Den gaeldende lejelovs § 7, stk. 3, foreslés ikke viderefort,
da bestemmelsens indhold allerede folger af tinglysningslo-
vens regler, hvilke i gvrigt finder anvendelse.

Der er ikke tilsigtet nogen @ndringer i den galdende rets-
tilstand.

2.2.2.6. Fravigelighed

Reglerne om kapitlets fravigelighed foreslas viderefort i
lovforslagets kapitel 2 med en materiel @ndring, idet hele
kapitlet foreslas ufravigeligt til skade for lejeren.

ZAndringen bestdr i, at den galdende lejelovs § 7, stk.
2, nu bliver ufravigelig. Det synes hensigtsmeessigt, at den
lejer, som erhverver sig en videregdende rettighed, ikke ved
aftale kan afskares fra at beskytte sin ret tingsretligt mod
ejendommens godtroende aftaleerhververe eller kreditorer.

Der er ikke derudover tilsigtet nogen @ndringer i den
geldende retstilstand.

2.3. Omkostningsbestemt husleje
2.3.1. Geeldende ret

2.3.1.1. Huslejefastscettelse ved lejeaftalens indgdelse

Efter den geldende boligreguleringslovs § 5, stk. 1, mé
lejen ved lejeaftalens indgéelse ikke fastsattes til et belob,
som overstiger det beleb, der kan dekke ejendommens nad-
vendige driftsudgifter, jf. § 8, og afkastningen af ejendom-
mens veerdi, jf. § 9. For lejemal, som er forbedret, kan der til
lejen efter 1. pkt. leegges en beregnet forbedringsforhgjelse,
jf. dog stk. 2.

Bestemmelsen fastsatter den hovedregel, at huslejen ved
lejeaftalens indgaelse skal vare omkostningsbestemt. Dette
indebzerer, at lejen ikke ma overstige det beleb, som er nod-
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vendigt for at deekke det pageeldende lejemals andel af ejen-
dommens driftsudgifter. Sdfremt lejemélet er forbedret, kan
der til lejen laegges en beregnet forbedringsforhgjelse. For-
hgjelsen vil som hovedregel vare beregnet efter lejelovens
§ 58 og ma séledes ikke overstige et belgb, der modsvarer
den foregelse af leje- og brugsverdien, som forbedringen
har medfert. Der gaelder dog undtagelser hertil, hvorefter en
forbedringsforhgjelse kan fastsattes efter andre regler.

Bestemmelsen fastlegger princippet for den omkostnings-
bestemte husleje, som indebarer, at huslejen bestar af andel
af ejendommens driftsudgifter, andel af ejendommens afkast
samt huslejeforhgjelse for de forbedringer, som matte vare
udfort i lejemaélet eller andre steder 1 ejendommen.

Af den gzldende boligreguleringslovs § 5, stk. 2, felger,
at ved lejeaftalens indgaelse ma lejen for lejemédl, som er
gennemgribende forbedret, ikke fastsattes til et beleb, der
overstiger det lejedes verdi efter § 47, stk. 2 og 3, i lov om
leje, jf. dog stk. 3-7 og § 73, stk. 3, i lov om leje. Ved leje-
mal, som er forbedret gennemgribende, forstés lejemal, hvor
forbedringer efter principperne i § 58 i lov om leje veasent-
ligt har foreget det lejedes vardi, og hvor forbedringsudgif-
ten enten overstiger 1.600 kr. pr. m? eller et samlet beleb pé
183.000 kr. Forbedringerne skal vaere gennemfert inden for
en periode pd 2 ar og ma ikke vare omfattet af § 58, stk.
3, 1 lov om leje, lov om sanering, lov om byfornyelse og
udvikling af byer og boligforbedring, lov om byfornyelse,
lov om byfornyelse og udvikling af byer eller lov om privat
byfornyelse. Belobene i 2. pkt. er fastsat i 2000-niveau og
reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Stati-
stiks nettopris-indeks i en 12-maneders-periode sluttende i
juni maned éret for det finansér, reguleringen vedrerer. Be-
lebene afrundes til neermeste hele kronebelegb. Ved genudle;j-
ning er det de belgb, som var galdende ved forbedringernes
gennemforelse, der finder anvendelse.

Bestemmelsen indeholder reglerne for den sarlige ordning
for lejefastsettelse for gennemgribende forbedrede lejemal,
hvorefter huslejen fastsattes efter reglerne om det lejedes
verdi i stedet for efter reglerne om omkostningsbestemt
husleje.

Ordningen finder anvendelse pa lejeméal, hvor forbedrin-
ger har medfert en vasentlig foregelse af det lejedes veardi,
og hvor de i bestemmelsen fastsatte investeringskrav er op-

fyldt.

Det folger af den geldende boligreguleringslovs § 5, stk.
3, at for et lejemél kan forbedres gennemgribende efter
stk. 2, skal huslejenevnet ved besigtigelse konstatere, at
lejemalet har en stand, som péa tidspunktet for besigtigelsen
muligger en vasentlig foregelse af det lejedes verdi. Husle-
jenzxvnet skal gennemfore besigtigelsen inden for 4 uger fra
modtagelsen af anmodningen. Huslejenaevnet skal fremsen-
de afgerelse herom til udlejeren senest 2 uger efter besigti-
gelsen. Afgerelsen har gyldighed i 3 4r.

Formalet med bestemmelsen er at fastlegge lejemalets
stand inden udferelse af den gennemgribende forbedring
med det formdl at afgere, om der er grundlag for at udfere
forbedringer, som indebaerer en vasentlig foregelse af det

lejedes veerdi, som er forudsatningen for at vaere omfattet
af ordningen i § 5, stk. 2. Endvidere vil besigtigelsen kunne
anvendes i forbindelse med efterfolgende tvister, om i hvil-
ket omfang forbedringerne har foreget det lejedes veerdi.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 5, stk. 4, gel-
der, at stk. 2 alene finder anvendelse, hvis der er gdet mindst
5 ar siden seneste kontrolskifte vedrerende lejemalet eller
den ejendom, hvori lejemalet indgar. Et kontrolskifte fore-
ligger i folgende situationer:

1) En eller flere fysiske eller juridiske personers erhvervelse
ved aftale, gave eller fuldbyrdelse af pant eller anden
sikkerhed eller pa anden vis af mindst 50 pct. af ejeran-
delen til lejemélet eller den ejendom, hvori lejemalet
indgar.

2) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af
den bestemmende indflydelse over den eller de juridiske
personer, der ejer lejemalet eller den ejendom, hvori leje-
malet indgar.

3) En @ndring af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab af den
eller de juridiske personer, der ejer lejemélet eller den
ejendom, hvori lejemalet indgar.

4) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af
retten til mindst 50 pct. af det ekonomiske afkast fra
lejemalet, den ejendom, hvori lejemélet indgar, eller de
juridiske personer, der direkte eller indirekte ejer lejema-
let eller den ejendom, hvori lejemalet indgér.

5) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af
retten til mindst 50 pct. af en vaerdistigning af lejemalet,
den ejendom, hvori lejemalet indgér, eller de juridiske
personer, der direkte eller indirekte ejer lejemélet eller
den ejendom, hvori lejemalet indgar.

6) Indgaelse eller overdragelse af en eller flere aftaler om,
at en eller flere parter har ret til at fA gennemfort en over-
dragelse eller overgang, som ville udgere et kontrolskifte
efter nr. 1-5, hvis den eller disse aftaler blev gennemfert
enten alene eller i forening med en allerede gennemfort
disposition.

7) Indgaelse eller overdragelse af en betinget aftale om ud-
skudt direkte eller indirekte overdragelse af lejemalet el-
ler den ejendom, hvori lejemalet indgéar, hvis en gennem-
forelse af den betingede aftale vil indebare kontrolskifte
efter nr. 1-6.

8) Foretagelse af en eller flere dispositioner, som ikke er
omfattet af nr. 1-7, men hvorved der opnas en tilsvarende
virkning.

Bestemmelsen indebarer, at et lejemal undergives en ka-
rensperiode pa 5 ar efter ejendommens overdragelse (kon-
trolskifte) med den virkning, at lejen ikke kan fastsattes
efter § 5, stk. 2, i denne periode. I bestemmelsen er foreta-
get en narmere fastleggelse af de situationer, som anses at
indebere et kontrolskifte, der udlgser en karensperiode.

Af den gzldende boligreguleringslovs § 5, stk. 5, felger,

at felgende situationer ikke er omfattet af stk. 4:

1) Udlejning og genudlejning af lejemal, der inden den 1.
juli 2020 opfyldte betingelserne for at kunne udlejes ef-
ter stk. 2 eller bade opfylder betingelserne for at kunne
udlejes efter stk. 2 og er genudlejet efterfolgende, nar
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den forste genudlejning ikke er foretaget i en S-arsperio-
de efter et kontrolskifte, jf. stk. 4, som endnu ikke er
udlabet.

2) Kontrolskifte, der sker ved arv efter arveloven eller hen-
sidden i uskiftet bo efter arvelovens § 26 eller i begge
tilfeelde tilsvarende udenlandske regler. Arveforskud om-
fattes uanset 1. pkt. af stk. 4.

3) Kontrolskifte, der sker ved gennemforelsen af en eller
flere koncerninterne transaktioner.

4) Kontrolskifte, der sker ved omdannelsen af en andelsbo-
ligforenings, et boligaktieselskabs eller et boliganparts-
selskabs ejendom til en udlejningsejendom og alle senere
videresalg, nar andelsboligforeningen, boligaktieselska-
bet eller boliganpartsselskabet er stiftet for lovens
ikrafttreeden.

5) Kontrolskifte, der sker vedrerende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer
inden for en periode pa 2 éar har foretaget og afholdt
udgifter til energi-forbedringer ekskl. vedligeholdelse, jf.
§ 58 i lov om leje, vedrerende den del af ejendommen,
der anvendes til beboelse, svarende til mindst 3.000 kr.
pr. kvadratmeter bruttoetageareal for denne del af ejen-
dommen. Forbedringerne efter 1. pkt. mé ikke vere om-
fattet af lov om byfornyelse og udvikling af byer bortset
fra tidligere geeldende kapitel 6 a, jf. lovbekendtgerelse
nr. 144 af 21. februar 2020. Investeringskravet i 1. pkt.
skal vaere opfyldt pé tidspunktet for udlejning efter stk.
2. Belab, som anvendes til opfyldelse af 1. pkt., kan ikke
indga ved opgerelsen af belgbskravet efter stk. 2. Belo-
bet i 1. pkt. er fastsat i 2020-niveau og reguleres én gang
arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisin-
deks i en 12-ménedersperiode sluttende i juni maned aret
for det finansar, reguleringen vedrerer. Belgbet afrundes
til neermeste hele kronebelob.

6) Kontrolskifte, der sker vedrerende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer har
udfert energiforbedringer i et omfang, som indeberer, at
ejendommen har opnéet en indplacering pa energimeerk-
ningsskalaen, der ligger tre niveauer over den indplace-
ring, som var geldende fra den 1. juli 2020. § 4 a finder
ikke anvendelse for § 5, stk. 5, nr. 5, 1. pkt.

I bestemmelsen er det sdledes nermere fastlagt, i hvilke
tilfeelde af kontrolskifter der ikke udleses en karensperiode
for ejendommens lejemal. I disse tilfeelde kan den gaeldende
boligreguleringslovs § 5, stk. 2, séledes anvendes, uanset at
der er sket et kontrolskifte inden for de seneste 5 ar.

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 5, stk. 6, gzl-
der, at stk. 2 alene finder anvendelse for lejemal i ejendom-
me, der pd udlejningstidspunktet har opnaet indplacering pé
A-C pa energimarkningsskalaen efter lov om fremme af
energibesparelser i bygninger, og for lejemal i ejendomme,
hvor ejeren har udfert energiforbedringer i et omfang, som
indeberer, at ejendommen har opndet en indplacering pa
energimarkningsskalaen, der ligger to niveauer over den
indplacering, som var geldende den 1. juli 2020. Forbedrin-
gerne efter 1. pkt. ma ikke vaere omfattet af lov om sanering,
lov om byfornyelse og boligforbedring, lov om byfornyelse,

lov om byfornyelse og udvikling af byer bortset fra tidlige-
re geldende kapitel 6 a, jf. lovbekendtgerelse nr. 144 af
21. februar 2020 eller lov om privat byfornyelse. Investe-
ringskravet i 1. pkt. skal veere opfyldt pa tidspunktet for
udlejning efter stk. 2. Uanset 1. pkt. finder stk. 2 anvendelse
pa lejemal i ejendomme, der er fredet efter lov om bygnings-
fredning og bevaring af bygninger og bymiljger.

Bestemmelsen fastsa@tter de krav til ejendommens ener-
giforhold, som er en betingelse for at anvende boligregu-
leringslovens § 5, stk. 2. Det folger af bestemmelsen, at
fredede ejendomme ikke er omfattet af kravet om, at ejen-
dommens indplacering pa energimarkningsskalaen skal vee-
re loftet med to niveauer i forhold til tilstanden pr. 1. juli
2020.

Det folger af den geeldende boligreguleringslovs § 5, stk.
7, at hvis udlejeren vil indga en lejeaftale i henhold til stk.
2, og det er den forste udlejning af det pagaldende lejemal
efter stk. 2, skal udlejeren, nar lejeforholdet er opsagt eller
ophavet, og inden en ny lejeaftale indgas, orientere beboer-
reprasentanterne eller lejerne om dette samt om indholdet
af denne bestemmelse. I modsat fald er vilkaret om lejefast-
settelse efter stk. 2 ugyldigt. Beboerrepraesentanterne eller
lejeren kan da inden 14 dage efter, at orienteringen er givet,
indbringe en sag om manglende vedligeholdelse for husleje-
navnet, jf. § 106, nr. 3, i lov om leje. Beboerreprasentanter-
ne eller lejeren skal angive vedligeholdelsesmanglerne, der
alene kan vedrere mangler uden for de enkelte lejemal. Af-
giver huslejenavnet pdbud om udbedring af vedligeholdel-
sesmangler, jf.§ 19, stk. 3, i lov om leje, kan der ikke indgés
lejeaftale efter stk. 2, for de konstaterede vedligeholdelses-
mangler er udbedret.

Bestemmelsen indeholder en pligt for udlejeren til at ori-
entere beboerreprasentanterne eller lejerne om, at det i for-
bindelse med genudlejning pataenkes at udleje et lejemal
efter § 5, stk. 2, nar denne udlejning for det pagaldende
lejemal er den ferste udlejning efter § 5, stk. 2. Beboerre-
preesentanterne eller lejerne kan i s& fald indbringe en sag
for huslejenavnet om vedligeholdelsesmangler inden for en
frist pd 14 dage. Giver huslejenavnet pabud om udbedring,
kan der ikke indgas lejeaftale efter § 5, stk. 2, for de pa-
galdende vedligeholdelsesmangler er udbedret. Vedligehol-
delsesmanglerne skal vedrere forhold uden for de enkelte
lejemal i ejendommen.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 5, stk. 8, skal
udlejeren ved tvister om lejefastsaettelse efter stk. 2 frem-
leegge dokumentation for forbedringsudgiften og for, at for-
bedringerne er gennemfort inden for en periode pa 2 ar. Kan
sadan dokumentation ikke fremlegges, kan stk. 2 alene fin-
de anvendelse, safremt det utvivlsomt ma anses godtgjort, at
forbedringer er udfert i tilstraekkeligt omfang og inden for
en periode pa 2 ar. Ved indbringelse for boligretten pahviler
det udlejeren at godtgere, at den aftalte leje ikke overstiger
det lejedes verdi.

Bestemmelsen indeholder en pligt for udlejeren til i sager
om lejefastsaettelse efter § 5, stk. 2, at fremleegge dokumen-
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tation for den forbedringsudgift, som er atholdt med henblik
pa at opfylde investeringskravet for en gennemgribende for-
bedring. Udlejeren skal tillige dokumentere, at forbedringer-
ne er udfert inden for en periode pa 2 ar. Det er ikke en
betingelse, at denne periode ligger op til tidspunktet for
udlejningen, nar arbejderne blot er udfert inden for perio-
den. Endelig skal udlejeren, hvis en sag om lejefastsattelse
efter § 5, stk. 2, indbringes for boligretten, godtgere, at den
aftalte leje ikke overstiger det lejedes veerdi.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 5, stk. 9, pahvi-
ler det udlejeren at opretholde den gennemgribende forbed-
ring af lejemalet. Safremt der opstar tvist herom, kan lejeren
indbringe spergsmalet for huslejen@vnet, dog tidligst 5 ar
efter, at en sddan sag senest har veret forelagt huslejenavnet
af denne lejer. Anses udlejeren ikke at have opfyldt sin pligt
til at opretholde den gennemgribende forbedring, skal lejen
for fremtiden beregnes efter stk. 1.

Bestemmelsen indeberer, at udlejeren for lejemél, som
er udlejet efter § 5, stk. 2, er forpligtet til at opretholde
den gennemgribende forbedring af lejemalet i lejeperioden. 1
modsat fald vil lejen skulle beregnes efter reglerne om om-
kostningsbestemt husleje. Hvis lejeren ikke finder, at leje-
malets tilstand som gennemgribende forbedret opretholdes,
kan lejeren indbringe sag herom for huslejenavnet. Nar hus-
lejenaevnet har truffet afgerelse i sagen, kan denne lejer ikke
indbringe spergsmalet, for der er géet 5 ar.

Det folger af den geeldende boligreguleringslovs § 5, stk.
10, at ved sammenligningen, jf. § 47, stk. 2 og 3, i lov om
leje ses bort fra lejeméal omfattet af § 15 a i denne lov, § 58,
stk. 3, og § 62 b i lov om leje, tidligere geeldende § 58 a,
jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019, tidligere
gxldende kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af
byer, jf. lovbekendtgerelse nr. 144 af 21. februar 2020 samt
kapitel 5 i lov om byfornyelse. Ligeledes ses bort fra lejemél
i ejendomme, der er omfattet af en beslutning efter lov om
byfornyelse og boligforbedring, hvortil der efter samme lovs
§ 67, stk. 2, er meddelt bindende tilsagn efter udgangen
af 1994, medmindre lejemalet er beliggende i en ejendom,
der er omfattet af en beslutning, hvor indenrigs- og boligmi-
nisteren har tilladt, at bestemmelserne om lejefastsacttelse
i kapitel VII i lov om byfornyelse og boligforbedring, jf.
lovbekendtgorelse nr. 658 af 11. august 1993, fortsat finder
anvendelse efter udgangen af 1994. Der ses tillige bort fra
lejemal i ejendomme, som er omfattet af en beslutning efter
lov om byfornyelse.

Bestemmelsen indebarer, at der ved en sag om lejefast-
settelse efter det lejedes vaerdi ved sammenligning med
sammenlignelige lejemal skal ses bort fra bestemte typer
af lejemal. Det gaelder lejemal med fri lejefastseettelse efter
lejelovens § 53, stk. 3-6, jf. boligreguleringslovens § 15
a, lejemal med lejeforhgjelse i hht. lejelovens § 58, stk.
3, der omfatter totalokonomiske energiforbedringer, lejemal
med lejeforhgjelse efter tidligere galdende § 58 a, jf. lov-
bekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019,, som indgar
i en aftale imellem lejerne og udlejeren om sakaldt “aftalt
gron byfornyelse” i henhold til tidligere geeldende kapitel 6

a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 144 af 21. februar 2020, og lejemal med lejefor-
hgjelse efter lejelovens § 62 b, der indgér i en individuel
aftale imellem lejeren og udlejeren om narmere bestemte
forbedringer. Endvidere gaelder det lejemal med en serlig
lejeforhejelse efter lov om privat byfornyelse samt lejemal
omfattet af kapitel 5 i lov om byfornyelse.

Formalet med bestemmelsen er at sikre, at lejemal med
en serlig lejefastsaettelse, hvori der indgér andre elementer
end rene forbedringsudgifter, ikke indgér i sammenlignings-
grundlaget og dermed pavirker lejefastsettelsen i den kon-
krete vurdering af det lejedes vardi for det pagaldende
lejemal.

Det folger endvidere af den galdende boligregulerings-
lovs § 5, stk. 11, at ved vurderingen af lejen og det lejedes
veerdi ses der bort fra

1) lejeforhgjelse til afsatning efter § 18 b og forbedringer,
der er gennemfort for beleb, der er afsat efter denne
bestemmelse,

lejeforhgjelse efter § 27, stk. 2, og efter § 58, stk. 3,

og § 62 b ilov om leje og tidligere gaeldende § 58 a,

jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019 og

forbedringer efter § 46 a, stk. 3, § 58, stk. 3, 0g § 62 b

i lov om leje og tidligere gaeldende kapitel 6 a i lov om

byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendtgerelse

nr. 144 af 21. februar 2020,

3) lejeforhajelse og forbedringer efter § 53 1 lov om sanering
og efter § 60 i lov om byfornyelse og boligforbedring, jf.
lovbekendtgerelse nr. 658 af 11. august 1993,

4) lejeforhgjelse og forbedringer efter § 60, stk. 3-6, i lov
om byfornyelse og boligforbedring,

5) lejeforhgjelse og forbedringer efter lov om byfornyelse,

6) lejeforhgjelse uden fradrag af tilskud og forbedringsarbe;j-
der med hertil knyttede nedvendige folgearbejder efter
lov om privat byfornyelse.

2)

Ved den forste lejefastsattelse for forbedringer, hvortil der
er ydet stotte efter lov om sanering eller lov om byfornyelse
og boligforbedring, finder reglen i nr. 3 dog ikke anvendel-
se.

Det folger af den gxldende boligreguleringslovs § 5, stk.
12, at ved lejeaftalens indgaelse kan der ikke aftales en leje
eller lejevilkér, der efter en samlet bedemmelse er mere
byrdefulde for lejeren end de vilkér, der galder for andre
lejere i ejendommen.

Bestemmelsen indeholder den sdkaldte “lighedsregel”,
som har til hensigt at sikre, at der ikke for den enkelte
lejer gaelder mere byrdefulde vilkér end for andre lejere i
ejendommen. Der skal foretages en samlet vurdering af den
enkelte lejers vilkér, som indeberer, at visse byrdefulde vil-
kar vil kunne opvejes af andre mere gunstige vilkar saledes,
at der samlet set ikke er tale om mere byrdefulde vilkér. Det
er ikke hensigten med reglen, at ejendommens lejere skal
have ens vilkdr.

Endelig fremgéar det af den gaeldende boligreguleringslovs
§ 5, stk. 13, at reglen i stk. 12 dog ikke er til hinder for,
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at der i lejemal, som er forbedret, uden at der samtidig er
gennemfort en til forbedringen svarende lejeforhgjelse, ved
genudlejning kan aftales en leje efter reglerne i stk. 1-11.

Reglen angar fx den situation, at det i forleengelse af et
forbedringsarbejde ikke har vaeret muligt at varsle den fulde
forbedringsforhgjelse. 1 en sadan situation er lighedsreglen
ikke til hinder for, at den fulde forbedringsforhgjelse med-
regnes i lejen ved genudlejning.

2.3.1.2. Lejeforhajelse

Det folger af den geldende boligreguleringslovs § 7, stk.
1, at hvis lejen ikke kan dekke ejendommens nedvendige
driftsudgifter, jf. § 8, og afkastningen af ejendommens vear-
di, jf. § 9, kan udlejeren forlange lejeforhejelse til udligning
af forskellen.

Det folger af bestemmelsen, at princippet for omkost-
ningsbestemt huslejeregulering er, at huslejen kan forhgjes,
nar den ikke leengere kan dekke driftsudgifterne og afkastet
af ejendommen. Der er saledes ikke tale om, at huslejen ikke
lebende skal tilpasses de aktuelle driftsudgifter og afkast.

Af den gzeldende boligreguleringslovs § 7, stk. 2, fremgar,
at lejeforhojelse ikke kan kraeves, hvis lejen efter lejeforhe-
jelsen vil overstige det lejedes veerdi efter § 47, stk. 2 og
3, i lov om leje. Ved vurderingen af lejen og det lejedes
veerdi finder § 5, stk. 11, tilsvarende anvendelse. 1. pkt.
gelder ikke for ejendomme, hvis opferelse er finansieret
med indekslén efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregule-
rede realkreditlan, og ejendomme taget i brug efter 1. januar
1989, der er opfert af og udlejes af udlejere omfattet af
lov om realrenteafgift, sifremt beregning af afkastning sker
efter § 9, stk. 4.

Bestemmelsen fastsatter det princip, at det lejedes vardi
udger overgrensen for den omkostningsbestemte husleje
séledes, at séfremt driftsudgifter og afkast overstiger det
lejedes verdi, vil den overskydende del ikke kunne opkrae-
ves. Denne overgrense galder dog ikke for ejendomme,
hvis opferelse er finansieret med indekslan efter § 2, stk.
1, nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlan, og ejen-
domme taget i brug efter 1. januar 1989, der er opfort af
og udlejes af udlejere omfattet af lov om realrenteafgift,
safremt beregning af afkastning sker efter § 9, stk. 4. For
disse ejendomme gezlder sarlige regler for lejefastsattelse,
som indebearer, at lejen kan overstige det lejedes vaerdi.

Det folger af den geldende boligreguleringslovs § 7, stk.
3, at lejeforhgjelse efter stk. 1, medmindre parterne traeffer
anden aftale, har virkning fra den 1. i den maned, der ind-
treeder 3 méneder efter kravets fremsattelse.

Bestemmelsen indeholder sdledes den almindelige regel
om, at huslejeforhgjelse skal varsles med en frist pd 3 méane-
der.

I henhold til den galdende boligreguleringslovs § 7, stk.
4, gelder, at vil et krav om lejeforhgjelse efter stk. 1 eller
efter § 50 i lov om leje, hvor afkastet er beregnet efter
§ 9, stk. 2, medfere en lejeforhgjelse, der sammen med

lejeforhgjelser, jf. stk. 1-3, inden for de sidste 3 ar overstiger

75 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal udlejeren senest samtidig
med varslingen underrette lejeren om, at denne kan forlange
at fa tilbudt en anden passende bolig. § 26, stk. 2-4, finder
tilsvarende anvendelse. Det 1 1. pkt. n@vnte beleb er opgjort
i 2004-niveau og reguleres en gang arligt efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-perio-
de sluttende i juni méned aret for det finansér, reguleringen
vedrerer. Belebet afrundes til neermeste kronebelab.

Reglen gelder for ejendomme, hvor afkastet beregnes
efter s@rlige regler, der medferer et hojere afkast, og inde-
bearer, at lejeforhgjelser der overstiger det fastsatte granse-
beleb skal ledsages af et tilbud til lejeren om en passende
erstatningsbolig.

Af den gzldende boligreguleringslovs § 7, stk. 5, felger,
at har udlejeren helt eller delvis undladt at give de i § 4,
stk. 5, 1 lov om leje omtalte oplysninger i forbindelse med
indgéelsen af en lejeaftale, kan den galdende leje alene for-
hejes pa grundlag af stigninger i ejendommens driftsudgifter
siden lejeaftalens indgéelse. Er lejeforhgjelse opkraevet for
et belob, der ligger ud over det i 1. pkt. tilladte, kan lejeren
kreeve det for meget betalte tilbagebetalt. § 17 finder tilsva-
rende anvendelse.

For ejendomme, hvor afkastet beregnes efter boligregule-
ringslovens § 9, stk. 2, skal det i lejeaftalen oplyses, hvornar
lejen senest er reguleret omkostningsbestemt efter lovens §
7. Det skal endvidere skensmassigt oplyses, hvad den mak-
simale leje ville udgere pa tidspunktet for lejeaftalens indga-
else, og om lejen er nedsat i henhold til § 7, stk. 2. Er disse
oplysninger ikke givet, kan lejen alene reguleres i forhold til
stigninger i driftsudgifter siden aftalens indgaelse. Udlejeren
er dermed afskéret fra at indhente et huslejeoverskud, der er
begrundet i den sarlige afkastberegning. Lejeren kan forlan-
ge for meget betalt leje tilbagebetalt og lejenedsattelse for
fremtiden.

2.3.1.3. Driftsudgifter i det omkostningsbestemte
huslejebudget

Det folger af den geeldende boligreguleringslovs § 8, stk.
1, at de nedvendige driftsudgifter omfatter udgifter til skat-
ter, afgifter, renholdelse, administration og forsikring i det
omfang, det er rimeligt under hensyn til ejendommens og
det lejedes karakter. De nedvendige driftsudgifter omfatter
endvidere de beleb, der afsattes til vedligeholdelse m.v.
efter § 22 1 lov om leje og §§ 18 og 18 b i denne lov, jf. dog
§ 18 a, stk. 2.

Bestemmelsen opregner de nedvendige og rimelige drifts-
udgifter, som kan medtages i det omkostningsbestemte bud-
get, som danner grundlag for beregning af den omkostnings-
bestemte husleje. Opregningen er ikke udtemmende, men
angiver den type af driftsudgifter, som er relevante i budget-
tet.

Af den galdende boligreguleringslovs § 8, stk. 2, felger,
at udgifter til projektmateriale og konsulentbistand, som om-
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fattet af § 51, stk. 3 og 4, i lov om leje, ikke optages pa
budgettet.

Disse udgifter vedrerer visse udgifter efter lov om privat
byfornyelse i tilfaelde, hvor de er afholdt, uden at det forer
til, at der indgas aftale om privat byfornyelse. Disse udgifter
vil kunne deekkes ved en lejeforhejelse over 12 maneder i
henhold til lejelovens § 51, stk. 3 og 4.

Det fremgar af den galdende boligreguleringslovs § 8§,
stk. 3, at beboerreprasentanterne kan indhente tilbud pa
renholdelse, forsikringer og udfaerdigelse af varme- og van-
dregnskaber og forelaegge disse for udlejeren. Séfremt udle-
jeren afviser at antage et forelagt tilbud efter 1. pkt., kan
beboerreprasentanterne indbringe sagen for huslejen®vnet,
der kan pélegge udlejeren at antage et af beboerrepreesen-
tanterne indhentet tilbud, safremt huslejenavnet vurderer, at
tilbuddet med hensyn til pris og kvalitet er bedre end det af
udlejeren antagne.

I henhold til den galdende boligreguleringslovs § 8, stk.
4, geelder stk. 3 ikke for ejendomme, der er opdelt i ejerlej-
ligheder.

Bestemmelsen giver beboerreprasentanterne mulighed for
at fa huslejenavnets vurdering af, om bestemte driftsudgif-
ter i budgettet er rimelige og nedvendige, herunder om
belebet er rimeligt i forhold til et kontroltilbud. Udlejeren
kan, hvis huslejenavnet afviser den pageldende driftsudgift,
valge at reducere udgiften til et rimeligt belob.

Endelig folger det af den gaeldende boligreguleringslovs §
8, stk. 5, at i fredede ejendomme, hvorpa der er tinglyst en
serlig bevaringsdeklaration i henhold til lovgivningen om
bygningsfredning, kan et beleb svarende til den ejendoms-
skat, der til enhver tid kunne have veret opkravet, optages
som driftsudgift, uanset om ejendommen er fritaget for ejen-
domsbeskatning.

For fredede ejendomme, som ikke betaler ejendomsskat,
kan udlejeren optage et belgb pé budgettet, som svarer til
den ejendomsskat, der ville kunne vaere opkravet. Ordnin-
gen er begrundet i de serlige vedligeholdelsesudgifter, der
knytter sig til at drive en fredet udlejningsejendom.

2.3.1.4. Afkast i det omkostningsbestemte lejebudget

Af den gaeldende boligreguleringslovs § 9, stk. 1, fremgar,
at til afkastning af ejendommens vardi afsattes pd budgettet
et beleb, der ikke ma overstige 7 pct. af den ejendomsverdi,
der er fastsat pr. 1. april 1973 ved 15. almindelige vurdering
af landets faste ejendomme.

Bestemmelsen indebarer, at der for den enkelte udlej-
ningsejendom gelder et fast beleb for, hvad der kan opkra-
ves 1 den omkostningsbestemte husleje som afkast til udleje-
ren.

Det folger af den geldende boligreguleringslovs § 9, stk.
2, at udlejeren i stedet for en afkastning efter reglen i stk.
1 i ejendomme, der tages i brug efter 1963, som afkastning
kan beregne et belab, der ikke ma overstige rimelige ydelser
pa szdvanlige langfristede prioritetsldn, der er optaget til

finansiering af ejendommens opferelse, med tilleg af en
passende forrentning af den resterende del af den rimelige
anskaffelsessum med fradrag af lejerindskud. Som passende
forrentning anses:

Ibrugtagelsesdr Pct.

1964 .....coceivinn 8
1965-69 ............... 10
1970-73 ..oocevennnn.. 12
efter 1973 ............. 14

Som alternativ til hovedreglen om et afkast svarende til
7 pct. af den 15. almindelige vurdering kan udlejere af ejen-
domme, som er taget i brug efter 1963, valge at beregne et
afkast pa grundlag af finansiering af ejendommens anskaf-
felsespris. Dette vil typisk medfere et hgjere afkast. Det
er ikke en betingelse, at ejendommens anskaffelsespris rent
faktisk er finansieret med lan.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 9, stk. 3, kan
udlejeren for ejendomme finansieret med indekslan efter §
2, stk. 1, nr. 9, 1 lov om indeksregulerede realkreditldn i
stedet for afkastning efter stk. 1 og 2 som afkastning bereg-
ne den rente, udlejeren lgbende betaler pa indekslan optaget
til finansiering af ejendommens opferelse med tilleg af 4
pct. af den indekserede hovedstol. Udlejeren kan endvidere
beregne en forrentning pa 4 pct. af den resterende anskaf-
felsessum efter fradrag af lejerindskud. Det beleb, der er
beregnet efter 2. pkt., reguleres med samme procentsats,
hvormed hovedstolen pé indekslanet reguleres.

Af den galdende boligreguleringslovs § 9, stk. 4, felger,
at for ejendomme taget i brug efter 1. januar 1989, der er
opfort af og udlejes af udlejere omfattet af lov om realrente-
afgift, kan beregnes samme beleb i afkastning som beregnet
efter stk. 3 for en tilsvarende ejendom finansieret med storst
muligt indekslan efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregu-
lerede realkreditlan.

Bestemmelserne indeberer en sarlig afkastberegning for
ejendomme finansieret med indekslan og for ejendomme,
der er opfert af og udlejes af udlejere omfattet af lov om
realrenteafgift. Afkastberegningen indgar i den sarlige leje-
fastsattelse, som gelder for disse ejendomme, der tillige
indebzerer, at lejen i henhold til boligreguleringslovens § 7,
stk. 2, ikke er begrenset af det lejedes verdi.

Det folger af den geldende boligreguleringslovs § 9, stk.
5, at hvis der i perioden 1. januar 1964 -1. april 1973 er
gennemfort lejeforhgjelser for forbedringer, kan afkastnin-
gen beregnes med indtil 7 pct. af ejendomsverdien ved
den seneste almindelige vurdering forud for forbedringens
gennemforelse med tilleg af en afkastning af den rimelige
forbedringsudgift, beregnet efter reglerne i stk. 2, séledes at
tidspunktet for forbedringens ibrugtagelse er afgerende for
forrentningsprocentens storrelse.

Bestemmelsen indebarer en alternativ afkastberegning for
ejendomme, hvor der i perioden 1. januar 1964 -1. april
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1973 er gennemfort lejeforhgjelser for forbedringer. Det er
frivilligt for udlejeren at anvende dette alternativ.

I henhold til den galdende boligreguleringslovs § 9, stk.
6, gelder, at safremt ejendommen er opdelt i ejerlejligheder
efter 15. alm. vurdering, beregnes afkastningen pa grundlag
af en forholdsmassig andel af ejendomsverdien ved 15.
alm. vurdering.

Det fremgér ikke af bestemmelsen, efter hvilket forhold
afkastet skal fordeles, men arealfordeling eller fordeling ef-
ter lejevurdering vil efter omstendighederne kunne finde
anvendelse.

Endelig fremgar af den geldende boligreguleringslovs §
9, stk. 7, at til det beregnede afkast kan udlejeren leegge det
belab, som henlagdes eller kunne vare henlagt pr. m? brutto-
etageareal ved udgangen af 2014, jf. § 9, stk. 7, som affattet
ved lovbekendtgerelse nr. 962 af 14. august 2010. Belobet
reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Sta-
tistiks nettoprisindeks i en 12-ménedersperiode sluttende i
juni maned éret for det finansér, reguleringen vedrerer. Be-
lobet afrundes til neermeste hele kronebelab.

Belobet hidrerer fra den ordning med henlaeggelser til
tekniske installationer, som blev ophavet med udgangen af
1994. Det beleb, som kunne opgeres pa dette tidspunkt, blev
fordelt med 1/3 til ejendommens afkast og 2/3 til ejendom-
mens vedligeholdelseshensettelser. Belebet reguleres med
udviklingen i nettoprisindekset.

2.3.1.5 Lejeregulering efter nettoprisindeks

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 9 a, stk. 1,
kan udlejeren i stedet for regulering efter § 7 beslutte, at
lejen i perioder pa 2 &r ad gangen reguleres én gang arligt
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-ménedersperiode sluttende i juni méned aret for det fi-
nansar, reguleringen vedrarer. Belgbet afrundes til n@rmeste
hele kronebelab. Regulering efter nettoprisindeks kan kun
ske for den del af lejen, som vedrerer de i § 8, stk. 1,
nzvnte nedvendige driftsudgifter bortset fra skatter og afgif-
ter. Regulering efter nettoprisindeks omfatter alle lejemal i
ejendommen bortset fra de lejemdl, hvor der er aftalt en
regulering af lejen efter § 15 a eller lejelovens § 53, stk.
2. Ved 2-arsperiodens udleb skal udlejeren beregne lejen
efter § 7. Beregningen skal sammen med oplysning om,
at beregningen kan indbringes for huslejenavnet, vere kom-
met frem til lejerne inden 2-arsperiodens udleb. Hvis lejen
ved 2-arsperiodens udleb overstiger den leje, som beregnes
efter § 7, skal udlejeren med virkning fra tidspunktet for
2-arsperiodens udleb nedsatte lejen til den nu beregnede
leje.

Det fremgar af den galdende boligreguleringslovs § 9 a,
stk. 2, at beslutning om regulering af lejen efter nettoprisin-
deks kan gennemferes alene ved udlejerens skriftlige med-
delelse herom til lejerne 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 méneder efter, at lejen er beregnet og
fastsat efter § 7.

Af den galdende boligreguleringslovs § 9 a, stk. 3, fol-
ger, at krav om lejeforhejelse som folge af regulering efter
nettoprisindeks efter stk. 1 skal vare skriftligt og indehol-
de en angivelse af lejeforhgjelsens storrelse og dens bereg-
ning. Lejeforhgjelsen har virkning fra den 1. i den méned,
der indtreeder 3 maneder efter kravets fremsattelse.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 9 a,
stk. 4, at har udlejeren reguleret lejen efter nettoprisindeks,
kan lejeforhgjelse opgjort efter § 7 tidligst fa virkning 12
maneder efter, at der senest er tradt en lejeforhgjelse som
folge af regulering af lejen efter nettoprisindeks i kraft og
efter udlebet af den i stk. 2 nevnte 2-arsperiode.

Bestemmelserne indeholder en ordning med lejefastsattel-
se efter udviklingen i nettoprisindekset. Ordningen er indfert
med henblik pa at give udlejere en alternativ huslejeregule-
ringsmetode, som er enklere at administrere i praksis. Hus-
lejen er stadig knyttet til ejendommens driftsudgifter pé
det tidspunkt, hvor ordningen tages i brug. Endvidere skal
huslejen efter 2 ar igen beregnes efter reglerne om ombkost-
ningsbestemt husleje.

2.3.1.6. Fordeling af lejeforhajelse pd lejlighederne

Af den gzldende boligreguleringslovs § 10, stk. 1, frem-
gér, at lejeforhgjelsen fordeles pa lejlighederne efter deres
indbyrdes verdi. Har lejligheder samme indbyrdes brugs-
veerdi, skal lejeforhgjelsen forlods palaegges lejligheder, hvis
leje er lavest. De belgb, der afsettes til vedligeholdelse efter
§§ 18 og 18 b i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene samt § 22 i lov om leje, fordeles dog efter lejligheder-
nes bruttoetageareal. For ejendomme med lejligheder, hvor
afsetning sker med forskellige belob pr. m? bruttoetageareal,
sker fordelingen efter de enkelte lejligheders faktiske belab
pr. m? bruttoetageareal.

Bestemmelsen fastsatter, hvorledes en omkostningsbe-
stemt huslejeforhgjelse skal fordeles pa ejendommens enkel-
te lejligheder. I det omfang lejlighedernes vaerdi arealmaes-
sigt er nogenlunde ens, kan fordeling ske efter areal. Der
kan vere tale om, at lejlighedernes vedligeholdelsespligt
ikke er ens. I s& fald sker fordelingen af vedligeholdelses-
belgbene 1 forhold til det, der rent faktisk afsettes for de
enkelte lejligheder.

Det folger af den gzldende boligreguleringslovs § 10,
stk. 2, at der ved bedemmelsen af lejlighedernes indbyrdes
brugsverdi ses bort fra forbedringer, som er bekostet af
lejeren.

Efter den gazldende boligreguleringslovs § 10, stk. 3,
gelder, at er lejen for en lejlighed forhejet pa grundlag
af forbedring eller oget brugsvardi, der ikke modsvares af
udgifter pa budgettet, og er forhgjelsen sket efter den ejen-
domsvurdering, hvoraf afkastningsprocenten beregnes, ses
der ved budgetteringen og ved bedemmelsen af lejligheder-
nes indbyrdes brugsvaerdi bort fra denne lejeforhgjelse.
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2.3.1.7. Fordeling af budgetudgifter i blandede ejendomme

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 11, stk. 1, gel-
der, at for husrum, der benyttes af udlejeren, eller som er
udlejet uden at vare omfattet af reglerne i dette kapitel,
samt for de i stk. 3 omhandlede enkeltverelser, skal der pa
budgettet optages en lejeverdi, der svarer til de pagaldende
husrums andel af ejendommens nedvendige driftsudgifter og
afkastning. Fordelingen sker efter bruttoetageareal.

Bestemmelsen fastsatter regler for fordeling af den om-
kostningsbestemte husleje i ejendomme, der indeholder
arealer, som benyttes til andet end beboelse, herunder til
erhvervsmassige formal, samt klubvarelser. I sdédanne ejen-
domme fordeles de omkostningsbestemte budgetudgifter pa
hhv. beboelsesdelen og de evrige lokaler efter disses areal-
andel.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 11, stk.
2, at for ejendomme, hvor der for beboelseslejligheder til
vedligeholdelse efter §§ 18 og 18 b i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene samt § 22 i lov om leje afsat-
tes forskellige beleb pr. m? bruttoetageareal for de enkelte
beboelseslejligheder, sker fordelingen af afsatningsbelobene
efter disse lejligheders faktiske beleb pr. m? bruttoetageare-
al.

Der kan vere tale om, at beboelseslejlighedernes vedli-
geholdelsespligt ikke er ens. I s& fald sker fordelingen af
vedligeholdelsesbelgbene i forhold til det, der rent faktisk
afsaettes for de enkelte lejligheder.

I henhold til den gaeldende boligreguleringslovs § 11, stk.
3, skal lejen for enkeltverelser til beboelse, som er omfattet
af dette kapitel, jf. § 4, stk. 4, fastsettes efter bruttoetage-
arealet som en forholdsmassig andel af den lejevaerdi, der er
optaget pa lejebudgettet for de i stk. 1, 1. pkt., omhandlede
lejemal.

Bestemmelsen fasatter, hvorledes den omkostningsbe-
stemte husleje skal fordeles pa evt. klubvearelser. For disse
vaerelsers vedkommende fordeles deres andel af budgetud-
gifterne efter areal.

2.3.1.8. Varsling af lejeforhajelse

Det folger af den gzldende boligreguleringslovs § 12,
stk. 1, at i ejendomme uden beboerrepreesentation skal krav
om lejeforhojelse efter § 7 fremsattes samtidig over for
de lejere, hvis leje onskes forhgjet. Kravet skal vere skrift-
ligt. Det skal indeholde oplysning om det geldende budget
og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtegter,
om lejeforhgjelsens storrelse og dens beregning og om den
fremtidige lejes storrelse. Kravet skal indeholde oplysning
om lejerens adgang til at gare indsigelse, jf. stk. 2. Indehol-
der kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Bestemmelsen indeholder kravene til en varsling af om-
kostningsbestemt huslejeforhgjelse 1 ejendomme uden bebo-
errepraesentation. Hensigten med bestemmelsen er, at var-
slingen skal indeholde oplysninger, som ger det muligt for
lejeren at forstd, hvordan huslejen for den pégaeldendes leje-

mal er beregnet pa grundlag af ejendommens driftsudgifter
og afkastet. Dette indeberer, at der i varslingen skal oplyses
om savel driftsudgifter som driftsindtaegter i ejendommens
geldende budget samt i det nye budget.

Endvidere folger det af den geeldende boligreguleringslovs
§ 12, stk. 2, at har mindst 1/4 af de lejere, hvis leje enskes
forhgjet, senest 6 uger efter at kravet om lejeforhgjelse er
kommet frem, skriftligt fremsat indsigelse mod lejeforhgjel-
sen, skal udlejeren inden yderligere 6 uger foreleegge sagen
for huslejenaevnet, safremt han ensker at fastholde kravet
om lejeforhgjelse.

Det folger séledes af lejernes klageadgang, at i det omfang
lejerne gor brug af denne, pahviler det udlejeren at indbringe
sag herom for huslejenavnet. Ger udlejeren ikke dette, for-
taber udlejeren retten til at gore varslingen geeldende.

Af den galdende boligreguleringslovs § 13, stk. 1, folger,
at i ejendomme med beboerreprasentation skal krav om le-
jeforhgjelse efter § 7 fremsaettes samtidig over for de lejere,
hvis leje enskes forhgjet. Kravet skal vare skriftligt. Det
skal indeholde oplysning om det galdende budget og det
nye budget, herunder driftsudgifter og -indtagter, om leje-
forhgjelsens storrelse og dens beregning og om den fremti-
dige lejes storrelse. Kravet skal tillige indeholde oplysning
om, at varslingsskrivelsen er forelagt for beboerreprasen-
tanterne, samt om deres eventuelle udtalelser. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Det fremgar saledes, at kravene til indholdet af en varsling
af lejeforhgjelse i ejendomme med beboerreprasentation
svarer til de krav, der gaelder for ejendomme uden beboerre-
preesentation.

Det fremgér af den gaeldende boligreguleringslovs § 13,
stk. 2, at senest 7 dage for varslingen efter stk. 1 skal udleje-
ren varsle beboerreprasentanterne om lejeforhejelsen. Var-
slingen skal indeholde kopi af varslingsskrivelsen til lejerne,
oplysning om det gaeldende budget og om det nye budget
samt forneden redegearelse for budgetposterne, herunder om
@ndringer i de enkelte belabs storrelse. Modtager beboerre-
preesentanterne ikke disse oplysninger, er varslingen efter
stk. 1 ugyldig.

Bestemmelsen indeholder en sarlig ordning med forvars-
ling af beboerreprasentationen i ejendomme med en sadan
saledes, at senest 7 dage for varslingen udsendes til lejeren,
skal varslingen foreleegges beboerrepresentanterne. Kravet
er en gyldighedsbetingelse.

I henhold til den geeldende boligreguleringslovs § 13, stk.
3, kan beboerrepreesentanterne inden 3 uger efter modtagel-
sen af varslingen efter stk. 2 fremseette skriftligt krav om, at
udlejeren inden yderligere 3 uger til beboerrepraesentationen
fremsender en skriftlig redegerelse om narmere angivne
supplerende oplysninger sammen med dokumentation for
bestemte udgifter i budgettet. Beboerrepraesentanterne skal
endvidere have oplysning om deres adgang til at gere indsi-
gelse, jf. stk. 4. Modtager beboerreprasentanterne ikke disse
oplysninger, er kravet om lejeforhgjelse ugyldigt.
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Bestemmelsen giver beboerreprasentanterne mulighed for
at forlange narmere redegorelse og dokumentation for be-
stemte udgifter i budgettet. Redegerelsen kan fx vedrere
stigninger i bestemte budgetudgifter eller for nye udgifter
i budgettet. Udlejerens rettidige besvarelse samt oplysning
om klageadgang er gyldighedsbetingelser for varslingen.

Af den galdende boligreguleringslovs § 13, stk. 4, frem-
gér, at safremt beboerreprasentanterne senest 6 uger efter, at
udlejerens varsling efter stk. 2 eller yderligere oplysninger
efter stk. 3 er kommet frem, skriftligt har meddelt, at de ikke
kan tiltreede lejeforhgjelsen, skal udlejeren inden yderligere
6 uger foreleegge sagen for huslejen@vnet, safremt han on-
sker at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

Det folger saledes af bestemmelsen, at det er en betingel-
se for, at udlejeren kan opretholde varslingen, at en sag
indbringes for huslejenavnet, hvis beboerreprasentanterne
gor indsigelse.

I henhold til den geeldende boligreguleringslovs § 13, stk.
5, geelder, at safremt udlejeren ikke rettidigt har modtaget
meddelelse fra beboerreprasentanterne som navnt i stk. 4,
eller beboerreprasentanterne har tiltradt lejeforhgjelsen, kan
udlejeren oppebare den varslede lejeforhejelse, nar han har
meddelt lejerne dette med tilkendegivelse af, at den enkelte
lejer kan indbringe spergsmalet om lejeforhgjelsens rimelig-
hed for navnet efter lovens § 15.

Det folger siledes af bestemmelsen, at den enkelte lejer
ikke er afskéret fra at gere indsigelse imod varslingen, selv
om beboerreprasentanterne ikke har gjort indsigelse. I sa
fald péhviler det den enkelte lejer at indbringe sagen for
huslejenavnet.

Endelig folger det af den galdende boligreguleringslovs
§ 13, stk. 6, at meddelelse efter stk. 5 kan gives i varslings-
skrivelsen efter stk. 1, sdfremt den udsendes efter, at beboer-
repreesentanterne har svaret, eller deres svarfrist er udlebet.

2.3.1.9. Lejeforhajelse ved forhajet afscetning til
vedligeholdelse

Det folger af den gaeldende boligreguleringslovs § 13 a, at
krav om lejeforhejelse, der udelukkende skyldes afsetning
af de i §§ 18 og 18 b i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og de i § 22 i lov om leje nevnte afset-
ningsbelob, uanset bestemmelserne i §§ 12 og 13 kan gen-
nemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom
til lejerne.

Det er en forudsetning for at benytte bestemmelsen, at
der tidligere er varslet omkostningsbestemt husleje i ejen-
dommen. Varslingen skal ske med 3 maneders frist efter de
almindelige regler herom.

2.3.1.10. Huslejeregulering for mindre ejendomme

Af den gzldende boligreguleringslovs § 29 c folger det, at
reglerne om andring af lejevilkar i kapitel VIII i lov om leje
gelder for ejendomme, hvis opforelse ikke er finansieret
med indekslén efter § 29, stk. 2, i lov om realkredit. Lejen
i disse ejendomme kan dog ikke vesentligt overstige den

leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til
beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdel-
sestilstand omfattet af reglerne i kapitel II-IV, og hvor lejen
er reguleret efter § 7. Ved afgorelse efter 2. pkt. skal der
for lejeforhold i ejendomme med lokaler, som anvendes
til andet end beboelse, ske sammenligning med lejen for
lejeforhold i tilsvarende ejendomme. Séfremt der ikke findes
sammenlignelige lejemal, hvor lejen er reguleret efter § 7,
eller safremt lejens sterrelse for sammenlignelige lejemal
ma anses for at vare atypisk, kan huslejenavnet i henhold
til § 40 indhente oplysninger om ejendommens driftsudgif-
ter mv. og pa grundlag af disse oplysninger ansette den leje,
som ville kunne opkraves, hvis lejen skulle beregnes efter §
7. 2.-4. pkt. geelder dog ikke for lejeforhold omfattet af § 53,
stk. 3-5, i lov om leje.

Bestemmelsen medforer, at lejen for de mindre ejendom-
me i regulerede kommuner ikke fastsattes efter reglerne om
omkostningsbestemt husleje, men i stedet efter det lejedes
veerdi, dog med den modifikation, at der kun kan ske sam-
menligning med lejeforhold, hvor lejen er reguleret efter
boligreguleringslovens § 7.

Kan der ikke findes sammenligningslejemél, kan husleje-
navnet fastsatte lejen ved at indhente oplysninger om ejen-
dommens driftsudgifter m.v. og pa dette grundlag ansette
den leje, som vil kunne opkraves. Dette kaldes et skygge-
budget.

Af den gazldende boligreguleringslovs § 29 d folger det, at
reglerne om lejefastsattelse for indeksfinansieret boligbyg-
geri i kapitel VIII A i lov om leje gelder for ejendomme,
hvis opferelse er finansieret med indekslan efter § 29, stk. 2,
1 lov om realkredit.

Bestemmelsen medforer, at lejen i mindre ejendomme,
hvis opferelse er finansieret med indekslan efter § 29, stk.
2, i lov om realkredit, fastsettes efter lejelovens regler om
lejefastsaettelse for indeksfinansieret boligbyggeri.

Af den gazldende boligreguleringslovs § 29 e folger det, at
ud over de i §§ 29 c og 29 d nxvnte regler geelder reglerne
om forbedringer mv. i kapitel X i lov om leje.

Bestemmelsen angiver, at lejelovens regler i kapitel X om
forbedringer ogsa finder anvendelse for sméhuse.

2.3.1.11. Huslejeregulering og opsigelsesbeskyttelse for
enkeltveerelser

Efter § 30 i den geeldende boligreguleringslov galder ser-
lige regler om huslejeregulering ved udlejning af de verel-
ser, der ikke er omfattet af reglerne i kapitlerne II-IV A.

Det fremgar af § 31, stk. 1, i den geldende boligregu-
leringslov, at finder lejeren, at lejen eller andre vilkar er
urimelige, kan han indbringe spergsmaélet for huslejenevnet,
der kan @ndre lejen efter § 49 i lov om leje samt lejevilkére-
ne.

De navnte regler gelder for enkeltvaerelser til beboelse,
som er en del af udlejerens beboelseslejlighed eller en del
af et en- eller tofamilieshus, som udlejeren bebor. Sadanne
enkeltvarelser benevnes accessoriske enkeltvarelser.

For saddanne enkeltvarelser galder, at lejen ikke er om-
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kostningsbestemt, men fastsattes efter den galdende leje-
lovs § 47 ff. Det samme gaelder for enkeltvaerelser til be-
boelse i de sékaldte ”80 pct.-ejendomme”, jf. boligregule-
ringslovens § 4, stk. 3. Reglerne finder bade anvendelse
ved fremlejemal og ved direkte udlejning mellem ejeren og
lejeren.

Et enkeltvaerelse er et boliglejemal, hvor der ikke i selve
enheden er et selvstendigt kekken med eget afleb. Omvendt
er en lejlighed lokaliteter, hvortil der herer et sarskilt kok-
ken med indlagt vand og afleb.

Enkeltvaerelser til beboelse, der ikke er en del af udleje-
rens beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofamili-
eshus, som udlejeren bebor, det vil sige klubverelser, er
omfattet af reglerne i boligreguleringslovens kapitel II-IV.

Parterne i lejeforhold om accessoriske enkeltverelser kan
aftale leje, lejevilkdr og lejeforhegjelser med de begransnin-
ger, der folger af lejelovens regler, jf. lejelovens §§ 47
ff. Enkeltvaerelser er saledes undtaget fra reglerne om om-
kostningsbestemt husleje.

Lejeren har mulighed for at fa huslejenaevnet til at tage
stilling til, om lejen og andre lejevilkar er rimelige. Indbrin-
gelsen for naevnet skal ske inden 1 &r efter det tidspunkt,
hvor lejen eller den forhejede leje forste gang skal betales,
jf. boligreguleringslovens §17, stk. 2.

Det fremgar af § 31, stk. 2, i den geeldende boligregule-
ringslov, at nedsettes lejen eller @ndres lejevilkirene af hus-
lejenzevnet, kan dette bestemme, at lejeforholdet ikke kan
opsiges uden navnets godkendelse.

Af § 32 i den galdende boligreguleringslov fremgar, at
skennes en opsigelse fra udlejerens side foranlediget ved
eller at sta i forbindelse med forseg pé at opna en urimelig
leje eller andre ubillige lejevilkar, kan huslejenavnet forkas-
te opsigelsens gyldighed og bestemme, at lejeforholdet kun
kan opsiges med nevnets godkendelse. Det samme gelder,
dersom en opsigelse som folge af andre sarlige omstendig-
heder i forbindelse med dens afgivelse skennes stridende
mod sadvanlig god udlejningsskik, séledes at den ma anses
for ubillig.

I henhold til § 33 i den geldende boligreguleringslov
geelder, at hvis der er rejst sag for huslejenavnet, kan dette,
nar omstendighederne taler derfor, bestemme, at lejeforhol-
det ikke uden nevnets godkendelse kan opsiges, siledes at
lejeren skal fraflytte det lejede, forinden nevnets afgerelse i
sagen er truffet.

De af bestemmelserne omhandlede enkeltvarelser er frit
opsigelige, jf. § lejelovens § 82. Det vil sige, at der ikke
i forhold til disse gelder de begraensninger, der ellers gal-
der for udlejerens adgang til at opsige en lejeaftale. Pa
den baggrund er der med de navnte bestemmelser abnet
mulighedfor, at huslejen@vnet under visse betingelser kan
bestemme, at lejeren kun kan opsiges med navnets godken-
delse. Dette kan fx vere relevant for lejeren i tilfzlde, hvor
huslejenavnet har nedsat lejen.

2.3.1.12. Huslejencevnets kompetence

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 14, stk. 1, gel-

der, at indbringes krav om lejeforhejelse efter § 12, stk.
2, eller efter § 13, stk. 4, for huslejenaevnet, kan navnet
tilsideseette kravet helt eller delvis, dersom betingelserne for
forhgjelsens gennemforelse ikke er til stede.

Tilsidesettelse kan ske savel pa grund af manglende over-
holdelse af gyldighedsbetingelse som pé grund af materielle
mangler ved kravet.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 14, stk.
2, at nevnet, safremt det konstateres, at kravet om lejeforha-
jelse pa grund af formelle mangler af mindre betydning er
ugyldigt, jf. § 12, stk. 1, og § 13, stk. 1 og 3, i stedet for
at tilsidesatte kravet pa dette grundlag kan fastsatte en frist
for udlejer til at berigtige de konstaterede formelle mang-
ler. Berigtiges manglerne inden den angivne frist, bevarer
kravet om lejeforhgjelse sin gyldighed.

Med bestemmelsen er der givet udlejeren mulighed for
efterfolgende inden for en fastsat frist at berigtige mangler
ved varslingen, som anses at vere af mindre vesentlig be-
tydning. Udlejeren kan dermed undga at skulle gennemfore
en fornyet varsling af lejeforhejelsen.

Af den gzldende boligreguleringslovs § 14, stk. 3, felger,
at indtil naevnets afgerelse foreligger, kan udlejeren oppebac-
re den varslede lejeforhejelse som en forelabig lejeforhgjel-
se, der dog ikke ma overstige 15 kr. pr. m? bruttoetageare-
al. Lejen skal reguleres i overensstemmelse med navnets
afgerelse. Regulering af depositum og forudbetalt leje kan
ikke forlanges, for kravet om lejeforhgjelse er afgjort af
na&vnet.

Bestemmelsen giver saledes udlejeren mulighed for at
oppebare en mindre, forelebig lejeforhgjelse under husleje-
navnets behandling af sagen. Nar nevnets afgorelse forelig-
ger, skal huslejen reguleres herefter.

Det folger af den geldende boligreguleringslovs § 15,
stk. 1, at huslejen@vnet pa lejerens begaring, medmindre
navnet har truffet afgerelse efter § 14, stk. 1, skal afgare,
om udlejeren har krevet hgjere leje eller betinget sig andre
vilkar end tilladt efter bestemmelserne i dette kapitel.

I henhold til den geeldende boligreguleringslovs § 15, stk.
2, finder § 14, stk. 2, om huslejenavnets mulighed for at gi-
ve udlejeren adgang til indenfor narmere frister at berigtige
mindre vasentlige formelle mangler tilsvarende anvendelse.

Bestemmelsen indeholder en hjemmel for huslejenavnene
til at tage stilling til alle sager, der indbringes af en lejer og,
som vedrerer forhold, der er omfattet af bestemmelserne i
den galdende boligreguleringslovens kapitel 11. Der gaelder
tillige her en mulighed for udlejeren for efterfelgende at
berigtige mindre vasentlige mangler ved varslingen inden
for en af huslejenavnet fastsat frist.

Endelig folger af den galdende boligreguleringslovs §
15, stk. 3, at i ejendomme med beboerreprasentation afger
huslejenavnet pa beboerreprasentanternes begaring pa veg-
ne af samtlige lejere uenighed om acontobidrag til varme
og lign., uenighed om acontobidrag til vand og uenighed
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om acontobidrag til keling efter kapitel VII i lov om leje,
uenighed om udlejerens ret til at modsatte sig installation
af vandmalere og kelingsmaélere efter § 41, stk. 3, i lov om
leje, uenighed om lejerens ret efter § 29, stk. 9, i lov om leje,
uenighed om, hvorvidt en aftale i henhold til § 66 a i lov
om leje er abenbart urimelig, og uenighed om beregninger af
leje efter § 9 a og lejeforhgjelser varslet efter §§ 9 a eller 13
a.

Bestemmelsen giver beboerreprasentanterne en sarskilt
hjemmel til at indbringe sager for huslejenavnet pa samtli-
ge lejeres vegne om de i bestemmelsen navnte forhold. Be-
stemmelsen overfladigger dermed beboerreprasentanternes
indhentelse af fuldmagter fra lejerne. Bestemmelsen hindrer
ikke lejerne 1 selv at indbringe sager, hvis beboerreprasen-
tanterne undlader dette.

2.3.1.13. Straf

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 16, stk.
1, at med bede eller faengsel indtil 4 maneder straffes den,
som afkraever en lejer hgjere leje end tilladt efter reglerne
i dette kapitel. P4 samme méade straffes den udlejer, som
aftaler leje og lejevilkar, der er mere byrdefulde for lejeren
end tilladt efter bestemmelserne i § 5.

Endvidere folger af den galdende boligreguleringslovs §
16, stk. 2, at der kan palegges selskaber m.v. (juridiske
personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Det fremgar af den geeldende § 34, stk. 1, i boligregule-
ringsloven, at med bode straffes den, som opkraever hgjere
leje end tilladt af huslejenaevnet efter reglen i § 31, eller
som i strid med § 32 opsiger lejeforholdet uden neevnets
samtykke.

Det fremgar endvidere af den geeldende § 34, stk. 2, i
boligreguleringsloven, at der kan palegges selskaber m.v.
(juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens
5. kapitel.

Bestemmelserne i den geldende boligreguleringslovs §
34, stk. 1 og 2, geelder for de sdkaldte “accessoriske enkelt-
vearelser”.

Efter bestemmelserne kan den udlejer, og det gaelder ba-
de fysiske og juridiske personer, som opkraever en hgjere
leje, end den huslejenavnet har truffet afgerelse om, blive
straffet med bade. Det samme geelder, hvis udlejeren opsiger
lejeren i strid med huslejenavnets bestemmelse om, at leje-
forholdet ikke kan opsiges.

2.3.1.14. Tilbagebetaling af for meget betalt husleje m.v.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 17, stk. 1, gel-
der, at har udlejeren opkrevet hojere leje, depositum, ind-
skud eller lignende end tilladt, kan lejeren kraeve det for
meget betalte tilbage, ligesom lejeren vil kunne krave lejen
nedsat med virkning for fremtiden. Ved lejeforholdets opher
skal lejerens krav vere gjort geldende for huslejenavnet
inden 1 ar fra fraflytningstidspunktet.

Det fremgér af den galdende boligreguleringslovs § 17,
stk. 2, at lejeren uanset stk. 1 ikke kan krave tilbagebetaling

af for meget betalt leje med den begrundelse, at lejen over-
stiger det lejedes vaerdi, medmindre krav om nedsettelse
af lejen er fremsat for huslejen@vnet inden 1 ar efter det
tidspunkt, lejen eller den forhegjede leje forste gang skal
betales.

De n@vnte regler om tilbagebetaling af for meget betalt
husleje mv. suppleres af de geeldende foraldelsesregler.

Endelig folger af den galdende boligreguleringslovs §
17, stk. 3, at tilbagebetalingskrav forrentes fra betalingstids-
punktet med en arlig rente, der svarer til den rente, der er
fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket
betaling m.v. Hvor serlige forhold begrunder det, kan det
bestemmes, at der skal betales en hgjere eller lavere rente.

Endelig fremgér det af det gaeldende § 34, stk. 3, i boligre-
guleringsloven, at lovens § 17 finder tilsvarende anvendelse.

Bestemmelsen galder for de sakaldte “accessoriske en-
keltvaerelser”.

2.3.1.15. Fravigelighed

Den galdende boligreguleringslov indeholder ikke regler
om de enkelte bestemmelsers fravigelighed. Det er imidler-
tid almindeligt antaget, at reglerne ud fra en formélsfortolk-
ning er ufravigelige.

2.3.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den

foresldaede ordning

2.3.2.1. Huslejefastscettelse ved lejeaftalens indgdelse

Den geldende boligreguleringslovs regler om lejefastsaet-
telse ved lejeaftalens indgaelse foreslds med enkelte redak-
tionelle og sproglige justeringer viderefort i det foresldede
kapitel 3.

Da der i kravet efter den gaeldende § 5, stk. 6, 1. pkt., ikke
sondres mellem forbedringer ud fra deres art eller karakter,
men alene ses pa ejendommens indplacering pa energimaerk-
ningsskalaen efter lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, foreslas det at lade den geldende § 5, stk. 6, 2.
pkt., udgd som overflodig.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeeldende
retsstilling.

2.3.2.2. Lejeforhgjelse

Den gazldende boligreguleringslovs regler om beregning
af lejeforhejelse efter regler om omkostningsbestemt husleje
foreslas viderefort i det foreslaede kapitel 3.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen e&ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.3. Driftsudgifter i det omkostningsbestemte
huslejebudget

Den gzldende boligreguleringslovs regler om de driftsud-
gifter, som kan medtages i det omkostningsbestemte husleje-
budget, foreslas viderefort i det foresldede kapitel 3.
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Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.4. Afkast i det omkostningsbestemte lejebudget

Den galdende boligreguleringslovs regler om beregning
af udlejerens afkast som element i den omkostningsbestemte
husleje foreslas viderefort i det foresldede kapitel 3.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.5 Lejeregulering efter nettoprisindeks

Den gazldende boligreguleringslovs regler om huslejere-
gulering efter udviklingen i nettoprisindekset som alternativ
til den egentlige omkostningsbestemte husleje foreslds vide-
refort i det foreslaede kapitel 3.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen @&ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.6. Fordeling af lejeforhajelse pa lejlighederne

Den gzldende boligreguleringslovs regler om fordeling af
den omkostningsbestemte huslejeforhejelse pd beboelseslej-
lighederne i ejedommen foreslds viderefort i det foresldede
kapitel 3.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.7. Fordeling af budgetudgifter i blandede ejendomme

Den geldende boligreguleringslovs regler om fordeling
af den omkostningsbestemte huslejeforhgjelse pa henholds-
vis beboelsesdelen og den del, som anvendes til andet end
beboelse, i blandede ejendomme foreslas viderefort 1 det
foreslaede kapitel 3.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.8. Varsling af lejeforhajelse

Den gaxldende boligreguleringslovs regler om varsling af
omkostningsbestemt huslejeforhgjelse foreslas viderefort i
det foreslaede kapitel 3.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.9. Lejeforhgjelse ved forhajet afscetning til
vedligeholdelse

Den galdende boligreguleringslovs regler om en enklere
procedure ved varsling af lejeforhgjelse, som alene skyldes
forhgjet afsaetning til vedligeholdelse, foreslds viderefort i
det foreslaede kapitel 3.

Der er sdledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den geeldende
retsstilling.

2.3.2.10. Huslejeregulering i mindre ejendomme

Reglerne om huslejeregulering for mindre ejendomme

foresldas med sproglige justeringer viderefort i lejelovens
kapitel 3.

Der foreslds redaktionelle @ndringer i den geeldende bo-
ligreguleringslovs § 29 c, 1. pkt., séledes at det ikke af
bestemmelsen fremgar, at reglerne ikke geelder for ejendom-
me, hvis opferelse er finansieret med indekslan i henhold til
§ 29, stk. 2, i lov om realkredit.

Ligeledes foreslas den galdende boligreguleringslovs § 29
d ikke viderefort, idet bestemmelsen ma anses for overflg-
dig, da lejelovens kapitel om huslejeregulering for indeks-
finansieret boligbyggeri allerede vil finde anvendelse for
ejendommene, nar bade reglerne om omkostningsbestemt
leje samt huslejeregulering for mindre ejendomme ikke fin-
der anvendelse for ejendommene. For indeksfinansieret bo-
ligbyggeri gelder de foreslaede bestemmelser i §§ 49-51.

Den gzldende boligreguleringslovs § 29 e foresléas ikke
viderefort, idet bestemmelsen ma anses for overflodig, da
lejelovens regler om forbedringer allerede finder anvendel-
se, nér boligreguleringslovens regler pad omradet ikke finder
anvendelse.

Der er ikke tilsigtet nogen @ndringer i den geldende rets-
tilstand.

2.3.2.11. Huslejeregulering og opsigelsesbeskyttelse for
enkeltveerelser

Reglerne om lejefastsattelse og opsigelsesbeskyttelse for
lejere af enkeltveerelser foreslas viderefert med sproglige og
redaktionelle @ndringer. Der er ikke tilsigtet nogen endrin-
ger i den geldende retstilstand.

2.3.2.12. Huslejencevnets kompetence

Den gaeldende boligreguleringslovs regler om huslejenav-
nets kompetence i relation til behandling af sager om om-
kostningsbestemt husleje foreslas viderefore i det foresldede
kapitel 3.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeeldende
retsstilling.

2.3.2.13. Straf

Den geldende boligreguleringslovs regler om straf for op-
kravning af hejere leje og aftale om mere byrdefulde vilkar
foreslas viderefort i det foreslaede kapitel 3.

Reglerne om bedestraf for den udlejer, som opkraver he-
jere leje end den leje, som huslejenevnet har nedsat til,
foreslas viderefort med redaktionelle @ndringer.

Der er saledes ikke tilsigtet nogen e&ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.14. Tilbagebetaling af for meget betalt husleje m.v.

Den geldende boligreguleringslovs regler om lejerens
krav om tilbagebetaling af for meget betalt husleje, deposi-
tum og lignende og om lejenedsattelse herfor i fremtiden
foreslés viderefort i det foreslaede kapitel 3.
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Der er saledes ikke tilsigtet nogen @ndring i den gaeldende
retsstilling.

2.3.2.15. Fravigelighed

Den gzldende boligreguleringslov indeholder ikke neer-
mere regler om de enkelte bestemmelsers fravigelighed. De
foreslaede regler antages imidlertid at vaere ufravigelige. Pa
den baggrund indsattes en ny bestemmelse i kapitel 3, som
er udtryk for en kodificering af geldende ret. Der er ikke
med den foresldede bestemmelse tilsigtet @ndringer i den
gaeldende retstilstand.

2.4. Lejefastscettelse og lejeregulering efter det lejedes veerdi
m.v.

2.4.1 Geeldende ret
2.4.1.1. Det lejedes veerdi

I uregulerede kommuner fastsattes huslejen som hovedre-
gel efter reglerne om det lejedes veerdi. Det lejedes vardi
kan beskrives som en retlig standard, der knytter ugyldighed
til visse nermere fastlagte kriterier. Det lejedes verdi er i
den geeldende lejelov den leje, som er almindeligt geeldende
i kvarteret eller omradet for tilsvarende hus og husrum med
hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og ved-
ligeholdelsestilstand. Der er hertil knyttet en raekke regler,
som n@rmere fastlegger det sammenligningsgrundlag, som
skal finde anvendelse, ved fastleggelse af det lejedes verdi,
herunder hvilke lejemal der kan sammenlignes med, hvilke
elementer i huslejen der skal ses bort fra, samt hvilke nar-
mere forhold ved det omtvistede lejemal og ved de lejemaél,
som der sammenlignes med, der skal ses bort fra.

Lejeloven indeholder ikke narmere regler om huslejens
storrelse ved lejeaftalens indgaelse, men da lejeren kan for-
lange lejen sat ned til det lejedes veerdi, hvis lejen vesentligt
overstiger det lejedes veerdi, er det det generelle udgangs-
punkt, at den aftalte leje er fastsat i forhold til det lejedes
verdi.

Det lejedes vardi for en bolig findes som navnt ved at
sammenligne med den husleje, som er almindeligt geeldende
for andre boliger i kvarteret eller omradet. Udgangspunktet
er, at der skal ske sammenligning med tilsvarende boliger
med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand.

Loven indeholder kun f& regler, som fastsatter, hvilke
narmere bestemte typer af lejemal, der ikke kan sammenlig-
nes med. Baggrunden for disse regler er navnlig et enske fra
lovgiver om, at lejemal, der er omfattet af serlige lejefast-
settelsesregler, ikke skal pavirke den generelle lejedannel-
se. Disse regler fremstar dog ikke som udtemmende. Rets-
stillingen kan derfor generelt beskrives séledes, at det er
udgangspunktet, at der kun kan ske sammenligning med
boliger, som ligeledes er omfattet af reglerne om det lejedes
verdi.

2.4.1.2. Lejeforhgjelse i private lejeboliger

Efter den geldende lov om leje § 47, stk. 1, har udlejeren
mulighed for at forlange lejeforhejelse, sdfremt den gelden-

de leje ligger vaesentligt under det lejedes vardi. Det frem-
gér af bestemmelsen, at der ved vurderingen af lejen og det
lejedes veerdi ses bort fra lejeforhgjelser som navnt i litra
a-h. Det drejer sig om:

- Lejeforhgjelser og forbedringer vedrerende totalekono-
misk rentable energiforbedringer, energiforbedringer som
angivet i en energiplan gennemfort pa lejernes forlangende
og aftalte lejeforhgjelser.

- Lejeforhgjelser efter § 63 b, jf. lovbekendtgerelse nr.
963 af 11. august 2010, og forbedringer, der er udfert for
beleb omfattet af § 63 a, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af 11.
august 2010.

- Lejeforhgjelse efter den tidligere gaeldende § 58 a i lov
om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019
og forbedringer.

- Aftalte lejeforhgjelser efter tidligere geeldende kapitel
6 a om aftalt gren byfornyelse i lov om byfornyelse og ud-
vikling af byer, jf. lovbekendtgerelse nr. 144 af 21. februar
2020.

- Lejeforhgjelser og forbedringer efter lov om sanering,
lov om byfornyelse og lov om byfornyelse og boligforbe-
dring.

- Aftalte lejeforhgjelser og forbedringer efter lov om pri-
vat byfornyelse.

- Forbedringer som lejeren har udfert for egen regning
med udlejerens tilladelse.

Det fremgar af den gzldende lov om leje § 47, stk. 2, at
vurderingen af lejen og det lejedes vardi foretages ved en
sammenligning med den leje, som er almindeligt geeldende i
kvarteret for tilsvarende lejemal med hensyn til beliggenhed,
art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.

Ved sammenligningen ses bort fra folgende lejemal:

- Lejemal, som er forbedret efter reglerne i § 58, stk. 3,
om totalekonomisk rentable energiforbedringer og § 62 b
om aftalte lejeforhgjelser.

- Lejemédl omfattet af reglerne om indeksfinansieret bolig-
byggeri og lejemal, som er taget i brug efter den 31. decem-
ber 1991.

- Lejemal, som pa denne dato udelukkende benyttedes til
erhvervsformal.

- Nyindrettede lejemal og enkeltvaerelser i en tagetage
omfattet af § 53, stk. 3-5.

- Lejemal omfattet af lov om privat byfornyelse og lov om
byfornyelse og boligforbedring, lov om byfornyelse og tidli-
gere gaeldende kapitel 6 a 1 lov om byfornyelse og udvikling
af byer, jf. lovbekendtgerelse nr. 144 af 21. februar 2020.

Det fremgér af den geeldende lejelovs § 47, stk. 3, at ved
sammenligningen af lejemal efter stk. 2 tilleegges det vegt,
nar lejen i sammenligningslejemél har veret genstand for
serskilt provelse.

Det folger af den gzldende lejelovs § 47, stk. 4, at le-
jeforhgjelsen tidligst kan fa virkning 2 ar efter lejemalets
begyndelse eller 2 ar efter seneste lejeforhejelse efter denne
bestemmelse.
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Endelig folger det af den geldende lejelovs § 47, stk. 5,
at udlejeren kan kraeve lejeforhgjelse uvanset, at der er aftalt
uopsigelighed, nar udlejeren har forbeholdt sig dette.

De gezldende regler indeholder ikke bestemmelser om le-
jens starrelse ved lejeaftalens indgaelse. Reglerne bygger
sdledes pa, at den aftalte leje kan forhgjes efter nermere
regler, hvis udlejeren finder, at lejen er vasentligt lavere
end det lejedes verdi. Tilsvarende kan lejeren forlange leje-
nedsattelse, hvis lejen er vasentlig hgjere end det lejedes
verdi.

2.4.1.3. Lejeforhajelse i ustottede private plejeboliger

Efter den galdende lejelovs § 47 a skal lejen i ustettede
private plejeboliger til enhver tid vere fastsat siledes, at den
svarer til det lejedes veerdi. Fastsattelse af det lejedes veerdi
sker ved sammenligning med stettede ®ldre- og plejeboliger
i kommunen efter reglerne i § 47, stk. 2, 1. pkt., og stk.
3, det vil sige med hensyn til beliggenhed, art, sterrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand. Ved fastsattelse af
det lejedes vaerdi ses bort fra forbedringer, som lejeren har
udfort for egen regning med udlejerens tilladelse.

Bestemmelsen omfatter ustettede private plejeboliger, der
er tidligere institutionspladser i plejehjem og beskyttede bo-
liger, som den 31. december 2002 var omfattet af § 140
i lov om social service, og som kommunalbestyrelsen har
omdannet til ustettede private plejeboliger.

Af den geeldende lejelovs § 47 a, stk. 2, felger, at krav om
lejeforhgjelse kan varsles en gang arligt.

Udlejeren kan ifelge bestemmelsens stk. 3 kraeve lejefor-
hajelse uanset, at der er aftalt uopsigelighed, nér udlejeren
har forbeholdt sig dette.

Overstiger lejen det lejedes vaerdi, kan lejeren i henholdt
til den geeldende lejelovs § 47 a, stk. 4, forlange lejen nedsat
saledes, at denne svarer til det lejedes veerdi. Hvis lejen
nedsettes, kan lejeren efter den geeldende lejelovs § 47 a,
stk. 5, kreeve det for meget betalte tilbagebetalt.

Formalet med bestemmelsen er at skabe en ligestilling
mellem lejerne af henholdsvis ustettede private plejeboliger
og stettede &ldre- og plejeboliger.

2.4.1.4. Varsling

Efter den geeldende lejelovs § 48 kan udlejerens ensidige
varsling af lejeforhgjelse som folge af, at lejen er vaesentligt
under det lejedes vaerdi, gennemfores med 3 méneders var-
sel.

Bestemmelsen indeholder endvidere kravene til varslets
indhold. Af stk. 2 felger, at kravet om lejeforhgjelse skal
fremsettes skriftligt og indeholde en angivelse af lejeforhe-
jelsens storrelse, oplysning om grunden til lejeforhejelsen
samt om lejerens adgang til at gere indsigelse. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Det fremgér af bestemmelsens stk. 3, at hvis lejeren ikke
vil godkende kravet om lejeforhgjelse, skal han skriftligt
fremsaette indsigelse senest 6 uger efter, at kravet om leje-
forhgjelse er kommet frem til ham. @nsker udlejeren her-
efter at fastholde kravet om lejeforhgjelse, skal udlejeren

indbringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger efter lejer-
fristens udleb.

Er kravet indbragt for huslejenavnet, folger det af bestem-
melsens stk. 4, at udlejeren kan oppebere den varslede leje-
forhojelse som en forelebig lejeforhgjelse, der dog ikke mé
overstige 15 kr. pr. m? bruttoetageareal, indtil huslejenav-
nets afgarelse foreligger.

Af bestemmelsen fremgér endvidere, at lejen skal regule-
res i overensstemmelse med rettens afgerelse. Udlejeren kan
ikke forlange regulering af depositum og forudbetalt leje,
for kravet om lejeforhgjelse er afgjort af retten. Tilbagebe-
taling til lejeren af for meget erlagt leje skal forrentes fra
forfaldsdagen med en arlig rente, der svarer til den rente,
der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved
forsinket betaling m.v. Néar sarlige forhold begrunder det,
kan boligretten bestemme, at der skal betales en hejere eller
lavere rente.

2.4.1.5. Lejenedscettelse

Efter den geeldende lejelovs § 49 kan lejeren forlange
lejen nedsat, hvis lejen er vesentligt hgjere end det lejedes
verdi. Vurdering af lejen og det lejedes vardi sker efter
reglerne i § 47, stk. 1. Lejen kan nedsattes til et beleb, som
er rimeligt under hensyn til det lejedes vaerdi.

Det fremgar endvidere af bestemmelsens stk. 2, at der
ved vurderingen af det lejedes vaerdi skal tages hensyn til
forhold som neavnt i § 47, stk. 2 og 3, det vil sige, at der
skal ske en sammenligning med den leje, som er almindeligt
geldende 1 kvarteret eller omradet for tilsvarende hus og
husrum for sa vidt angér beliggenhed, art, storrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand.

Ved sammenligningen ses bort fra folgende lejemal:

- Lejemal, som er forbedret efter reglerne i § 58, stk. 3,
om totalekonomisk rentable energiforbedringer og § 62 b
om aftalte lejeforhgjelser.

- Lejemédl omfattet af reglerne om indeksfinansieret bolig-
byggeri og lejemal, som er taget i brug efter den 31. decem-
ber 1991.

- Lejemal, som pa denne dato udelukkende benyttedes til
erhvervsformal.

- Nyindrettede lejemal og enkeltvaerelser i en tagetage
omfattet af § 53, stk. 3-5.

- Lejemal omfattet af lov om privat byfornyelse og lov om
byfornyelse og boligforbedring, lov om byfornyelse og tidli-
gere gaeldende kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling
af byer, jf. lovbekendtgerelse nr. 144 af 21. februar 2020.

Bestemmelsen indeholder endvidere i stk. 3 bestemmelse
om, at lejeren kan kreeve det for meget betalte tilbagebetalt,
hvis lejen nedsattes. Sag om nedsettelse af lejen skal efter
bestemmelsens stk. 4 indbringes for huslejenavnet inden 1
ar efter det tidspunkt, lejen eller den forhgjede leje forste
gang skal betales.

I ejendomme med beboerreprasentation kan beboerreprae-
sentanterne 1 henhold til bestemmelsens stk. 5 kreeve ned-
settelse af lejen. Nedsettes lejen, anvendes tilbagebetalings-
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belabet forlods til dekning af de udgifter, beboerreprasen-
tanterne har haft i forbindelse med sagen.

Det fremgar endelig af bestemmelsens stk. 6, at reglerne
om nedseattelse af lejen i bestemmelsens stk. 1-3 ikke geel-
der for ustettede private plejeboliger.

2.4.1.6. Lejeforhajelse for agede ejendomsskatter m.v.

Efter den gzldende regel i lejelovens § 50 kan udlejeren
forlange udgiften til ggede ejendomsskatter udlignet gennem
en lejeforhgjelse for de lejligheder og lokaler, som skatten
vedrarer. Lejeforhgjelse kan kraves, uanset at lejeren har
aftalt uopsigelighed med udlejeren.

Efter bestemmelsen i stk. 2 fordeles lejeforhgjelsen i for-
hold til den galdende leje eller - hvor der ikke er fastsat
nogen leje — 1 forhold til lejeveerdien. For lejeforhold i ejen-
domme, hvor reglerne i kapitel II-IV i boligreguleringsloven
er geldende - de sdkaldte store ejendomme - fordeles forhe-
jelsen dog efter reglerne i samme lovs §§ 10 og 11.

Af den geldende lejelovs § 50, stk. 3, folger, at lejefor-
hgjelsen kan gennemfores med 3 méneders varsel. Lejefor-
hgjelsen kan dog kraeeves med virkning fra det tidspunkt,
udgiften er palagt ejendommen, hvis kravet om lejeforhgjel-
se fremsaettes senest 5 maneder efter dette tidspunkt.

Der er med bestemmelsen taget hegjde for den situation,
at en skatteforhgjelse palignes ejendommen fra et tidspunkt,
som ligger for udlejeren modtager meddelelse om forhgjel-
sen. Udlejeren kan i s& fald forlange lejeforhgjelse i en
periode pd 5 méneder efter det tidspunkt, hvor forhejelsen er
palagt ejendommen.

Formkrav til lejeforhejelsen er opregnet i § 50, stk. 4. Det
fremgér heraf, at kravet om lejeforhgjelse skal fremsettes
skriftligt og indeholde en beregning af, hvorledes &ndringen
af lejen fremkommer. Herudover skal kravet indeholde op-
lysning om lejerens adgang til at gere indsigelse. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Det fremgér af den galdende lejelovs § 50, stk. 5, at hvis
lejeren ikke vil godkende kravet om lejeforhajelse, skal han
senest 6 uger efter, at kravet er kommet frem, fremsatte
skriftlig indsigelse, der angiver, pd hvilke punkter kravet ik-
ke kan godkendes. Er der valgt beboerrepreesentation i ejen-
dommen, kan beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres
vegne gore indsigelse mod kravet om lejeforhgjelse. @nsker
udlejeren herefter at fastholde kravet om lejeforhgjelse, skal
han senest 6 uger efter lejerfristens udleb indbringe sagen
for huslejenavnet.

Efter de gaeldende regler i § 51, stk. 1 og 2, 1.-3. pkt.,
i lejeloven finder reglerne i § 50 om lejeforhgjelse for
foregede ejendomsskatter tilsvarende anvendelse, hvis ejen-
dommen pélegges nye eller ggede udgifter til vand, el, re-
novation eller lignende efter takster fastsat eller godkendt af
det offentlige eller vej-, kloak- eller lignende bidrag til det
offentlige. Hvis bidraget er pélagt som en engangsydelse,
kan udlejeren udligne belgbet pa lejerne over en 10-arig
periode gennem en lejeforhgjelse. Lejeforhgjelsen bortfalder
ved periodens udlgb.

Efter den gaeldende § 51, stk. 2, 4. pkt., kan lejerne kreeve,

at udlejerens lejeforhgjelse som folge af bidrag, der er palagt
ejendommen som en engangsudgift, betales kontant.

Det folger af den gxldende § 51, stk. 3, i lejeloven, at
reglerne 1 § 50 ogsé gaelder udgifter til projektmateriale ud-
arbejdet af en byggesagsradgiver, jf. § 4, stk. 1, 2. og 3. pkt.,
i lov om privat byfornyelse, safremt der ikke pa baggrund
af projektmaterialet indgés aftale om privat byfornyelse. Ud-
lejeren kan, nar udgiften er betalt, udligne denne gennem
en lejeforhojelse, der i lobet af 12 maneder har dakket
udlejerens udleg med sedvanlige finansieringsudgifter. Le-
jeforhgjelsen kan dog alene opkraeves med lige store belab
hos de lejere, som i fellesskab med ejeren har udpeget byg-
gesagsradgiveren efter § 4 i lov om privat byfornyelse, og
lejeforhejelsen bortfalder ved periodens udleb.

Videre folger af den geeldende § 51, stk. 4, i lejeloven,
at bestemmelsen i stk. 3 ligeledes finder anvendelse for
udgifter til deekning af konsulentbistand i henhold til § 4 b,
stk. 1, 2. pkt., i lov om privat byfornyelse.

2.4.1.7. Lejenedscettelse ved faldende udgifter til
ejendomsskatter m.v.

Efter den geeldende § 52, stk. 1, i lov om leje, skal udleje-
ren safremt skatter, afgifter og bidrag, som nevnt i lovens
§§ 50 og 51, bortfalder eller nedsattes, med virkning fra
nedsettelsestidspunktet foretage en tilsvarende lejenedseet-
telse for de lejligheder og lokaler, i hvis leje udgiften har
varet indregnet.

Bestemmelsen indebarer efter retspraksis, at et fald i en
enkelt afgift — uanset storrelsen af faldet — medforer et krav
om lejenedsettelse, selv om faldet modsvares af stigninger
i andre afgifter, eller stigningerne samlet set medferer en
stigning 1 skatter og afgifter. Som konsekvens heraf skal der
derfor udarbejdes én varsling vedrerende nedsettelsen og
én vedrerende stigningen. Samtidig skal resultaterne heraf
angives.

Det fremgar endvidere af bestemmelsen, at i fredede ejen-
domme, hvorpa der er tinglyst en serlig bevaringsdeklarati-
on i henhold til lovgivningen om bygningsfredning, kan et
beleb svarende til den ejendomsskat, der til enhver tid kunne
have veret opkraevet, dog opkreves som en del af lejen,
uanset om en ejendom er fritaget for ejendomsbeskatning.

Af den galdende § 52, stk. 2, fremgér det, at udlejeren
skal give lejeren skriftlig besked om nedsttelsen af lejen
senest 6 uger efter, at meddelelsen om skatte- eller afgifts-
nedszttelsen er kommet frem til ham.

2.4.1.8. Lejefastseettelse i indeksfinansierede ejendomme

Efter den geldende § 53 a i lov om leje kan lejen for
ejendomme, hvis opforelse er finansieret med indekslén ef-
ter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlan,
fastsattes saledes, at den samlede lejeindteegt kan daekke
ejendommens nedvendige driftsudgifter pa tidspunktet for
ejendommens opferelse med tilleg af afkastningen af ejen-
dommens verdi, uanset at lejen herved bringes over det
lejedes verdi.

Det folger af den galdende § 53 a, stk. 2, at der som
afkast kan beregnes den rente, udlejeren lobende betaler pa
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indekslan optaget til finansiering af ejendommens opferelse
med tilleeg af 4 pct. af den indekserede hovedstol. Udlejeren
kan herudover beregne en forrentning pa 4 pct. af den rester-
ende anskaffelsessum efter fradrag af lejerindskud.

Videre fremgar det af bestemmelsens stk. 3, at driftsud-
gifterne efter stk. 1 og forrentningen, jf. stk. 2, 2. pkt.,
kan reguleres med samme procentsats, som hovedstolen pa
indekslénet reguleres med. Regulering kan dog ikke ske af
driftsudgifter, som er omfattet af de geldende bestemmelser
i §§ 50-52 i lov om leje, det vil sige skatter, afgifter og
bidrag m.v.

Lejen i de indeksfinansierede ejendomme fordeles pa lej-
lighederne efter deres indbyrdes verdi. Ved bedemmelsen af
lejlighedernes indbyrdes verdi ses der bort fra forbedringer,
som lejeren har bekostet.

Det fremgar af den geldende § 53 a, stk. 5, at lejeforhgjel-
se som folge af afkast og forrentning samt regulering heraf,
jf. stk. 2 og 3, kan gennemferes med 3 méneders varsel.

Formkravene til lejeforhgjelsen fremgar af den galdende
§ 53 a, stk. 6. Efter denne bestemmelse skal kravet og leje-
forhgjelse fremsaettes skriftligt og indeholde en beregning
af, hvorledes @ndringen af lejen fremkommer. Herudover
skal kravet indeholde oplysning om lejerens adgang til at
gore indsigelse, jf. den geldende § 53 a, stk. 7. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Endelig fremgar det af den geeldende § 53 a, stk. 7, at
lejeren — hvis denne ikke kan godkende kravet om lejeforhe-
jelse - senest 6 uger efter, at kravet er kommet frem, skal
fremseaette skriftlig indsigelse til udlejeren, der angiver, pa
hvilke punkter kravet ikke kan godkendes. Hvis udlejeren
herefter onsker at fastholde kravet om lejeforhgjelse, skal
han senest 6 uger efter lejerfristens udleb, indbringe sagen
for huslejenavnet.

Bestemmelsen indebarer en sarlig ordning for lejeregu-
lering af ejendomme, hvis opferelse er finansieret med in-
dekslan efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede
realkreditlan. Ordningen indeberer, at lejefastsattelsen er
undtaget fra reglerne om det lejedes vardi.

2.4.1.9. Lejefastscettelse i realrenteafgifisfritagede
ejendomme

Efter den geeldende § 53 b i lejeloven kan lejen for ejen-
domme taget i brug efter 1. januar 1989, der er opfort af og
udlejes af udlejere omfattet af lov om realrenteafgift, uanset
ejendommens finansiering fastsattes til samme belob, som
lovligt kan opkraves efter den geeldende § 53 a i lov om
leje for en tilsvarende ejendom finansieret med sterst muligt
indekslén efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede
realkreditlan.

Bestemmelsen indeholder en serlig ordning for lejefast-
settelse i ejendomme taget i brug efter 1. januar 1989, der
er opfort af og udlejes af udlejere omfattet af lov om real-
renteafgift. Ordningen indebarer, at lejen i disse ejendomme
kan fastsettes til samme belgb, som lovligt kan opkraves
efter den geeldende § 53 a i lov om leje for en tilsvarende

ejendom finansieret med storst muligt indekslan efter § 2,
stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlan.

2.4.1.10. Undtagelse fra det lejedes veerdi

Efter den gaeldende § 53 c i lov om leje finder reglerne
i den gxldende §§ 47-49 i1 lov om leje, der vedrerer det
lejedes veerdi, ikke anvendelse for lejemél i ejendomme,
hvis opferelse er finansieret med indekslén efter § 2, stk. 1,
nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlan.

Det samme galder for lejemal i ejendomme, der er taget
i brug efter 1. januar 1989, og er opfert af og udlejes af
udlejere omfattet af lov om realrenteafgift, hvis lejefastseet-
telsen sker efter den galdende § 53 b eller efter §§ 5 og 7,
jf. § 9, stk. 4, i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene.

2.4.1.11. Huslejencevnets kompetence

Efter den geeldende § 106, stk. 1, nr. 1, kan huslejenavnet
treeffe afgorelse i1 tvister om lejeregulering efter reglerne i
§§ 47-52 og § 53, stk. 2, og om lejefastsettelse efter kapitel
VIII A.

2.4.1.12. Fravigelighed

Efter den geeldende § 53, stk. 1, i lov om leje kan reglerne
i §§ 47-52 ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Videre fremgér det af den galdende § 53, stk. 2, at der
ikke kan treeffes aftale om, at lejen skal reguleres pa anden
made end fastsat i §§ 47-52. Det kan dog aftales, at lejen én
gang arligt reguleres efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks. Lejeforhojelse kan gennemfores alene ved
udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.

2.4.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foresldaede ordning

2.4.2.1. Lejeforhajelse i private lejeboliger

Reglerne i den galdende § 47 i lov om leje om, at udleje-
ren har mulighed for at forlange lejeforhgjelse, safremt den
geldende leje er vaesentligt under det lejedes verdi, foreslas
viderefort med sproglige og redaktionelle @ndringer.

Som en forenkling samles de geldende bestemmelser i §
47, stk. 1, litra d-g, i et nummer, sa der ved vurderingen
af lejen og det lejedes vaerdi skal ses bort fra alle lejeforhe-
jelser og forbedringer, der er gennemfort efter den tidligere
og nugaldende byfornyelseslovgivning. Der er ikke hermed
tilsigtet @ndringer i den gaeldende retstilstand.

Herudover foreslés det, at det gaeldende § 47, stk. 1, sidste
pkt., udgar som overfladigt, da lov om byfornyelse og bolig-
forbedringer og lov om sanering er ophavet, og der derfor
ikke leengere foretages en forste lejefastsattelse for forbed-
ringer, hvortil der er ydet stotte efter disse regler. Der er
ikke med det foresldede tilsigtet eendringer i den galdende
retstilstand.

Endelig flyttes det geldende § 47, stk. 4, der er identisk
med bestemmelsen i den geeldende § 47 a, til § 44, stk
5. Der er ikke med det foreslaede tilsigtet @ndringer i den
gaeldende retstilstand.
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2.4.2.2. Lejeforhgjelse i ustottede private plejeboliger

Reglerne for lejefastsattelse i ustottede private plejeboli-
ger i den geldende lov om leje § 47 a foreslds viderefort
med den @ndring, at bestemmelsen i § 47 a, stk. 3, om at
udlejeren kan kraeve lejeforhejelse uanset, at der er aftalt
uopsigelighed, ndr udlejeren har forbeholdt sig at kunne
regulere lejen, flyttes til den generelle bestemmelse i forsla-
gets § 44, stk. 5.

For at samle reglerne om lejefastsattelse for ustettede
private plejeboliger foreslas det at flytte § 49, stk. 6, i den
gaeldende lejelov med en sproglig andring til § 43 som
et nyt stk. 6. Der er ikke hermed tilsigtet @ndringer i den
gaeldende retstilstand

Der er ikke med forslaget tilsigtet @ndringer af den gael-
dende retstilstand.

2.4.2.3. Varsling

Reglerne om varsling i den gzldende lov om leje § 48
foreslas viderefort i § 44, stk. 1-4. Den foreslaede § 44, stk.
5, er en videreforelse af den galdende lov om leje § 47,
stk. 4, og § 47 a, stk. 3, om, at lejeforhejelse kan kraves
uanset aftalt uopsigelighed, nér udlejeren har forbeholdt sig
at kunne regulere lejen.

Der er ikke med forslaget tilsigtet @ndringer af den gal-
dende retstilstand.

2.4.2.4. Lejenedscettelse

Det foreslés, at de gaeldende regler i § 49, stk.1-5, om leje-
nedsettelse, hvis lejen er vaesentligt hajere end det lejedes
veerdi, viderefores.

Indholdet i det geeldende stk. 6 om, at bestemmelserne
i stk. 1-3 ikke gezlder ustottede private plejeboliger, videre-
fores 1 den foresldede § 43, stk. 5. Det fremgédr af denne
bestemmelse, at reglerne i § 43, stk. 4 og 5, ogsa geelder for
ustettede private plejeboliger.

Der er ikke med forslaget tilsigtet @endringer af den gel-
dende retstilstand.

2.4.2.5. Lejeforhgjelse for ogede ejendomsskatter m.v.

Reglerne i den geldende lov om leje § 50 om udlejerens
mulighed for at kreeve lejeforhgjelse som folge af stignin-
ger i ejendomsskatter pa ejendommen foreslds med enkelte
sproglige @ndringer viderefort. Der er ikke med det foresla-
ede tilsigtet eendringer i den galdende retstilstand.

Reglerne i den gazldende lov om leje § 51, stk. 1, og
stk. 2, 1.-3. pkt., om udlejerens mulighed for at kreve leje-
forhgjelse, hvis der palegges ejendommen nye vej-, kloak-
eller lignende bidrag til det offentlige, foreslas med enkelte
sproglige @ndringer viderefort. Der er ikke med forslaget
tilsigtet @@ndringer i den gaeldende retstilstand.

Bestemmelsen i den galdende lov om leje § 51, stk. 2,
4. pkt., foreslas ikke viderefort, idet bestemmelsen vurde-
res forbundet med unedigt administrativt besvaer, ligesom
bestemmelsen ministeriet bekendt ikke anvendes i praksis.

Bestemmelsen i den geldende lov om leje § 51, stk. 3,
om lejers mulighed for at indbetale hele forhejelsen kontant

pa én gang foreslés ikke viderefort. Bestemmelsen vedrarer
lejeforhejelse for atholdte udgifter til projektmateriale udar-
bejdet af en byggesagsradgiver i henhold til lov om privat
byfornyelse i sager, hvor der ikke indgas en aftale mellem
lejerne og udlejeren om ombygning. I henhold til overgangs-
bestemmelsen i § 108, stk. 2, i lov om byfornyelse og udvik-
ling og byer, og henvisningen til overgangsbestemmelsen i
§ 203, stk. 5, i lov om byfornyelse kan udlejeren fortsat
aftholde sadanne udgifter efter den nevnte bestemmelse i lov
om privat byfornyelse.

Uagtet at der resterer tilsagn om stette til byfornyelses-
arbejder efter lov om privat byfornyelse, hvor arbejderne
endnu ikke er igangsat eller gennemfort, vurderer Indenrigs-
og Boligministeriet, at bestemmelsen i lejeloven om lejefor-
hajelse for forgaves aftholdte udgifter til projektmateriale er
overfledig, idet der i alle resterende sager med uudnyttede
tilsagn er indgéet aftale mellem lejere og udlejere om, hvilke
arbejder der skal gennemfores.

Bestemmelsen i den galdende lov om leje § 51, stk. 4, om
udligning af udgifter til konsulentbistand i forbindelse med
gennemforelse af projekter efter lov om privat byfornyelse
foreslas viderefort med sproglige andringer. Det galdende
§ 51, stk. 4, henviser til det geldende § 51, stk. 3, som
ikke videreferes. Det gaeldende § 51, stk. 3, 2. og 3. pkt.,
viderefores derfor i det nye § 47, stk. 3.

Der er ikke med forslaget tilsigtet @ndringer af den gael-
dende retstilstand.

2.4.2.6. Lejenedscettelse for faldende udgifter til
ejendomsskatter m.v.

Efter den geldende § 52, stk. 1, i lov om leje skal udle-
jeren foretage en lejenedsattelse, hvis skatter, afgifter og
bidrag m.v. bortfalder eller nedszttes.

Bestemmelsen indebarer efter retspraksis, at et fald i en
enkelt afgift — uanset storrelsen af faldet — medforer et krav
om lejenedsettelse, selv om faldet modsvares af stigninger
i andre afgifter, eller stigningerne samlet set medferer en
stigning i skatter og afgifter. Som konsekvens heraf skal der
derfor udarbejdes én varsling vedrerende nedsettelsen og
én vedrerende stigningen. Samtidig skal resultaterne heraf
angives.

Da det findes uhensigtsmessigt, at udlejeren i denne situa-
tion skal foretage to varslinger, foreslas det pa baggrund af
et felles forslag fra lejer- og udlejerorganisationerne, at der i
stk. 1 indsettes et nyt 2. pkt., der fastsatter, at nedsattelse af
nogle udgifter med samtidig stigning i andre udgifter alene
vil medfere et krav om lejenedsattelse, hvis det samlede
resultat i forhold til geldende skatter og afgifter bliver en
lejenedszettelse.

Der er ikke herudover tilsigtet nogen @ndringer i den
geldende retstilstand.

2.4.2.7. Lejefastscettelse i indeksfinansierede ejendomme

Bestemmelsen videreforer med enkelte sproglige &ndrin-
ger den geldende lov om leje § 53 a om lejefastsattelse
for indeksfinansieret boligbyggeri. Bestemmelsen indebarer
serlige lejefastsettelsesregler, sdledes at der efter et princip
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om omkostningsbestemt leje gives udlejeren adgang til -
uanset om lejen herved maétte bringes til at overstige det le-
jedes verdi - at sikre faktisk deekning for de atholdte drifts-
og kapitaludgifter.

Der er ikke med det foresldede tilsigtet endringer i den
gaeldende retstilstand.

2.4.2.8. Lejefastscettelse i realrenteafgifisfritagede
ejendomme

Bestemmelsen videreferer den geeldende lov om leje § 53
b om lejefastsattelse for byggeri, taget i brug efter den 1.
januar 1989, som er opfert af og udlejes af realafgiftsplig-
tige investorer. Bestemmelsen indebaerer serlige lejefastsact-
telsesregler, séledes at der efter et princip om omkostnings-
bestemt leje gives udlejeren adgang til - uanset om lejen
herved matte bringes til at overstige det lejedes vaerdi - at
sikre faktisk dekning for de afholdte drifts- og kapitaludgif-
ter.

2.4.2.9. Undtagelse fra det lejedes veerdi

Bestemmelsen i den galdende § 53 c, der fastsetter, at
reglerne om det lejedes vardi 1 de gaeldende §§ 47-49 ikke
geelder for indeksfinansierede ejendomme samt for lejemal i
ejendomme, taget i brug efter den 1. januar 1989, som er op-
fort af og udlejes af realafgiftspligtige investorer, viderefo-
res bortset fra henvisningen til boligreguleringslovens §§ 5
og 7, jf. § 9, stk. 4. Henvisningen betragtes som overfledig,
idet forholdet er reguleret af de foresldede bestemmelser i
§§ 19-23, jf. § 25, stk. 4.

Der er ikke med forslaget tilsigtet @ndringer af den gel-
dende retstilstand.

2.4.2.10. Huslejencevnets kompetence

Som led i sammenskrivningen foreslds, at bestemmelser
om huslejenavnets kompetence indsattes i hvert enkelt ka-
pitel. Reglerne har hidtil vaere samlet i én bestemmelse.

Reglerne om huslejen@vnets kompetence i tvister om le-
jeregulering og lejefastsacttelse foreslds med sproglige og
redaktionelle endringer viderefort i kapitel 4. Der er ikke
tilsigtet indholdsmaessige @ndringer.

2.4.2.11. Fravigelighed

Den foresldede § 53 videreforer med sproglige @ndringer
den galdende bestemmelse i § 53, stk. 1, i lov om leje om
parternes mulighed for at fravige reglerne om regulering af
lejen efter henholdsvis det lejedes vaerdi eller som folge af
@ndringer i ejendommens skatter og afgifter og stk. 2 om,
at det kan aftales, at lejen én gang éarligt reguleres efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Der er ikke med den foresldede bestemmelse tilsigtet &n-
dringer i den geeldende retstilstand.

Som § 53, stk. 3, foreslds indsat en ny bestemmelse om,
at bestemmelserne i §§ 49-53 ikke kan fraviges. Forslaget er
udtryk for en kodificering af galdende ret om, at reglerne i
den geldende lejelov og den geldende boligreguleringslov
om lovenes anvendelsesomrade er ufravigelige. Der er ikke
med den foresldede bestemmelse tilsigtet @ndringer i den
gaeldende retstilstand.

2.5. Fri leje
2.5.1. Geeldende ret

2.5.1.1. Aftalt fri leje

I savel regulerede som uregulerede kommuner kan husle-
jen i nogle tilfelde efter aftale fastseettes frit.

Efter den galdende § 53, stk. 3-5, i lov om leje samt
geldende § 15 a i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene kan huslejen i de tilfzelde, som er omfattet af
bestemmelserne, efter aftale fastsettes frit, det vil sige til
markedsleje.

Efter disse regler kan det séledes aftales, at huslejen sattes
til en leje, der overstiger det lejedes vardi. Reglerne inde-
baerer dermed undtagelser fra lejelovgivningens regler om
det lejedes verdi og omkostningsbestemt husleje. Aftales
lejen fastsat til markedsleje, kan lejen alene kreves nedsat,
hvis den anses for urimelig i henhold til aftalelovens § 36.

Af den geeldende § 53, stk. 3, folger det, at lejen kan fast-
settes til markedslejen i lejeaftaler om beboelseslejligheder
i ejendomme taget i brug efter den 31. december 1991.

Ved vurderingen af, om lejen kan fastsettes frit efter den-
ne bestemmelse, skal der ses pa samtlige bygninger, der fin-
des pé ejendommen. Hvis der er @ldre bygninger pa grun-
den, vil alle disse som udgangspunkt skulle vare fjernet,
for at der kan aftales markedsleje i en nyopfert bygning pé
grunden. Hvis den nye bygning bygges pa et eksisterende
fundament fra en @ldre bygning, vil der efter omstendighe-
derne kunne vare tale om nyopferelse af en ejendom, og
huslejen vil 1 sé fald kunne fastsattes frit.

Anvendelse af ordningen med fti lejefastsaettelse efter den
gaeldende § 53, stk. 3, kraever en aftale om, at lovens be-
stemmelser om fastsattelse af lejen efter principperne om
det lejedes verdi og omkostningsbestemt leje er fraveget i
lejeforholdet.

Det fremgér af den galdende § 53, stk. 4, at ordningen
om mulighed for at fravige lovens regler om omkostnings-
bestemt husleje og det lejedes veerdi endvidere galder for
lejeaftaler om beboelseslejligheder i lokaler, der den 31. de-
cember 1991 lovligt udelukkende benyttedes til erhvervsfor-
mal, jf. reglerne i kapitel VII i lov om midlertidig regulering
af boligforholdene. Det samme gelder, séfremt lokalerne
senest forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende
til eller lovligt var indrettet udelukkende til erhvervsformal.

Det folger endvidere af bestemmelsen, at det er en betin-
gelse for, at huslejen kan fastsettes frit, og at de evrige
lejefastsaettelsesregler dermed er fraveget, at det fremgar af
lejeaftalen, at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse.

Det bemerkes, at den &ndrede anvendelse fra erhverv til
beboelse skal vere lovlig i1 forhold til byggelovgivningen.

Endelig fremgar det af den geldende § 53, stk. 5, at ord-
ningen om fti leje gelder, nar lejeforholdet angér en nyind-
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rettet beboelseslejlighed eller et nyindrettet enkeltvaerelse 1
en tagetage, der den 1. september 2002 ikke var benyttet til
eller registreret som beboelse. Det samme geelder lejligheder
og enkeltverelser i nypabyggede etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli 2004. Det er en betingelse
for fravigelsens gyldighed, at det fremgér af lejeaftalen, at
lejemélet er omfattet af denne bestemmelse. I forbindelse
med indretning af boliger i tagetagen kan udlejeren med
6 ugers varsel rade over loftsrum, hvis der anvises lejeren
andre rum, der er anvendelige til det aftalte formal.

Det fremgar af den galdende § 53, stk. 6, at lejeforhgjel-
se for de af § 53, stk. 3-5, omfattede lejemal kan kraves
pa grundlag af aftale om regulering af lejen efter nettopris-
indeks og kan gennemferes alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejeren.

En aftale om, at lejen fastsattes til markedslejen, kan
saledes suppleres med aftale om, at lejen lebende kan regu-
leres efter nettoprisindeks. Er der ikke indgaet aftale om
regulering af lejen, kan udlejeren ikke kreeve lejeforhgjelse i
lejeperioden.

2.5.1.2. Huslejencevnets kompetence

Efter den geeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 6, kan hus-
lejenavnet treffe afgerelse i tvister om lejeaftaler indgdet
i henhold til § 53, stk. 3-5, samt om, hvorvidt en aftale
indgaet i medfer af § 53, stk. 3-5, er rimelig, jf. aftalelovens
§ 36. Huslejenavnet kan endvidere traeffe afgorelse i tvister
om, hvorvidt de formelle krav til lejeaftalen er overholdt.

Endelig kan huslejenavnet efter geeldende lejelovs § 106,
stk. 1, nr. 9, afgere uenighed om udlejerens ret til at rade
over arealer i tagetager efter § 54, stk. 1, nr. 3.

2.5.1.3. Fravigelighed

Den gzldende lejelov indeholder ikke regler om de en-
kelte bestemmelsers fravigelighed. Det er imidlertid almin-
deligt antaget, at reglerne ud fra en formélsfortolkning er
ufravigelige.

2.5.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.5.2.1. Aftalt fri leje

Reglerne om fri leje foreslas med en enkelt indholdsmaes-
sig @ndring, som imidlertid vurderes at veere uden praktisk
betydning, viderefert i kapitel 5.

Forslaget er en sammenskrivning af geldende rets § 53,
stk. 36, i lejeloven, og § 15 a i boligreguleringsloven.

Det foreslas, at indholdet af den gaeldende lejelovs § 53,
stk. 4, 1. og 2. pkt., skrives sammen, siledes at bestemmel-
sen bliver lettere at forsta.

Dette indeberer, at ogsa lokaler, der den 31. december
1991 ikke benyttedes til, men var indrettet til erhvervsfor-
mal, vil vaere omfattet af ordningen om fri husleje. Forslaget

indebaerer en indholdsmeessig @ndring, som imidlertid vur-
deres at vaere uden navneveardig praktisk betydning.

Der er ikke derudover tilsigtet nogen @ndringer i den
geldende retstilstand.

2.5.2.2. Huslejencevnets kompetence

Reglerne om huslejenaevnets kompetence i tvister om fri
leje foreslds uden indholdsmessige @ndringer viderefort i
kapitel 5.

2.5.2.3. Fravigelighed

Der foreslas indsat en ny bestemmelse om fravigeligheden
af bestemmelserne i lovforslagets kapitel 5. Bestemmelsen
er udtryk for en kodificering af geeldende ret. Der er ikke
med den foresldede bestemmelse tilsigtet endringer i den
gaeldende retstilstand.

2.6. Betaling af leje
2.6.1. Geeldende ret

2.6.1.1. Betalingssted og betalingstidspunkt

I den galdende lejelovs §§ 32 og 33 er fastsat naermere
regler for lejerens betaling af husleje m.v. Der er regler om
stedet for betaling af husleje, og regler som fastleegger laeng-
den af den periode, udlejeren kan krave leje for ad gangen.

Af den galdende § 32 i lejeloven fremgér det, at udleje-
ren skal anvise et betalingssted her i landet i form af en
konto i et pengeinstitut. Hvis udlejeren ikke har anvist et be-
talingssted, skal lejen betales p& udlejerens bopeel her i lan-
det. Endvidere fremgér af bestemmelsen, at indbetaling til et
pengeinstitut anses for betaling pa det anviste betalingssted.

Reglen fastlegger, hvordan lejeren skal foretage indbeta-
linger, som udspringer af lejeforholdet, til udlejeren. Det
fremgér af bestemmelsen, at indbetaling til et pengeinstitut
under alle omstendigheder anses for betaling pa det anviste
betalingssted, ogsa i de tilfeelde hvor udlejeren har oplyst
eksempelvis sin bopal som betalingssted. Lejeren vil séle-
des altid kunne opfylde sin betalingsforpligtelse ved at ind-
betale til et pengeinstitut.

Langt de fleste lejere indbetaler i dag deres husleje til
udlejerens konto i et pengeinstitut. I mange tilfeelde sker
indbetalingen via Nets (Betalingsservice). Lejeren kan dog
ikke forpligtes til at indbetale husleje via Betalingsservice.

Af den galdende § 33 i lejeloven fremgar de neermere
regler for, hvornar husleje anses for betalt rettidigt, samt
regler om hvor lang en periode husleje kan opkraeves for ad
gangen.

Husleje anses for betalt rettidigt, nar betaling sker senest
pa forfaldsdagen. Hvis der ikke er aftalt en forfaldsdag, vil
forfaldsdagen vere den 1. i méneden. Det er vigtigt at kunne
fastsld det precise tidspunkt for rettidig betaling af husleje
i tilfeelde, hvor udlejeren under iagttagelse af en raekke for-
melle regler skrider til en ophavelse af lejeaftalen som folge
af lejerens manglende betaling af husleje
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Hovedreglen for huslejebetaling er forudbetaling for en
maned ad gangen. Det er dog muligt at aftale, at leje skal
betales for en kortere periode, fx hver 14. dag, eller for en
leengere periode, dog hejst for 3 maneder ad gangen.

Leje for ustettede private plejeboliger kan dog ikke kree-
ves betalt for mere end 1 méned ad gangen. Dermed lige-
stilles sddanne plejeboliger med lejeforhold om ustettede
almene plejeboliger.

Det fremgér endvidere af den galdende § 33 i lejeloven,
at lejeren i tilfeelde af opsigelse eller ved det tidsbestemte
lejeforholds udleb kun er pligtig at betale leje for tiden indtil
lejeforholdets opher.

Lejeren kan saledes hgjst kunne tilpligtes at betale husleje
indtil udlebet af en opsigelsesperiode eller ved udlebet af en
tidsbegreensningsperiode.

Det bemarkes dog, at det er muligt for udlejeren inden for
rammerne af bestemmelsen at aftale en istandszttelsesperio-
de inden lejemalets opher og opkreaeve leje i perioden.

2.6.1.2. Depositum og forudbetalt leje

Af den geldende § 34, stk. 1, i lejeloven fremgér, at
udlejeren i lejeforhold om beboelseslejligheder og enkeltvee-
relser til beboelse ved lejemalets indgéelse som depositum
kan kreve et beleb svarende til indtil 3 maneders leje. Belo-
bet henstér til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflyt-
ning.

Det fremgér endvidere af bestemmelsen, at udlejeren ved
lejemélets indgéelse ud over depositum kan kreve lejen
forudbetalt for et tidsrum pa op til 3 méneder.

Endelig fremgar det af bestemmelsen, at i fremlejeforhold
kan lejeren ved lejeaftalens indgaelse sével som i lejeperio-
den i stedet for depositum veelge at stille sikkerhed i form af
bankgaranti eller indestdende pa sarskilt deponeringskonto.

Af den geldende § 34, stk. 5, i lejeloven fremgar, at
udlejeren i lejeforhold om ustettede private plejeboliger ikke
kan kraeve lejen forudbetalt.

Reglerne om depositum og forudbetalt leje har til formal
at beskytte udlejeren mod tab i situationer, hvor lejeren mis-
ligholder sine forpligtelser. Et depositum udger udlejerens
sikkerhed for de krav, udlejeren matte have mod lejeren ved
dennes fraflytning, herunder krav som folge af istandsattel-
se af de fraflyttede lokaler.

Den forudbetalte leje udger for udlejeren en sikkerhed for
lejebetalingen i den sidste del af lejeperioden. Lejeren kan
bo den forudbetalte leje op sidst i lejeperioden. Lejeren er
i den situation dog fortsat forpligtet til at betale forbrugsud-
gifter, det vil sige udgifter til varme, vand m.v.

Béade depositum og forudbetalt leje kan hver for sig krae-
ves indbetalt med et beleb svarende til hejst 3 maneders le-
je. Der er intet til hinder for, at udlejeren kraever mindre be-
lob indbetalt, end hvad loven giver mulighed for. Udlejeren
kan dog hverken ved lejeaftalens indgaelse eller efterfelgen-
de @ndre pa fordelingen mellem depositum og forudbetalt
leje ved fx at kraeve depositum svarende til 4 méneders leje
og forudbetalt leje svarende til 2 maneders leje.

Den sarlige regel om fremlejetageres betaling af deposi-
tum giver mulighed for, at fremlejetager kan stille sikkerhed
pa anden made end ved indbetaling af depositum, fx i form
af en bankgaranti eller en deponeringskonto.

Béde depositum eller sikkerhedsstillelse i form af bankga-
ranti m.v. samt forudbetalt leje er pligtige pengeydelser i
lejeforholdet, hvilket indebarer, at udlejeren kan have leje-
aftalen, hvis depositum m.v. ikke er indbetalt rettidigt.

Det fremgar af den galdende § 34, stk. 2, i lejeloven,
at huslejenavnet kan tillade, at stk. 1 fraviges, safremt der
stilles beherig sikkerhed for lejerens tilbagebetalingskrav, jf.
lovens § 7, stk. 1, 2. pkt.

Efter bestemmelsen kan udlejeren soge huslejenazvnet om
samtykke til at forlange et sterre depositum end det, der kan
opkraves efter stk. 1. Udlejerens krav om sterre depositum
kan eksempelvis stilles i tilfelde, hvor lejeren foretager stor-
re installationer i det lejede, og der ikke stilles sikkerhed
pa anden made. Dette kan fx vare sikkerhed i form af en
panteret eller garantistillelse.

2.6.1.3. Regulering af depositum og forudbetalt leje

Det fremgar af den galdende lejelovs § 34, stk. 3, at gen-
nemfores lejeforhgjelse, kan depositum og forudbetalt leje
kraves reguleret. Reguleringen kan opkraves med lige store
manedlige beleb over samme antal maneder, som det pageel-
dende beleb svarede til i forhold til lejen ved lejemélets ind-
gaelse. Dette geelder ogsa, hvis lejeren i et fremlejeforhold
har valgt i stedet for depositum at stille sikkerhed i form af
bankgaranti eller indestdende pa deponeringskonto.

Bestemmelsen indeberer, at udlejeren i takt med, at der
sker reguleringer af huslejen i opadgaende retning, kan for-
lange bide depositum og forudbetalt leje reguleret i forhold
til den lejeforhgjelse, der er arsag til reguleringen.

Det fremgér af § 34, stk. 4, at regulering af depositum,
forudbetalt leje eller sikkerhed i form af bankgaranti m.v.
er pligtig pengeydelse i lejeforholdet. Som ovenfor navnt
indebzaerer dette, at udlejeren kan haeve lejeaftalen, hvis de
belab, depositum m.v. reguleres med, ikke betales rettidigt.

2.6.1.4. Straf

Af den geeldende § 34, stk. 6, i lejeloven fremgér, at med
bade eller fengsel indtil 4 méneder straffes den udlejer, som
i ejendomme med lejefastsettelse efter kapitel II i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene forlanger forudbe-
talt leje og depositum i strid med stk. 1, 1. og 4. pkt.

Bestemmelsen indebzrer, at udlejere af regulerede lejemal
kan straffes med bede eller faengsel i op til 4 méneder, hvis
udlejeren forlanger hejere depositum eller forudbetalt leje,
end fastsat i den gaeldende lejelovs § 34, stk. 1.

2.6.1.5. Huslejencevnets kompetence

Efter den geldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 2, kan husle-
jenzvnet traeffe afgerelse i tvister om depositum, forudbetalt
leje og sikkerhedsstillelse efter lejelovens § 34.

2.6.1.6. Fravigelighed
Efter den geeldende § 35 i lejeloven kan reglerne i § 32,
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§ 33, stk. 3-5, og § 34 ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren.

Huslejenavnet kan tillade, at § 34, stk. 1, fraviges.

En fravigelse af den geeldende lejelovs § 34 kan indebere,
at udlejeren kan opkrave storre beleb i form af depositum
m.v. end angivet i bestemmelsen, hvis dette findes rimeligt.

2.6.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.6.2.1. Betalingssted og betalingstidspunkt

Reglerne om, hvor huslejen skal betales og tidspunktet for
betaling af husleje, foreslés viderefort uden indholdsmeessi-
ge @ndringer.

Det er af hensyn til overskueligheden fundet hensigtsmaes-
sigt at bytte rundt pa stk. 3 og 4 i den gaeldende § 33. Der-
ved opnads, at stk. 1-3, som handler om leengden af perioden,
der kan betales leje for ad gangen, star samlet.

Der er ikke dermed tilsigtet nogen @ndringer i den gal-
dende retstilstand.

2.6.2.2. Depositum og forudbetalt leje

Der har varet observeret tilfalde, hvor en lejer, som har
foretaget fremleje (herefter fremlejegiver), i fremlejeforhold
gentagne gange har undladt at tilbagebetale indskud, trods
en forpligtelse hertil. Dette har bragt opmerksomhed pa
forskellen i sikkerhed for de krav, man har som lejer og
som fremlejetager, og der har derfor veret politisk enske om
at se nermere pa muligheder for at styrke fremlejetageres
rettigheder.

Det er i den forbindelse vurderet hensigtsmaessigt at se
nermere pé storrelsen af den forudbetalte leje, som kan
opkraves ved indgéelsen af lejeaftaler.

De geldende regler for storrelsen af den forudbetalte leje
blev indfert ved lov nr. 416 af 1. juni 1994. Af forarbejderne
hertil, som findes i lovforslag nr. 229 af 6. april 1994, vurde-
res det forudsat, at den forudbetalte leje alene har til formél
at sikre udlejeren lejebetaling i perioden efter, at lejeaftalen
er opsagt.

Det vurderes derfor uhensigtsmaessigt, at der i lejeforhold
generelt kan opkreeves forudbetalt leje, som deekker en peri-
ode, der er lengere end opsigelsesperioden, det vil sige den
periode, hvor forudbetalt leje kan modregnes, ved at den bos
op.

Dette bevirker, at udlejere, navnlig i fremlejeforhold om
accessoriske enkeltvarelser, hvor opsigelsesvarslet som ud-
gangspunkt er 1 méned, kan opkrave storre forudbetalt leje
end nedvendigt, for at sikre lejebetalingen i slutningen af
lejeperioden.

Det er vurderingen, at nar udlejer opkraver forudbetalt
leje for et tidsrum, som overstiger opsigelsesvarslets laeng-
de, sikrer det ikke udlejeren lejebetaling i perioden efter
at lejeforholdet er opsagt mere, end hvis den forudbetalte
leje alene var for et tidsrum svarende til opsigelsesvarslet. I
stedet fir eventuelt overskydende forudbetalt leje virkning
som ekstra depositum, hvilket ikke er hensigten med den
forudbetalte leje.

Det foreslas derfor at begraense udlejeres ret til at opkreeve
forudbetalt leje til et belob, som ikke overstiger den leje,
som skal betales i perioden fra lejer opsiger lejeforholdet til
lejeforholdet opherer. Denne begraensning vil efter forslaget
fa tilsvarende virkning i fremlejeforhold.

Det er ligeledes i den forbindelse vurderet hensigtsmaes-
sigt at se n@rmere péd indgreb, som i sterre grad sikrer, at
fremlejegiver ikke disponerer over depositum og forudbetalt
husleje pd en sddan méde, at fremlejetager paferes tab.

Eftersom fremlejetagere ikke pd samme méade som andre
lejere er sikret indfrielse af deres krav, er der alt andet lige
en risiko for, at fremlejegivere, som fremlejer et varelse
eller en lejlighed, spekulerer i ikke at tilbagebetale skyldigt
depositum ved lejeforholdets opher.

Derfor foreslas det, at der indferes en mulighed for med
bade at straffe den lejer, som har fremlejet et varelse eller
en lejlighed, hvis ikke denne inden 6 uger fra fremlejefor-
holdets opher eller endelig huslejen@vnsafgerelse, hvis sag
herom er indbragt for huslejenaevnet, har foretaget endelig
afregning og tilbagebetaling af overskydende depositum og
forudbetalt leje.

Forslaget vurderes pa den made at gge incitamentet for
fremlejegivere i fremlejeforhold til at sikre tilbagebetaling
til fremlejetager, uden samtidig at forhindre fremlejegiver
i at foretage de dispositioner, som kan ske uden at pafore
fremlejetager tab. Der er ikke herudover tilsigtet nogen &n-
dringer i1 den geldende retstilstand.

2.6.2.3. Regulering af depositum og forudbetalt leje

Reglerne om regulering af depositum og forudbetalt leje
foreslés viderefort med en enkelt indholdsmaessig &ndring.

Det findes hensigtsmeessigt, at det preeciseres i lovforsla-
gets § 60, stk. 1, sidste pkt., at det ikke kun er ved lejeforha-
jelser, der kan ske regulering af depositum og forudbetalt
leje, men at dette ogsé skal ske ved nedsattelser af lejen
med den virkning, at bade depositum og forudbetalt husleje
reguleres i nedadgaende retning.

Der er ikke herudover foreslaet indholdsmeessige a@ndrin-
ger.

2.6.2.4. Straf

Reglen om straf for den udlejer, som i ejendomme med
omkostningsbestemt husleje, opkraver depositum og forud-
betalt leje i strid med lovens § 59, stk. 1 og 3, foreslas
viderefort med den indholdsmessige @ndring, at der tilfojes
en sarlig hjemmel for at straffe juridiske personer. Derved
bringes strafbestemmelsen i overensstemmelse med lovens
ovrige strafbestemmelser.

2.6.2.5. Huslejencevnets kompetence

Som led i sammenskrivningen foreslas, at bestemmelser
om huslejenavnets kompetence indsattes i hvert enkelt ka-
pitel. Reglerne har hidtil veret samlet i én bestemmelse.

Reglerne om huslejenavnets kompetence i tvister om de-
positum, forudbetalt leje og sikkerhedsstillelse efter lovfor-
slagets § 59 foreslds viderefort med en enkelt mindre ind-
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holdsmeessig e&ndring, idet naevnets kompetence udvides til
ogsa at afgere tvister omfattet af lovforslagets § 60, stk. 1, 4.
pkt. Det vil sige tvister om tilbagebetaling af en del af depo-
situm og forudbetalt leje som folge af en lejenedsettelse.

2.6.2.6. Fravigelighed

Den foresldede § 64 om reglernes fravigelighed viderefo-
rer uden indholdsmessige @ndringer den geeldende bestem-
melse i § 35 om parternes mulighed for at fravige reglerne i
kapitlet.

2.7. Betaling for varme, vand, koling og el m.v.
2.7.1. Geeldende ret
2.7.1.1. Udgifter til varme og opvarmning af vand

Det falger af den galdende lejelovs § 36, at hvis udlejeren
leverer varme og opvarmning af brugsvand, kan udlejeren
kreeve sine udgifter til lejerens forbrug og andel i andre
udgifter som navnt i § 37, stk. 3, refunderet. De navnte
udgifter kan ikke indeholdes i lejen.

Efter den galdende lejelovs § 36, stk. 2, kan udgifterne
dog indeholdes i lejen ved udlejning af lejligheder, der er
forbeholdt uddannelsessegende eller andre unge i ejendom-
me tilherende selvejende institutioner, fonde el.lign., hvis
vedtaegter, fundats el.lign. er godkendt af det offentlige, eller
enkelte varelser til beboelse.

Udgifterne opgeres efter den gaeldende lejelovs § 37 i et
serskilt forbrugsregnskab for varme og opvarmning af vand.

Det folger af den geldende lejelovs § 37, stk. 2, at rabat-
ydelser og lign. skal godskrives regnskabet.

Bestemmelserne fastslar den hovedregel, at udgifter til
varme og opvarmning af vand ikke kan indeholdes i husle-
jen men skal opkraves i et sarskilt regnskab for varme og
opvarmning af vand.

Efter den geldende lejelovs § 37, stk. 3, kan udlejeren i
regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand kun med-
tage udgiften til energiforbruget i regnskabsperioden. Sker
leverancen fra et kollektivt forsyningsanlaeg, skal udlejeren
dog medtage den samlede udgift. Udgifter til kontrol, efter-
syn og vedligeholdelse, der er palagt udlejeren i henhold
til lov om fremme af energibesparelser i bygninger, skal
medtages i regnskabet.

Af den galdende lejelovs § 37, stk. 4, fremgar, at udgif-
terne til energimaerkning medtages i regnskabet for varme
og opvarmning af brugsvand som en forholdsmaessig del
med lige store beleb i hvert af drene 1 den periode, energi-
merkningen er gyldig. Endvidere kan medtages en passende
forrentning af den del af udgiften til energimerkning, der
ikke er deekket ved lejernes betaling.

Bestemmelserne gor op med de udgifter, som kan medta-
ges i regnskabet for varme og opvarmning af vand. Disse
udgifter omfatter udgiften til energiforbruget i regnskabspe-
rioden, udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse, der

er palagt udlejeren i henhold til lov om fremme af energibe-
sparelser i bygninger, samt udgifter til energimarkning.

I den gealdende lejelovs § 46 a, stk. 1, er det bestemt,
at hvis en godkendt energikonsulent har udarbejdet energi-
merkning, jf. lov om fremme af energibesparelser i bygnin-
ger, skal udlejeren orientere lejerne herom og pé en lejers
forlangende give denne eller dennes befuldmegtigede ad-
gang til at gennemga dette materiale og eventuelle bilag
hertil.

Af den gzldende lejelovs § 46 a, stk. 2, fremgar, at bebo-
erreprasentanterne eller et flertal af lejerne kan foresla gen-
nemforelse af arbejder, der er angivet i en energiplan i med-
for af lov om fremme af energibesparelser i bygninger, nar
der samtidig anvises mulighed for finansiering og daekning
af de driftsudgifter, der folger af arbejdernes gennemforelse.

2.7.1.2. Udgifter til koling

Det folger af den gzldende lejelovs § 36, stk. 2, at hvis
der er truffet beslutning om, at lejerens forbrug af keling
skal fordeles efter mélere, kan udlejeren kraeve sine udgifter
til lejerens forbrug og andel i andre udgifter som navnt i §
37, stk. 3, refunderet.

Efter den galdende lejelovs § 36, stk. 2, kan udgifterne
dog indeholdes i lejen ved udlejning af lejligheder, der er
forbeholdt uddannelsessogende eller andre unge i ejendom-
me tilherende selvejende institutioner, fonde el.lign., hvis
vedtegter, fundats el.lign. er godkendt af det offentlige, eller
enkelte vaerelser til beboelse.

Bestemmelserne fastslar den hovedregel, at udgifter til
koling ikke kan indeholdes i huslejen, hvis det er besluttet,
at lejerens forbrug af keling skal fordeles efter maling. Disse
udgifter skal opkraves i et s&rskilt regnskab for keling.

Efter den galdende lejelovs § 37, stk. 3, kan udlejeren
i regnskab for keling kun medtage udgiften til energiforbru-
get 1 regnskabsperioden. Sker leverancen fra et kollektivt
forsyningsanleeg, skal udlejeren dog medtage den samlede
udgift. Udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse, der
er palagt udlejeren i henhold til lov om fremme af energibe-
sparelser i bygninger, skal medtages i regnskabet.

Bestemmelserne gor op med de udgifter, som kan medta-
ges 1 regnskabet for keling. Disse udgifter omfatter udgiften
til energiforbruget i regnskabsperioden samt udgifter til kon-
trol, eftersyn og vedligeholdelse, der er palagt udlejeren i
henhold til lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Det folger af den geldende lejelovs § 37, stk. 2, at rabat-
ydelser og lign. skal godskrives regnskabet.

Udgifterne opgeres efter den galdende lejelovs § 37 i et
serskilt forbrugsregnskab for keling.

Det er en betingelse for at opkraeve udgifter til koling i
regnskabet, at der er installeret egnede forbrugsmalere, og
udgiften fordeles pd grundlag af disse.

2.7.1.3. Udgifter til koldt vand
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Det folger af den gzldende lejelovs § 36, stk. 2, at hvis
der er truffet beslutning om, at lejerens forbrug af vand skal
fordeles efter malere, kan udlejeren kraeve sine udgifter til
lejerens forbrug og andel i andre udgifter som nevnt i § 37,
stk. 3, refunderet. Udgifterne opgeres efter den geldende
lejelovs § 37, stk. 1, i et serskilt forbrugsregnskab for vand.

Udgifter til koldt vand kan kun opkraves over regnskabet
for vand, hvis der er installeret egnede forbrugsmaélere, og
udgiften fordeles péa grundlag af disse.

Det folger af den geldende lejelovs § 37, stk. 2, at rabat-
ydelser og lign. skal godskrives regnskabet.

Efter den gzldende lejelovs § 37, stk. 5, kan udlejeren
i vandregnskabet medtage samtlige udgifter vedrerende for-
syning med vand, herunder vand- og vandafledningsafgift, i
regnskabsperioden.

2.7.1.4. Udgifter til el og gas

Efter den gaeldende lejelovs § 45 d, stk. 1, finder reglerne
om forbrugsregnskab tilsvarende anvendelse for leverance
af el og gas fra udlejeren til opvarmning og for udlejerens
leverance af el til lejerens forbrug i lejemalet til andet end
opvarmning.

Af den galdende lejelovs § 45 d, stk. 2, fremgér, at hvis
udlejeren leverer el til andet formél end opvarmning, kan
der kun ske fordeling pa grundlag af godkendte individuelle
elektricitetsmalere.

I den gaxldende lejelovs § 45 d, stk. 3, er det fastsat,
at udlejeren, beboerrepraesentanterne og lejerflertallet har
mulighed for at forlange, at der etableres direkte kundefor-
hold til leveranderen for den enkelte lejer. AEndringen kan
gennemfores med 6 ugers varsel. For leverancer af el til
opvarmning kan @ndringen gennemfores med 6 ugers varsel
til et varmeregnskabsars begyndelse.

Bestemmelsen indebarer, at reglerne om afleggelse af
regnskab m.v. for varme og varmt vand finder tilsvarende
anvendelse for udlejeren leverance af el og gas til opvarm-
ning samt el til andre formal. Dette indebarer, at sdfremt
disse udgifter afregnes og fordeles efter malere, vil udleje-
rens opkrevning af udgifter skulle ske i et regnskab for
disse udgifter svarende til det, der geelder for udgifter til
varme og varmt vand.

2.7.1.5. A conto-betaling af forbrugsudgifter

Efter den gzldende lejelovs § 42, stk. 1, kan udlejeren
med 6 ugers varsel til en betalingstermin forlange, at lejeren
skal betale acontobidrag til deekning af lejerens andel i ejen-
dommens forbrugsudgifter vedrerende varme, opvarmning
af brugsvand, koldt vand og keling, nar udgifterne hertil
ikke er indeholdt i lejen. Udlejeren kan med samme varsel
forlange forhgjelse af lebende acontobidrag.

Af den gaeldende lejelov § 42, stk. 2, fremgér, at bidrage-
ne betales med lige store belgb i forbindelse med de almin-
delige lejebetalinger.

Det folger af den geldende lejelovs § 42, stk. 3, at de
samlede bidrag for 1 ar for henholdsvis varme, opvarmning
af brugsvand, koldt vand og keling hgjst ma opkraves med
den udgift, som forventes at blive palignet for regnskabs-
perioden for den pégaldende leverance. Ved forhgjelse af
det lebende acontobidrag kan det manedlige bidrag hejst
foreges til 1/12 af den samlede udgift, som forventes at
blive pélignet for regnskabsperioden for den pagaldende
leverance.

Det folger af bestemmelsen, at der ikke er galder et
maksimum for den enkelte lejers acontobetalinger, men at
lejernes samlede acontobetaling ikke ma overstige det beleb,
som forventes at vaere den samlede udgift.

Hvis udlejeren i regnskabsaret vil forhgje lejernes méned-
lige acontobetalinger, vil dette kun kunne ske med 1/12 af
den samlede forhgjelse. Dette indebaerer, at jo senere i regn-
skabsaret, forhgjelsen sker, jo sterre del af forhgjelsen vil
skulle opkraeves ved regnskabsafleeggelsen som tillaegsbeta-
ling.

2.7.1.6. Forbrugsregnskaber

Efter den gzldende lejelovs § 38 skal forbrugsregnska-
bet indeholde oplysning om lejerens andel af de samlede
udgifter og om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. §
45. Regnskabet skal endvidere indeholde oplysning om tids-
punktet for udlejerens modtagelse af endelig afregning, hvis
regnskabet kommer frem til lejeren efter udlebet af fristen i
§ 43, 1. pkt. Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger,
er det ugyldigt.

Det folger af den geldende lejelovs § 39, stk. 1, at med-
mindre andet er aftalt, begynder regnskabsaret for regnska-
ber for varme og opvarmning af brugsvand og for keling
den 1. juni.

Efter den galdende lejelovs § 39, stk. 2, kan udlejeren
med 6 ugers varsel bestemme, at regnskabet fremover skal
begynde pa en anden dato, jf. dog stk. 3 og 4. Regnskabspe-
rioden ved overgangen til det nye regnskabsir ma hejst vaere
18 méneder.

Af den geldende lejelovs § 39, stk. 3, fremgar, at for
ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra et kollektivt
varmeforsyningsanleg eller et naturgasanleg, og for ejen-
domme, hvor leverancen af keling sker fra et kollektivt
kolingsforsyningsanlaeg, skal forbrugsregnskabet folge for-
syningsanleggets regnskabsar eller aflesningsperiode.

I den gzeldende lejelovs § 39, stk. 4, er det bestemt, at for
ejendomme, hvor leverancen af vand sker fra en kommune
eller et vandveark, skal regnskabséret fastsattes siledes, at
det svarer til det, som udlejeren afregner efter med kommu-
nen eller vandvaerket.

I henhold til den galdende lejelovs § 37, stk. 6, gelder,
at skal en udgift, der hidtil har vaeret indeholdt i lejen, frem-
over indgd i et forbrugsregnskab, nedsattes lejen samtidig
med et belab, der svarer til det, der var indeholdt i lejen.

Det folger af den gzldende lejelovs § 40, stk. 1, at ud-
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gifterne til varme og opvarmning af brugsvand fordeles
mellem lejerne efter udlejerens bestemmelse pd grundlag
af seedvanlige beregningsregler. Fordelingen af udgifterne til
varme skal ske enten efter egnede varmefordelingsmélere
eller efter bruttoetagearealet eller rumfang, og fordelingen af
udgifterne til opvarmning af brugsvand enten efter egnede
forbrugsmalere eller efter antallet og arten af varmtvandsha-
ner og antallet af varelser.

Bestemmelsen fastsatter sdledes, hvordan udgifterne til
varme og opvarmning af vand skal fordeles i ejendomme,
hvor der ikke er opsat malere. Dette kan vere tilfeeldet i
ejendomme, som er undtaget fra kravet om forbrugsmaling.

I den gzldende lejelovs § 41, stk. 1, er det fastsat, at
hvis udgifterne til varme fordeles efter bruttoetageareal eller
rumfang, kan udlejer, beboerreprasentanterne eller et flertal
af lejerne kreeve, at fordelingen fremover skal ske pa grund-
lag af egnede varmefordelingsmélere. Udlejeren kan kreve,
at fordelingen af udgiften til opvarmning af brugsvand frem-
tidig skal ske pa grundlag af malere, hvis installation af
maélere 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 tidligere aftaler.

Det folger af den gaeldende lejelovs § 41, stk. 2, at hvis
udlejeren leverer henholdsvis vand og keling, og er udgiften
hertil indeholdt i lejen, kan beboerreprasentanterne eller et
flertal af lejerne kraeve, at fordelingen af udgiften fremover
skal ske pa grundlag af egnede forbrugsmalere. Udlejeren
kan kraeve, at fordelingen af udgifterne fremtidig skal ske
pa grundlag af egnede forbrugsmalere, hvis installation af
forbrugsmalere til méling af forbruget af vand og keling er
pabudt i henhold til lov. Beslutningen er bindende for alle
lejere uanset tidligere aftale.

Bestemmelserne sikrer, at udlejeren har hjemmel til at in-
stallere malere i tilfeelde, hvor dette bliver pabudt i henhold
til lov. Overgang til afregning efter malere kan ske, uanset
at det ma anses for at vere et vilkar i lejeforholdet, at afreg-
ning sker pd andet grundlag.

Af den gaeldende lejelovs § 41, stk. 3, folger, at udlejeren
kan modsatte sig gennemferelse af en beslutning om, at
fordelingen af udgiften fremover skal ske pa grundlag af
egnede forbrugsmalere, hvis udlejeren kan godtgere, at gen-
nemforelsen ikke kan anses for at vaere rimelig og hensigts-
maessig. Udgifter som folge af @ndret fordeling betragtes 1
henhold til den galdende lejelovs § 41, stk. 4, som forbed-
ring.

Bestemmelsen vedrerer de leverancer, hvor der ikke efter
gxldende regler er pligt til at afregne efter malere. For sa-
danne leverancers vedkommende kan udlejeren modsette
sig et krav fra beboerrepresentanterne eller lejerne om op-
setning af malere, hvis dette ikke kan anses at vare rimeligt
og hensigtsmassigt. Det er samtidig fastslaet, at opsatning
af maler samt andre udgifter i den forbindelse anses for
en forbedring og kan dermed danne grundlag for en forbed-
ringsforhejelse.

Det folger af den geldende lejelovs § 41, stk. 5, at beslut-
ninger om &ndret fordeling af udgifter til varme og keling
kan gennemferes med 6 ugers varsel til en regnskabsperio-
des begyndelse. Beslutninger om andret fordeling af udgif-
ter til vand kan gennemferes med 6 ugers varsel og inden
for en periode, der ma anses for rimelig i forhold til omfan-
get af den samlede forbedring.

Det folger af den galdende lejelovs § 45 d, stk. 3, at
udlejeren, beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne
kan kreve, at lejeren fremover betaler elektricitetsudgifter
pa grundlag af afregningsmalere direkte til elselskabet. £n-
dringen kan gennemferes med 6 ugers varsel. For leverancer
af el til opvarmning kan @ndringen gennemfores med 6
ugers varsel til et varmeregnskabsérs begyndelse.

Det hermed fastsat, at det er en betingelse for @ndring af
fordeling af udgifter, at @ndringen varsles over for lejerne
med en frist pa 6 uger.

I henhold til den galdende lejelovs § 43 skal forbrugs-
regnskabet vaere kommet frem til lejerne senest 4 maneder
efter regnskabsérets udleb. Indeholder regnskabet udgifter
vedrerende leverancer fra et kollektivt forsyningsanleg til
varme og opvarmning af brugsvand samt keling, skal regn-
skabet veere kommet frem til lejerne, senest 3 maneder efter
at udlejeren har modtaget endelig afregning fra forsynings-
anlegget, hvis dette tidspunkt er senere end ovennavnte
frist.

Bestemmelsen fastsatter fristerne for afleggelse af for-
brugsregnskaber. Hovedreglen er, at regnskabet skal vere
kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter regnskabsa-
rets afslutning. For udgifter vedrerende leverancer fra et
kollektivt forsyningsanleeg til varme og opvarmning af
brugsvand samt keling, kan udlejeren dog velge at fremsen-
de regnskabet til lejerne saledes, at det kommer frem senest
3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning
fra forsyningsanlegget, hvis dette tidspunkt er senere end
4-méneders fristen.

Det folger af den gzldende lejelovs § 44, at nar et for-
brugsregnskab er udsendt, skal udlejeren pa lejerens forlan-
gende give lejeren eller dennes befuldmagtigede adgang til
at gennemga bilagene til regnskabet pd ejendommen eller
andetsteds i vedkommende byomrade.

Der er ingen formkrav til lejerens krav, som dermed kan
fremsettes ved simpel meddelelse. Bestemmelsen giver ikke
lejerne adgang til at undersege ejendommens fysiske anleg.

Efter den galdende lejelovs § 45 kan lejeren skriftligt
gore indsigelse mod de enkelte forbrugsregnskaber, senest
6 uger efter, at regnskabet er kommet frem til lejeren. I
ejendomme med beboerreprasentation kan beboerreprasen-
tanterne pa samtlige lejeres vegne gore indsigelse mod regn-
skabet. Indsigelsen skal indeholde oplysning om, pa hvilke
punkter regnskabet ikke kan godkendes. Udlejeren skal ind-
bringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger efter lejerfri-
stens udleb, hvis udlejeren ensker at fastholde sit krav om
efterbetaling 1 henhold til regnskabet.
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Bestemmelsen indebearer, at sdfremt lejerne eller beboer-
repreesentanterne gor indsigelse imod regnskabet, vil det pa-
hvile udlejeren at indbringe sagen for huslejenavnet, hvis
kravet om efterbetaling fastholdes. Hvis lejernes eller be-
boerreprasentanternes indsigelse vedrarer andet end spargs-
malet om efterbetaling fx tilbagebetaling, er disse henvist til
selv at indbringe sagen for huslejen@vnet. Det er en betin-
gelse, at indsigelsen er specificeret saledes, at det fremgar
heraf, pa hvilke punkter i regnskabet indsigelsen retter sig.

Af den galdende lejelovs § 45 a, stk. 1, fremgér, at hvis
lejeren i henhold til et forbrugsregnskab har betalt for lidt
i acontobidrag, kan udlejeren kreeve tillegsbetaling ved den
forste lejebetaling, der skal finde sted, nér der er forlebet
1 maned, efter at lejeren har modtaget de enkelte forbrugs-
regnskaber. Overstiger tillegsbetalingen 3 maneders leje, er
lejeren dog berettiget til at betale i tre lige store manedlige
rater, saledes at forste rate forfalder til det fastsatte tidspunkt
for tilleegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tilleegsbetaling
senest betales pa fraflytningsdagen.

Efter den gaeldende lejelovs § 45 a, stk. 2, gelder, at hvis
lejeren i henhold til et forbrugsregnskab har betalt for me-
get 1 acontobidrag, skal det for meget betalte tilbagebetales
lejeren eller fradrages i forste lejebetaling, efter at forbrugs-
regnskabet er udsendt.

I den galdende lejelovs § 45 b, stk. 1, er det bestemt,
at hvis forbrugsregnskabet ikke er kommet frem til lejeren
rettidigt, mister udlejeren sin ret til at kraeve tillegsbetaling
af lejeren.

Af den gaeldende lejelovs § 45 b, stk. 2, geelder, at séfremt
regnskabet ikke er fremsendt inden 2 méneder efter den fri-
sten, kan lejeren undlade at indbetale acontobidrag, indtil le-
jeren har modtaget regnskabet og har modtaget et eventuelt
for meget betalt bidrag for den afsluttede regnskabsperiode.

Nér regnskabsaret udleber, og udlejeren aflegger for-
brugsregnskab, kan de ikke-betalte acontobidrag opkraeves
heri.

Det folger af den geldende lejelovs § 45 c, stk. 1, at hvis
udlejeren som folge af en undskyldelig fejl ikke har medta-
get en udgiftspost pa forbrugsregnskabet, kan udlejeren til
det folgende forbrugsregnskab overfere den del af posten,
som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det
forst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne
om sterrelsen af det overforte belab.

I tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne fol-
ger det af den geeldende lejelovs § 45 c, stk. 2, at udlejeren
snarest skal rette fejlen ved skriftlig meddelelse til de beror-
te lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebetaling
som folge af rettelsen finder § 45 a og § 45 b, stk. 1,
tilsvarende anvendelse.

2.7.1.7. Bemyndigelser m.v.

I den geeldende lejelovs § 37, stk. 7, er det fastsat, at
indenrigs- og boligministeren kan fastsette regler om, at
engangsydelser eller udgifter, der ikke betales hvert ar, skal

fordeles over flere regnskabsar, og at udlejeren kan medtage
en passende forrentning af den del af udgiften, der ikke er
dakket ved lejernes lgbende betaling.

I den galdende lejelovs § 40, stk. 3, er det fastsat, at
indenrigs- og boligministeren kan fastsatte regler om, hvor-
dan udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tek-
niske anlaeg til varme og opvarmning af brugsvand samt
koling, som er palagt udlejeren i henhold til lov om fremme
af energibesparelser i bygninger, fordeles mellem ejendom-
mens lejligheder og lokaler.

Bemyndigelserne er endnu ikke udnyttet.

2.7.1.8. Huslejencevnets kompetence

Efter den galdende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 7, afger
huslejenavnet tvister om lejerens betaling for temperaturre-
gulering, vand og el efter kapitel VII, herunder uenighed
om acontobidrag, om tilfeelde, hvor udlejeren modsetter sig
installation af malere af vand- og kelingsforbrug.

Huslejenaevnet har sidledes hjemmel til at tage stilling til,
om udlejerens afvisning af at opsatte malere til fordeling af
forbrug er begrundet i, at dette i den foreliggende situation
ikke er rimeligt og hensigtsmaessigt.

2.7.1.9. Fravigelighed

Efter den geldende lejelovs § 46 kan bestemmelserne i
§ 36, stk. 1 og 2, § 37, stk. 3-5, og § 39, stk. 3, ikke fravi-
ges. De ovrige bestemmelser i kapitlet kan ikke fraviges til
skade for lejere.

2.7.2. Indenrigs-og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Med henblik pa forenkling og harmonisering af reglerne
vurderer Indenrigs- og Boligministeriet det hensigtsmaessigt,
at bestemmelserne i lejeloven om lejerens betaling for for-
brug redigeres i overensstemmelse med bestemmelserne i
bekendtgerelse om individuel méling af el, gas, vand, varme
og keling (malerbekendtgerelsen), der er udstedt med hjem-
mel i byggeloven.

Det foreslas pd den baggrund, at der som en redaktionel
@ndring af reglerne tages udgangspunkt i, at forbrugsudgif-
ter fordeles efter mélere. I de tilfelde, hvor ejendommen er
undtaget fra krav om forbrugsmaélere, herunder hvis kommu-
nalbestyrelsen har dispenseret, fastsattes der regler om en
anden fordeling.

Det foreslés séledes, at lejeloven kun indeholder regler om
@ndret fordeling i de tilfelde, hvor dette ikke vil veere i strid
med mélerbekendtgerelsens krav om individuel forbrugsma-
ling. Endvidere foreslas, at bestemmelserne vedrerende de
enkelte typer af forbrugsudgifter behandles separat. Det
foreslaede kapitel indeholder derfor en reekke sproglige og
redaktionelle @ndringer. Der er ikke foreslaet indholdsmaes-
sige @&ndringer af bestemmelserne og derfor ikke tilsigtet
nogen &ndring af den hidtidige retstilstand.

Bestemmelserne regulerer forholdet mellem udlejeren og
lejerne i relation til maling, fordeling og betaling for for-
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brug, hvor retsstillingen ikke folger af mélerbekendtgerel-
sen.

Malerbekendtgorelsen fastsatter kravene til individuel
méling af el, gas, vand, varme og keling i badde nybyggeri
og bestdende bebyggelse og finder anvendelse for boliger
med selvstendigt kekken med indlagt vand og afleb. Det
folger af bekendtgerelsen, at mélerne skal anvendes til ma-
ling af forbruget, séledes at der i forholdet imellem kunde
og leverander kan ske afregning efter det registrerede for-
brug. Bekendtgerelsen fastsztter for hvilke forbrug, der skal
males pa henholdsvis enhedsniveau (lejligheden) og pé ejen-
domsniveau. Pligten til at afregne den enkelte lejers forbrug
efter méler i lejeforhold, hvor udlejeren leverer forbrugs-
ydelser, er fastsat i lejelovgivningen. Malerbekendtgerelsen
regulerer ikke forbrugsmaling vedrerende enkelte varelser
til beboelse. Forslaget indeholder derfor tillige bestemmel-
ser herom.

Ifolge malerbekendtgerelsen er der et ubetinget krav om
individuel maéling af varme. Undtagelse fra dette krav kan
alene gives af kommunalbestyrelsen ud fra en konkret vur-
dering. Det betyder, at udgifter til varme alene fordeles
efter bruttoetageareal eller rumfang i de situationer, hvor
kommunalbestyrelsen har givet dispensation hertil. Kommu-
nalbestyrelsens afgerelse kan paklages til Naevnenes Hus
efter reglerne i byggeloven.

Vedrerende opvarmning af vand er der ifelge mélerbe-
kendtgerelsen krav om individuel méling, hvis dette er tek-
nisk gennemforligt og omkostningseffektivt. Det er udleje-
ren, som selv skal foretage denne vurdering og dermed
selv pése, hvorvidt installeringen af individuelle malere er
teknisk mulig og rentabel.

Ifolge malerbekendtgarelsen kan ejendomme vare helt el-
ler delvis undtaget fra de galdende krav om individuel ma-
ling, safremt individuel maling ikke er teknisk gennemforlig
eller omkostningseffektiv. Endvidere kan kommunerne dis-
pensere fra reglerne om obligatorisk maling. I de tilfeelde,
hvor en ejendom helt eller delvis er undtaget fra krav om
individuel maling, indeholder forslaget regler om alternativ
fordeling.

Det foreslas endvidere at samordne reglerne for gas og el,
hvor retsstillingen efter de gaeldende regler er uklar.

Den galdende lejelovs § 46 a, stk. 2, hvorefter beboerre-
preesentanterne eller et flertal af lejerne har ret til at foresla
gennemforelse af arbejder, der er angivet i en energiplan i
medfer af lov om fremme af energibesparelser i bygninger,
néar lejerne samtidig anviser mulighed for finansiering og
daekning af driftsudgifter, der felger af arbejdernes gennem-
forelse, foreslas ikke viderefort, da lejerne uden hjemmel vil
kunne foresla udlejeren at gennemfore de arbejder, som er
angivet i en energiplan.

Den gzldende lejelovs § 46 a, stk. 3, om beboerreprasen-
tanternes eller et flertal af lejernes mulighed for under vis-
se betingelser at forlange energibesparende arbejder udfort,
foreslas flyttet til kapitel 16.

Den gazldende lejelovs § 46 b om kommunens mulighed
for at gribe ind over for en udlejer, som undlader at levere

pligtig opvarmning og varmt vand til en ejendom, betragtes
som en offentligretlig bestemmelse, som foreslas flyttet til
lov om boligforhold.

2.7.2.1. Udgifter til varme og opvarmning af vand

Det foreslds med sproglige @ndringer at viderefore § 36,
stk. 1, i den gaeldende lejelov om udlejerens mulighed for at
kreeve udgifter til varme og opvarmning af vand refunderet
af lejerne. Ligeledes foreslds den geldende lejelovs § 36,
stk. 3 og 4, om, at udgifterne til varme og opvarmning af
vand kan indeholdes i lejen ved lejeaftaler om enkelte veerel-
ser til beboelse og udlejning af lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessagende eller andre unge i ejendomme tilheren-
de selvejende institutioner, fonde el. lign., hvis vedtegter,
fundats el.lign., er godkendt af det offentlige, som er undta-
get fra individuel maling i medfer af byggeloven, viderefort.

Det foresléas endvidere at viderefore § 40, stk. 1, i den geel-
dende lejelov om fordeling af udlejerens udgifter til varme
og opvarmning af vand med udgangspunkt i, at der er krav
om maling af forbruget af varme.

Der er ikke med de foresldede bestemmelser tilsigtet no-
gen @ndring af den hidtidige retstilstand.

2.7.2.2. Udgifter til koling

Det foreslds at viderefore den geldende lejelovs § 36,
stk. 2, og § 40, stk. 2, for sa vidt angar udlejerens mulig-
hed for at fa sine udgifter til keling refunderet hos lejeren
med sproglige @ndringer. Der er ikke med den foresldede
bestemmelse tilsigtet nogen @ndring af den hidtidige retstil-
stand.

2.7.2.3. Udgifter til koldt vand

Det foreslas at viderefore den geeldende lejelovs § 36,
stk. 2, og § 40, stk. 2 og 3, for s& vidt angér udlejerens
mulighed for at fa sine udgifter til koldt vand refunderet
hos lejeren med sproglige @ndringer. Herudover viderefores
med sproglige a@ndringer den geldende lejelovs § 41, stk. 2,
4 og 5, om lejernes, beboerreprasentanternes og udlejerens
mulighed for at kreeve, at fordelingen skal ske efter maling.

Endvidere viderefores med sproglige @ndringer den gel-
dende lejelovs § 41, stk. 4, om at udgifterne betragtes som
forbedring og § 41, stk. 5, om varsel for gennemforelse
af beslutning om opsatning af malere. Der er ikke med
de foresldede bestemmelser tilsigtet nogen @ndring af den
hidtidige retstilstand.

2.7.2.4. Udgifter til el og gas

Det foreslds at viderefore den gazldende lejelovs § 45
d om, at udlejerens leverance af el og gas er omfattet af
reglerne om forbrugsudgifter, herunder om udlejerens mu-
lighed for at f& sine udgifter til el refunderet hos lejere
af enkeltveerelser til beboelse med sproglige @ndringer. Be-
stemmelserne indeholder endvidere regler om udlejerens,
beboerreprasentanternes og lejerflertallets mulighed for at
forlange, at der etableres direkte kundeforhold imellem den
enkelte lejer og leveranderen. Der er ikke med den foresla-
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ede bestemmelse tilsigtet nogen @ndring af den hidtidige
retstilstand.

2.7.2.5. A conto-betaling af forbrugsudgifter

Det foreslas at viderefore § 42 i den galdende lejelov
om udlejerens ret til at forlange, at lejeren skal betale a
conto-bidrag vedrerende forbrugsleverancer med sproglige
@ndringer. Der er ikke med den foresldede bestemmelse
tilsigtet nogen @ndring af den hidtidige retstilstand.

2.7.2.6. Forbrugsregnskaber

Det foreslas at viderefere med sproglige @ndringer § 37
og § 45 d, stk. 1, i den geldende lejelov om opdeling i
serskilte forbrugsregnskaber samt afgrense, hvilke udgifter,
der kan indga i regnskaberne og § 46 a, stk. 1 om udlejerens
pligt til at orientere lejerne om, at der er udarbejdet energi-
merke for ejendommen samt give dem adgang til dokumen-
tationen.

Det foreslas at viderefore § 38 i den geeldende lejelov om
gyldighedsbetingelser for forbrugsregnskabet med sproglige
@ndringer. Det er dog i bestemmelsen preaciseret, at der
med den endelige afregning menes den endelige afregning
af leverancen fra det kollektive forsyningsanleaeg.

Det foreslas tillige at viderefore § 39 i den gaeldende leje-
lov om fastleggelse af regnskabséret for forbrugsregnskabet
og med redaktionelle @ndringer at viderefore § 43 i den
geeldende lejelov om fristerne for, hvornar forbrugsregnska-
bet skal vaere kommet frem til lejerne med den @ndring,
at fristen for afleggelse af vandregnskab over for lejerne
sidestilles med de evrige forbrugsregnskaber.

Den galdende lejelovs § 43 om frister for afleggelse af
forbrugsregnskaber foreslas tillige viderefort.

Endvidere foreslas at viderefore § 44 i den gaeldende leje-
lov om lejerens adgang til at gere sig bekendt med bilagene
til forbrugsregnskaberne og med sproglige endringer at vi-
derefore § 45 i den gzldende lejelov om lejerens mulighed
for at gore indsigelse mod de enkelte forbrugsregnskaber.

Endvidere foreslas med sproglige endringer at viderefore
§ 45 a i1 den geldende lejelov om udligning af for meget
eller for lidt betalt a conto-bidrag og § 45 b i den geeldende
lejelov, som angiver, hvornar udlejeren mister retten til at
kraeve tilleegsbetaling.

Endelig foreslds at viderefore § 45 ¢ i den geldende le-
jelov, som angiver, hvordan udlejeren kan rette op pa en
undskyldelig fejl i regnskabet.

Der er ikke med de foresldede bestemmelser tilsigtet no-
gen @ndring af den hidtidige retstilstand.

2.7.2.7. Bemyndigelser m.v.

Det foreslas at viderefore § 37, stk. 7, i den galdende
lejelov, som giver ministeren bemyndigelse til at fastsette
regler om, at engangsydelser eller udgifter, der ikke betales
hvert &r, skal fordeles over flere regnskabsér, og at udlejeren
kan medtage en passende forrentning af den del af udgiften,
der ikke er dekket ved lejernes lobende betaling.

Det foreslas endvidere at viderefare § 40, stk. 3, i den
galdende lejelov, som giver ministeren bemyndigelse til at
fastsaette regler om fordeling af udgifter til kontrol m.v. af
tekniske anlaeg efter lov om fremme af energibesparelser i
bygninger med sproglige @ndringer.

Der er ikke med den foreslaede bestemmelse tilsigtet no-
gen @ndring af den hidtidige retstilstand.

2.7.2.8. Huslejencevnets kompetence

Det foreslds med redaktionelle @ndringer at viderefore
den gzldendende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 7, 1. —4. led, om
at uenighed om lejerens betaling for varme, koling, vand og
el, herunder acontobidrag, afgeres af huslejenavnet.

Der er ikke med den foresldede bestemmelse tilsigtet no-
gen @ndring af den hidtidige retstilstand.

2.7.2.9. Fravigelighed

Det foreslas at viderefore § 46 i den geldende lejelov, om
hvilke bestemmelser der ikke kan fraviges.

Der er ikke med den foreslaede bestemmelse tilsigtet no-
gen @ndring af den hidtidige retstilstand.

2.8. Betaling for feelles programforsyning og adgang til
elektroniske kommunikationstjenester m.v.

2.8.1. Geeldende ret

2.8.1.1. Lejerens betaling til feellesantenne m.v.

I den gzeldende lejelovs kapitel VII A er fastsat neermere
regler for lejerens betaling for falles programforsyning og
for adgang til internet. Udlejeren har ikke pligt til at levere
feelles programforsyning og/eller fellesadgang til elektroni-
ske kommunikationstjenester (adgang til internet). Hvis ud-
lejeren ikke leverer nogen af disse ydelser, finder reglerne i
lejelovens kapitel VII A ikke anvendelse.

Hvis udlejeren leverer felles programforsyning og/eller
internetadgang, kan udlejeren efter den geeldende lejelovs §
46 c, stk. 1, 1.-3. pkt., nar ejendommen er forsynet med eget
feellesantenneanleeg til radio- og fjernsynsmodtagelse, eller
nar ejendommen har programforsyning udefra, forlange de
nedvendige og rimelige udgifter til etablering og forbedring,
jf. stk. 2, og drift heraf refunderet, herunder udgifter til ad-
ministration. Det samme galder for ejendommens forsyning
med adgang til elektroniske kommunikationstjenester. Ud-
gifterne fordeles ligeligt pa de lejemal i ejendommen, som
ifolge aftale med lejeren er forpligtet til at bidrage til faelles-
antenneanlaegget eller til den falles forsyning med adgang
til elektroniske kommunikationstjenester.

Det fremgar endvidere af § 46 c, stk. 1, 7. pkt., at de
ovennavnte udgifter ikke kan indeholdes i lejen.

Efter den geeldende lejelovs § 46 c, stk. 2, kan udlejeren,
nar denne efter aftale med lejeren har etableret eller for-
bedret ejendommens programforsyning eller forsyning med
adgang til elektroniske kommunikationstjenester, forlange,
at lejeren godtger udlejeren de etablerings- og forbedrings-
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udgifter, der med rimelighed er afholdt. Uden aftale kan
udlejeren dog forlange godtgerelse for udgifter, der med
rimelighed er atholdt til forbedringer, det pahviler udlejeren
at udfere efter anden lovgivning. Udlejeren kan forlange en
passende forrentning og afskrivning af udgifterne. Udgifter
til vedligeholdelse af fallesantenneanlag eller faelles forsy-
ning med adgang til elektroniske kommunikationstjenester
kan ikke fradrages pa ejendommens konti for udvendig ved-
ligeholdelse, jf. §§ 18 og 18 b i lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene. Der kan ikke beregnes lejeforhgjel-
se efter § 58 for etablering og forbedring af fellesantenner.

Efter den galdende lejelovs § 46 c, stk. 3, er lejerens
bidrag til udgifter efter stk. 1 pligtig pengeydelse i lejefor-
holdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.

De navnte bestemmelser finder anvendelse, nar der er
indgéet aftale mellem udlejeren og de enkelte lejere om, at
udlejeren leverer faelles programforsyning eller adgang til
feelles forsyning med internet i ejendommen. Det vil vaere
fastsat i lejeaftalen, hvis lejeren er forpligtet til at deltage i
den felles forsyning.

Som det fremgér, kan udlejeren kraeve de udgifter, udleje-
ren atholder til tv-forsyning, internet m.v., refunderet hos de
lejere, udlejeren har indgéet aftale med om levering af disse
ydelser. Udgifterne opkraves via et sdkaldt antennebidrag.

En felles programforsyning er forbundet med bade faste
og variable omkostninger. Faste omkostninger, herunder ud-
gifter til etablering, forbedring og administration af anten-
neanlaegget, ligger som udgangspunkt fast og er uathengige
af, hvor mange husstande der er tilsluttet anlegget. Det er
praciseret 1 bestemmelserne, at det er de etablerings- og
forbedringsudgifter, der med rimelighed er atholdt, som ud-
lejeren kan forlange refunderet hos lejerne. Sddanne udgifter
fordeles som udgangspunkt ligeligt pa de husstande, der er
tilsluttet ejendommens fzlles anleg.

Dette geelder dog ikke, hvis lejeren har fravalgt tilslutning
til og betaling for programforsyning, en anden end udlejeren
ejer fellesantenneanlaegget, og anlegget alene kan benyttes
til forsyning med tv. I sa fald kan lejeren ikke tilpligtes at
betale til etablering, forbedring og drift af anlaegget, bortset
fra rimelige udgifter til udlejerens administration af faelles-
antennen, jf. nedenfor under 2.8.1.2.

For sa vidt angér de variable udgifter fordeles de ligele-
des som udgangspunkt ligeligt mellem lejerne i ejendom-
men. Lejere, som har benyttet sig af muligheden for at fra-
vaelge programforsyning, skal dog ikke indgd i den ligelige
fordeling af udgifter til programforsyning.

Udgifter til fellesantenne m.v. og til internet méa ikke
indgé 1 huslejen, men skal opkreves sarskilt ved siden af
huslejen. Grunden hertil er, at der ikke ydes boligstette til
tv-forsyning m.v.

Som felge af, at antennebidrag skal betales ved siden af
huslejen, er der fastsat udtrykkelige bestemmelser om, at
udgifter til vedligeholdelse af fellesanlegget ikke kan fra-
drages konti for udvendig vedligeholdelse, samt at udgifter

til forbedring af anlaegget ikke kan opkraves som en forbed-
ringsforhgjelse i huslejen.

Bestemmelsen om, at antennebidrag er pligtig pengeydel-
se 1 lejeforholdet, indebaerer, at udlejeren i tilfelde af le-
jerens misligholdelse med betalingen af antennebidrag vil
kunne haeve den pagaldende lejers lejeaftale.

2.8.1.2. Betaling ved fravalg af programforsyning m.v.

Som en konsekvens af regler i lov om radio- og fjernsyns-
vitksomhed m.v. er der regler i lejeloven, som sikrer, at le-
jere i ejendomme, som har fzlles tv-forsyning, kan fravelge
tilslutning til og betaling for programforsyningen.

Det fremgér af den gzldende lejelovs § 46 c, stk. 1, 4.
pkt., at lejere, som under iagttagelse af reglerne i § 6 a
i lov om radio- og fjernsynsvirksomhed m.v. har fravalgt
tilslutning til og betaling for faelles programforsyning, eller
hvor lejeren har individuelt valg af elektroniske kommuni-
kationstjenester, skal den enkelte lejer dog kun betale for de
programmer eller de elektroniske kommunikationstjenester,
som lejeren har adgang til.

Det folger endvidere af § 46 c, stk. 1, 5. og 6. pkt., at
lejere, som har fravalgt tilslutning til og betaling for pro-
gramforsyning i et fellesantenneanleg, som ejes af andre
end udlejeren, ikke kan palagges at betale til etablering,
forbedring og drift af anlaegget, bortset fra rimelige udgifter
til administration. Ejes fellesantenneanlaegget af andre end
udlejeren, og benyttes anlegget ogsa til fremforing af andre
elektroniske kommunikationstjenester, kan alle husstande
uanset fravalg af feelles programforsyning palaegges at beta-
le til etablering, forbedring og drift, herunder administration
af anlaegget.

Lejere, som har anmodet om at blive fritaget for at modta-
ge programforsyning, skal séledes ikke langere betale for
programmer. Hvis udlejeren ejer fellesantenneanleegget, kan
alle husstande i ejendommen, ogsé de som har fravalgt fael-
les programforsyning, dog fortsat forpligtes til at betale til
de faste omkostninger, herunder til administration af anleg-
get, der er forbundet med anlegget.

Dette geelder dog ikke fuldt ud, hvis fellesanlegget ejes af
andre end udlejeren. I s& fald kan lejeren ikke palaegges at
betale til etablering, forbedring og drift af anlaegget, bortset
fra rimelige udgifter til administration. Benyttes et anleg,
som ejes af en anden end udlejeren, ogsa til fremfeoring af
internet, kan alle husstande — ogsé de som har fravalgt pro-
gramforsyning — dog godt palaegges at betale til etablering,
forbedring m.v. af anlaegget.

2.8.1.3. Udlejerens og lejerens mulighed for at opsige
leveringsaftale

Efter den galdende lejelovs § 46 d, stk. 1, kan udleje-
ren, som leverer felles programforsyning eller fzlles forsy-
ning med adgang til elektroniske kommunikationstjenester
i ejendommen, uanset modstdende aftale med 6 méneders
varsel meddele lejeren, at udlejeren bringer leveringen af
feelles programforsyning eller felles forsyning med adgang
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til elektroniske kommunikationstjenester i ejendommen til
opher.

Det fremgar af § 46 d, stk. 2, at har udlejeren gjort
sig skyldig i grov tilsidesettelse af sine forpligtelser vedre-
rende administration af den falles programforsyning eller
den felles forsyning med adgang til elektroniske kommuni-
kationstjenester m.v., kan lejeren med virkning for fremti-
den frigere sig fra forpligtelsen til at modtage den felles
programforsyning eller den felles adgang til elektroniske
kommunikationstjenester, som udlejeren foranstalter fordelt
i ejendommen.

Bestemmelserne indebzrer, at sdvel udlejeren som lejeren
har mulighed for under visse betingelser og uanset deres
kontraktsmaessige forpligtelser at bringe leveringen eller
modtagelsen af tv-forsyning og forsyning med internet til
opher.

Udlejeren kan saledes med 6 maneders varsel meddele
lejerne, at udlejeren opherer med at levere faelles program-
forsyning eller internetadgang.

Der kan vere flere grunde til, at udlejeren ensker at blive
frigjort fra forpligtelsen til at levere programforsyning, fx
fordi lejernes onsker om programmer er sa forskellige, at
det er umuligt for udlejeren at imedekomme alle ensker. En
anden grund kan vere, at det kan vare forbundet med meget
store udgifter for udlejeren at vedligeholde og udbygge et
anleg, for at det lever op til lovgivningens krav. Udlejeren
kan frigere sig med 6 méaneders varsel.

Lejeren har mulighed for at frigere sig fra en aftale om
at deltage i fzlles forsyning af tv og internet, hvis udlejeren
har gjort sig skyldig i grov tilsidesettelse af sine forpligtel-
ser i forhold til den felles forsyning med tv og internet. Le-
jeren kan i et sadant tilfelde anmode om at blive frigjort
med gjeblikkelig virkning.

2.8.1.4. Huslejencevnets kompetence

Det fremgér af den geeldende lejelovs § 46 e, stk. 1, at
huslejenavnet afger uenighed imellem lejeren og udlejeren
vedrerende §§ 46 c og 46 d.

Det folger af § 46 e, stk. 2, at efter lejerens anmodning
skal huslejen®vnet afgere, om udlejeren har opkravet storre
beleb end tilladt efter § 46 c, stk. 1. Har udlejeren efter nav-
nets afgorelse opkravet storre beleb end tilladt, kan lejeren
forlange det for meget betalte tilbage. § 6, stk. 3, 2. og 3.
pkt., finder tilsvarende anvendelse.

Det folger endvidere af den gzldende lejelovs § 106, stk.
1, nr. 7, at huslejenevnet kan afgere tvister mellem lejeren
og udlejeren om betaling af antennebidrag m.v.

2.8.1.5. Fravigelighed

Det folger af den gaeldende lejelovs § 46 f, at bestemmel-
serne i § 46 c ikke kan fraviges til skade for lejeren. Bestem-
melserne § §§ 46 d og 46 ¢ kan ikke fraviges.

2.8.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.8.2.1. Lejerens betaling til feellesantenne m.v.

Reglerne om lejerens betaling for felles tv-forsyning og
internet foreslds uden indholdsmeessige @ndringer videre-
fort.

2.8.2.2. Betaling ved fravalg af programforsyning m.v.

Reglerne om lejerens fremtidige betaling for tv-forsyning
i tilfelde af dennes fravalg af programforsyning foreslas
viderefort uden indholdsmaessige @ndringer.

2.8.2.3. Udlejerens og lejerens mulighed for at opsige
leveringsaftale

Reglerne om henholdsvis udlejerens og lejerens mulighe-
der for at frigere sig fra felles tv-forsyning m.v. foreslas
viderefort uden indholdsmeessige @ndringer.

2.8.2.4. Huslejencevnets kompetence

Reglerne om huslejenzvnets kompetence i tvister om
lejerens betaling til fellesantenne m.v. foreslds viderefort
uden indholdsmeessige @ndringer.

2.8.2.5. Fravigelighed

Reglerne om muligheden for at fravige reglerne i kapitlet
foreslas viderefort uden indholdsmaessige @ndringer.

2.9. Lejerens indflytning
2.9.1. Geeldende ret

2.9.1.1. Det lejedes stand pa overtagelsestidspunktet

I den geldende lejelovs kapitel III er fastsat naermere
regler om savel mangler, som var til stede ved lejeforholdets
begyndelse, som mangler, der opstir under lejeforholdets
forleb. Det glder bade fysiske og retlige mangler. Reglerne
omhandler hovedsagelig lejerens overtagelse af lejemalet,
lejemalets stand samt lejerens mangelsbefojelser.

Reglerne fastslar, at lejemalet skal stilles til lejerens radig-
hed i god og forsvarlig stand og fra det aftalte tidspunkt. Ud-
lejere af mere end én beboelseslejlighed skal i forbindelse
med lejerens indflytning sikre, at der udarbejdes en indflyt-
ningsrapport til dokumentation af lejemélets stand. Reglerne
haenger ngje sammen med reglerne i kapitel XV om lejerens
fraflytning.

Kapitlet indeholder endvidere regler om lejerens ret til at
kreve erstatning, safremt lejeforholdet bringes til opher i
utide, og om at lejeaftalen bortfalder, hvis det lejede bliver
odelagt ved brand eller anden ulykke.

Det folger af den galdende lejelovs § 9, stk. 1, at udle-
jeren skal stille det lejede til lejerens radighed i god og
forsvarlig stand fra det aftalte tidspunkt for lejeforholdets
begyndelse og i hele lejeperioden. Pa overtagelsestidspunk-
tet skal det lejede vare rengjort, ruderne skal vare hele, og
alle udvendige dere skal vere forsynet med brugelige lase
med tilherende nogler.
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Reglen kan fraviges ved aftale, hvilket efter omstendighe-
derne kan ske ved, at lejeren besigtiger lejemalet.

2.9.1.2. Indflytningssyn og -rapport

Det folger af den galdende lejelovs § 9, stk. 2, at udleje-
ren, der udlejer mere end én beboelseslejlighed, skal syne
beboelseslejligheden i forbindelse med indflytningen og ud-
arbejde en indflytningsrapport. Den indflyttende lejer skal
indkaldes til synet. Formélet med reglen er at sikre doku-
mentation for lejemaélets stand ved indflytning. Udlejeren
har derfor pligt til at udarbejde indflytningsrapporter, nér
udlejeren udlejer mere end én beboelseslejlighed.

Reglen geelder endvidere alene for beboelseslejligheder og
omfatter ikke udlejning af varelser.

Det folger af den gzldende lejelovs § 9, stk. 3, at indflyt-
ningsrapporten, jf. stk. 2, skal udleveres til lejeren ved synet,
herunder i et digitalt dokument, jf. dog § 4, stk. 2. Er lejeren
ikke til stede ved synet, eller vil lejeren ikke kvittere for
modtagelsen af rapporten, skal rapporten sendes til lejeren
senest 2 uger efter synet.

Parterne skal ikke nedvendigvis blive enige om rapportens
indhold, men det betragtes som udlejerens udspil til lejema-
lets stand ved lejerens overtagelse.

Det folger af den gzldende lejelovs § 9, stk. 4, at ved
overtreedelse af stk. 2 og 3 bortfalder udlejerens krav pa
istandsettelse efter § 98, stk. 1, medmindre kravet skyldes
skader, som lejeren er ansvarlig for.

Hvis udlejeren ikke overholder kravene vedrerende udar-
bejdelse og udlevering af en indflytningsrapport til lejeren,
mister udlejeren retten til at kraeve, at lejeren foretager en
almindelig istandsettelse ved fraflytning. Udlejeren har be-
visbyrden for, at de naevnte krav er opfyldt. Misligholder
lejeren lejemalet med skader, fx som folge af fejlagtig brug,
fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig adfeerd, mister ud-
lejeren dog ikke retten til at kreve skaderne udbedret ved
fraflytning.

Det folger af den galdende lejelovs § 9, stk. 5, at inden-
rigs- og boligministeren efter forhandling med landsomfat-
tende sammenslutninger af grundejerforeninger og lejerfor-
eninger fastsatter nermere regler om udarbejdelse af stan-
dardblanketter for indflytningsrapporter.

2.9.1.3. Mangler pd overtagelsestidspunktet

Det folger af den galdende lejelovs § 14, at safremt det
lejede er mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal
lejeren for ikke at miste retten til at padberabe sig manglen
senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele udle-
jeren, at han vil gere den geldende. Dette geelder dog ikke,
hvis manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af sadvan-
lig agtpagivenhed, eller udlejeren har handlet svigagtigt.

2-ugers fristen regnes fra det tidspunkt, lejeren seedvanlig-
vis burde have opdaget manglen. Overholder lejeren ikke
fristen, mister lejeren som udgangspunkt muligheden for
at gore brug af de befojelser, som folger af den galdende
lejelovs §§ 11-13, herunder krav pé erstatning eller forholds-
maessigt afslag i lejen. Da lejeren ikke skal aflevere lejeméa-
let i bedre stand end ved overtagelsen, heefter lejeren dog

ikke ved fraflytningen for mangler, som lejeren ikke har
gjort gaeldende indenfor 2-ugers fristen.

2.9.1.4. Huslejencevnets kompetence

Det folger af den gzldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 11, at
huslejenavnet afger tvister om, hvorvidt det lejede er man-
gelfuldt ved lejeforholdets begyndelse. Det folger endvidere
af den gaeldende lejelovs § 106, stk. 2, at huslejenaevnet kan
palaegge udlejeren at udbedre manglen.

Der er ingen frist for at indbringe sager om mangler ved
lejeforholdets begyndelse for navnet, men lejeren skal have
gjort dem galdende over for udlejeren inden 2 uger fra
lejeforholdets begyndelse.

2.9.1.5. Fravigelighed

Det folger af den geldende lejelovs § 18, at reglerne i §
9, stk. 2-4, og § 14 ikke ved aftale kan fraviges til skade for
lejeren.

2.9.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den

foresldaede ordning

2.9.2.1. Det lejedes stand pad overtagelsestidspunktet

Ministeriet vurderer, at det vil vaere hensigtsmassigt, at
der indferes et kapitel, som alene omhandler forholdene ved
lejerens indflytning.

Det indebearer, at den geeldende lejelovs § 9, stk. 1, omfor-
muleres, si bestemmelsen ikke leengere fastslér, at udlejeren
skal stille det lejede til lejerens radighed i god og forsvarlig
stand i hele lejeperioden, men alene fra det aftalte tidspunkt
for lejeforholdets begyndelse. Udlejerens pligt til i lejeperio-
den at opretholde den stand, som lejeren har krav pa efter
retsforholdet, folger af reglerne i forslagets kapitel 12 om
vedligeholdelse. Det fremgér heraf, at udlejeren skal holde
ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige i lejeperioden.

Den geldende lejelovs § 9, stk. 1, viderefores herudover
uden andringer.

2.9.2.2. Indflytningssyn og -rapport

Reglerne om indflytningssyn og -rapport foreslas videre-
fort uden indholdsmessige @&ndringer.

Den gzldende lejelovs § 9, stk. 5, om, at ministeren fast-
setter nermere regler om udarbejdelse af standardblanketter
for indflytningsrapporter foreslds dog ikke viderefort, da
bemyndigelsen aldrig har veret udnyttet og derfor findes
overfledig.

2.9.2.3. Mangler pa overtagelsestidspunktet

Reglen om, at lejeren senest 2 uger efter lejeforholdets
begyndelse skal paberdbe sig mangler, som er tilstede ved
lejeforholdets begyndelse, videreforer den gaeldende lejelovs
§ 14.

2.9.2.4. Huslejencevnets kompetence

Reglerne om, at huslejen@vnet kan afgere tvister om,
hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved lejeforholdets begyn-
delse samt palagge udlejeren at udbedre manglen, viderefo-
rer den geeldende lejelovs § 106, stk. 1 nr. 11, og stk. 2.
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2.9.2.5. Fravigelighed

Reglen om muligheden for at fravige bestemmelserne i
kapitlet videreforer uden indholdsmassige &ndringer de de-
le af den gazldende lejelovs § 18, som vedrerer kapitlets
bestemmelser.

2.10. Mangler ved boligen
2.10.1. Geeldende ret
2.10.1.1. Forsinkelse

I den gwzldende lejelovs kapitel III er fastsat nermere
regler om lejerens sanktionsmuligheder 1 tilfelde, hvor det
lejede som folge af fysiske eller retlige mangler ikke er klar
til overtagelse pa det tidspunkt, hvor lejeren efter aftalen
skal overtage lejemalet. Kapitlet omfatter bade regler om
mangler, der forela ved lejeforholdets begyndelse, og mang-
ler der opstar i lejeperioden.

Efter den gaeldende lejelovs § 10, stk. 1, kan lejeren til en-
hver tid inden overtagelsen have lejeaftalen, hvis det lejede
ikke er fuldfert ved lejeaftalens indgdelse og overtagelses-
tidspunktet ikke aftalt.

Efter gaeldende lejelovs § 10, stk. 2, kan lejeren, hvis den
tidligere lejer ikke er fraflyttet pa overtagelsestidspunktet,
kreeve et forholdsmaessigt afslag i lejen for den tid, det leje-
de eller en del deraf ikke star til lejerens radighed. Bliver
hindringen ikke uden unedigt ophold fjernet, efter at udleje-
ren er underrettet, kan lejeren heve lejeaftalen. Lejeren kan
endvidere krave erstatning, medmindre udlejeren godtger,
at forsinkelsen ikke skyldes noget forhold, for hvilket udle-
jeren er ansvarlig.

Det lejede skal stilles til lejerens rddighed fra det aftalte
tidspunkt. De to bestemmelser angiver lejerens reaktionsmu-
ligheder, ndr det lejede enten ikke er fuldfert eller ikke er
fraflyttet af den tidligere lejer pad tidspunktet for lejerens
overtagelse af lejemélet.

Lejeren kan saledes haeve lejeaftalen om en lejlighed, der
er under opforelse, hvis der ikke i lejeaftalen er aftalt et
tidspunkt for lejerens overtagelse af det lejede.

Hvis det lejede ikke er fraflyttet pa tidspunktet for en ny
lejers overtagelse af lejemalet, kan denne kreeve et forholds-
meassigt afslag i lejen. Vedrerer forhindringen kun en del af
det lejede, vil der kunne fastszttes et skonsmeessigt afslag i
lejen.

2.10.1.2. Fysiske mangler ved det lejede

Udgangspunktet for retstilstanden pa dette omréade er, at
det er dansk rets almindelige regler og principper om mang-
ler og mangelsbefgjelser, der galder. Lejelovens regler ud-
gor et supplement hertil for s& vidt angar de sarregler, der
folger af, at lejeforhold er vedvarende kontraktsforhold.

Det er en grundleggende betingelse for at kunne go-
re mangelsbefojelser geldende, at der foreligger en man-
gel. Afgerende for, om der foreligger en mangel, er, om
det lejede er i den stand, som lejeren ifelge retsforholdet
imellem lejeren og udlejeren har krav pa. Der er tale om
en objektiv vurdering, det vil sige en vurdering af, om det
pagazldende forhold generelt for lejere ma anses at udgere

en mangel. Det mé endvidere afgeres konkret, om der i det
enkelte tilfeelde foreligger en mangel.

Det fremgér af den geldende lejelovs § 11, stk. 1, at
er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejeforholdets
bestaende i den stand, som lejeren efter retsforholdet mellem
ham og udlejeren kan kraeve, og athjelper udlejeren ikke
straks manglen efter pakrav derom, kan lejeren selv athjelpe
den for udlejerens regning. Vedrerer manglen det lejedes
forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign., kan lejeren
ved fogedens bistand skaffe sig adgang til ejendommens
installationer for at afhjeelpe manglen. 1. og 2. pkt. finder til-
svarende anvendelse, hvis udlejeren uberettiget har afbrudt
det lejedes forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign.

Det folger af den geeldende lejelovs § 11, stk. 2, at lejeren
kan kreve et forholdsmeessigt afslag i lejen, s& leenge en
mangel forringer det lejedes vaerdi for lejeren.

Det fremgar af den geeldende lejelovs § 12, at er det lejede
mangelfuldt som navnt i § 11, og athjelper udlejeren ikke
straks manglen, eller kan den ikke afhjelpes inden for rime-
lig tid, kan lejeren haeve lejeaftalen, hvis manglen ma anses
for vaesentlig, eller udlejeren har handlet svigagtigt.

Det fremgar af lovens § 12, stk. 2, at er manglen afhjulpet,
inden lejeren har haevet lejeaftalen, kan lejeren ikke senere
paberéabe sig manglen som grund for ophavelse.

Efter den geldende lejelovs § 13 kan lejeren krave erstat-
ning, hvis det lejede ved aftalens indgéelse savnede egen-
skaber, som mé anses for tilsikrede, eller udlejeren har hand-
let svigagtigt. Det samme geelder, hvis det lejede senere lider
skade som folge af udlejerens forsemmelse, eller der i gvrigt
opstér hindringer eller ulemper for lejerens brugsret som
folge af forhold, som udlejeren er ansvarlig for.

Endelig fremgar det af den galdende lejelovs § 17, at
bliver det lejede adelagt ved brand eller anden ulykke, bort-
falder aftalen.

Lejeren har sdledes i medfer af de gzldende regler for-
skellige misligholdelsesbefgjelser, hvis det lejede er mangel-
fuldt. Der kan bade vare tale om mangler, som foreligger
ved lejeforholdets begyndelse, og mangler som indtreeder
under lejeforholdets bestaen.

Athaengig af, hvori manglen bestar, kan lejeren forlange et
forholdsmaessigt afslag i lejen, forlange udbedring af mang-
len for udlejerens regning, forlange erstatning eller haeve
lejeaftalen.

Hvis udlejeren straks afhjelper manglen, bortfalder lejer-
ens muligheder for at haeve lejeaftalen.

Ved oprindelige mangler er udlejerens erstatningsansvar
begraenset til svig og garanti. For efterfolgende mangler kan
udlejeren ifalde erstatningsansvar efter culpareglen, det vil
sige, hvis udlejeren har handlet forsatligt eller uagtsomt.

Néar en mangel vedrerer det lejedes forsyning med lys,
gas, varme, kulde m.v. kan lejeren om fornedent ved foged-
ens bistand skaffe sig adgang til ejendommens installationer
for at athjelpe manglen. Efter bestemmelsen kan adgang
opnds ved en umiddelbar fogedforretning. Bestemmelsen
har til formél at sikre, at lejere, der mangler sddanne leve-
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rancer, kan skaffe sig adgang til disse uden at skulle afvente
udfaldet af en retssag.

Bestemmelsen om, at lejeaftalen bortfalder, hvis det leje-
de odelegges ved brand eller anden ulykke, omfatter bade
tilfelde hvor det lejede adelegges for den aftalte overtagel-
sesdag, og tilfelde hvor dette sker efter lejeaftalens ikraft-
traedelse.

2.10.1.3. Retlige mangler

Det folger af den gazldende lejelovs § 15, stk. 1, at er
brugen af det lejede helt eller delvis i strid med lovgivning,
andre offentlige forskrifter, servitutter eller andre lignende
rettigheder over ejendommen, som var geldende ved afta-
lens indgéelse, kan lejeren kreeve et forholdsmeessigt afslag i
lejen og erstatning. Lejeren kan endvidere have lejeaftalen,
safremt brugen indskrankes vasentligt, eller udlejeren har
handlet svigagtigt.

Af den geldende lejelovs § 15, stk. 2, fremgar, at stk. 1
ikke geelder, hvis lejeren vidste, at brugen var retsstridig,
og heller ikke, hvis hans ukendskab skyldes grov uagtsom-
hed. Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis det rets-
stridige forhold ikke har medfert nogen indskraenkninger i
lejerens brugsret, og udlejeren efter opfordring straks brin-
ger forholdet i orden.

Bestemmelserne vedrerer lejerens muligheder for at gere
oprindelige retlige mangler geeldende over for udlejeren. En
retlig mangel kan fx besta i, at lejeren ikke kan opné den af-
talte ret, fordi der hviler en servitut pa ejendommen. Lejeren
vil dog ikke kunne gere en retlig mangel geldende, hvis
lejeren kendte til eller ikke som falge af grov uagtsomhed
har afskaret sig fra at kende til den pageldende begransning
i brugen af det lejede.

Nér der foreligger en retlig mangel, har lejeren krav pa
et forholdsmassigt afslag i lejen og erstatning. Lejeren
kan endvidere have lejeaftalen, hvis brugen indskraenkes
vaesentligt, eller hvis udlejeren har handlet svigagtigt.

Hvis der foreligger en retlig mangel, som ikke har med-
fort indskreenkninger i lejerens brugsret, og udlejeren efter
opfordring straks bringer forholdet i orden, vil lejeren ikke
kunne gere misligholdelsesbefojelser geldende.

Efter den galdende lejelovs § 15, stk. 3, finder reglen i §
14 anvendelse pa de i stk. 1 neevnte mangler.

Bestemmelsen indebarer, at hvis det lejede er behaftet
med en oprindelig retlig mangel, skal lejeren for ikke at mis-
te retten til at gare denne galdende, paberdbe sig manglen
over for udlejeren senest 2 uger efter lejeforholdets begyn-
delse. Lejeren behaver dog ikke inden for fristen meddele
udlejeren, hvilken af de mulige retsvirkninger lejeren vil
gore geldende.

Det fremgéir af den geldende lejelovs § 16, stk. 1, at
bringes et lejeforhold, bortset fra de i § 15 naevnte tilfelde,
som omfatter oprindelige retlige mangler, til opher i utide
pa grund af andre rettigheder over ejendommen, kan lejeren
kreeve erstatning af udlejeren.

Det fremgar af den galdende lejelovs § 16, stk. 2, at
bringes lejeforholdet til opher i utide, fordi det offentlige af

sundhedsmaessige eller andre grunde nedlegger forbud mod
lejerens brug, er lejeren kun pligtig at betale leje til den dag,
forbuddet traeder i kraft. Hvis forbuddet kun begranser bru-
gen pa mindre vasentlig méade, kan lejeren dog kun kraeve et
forholdsmaessigt afslag i lejen.

Bestemmelserne vedrerer efterfolgende retlige mang-
ler. Opstar der efter lejeaftalens indgéelse en retlig hindring
for lejerens brug, vil lejeren kunne kreeve erstatning af udle-
jeren.

En sédan hindring kan eksempelvis besta i, at kommunen
udsteder et forbud mod fortsat brug af det lejede, da der er
forekomst af sundhedsskadelig skimmelsvamp.

Sker der en begrensning i brugen af det lejede, vil der
skulle foretages en vurdering af, hvor vasentlig denne be-
grensning er for lejeren. Der ma endvidere foretages en
vurdering af, om den pagaldende mangel reelt indebzarer en
begraensning i brugen.

Hvis et forbud kun begranser lejerens brug pa en mindre
vaesentlig made, vil lejeren kunne kraeve et forholdsmaessigt
afslag i lejen.

2.10.1.4. Fravigelighed

Efter den geeldende lejelovs § 18 kan de i lovforslagets
kapitel 10 foresldede bestemmelser ikke ved aftale fraviges
til skade for lejeren.

Bestemmelsen indebarer, at fravigelser, som ikke er til
skade for lejeren, gyldigt kan aftales.

2.10.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.10.2.1. Forsinkelse

Det foreslas praeciseret i bestemmelsen, at det er en forud-
setning for, at lejeren kan have lejeaftalen i de tilfzlde,
hvor det lejede ikke er fuldfert eller fraflyttet pa tidspunktet
for lejerens overtagelse af det lejede, at der er tale om vae-
sentlig forsinkelse. Der er ikke med forslaget tilsigtet nogen
@ndring af den hidtidige retstilstand.

Det foreslas endvidere preciseret, at der geelder samme
befojelser for lejeren, uanset om misligholdelsen bestar i,
at det lejede ikke er fuldfert, eller at den tidligere lejer
ikke er fraflyttet pa det tidspunkt, hvor den nye lejer skal
overtage lejemalet. Virkningen heraf er, at lejeren ud over de
situationer hvor det lejede ikke er fraflyttet pd overtagelses-
tidspunktet, ogsé i tilfeelde, hvor det lejede ikke er fuldfert,
har mulighed for at kreeve et forholdsmaessigt afslag i lejen,
hvis betingelserne herfor er opfyldt.

Endelig foreslas det som noget nyt, at lejeren kan heve
lejeaftalen ved vaesentlig forsinkelse, hvis lejeren udtrykke-
ligt har betinget sig at overtage lokalerne pa et bestemt
tidspunkt.

2.10.2.2. Fysiske mangler ved det lejede

Reglerne om oprindelige og efterfolgende faktiske mang-
ler foreslas viderefort uden indholdsmassige @ndringer.
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2.10.2.3. Retlige mangler

Reglerne om retlige mangler foreslds viderefert uden ind-
holdsmeessige @ndringer.

Det bemerkes, at det foresldede stk. 3 i lovforslagets §
99 er omformuleret i forhold til den geldende § 15, stk.
3. Det skyldes, at § 14, som der henvises til i den geldende
bestemmelse, efter forslaget flyttes til lovforslagets kapitel
9 om lejerens indflytning. Der vurderes pa den baggrund at
vare behov for at skrive indholdet af galdende § 14 helt ud
i den foresldede § 99, stk. 3. Der er ikke dermed tilsigtet
@ndringer i den hidtidige retstilstand.

2.10.2.4. Fravigelighed

Den foreslaede bestemmelse om fravigeligheden af regler-
ne i kapitel 10 foreslds viderefort uden indholdsmassige
@ndringer.

2.11. Varsling af iveerkscettelse af arbejder
2.11.1. Geeldende ret
2.11.1.1. Udlejerens adgang til det lejede

I den galdende lejelovs kapitel IX er fastsat regler om
udlejerens adgang til det lejede. I den galdende boligregule-
ringslovs kapitel IV er fastsat regler om udlejerens varsling
af iverksattelse.

Reglerne om udlejerens adgang til det lejede er fastsat i
den galdende lejelovs §§ 54 og 55.

Den gzldende lejelovs § 54 angiver udlejerens ret til at fa
adgang til det lejede.

Bestemmelsen angiver, at udlejeren eller dennes stedfor-
traeder har ret til at fa eller skaffe sig adgang til det lejede,
nér forholdene kraever det.

Den geeldende lejelovs § 55 fastsatter, at udlejeren med
6 ugers frist skal varsle iverksattelse af arbejder, hvis udfe-
relse ikke er til vasentlig ulempe for lejeren. I henhold til
bestemmelsens stk. 2 skal andre arbejder varsles med mindst
3 méneders varsel.

Andre arbejder skal lases i1 kontekst med stk. 1 og er altsé
arbejder, som er til vaesentlig ulempe for lejeren. Dog kan
uopseattelige reparationer i det lejede altid foretages uden
varsel i henhold til bestemmelsens stk. 3.

Den galdende lejelovs § 57 angar muligheden for at fra-
vige bestemmelserne i den geeldende lejelovs kapitel IX. 1
henhold til bestemmelsen kan den galdende lejelovs §§ 55
og 56 ikke fraviges til skade for lejeren.

2.11.1.2. Arbejdernes udforelse

Den gzldende lejelovs § 56 angiver det generelle ud-
gangspunkt for arbejdernes udferelse. Bestemmelsen fast-
s&tter, at arbejder ivaerksat af udlejeren, skal udferes uden
afbrydelse og med den sterst mulige hensyntagen til lejeren,
og at efterreparationer skal foretages straks.

Reglerne om varsling af ivaerksettelse af forbedringsar-
bejder er fastsat i den gaeldende boligreguleringslovs §§ 23,
24,26 og § 29, stk. 1.

Reglerne om udlejerens varsling af ivaerksattelse er fast-

sat i den galdende boligreguleringslovs §§ 23 og 24, som
medferer, at udlejeren, nar denne vil udfere forbedringer,
der overskrider de i bestemmelserne angivne belgbsgrenser,
skal varsle ivaerksettelsen. Ordningen indeberer, at lejerne
eller beboerrepraeesentanterne har mulighed for at gere ind-
sigelse, hvorefter udlejeren skal foreleegge spergsmalet for
huslejenavnet.

Den gazldende boligreguleringslovs kapitel IV indeholder
ogsé regler om udlejerens pligt til at oplyse lejeren om, at
denne kan krave en erstatningsbolig ved storre lejeforhajel-
ser som folge af forbedringsarbejder. Reglen findes i den
gaeldende boligreguleringslovs § 26 og angiver, at udlejeren
skal underrette lejeren om dennes ret til at kraeve en passen-
de erstatningsbolig. Lejeren kan, hvis denne ikke finder, at
erstatningsboligen er passende, gore indsigelse mod den, og
udlejeren skal s& indbringe spergsmalet for huslejenavnet.

Slutteligt indeholder kapitlet den galdende boligregule-
ringslovs § 29, stk. 1, som angar tilfaelde, hvor den gelden-
de boligreguleringslovs §§ 23-25a, 26 og § 27, stk. 4, 2. pkt.
ikke finder anvendelse. Her er navnlig tale om tilfaelde, hvor
udlejeren af forskellige arsager palaeegges at foretage forbed-
ringerne, hvorfor det er fundet hensigtsmaessigt, at udlejeren
i disse tilfaelde ikke afskares fra at fa forbedringsforhgjelse
herfor.

2.11.1.3. Huslejencevnets kompetence

Huslejenaevnets generelle kompetence til at afgere tvister
findes i den galdende lejeloves § 106, stk. 1, nr. 5, 1. pkt.,
2. led. Heri angives, at huslejenavnet kan afgere tvister
om varsling af arbejdernes iverksettelse efter den gaeldende
lejelovs § 55.

Efter de geeldende regler kan huslejenavnet séledes alene
afgare tvister vedrerende varslingen af arbejdernes ivark-
settelse efter § 55 og ikke efter kapitlets gvrige bestemmel-
ser.

Huslejenaevnets kompetence i relation til udlejerens vars-
ling af ivaerksettelse af forbedringsarbejder er fastsat i den
geldende boligreguleringslovs § 25. Bestemmelsen indebee-
rer, at huslejenavnet kan foretage en vurdering af hensigts-
massigheden af forbedringsarbejderne og pa den baggrund
modsatte sig forbedringsarbejder, som neavnet ikke finder
rimelige. Bestemmelsen angiver de relevante kriterier for
vurderingen.

Som supplement til den geldende lejelovs § 56 findes
der i kapitlet den galdende boligreguleringslovs § 27, stk.
6. Bestemmelsen angar huslejen@vnets kompetence til at
fastseette en frist for udferelse af pabegyndte forbedrings-
arbejder, nar udlejeren ikke udferer arbejdet med den for-
negdne hurtighed. Bestemmelsen finder alene anvendelse for
lejemaél i regulerede kommuner.

2.11.1.4. Fravigelighed

Reglernes fravigelighed er i dag fastsat i lejelovens §
57. Efter denne bestemmelse er det ikke muligt at fravige
lejelovens §§ 55 eller 56 til skade for lejeren.
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2.11.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Det er ministeriets opfattelse, at det vil vere hensigtsmaes-
sigt af hensyn til lovens overskuelighed og lasevenlighed
at samle bestemmelserne, som angar udlejerens iverkseattel-
se af forbedringer i naervaerende kapitel 11 om varsling af
iverksattelse af arbejder, og de geldende bestemmelser om
udlejerens adgang til det lejede. Det drejer sig om den geel-
dende boligreguleringslovs §§ 23, 24, 25, 26, § 27, stk. 6,
samt § 29, stk. 1, og den geeldende lejelovs §§ 54-57.

2.11.2.1. Udlejerens adgang til det lejede

Reglerne om udlejerens adgang til det lejede foreslés vide-
refort uden indholdsmaessige @ndringer.

2.11.2.2. Arbejdernes udforelse

I forbindelse med den foresldede omstrukturering af leje-
loven finder ministeriet det hensigtsmassigt, at den gaelden-
de boligreguleringslovs § 23 skrives sammen med den gel-
dende boligreguleringslovs § 24. Bestemmelserne vedrerer
udlejerens pligt til at varsle ivaerkseattelse af forbedringsar-
bejder i ejendomme med og uden beboerreprasentation, nar
arbejderne vil medfere en lejeforhgjelse af en vis storrelse.

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 24 skal der gi-
ves oplysning om finansiering af forbedringsarbejderne. Et
tilsvarende krav findes ikke i § 23. Af hensyn til ensartethed
i regelsettet og da oplysningen ikke ses at have relevans
for beboerreprasentationens vurdering af arbejdernes hen-
sigtsmaessighed, vurderes det uhensigtsmassigt at viderefore
forpligtelsen for udlejeren.

Det vurderes tillige hensigtsmassigt, at den gaeldende bo-
ligreguleringslovs § 24 a ikke viderefores. Bestemmelsen
fastsatter, at indenrigs- og boligministeren efter forhand-
ling med landsomfattende sammenslutninger af henholdsvis
grundejerforeninger og lejerforeninger fastsetter neermere
regler om udarbejdelse af autoriserede standardblanketter
for varsling af ivaerksettelse af forbedringer efter §§ 23 og
24. Bestemmelserne blev indsat ved lov nr. 419 af 1. juni
1994, med ikrafttreeden 1. juli 1994, men har ikke veeret
anvendt og foreslas pd den baggrund ikke viderefort.

I den gzldende boligreguleringslovs § 29, stk. 1, vurderes
det hensigtsmassigt at lade henvisningen til den geeldende
boligreguleringslovs § 27, stk. 4, 2. pkt., udga. Henvisnin-
gen medferer, at huslejen@vnet ikke kan fastsette en frist
for afleggelse af byggeregnskab for arbejder omfattet af
bestemmelsen. Formaélet er at sikre, at udlejere, som er pa-
lagt at udfere forbedringsarbejderne, ikke afskares fra mu-
ligheden for at kraeve lejeforhejelse for disse arbejder. Dette
medferer imidlertid en uhensigtsmassig retsstilling, hvor
udlejeren uden konsekvenser kan undlade at fremlegge byg-
geregnskaber. Da huslejenaevnet ved fastleggelse af en frist
for afleeggelse af byggeregnskaber i henhold til den galden-
de lejelovs § 27, stk. 4, 2. pkt., forventes at tage hejde for
det forhold, at arbejderne er palagt udlejeren, findes det der-
for hensigtsmaessigt at lade henvisningen til den geeldende
boligreguleringslovs § 27, stk. 4, 2. pkt., udga.

Reglerne om arbejdernes udferelse foreslas herudover vi-
derefort uden indholdsmaessige @ndringer.

2.11.2.3. Huslejencevnets kompetence

Ministeriet vurderer, at det vil veere hensigtsmassigt af
hensyn til lovens overskuelighed, at huslejenevnets kom-
petencer i relation til lovens omréder opdeles, siledes at
det 1 slutningen af hvert kapitel fremgér, i hvilket omfang
huslejenavnet kan treffe afgerelse om tvister i relation her-
til. Derfor foreslas den geeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 5,
1. pkt., flyttet til nerveerende kapitel 11.

Herudover vurderes det hensigtsmassigt at udvide husle-
jenavnets kompetence i den galdende lejelovs § 106, stk.
1, nr. 5, 1. pkt. 2. led, sdledes, at huslejenavnene er kom-
petente til at afgere tvister om samtlige af kapitlets bestem-
melser. Da bestemmelserne i kapitlet alle har formal, som
vil kunne forspildes ved en mere tidskrevende domstolspre-
velse, vurderes det hensigtsmaessigt, at huslejenaevnet gives
kompetence 1 forhold til alle kapitlets bestemmelser.

Endvidere vurderes det hensigtsmaessigt, at anvendelses-
omradet i den galdende boligreguleringslovs § 27, stk. 6,
udvides, séledes at huslejenaevnet kan fastsette tidsfrister
for arbejders feerdiggerelse uanset arbejdernes art, og uanset
om ejendommen er reguleret eller ureguleret. Da den gel-
dende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 5, 1. pkt., 2. led, foreslas
udvidet, saledes at huslejenavnet har kompetence til at af-
gore tvister om alle bestemmelser i den galdende lejelovs
kapitel IX, herunder § 56, findes det af hensyn til lovens
overskuelighed hensigtsmassigt at udvide den geldende bo-
ligreguleringslovs § 27, stk. 6, s& den finder tilsvarende
anvendelse.

Reglerne om huslejenavnets kompetence i forhold til
varsling af iverkseattelse af arbejder foreslas herudover vi-
derefort uden indholdsmaessige @ndringer.

2.11.2.4. Fravigelighed

Reglerne om muligheden for at fravige reglerne i kapitlet
foreslés viderefort uden indholdsmaessige a@ndringer.

2.12. Vedligeholdelse
2.12.1. Geeldende ret

2.12.1.1. Vedligeholdelsesbegreberne og parternes vedlige-
holdelsespligt

De lejeretlige vedligeholdelsesbegreber er ikke defineret
i den gzldende lejelov, bortset fra det indvendige vedlige-
holdelsesbegreb, som fremgar af den galdende lejelovs §
21. Reglerne om udlejerens og lejerens vedligeholdelses-
pligt er fastsat i den geeldende lejelovs kapitel IV. Efter
reglerne har udlejeren sével den indvendige som den udven-
dige vedligeholdelsespligt, hvilket indebaerer en pligt for
udlejeren til at holde ejendommen og det lejede forsvarligt
ved lige. Lejeren har dog vedligeholdelsespligten for lase og
nogler i lejemalet.

Parterne kan aftale en anden fordeling af vedligeholdel-
sespligten end den, som folger af lejeloven. Det kan fx afta-
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les, at den indvendige vedligeholdelsespligt helt eller delvis
skal pahvile lejeren.

Det fremgér af den geldende lejelovs § 19, stk. 1, at
udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt
ved lige, herunder vedligeholde alle indretninger til afleb og
til forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde, og serge
for renholdelse og sedvanlig belysning af ejendommen og
adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejeren skal renholde
fortov, gard og andre fzlles indretninger.

Bestemmelsen indeberer, at udlejeren som udgangspunkt
har vedligeholdelsespligten for savel det enkelte lejemal
som hele ejendommen, jf. dog § 21.

Den gzldende lejelovs § 19, stk. 2, fastslér, at vedligehol-
delse, herunder sével indvendig, jf. § 21, som anden vedli-
geholdelse, som folge af forringelse ved slid og alde skal
foretages sé ofte, det er pakravet under hensyn til ejendom-
mens og det lejedes karakter, jf. dog § 22.

Bestemmelsen gelder, uanset om vedligeholdelsespligten
pahviler lejeren eller udlejeren, og indebarer, at parterne har
pligt til at udfere vedligeholdelse, nar det vurderes at vere
pakravet.

Det folger af den gzldende lejelovs § 20, at lejeren i
lejeperioden skal foretage vedligeholdelse og forngden for-
nyelse af 14se og negler. Bestemmelsen indebzrer, at lejeren
som udgangspunkt har vedligeholdelsespligten for lase og
noegler i lejemalet.

Det fremgar af den geldende lejelovs § 21, at nér en
lejlighed er udlejet helt eller delvis til beboelse, anses udle-
jerens pligt til indvendig vedligeholdelse for opfyldt, nar
han til dette formal lgbende har atholdt de belgb, der skal
anvendes hertil efter reglerne i §§ 22 og 23. Ved indvendig
vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med
hvidtning, maling, tapetsering og behandling af gulve. Om-
fatter en lejeaftale sdvel lokaler, der er udlejet til beboelse,
som lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end bebo-
else, og er lokalerne beliggende i hver sin fysiske enhed,
finder 1. pkt. kun anvendelse, for s vidt angar den del af det
lejede, der er udlejet til beboelse.

Bestemmelsen fastslér, at udlejeren opfylder sin pligt til
indvendig vedligeholdelse ved at atholde beleb hertil efter
reglerne 1 den gzldende lejelovs §§ 22 og 23. Herudover
fastslar bestemmelsen definitionen af det indvendige vedli-
geholdelsesbegreb.

2.12.1.2. Vedligeholdelsesplan

Udlejere af ejendomme, som omfattes af den geelden-
de boligreguleringslovs § 18 a, skal udarbejde en vedlige-
holdelsesplan for ejendommen. Den geldende boligregule-
ringslovs § 18 a galder for ejendomme, som er omfattet
af reglerne om omkostningsbestemt leje i lovens kapitel
II-IV. Reglen om vedligeholdelsesplan gaelder dermed alene
for ejendomme, som er beliggende i regulerede kommuner.

Smaejendomme og sékaldte 80/20-ejendomme er undtaget
fra kravet om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 18 a, stk. 1,
skal udlejeren hvert ar inden den 1. juli udarbejde en plan

for ejendommens vedligeholdelse i den kommende 10-ars-
periode. Planen skal omfatte storre vedligeholdelsesarbejder
pa ejendommen. I ejendomme med beboerreprasentation
skal udlejeren indkalde beboerrepraesentationen til mede
med henblik pé udarbejdelse og revision af vedligeholdel-
sesplanen.

Bestemmelsen indeberer, at udlejeren skal udarbejde en
rullende vedligeholdelsesplan, der omfatter forventede ved-
ligeholdelsesarbejder pa ejendommen for de kommende 10
ar. Planen skal revideres arligt.

Efter den geldende boligreguleringslovs § 18 a, stk. 2,
mister udlejeren retten til at opkreve beleb efter §§ 18 og
18 b, hvis udlejeren ikke har udarbejdet en vedligeholdelses-
plan for ejendommen i overensstemmelse med stk. 1, og
lejerne har indbragt sag herom for huslejenavnet. Udlejeren
kan ikke opkrave de navnte belgb fra lejernes indbringelse
af sag for huslejen®vnet, indtil en vedligeholdelsesplan er
udarbejdet og udleveret til lejerne.

Efter bestemmelsen kan udlejeren miste retten til at op-
kreeve beleb til den udvendige vedligeholdelse hos lejerne,
safremt udlejeren ikke har udarbejdet en vedligeholdelses-
plan for ejendommen i henhold til stk. 1.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 18 a,
stk. 3, at stk. 1 ikke galder for ejendomme omfattet af § 3 b
i lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber.

Efter andelsboligforeningslovens § 3 b, stk. 1, skal der,
inden der indgés aftale om en andelsboligforenings erhver-
velse af en ejendom, foreligge en vedligeholdelsesplan for
ejendommen for en periode pa mindst 15 &r regnet fra tids-
punktet for erhvervelsen af ejendommen. Nystiftede andels-
boligforeninger skal siledes ikke udarbejde en vedligehol-
delsesplan i henhold til den geldende boligreguleringslovs §
18 a, idet de er omfattet af reglen om vedligeholdelsesplan i
andelsboligforeningslovens § 3 b.

Endelig fremgar det af den geeldende boligreguleringslovs
§ 18 a, stk. 4, at indenrigs- og boligministeren fastsatter
narmere regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Der er i henhold til bestemmelsen udstedt bekendtgarelse
nr. 28 af 1. august 2016 om vedligeholdelsesplaner for pri-
vate udlejningsejendomme.

2.12.1.3. Huslejencevnets kompetence

Huslejenaevnets kompetence vedrerende tvister om forde-
ling og opfyldelse af parternes vedligeholdelsespligt folger
af den gaeldende lejelovs §19, stk. 3 og 4, samt § 106, stk. 1,
nr. 3 og 4. Herudover folger huslejenavnets kompetence til
at afgere tvister om udarbejdelse og gennemforelse af ved-
ligeholdelsesplaner af den gaeldende boligreguleringslovs §
22.

Det folger af den gzldende lejelovs § 19, stk. 3, at husle-
jenavnet pa lejerens begaering kan palaegge udlejeren at lade
bestemte arbejder udfere og fastsette nermere retningslin-
jer herom. Huslejenaevnet skal fastsatte en tidsfrist for det
enkelte arbejdes fuldferelse. Huslejenevnet kan samtidig
bestemme, at lejen skal nedsettes med et beleb, der svarer
til forringelsen af det lejedes verdi, hvis udlejeren ikke
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overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt. Lejenedsat-
telsen geelder, indtil arbejderne er udfert, Grundejernes In-
vesteringsfond treffer endelig beslutning om at iveerksette
arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 60, stk. 1, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, eller huslejenev-
net beslutter, at ejendommen skal administreres pa ejerens
vegne, jf. lov om tvungen administration af udlejningsejen-
domme.

Efter den galdende lejelovs § 19, stk. 4, kan huslejeneev-
net give pabud efter stk. 3, uanset om udgifterne kan athol-
des af indestdende pa konti efter §§ 18 og 18 b i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene.

Bestemmelsen indebzrer, at indestdende pa de udvendige
vedligeholdelseskonti efter boligreguleringslovens §§ 18 og
18 b ikke udger en granse for udlejerens udvendige vedlige-
holdelsespligt.

Efter den geldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 3, treffer
huslejenavnene afgerelse i tvister om opfyldelse af udleje-
rens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf.
den galdende lejelovs kapitel IV.

Efter den galdende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 4, 1. pkt.,
treeffer huslejenavnene afgerelse i tvister om opfyldelse af
lejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse,
jf. den geeldende lejelovs kapitel I'V.

Efter den gzldende boligreguleringslovs § 22 afgeres ue-
nighed om udarbejdelse og gennemforelse af vedligeholdel-
sesplaner og om beleb, der fradrages pé kontoen for udven-
dig vedligeholdelse, af huslejenavnet.

2.12.1.4. Fravigelighed

Efter den geldende lejelovs § 24, stk. 1, kan reglerne i §
19, stk. 2, og §§ 21-23 ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren, bortset fra aftale om, at lejeren overtager pligten til
vedligeholdelse. Det kan ikke aftales, at lejeren ved fraflyt-
ning skal istandsette andet end de dele af det lejede, som
er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt. Bestemmelsen
indeberer, at parterne kan aftale en fravigelse af lovens
fordeling af vedligeholdelsespligten mellem lejeren og udle-
jeren.

Efter den gazldende lejelovs § 24, stk. 2, kan reglen i §
19, stk. 1, ikke fraviges til skade for lejeren, for sa vidt
angér anden vedligeholdelse end indvendig vedligeholdelse,
i ejendomme, hvor reglerne i kapitel II-IV i lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene finder anvendelse. Det
kan dog aftales, at lejeren skal vedligeholde den have, som
indgér i det lejede.

Det folger af bestemmelsen, at i ejendomme, som omfat-
tes af den galdende boligreguleringslovs regler om omkost-
ningsbestemt leje, kan parterne ikke aftale en fravigelse af
lovens fordeling af vedligeholdelsespligten, bortset fra aftale
om, at den indvendige vedligeholdelsespligt pahviler lejer-
en.

2.12.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.12.2.1. Vedligeholdelsesbegreberne og parternes vedlige-
holdelsespligt

Af hensyn til at lette forstdelsen og anvendelsen af lovens
regler om vedligeholdelse foreslés det, at vedligeholdelses-
begreberne defineres i en ny bestemmelse. Bestemmelsen
fastslar definitionen af det generelle vedligeholdelsesbegreb
samt forstaelsen af ind- og udvendig vedligeholdelse.

Der er ikke med det foreslaede tilsigtet eendringer i den
geldende retstilstand.

2.12.2.2. Vedligeholdelsesplan

Reglerne om vedligeholdelsesplan i den geeldende boligre-
guleringslovs § 18 a foreslas viderefort uden @ndringer.

2.12.2.3. Huslejencevnets kompetence

Reglerne om huslejenavnets kompetence i tvister om par-
ternes opfyldelse af deres vedligeholdelsespligt og om ud-
arbejdelse og gennemforelse af vedligeholdelsesplaner fore-
slas viderefort med sproglige og redaktionelle endringer.

Det findes dog hensigtsmessigt at @ndre den gaeldende
lejelovs § 19, stk. 4, der vedrerer huslejenavnets mulighed
for at give pabud til udlejeren om at udfere bestemte vedli-
geholdelsesarbejder og samtidig hermed nedsztte lejen sva-
rende til forringelsen af det lejedes veerdi i perioden, indtil
udlejeren har udfert vedligeholdelsesarbejderne. Efter de
gaeldende regler bortfalder lejenedsattelsen, selv om arbej-
derne ikke er gennemfort, pa det tidspunkt, hvor Grundejer-
nes Investeringsfond treffer beslutning om at udfere arbej-
derne pa udlejerens vegne. Da det lejedes vardi imidlertid
vil vaere forringet i hele perioden, indtil arbejderne er udfert,
foreslés det, at lejenedsattelsen forst opherer, nar arbejderne
er endeligt udfert, og vedligeholdelsesmangler saledes er
athjulpet. Der er tale om en materiel &ndring.

Der er ikke herudover tilsigtet nogen @ndringer i den
geldende retstilstand.

2.12.2.4. Fravigelighed

Reglen om kapitlets fravigelighed foreslés viderefort med
en sproglig @ndring. Den foresléede endring, hvorved be-
stemmelsen udtrykker fravigeligheden af alle kapitlets reg-
ler, er udtryk for en kodificering af galdende ret, og der er
ikke hermed tilsigtet eendringer i den galdende retstilstand.

2.13. Henscettelser til vedligeholdelse
2.13.1. Geeldende ret

2.13.1.1. Indvendig vedligeholdelseskonto

Reglerne om den indvendige vedligeholdelseskonto og
udvendig vedligeholdelse er i dag fastsat i den galdende
lejelovs kapitel IV.

Det fremgér af den galdende lejelovs § 21, at nir en
lejlighed er udlejet helt eller delvis til beboelse, anses udle-
jerens pligt til indvendig vedligeholdelse for opfyldt, nér
han til dette formal lgbende har atholdt de beleb, der skal
anvendes hertil efter reglerne i §§ 22 og 23. Ved indvendig
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vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med
hvidtning, maling, tapetsering og behandling af gulve. Om-
fatter en lejeaftale sdvel lokaler, der er udlejet til beboelse,
som lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end bebo-
else, og er lokalerne beliggende i hver sin fysiske enhed,
finder 1. pkt. kun anvendelse, for s vidt angar den del af det
lejede, der er udlejet til beboelse.

Efter bestemmelsen galder pligten for udlejeren til at
afsztte beleb til den indvendige vedligeholdelse alene for
lejligheder, og kun safremt den indvendige vedligeholdel-
sespligt ikke ved aftale fuldt ud er palagt lejeren.

Efter den geldende lejelovs § 22, stk. 1, skal udlejeren
i hvert regnskabsar afsatte 29,00 kr. pr. m? bruttoareal pa
en vedligeholdelseskonto for lejligheden. Belobene afsattes
med 1/12 manedsvis. Det i 1. pkt. nevnte belgb er opgjort
i 1994-niveau og reguleres én gang arligt med 2,0 pct. til-
lagt en tilpasningsprocent for det pageldende finansar, jf.
lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og fremover
reguleres belgbet efter 1. pkt. i stedet efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-perio-
de sluttende i juni maned é&ret for det finansar, reguleringen
vedrerer. Belabet afrundes til naermeste hele kronebelab.

Bestemmelsen fastslar storrelsen af det belgb, som udleje-
ren skal afsette til lejlighedens indvendige vedligeholdelse.

Det folger af den galdende lejelovs § 22, stk. 2, at sa-
fremt lejeren ved aftale delvis overtaget pligten til indvendig
vedligeholdelse, nedsattes det belagb, der afsettes pa vedli-
geholdelseskontoen, forholdsmaessigt.

Det folger af den galdende lejelovs § 22, stk. 3, at nar
udlejeren har afholdt udgiften til indvendig vedligeholdelse
og til anden vedligeholdelse efter § 23, stk. 2, kan han
fradrage den pa vedligeholdelseskontoen. Han skal samtidig
give lejeren en skriftlig opgerelse over de atholdte udgifter
samt oplysning om, hvilket beleb der herefter er til radig-
hed. Lejeren kan kraeve dokumentation for de afholdte ved-
ligeholdelsesudgifter.

Efter den geldende lejelovs § 22, stk. 4, skal udlejeren
inden 3 maneder efter hvert regnskabsars afslutning give
lejeren skriftlig meddelelse om, hvilket belgb der ved regn-
skabsérets afslutning var til radighed til lejlighedens vedli-
geholdelse. En negativ saldo kan ikke overfores.

Det fremgér af den geldende lejelovs § 22, stk. 5, at
safremt udlejeren undlader at efterkomme en anmodning om
inden et fastsat tidspunkt at fremlegge regnskaber med bilag
for de sidste 5 &r, kan lejeren krave lagt til grund, at der pa
kontoen henstdr et beleb svarende til periodens hensattelse
uden fradrag for atholdte udgifter til vedligeholdelse.

Det fremgar af den galdende lejelovs § 23, stk. 1, at
lejeren kan kraeve, at udlejeren foretager indvendig vedlige-
holdelse, nér det er nedvendigt, og udgiften kan atholdes
af det beleb, der er til radighed pa vedligeholdelseskon-
toen. Udlejeren er ikke forpligtet til at udfere indvendige
vedligeholdelsesarbejder udover, hvad belgbet pd kontoen
kan daekke. Hvis parterne er uenige om, hvorvidt det er ned-
vendigt at foretage indvendig vedligeholdelse, kan tvisten
indbringes for huslejenavnet.

Efter den gzldende lejelovs § 23, stk. 2, kan lejeren end-
videre kraeve, at det beleb, hvormed saldoen pé vedligehol-
delseskontoen overstiger et belgb svarende til de seneste
3 ars samlede hensattelser, anvendes til andre rimelige og
hensigtsmassige vedligeholdelsesarbejder i lejligheden. Det
er dog en betingelse, at lejligheden fremtraeder i vel vedlige-
holdt stand for sa vidt angar indvendig vedligeholdelse.

Bestemmelsen giver mulighed for, at belgb pa den indven-
dige vedligeholdelseskonto kan anvendes til udvendig ved-
ligeholdelse i lejligheden i situationer, hvor udlejeren ikke
kan palegges at udfere den udvendige vedligeholdelse af
huslejenavnet.

Det fremgar af den gaeldende lejelovs § 23, stk. 3, at lejer-
en ikke kan fremsette krav efter stk. 1 og 2, hvis lejeaftalen
er opsagt af en af parterne.

Naér lejeaftalen er opsagt, har lejeren ikke mulighed for at
kreve, at indvendige vedligeholdelsesarbejder skal udferes.

Efter den gzeldende lejelovs § 23, stk. 4, skal vedligehol-
delseskontoen ved genudlejning viderefores, og udlejeren
skal oplyse den nye lejer om, hvilket belgb der ved lejefor-
holdets begyndelse er til radighed til vedligeholdelse.

Hvis udlejeren efter genudlejning af lejligheden baerer den
indvendige vedligeholdelsespligt, viderefores vedligeholdel-
seskontoen. Parterne kan dog frit aftale, om vedligeholdel-
sespligten skal pahvile udlejeren eller lejeren.

Efter den galdende lejelovs § 23, stk. 5, overtager den
nye ejer vedligeholdelsespligten ved ejerskifte og viderefo-
rer vedligeholdelseskontoen.

En ny ejer af ejendommen indtraeder i den tidligere ejers
rettigheder og pligter i lejeforholdet og skal séledes videre-
fore vedligeholdelseskontoen.

2.13.1.2. Udvendige vedligeholdelseskonti

Den galdende boligreguleringslovs kapitel 11 vedrerer
udlejerens pligt til at hensatte beleb til ejendommens ud-
vendige vedligeholdelse. Reglerne geelder for private udlej-
ningsejendomme i regulerede kommuner. Undtaget er dog
ejendomme med faerre end syv beboelseslejemal pr. 1. janu-
ar 1995 og ejendomme, hvor mere end 80 pct. af ejendom-
mens bruttoetageareal den 1. januar 1980 anvendtes til andet
end beboelse. Der skal ikke fores udvendige vedligeholdel-
seskonti for ejendomme i uregulerede kommuner.

Udlejeren skal hensatte beleb til udvendig vedligeholdel-
se pa to forskellige konti, § 18-kontoen og § 18 b—kon-
toen. § 18-kontoen vedrerer en regnskabsmassig afsetning
og indeberer ikke, at udlejeren skal holde de afsatte midler
adskilt fra sin evrige formue. § 18 b-kontoen er en bindings-
konto i Grundejernes Investeringsfond, og ordningen inde-
bearer, at udlejeren skal indbetale de érlige afsatningsbelab
til fonden. Den bundne konto skal endvidere kun feres for
ejendomme, som er taget i brug for 1970, og som har mere
end to beboelseslejligheder.

Boligreguleringslovens kapitel III A indeholder nermere
regler om den bundne vedligeholdelseskonto i Grundejernes
Investeringsfond, herunder om betingelserne for at indbetal-
te belob kan udbetales til udlejeren.
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Efter den geldende boligreguleringslovs § 18, stk. 1, skal
udlejeren som et led i opfyldelsen af sin pligt til at vedlige-
holde ejendommen afsatte det belgb, der blev afsat eller
skulle veere afsat efter den tidligere geeldende § 18, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. december
2014. Belobet efter 1. pkt. reguleres én gang arligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-
manedersperiode sluttende i juni méned aret for det finansar,
reguleringen vedrerer. Belgbet afrundes til nermeste hele
kronebelgb.

Efter bestemmelsen skal udlejere af ejendomme beliggen-
de i regulerede kommuner, som omfattes af reglerne om
omkostningsbestemt leje, afsaette belab til ejendommens ud-
vendige vedligeholdelse.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 18,
stk. 2, at safremt ejendommen har lejligheder og lokaler,
der ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel, skal der for
sadanne lokaler afsattes samme beleb pr. m? pa vedligehol-
delseskontoen, som afsattes af lejen for beboelseslejlighe-
der. For private andelsboligforeninger skal der kun afsettes
beleb pa vedligeholdelseskontoen for lejligheder og lokaler,
der er udlejet af andelsboligforeningen.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 18, stk. 3,
skal udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet § 18
b, udarbejde et sarskilt drsregnskab for vedligeholdelsesud-
gifterne fordelt pd de enkelte arbejder eller kategorier af
arbejder. En positiv eller negativ saldo overfores til det fol-
gende regnskabsér. Udlejeren skal indsende arsregnskabet til
Grundejernes Investeringsfond.

Alene udlejere af ejendomme, for hvilke der ikke skal fo-
res en bindingspligtig udvendig vedligeholdelseskonto ved
Grundejernes Investeringsfond, skal udarbejde et sarskilt
arsregnskab for ejendommens vedligeholdelsesudgifter.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 18 b, stk. 1,
skal udlejeren i ejendomme taget i brug for 1970, som har
mere end to beboelseslejligheder, ud over de beleb, der er
naevnt i § 18, arligt afsette det beleb, der blev afsat eller
skulle veere afsat efter den tidligere geeldende § 18 b, jf.
lovbekendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. decem-
ber 2014. Belobet efter 1. pkt. reguleres én gang éarligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-
ménedersperiode sluttende i juni méned aret for det finansér,
reguleringen vedrerer. Belebet afrundes til nermeste hele
kronebeleb. Belobet indszttes pd en konto for ejendommen
i Grundejernes Investeringsfond, jf. kapitel I1I A.

Bestemmelsen fastslar, at udlejere af aldre ejendomme
skal fere en bindingspligtig konto for ejendommen ved
Grundejernes Investeringsfond. De narmere regler om den
bindingspligtige konto findes i den geeldende boligregule-
ringslovs kapitel IIT A.

Det fremgéar af den gaeldende boligreguleringslovs § 18 b,
stk. 2, at stk. 1 finder tilsvarende anvendelse, hvor afsetning
sker efter § 66.

Den galdende boligreguleringslovs § 66 omhandler situa-
tioner, hvor der efter tidligere galdende regler afsattes en
storre andel af lejen end de beleb, som er fastsat i den gel-

dende boligreguleringslovs § 18 og i den gzldende lejelovs
§ 22.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 18 b, stk. 5,
kan det indbetalte belab ikke gores til genstand for kreditor-
forfelgning og kan kun udbetales efter reglerne i §§ 22 b og
22e.

Bestemmelsen indebarer, at belgbet kan udbetales, nar
udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende belgb er anvendt
til ejendommens vedligeholdelse, brandsikring, opretning,
forbedring efter § 19, stk. 1, eller til ydelser pa lan til de
navnte formal. Herudover udbetales belgbet, safremt ejen-
dommen skal nedrives, eller safremt ejendommen ikke len-
gere vil veere omfattet af boligreguleringslovens kapitel I1-V.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 18 b,
stk. 6, at bestemmelsen i stk. 1 ikke finder anvendelse pa
ejendomme, som af vurderingsmyndighederne er vurderet
som landbrugs- eller skovejendom, jf. ejendomsvurderings-
lovens § 3, stk. 1, nr. 2 og 3.

Efter bestemmelsen skal der ikke afsattes beleb til en
bindingspligtig konto i Grundejernes Investeringsfond for
ejendomme, som er vurderet som landbrugs- eller skovejen-
dom.

2.13.1.3. Fradrag og udbetaling fra udvendige
vedligeholdelseskonti

Det fremgar af den geldende boligreguleringslovs § 18
b, stk. 3, at belgbet afsat efter stk. 1 anvendes i overensstem-
melse med reglerne i § 19. Dog skal belebet fortrinsvis
anvendes til brandsikring og energibesparende foranstaltnin-
ger.

Bestemmelsen indebzerer, at belegb afsat til den bindings-
pligtige konto i Grundejernes Investeringsfond anvendes til
ejendommens udvendige vedligeholdelse.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 18 b, stk. 4,
kan beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne foresla
gennemforelse af arbejder, som de afsatte midler kan anven-
des til.

Det folger af den gzldende boligreguleringslovs § 19,
stk. 1, at der pd kontoen efter § 18 kan fradrages belab,
der er anvendt til opfyldelsen af udlejerens pligt til anden
vedligeholdelse end omhandlet i § 21 i lov om leje, eller
belegb anvendt til brandsikring og opretning. Endvidere kan
der med tilslutning fra beboerreprasentanterne eller et fler-
tal af lejerne fradrages beleb, der er anvendt til forbedring,
isolering el. lign.

Det falger af bestemmelsen, at belob afsat efter den gel-
dende boligreguleringslovs § 18 kan anvendes til ejendom-
mens udvendige vedligeholdelse eller til brandsikring. Belo-
bet kan herudover med beboernes tilslutning anvendes til
forbedringer.

Det folger af den gzldende boligreguleringslovs § 19,
stk. 2, at safremt en udgift dekkes ved optagelse af 1an, er
udlejeren berettiget til i stedet for at fradrage udgiften at
fradrage de érlige prioritetsydelser pa kontoen, efterhanden
som disse betales.
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Efter den gazldende boligreguleringslovs § 22 b, stk. 1,
kan beleb indbetalt pa en konto efter § 18 b udbetales, nar
udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende belgb er anvendt
til ejendommens vedligeholdelse, brandsikring, opretning,
forbedring efter § 19, stk. 1, eller til ydelser pa lan til de
navnte formal, jf. § 19, stk. 2. Der bortses fra den del af
udgiften, hvortil tilskud er ydet efter anden lovgivning.

Bestemmelsen fastslar, til hvilke udgifter udlejeren kan
anvende midlerne pa den bindingspligtige konto i Grund-
ejernes Investeringsfond. Kontoen kan herefter anvendes til
vedligeholdelse eller forbedring af ejendommen i overens-
stemmelse med den galdende boligreguleringslovs § 19,
stk. 1.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 22 b,
stk. 2, at senest samtidig med, at udlejeren kraver belegb
udbetalt efter stk. 1, skal beboerreprasentanterne eller lejer-
ne have underretning om, hvilke udgifter der er atholdt, og
hvilket belegb der kraeves udbetalt.

Bestemmelsen har sammenhang med stk. 3, hvorefter be-
boerrepraesentanterne eller lejerne kan protestere mod udbe-
talingen.

Det fremgér af den gzldende boligreguleringslovs § 22
b, stk. 3, at belgb indsat pd en konto efter § 18 b kan
udbetales, medmindre beboerreprasentanterne eller et flertal
af lejerne protesterer mod udbetalingen inden 6 uger efter
modtagelsen af underretningen efter stk. 2. Séfremt enighed
ikke kan opnas mellem udlejer og beboerreprasentanter el-
ler et flertal af lejerne, skal udlejeren indbringe sagen for
huslejenavnet, safremt han ensker at fastholde kravet om
udbetaling efter stk. 1.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 22 b, stk. 4,
er det en betingelse for udbetaling efter stk. 1, at udlejeren
dokumenterer, at indestdende belgb pd ejendommens konto
efter § 18 er opbrugt.

Bestemmelsen fastslér, at udlejeren forst skal anvende frie
vedligeholdelsesmidler afsat efter den geeldende boligregu-
leringslovs § 18, for udlejeren kan fa dakning fra den bin-
dingspligtige konto efter § 18 b.

2.13.1.4. Fritagelse for afscetning efter § 120

Efter den galdende boligreguleringslovs § 18 c, stk. 1,
kan Grundejernes Investeringsfond fritage ejeren af en ejen-
dom for afsatning efter § 18 b for den del af ejendommen,
der udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Efter bestemmelsen kan Grundejernes Investeringsfond
fritage ejeren for afsatning af beleb til den bindingspligti-
ge vedligeholdelseskonto for den del af ejendommen, som
anvendes til erhverv. En fritagelse vil forudsztte, at det ikke
vil veere til skade for den del af ejendommen, som anvendes
til beboelse.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 18 c, stk. 2,
kan indenrigs- og boligministeren fastsette regler for, i hvil-
ket omfang Grundejernes Investeringsfond kan fritage en
ejer for afsetning efter § 18 b.

Der er udstedt cirkulere nr. 71 af 24. maj 1984 om frita-
gelse for bindingspligten til Grundejernes Investeringsfond.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 18 c,
stk. 3, at Grundejernes Investeringsfonds afgerelse efter stk.
1 kan indbringes for indenrigs- og boligministeren.

2.13.1.5. Huslejencevnets kompetence

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 18 b,
stk. 7, at huslejenavnet kan beslutte, at afs@tningsbelabet
efter stk. 1 skal nedsattes i en periode op til 5 &r, séfremt
beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne forlanger
det. Belagbet kan bl.a. nedsattes, hvis der pa kontoen efter
stk. 1 1 forvejen henstér beleb svarende til de seneste 5
ars hensettelser, eller hvis ejendommens vedligeholdelses-
stand tilsiger, at der i perioden ikke er behov for et storre
beleb. Belobet kan ikke nedsettes til et belgb, der er lavere
end 15 kr. pr. m? bruttoetageareal.

Bestemmelsen indeberer, at huslejenevnet kan beslutte,
at belobet, som udlejeren opkraver over lejen til den bin-
dingspligtige konto for ejendommens udvendige vedligehol-
delse, skal nedsattes.

Efter den gzldende boligreguleringslovs § 22 afgeres ue-
nighed om udarbejdelse og gennemforelse af vedligeholdel-
sesplaner og om beleb, der fradrages pd kontoen for udven-
dig vedligeholdelse, af huslejenavnet.

Efter den geeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 3, treeffer
huslejenavnet afgarelse i tvister om opfyldelse af udlejerens
pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. kapitel
IV. Det folger endvidere af den geeldende lejelovs § 19, stk.
3, at huslejenvnet efter begaering af en lejer kan palaegge
udlejeren at lade bestemte vedligeholdelsesarbejder udfore.

Det folger af den geldende lejelovs § 24, stk. 1, at regler-
nei§ 19, stk. 2, og §§ 21-23 ikke ved aftale kan fraviges til
skade for lejeren, bortset fra aftale om, at lejeren overtager
pligten til vedligeholdelse. Det kan ikke aftales, at lejeren
ved fraflytning skal istandsatte andet end de dele af det
lejede, som er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt.

Bestemmelsen vedrerer regler, der omhandler fordeling
af vedligeholdelsespligten mellem parterne, samt regler der
omhandler hensattelse til vedligeholdelse.

2.13.1.6. Fravigelighed

Det folger af den galdende lejelovs § 24, stk. 1, 1. pkt.,
at reglerne 1 § 19, stk. 2, og §§ 21-23 ikke ved aftale kan
fraviges til skade for lejeren, bortset fra aftale om, at lejeren
overtager pligten til vedligeholdelse.

Det indeberer, at det ikke kan aftales, at udlejeren ikke
skal fere en indvendig vedligeholdelseskonto efter reglerne
herom, safremt udlejeren har den indvendige vedligeholdel-
sespligt.

Reglerne i den geeldende boligreguleringslov om hensaet-
telse til ejendommens udvendige vedligeholdelse kan princi-
pielt ikke fraviges.

2.13.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den

foresldaede ordning

2.13.2.1. Indvendig vedligeholdelseskonto
Reglerne om den indvendige vedligeholdelseskonto for
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det enkelte lejemal foreslas med sproglige og redaktionelle
justeringer viderefort i lovforslagets kapitel 13.

Forslaget er en sammenskrivning af den geeldende lejelovs
§ 21, 1. og 2. pkt., samt §§ 22 og 23.

Den geldende lejelovs § 22, stk. 4, om udlejerens medde-
lelse om, hvilket belgb der var til radighed til lejlighedens
vedligeholdelse, foreslas praciseret, saledes at det fremgar,
at en negativ saldo skal ansattes til nul.

Der er ikke med de foresldede bestemmelser tilsigtet no-
gen @ndringer i den geldende retstilstand.

2.13.2.2. Udvendige vedligeholdelseskonti

Reglerne om de udvendige vedligeholdelseskonti, som ud-
lejeren skal fore for ejendommen, foreslds viderefort med
sproglige og redaktionelle justeringer.

Forslaget er en sammenskrivning af den gaeldende bolig-
reguleringslovs §§ 18 og 18 b, stk. 1-2 og 5-6.

Der er ikke med de foresldede bestemmelser tilsigtet no-
gen @ndringer i den geldende retstilstand.

2.13.2.3. Fradrag og udbetaling fra udvendige
vedligeholdelseskonti

Reglerne om fradrag og udbetaling fra de udvendige
vedligeholdelseskonti fastslar, hvilke udgifter kontiene kan
deekke samt betingelserne for, at udlejeren kan kraeve udbe-
taling af beleb afsat til den bindingspligtige konto efter den
gaeldende boligreguleringslovs § 18 b.

Forslaget videreforer med sproglige og redaktionelle @&n-
dringer den geldende boligreguleringslovs § 18 b, stk. 3,
samt §§ 19 og 22 b.

Idet den gzldende boligreguleringslovs § 18 b, stk. 3,
fastslér, at belgbet afsat efter § 18 b, stk. 1 anvendes i
overensstemmelse med reglerne i § 19, foreslas som en for-
enkling, at den geeldende boligreguleringslovs § 18 b, stk. 3,
sammenskrives med § 19, stk. 1.

Bestemmelsen foreslas @ndret i forhold til den geldende
boligreguleringslovs § 19, stk. 1, sdledes at udlejeren ikke
kan vaelge at anvende belgb afsat efter § 119 til brandsik-
ring. Andringen er begrundet i at brandsikringsarbejder er
forbedringer, jf. brandsikringsloven, som kan opkraves over
lejen i form af en forbedringsforhgjelse.

Zndringen er ikke til hinder for, at udlejeren kan fradrage
beleb anvendt til brandsikring pa § 119-kontoen, séfremt der
opnas tilslutning fra beboerreprasentanterne eller et flertal
af lejerne. Lejerne kan have en interesse 1 at tilslutte sig, at
midlerne pd § 119-kontoen anvendes til brandsikring, idet
brandsikringsarbejderne i sa fald ikke vil medfere forbed-
ringsforhejelse.

Bestemmelsen foreslds endvidere endret i forhold til den
geldende boligreguleringslovs § 18 b, stk. 3, séledes, at bin-
dingspligtige midler afsat efter § 120, stk. 1, ikke fortrinsvis
skal anvendes til brandsikring og energibesparende foran-
staltninger. ndringen begrundes i, at brandsikringsarbejder
i @ldre udlejningsejendomme omfattet af den galdende bo-
ligreguleringslovs § 18 b, i dag er udfert, idet kravet om

fortrinsvis anvendelse af bindingspligtige midler til brand-
sikring blev indfert tilbage ved lov nr. 707 af 22. december
1982. Andringen @ndrer ikke ved, at der stilles lovkrav om
udforelse af brandsikring i henhold til brandsikringsloven,
og at udlejeren kan udfere brandsikring som forbedring med
mulighed for at opkraeve forbedringsforhgjelse af lejerne.

2.13.2.4. Fritagelse for afscetning efter § 120

Reglerne om fritagelse for afsetning efter § 120 viderefo-
rer med en materiel &ndring den geldende boligregulerings-
lovs § 18 c.

Af hensyn til at forenkle og ensarte lovgivningens klage-
system foreslds den galdende boligreguleringslovs § 18 c,
stk. 3, om, at Grundejernes Investeringsfonds afgerelse om
fritagelse for afsaetning efter § 18 b kan indbringes for mi-
nisteren, andret saledes, at afgerelsen kan indbringes for
huslejenavnet.

2.13.2.5. Huslejencevnets kompetence

Reglerne om huslejenevnets kompetence videreforer med
sproglige og redaktionelle endringer den geeldende boligre-
guleringslovs § 18 b, stk. 7. Herudover viderefores dele af
den geldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 3, samt den del
af den gzldende boligreguleringslovs § 22, som vedrerer
huslejenavnets kompetence til at afgere uenighed om belab,
der fradrages pa kontoen for udvendig vedligeholdelse, hvil-
ke foreslés sammenskrevet i én bestemmelse.

Grundejernes Investeringsfond administrerer de bindings-
pligtige hensattelsesbeleb, som udlejerne indbetaler i hen-
hold til den gaeldende boligreguleringslovs § 18 b. Husleje-
navnet har under visse betingelser mulighed for at traffe
beslutning om nedsettelse af hensattelsesbelabet. Efter de
geldende regler er det udlejeren, som selv skal sende husle-
jenavnets afgerelse til Grundejernes Investeringsfond.

Med henblik pé at sikre, at Grundejernes Investeringsfond
far kendskab til huslejenevnets afgerelse om nedsattelse
af henszttelsesbelob, finder Indenrigs- og Boligministeriet
det hensigtsmaessigt i en ny bestemmelse at palegge husle-
jenzevnet at meddele afgerelser efter § 18 b, stk. 7, om
nedsattelse af det bindingspligtige hensattelsesbelob direk-
te til Grundejernes Investeringsfond, saledes at fonden pa
det grundlag kan foretage regulering af hensattelsesbelabet
for den enkelte ejendom.

2.13.2.6. Fravigelighed

Det foreslas fastsat, at §§ 116-118 ikke ved aftale kan
fraviges til skade for lejeren, og at §§ 119-124 ikke kan
fraviges. Bestemmelsen er til dels en videreferelse af den
geldende lejelovs § 24, stk. 1, samt geldende ret om regle-
rmes fravigelighed. Der er ikke med bestemmelsen tilsigtet
@ndringer af den geeldende retstilstand.

2.14. Udlejerens forbedringer
2.14.1. Geeldende ret

I den gzldende lejelovs kapitel X er fastsat nermere reg-
ler for forbedringer mv. af lejemal i private udlejningsboli-
ger. I kapitlet indgér bade regler om udlejerens, lejerens og
aftalte forbedringer. Som et led i sammenskrivningen fore-
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slas, jf. neermere nedenfor, at samle reglerne om de forbed-
ringer, som loven giver udlejeren ret til at udfere ensidigt,
i et seerskilt kapitel. Nedenfor gennemgés saledes geeldende
ret for s& vidt angér de regler, som giver udlejeren en sddan
ensidig ret.

2.14.1.1. Udlejerens cendringer af ejendommen og det lejede

Der eksisterer 1 geeldende ret ingen bestemmelse om udle-
jerens generelle ret til at foretage andringer af ejendommen
og i det lejede. Geeldende ret, som kan udledes af retsprak-
sis, er dog, at udlejeren har ret til at foretage endringer,
herunder forbedringer af ejendommen og i det lejede, nér
@ndringerne ikke vasentligt og varigt endrer det lejedes
identitet.

Det er en konkret vurdering, hvorvidt en @ndring vesent-
ligt og varigt vil ®ndre det lejedes identitet, men af retsprak-
sis kan udledes, at det navnlig er ved veasentlig foragelse
eller reduktion af lejemélets arealer og andring i anvendel-
sen heraf, at der kan veare tale om en vasentlig og varig
@ndring af det lejedes identitet.

Efter den geeldende lejelovs § 62 har udlejeren ved instal-
lation af varmeanleg i ejendommen med 6 ugers varsel ret
til at rdde over de kalder- og loftsrum, der er nedvendige
til anleeggets drift, nar der anvises lejeren andre rum, der er
anvendelige til det aftalte brug. Lejeren kan dog ikke kraeve
anvist andet rum, hvis den forudsatte anvendelse af rummet
mé anses for overflediggjort af installationen. Dette kan
veere tilfeldet, hvis lejeren har haft rummet til opbevaring af
fyringsmateriale til det hidtidige varmeanleg.

2.14.1.2. Forbedringer og lejeforhajelser

Efter den geeldende lejelovs § 58, stk. 1, kan udlejeren, nar
denne under iagttagelse af § 65, stk. 2-4, har forbedret det
lejede, forlange lejen forhejet med et belgb, der modsvarer
foregelsen af det lejedes vardi.

Efter den geldende lejelovs § 58, stk. 2, skal lejeforhgjel-
sen som udgangspunkt kunne give en passende forrentning
af den udgift, der med rimelighed er afholdt til forbedringen,
samt dekke afskrivning og sedvanlige udgifter til vedlige-
holdelse, administration, forsikring og lign.

Bestemmelsen supplerer stk. 1 og gor det herved muligt at
beregne sig frem til forbedringsforhgjelsen.

Efter den gzldende lejelovs § 58, stk. 3, kan udlejeren,
for arbejder, der medforer energibesparelser for lejerne i
ejendommen, forlange en lejeforhgjelse pd grundlag af de
samlede udgifter, der med rimelighed er atholdt hertil, dog
hajst svarende til den besparelse, som arbejderne medferer
for lejerne. Indenrigs- og boligministeren fastsatter naerme-
re regler om krav til dokumentation, om betingelserne for at
kraeve lejeforhgjelse og om forhgjelsens beregning.

Som undtagelse til de almindelige regler om lejeforhe-
jelse for forbedringer indeholder bestemmelsen regler om
totalokonomisk rentable energiforbedringer, som giver udle-
jeren mulighed for at beregne en serlig favorabel lejefor-
hgjelse. Ordningen er et valgfrit alternativ til at beregne
en forbedringsforhgjelse efter de almindelige bestemmel-
ser. Udlejeren kan sédledes velge, om energiforbedringer

skal gennemfores med en beregning af lejeforhgjelsen efter
de almindelige regler i lejeloven eller efter de serlige regler
om totalekonomisk rentable energiforbedringer.

Ordningen indebarer, at udlejeren kan medtage hele inve-
steringen - dvs. ikke kun de egentlige forbedringsudgifter,
men ogsad de tilherende vedligeholdelsesudgifter, herunder
fremtidig sparet vedligeholdelse — 1 beregningen af lejefor-
hgjelsen, nar der er tale om et afgraenset totalokonomisk
rentabelt arbejde. Det skal altsd dokumenteres over for lejer-
ne, at lejernes arlige besparelse som folge af det reducerede
energiforbrug udger mindst samme belob som den arlige
forbedringsforhgjelse. Udlejeren far hermed del i den bespa-
relse, der opnds med forbedringerne, mens lejerne er sikret,
at den samlede boligudgift ikke stiger.

De narmere regler om de specifikke forhold om ordnin-
gen er fastsat i bekendtgerelse nr. 281 af 23. marts 2015 om
totalekonomisk rentable energiforbedringer.

Efter den gaeldende lejelovs § 58, stk. 4, kan udlejeren, nér
denne har gennemfort arbejder efter reglen i § 46 a, stk. 3,
forlange en lejeforhgjelse, der giver en passende forrentning
af den udgift, der med rimelighed er afholdt, samt deekker
afskrivning og sedvanlige udgifter til vedligeholdelse, ad-
ministration, forsikring og lignende.

Bestemmelsen angér den situation, hvor et flertal af lejere
eller beboerreprasentationen i en ejendom i henhold til den
gaeldende lejelovs § 46 a, stk. 3, forpligter udlejeren til at
udfere alle eller en del af de arbejder vedrerende varme
og opvarmning af brugsvand, som er angivet i en energi-
plan. Udlejer kan ogsé her beregne en lejeforhgjelse af hele
udgiften uden at fratrekke vedligeholdelsesomkostninger.

Efter den geeldende lejelovs § 58, stk. 5, kan udlejeren,
nar denne har udfert foranstaltninger efter lov om privat
byfornyelse eller efter kapitel 5 i lov om byfornyelse, i
stedet for lejeforhgjelse for forbedringerne efter stk. 1 kraeve
lejeforhejelse beregnet og gennemfert efter reglerne i lov
om privat byfornyelse eller i kapitel 5 i lov om byfornyelse.

Efter den geeldende lejelovs § 58, stk. 6, medregnes den
del af udgiften til en forbedring af beboelseslejlighederne,
der kan dekkes ved udbetaling fra Grundejernes Investe-
ringsfond efter § 63 e, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af 11.
august 2010, ikke ved beregning af lejeforhgjelserne efter
stk. 1.

Belgb hensat til den dagaldende konto er opkravet hos
lejerne og kan pa den baggrund ikke danne grundlag for
yderligere forhgjelser, da dette sé ville blive betalt to gange
af lejerne.

Efter den geeldende lejelovs § 58, stk. 7, anses foranstalt-
ninger, der eger kapaciteten af ejendommens forsynings-
eller aflgbsledninger af hensyn til lejernes brug, for forbed-
ringer.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 27, stk. 1, kan
udlejeren, nar denne under iagttagelse af reglerne i §§ 23-26
har forbedret det lejede, forlange lejen forhegjet med et be-
lob, der modsvarer foregelsen af det lejedes vardi, jf. lejelo-
vens § 58.
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Bestemmelsen svarer til lejelovens § 58, stk. 1, dog med
den modifikation, at boligreguleringslovens §§ 23-26 skal
iagttages, nar lejemalet er reguleret.

Efter den geldende boligreguleringslovs § 27, stk. 2, kan
udlejeren, nar denne har gennemfort arbejder efter reglen i
lejelovens § 46 a, stk. 3, kreeve en lejeforhejelse, der dek-
ker de udgifter, der folger af arbejdernes gennemforelse, jf.
lejelovens § 58, stk. 4. Har en udlejer gennemfort energibe-
sparende arbejder efter reglen i § 58, stk. 3, i lov om leje,
kan udlejeren forlange en lejeforhejelse pd grundlag af de
samlede udgifter hertil, dog hajst svarende til den besparel-
se, som arbejderne medferer for lejerne, jf. § 58, stk. 3, 1 lov
om leje.

Bestemmelsen svarer til hhv. lejelovens § 58, stk. 3 og stk.
4

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 29, stk. 2, kan
udlejeren, ndr denne har udfert foranstaltninger, der er péa-
budt i henhold til lov, eller arbejder, der er gennemfort i
medfor af lejelovens § 46 a, stk. 3, eller foranstaltninger, der
er omfattet af en kommunalbestyrelses beslutning efter lov
om byfornyelse og boligforbedring, jf. lovbekendtgerelse
nr. 658 af 11. august 1993, af kapitel 5 i lov om byfornyel-
se, jf. lovbekendtgerelse nr. 260 af 7. april 2003 eller af
lov om privat byfornyelse med l&n fra Grundejernes Investe-
ringsfond, i stedet for lejeforhgjelse efter § 27 krave lejen
forhgjet med den &rlige ydelse af det 1&n, der er optaget til
finansiering af den pabudte forbedring. Denne regel finder
dog kun anvendelse, nér den saledes beregnede lejeforhgjel-
se ikke overstiger 15 kr. pr. m? bruttoetageareal.

Bestemmelsen giver udlejer en alternativ mulighed for
at beregne lejeforhgjelsen over for lejeren, nar arbejderne
finansieres med 1&n fra Grundejernes Investeringsfond.

Efter den geldende boligreguleringslovs § 29, stk. 3, kan
lejeforhojelse efter stk. 2 gennemferes med 3 méneders
varsel. Reglerne 1 § 50, stk. 2 og 4, i lov om leje finder
tilsvarende anvendelse.

Efter den gzldende boligreguleringslovs § 29, stk. 4, kan
udlejeren, nar denne har udfert foranstaltninger efter lov om
privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om byfornyelse, i
stedet for lejeforhgjelse for forbedringerne efter § 27 kraeve
lejeforhgjelse beregnet og gennemfort efter reglerne i lov
om privat byfornyelse eller i kapitel 5 i lov om byfornyelse.

Efter den geldende lejelovs § 60 kan den udgift, der er
godkendt af kommunalbestyrelsen, nér udlejeren efter péaleg
1 medfer af byggeloven har gennemfort en gérdrydning, ud-
lignes gennem en lejeforhgjelse pa 10 pct. af udgiften. Med-
forer gardrydningen egede udgifter til renholdelse og ved-
ligeholdelse, kan i lejeforhgjelsen yderligere medtages et
passende belob, der er godkendt af kommunalbestyrelsen
hertil.

Efter den geldende lejelovs § 61, stk. 1, kan udlejeren,
nér en ejendom har centralvarme eller varmtvandsinstallati-
on, og udlejeren tilslutter denne til et kollektivt varmefor-
syningsanlag, forlange, at lejeren over 10 ar godtger ham
ejendommens udgifter ved omlaegningen med fradrag af be-
sparelsen.

Efter den gzldende lejelovs § 61, stk. 2, finder reglerne i
§ 50, stk. 3, 1. pkt., og § 50, stk. 4 og 5, og § 59, stk. 3,
tilsvarende anvendelse.

Bestemmelsen fastlegger de formelle regler for varslin-
gen, sdsom at det skal ske med 3 maneders varsel og frem-
seettes skriftligt m.v.

2.14.1.3. Varsling m.v.

Efter den geldende lejelovs § 59, stk. 1, kan lejeforhejelse
efter § 58 gennemfores med 3 maneders varsel. Lejeforhe-
jelsen kan dog tidligst fa virkning fra det tidspunkt, hvor
forbedringen er fuldfert.

Efter den gaeldende lejelovs § 59, stk. 2, skal kravet om le-
jeforhgjelse fremsattes skriftligt og indeholde oplysning om
grunden til lejeforhgjelsen, en beregning af lejeforhejelsen
med oplysning om de afholdte udgifter samt oplysning om
lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. stk. 5. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Efter den galdende lejelovs § 59, stk. 3, kan udlejeren
krave en forelgbig lejeforhejelse pa grundlag af et overslag
over udgifterne og forbeholde sig at fremsette nyt krav,
nar byggeregnskabet er afsluttet. Lejen skal reguleres efter
byggeregnskabet, nar det foreligger.

Efter den geldende lejelovs § 59, stk. 4, kan huslejenav-
net pd begering af en lejer fastsatte en frist, inden for
hvilken byggeregnskab skal aflegges. Er byggeregnskab
ikke aflagt inden fristens udleb, bortfalder den forelebige
lejeforhejelse, medmindre overskridelsen af fristen beror pé
forhold, som ikke kan leegges udlejeren til last.

Efter den gzeldende lejelovs § 59, stk. 5, skal lejeren, nér
lejeren ikke vil godkende kravet om lejeforhgjelse, fremsat-
te skriftlig indsigelse senest 6 uger efter, at kravet er kom-
met frem til ham. I ejendomme med beboerreprasentation
kan beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres vegne gore
indsigelse mod kravet om lejeforhgjelse, jf. 1. pkt. Udlejeren
skal da indbringe sagen for huslejenaevnet senest 6 uger
efter lejerfristens udleb, hvis han ensker at fastholde kravet
om lejeforhgjelse, jf. dog § 59 a, stk. 3 og 6.

Efter den galdende lejelovs § 65, stk. 2, skal udlejeren,
inden udlejeren i en ejendom med beboerreprasentation
varsler iverksattelse af forbedringsarbejder, der vil medfere
en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsforhgjelser
gennemfort i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60 kr. pr. m?
bruttoetageareal, med rimeligt varsel skriftligt indkalde be-
boerreprasentanterne til et mede med henblik pd at orientere
om og drefte de patenkte forbedringsarbejder, udbudsmate-
riale og overslag over forbedringsforhgjelsen. Modet skal
atholdes, inden ivaerksattelsen varsles, dog senest 2 uger for
forbedringsforhejelsen varsles. Forud for medet skal udleje-
ren fremsende skriftligt materiale vedrerende forbedringsar-
bejderne. Det i 1. pkt. nevnte belab er opgjort i 2015-niveau
og reguleres én gang éarligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12-manedersperiode sluttende
1 juni médned &ret for det finansdr, reguleringen vedrorer. Be-
lobet afrundes til neermeste hele kronebelob.

Bestemmelsen indeholder pligten for udlejer til at inddra-
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ge beboerreprasentationen, nar udlejeren vil udfere forbed-
ringsarbejder, som sammen med forbedringsforhgjelser gen-
nemfort i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60 kr. pr.
m2 bruttoetageareal (2015-niveau). Pligten medferer, at ud-
lejeren skriftligt skal indkalde beboerreprasentanterne til et
mede med henblik pa at orientere om og drefte de patankte
forbedringsarbejder.

Efter den gaeldende lejelovs § 65, stk. 3, skal udlejeren,
hvis arbejderne udbydes i begrenset licitation uden forudgé-
ende prekvalifikation, senest pd det i stk. 2 naevnte made
opfordre beboerreprasentanterne til at pege pd mindst én
bydende i licitationen. Udlejeren skal skriftligt og med rime-
ligt varsel indkalde beboerreprasentanterne til deltagelse i
licitationsforretningen.

Efter den galdende lejelovs § 65, stk. 4, kan lejeforhgjel-
sen ikke opkraves, hvis udlejeren ikke overholder forplig-
telserne efter stk. 2 og 3.

Efter bestemmelsens ordlyd kunne det lyde som om, at
enhver mulighed for lejeforhejelse bortfalder, men i henhold
til retspraksis er det alene en lejeforhgjelse i det omfang,
den overstiger det i stk. 1 n®vnte belab, som afskeares.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 27, stk. 3, fin-
der reglerne i §§ 12, 13, 15 og 17 tilsvarende anvendel-
se. Lejeforhgjelsen kan tidligst gennemferes med virkning
fra det tidspunkt, hvor forbedringen er fuldfert.

Henvisningen til reglerne i §§ 12, 13, 15 og 17 angér
de formelle regler for varslingens form, huslejenevnskom-
petencen til at prove lejens storrelse samt tilbagebetaling af
for meget betalt leje, depositum, indskud o.1.

Efter den gzldende boligreguleringslovs § 27, stk. 4, kan
udlejeren kraeve en forelobig lejeforhejelse pa grundlag af
et overslag over udgifterne og forbeholde sig at fremsztte
nyt krav, nar byggeregnskabet er afsluttet. Sdfremt bygge-
regnskabet ikke er aflagt inden 6 méneder fra det tidspunkt,
hvor den forelgbige lejeforhgjelse tradte i kraft, kan hus-
lejenavnet pa foranledning af en lejer bestemme, at den
forelobige lejeforhgjelse skal bortfalde, hvis udlejeren ikke
afleegger regnskabet inden en af huslejenaevnet fastsat frist,
medmindre overskridelsen af 6-méneders-fristen beror pa
andre forhold end udlejerens. Lejen skal reguleres efter byg-
geregnskabet, nér det foreligger.

Efter den geldende boligreguleringslovs § 27, stk. 5, kan
udlejeren, nér sag er indbragt for huslejeneevnet, indtil naev-
nets afgerelse foreligger, oppebare den varslede lejeforhe-
jelse som en forelebig lejeforhgjelse. Lejen skal reguleres
1 overensstemmelse med navnets afgorelse. Huslejenavnet
kan dog bestemme, at udlejeren kun kan oppebare et mindre
beleb, indtil nevnet har truffet sin afgerelse. Safremt der til
den pdgaeldende lejeforhejelse er givet forhdndsgodkendelse
efter § 25 a samt § 59 a, stk. 2, og § 59 b, stk. 1, i lov om
leje, kan huslejenaevnet kun @ndre den ved forhandsgodken-
delsen fastsatte lejeforhejelse, hvis der er tale om @ndrede
forhold.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 27, stk. 7, for-
rentes tilbagebetaling til lejerne af for meget erlagt leje fra
tilbagebetalingstidspunktet efter bestemmelsen i § 17, stk. 3.

Efter den geeldende boligreguleringslovs § 27, stk. 8, fast-
setter indenrigs- og boligministeren efter forhandling med
landsomfattende sammenslutninger af henholdsvis grund-
ejerforeninger og lejerforeninger nermere regler om udar-
bejdelse af autoriserede standardblanketter for varsling af
forbedringsforhgjelser efter stk. 1.

2.14.1.4. Forhandsgodkendelse

Efter den geldende lejelovs § 59 a, stk. 1, kan husleje-
navnet pd udlejerens anmodning treffe afgerelse om stor-
relsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraves i tilfaelde
omfattet af stk. 2-6.

Efter den galdende lejelovs § 59 a, stk. 2, kan afgorelse
efter stk. 1 treeffes, inden der ivaerksattes forbedringer, her-
under ombygningsarbejder vedrerende sammenlegning af
lejligheder, der vil medfere en lejeforhgjelse, hvis ombyg-
ningsarbejdet udferes i overensstemmelse med et projekt-
materiale vedrerende det patenkte arbejde, som udlejeren
har forelagt huslejenavnet. Udlejerens anmodning til hus-
lejenevnet skal indeholde en opgerelse over de ansldede
udgifter ved gennemforelsen af arbejderne og en beregning
af den enskede lejeforhgjelse.

Bestemmelsen omfatter ogsa forhdndsgodkendelse af le-
jen efter en gennemgribende modernisering i henhold til § 5,
stk. 2, i den geeldende boligreguleringslov.

Efter den geeldende lejelovs § 59 a, stk. 3, kan afgerel-
se efter stk. 1 treeffes, inden udlejeren iverksatter ombyg-
ningsarbejder vedrerende indretning af en eller flere beboel-
seslejligheder 1 en tagetage, som ikke tidligere har vaeret
indrettet til beboelse, hvis ombygningsarbejdet udferes i
overensstemmelse med det projektmateriale vedrerende det
patenkte arbejde, som udlejeren har forelagt huslejenaev-
net. Udlejerens anmodning til huslejenavnet skal indeholde
en opgerelse over de anslédede udgifter ved gennemferelsen
af arbejderne og oplysning om den enskede fremtidige leje.

Efter den gazldende lejelovs § 59 a, stk. 4, kan afgarelse
efter stk. 1 treffes, inden ejeren af en ejerbolig eller en
andelshaver i en andelsboligforening med brugsret til en
bestemt beboelseslejlighed treffer beslutning om at udleje
boligen. Denne adgang galder dog kun for ejere, der pa
ansegningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger,
og for andelshavere, der pd ansegningstidspunktet ikke har
brugsret til andre udlejede andelsboliger.

Efter den geldende lejelovs § 59 a, stk. 5, kan afgerel-
se efter stk. 1 traeffes, inden udlejeren iverksaetter ombyg-
ningsarbejder efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 1-4, i den
tidligere geldende lov om privat byfornyelse, hvis der er
foretaget reservation af investeringsramme efter den tidlige-
re geldende lov om privat byfornyelse. Huslejenavnet kan
forlange dokumentation for, at der er reserveret investerings-
ramme efter den tidligere gaeldende lov om privat byfornyel-
se.

Efter den gazldende lejelovs § 59 a, stk. 6, kan afgarelse
efter stk. 1 treeffes, inden der for lejemal, der helt eller delvis
er udlejet til beboelse, og for uudlejede lejemél, der lovligt
helt eller delvis kan anvendes til beboelse, ivarksattes for-
bedringsarbejder efter tidligere gaeldende kapitel 6 a i lov
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om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendtgerelse
nr. 144 af 21. februar 2020, der vil medfere en lejeforhe-
jelse. Huslejenaevnets afgerelse skal omfatte lejeforhgjelse
foretaget sével efter § 58, stk. 1 og 2, som efter tidligere
gaecldende § 58 a, jf. lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. septem-
ber 2019.

Efter den geeldende lejelovs § 59 b, stk. 1, skal udlejer
samtidig med indbringelse for nevnet efter § 59 a, stk. 2,
fremsende oplysning om forbedringsarbejdets art og en an-
givelse af lejeforhejelsens forventede storrelse til de lejere,
der berares af forbedringsarbejdet.

Efter den gaeldende lejelovs § 59 b, stk. 2, skal udlejer, nar
huslejenavnet har givet forhdndsgodkendelse efter § 59 a,
stk. 2 eller 3, hvis lejeren fremsetter indsigelse mod lejens
storrelse, indbringe sagen for navnet inden 6 uger efter
udlebet af lejerfristen i § 59, stk. 5, 1. pkt.

Efter den galdende lejelovs § 59 b, stk. 3, afger navnet
pa udlejerens anmodning for de enkelte lejemal, som hus-
lejenavnet har truffet afgerelse om efter § 59 a, stk. 5,
nir ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne star
i rimeligt forhold til den opndede kvalitet. Naevnet afger
ligeledes, om de udferte ombygningsarbejder er omfattet af
den i medfer af § 2, stk. 3, i den tidligere gzldende lov
om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og om den af
udlejeren beregnede lejeforhgjelse er i overensstemmelse
med bestemmelsen i § 5 a i den tidligere geeldende lov om
privat byfornyelse. Udlejerens anmodning til huslejensevnet
skal vedlegges et ombygningsregnskab med oplysning om
de atholdte og dokumenterede udgifter og lejestigninger for-
delt p4 de enkelte lejemédl attesteret af en registreret eller
statsautoriseret revisor.

Efter den galdende lejelovs § 59 b, stk. 4, kan husleje-
navnet kun @ndre den ved forhdndsgodkendelsen fastsatte
leje efter § 59 a, stk. 2-6, hvis der er tale om andrede
forhold.

Efter den geldende lejelovs § 59 b, stk. 5, skal husleje-
navnets forhandsgodkendelse efter § 59 a, stk. 2-6, treffes
senest 2 maneder efter, at huslejenevnet har modtaget be-
merkninger efter § 39, stk. 3, eller svar efter § 40, stk. 4,
i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, eller nar
fristen for svar efter bestemmelserne er udlebet.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 25 a, stk. 1,
treeffer huslejenavnet, samtidig med huslejenavnets afge-
relse efter § 25, afgorelse om sterrelsen af den lejeforhgjel-
se, der vil kunne gennemfores, safremt forbedringsarbejdet
udfores i overensstemmelse med et af udlejeren forelagt pro-
jektmateriale vedrerende den patenkte foranstaltning, samt
opgerelse over de ansladede udgifter ved gennemforelsen og
beregning af den enskede lejeforhgjelse, medmindre sadan
afgerelse tidligere er truffet efter § 59 a, stk. 2, i lov om leje,
eller sag herom er under behandling.

Efter den galdende boligreguleringslovs § 25 a, stk. 2,
treeffer huslejeneevnet, inden der iverksattes forbedringer
i forbindelse med bytte af en lejlighed, jf. § 73 i lov om
leje, pé udlejerens anmodning afgerelse om, hvorvidt lejen
kan fastsattes efter § 5, stk. 2, efter byttet og i givet fald le-

jens starrelse, safremt forbedringsarbejderne udferes i over-
ensstemmelse med et af udlejeren forelagt projektmateriale,
herunder oplysninger om de anslédede udgifter ved gennem-
forelsen af projektet.

2.14.1.5. Huslejencevnets kompetence

Efter den geeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 5, treeffer
de i henhold til lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene nedsatte huslejenavn afgorelse efter reglerne i den
navnte lovs kapitel VI i tvister om lejeforhgjelser efter reg-
lerne om forbedringer i §§ 58 og 59, herunder om varsling
af arbejdernes ivaerksattelse efter § 55, og nevnet kan fast-
sette en frist for afleggelse af byggeregnskab, jf. § 59, stk.
4. Naevnet treffer ogsa afgerelse i tvister om lejeforhajelse
og godtgerelse efter §§ 60 og 61. Neevnet afger endvidere
tvister om lejerens ret til at gennemfore forbedringsarbejder
mv. i lejligheden mod godtgerelse efter § 62 a, herunder om
reduktion af beregningsgrundlaget for godtgarelse efter § 62
a, stk. 4, for lejerens udgifter til forbedringsarbejder mv. og
om beregning af lejeforhgjelse efter § 62 a, stk. 9.

For sé& vidt angér nervaerende kapitel, er det huslejenav-
nets kompetence i henhold til §§ 58, 59, 60 og 21, som er
relevant.

2.14.1.6. Straf

Efter den geldende boligreguleringslovs § 29 a, stk. 1,
straffes med bade eller feengsel indtil 4 méneder den, som
gennemforer moderniseringer (forbedringer) af en ejendom i
strid med reglerne i dette kapitel eller med kendskab til det
lovstridige forhold finansierer sédanne moderniseringer.

Efter den geldende boligreguleringslovs § 29 a, stk. 2,
kan der palagges selskaber mv. (juridiske personer) strafan-
svar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

2.14.1.7. Fravigelighed

Der eksisterer i geeldende ret ingen bestemmelse om fravi-
geligheden for bestemmelserne om fravigeligheden af leje-
lovens og boligreguleringslovens bestemmelser.

I henhold til gaeldende ret er udgangspunktet dog, at leje-
lovens regler kan fraviges, medmindre de har et indhold,
som tilsiger det modsatte. Det gelder, at reglerne for sa vidt
angér lejelovens kapitel om forbedringer, ikke kan fraviges
grundet reglernes indhold.

For sa vidt angér reglerne i den geldende boligregule-
ringslov gelder, at disse ikke kan fraviges.

2.14.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den

foresldaede ordning

Det er ministeriets opfattelse, at det af hensyn til lovens
overskuelighed og lasevenlighed vil vare hensigtsmaessigt
at opdele de sammenskrevne regler fra den geldende leje-
lovs og boligreguleringslovs regler om forbedringer i tre
selvstendige kapitler om henholdsvis udlejerens forbedrin-
ger, lejerens forbedringer og om aftalte forbedringer.

I det foresldede kapitel 14 samles og viderefores med
sproglige og redaktionelle @ndringer de bestemmelser, som
er relevante for forbedringer, som udferes af udlejeren, her-
under bestemmelserne om, hvilke forbedringer udlejeren
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kan udfere, bestemmelserne om beregning af lejeforhgjelse,
om varsling af lejeforhgjelse og om forhandsgodkendelse.

I forbindelse med denne omstrukturering af loven finder
ministeriet det hensigtsmassigt at foretage enkelte indholds-
maessige @ndringer, ligesom nogle bestemmelser ikke fore-
slas viderefort.

2.14.2.1. Udlejerens cendringer af ejendommen og det lejede

Som en ny bestemmelse foreslas § 126, som angiver for-
bedringsbegrebet og udlejerens ret til at foretage andringer,
herunder forbedringer i det lejede. Bestemmelsernes indhold
er alene udtryk for gaeldende ret og foreslas indfert af hen-
syn til lovens overskuelighed og forstéelighed.

Reglerne om udlejerens @ndringer af ejendommen og det
lejede foreslas herudover viderefort uden indholdsmaessige
@ndringer.

2.14.2.2. Forbedringer og lejeforhajelser

Som ny bestemmelse forslas § 127, stk. 1, der angiver
forbedringsbegrebet. Bestemmelsens indhold er alene udtryk
for gaeldende ret og er alene indfert for at ege lovens forsta-
elighed.

Den galdende lejelovs § 58, stk. 1, om lejeforhajelse ved
forbedringer foreslas opdelt, saledes at bestemmelsens 1.
led, som vedrorer iagttagelse af den geldende lejelovs § 65,
stk. 2-4, viderefores i en separat bestemmelse.

Den galdende boligreguleringslovs § 27, stk. 1, om le-
jeforhgjelse ved forbedringer foreslds opdelt, sdledes at be-
stemmelsens 1. led, som vedrorer iagttagelse af den gelden-
de boligreguleringslovs § 23-26, viderefores i en separat
bestemmelse.

Den geldende lejelovs § 58, stk. 6, om, at den del af
udgiften til en forbedring, der kan dekkes ved udbetaling fra
Grundejernes Investeringsfond efter § 63 e, jf. lovbekendst-
gorelse nr. 963 af 11. august 2010, ikke skal medregnes
ved beregning af lejeforhgjelserne efter stk. 1, foreslds ikke
viderefort. Da ordningen med hensettelse til forbedringer i
uregulerede kommuner er ophert, og forholdet efterfolgende
reguleres i overgangsordningen i § 5, stk. 3, 2. pkt., i lov nr.
310 af 30. marts 2015, er bestemmelsen overfladig.

Den galdende lejelovs § 58, stk. 7, om, at foranstaltnin-
ger, der oger kapaciteten af ejendommens forsynings- el-
ler aflgbsledninger af hensyn til lejerens brug, anses for
forbedringer, foreslas ikke viderefort. Efter de generelle
regler om forbedringer vil sddanne arbejder allerede efter
den galdende lovgivning vere en forbedring i det omfang,
foranstaltningen foreger lejevaerdien af det lejede. Det vil
veaere tilfeldet, hvis de udferes af hensyn til lejerens brug,
fx hvis de eksisterende forsynings- og aflabsforhold ikke er
tidssvarende og dermed ikke opfylder behovet i en moderne
bolig. Bestemmelsen anses pd dette grundlag for at veare
overfladig.

Den galdende lejelovs § 60 foreslas ikke viderefort. Be-
stemmelsen fastsatter, at har udlejeren efter paleg i medfer
af byggeloven gennemfert en gardrydning, kan den udgift,

der er godkendt af kommunalbestyrelsen, udlignes gennem
en lejeforhgjelse pa 10 pct. af udgiften. Medferer gardryd-
ningen ggede udgifter til renholdelse og vedligeholdelse,
kan i lejeforhgjelsen yderligere medtages et passende belab,
der er godkendt af kommunalbestyrelsen hertil.

Da byggeloven og det dertil herende bygningsreglement
ikke leengere indeholder hjemmel til at paleegge udlejeren at
gennemfore gardrydning, foreslas det, at denne bestemmelse
ikke videreferes. Lejeforhgjelser, som opkreves i medfer
af denne hjemmel, bevarer sin gyldighed, da reglen var gel-
dende pa tidspunktet for varsling af lejeforhgjelse.

Den galdende lejelovs § 61, stk. 2, foreslas ikke videre-
fort. Bestemmelsen om, at de formelle regler for varsling af
lejeforhejelse som folge af skattestigninger gaelder ved krav
om godtgerelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning,
er overfladig som folge af, at de tilsvarende regler i den gel-
dende lejelovs § 59, som viderefores, indeholder de samme
formelle krav bortset fra begrundelseskravet. Der er dermed
tale om en @ndring af uvasentlig betydning.

Den geldende boligreguleringslovs § 29, stk. 2 og 3, fore-
slas ikke viderefort. Bestemmelsen indeholder en serlig le-
jeforhgjelsesregel, nar udlejeren udferer sddanne foranstalt-
ninger, som er nevnt i bestemmelsen og finansierer med lan
fra Grundejernes investeringsfond. Reglen finder imidlertid
alene anvendelse, nir den beregnede lejeforhgjelse ikke
overstiger 15 kr. pr. m? bruttoetageareal arligt. Da belobet
ikke nettoprisindeksreguleres, har bestemmelsen med tiden
mistet sin relevans. ZAndringen er materiel, men vurderes
ikke at have betydning i praksis.

Det foreslas, at indenrigs- og boligministeren bemyndiges
til at fastsette nermere regler om de totalokonomisk renta-
ble energiforbedringer. Ministeren bemyndiges til at fastseet-
te nermere regler om krav til dokumentation, om betingel-
serne for at kreeve lejeforhojelse og om forhgjelsens bereg-
ning, idet der er behov for at fastlegge en raekke specifikke
forhold om ordningen og lejeforhejelsens beregning, herun-
der en raekke forhold af teknisk karakter, som ikke er egnede
til at medtage i en lov. Denne bemyndigelse findes ogsé i
den geldende lejelov, hvor den er udnyttet til at udstede
bekendtgerelse nr. 281 af 23. marts 2015 om totalekonomisk
rentable energiforbedringer. Den gzldende bekendtgerelse
vil blive erstattet med en ny bekendtgerelse i forbindelse
med ikrafttreeden af narverende lovforslag. Der forventes
ikke materielle @ndringer af indholdet i bekendtgarelsen.

Reglerne om forbedringer og lejeforhgjelser foreslas her-
udover viderefort uden indholdsmessige @ndringer.

2.14.2.3. Varsling m.v.

For at undga regelsat med overlappende indhold findes
det hensigtsmessigt, at den geeldende lejelovs § 59, stk. 4,
skrives sammen med den galdende boligreguleringslovs §
27, stk. 4.

Bestemmelserne vedrerer huslejen@vnets mulighed for at
fastsatte en frist for afleggelse af byggeregnskab efter for-
bedringers udferelse. Huslejenavnet kan i henhold til bolig-



94

reguleringsloven forst fastsaette en frist 6 méaneder efter, at
den forelobige lejeforhejelse er tradt i kraft, mens husleje-
navnet i henhold til lejeloven ikke er begranset af samme
6-maneders frist. For at skabe ensartethed i regelsattet, og
fordi det findes rimeligt, at udlejer altid har 6 maneder, for
huslejenavnet kan fastsaette en frist, foreslas, at 6-maneders
fristen indferes som den generelle regel.

Den geldende lejelovs § 65, stk. 2, om indkaldelse af be-
boerreprasentationen til et mede inden ivaerksattelse af for-
bedringer, foreslas opdelt, saledes at bestemmelsens 2. led af
2. pkt. bliver udskilt til et nyt efterfolgende stykke. Hensig-
ten er at tydeliggere, at forpligtelsen bestér, uanset om der
for udlejeren bestar en forpligtelse til at varsle ivaerksattelse
af forbedringsarbejderne.

Den galdende lejelovs § 65, stk. 4, om inddragelse af
beboerreprasentanterne i planlagningen af sterre forbed-
ringsarbejder foreslas preciseret, saledes at det udtrykkeligt
fremgér, at konsekvensen af ikke at overholde reglerne i den
gaeldende lejelovs § 65, stk. 2 og 3, alene betyder, at leje-
forhgjelse ikke kan opkraves, i det omfang den overstiger
belebsgransen i den geldende lejelovs § 65, stk. 2. Bestem-
melsen fortolkes i dag allerede i overensstemmelse hermed,
og der er séledes alene tale om en pracisering.

Den galdende boligreguleringslovs § 27, stk. 5, om fore-
lobig forbedringsforhejelse skrives sammen med lejelovens
almindelige regler herom. I boligreguleringslovens regler
er det bestemt, at indbringelse for huslejen@vnet ikke har
opsattende virkning for en varslet lejeforhgjelse, der kan
oppebares som en forelgbig lejeforhejelse, indtil husleje-
navnets afgerelse foreligger. Naevnet kan dog nedsatte le-
jeforhgjelsen, indtil naevnets afgerelse foreligger. Ved sam-
menskrivning af regler om forelebig lejeforhgjelse findes
det hensigtsmeessigt af hensyn til ensartethed i regelsattet,
at de samme regler gelder i uregulerede ejendomme og
dermed i alle ejendomme.

Den gzldende boligreguleringslovs § 27, stk. 5, 4. pkt.,
foreslas ikke viderefort. Bestemmelsen fastseetter, at safremt
der til forbedringsforhgjelsen er givet forhandsgodkendelse,
kan denne ikke, selv om den er forelgbig, nedsettes, med-
mindre der er tale om @&ndrede forhold. Da dette galder
for bade forelobige og endelige forbedringsforhgjelser, er
bestemmelsen overfladig og foreslas derfor ikke viderefort.

Den geldende boligreguleringslovs § 27, stk. 7, foreslas
ikke viderefort. Bestemmelsen fastsatter, at tilbagebetaling
til lejerne af for meget betalt leje forrentes fra tilbagebeta-
lingstidspunktet efter bestemmelsen i den galdende boligre-
guleringslovs § 17, stk. 3. Bestemmelsen er overfledig, da §
17 efter sin ordlyd finder anvendelse generelt for regulerede
ejendomme.

Den geldende boligreguleringslovs § 27, stk. 8, foreslas
ikke viderefort. Bestemmelsen fastsatter, at indenrigs- og
boligministeren efter forhandling med landsomfattende sam-
menslutninger af henholdsvis grundejerforeninger og lejer-
foreninger fastsetter narmere regler om udarbejdelse af
autoriserede standardblanketter for varsling af forbedrings-

forhgjelser efter stk. 1. Bestemmelserne blev indsat ved lov
nr. 419 af 1. juni 1994, med ikrafttraeden 1. juli 1994, men
har ikke vaeret anvendt og foreslas derfor ikke viderefort.

Reglerne om varsling m.v. foreslas herudover viderefort
uden indholdsmassige @ndringer.

2.14.2.4. Forhandsgodkendelse

Den gaeldende lejelovs § 59 a, stk. 2, 1. pkt., 5. led, og stk.
3, 1. pkt., 4. led, foreslés flyttet fra bestemmelserne over i en
samlet bestemmelse sammen med den galdende lejelovs §
59D, stk. 2-5.

Den geldende lejelovs § 59 a, stk. 2, 2. pkt., og stk. 3, 2.
pkt., foreslds flyttet til et nyt efterfolgende stykke sammen
med den geeldende boligreguleringslovs § 59 b, stk. 1. £En-
dringen er alene redaktionel.

Den galdende lejelovs § 59 a, stk. 5, foreslas ikke vide-
refort. Efter bestemmelsen treffer huslejenevnet afgerelse,
inden der ivaerksettes ombygningsarbejder efter bestemmel-
sen i § 2, stk. 1, nr. 2-4, i den tidligere gaeldende lov om
privat byfornyelse, om sterrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraeves. Huslejenevnets afgorelse skal vedlaegges
ejerens anseggning om tilsagn om stette. Da der ikke leengere
kan meddeles nye tilsagn efter ordningen, foreslas det, at be-
stemmelsen om forhandsgodkendelse af lejen i forbindelse
med tilsagnet ophaves som overfladig.

Den geldende boligreguleringslovs § 25 a, stk. 1, om
huslejenavnets pligt til at forhandsgodkende lejen samtidig
med, at nevnet treffer afgorelse efter den geldende boligre-
guleringslovs § 25, foreslas ikke viderefort.

Den gzldende boligreguleringslovs § 25 a, stk. 2, foreslas
ikke viderefort. Bestemmelsen angér forhdndsgodkendelse
af lejen ved ivaerksattelse af en gennemgribende modernise-
ring efter den gaeldende boligreguleringslovs § 5, stk. 2, og
er efter dens indhold unedvendig, da den gzldende lejelovs
§ 73, stk. 3, uddybende redeger for udlejerens forpligtelser i
denne forbindelse, og da der i de sammenskrevne regler om
forh&ndsgodkendelse er udtrykkelig hjemmel til at forh&nds-
godkende lejens storrelse efter en gennemgribende moderni-
sering.

Reglerne om forhdndsgodkendelse foreslds herudover vi-
derefort uden indholdsmassige @ndringer.

2.14.2.5. Huslejencevnets kompetence

Ministeriet vurderer, at det af hensyn til lovens overskue-
lighed vil veere hensigtsmaessigt, at huslejenavnets kompe-
tencer i relation til lovens omrader opdeles, saledes at det
i slutningen af hvert kapitel fremgar, i hvilket omfang husle-
jenzvnet kan treeffe afgerelse om tvister i relation hertil.

Derfor foreslds den geldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 5,
1. pkt., 1. og 3. led, flyttet til neervaerende kapitel (kapitel
14).

2.14.2.6. Straf

Reglerne om sanktioner i regulerede ejendomme foreslas
herudover viderefort uden indholdsmeessige @ndringer.
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2.14.2.7. Fravigelighed

Som ny bestemmelse forslds § 136 om mulighed for at
fravige bestemmelserne i kapitlet. Der er alene tale om
en kodificering af allerede galdende ret, og bestemmelsen
medferer saledes ikke @ndringer i den galdende retstilstand.

2.15. Aftalte forbedringer
2.15.1. Geeldende ret
2.15.1.1. Individuelt aftalte forbedringer

Efter den geeldende lejelovs § 62 b kan udlejeren og lejer-
en af en beboelseslejlighed, uanset bestemmelsen i § 58,
stk. 1, 1 lejeloven og bestemmelsen i § 27, stk. 1, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, efter at lejeaftale
er indgéet, indga aftale om gennemforelse af forbedringsar-
bejder i lejligheden med en i aftalen naermere fastsat lejefor-
hgjelse.

Det folger af bestemmelsen, at aftalen skal vere skriftlig,
og det skal udtrykkeligt fremga af aftalen, at lejeforhgjel-
sen er aftalt efter nervaerende bestemmelse. Lejeren kan
forlange, at udlejeren, forinden aftale indgés, indhenter en
forhandsgodkendelse efter bestemmelserne i § 59 a, stk.
2. Lejeren kan endvidere anmode kommunalbestyrelsen om
en udtalelse vedrerende eventuelle boligstettemassige kon-
sekvenser af en aftale om lejeforhejelse efter denne bestem-
melse.

Efter bestemmelsens stk. 2 skal udlejeren, forinden aftale
indgas, orientere lejeren om muligheden for at indhente for-
handsgodkendelse, jf. stk. 1, 3. pkt., og udtalelse vedrerende
boligstattemaessige konsekvenser, jf. stk. 1, 4. pkt. Har udle-
jer ikke inden aftalens indgéelse givet lejeren oplysninger
herom, er aftalen ugyldig. Aftalen bortfalder, nar det pagel-
dende lejeforhold opherer.

Bestemmelsen er en fravigelse fra de almindelige lejefast-
settelsesregler i lejeloven og boligreguleringsloven, hvoref-
ter udlejeren som hovedregel kan krave, at lejen bliver for-
hgjet med et belgb, der modsvarer foregelsen af det lejedes
verdi, hvis udlejeren har forbedret lejemalet. Bestemmelsen
giver dermed parterne mulighed for at indga en individuel
aftale om bestemte forbedringer i det lejede med en lejefor-
hgjelse, som ikke er begrenset af de almindelige regler om,
at forbedringsforhgjelser skal modsvare forggelsen af det
lejedes veerdi. Forbedringsforhgjelsen kan saledes fastsettes
frit efter parternes aftale.

2.15.1.2. Beboerreprceesentanters tiltreedelse af forbedringer

Efter den geeldende lejelovs § 66 a kan beboerreprasen-
tanterne pa samtlige lejeres vegne tiltreede forbedringsarbej-
der, der sammen med forbedringsarbejder, som beboerre-
presentanterne inden for de sidste 3 &r har tiltrddt efter
denne bestemmelse, medforer lejeforhgjelser pd maksimalt
64 kr. pr. m? bruttoetageareal.

Det folger endvidere af bestemmelsen, at beboerrepraesen-
tanterne, forinden de tiltreeder forbedringsarbejderne, skal
atholde beboermade til droftelse af de pageldende forbed-

ringsarbejder, og der skal pad beboermedet vare flertal
blandt de fremmedte beboere for forbedringsarbejdernes
gennemforelse. Efter beboermadet skal beboerrepreesentan-
terne snarest skriftligt meddele samtlige beboere om beslut-
ningen samt oplyse, at safremt 1/4 af beboerne inden 2
uger efter meddelelsen forlanger det, skal beboerreprasen-
tanterne foranstalte urafstemning blandt ejendommens be-
boere. Huslejen®vnet kan pé en lejers begering tilsidesat-
te aftalen mellem beboerreprasentanterne og udlejeren, sa-
fremt den er abenbart urimelig.

Af bestemmelsen fremgér endelig, at det i 1. pkt. naevnte
beleb er opgjort i 1994-niveau og reguleres en gang arligt
med 2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det padgaldende
finansar, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og
fremover reguleres belobet efter 1. pkt. i stedet efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-mane-
ders-periode sluttende i juni méned aret for det finansar,
reguleringen vedrerer. Belobet afrundes til nermeste hele
kronebelab.

Bestemmelsen giver beboerrepraesentanterne mulighed for
pa alle lejeres vegne at indga aftale med udlejeren om gen-
nemforelse af forbedringsarbejder op til det anforte maksi-
mum. Aftalen skal indgéas pa grundlag af lovens almindelige
vilkar, og bestemmelsen giver saledes ikke mulighed for at
fravige lovens praceptive bestemmelser. Bestemmelsen in-
deholder dermed alene en kompetence for beboerrepraesen-
tanterne til at indga aftale med udlejeren.

2.15.1.3. Huslejencevnets kompetence

Efter den geldende lejelovs § 106, stk.1, nr. 8, treffer
huslejenavnet afgerelse i1 tvister om, hvorvidt en aftale i
henhold til § 66 a om forbedringsarbejder er abenbart urime-
lig
2.15.1.4. Fravigelighed

Efter den geeldende lejelovs § 68 kan reglerne om beboer-
reprasentanternes kompetence til at indga aftale med udleje-
ren om forbedringer ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren.

Den gzldende lejelovs § 62 b om aftalte forbedringsar-
bejder er efter dens indhold ufravigelig efter de galdende
regler.

2.15.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.15.2.1. Individuelt aftalte forbedringer

Den foreslaede bestemmelse videreforer med sproglige og
redaktionelle @ndringer den galdende lejelovs § 62 b. Der
er ikke med forslaget tilsigtet nogen e&ndring af den geelden-
de retsstilling.

2.15.2.2. Beboerrepreesentanters tiltreedelse af forbedringer

Den foresldede bestemmelse videreforer med redaktionel-
le @ndringer den galdende lejelovs § 66 a. Der er ikke
med forslaget tilsigtet nogen @ndring af den gaeldende rets-
stilling.
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2.15.2.3. Huslejencevnets kompetence

Den foresldede bestemmelse i § 139 videreforer med
sproglige og redaktionelle &ndringer den galdende lejelovs
§ 106, stk. 1, nr. 8. Der er ikke med forslaget tilsigtet nogen
@ndring af den geeldende retsstilling.

2.15.2.4. Fravigelighed

Det foreslas at indfere en bestemmelse om, at reglerne i
kapitlet ikke kan fraviges ved aftale.

Bestemmelsen videreforer den geldende retsstilling for s
vidt angar beboerrepreesentanternes mulighed for at aftale
forbedringer med udlejeren. Med hensyn til muligheden for,
at parterne aftaler bestemte forbedringer med en narmere
aftalt forbedringsforhgjelse, er denne bestemmelse efter sit
indhold ufravigelig, idet det er op til parterne at ingd en
sédan aftale som en fravigelse af de almindelige regler om
beregning af forbedringsforhejelser

2.16. Lejerens ret til at foretage installationer i og
forbedringer af det lejede

2.16.1. Geeldende ret

2.16.1.1. Lejerens installationsret

Efter den geldende lejelovs § 28 ma lejeren ikke uden
udlejerens samtykke foretage andringer af det lejede eller
anbringe andre indretninger eller genstande end de i §§ 29
og 30 n@vnte.

Bestemmelsen fastsetter lejelovens udgangspunkt, at le-
jeren ikke ensidigt ma foretage @ndringer i det lejede. Hvis
lejeren vil foretage @ndringer i det lejede, ma det ske efter
aftale med udlejeren. Bestemmelsen omfatter forandringer
og forbedringer i det lejede, som ligger ud over alminde-
lig brug af det lejede. Det vil sige forandringer af det leje-
des faste indretninger og konstruktionsmeessige forhold fx
egentlige moderniseringer af kekken og badevarelse. Sed-
vanlige forandringer, som kan henregnes under almindeli-
ge boligindretningsmaessige forandringer, herunder fx op-
setning af skabe, hylder og lignende henherer dog under
lejerens almindelige brug af det lejede.

Som undtagelse hertil indeholder lejelovens §§ 29 og 30
om henholdsvis lejerens installationsret og lejerens raderet
regler, som giver lejeren ret til at foretage na@rmere bestemte
forandringer i det lejede, der gar videre end egentlige indret-
ningsmassige forandringer, jf. neermere nedenfor.

Efter den galdende lejelovs § 29 har lejeren ret til at
foretage sadvanlige installationer i det lejede, medmindre
udlejeren kan godtgere, at ejendommens el- og aflebskapa-
citet ikke er tilstraekkelig til installationen. Lejeren skal give
meddelelse til udlejeren, inden han foretager installationen.

Begrebet sadvanlige installationer omfatter installationer,
som ma anses at veere almindelige i en normal tidssvarende
bolig. Begrebet er sdledes dynamisk og relaterer sig til de
installationer, som pa et givent tidspunkt ma anses at vare
sedvanlige i forhold til tidens standarder. Begrebet omfatter
harde hvidevarer som fx komfurer, keleskabe, frysere, em-
haetter, vaskemaskiner, opvaskemaskiner og terretumblere.

Det er en betingelse, at lejeren giver udlejeren meddelelse,

inden installationen udferes. Formalet med bestemmelsen er
at give udlejeren mulighed for at vurdere, om ejendommens
el- og aflgbskapacitet er tilstreekkelig til installationen, idet
udlejeren kan modsette sig installationen, hvis det vurderes,
at dette ikke er tilfaeldet.

Det folger af stk. 2, at lejeren har ret til at anbringe ra-
dio- og fjernsynsantenne pd ejendommen efter udlejerens
anvisning til modtagelse af radio- og tv-programmer, jf.
dog stk. 3. Lejeren har tilsvarende ret til at lade etablere
kabelforbindelse til fremfering af radio- og tv-programmer
eller adgang til elektroniske kommunikationstjenester i ejen-
dommen, hvis der er mulighed for tilslutning til kabel-tv
eller lignende felles net i omrédet. Onsker flere lejere at eta-
blere samme programforsyning eller forsyning med adgang
til elektroniske kommunikationstjenester, kan disse beslut-
te, at opsetning af antenne eller forsyning med adgang til
elektroniske kommunikationstjenester skal ske i form af et
feellesanlaeg.

Bestemmelsen giver lejerne en umiddelbar ret til at opsaet-
te antenne til modtagelse af radio- og tv-programmer samt
til at indleegge kabler til fremforing af radio- og tv-program-
mer eller adgang til elektroniske kommunikationstjenester
som fx internet. Udlejeren har ret til at anvise, hvorledes
opsetning af antenner skal ske. Lejerne har en tilsvarende
ret til at beslutte, at radio- og tv-forsyning eller adgang til
elektroniske kommunikationstjenester skal ske i form af et
feellesanlaeg.

Ifolge stk. 3 galder lejerens ret efter stk. 2 ikke, séfremt
udlejeren godtger, at anbringelsen vil vare til ulempe for
ejendommen eller dens lejere. Retten gaelder endvidere ikke,
hvis lejeren kan fa adgang til et ensket program enten gen-
nem udlejerens faelles tv-forsyning eller gennem et af lejerne
etableret faellesantenneanleg.

Hvis antennen anbringes pa ejendommen uden for det le-
jede, kan udlejeren modsette sig ops@tning, hvis opsatning
vil vere til ulempe for ejendommen eller dens lejere. Rene
@stetiske hensyn vil ikke kunne fratage lejeren retten til at
opsette antenne eller fremfore kabler.

Retten til at opsatte antenne eller fremfore kabler galder
ikke, hvis det program, som lejeren ensker, kan leveres
i udlejerens felles forsyning eller i lejernes fallesantenne-
anleg. Begrensningen geelder ikke adgang til elektroniske
kommunikationstjenester, da det er hensigten, at lejeren kan
vaelge imellem faelles forsyning og individuel forsyning. Le-
jeren kan dog ikke afvise at betale til den falles forsyning,
hvis dette er aftalt med udlejeren. Udlejeren skal give lejer-
ne den adgang til rum og installationer, som fremforing af
kabler nedvendigger.

Af stk. 4 fremgér, at hvis lejeren etablerer en antenne pa
ejendommen, kan udlejeren forlange, at lejeren indbetaler et
rimeligt depositum til sikkerhed for udgifter til nedtagning
af antennen og retablering ved lejerens fraflytning, jf. stk. 7.

Det fremgar af stk. 5, at safremt flere lejere onsker at
etablere en fallesantenne i ejendommen efter stk. 2, kan
udlejer forlange, at de padgaeldende lejere stifter en antenne-
forening, som skal st for etablering og drift af fllesanten-
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neanlagget. Der skal valges en bestyrelse for antennefor-
eningen. Det pahviler bestyrelsen at meddele udlejer, hvem
der sidder i bestyrelsen, saledes at udlejer med frigerende
virkning kan henvende sig til disse angdende spergsmal ved-
rerende antenneanlaegget. Bestyrelsen skal samtidig sende
et eksemplar af foreningens vedtagter til udlejer. Antenne-
foreningen er erstatningsansvarlig for skade, der er forarsa-
get af fzllesantenneanlegget. Vedtegterne skal indeholde
bestemmelser om, at foreningen skal tegne en ansvarsfor-
sikring og en kaskoforsikring vedrerende antenneanlaegget,
samt at foreningen 1i tilfelde af opher skal bare udgifterne
til nedtagning af antenneanlagget og retablering. Udlejer
kan forlange, at foreningen indbetaler et rimeligt depositum
til sikkerhed for udgifter til nedtagning af antenneanlaegget
og retablering.

Bestemmelsen giver udlejeren mulighed for at henvise
lejerne i ejendommen til at danne en antenneforening til
etablering og drift af feellesantenneanlegget, hvis flere lejere
onsker en fzlles forsyning af radio- og tv-programmer. Be-
stemmelsen indeholder nermere regler for antenneforenin-
gens virksomhed mv. Udlejeren kan stille krav om, at an-
tenneforeningen indbetaler et rimeligt depositum, der kan
daeekke eventuelle udgifter til nedtagning og retablering.

I henhold til stk. 6 kan udlejeren ved vaesentlig tilsidesat-
telse af de pligter, som er angivet i stk. 5, kreeve faellesanten-
neanleegget nedtaget og retablering.

Stk. 7 fastseetter, at stk. 5 og 6 tilsvarende gelder for
lejernes etablering af feelles forsyning med adgang til elek-
troniske kommunikationstjenester.

Bestemmelsen indeberer, at udlejeren i forhold til lejer-
nes onske om falles forsyning med adgang til elektroniske
kommunikationstjenester kan henvise lejeren til at danne en
forening til etablering og drift af en felles forsyning med
adgang til elektroniske kommunikationstjenester.

Ifolge stk. 8 kan udlejeren, hvis lejeren har opsat egen
antenne eller vaeret tilsluttet fellesantenneanlaeg efter stk.
2, kraeve lejerens antenne nedtaget og retableret, nér lejeren
fraflytter lejemaélet.

Det er i stk. 9 fastsat, at lejeren af en beboelseslejlighed
eller et varelse til helarsbeboelse har ret til at installere
hjeelpemidler m.v. i det lejede og efter udlejerens anvisning
pa ejendommens fzllesarealer efter bestemmelserne i lov
om social service, hvis kommunalbestyrelsen garanterer for
betaling af retableringsudgifter ved lejerens fraflytning. Le-
jeren skal forudgaende skriftligt anmelde de patenkte in-
stallationer m.v. til udlejeren. Lejeren har ret til at lade in-
stallationerne udfere, hvis udlejeren ikke har gjort skriftlig,
begrundet indsigelse senest 6 uger efter lejerens anmeldelse
af arbejderne. Udlejeren kan negte lejeren at lade installa-
tionerne pa fellesarealerne udfere, hvis de er til vasentlig
ulempe for ejendommen eller de ovrige lejere.

Lejerens ret til at installere hjelpemidler galder bide
hjelpemidler i1 det lejede og i ejendommen i ovrigt og er
betinget af, af kommunalbestyrelsen garanterer for betaling
af udgifter til retablering ved lejerens fraflytning. Der kan
fx veere tale om derpumper, handlister ved trappe og lignen-

de. Ordningen er endvidere betinget af, at lejeren skriftligt
anmelder installationen. Har udlejeren ikke modsat sig in-
stallationen skriftligt inden 6 uger efter anmeldelsen, anses
udlejeren for at have tiltradt installationen. Med hensyn til
installationer pd ejendommens fzllesarealer kan udlejeren
nagte lejeren at lade installationerne udfere, hvis de er til
vaesentlig ulempe for ejendommen eller de gvrige lejere.

Endelig er det i stk. 10 bestemt, at lejeren er erstatningsan-
svarlig for skade, der er forirsaget af de installationer, han
har foretaget. Udlejeren kan kraeve, at lejeren ved forsikring
eller pd anden méde stiller forneden sikkerhed for opfyldel-
sen af erstatningsansvaret.

Lejerens erstatningsansvar galder ogsd ved hendelig
skade. Hvis lejeren har en forsikring, som omfatter den
pageldende installation, kan udlejeren kraeve anden sikker-
hedsstillelse for erstatningsansvaret, hvis den af lejeren stil-
lede sikkerhed i form af forsikring ikke kan anses at udgere
den forngdne sikkerhed.

Efter den gzldende lejelovs § 30 har lejeren ret til at
foretage skiltning pd mure, dere og vinduer, der herer til det
lejede, i det omfang det er seedvanligt efter hans forretnings
og ejendommens art. Lejeren har endvidere ret til at anbrin-
ge markiser, udhangsskabe, automater, varer og lign. i sed-
vanligt omfang.

I stk. 2 er det fastsat, at lejeren af en butik eller en be-
vertning skal holde forretningen &ben og i forsvarlig drift
i seedvanligt omfang. Det kan ikke uanset modstaende af-
tale palegges lejere af forretninger i butiksfallesskaber at
holde &dbent mandag til fredag efter kl. 20.00 og fra lerdag
kl. 17.00 til mandag kl. 6.00. Hvis der i en lejeaftale indgéet
inden den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkar
om abningstider, vil disse dog fortsat kunne geres galdende
indtil den 1. juli 2010.

Bestemmelsen omfatter de sékaldte “blandede lejemal”,
det vil sige lejemal, som indeholder bade lokaler til beboelse
og til erhvervsudevelse. Rene erhvervslejemdl er omfattet
af den geldende erhvervslejelov. Med bestemmelsen gives
lejeren ret til skiltning og anbringelse af indretninger, som
knytter sig til erhvervsdriften. Betingelsen er, at skiltning og
anbringelse af indretninger er saedvanlige. Herudover inde-
holder bestemmelsen regler om &bningstider, idet det er fast-
sat, at lejeren af en butik eller bevertning skal holde dbent i
sedvanligt omfang. Endvidere er der fastsat begraensninger
for, hvilke &bningstider det kan palaegges lejere af forretnin-
ger i butiksfaellesskaber at iagttage. Bestemmelsen retter sig
imod beslutninger om feelles abningstider i butikscentre og
lignende.

2.16.1.2. Lejerens rdderet

I den gaeldende lejelovs § 62 a, stk. 1, er det bestemt, at
lejeren af en beboelseslejlighed har ret til at udfere nermere
fastsatte forbedringsarbejder m.v. i lejligheden og ved fra-
flytning fa godtgerelse for de atholdte udgifter efter reglerne
i stk. 4-8. Indenrigs- og boligministeren fastsatter neermere
regler om afgrensningen af disse arbejder. Bestemmelsen i
1. pkt. geelder ikke for lejere i fremlejeforhold efter § 70 og
lejere i tidsbegransede lejeforhold efter § 80.
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Bestemmelsen indeholder en egentlig ret for lejeren til
at udfere bestemte forbedringsarbejder i det lejede og fa
godtgerelse for udgifterne efter serlige regler ved fraflyt-
ning. Med hjemmel i bestemmelsen er der udstedt bekendt-
gorelse nr. 845 af 30. september 1994 om raderet og godt-
gorelse for individuelle forbedringer m.v. i privat bygge-
ri. Af bekendtgarelsen fremgar, at lejeren af en beboelses-
lejlighed har ret til at udfere og fa ekonomisk godtgerelse
for folgende forbedringer m.v. i lejligheden: energibesparen-
de foranstaltninger, herunder efterisolering, forsatsvinduer,
termostatventiler og lign., andre ressourcebesparende foran-
staltninger, fx vandbesparende foranstaltninger og lign., eta-
blering, forbedring og renovering af bad, wc og kekkener
samt flytning, fjernelse og opsatning af skillevegge, som
nedvendiggares heraf, samt tekniske installationer, herunder
elinstallationer.

Endvidere fremgar, at installation af harde hvidevarer kun
er omfattet af raderetten, hvis der er tale om udskiftning
af hérde hvidevarer, der i forvejen herer til lejligheden. In-
stallation af andre harde hvidevarer er omfattet af retten
efter § 29, stk. 1, i lov om leje til at foretage saedvanlige
installationer i det lejede.

Det er samtidig fastsldet, at raderetten ikke gaelder for
lejere i fremlejeforhold efter § 70 og lejere i tidsbegransede
lejeforhold efter § 80.

Det folger af det galdende stk. 2, at lejeren forudgéende
skal anmelde de pataenkte forbedringsarbejder m.v. til udle-
jer. Nedvendig byggesagsbehandling forestds og betales af
lejeren. § 29, stk. 10, finder tilsvarende anvendelse.

Bestemmelsen foreskriver en anmeldelsespligt for lejeren
forud for arbejdernes ivarksattelse. Det er ikke narmere
bestemt, hvordan anmeldelse skal ske. Det péhviler lejer-
en at forestd og betale for den fornedne byggesagsbehand-
ling. Dette kan forudsatte udlejerens medvirken.

Henvisningen til lejelovens § 29, stk. 10, indeberer, at
lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der er forarsaget af
de installationer, lejeren har foretaget. Udlejeren kan kreve,
at lejeren ved forsikring eller pa anden made stiller forneden
sikkerhed for opfyldelsen af erstatningsansvaret.

Det gzldende stk. 3 bestemmer, at forbedringer m.v. efter
stk. 1 skal vare rimelige og hensigtsmassige. Udlejeren
kan nagte lejeren at forbedre det lejede, nér sarlig vagtige
grunde taler herfor, herunder nar der er tale om uhensigts-
maessige arbejder, f.eks. sarlige luksuspraegede eller saerlige
energiforbrugende arbejder. Lejeren kan lade arbejderne ud-
fore, safremt udlejeren ikke har gjort indsigelse senest 6
uger efter lejerens anmeldelse af arbejderne efter stk. 2. Ind-
sigelsen skal vaere skriftlig og angive, hvilke arbejder der
gores indsigelse imod, og begrundelsen herfor.

Nér lejeren har givet anmeldelse til udlejeren om de pa-
teenkte raderetsarbejder, kan udlejeren gere skriftlig, specifi-
ceret og begrundet indsigelse. Udlejeren kan gere indsigel-
se, ndr saerlig vagtige grunde taler herfor, herunder med
henvisning til, at arbejderne er uhensigtsmassige, fx sarligt
luksuspraegede eller sarligt energiforbrugende arbejder. Ud-

lejeren skal gere indsigelse senest 6 uger efter lejerens an-
meldelse.

I henhold til det gzldende stk. 4 beregnes godtgerelsen
pa grundlag af afholdte udgifter, som skal dokumenteres ef-
ter arbejdernes afslutning og pétegnes lejekontrakten. Udle-
jer kan reducere beregningsgrundlaget for godtgerelse med
vardien af eksisterende installationer og bygningsdele m.v.,
som er omfattet af forbedringsarbejderne. Udlejer kan end-
videre reducere beregningsgrundlaget for godtgerelse, hvis
udgifterne skennes at vere uforholdsmassigt heje.

De af lejeren atholdte udgifter til forbedringerne danner
grundlag for beregningen af godtgerelsen. Hvis der er tale
om udskiftning af eksisterende indretninger, kan udlejeren
reducere opgerelsen med et beleb, der svarer til verdien af
de udskiftede indretninger. Endvidere kan der ske reduktion,
hvis udgifterne eller dele heraf mé anses at vere urimeligt
heje.

Det er i det gzldende stk. 5 fastsat, at godtgerelsen
udger den del af de afholdte udgifter beregnet efter stk.
4, som efter fradrag af eventuel stotte efter anden lovgiv-
ning overstiger 13.938 kr. Godtgerelsen kan hejst udgere
110.252 kr. Godtgerelse pd mindre end 2.788 kr. udbetales
ikke. Som afholdte udgifter kan alene medregnes dokumen-
terede udgifter til virksomheder, der er registreret efter lov
om mervardiafgift (momsloven), og som driver bygge- og
anlegsvirksomhed. De i 1.-3. pkt. nevnte belab er opgjort
i 2009-niveau og reguleres efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12-manedersperiode sluttende
1 juni médned &ret for det finansdr, reguleringen vedrorer. Be-
lobet afrundes til neermeste hele kronebelob.

Efter det gaeldende stk. 6 kan der ydes godtgerelse for fle-
re forbedringer m.v. i samme lejlighed, selv om arbejderne
ikke udferes samtidig. Under hensyntagen til nedskrivnin-
gen efter stk. 7 kan den samlede godtgerelse til en lejer dog
aldrig overstige belebsgraensen i stk. 5.

I det geeldende stk. 7 er det fastsat, at den oprindeligt
beregnede godtgerelse nedskrives med 10 pct. for hvert ar,
forbedringen m.v. har varet i brug, ferste gang dog forst 2
ar efter at forbedringen er taget i brug, medmindre anden
nedskrivning aftales imellem lejer og udlejer under hensyn
til arbejdernes karakter. Ibrugtagningsdatoen for forbedrin-
gen m.v. skal sammen med en eventuel serlig aftale om
nedskrivning af godtgerelsen pdtegnes lejekontrakten.

Bestemmelsen indebarer, at forbedringerne afskrives over
11 &r, hvorefter lejeren ikke har krav pa godtgerelse.

Efter det geldende stk. 8 udbetales godtgerelsen af udlejer
ved lejerens fraflytning, hvis udferelsen af arbejderne er til-
endebragt, jf. § 99, stk. 3. Udlejer kan foretage modregning i
godtgerelsen for lejerens forpligtelser over for udlejer.

Det fremgér af det gaeldende stk. 9, at i nedskrivningspe-
rioden, jf. stk. 7, kan en ny lejer ved genudlejning enten
vaelge at betale den nedskrevne godtgerelse til udlejeren
eller vaelge at betale en lejeforhgjelse, der modsvarer for-
ogelsen af det lejedes veerdi, jf. § 58. Ved genudlejningen
efter nedskrivningsperiodens udleb, jf. stk. 7, kan udlejeren
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kreeve en lejeforhgjelse, der modsvarer foregelsen af det
lejedes verdi, jf. § 58.

Bestemmelsen indeberer, at der er forskel pa en ny lejers
retsstilling ved genudlejning athangig af, om genudlejning
sker i afskrivningsperioden eller efter afskrivningsperiodens
udleb. Ved genudlejning i afskrivningsperioden kan den nye
lejer vaelge at betale den nedskrevne godtgerelse til udleje-
ren eller valge at betale en lejeforhgjelse, der modsvarer
foragelsen af det lejedes vaerdi. Ved genudlejning efter pe-
riodens udleb kan udlejeren forlange en forbedringsforhgjel-
se efter de almindelige regler herom.

Endelig er det i det gaeldende stk. 10 bestemt, at hvis en
lejer, der har betalt den nedskrevne godtgerelse til udlejer
efter stk. 9 i nedskrivningsperioden, flytter, har lejeren ret til
godtgerelse svarende til den nedskrevne godtgerelse bereg-
net efter stk. 7 modregnet eventuelle forpligtelser over for
udlejer, jf. stk. 8.

2.16.1.3. Lejerens adgang til at forlange energibesparende
foranstaltninger gennemfort

Det folger af den galdende lejelovs § 46 a, stk. 3, at
hvis udlejeren leverer varme og opvarmning af brugsvand,
og overstiger udgifterne hertil ifelge det senest udsendte
varmeregnskab for et ar halvdelen af lejen for den pagel-
dende periode, kan beboerrepraesentanterne eller et flertal
af lejerne forlange, at der udferes alle eller en del af de
arbejder vedrerende varme og opvarmning af brugsvand, der
er angivet i en energiplan, jf. lov om fremme af energibespa-
relser i bygninger. Foreligger der ikke energimaerkning med
tilherende energiplan, jf. lov om fremme af energibesparel-
ser i bygninger, kan lejerne, safremt forholdet er omfattet
af 1. pkt., kraeve, at udlejeren gennemforer en sadan energi-
merkning. Det er en betingelse, at beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne samtidig giver tilslutning til en
lejeforhgjelse til deekning af samtlige de udgifter, der folger
af arbejdernes gennemforelse, jf. § 58, stk. 4.

Bestemmelsen giver beboerreprasentanterne eller lejer-
flertallet mulighed for at forlange, at udlejeren udferer de
arbejder vedrerende varme og opvarmning af brugsvand, der
er angivet i en energiplan. Hvis en sddan ikke forligger, kan
lejerne forlange, at en sddan udarbejdes.

Det er en betingelse for bestemmelsens anvendelse, at ud-
gifterne til varme og opvarmning af brugsvand ifelge det se-
nest udsendte varmeregnskab for et ar overstiger halvdelen
af lejen for den pagaldende periode. Endvidere skal lejerne
give tilslutning til en lejeforhejelse til dekning af samtlige
de udgifter, der folger af arbejdernes gennemforelse, jf. den
gxldende lejelovs § 58, stk. 4. Lejeforhgjelsen er sdledes
ikke som almindelige forbedringsforhgjelser begraenset af
det lejedes verdi.

2.16.1.4. Huslejencevnets kompetence

Efter den geldende lejelovs § 106, stk.1, nr. 8, treffer
huslejenavnet afgerelse i tvister om lejerens ret til at instal-
lere hjelpemidler efter § 29, stk. 9, og tvister om deposita
efter § 29, stk. 4 og 5.

Endvidere treeffer huslejenavnet afgerelse i tvister om
lejerens ret til at gennemfore forbedringsarbejder m.v. i lej-
ligheden mod godtgerelse efter den galdende lejelovs § 62
a, herunder uenighed om reduktion af beregningsgrundlaget
for godtgerelse efter § 62 a, stk. 4, for lejerens udgifter
til forbedringsarbejder m.v. og uenighed om beregning af
lejeforhgjelse efter § 62 a, stk. 9.

Ligeledes treeffer huslejen@vnet efter den geldende leje-
lovs § 106, stk.1, nr. 7, afgerelse i tvister om udferelse af
arbejder omfattet af § 46 a, stk. 2, om lejerens ret til at
forlange energibesparende arbejder udfort.

Huslejenavnet afger efter den gaeldende boligregulerings-
lovs § 27 a pé begaring af beboerreprasentanterne eller et
flertal af lejerne, om betingelserne er opfyldt for at kraeve
udferelse af arbejder omfattet af den geeldende lejelovs § 46
a, stk. 3. Neevnet kan efter stk. 2 palegge udlejeren at udfere
de naevnte arbejder og fastsatte en tidsfrist for det enkelte
arbejdes fuldferelse.

2.16.1.5. Fravigelighed

Efter de geldende regler kan lejelovens § 29 om lejerens
installationsret og § 30, stk. 2, 2. pkt., om, at det ikke kan
palegges lejere af blandede lejemél at holde en forretning
i et butiksfaellesskab &ben i de i bestemmelsen angivne tids-
rum, ikke fraviges til skade for lejeren.

Endvidere kan lejerens og beboerreprasentanternes ret til
at forlange energibesparende arbejder udfert efter den gel-
dende lejelovs § 46 a ikke fraviges til skade for lejeren.

2.16.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

For at skabe bedre overblik over reglerne pd omradet
vurderes det for det forste hensigtsmassigt at opdele den
gzldende lejelovs kapitel V i to kapitler. Et kapitel, som
omfatter regler om lejerens brug af det lejede, og ét kapitel,
som omfatter regler om lejerens installationsret mv.

Med henblik pa at skabe bedre overblik over reglerne pa
omradet vurderes det endvidere hensigtsmaessigt at samle
bestemmelserne om lejerens installationsret og lejerens ra-
deret i ét kapitel 1 stedet for i to kapitler som i den galdende
lov. I den forbindelse vurderes det ogsé hensigtsmassigt
at indsatte reglen i geldende lejelovs § 46 a, stk. 3, om
beboerreprasentanternes eller et lejerflertals mulighed for
under visse betingelser at forlange, at udlejeren udferer
energibesparende arbejder samt regler om huslejenavnets
kompetence i uenigheder omfattet af kapitlet i det foreslaede
kapitel 16.

I forbindelse med sammenskrivningen af de forskellige
regelset 1 ét kapitel findes det hensigtsmassigt at udvide
henvisningen i den geeldende lejelovs § 28 séledes, at den
omfatter alle de relevante regler i det foreslaede kapitel. Z£n-
dringen er redaktionel.

Samtidig findes det hensigtsmessigt at opdele den gel-
dende lejelovs § 29 i to bestemmelser om lejerens ret til at
foretage saedvanlige installationer henholdsvis lejerens ret til
at opsatte antenne.
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2.16.2.1. Lejerens installationsret

De foreslédede bestemmelser videreforer den geldende le-
jelovs §§ 29 og 30.

Det vurderes dog hensigtsmaessigt at endre formuleringen
i den geeldende lejelovs § 29, stk. 4 og 5, af de bestemmel-
ser, som hjemler mulighed for, at udlejeren kan forlange et
rimeligt depositum til sikkerhed for nedtagning m.v. af an-
tennen hos henholdsvis den lejer eller den antenneforening,
som benytter sig af muligheden for at etablere fellesantenne
m.v. i eller pd ejendommen. Efter de galdende regler kan
udlejeren forlange, at lejeren indbetaler et rimeligt deposi-
tum til sikkerhed for udgifter til nedtagning af antennen og
retablering ved lejerens fraflytning eller antenneforeningens
opher. Bestemmelsen foreslas omformuleret, saledes at ud-
lejeren ikke kun kan kreeve sikkerhed for udgifter forbundet
med nedtagning eller retablering, men for alle udgifter som
udspringer af antennen.

Endvidere findes det hensigtsmassigt at ophave § 30, stk.
2, 3. pkt., i den geeldende lejelov, idet det vurderes, at denne
del af bestemmelsen, som har karakter af en overgangsbe-
stemmelse, ikke leengere har nogen betydning i praksis. Be-
stemmelsen omhandler muligheden for at kunne paberébe
sig serlige vilkdr om abningstider i lejeaftaler indgéet inden
den 1. juli 1995. Sddanne vilkar har kunnet gores geldende
indtil den 1. juli 2010.

Der er herudover ikke tilsigtet nogen e&ndring i den geel-
dende retsstilling.

2.16.2.2. Lejerens rdderet

Den foreslaede bestemmelse videreforer med redaktionel-
le &ndringer den geldende lejelovs § 62 a.

Den i lejelovens § 62 a, stk. 1, nevnte bekendtgerelse vil
blive erstattet med en ny bekendtgerelse i forbindelse med
ikrafttreeden af neervaerende lovforslag. Der patenkes ikke
vasentlige materielle endringer i indholdet af bekendtgerel-
sen.

2.16.2.3. Lejerens adgang til at forlange energibesparende
foranstaltninger gennemfort

Den foreslaede bestemmelse videreforer uden indholds-
massige @ndringer den geldende lejelovs § 46 a, stk. 3.

2.16.2.4. Huslejencevnets kompetence

Den foreslaede bestemmelse viderefarer den gaeldende le-
jelovs § 106, stk.1, nr. 8, om tvister om lejerens ret til at
installere hjelpemidler efter § 29, stk. 9, og om deposita
efter § 29, stk. 4 og 5.

Endvidere videreforer den foresldede bestemmelse den
gaeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 5, om tvister om lejerens
ret til at gennemfore forbedringsarbejder m.v. i lejligheden
mod godtgerelse efter den geldende lejelovs § 62 a, her-
under om uenighed om reduktion af beregningsgrundlaget
for godtgerelse efter § 62 a, stk. 4, for lejerens udgifter til
forbedringsarbejder m.v.

Ligeledes videreforer den foresldede bestemmelse den
gaeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 7, om tvister om udferel-
se af arbejder omfattet af den gaeldende lejelovs § 46 a, stk.

2, om lejerens ret til at forlange energibesparende arbejder
udfort.

Endelig videreforer den foresldede bestemmelse den gzl-
dende boligreguleringslovs § 27 a om tvister om, hvorvidt
betingelserne er opfyldt for at kraeve udferelse af arbejder
omfattet af den gaeeldende lejelovs § 46 a, stk. 3, herunder at
navnet kan pélegge udlejeren at udfere de nzvnte arbejder
og fastsatte en tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferelse.

Det findes hensigtsmessigt at foresld at udvide navnets
kompetence til at omfatte alle tvister omfattet af hele det
foreslaede kapitel 16, idet dette vurderes at vare en min-
dre betydende materiel @ndring, som medvirker til at gore
reglerne mere overskuelige. Endvidere vurderes reglerne ge-
nerelt at vere af en karakter, som er egnet til at kunne
pademmes i huslejenavnet.

2.16.2.5. Fravigelighed

Det foreslas at viderefere den galdende lejelovs regler
om lejerens installationsret, om forretningers abningstider
og om lejerens ret til at forlange bestemte energibesparende
arbejder udfort.

Endvidere foreslas det preciseret, at bestemmelserne om
lejerens raderet ikke kan fraviges til skade for lejeren. Efter
de gzldende regler kan bestemmelserne efter deres indhold
ikke fraviges til skade for lejeren.

Der er séledes ikke tilsigtet nogen @ndring af den geelden-
de retsstilling.

2.17. Lejerens brug af det lejede
2.17.1. Geeldende ret

2.17.1.1. Lejerens forsvarlige brug af det lejede

I den galdende lejelovs kapitel V er i §§ 25-27 fastsat
regler om lejerens brug af det lejede.

Efter den gzldende lejelovs § 25 skal lejeren behandle det
lejede forsvarligt.

Det fremgér endvidere af bestemmelsens stk. 2, at lejeren
er erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved ufor-
svarlig adfeerd af ham selv, hans husstand eller andre, som
han har givet adgang til det lejede.

Endelig fremgér af bestemmelsens stk. 3, at opstér der
skader, hvis udbedring er uopsettelig, skal lejeren straks
anmelde dette til udlejeren. Andre skader skal han anmelde
uden ugrundet ophold.

Det folger af bestemmelserne, at lejeren har en pligt til at
behandle savel de lejede lokaler som selve ejendommen for-
svarligt. Dette indebzrer, at lejeren skal undlade at forvolde
skade pa det lejede, ligesom lejeren har pligt til at anmelde
skader i det lejede til udlejeren. Hvis lejeren, lejerens hus-
stand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede,
forvolder skade ved uforsvarlig adferd, kan lejeren ifalde
erstatningsansvar.

Lejerens pligt til at omgés forsvarligt med det lejede fol-
ger af almindelige erstatningsretlige regler. De galdende
regler om, at lejeren hafter for sin husstand og andre, som
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lejeren har givet adgang til det lejede, hviler pa almindelige
retsgrundsatninger.

Det folger af geeldende lejelovs § 26, at lejeren ikke uden
udlejerens samtykke mé bruge det lejede til andet end af-
talt. Lejeren ma endvidere ikke uden udlejerens samtykke
overlade brugen af det lejede eller nogen del deraf til andre
end medlemmer af sin husstand.

Reglerne fastslér, at lejeren ikke uden udlejerens samtyk-
ke ma bruge det lejede til andet formal end det, der er
aftalt. Det fremgér typisk af lejeaftalen, hvad det lejede ma
anvendes til.

Anvender lejeren det lejede til andet end aftalt, og opherer
lejeren trods udlejerens indsigelse ikke dermed, vil udlejeren
kunne have lejeaftalen, jf. lovforslagets § 182, stk. 1, nr. 2.

Hvis det lejede er udlejet til helérsbeboelse, er udgangs-
punktet, at det lejede ikke ma anvendes til andre formal
end beboelse. Dette skal forstds som helarsbeboelse i over-
ensstemmelse med reglerne i kapitel 1 i lov om boligfor-
hold. Selv om en bolig er udlejet til helarsbeboelse, udeluk-
ker det ikke enhver form for erhvervsmassig aktivitet. Det
athanger af en konkret vurdering, i hvilket omfang en be-
grenset erhvervsmaessig aktivitet ma anses for at ligge inden
for graeenserne for, hvilke aktiviteter der lovligt ma udeves.

Lejeren ma heller ikke uden udlejerens samtykke overlade
brugen af det lejede til andre end medlemmer af sin hus-
stand. Lejeren kan dog overlade brugsretten til andre efter
reglerne om fremleje i lovforslagets kapitel 19.

Korttidsudlejning af en lejet helarsbolig, herunder udlej-
ning til turister gennem en digital platform, vil altid kraeve
udlejerens samtykke.

2.17.1.2. Fravigelighed

Den gazldende lejelov indeholder ikke regler om fravige-
ligheden af bestemmelserne i lovforslagets kapitel 17. Det er
imidlertid almindeligt antaget, at reglerne ud fra en formals-
fortolkning er ufravigelige.

2.17.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Ud over bestemmelserne om lejerens brug af det lejede in-
deholder kapitel V i den geldende lejelov regler om lejerens
installationsret i §§ 28-31. For at skabe bedre overblik over
reglerne pa omrddet og for at ege leseoverskueligheden
vurderes det hensigtsmeessigt at opdele det gaeldende kapitel
V i to kapitler. Et kapitel, som omfatter regler om lejerens
brug af det lejede, og ét kapitel, som omfatter regler om
lejerens installationsret, jf. lovforslagets kapitel 16.

2.17.2.1. Lejerens forsvarlige brug af det lejede

Den galdende lejelovs regler om lejerens brug af det le-
jede foreslds uden indholdsmassige @ndringer viderefort i
lovforslagets kapitel 17.

2.17.2.2. Fravigelighed

Den geldende lejelov indeholder ikke naermere regler om
fravigeligheden af de i kapitlet foreslaede bestemmelser. Det
er imidlertid almindeligt antaget, at de geldende regler ma

anses for at vaere ufravigelige. Pa den baggrund indsettes en
ny bestemmelse i lovforslagets kapitel 17, som er udtryk for
en kodificering af gaeldende ret.

2.18. God skik og orden i ejendommen
2.18.1. Geeldende ret

2.18.1.1. Tilsidescettelse af god skik og orden

Udlejeren har pligt til at serge for, at der hersker god skik
og orden i ejendommen. I den gaeldende lejelovs kapitel XII
A er fastsat regler, hvorefter der er mulighed for at skride
ind over for lejere, som ikke overholder almindelige regler
om god skik og orden i ejendommen.

Reglerne omfatter forhold, hvor lejerens misligholdelse
ikke er sd vasentlig, at lejerens fraflytning er pakrevet, men
hvor det dog vurderes, at der er tale om overtraedelser af
god skik og orden, som ber sanktioneres. Med reglerne kan
adferd, som skaber uro og utryghed blandt lejerne m.fl.,
som faerdes i ejendommen, imodegas pa et tidligt tidspunkt
og pa en sddan made, at den lejer, som optreder generende
for andre lejere i ejendommen, bliver gjort klar over, at der
er tale om en uacceptabel adfzerd, som — hvis den fortsetter
— vil fore til, at lejeforholdet opsiges eller ophaves.

Sag om palag af retsfolger som folge af lejerens manglen-
de overholdelse af god skik og orden indbringes for husleje-
navnet af udlejeren. En lejer kan ikke selv indbringe sag om
husordensovertradelser for huslejenavnet.

Efter den geeldende lejelovs § 27 har bade udlejeren og
lejeren en pligt til at serge for, at der hersker god orden
i ejendommen. Udlejeren skal efter den geldende lejelovs
§ 27, stk. 1, om fornedent ophave lejeaftalen, hvis lejeren
tilsideseetter god skik og orden, og lejeren kan péaberabe sig
reglerne i §§ 12 og 13 om mangler, hvis udlejeren overtrze-
der denne pligt.

Efter den geldende lejelovs § 27, stk. 2, skal lejeren over-
holde de almindelige ordensregler i ejendommen og skal ef-
terkomme andre rimelige pabud, der skal sikre god husorden
og forsvarlig brug af det lejede, jf. § 79 a.

Endelig skal lejeren efter den geeldende lejelovs § 27, stk.
3, serge for, at de pligter, der pahviler ham efter stk. 2, ogsé
iagttages af de personer, for hvis handlinger han er ansvarlig
efter § 25.

Bestemmelsen indebarer, at udlejeren har ret til at ud-
arbejde en husorden og palegge lejerne at overholde den-
ne. Lejeren har i sa fald pligt til at overholde husordenen
og har et ansvar for, at lejerens husstand og andre personer,
som med lejerens samtykke far adgang til det lejede, over-
holder denne.

Efter den geeldende lejelovs § 79 a, stk. 1, kan en lejer
palaegges retsfolger, nar lejeren udever adferd, som er til
gene for ejendommen, udlejer, dennes ansatte, lejere i ejen-
dommen eller andre, der lovligt feerdes i ejendommen. Der
kan veere tale om folgende adferd:

Lejeren udaver eller truer med fysisk vold over for nogen
af de naevnte personer.

Lejerens adfzerd kan vere til fare for ejendommen eller de
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navnte personer, herunder pd grund af anvendelse af vében
eller opbevaring af farefremkaldende materialer i det lejede.

Adferd, som medforer gener for de navnte personer i
form af generel utryghed, forrdelse af ejendommens miljo
eller sundhedsmassig risiko.

Lejeren, uden at der er tale om fysisk vold, udever chika-
ne over for de pagaldende personer.

Lejeren udever uacceptabel stgj til vasentlig gene for de
pagazldende personer i form af uacceptabelt stojende men-
neskelig adfaerd, steerk musikstej eller staerk maskinste;.

Lejeren edelegger ejendommen eller loseore pa ejendom-
men eller pa fellesarealer.

Lejeren vanregter det lejede.

Lejerens husdyr er til vaesentlig gene for de ovennavnte
personer pa grund af stej, lugt, uhumskhed eller fare- eller
frygtfremkaldelse.

Lejeren i andre tilfeelde end de, som er nevnt som 5. pind,
udever stgjende adfzerd til gene for ovennavnte personer.

Lejerens husdyr, uden at der er tale om forhold omfattet af
8. pind, er til gene for den navnte personkreds.

Anden adferd, som er til gene for ejendommen eller de
ovenfor naevnte personer.

Der er med bestemmelsen skabt mulighed for, at udever
en lejer en adferd omfattet af bestemmelsen, kan husleje-
navnet palegge lejeren en retsfolge i form af en advarsel
eller gore lejeforholdet betinget.

Bestemmelsen omfatter adfeerd, som udeves pa ejendom-
men eller i naer tilknytning hertil. De personer, der er beskyt-
tet mod lejerens adfeerd, er udlejeren, dennes ansatte, lejere i
ejendommen og andre, der lovligt feerdes i ejendommen.

Det fremgar endvidere af den galdende lejelovs § 79
a, stk. 2, at en lejer desuden kan palagges retsfolger, nar
lejeren holder husdyr i strid med lejeaftale eller husorden,
uanset om husdyrholdet er til gene for ejendommen eller de
personer, som er omfattet af stk. 1.

Det er efter denne bestemmelse uden betydning, hvorvidt
husdyret optraeder til gene eller ej. Afgerende er alene, om
der holdes husdyr i strid med lejeaftale eller husorden.

Endelig fremgar det af den galdende lejelovs § 79 a, stk.
3, at lejeren kan palagges retsfolger, uanset om den i stk.
1 og 2 beskrevne adfaerd udeves af lejeren selv, lejerens
husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det
lejede.

Lejeren er sédledes ansvarlig for opfersel af henholdsvis
personer fra sin husstand og personer, som lejeren har givet
adgang til det lejede.

2.18.1.2. Retsfolger ved tilsidescettelse af god skik og orden

Efter den geeldende lejelovs § 79 b, stk. 1, kan lejeren,
som har tilsidesat god skik og orden, palegges en af folgen-
de retsfolger:

Lejeforholdet kan geres betinget, séledes at der, hvis le-

jeren inden for 1 &r efter afgerelsen overtreeder nermere
fastsatte betingelser vedrerende adferd i ejendommen, er

grundlag for, at lejemadlet kan opsiges eller ophaves efter
reglerne 1 kapitel XIII og XIV.

Lejeren kan meddeles en advarsel om, at fornyet overtra-
delse af god skik og orden kan fore til, at lejeforholdet
gares betinget, jf. ovenfor, eller til, at lejemalet opsiges eller
ophaves efter reglerne i kapitel XIII eller XIV.

Efter reglerne kan lejeren pélegges en retsfolge i form
af en advarsel, eller lejeforholdet kan geres betinget, nar
lejeren i de tilfalde, som er anfert i lovforslagets § 153,
udever adferd, som er til gene for ejendommen, udlejer,
dennes ansatte, lejere i ejendommen eller andre, der lovligt
feerdes 1 ejendommen.

En beslutning om, at lejeforholdet gores betinget, har virk-
ning i op til 1 ar efter beslutningen. Grunden til, at der
er sat en graense ved 1 ar, er, at det ved en efterfolgende
retssag om ophavelse af lejeforholdet som folge af lejerens
overtreedelse af betingelserne kan vare vanskeligt at skabe
tilstreekkelig klarhed over forhold, som ligger leengere tilba-
ge i tid.

Som en mindre indgribende retsfolge kan lejeren medde-
les en advarsel om, at fornyet overtredelse af god skik og
orden kan fore til, at lejeforholdet geres betinget, eller at
lejeforholdet kan opsiges eller ophaves efter lovens regler
herom, jf. lovforslagets kapitel 20 og 21.

Efter den galdende lejelovs § 79 b, stk. 2, er det en
betingelse for, at en lejer kan pélegges retsfolger for tilside-
settelse af god skik og orden, at tilsidesettelsen sker trods
udlejerens padmindelse.

Det er saledes en betingelse for, at lejeren kan palagges
en retsfolge for tilsidesattelse af god skik og orden, at
udlejeren har givet lejeren en pamindelse med en konkret
angivelse af, hvilken adfeerd der findes uacceptabel, séledes
at lejeren har mulighed for at ophere med denne.

2.18.1.3. Huslejencevnets kompetence

Efter den gaeldende lejelovs § 79 c indbringes sag om
paleg af retsfolger for huslejen®vnet af udlejeren. Er der
fremsat krav om, at lejeren palaegges en advarsel, kan naev-
net ikke pélaegge lejeren en strengere retsfolge.

Det er séledes alene udlejeren, som kan indbringe sag om
palaeg af retsfolger som folge af tilsidesattelse af god skik
og orden for huslejenaevnet. De ovrige lejere i ejendommen
kan ikke indbringe sag herom.

Indbringer udlejeren en sag om tilsidesattelse af god skik
og orden i ejendommen for huslejenevnet uden at angive
en mulig sanktion, vil huslejen@vnet vere berettiget til at
vaelge mellem de mulige retsfolger, som er angivet i lovfor-
slagets § 154.

2.18.1.4. Fravigelighed

Den geldende lejelov indeholder ikke nermere regler om
fravigeligheden af de enkelte bestemmelser i lovforslagets
kapitel 18.. Det er imidlertid almindeligt antaget, at reglerne
ud fra en forméalsfortolkning er ufravigelige.
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2.18.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.18.2.1. Tilsidescettelse af god skik og orden

Den gazldende lejelovs bestemmelser om udlejerens pligt
til at sikre god skik og orden i ejendommen, lejerens pligt til
at overholde almindelige ordensregler og om hvilke former
for adferd der kan sanktioneres med en retsfolge, foreslés
viderefort uden indholdsmassige @ndringer.

2.18.2.2. Retsfolger ved tilsidescettelse af god skik og orden

Den gaeldende lejelovs regler om, hvilke retsfolger lejeren
kan palaegges ved tilsidesettelse af god skik og orden, fore-
slas viderefort uden indholdsmassige @ndringer.

Som en sproglig @ndring foreslds i den foresldede § 154.
praciseret, at det er huslejenevnet, som kan palaegge en
retsfolge efter bestemmelsen. Dette fremgéar i de gaeldende
regler af den efterfolgende bestemmelse, den foreslaede §
155. Der er ikke tilsigtet nogen @ndring i den galdende
retstilstand.

2.18.2.3. Huslejencevnets kompetence

Den geldende lejelovs regel om huslejenavnets kompe-
tence viderefores uden indholdsmaessige &ndringer.

2.18.2.4. Fravigelighed

Den geeldende lejelov indeholder ikke nermere regler om
de af kapitlet omfattede bestemmelsers fravigelighed. De
foreslaede regler antages imidlertid allerede efter geeldende
retstilstand at veere ufravigelige. P4 den baggrund indsettes
en ny bestemmelse i lovforslagets kapitel 18, som er udtryk
for en kodificering af geeldende ret.

2.19. Brugsrettens overgang
2.19.1. Geeldende ret

2.19.1.1. Fremleje

Reglerne om fremleje i den gaeldende lejelovs §§ 69-72
omhandler lejerens ret til helt eller delvist at fremleje sit
lejemal til andre. Reglerne finder alene anvendelse for bebo-
elseslejligheder.

Efter den galdende lejelovs § 69, stk. 1, har lejeren af
en beboelseslejlighed ret til at fremleje hojst halvdelen af
lejlighedens beboelsesrum til beboelse. Det samlede antal
personer, der bor i lejligheden, ma ikke overstige antallet af
beboelsesrum.

Efter den galdende lejelovs § 69, stk. 2, skal udleje-
ren modsette sig fremlejeforholdet, hvis lejligheden vil
blive beboet af flere end 2 personer pr. beboelsesrum, jf.
lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 52 a,
stk. 1. Undlader udlejeren dette, straffes udlejeren med be-
de. Der kan palaegges selskaber mv. (juridiske personer)
strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel. 1.-3. pkt.
gelder alene i kommuner, hvor kommunalbestyrelsen har
truffet beslutning om, at lov om midlertidig regulering af
boligforholdene §§ 52 a-c skal gelde og kun i de tilfaelde,
hvor udlejeren har meddelt kommunalbestyrelsen, at disse
regler skal galde i udlejerens ejendomme.

Efter den gaeldende lejelovs § 69, stk. 3, skal fremlejeafta-
ler indgés skriftligt, og lejeren skal inden fremlejeperiodens
begyndelse tilstille udlejeren kopi af fremlejeaftalen.

Efter den gzldende lejelovs § 70, stk. 1, har lejeren af en
lejlighed, der udelukkende er udlejet til beboelse, ret til at
fremleje i indtil 2 r, nar lejerens fraveer er midlertidigt og
skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig
forflyttelse el.lign.

Det folger af den gzldende lejelovs § 70, stk. 2, litra
a-c, at udlejeren kan modsette sig fremlejeforholdet, nér
ejendommen omfatter faerre end 13 beboelseslejligheder, det
samlede antal personer i lejligheden vil overstige antallet af
beboelsesrum, eller udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at
modszette sig fremlejeforholdet.

Det folger af den galdende lejelovs § 70, stk. 3, at udle-
jeren skal modseatte sig fremlejeforholdet, hvis lejligheden
vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboelsesrum,
jf. lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 52
a, stk. 1. Undlader udlejeren dette, straffes udlejeren med
bade. Der kan pédlegges selskaber mv. (juridiske personer)
strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel. 1.-3. pkt.
gaelder alene i kommuner, hvor kommunalbestyrelsen har
truffet beslutning om, at lov om midlertidig regulering af
boligforholdene §§ 52 a-c skal galde og kun i de tilfeelde,
hvor udlejeren har meddelt kommunalbestyrelsen, at disse
regler skal gelde i udlejerens ejendomme.

Det folger af den geeldende lejelovs § 70, stk. 4, at § 69,
stk. 3, finder tilsvarende anvendelse.

Efter den galdende lejelovs § 70, stk. 5, kan udlejer, hvis
det skennes rimeligt af hensyn til efterspergslen, ved fremle-
je af xldreboliger eller ustottede private plejeboliger stille
krav om, at den pageldende bolig skal bebos af personer,
som opfylder betingelserne for at komme i betragtning til en
bolig af den pdgaeldende karakter.

Det folger af den geldende lejelovs § 71, stk. 1, at lejer-
en er erstatningsansvarlig for skade, som ved uforsvarlig
adferd forvoldes af personer, der i kraft af reglerne 1 §§ 69
og 70 benytter det lejede.

Det folger af den gldende lejelovs § 71, stk. 2, at lejeren
over for udlejeren er ansvarlig for, at de i stk. 1 naevnte per-
soner overholder de regler, der skal sikre en god husorden
og forsvarlig brug af det lejede.

Efter den galdende lejelovs § 71, stk. 3, er lejeren end-
videre erstatningsansvarlig efter § 29, stk. 10, for skade
forarsaget af installationer, som de i stk. 1 navnte personer
har foretaget i det lejede.

Det folger af den gzldende lejelovs § 72, at lejeren ikke
uden ®gtefellens samtykke mé foretage fremleje, safremt
dette vil medfere, at det lejede ikke lengere kan tjene
til feelles bolig eller som grundlag for egtefellernes eller
den anden xgtefelles virksomhed. Er den anden agtefalle
umyndig, meddeler vargen samtykket. § 7, stk. 1, og § 8
i lov om agtefzllers skonomiske forhold finder tilsvarende
anvendelse.
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2.19.1.2. Bytteret

Efter den gzldende lejelovs § 73, stk. 1, har lejeren af en
lejlighed, der udelukkende er udlejet til beboelse, ret til at
bytte med en lejer af en anden beboelseslejlighed, sdledes at
denne overtager lejligheden.

Efter den gzldende lejelovs § 73, stk. 2, litra a-d, kan
udlejeren modszette sig bytte, hvis udlejeren har sin bopzl
i ejendommen, og denne omfatter feerre end 7 lejligheder,
eller séfremt den fraflyttede lejer ikke har beboet lejligheden
i 3 ar. Udlejeren kan endvidere modsatte sig bytte, hvis lej-
ligheden ved bytning vil blive beboet af flere end 1 person
pr. beboelsesrum, eller hvis udlejeren i evrigt har rimelig
grund til at modsette sig det pageldende bytte.

Det folger af den gldende lejelovs § 73, stk. 3, at séfremt
der er tale om et lejemél, som udlejeren agter at forbedre
i forbindelse med byttet og herefter fastsaette lejen efter §
5, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne, skal udlejeren straks meddele lejeren dette og senest
1 maned efter lejerens meddelelse om bytte anmode husle-
jenavnet om en forhdndsgodkendelse, jf. § 25 a, stk. 2,
i lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Udleje-
ren skal fremsende kopi af anmodningen om forhandsgod-
kendelse samt oplysning om sterrelsen af den forventede
husleje efter forbedringen til lejeren. Nér huslejenavnets
forhandsgodkendelse foreligger, skal udlejeren straks give
lejeren kopi heraf. Undlader udlejeren at give de i 1. og 3.
pkt. nevnte oplysninger, kan lejen ikke fastsattes efter § 5,
stk. 2, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
hvis genudlejning sker som led i det padgaeldende bytte. Ved
forhandsgodkendelsen ses bort fra bestemmelsen i § 5, stk.
4, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene.

Efter den gealdende lejelovs § 73, stk. 4, skal lejeren se-
nest 14 dage efter, at kopi af huslejenavnets forhandsgod-
kendelse efter stk. 3 er kommet frem til lejeren, meddele
udlejeren, at byttet enskes gennemfort. Sker det ikke, fort-
setter lejeforholdet pa uaendrede vilkér. En indhentet for-
héndsgodkendelse efter stk. 3 har gyldighed i indtil 2 ar
efter godkendelsens datering.

Det folger af den galdende lejelovs § 73, stk. 5, at udleje-
ren skal modsatte sig bytte, hvis lejligheden efter bytning
vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboelsesrum,
jf. lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 52
a, stk. 1. Undlader udlejeren dette, straffes udlejeren med
bade. Der kan palegges selskaber mv. (juridiske personer)
strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel. 1.-3. pkt.
geelder alene i kommuner, hvor kommunalbestyrelsen har
truffet beslutning om, at lov om midlertidig regulering af
boligforholdene §§ 52 a-c skal gelde og kun i de tilfelde,
hvor udlejeren har meddelt kommunalbestyrelsen, at disse
regler skal gelde i udlejerens ejendomme.

Efter den geeldende lejelovs § 73, stk. 6, skal flere ejerlej-
ligheder, der henherer under samme ejerforening, og som
ejes af samme udlejer, anses som én ejendom i denne be-
stemmelse. Er flere ejendomme, der ejes af samme ejer,
opfoert kontinuerligt som én samlet bebyggelse, og har disse
ejendomme felles friarealer eller nogen form for driftsfel-

lesskab, anses disse ligeledes i denne bestemmelse som én
ejendom. Det samme galder, hvor flere ejendomme er sam-
vurderet eller samnoteret i tingbogen.

Det folger af den gzldende lejelovs § 73, stk. 7, at séfremt
det skennes rimeligt af hensyn til efterspargslen, kan udlejer
ved bytte af ®ldreboliger eller ustettede private plejeboli-
ger stille krav om, at den pagzldende bolig skal bebos af
personer, som opfylder betingelserne for at komme i betragt-
ning til en bolig af den padgaeldende karakter.

Det folger af den gzldende lejelovs § 74, stk. 1, at den
lejer, der ved bytning ensker at overtage en lejlighed, der
tilherer en kommune, en almen boligorganisation, et kolle-
gieselskab eller en stiftelse, skal opfylde de sarlige vilkar,
der gzlder for overtagelse af sadanne lejligheder. Med stif-
telse ligestilles en pensionskasse el.lign., der kun genudlejer
lejlighederne til sine medlemmer ved overgang til pension.

Efter den geeldende lejelovs § 74, stk. 2, kan det betinges,
at den, der ved bytning opnér en lejlighed i en andelsbolig-
forening, skal indtreede som medlem af foreningen.

Det folger af den geeldende lejelovs § 74, stk. 3, at byt-
teretten geelder uanset vedtegtsmassige begransninger i be-
boernes bytteadgang.

2.19.1.3. Brugsrettens overgang til cegtefeellen m.v.

Det folger af den geeldende lejelovs § 75, stk. 1, at hvis
lejeren der, har agtefaellen ret til at fortsette lejeforholdet.

Den galdende lejelovs § 75, stk. 2, fastslar, at séfremt
lejeren af en beboelseslejlighed der uden at efterlade sig en
egtefaelle, har en anden person, der i en periode pa mindst 2
ar umiddelbart forud for dedsfaldet har haft faelles husstand
med lejeren, ret til at fortsatte lejeforholdet.

Det folger af den geldende lejelovs § 75, stk. 3, at hvis
en lejer af en lejlighed, der delvis er udlejet til andet end
beboelse, dor uden at efterlade sig en @gtefaelle, har enhver
af lejerens livsarvinger eller svigerbern ret til at overtage
lejeforholdet, medmindre udlejeren har vagtige grunde til
at modsatte sig det. Bestemmelsen gelder, sifremt lejeren
har drevet en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven
i ejendommen er af vasentlig betydning og vaerdi for virk-
somheden. Det er dog en betingelse, at den pégaldende,
der onsker at overtage lejeforholdet, har fornedent kendskab
til den branche, hvori forretningen hidtil har veret drevet,
og onsker selv eller sammen med sin @gtefelle at fore
forretningen videre. Indtreeder den pageldende ikke som
lejer, kan udlejeren ikke udleje til anden side pa lempeligere
vilkar, end han har foreslaet den pageldende.

Den galdende lejelovs § 75, stk. 4, fastslar, at savel ud-
lejeren som dedsboet i tilfeelde af lejerens ded kan opsige
lejeforholdet med sadvanligt varsel, selv om lejeforholdet
matte vere indgaet for en bestemt lengere tid eller med
leengere opsigelsesfrist.

Det folger af den gaeldende lejelovs § 75, stk. 5, at séfremt
det lejede er en plejebolig, jf. § 1, stk. 1, 2. pkt., i den tidli-
gere lov om boliger for ldre og personer med handicap,
jf. lovbekendtgarelse nr. 316 af 24. april 1996, eller § 5,
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stk. 2, i lov om almene boliger m.v., eller en ustettet privat
plejebolig, jf. § 1, stk. 5, og der lejeren uden at efterlade sig
egtefelle eller andre, som lejeren har haft falles husstand
med som anfert i stk. 2, kan opsigelsen uanset stk. 4 ske
med 1 maneds varsel. Indbo m.v. efter den afdede beboer
kan opmagasineres under iagttagelse af dedsboskiftelovens

§8.

Det folger af den gaeldende lejelovs § 76, at hvis lejeren af
en beboelseslejlighed pa grund af alder eller sygdom flytter
pa plejehjem, i beskyttet bolig el.lign. eller i plejebolig efter
§ 1, stk. 1, 2. pkt., i den tidligere lov om boliger for eldre
og personer med handicap, jf. lovbekendtgerelse nr. 316 af
24. april 1996, eller § 5, stk. 2, i lov om almene boliger m.v.,
eller i en ustattet privat plejebolig, jf. § 1, stk. 5, eller i en
friplejebolig, finder § 75, stk. 1 og 2, tilsvarende anvendelse.

Det folger af den galdende lejelovs § 77, at i tilfeelde af
lejerens separation eller skilsmisse eller ved omstedelse af
lejerens agteskab afgeres det om nedvendigt ved bevillin-
gen eller dommen, hvilken af @gtefellerne der har ret til
at fortsatte lejeforholdet. Den egtefalle, hvis erhvervsvirk-
somhed er knyttet til et forretningslokale, har fortrinsret til
dette og den dertil horende beboelse.

Den geldende lejelovs § 77 a fastslar, at safremt parter,
der i mindst 2 ar har haft falles husstand, ophaver samlivet,
kan de aftale, hvem af parterne der skal have ret til at fort-
sette lejeforholdet til en lejlighed, der har tjent som felles
bolig. Kan parterne ikke blive enige om en aftale, jf. 1. pkt.,
kan der, nér serlige grunde, herunder navnlig hensynet til
parternes mindreédrige bern, taler derfor, ved dom traffes
bestemmelse om, hvem af parterne der skal have ret til
at fortsaette lejeforholdet. § 77, 2. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.

Det folger af den geeldende lejelovs § 78, at hvis lejeren
har forladt sin agtefelle, har denne ret til at fortsaette leje-
forholdet efter reglen i § 75, stk. 1.

2.19.1.4. Fravigelighed

Den geldende lejelovs § 79 fastslér, at lejeren ikke kan
give afkald pé de rettigheder, der tilkommer ham eller andre
efter §§ 69-70, §§ 72-73 og §§ 75-78.

I den gazldende lejelovs kapitel XII er fastsat regler om
brugsrettens overgang til andre, herunder ved fremleje, bytte
og i tilfelde af lejerens ded m.v.

Det folger af reglerne, at lejere af beboelseslejligheder har
ret til at fremleje hejst halvdelen af lejlighedens beboelses-
rum til beboelse.

Herudover har lejere af lejligheder, der udelukkende er
udlejet til beboelse, ret til at fremleje lejligheden i indtil 2 ar,
nar lejeren er fravaerende pga. af sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse el. lign. Udlejeren kan
dog modszette sig fremlejeforholdet, hvis ejendommen om-
fatter feerre end 13 beboelseslejligheder, det samlede antal
personer i lejligheden vil overstige antallet af beboelsesrum,
eller hvis der foreligger anden rimelig grund.

En lejer af en lejlighed, der udelukkende er udlejet til

beboelse, har ret til at bytte med en lejer af en anden bebo-
elseslejlighed, saledes at denne overtager lejligheden. Udle-
jeren kan dog modsette sig byttet, hvis udlejeren har sin
bopzal i ejendommen, og denne omfatter faerre end 7 lejlig-
heder, den fraflyttede lejer ikke har beboet lejligheden i
3 ar, lejligheden ved bytning vil blive beboet af flere end
1 person pr. beboelsesrum, eller hvis der foreligger anden
rimelig grund.

Der galder endvidere sarlige regler om udlejerens adgang
til at foretage en gennemgribende modernisering af lejlighe-
den i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, i forbin-
delse med et bytte og ved bytte af bl.a. aldreboliger og
boliger tilherende en kommune, en almen boligorganisation,
et kollegieselskab eller en stiftelse.

I tilfeelde af at lejeren dor, har lejerens agtefaelle en ube-
tinget ret til at fortsette lejeforholdet. Efterlader lejeren sig
ingen a&gtefzlle, har en person, som har haft felles husstand
med lejeren i mindst 2 ar forud for dedsfaldet, ret til at
fortsatte lejeforholdet. Det samme gor sig geldende, hvis
lejeren pa grund af alder eller sygdom flytter pa plejehjem, i
beskyttet bolig el.lign. eller i plejebolig.

I tilfelde af separation eller skilsmisse kan det afgeres ved
dommen eller bevillingen, hvilken af agtefeellerne der skal
have ret til at fortsatte lejeforholdet. Parter, der i mindst 2 ar
har haft feelles husstand, kan i tilfeelde af samlivsophavelse
aftale, hvem der skal have ret til at fortsette lejeforholdet.

Kapitlet indeholder endvidere regler, som indskranker le-
jerens ret til at lade brugsretten overga til andre og pligter
for udlejeren til at modsatte sig en sadan overgang, i til-
feelde hvor lejligheden vil blive beboet af et storre antal
mennesker. Reglerne her knytter sig til reglerne om beboer-
maksimum, som findes i den geldende boligreguleringslovs
§§ 52 a-c.

For en overvejende del af bestemmelserne i kapitlet kan
lejeren ikke give afkald pd de rettigheder, som tilkommer
lejeren eller andre.

2.19.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den

foresldaede ordning

2.19.2.1. Fremleje

Reglerne om lejerens ret til at fremleje sit lejemal foreslas
med indholdsmaessige a&ndringer viderefort i kapitel 19.

Bestemmelsen i den galdende lejelovs § 72 foreslds and-
ret saledes, at dele af §§ 7 og 8 i lov om axgtefellers
okonomiske forhold indskrives i den gzldende lejelovs §
72. Bestemmelsen angiver herved retsstillingen i forhold til
egtefellens ret til at fremleje familiens bolig og henviser til,
at tilladelse til fremleje kan gives af Familieretshuset.

Baggrunden for @ndringen er, at Statsforvaltningen pr. 1.
april 2019 blev nedlagt, og Statsforvaltningens familieretli-
ge og personretlige opgaver blev overtaget af Familieretshu-
set.

De pédgeldende sager efter den gzldende lejelovs § 72
indeholder familieretlige problemstillinger, og sagerne fore-
slas derfor i stedet behandlet af Familieretshuset. Der er dog
ikke som tidligere mulighed for at indbringe afgerelserne
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for Ankestyrelsen, der ikke leengere behandler familieretlige
klagesager.

2.19.2.2. Bytteret

Reglerne om lejerens ret til at bytte sit lejemél foreslas
viderefort uden indholdsmassige @ndringer.

Bestemmelsen i den geldende lejelovs § 73, stk. 6,
om at det udvidede ejendomsbegreb, som er identisk med
ejendomsbegrebet, som folger af den galdende boligregule-
ringslovs § 4 a, foreslas som redaktionel @ndring flyttet.

Der henvises séledes til reglerne om bytte i den foreslaede
§ 9, der fastleegger det udvidede ejendomsbegreb.

2.19.2.3. Brugsrettens overgang til cegtefcellen m.v.

Reglerne om bl.a. retten for lejerens agtefaelle eller hus-
standsmedlem til at fortsette eller overtage lejemalet efter
lejeren foreslas viderefort uden indholdsmeessige @ndringer.

2.19.2.4. Fravigelighed

Den foresldede bestemmelse om fravigelighed videreforer
uden indholdsmessige @ndringer den geldende lejelovs §
79. Med henblik pé at fastlegge fravigeligheden af alle ka-
pitlets bestemmelser tilfojes det, at reglen i lovforslagets §
162 ikke kan fraviges ved aftale. Det er ministeriets opfattel-
se, at reglen i den galdende lejelovs § 74 efter sit indhold
fortolkes som ufravigelig, og der er med tilfgjelsen dermed
ikke tilsigtet materielle endringer.

2.20. Opsigelse

2.20.1. Geeldende ret

I den gzldende lejelovs kapitel XIII er regler om opsi-
gelse af lejeaftalen. De fleste lejeaftaler indgas uden tidsbe-
grensning og opherer forst, nar de opsiges fra en af siderne.

Lejeaftaler kan som udgangspunkt uden videre opsiges af
lejeren. En lejer, der er gift, kan dog ikke uden agtefaellens
samtykke opsige et lejemal, som familien bor i.

For sa vidt angér opsigelse fra udlejerens side er udgangs-
punktet i loven, at en lejeaftale indgas tidsubegrenset, og
at det kun er muligt at opsige lejeren i de situationer, som
fremgér af loven.

2.20.1.1. Lejerens opsigelse

Efter den geeldende lejelovs § 81 kan lejeren opsige lejeat-
talen, hvis den ikke er indgéet for et bestemt tidsrum, eller
det ikke kan oplyses, hvilken lejetid parterne har aftalt.

Lejeren ma efter stk. 2 i samme bestemmelse dog ikke
uden sin egtefaelles samtykke opsige lejemél om familiens
bolig eller om lokaler, hvortil @gtefellernes eller den anden
egtefeelles virksomhed er knyttet. § 72, 2. og 3. pkt., finder
tilsvarende anvendelse.

Lejeren kan sdledes som udgangspunkt frit opsige lejeaf-
talen. Som det ogséd fremgér, kan parterne aftale indskraenk-
ninger i lejerens opsigelsesadgang, fx ved tidsbegransning
eller uopsigelighed.

I bestemmelsen er endvidere gjort den begraensning, at
er der tale om opsigelse af familiens bolig eller lokaler,

hvorfra agtefellerne sammen eller den anden agtefzlle dri-
ver virksomhed, kan opsigelse kun ske med egtefellens
samtykke. Som folge af henvisningen til lovforslagets § 160,
stk. 2-4, kan den egtefzlle, som ikke har givet samtykke,
kreeve opsigelsen omstedt, hvis udlejeren indsé eller burde
have indset, at opsigelsen var uberettiget.

2.20.1.2. Udlejerens opsigelse

Loven giver i visse n@rmere angivne typer af lejemal
udlejeren mulighed for at opsige lejeaftalen, uden at der
kraeves en lovbestemt opsigelsesgrund. Bestemmelsen inde-
barer dermed en fravigelse af lovens udgangspunkt, hvoref-
ter lejeaftaler er uopsigelige.

Efter den gzeldende lejelovs § 82 kan udlejeren frit opsige
lejeforhold om:

Enkelte verelser til beboelse, nar verelset er en del af
udlejerens beboelseslejlighed eller er en del af et en- tofami-
lieshus, som udlejeren bebor.

Beboelseslejlighed i et hus, hvori der pa tidspunktet for
aftalens indgéelse kun findes to beboelseslejligheder, hvoraf
ejeren bebor den ene. Reglen galder, selv om ejeren anven-
der et eller flere lokaler i huset til andet end beboelse, og
selv om der i ejendommen er udlejet et eller flere enkeltvee-
relser til beboelse.

Som anfert oven for har lejeren i et af de naevnte lejefor-
hold ikke den beskyttelse mod opsigelse, som lejere generelt
har.

Omfattet af bestemmelsen er lejeforhold om enkelte vee-
relser, der er en del af udlejerens egen bolig, og lejeforhold
om en beboelseslejlighed i et tofamilichus, hvor udlejeren
selv bor i den anden lejlighed. De navnte lejeforhold kan
opsiges af udlejeren med et varsel pd 1 méned, nér der er
tale om udleje af veerelser, og 1 &r, nar der er tale om leje af
en beboelseslejlighed.

Udlejerens adgang til at opsige i disse serlige tilfelde er
begrundet i den nare daglige kontakt, der er mellem lejeren
og udlejeren. Opstér der gnidninger mellem de to parter, kan
udlejeren have et enske om at fa afsluttet lejeforholdet. I
forleengelse heraf bemarkes, at for s vidt angar verelser,
er det alene verelser, der star i forbindelse med udlejerens
lejlighed, der er omfattet af bestemmelsen og dermed af den
lempeligere adgang for udlejeren til at opsige lejeaftalen.

Udlejerens adgang til at opsige lejeren af et accessorisk
verelse vil dog kunne begrenses i praksis, nemlig i de
tilfeelde hvor lejeren har faet lejen nedsat i huslejenaev-
net. Huslejenavnet kan i regulerede kommuner i forbindelse
med sagens behandling treffe afgerelse om, at udlejeren
ikke kan opsige lejeforholdet uden nevnets godkendelse.

Den geldende lejelovs § 82 indeholder endvidere adgang
for en ejer eller andelshaver til at opsige lejeforhold om en
ejerbolig eller andelsbolig, hvis ejeren eller andelshaveren
selv agter at bebo lejligheden, idet reglen dog kun geelder
for ejere af ejerboliger eller ejere af andele i andelsboligfor-
eninger, der ejede den pageldende lejlighed eller andel pa
tidspunktet for lejeaftalens indgaelse, og som pé tidspunktet
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for opsigelsen ikke ejer andre udlejede ejerboliger eller an-
delsboliger.

Formalet med bestemmelsen er at give mulighed for at op-
sige lejeforhold om en udlejet ejer- eller andelsbolig i situa-
tioner, hvor ejeren eller andelshaveren selv ensker at benytte
boligen. Denne ret gaelder for en ejer eller andelshaver, som
kun ejer én udlejet ejer- eller andelsbolig. Ejeren eller an-
delshaveren kan opsige lejeren med 1 &rs varsel, og ligesom
ved opsigelse i de andre tilfelde omfattet af bestemmelsen
kan opsigelse ske uden nogen narmere begrundelse.

Det er dog en forudsatning for opsigelsen, at det er den
ejer, som 1 sin tid indgik lejeaftalen, der opsiger aftalen, og
som selv ensker at benytte boligen.

I andre typer lejemal end de ovenfor navnte kan udlejeren
kun opsige lejeren, hvis en af de grunde, som er angivet i
den galdende lejelovs § 83, stk. 1, foreligger. Det vil sige, at
udlejeren kan opsige lejeren i felgende tilfaelde:

a) Nér udlejeren selv ensker at benytte det lejede.

b) Nér udlejeren dokumenterer, at ejendommen skal nedri-
ves. Det samme gaelder, nar udlejeren dokumenterer, at
ombygning af ejendommen medferer, at det lejede mé
fraflyttes, og ejendommen efter ombygningen er omfat-
tet af lov om almene boliger m.v., eller ombygningen
sker som folge af ekspropriation eller ombygning til fyl-
destgorelse af et formal, til hvis gennemforelse der kan
foretages ekspropriation.

c) Nar lejeren af en beboelseslejlighed siden lejeaftalens
indgéelse har varet antaget som funktionzer ved ejen-
dommens drift til arbejde, for hvis udferelse det er af
vaesentlig betydning, at funktionaren bor i ejendommen,
og udlejeren godtger, at arbejdet ikke har veret udfort pa
tilfredsstillende made. Opsigelse kan kun ske, nar lejlig-
heden ved genudlejning skal benyttes af efterfolgeren.

d) Nar lejeren af en beboelseslejlighed, som er lejet som
arbejder- eller funktionaerbolig af den virksomhed, hvori
lejeren er ansat, udtreeder eller er udtradt af sit arbejds-
forhold til virksomheden, og lejligheden skal benyttes af
en anden ansat i virksomheden.

e) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 79 a, stk.
I, nr. 1-8 eller 11, jf. § 79 b, stk. 2, og forholdet er af en
sédan karakter, at lejerens flytning er pakravet.

f) Nar lejeren har tilsidesat betingelserne i et betinget leje-
forhold, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1, og forholdet er af en
sédan karakter, at lejerens flytning er pakravet.

g) Nar vagtige grunde i gvrigt gor det sarlig magtpéliggen-
de for udlejeren at blive lost fra lejeforholdet.

Udlejerens grund til at opsige lejeren skal vaere omfattet af
et eller flere af de navnte forhold.

Onsker udlejeren at opsige lejeren, fordi udlejeren selv
vil benytte lejligheden, er der i geldende lovs § 84 fastsat
en rekke begrensninger i denne opsigelsesadgang, jf. mere
herom i afsnit 2.20.1.3.

Opsiges en lejer, fordi udlejeren selv vil benytte lejlighe-
den, gaelder et opsigelsesvarsel pa mindst 1 ar.

For at kunne afgive opsigelse under henvisning til, at ejen-
dommen skal nedrives, skal udlejeren kunne dokumentere,

at nedrivning medferer, at det lejede ma fraflyttes. Dette
gores normalt ved fremlaeggelse af en nedrivningstilladelse.

Er ejendommen beliggende i en reguleret kommune, krae-
ves kommunalbestyrelsens samtykke til nedrivningen.

For sa vidt angér ombygninger er den altovervejende ho-
vedregel, at en udlejer ikke kan opsige en lejer, fordi lejema-
let onskes ombygget. Opsigelse kan alene ske i de tilfelde
af ombygninger, som er udtrykkeligt navnt i bestemmelsen.

Det er en forudsatning for at kunne opsige en lejer, som
er ansat som funktioner ved ejendommens drift, at der er
tale om en bolig til lejeren i kraft af dennes virke som funk-
tionzer ved ejendommens drift. Dette vil ikke kunne vare
opfyldt, hvis lejeaftalen er indgdet forst og uafhengigt af
ans&ttelsesaftalen.

Det er endvidere en betingelse for at kunne sige op efter
bestemmelsen, at en ny vicevert skal have lejligheden. Op-
sigelse kan saledes ikke ske, hvis efterfolgeren skal have
helt andre funktioner.

Udlejeren kan endvidere opsige lejeforhold om arbejder-
eller funktionarboliger, nar arbejdsforholdet til virksomhe-
den opherer. Til forskel fra ovenfor navnte bestemmelse
skal der veere tale om en bolig, som er knyttet til udlejerens
virksomhed og ikke til driften af ejendommen.

Heller ikke her vil kravet om, at der skal vare tale om
en arbejder- eller funktionarbolig, kunne vare opfyldt, hvis
lejeaftalen er indgéet forst og uafhengigt af ansettelsesaf-
talen. Det ber ved lejeaftalens indgaelse gores klart for le-
jeren, at lejeren kun bliver lejer i sin egenskab af dennes
arbejde i virksomheden.

Udlejeren skal kunne pévise et behov for, at boligen stilles
til rddighed for en anden ansat.

Det er en forudsatning for at kunne opsige en lejer, som
har tilsidesat god skik og orden, at der er tale om en vasent-
lig tilsidesattelse. Der skal endvidere vare tale om adfeerd,
som er omfattet af de dele af den geeldende lovs § 79 a, som
er nevnt i bestemmelsen.

Det er endvidere en forudsatning for at kunne opsige
en lejer, som har tilsidesat god skik og orden, at lejeren
forinden har fiet en advarsel, og at lejerens fraflytning er
pakraevet.

Udlejeren kan endvidere opsige lejeren, hvis huslejenav-
net har gjort lejeforholdet betinget efter reglerne om god
skik og orden, og lejeren ikke har overholdt de betingelser
vedrarende adfeerd i ejendommen, som navnet har fastsat.

I tilfelde af meget grov eller ofte gentaget tilsidesattelse
af god skik og orden, vil udlejeren kunne have lejeaftalen,
jf. den geldende lejelovs § 93.

Hensigten med bestemmelsen om, at udlejeren kan opsige
lejeforholdet, nar vaegtige grunde gor det serlig magtpalig-
gende for udlejeren at blive lost fra lejeforholdet, er at ud-
fylde de ovrige bestemmelser, som er indeholdt i gaeldende
lejelovs § 83. Baggrunden for bestemmelsen er, at det ikke
er muligt at udforme en udtemmende opremsning af alle
de tilfzelde, hvor det kan blive ngdvendigt for udlejeren at
blive lost fra lejeaftalen. Bestemmelsen kan dog ikke benyt-
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tes, blot fordi betingelserne i de andre typetilfelde ikke er
opfyldt.

Hvis udlejeren opsiger lejeren efter denne bestemmelse,
har udlejeren pligt til ligesom ved opsigelse efter en af de
ovrige bestemmelser i galdende lejelovs § 83 at begrunde
og derved give lejeren narmere oplysning om, hvori de
vaegtige hensyn bestér.

Opsiger udlejeren en lejer med en af de begrundelser, der
er angivet i § 83, skal udlejeren 1 nogle tilfelde tilbyde
lejeren en anden lejlighed i ejendommen. Pligten indtraeder
ved opsigelse 1 folgende tilfeelde: Nar ejeren selv ensker
at bebo det lejede, ved nedrivning eller ombygning af ejen-
dommen, ved opsigelse af vicevaert m.fl. og ved opsigelse,
nar vaegtige grunde gor det saerlig magtpaliggende for udle-
jeren at blive lost fra lejeforholdet. Udlejeren skal pa eget
initiativ tilbyde lejeren de lejligheder, der bliver ledige i
ejendommen indtil 3 maéneder efter den flyttedag, hvortil
lejeren er opsagt.

Endelig fremgér af den galdende lejelovs § 83, stk. 2, at
udlejeren ved opsigelse af en plejebolig anvist af kommunen
har pligt til at anvise lejeren en anden og passende bolig.

2.20.1.3. Begreensninger i udlejerens opsigelsesadgang

I den gzeldende lejelovs § 84 er angivet en raekke begrans-
ninger i udlejerens adgang til at opsige lejeren efter den geal-
dende lejelovs § 83, litra a. Af denne bestemmelse fremgar,
at udlejeren kan opsige lejeren, nar udlejeren selv ensker at
benytte det lejede.

Efter den gzldende lejelovs § 84 galder folgende be-
grensninger:

Vedrerer lejeforholdet en beboelseslejlighed, er det en be-
tingelse, at udlejeren selv agter at bebo lejligheden.

Opsigelsen skal vere rimelig ud fra en vurdering af begge
parters forhold. Ved afgerelsen skal der bl.a. tages hensyn
til, hvor lenge udlejeren har ejet ejendommen, og — ved
opsigelse af en lejer af en beboelseslejlighed — lejerens mu-
ligheder for at finde anden passende bolig.

Lejeforhold om lokaler, der er udlejet til erhvervsformal,
kan udlejeren ikke opsige med henblik pé at drive erhverv i
samme branche som lejerens.

Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes lejeforholdet kun
af opsigelsesretten, hvis lejemélet er indgaet efter ejendom-
mens opdeling i ejerlejligheder. Er lejeaftalen indgéet den 1.
januar 1980 eller senere, omfattes lejeforholdet kun af opsi-
gelsesretten, 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, stk. 1, litra a. Er lejeaftalen indgéet den 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.

En lejer kan ikke opsiges, s& leenge han er beboerrepre-
sentant.
Bebor udlejeren ved opsigelsens afgivelse en lejlighed i

ejendommen, skal udlejeren samtidig med opsigelsen tilby-
de lejeren at overtage denne lejlighed.

Safremt ejendommen ejes af flere personer i fzllesskab,
kan ejerne kun opsige lejeren af en beboelseslejlighed.

Bestemmelsen fastslar, at nar opsigelse afgives under hen-
visning til, at udlejeren selv agter at bebo lejligheden, skal
udlejeren have til hensigt at flytte ind i den opsagte lejlig-
hed. Folgelig vil en juridisk person ikke kunne opsige, da
denne ikke vil kunne opfylde kravet om at bebo lejligheden.

Ved vurderingen af, om en opsigelse er rimelig, skal der
henses til parternes individuelle forhold. Ved vurderingen
vil indgé forhold som parternes alder, helbred, ekonomi, af-
stand til arbejdsplads, bernepasningsmuligheder m.v., samt
hvor leenge udlejeren har ejet ejendommen.

Bestemmelsen om, at udlejeren ikke kan opsige en lejer af
lokaler til erhvervsformél med henblik pa at drive erhverv
i samme branche som lejerens, gealder for blandede leje-
mal. Er der tale om et rent erhvervslejemal, vil opsigelsesad-
gangen vare reguleret i erhvervslejeloven.

Formalet med bestemmelsen er at beskytte lejeren mod
tilfeelde, hvor udlejeren ellers ville kunne benytte sin opsi-
gelsesadgang til at tilegne sig den goodwill, lejeren har faet
oparbejdet i sin forretning.

Er der tale om en udlejet ejerlejlighed gaelder en rackke
begransninger i udlejerens adgang til at opsige lejeren. Op-
sigelsesadgangen athanger siledes af en rakke konkrete
forhold, herunder hvornér lejeaftalen er indgaet.

Bestemmelsen indeholder endvidere en beskyttelse af be-
boerrepreesentanter. En lejer, der er valgt som beboerrepree-
sentant, kan saledes ikke opsiges med den begrundelse, at
udlejeren ensker at overtage denne lejers lejlighed.

Bestemmelsen omfatter ikke talsmend. Er der séledes tale
om en mindre ejendom, hvor der er valgt en talsmand, er
denne ikke beskyttet mod opsigelse i tilfelde, hvor udleje-
ren selv ensker at benytte det lejede.

Endelig hjemler bestemmelsen en ret for udlejere, der selv
bor i ejendommen, til at opsige en lejer for selv at benytte
boligen, hvis udlejeren samtidig tilbyder den opsagte lejer
udlejerens hidtidige lejlighed.

Herudover er der i bestemmelsen taget stilling til den
situation, hvor ejendommen ejes af flere personer i falles-
skab. Med bestemmelsen fastslds, at er der flere ejere af
ejendommen, kan kun én af disse velge at benytte en lej-
lighed i ejendommen og som falge heraf opsige lejeren af
denne.

2.20.1.4. Tidsbegreensede lejeafialer

Efter den gzldende lejelovs § 80, stk. 1, opherer lejefor-
holdet i en tidsbestemt lejeaftale ved den aftalte lejetids
udleb. Den tidsbestemte lejeaftale kan ikke ved opsigelse
bringes til opher i lejeperioden, medmindre dette er aftalt,
eller den anden part i lejeforholdet misligholder aftalen.

Efter den galdende lejelovs § 80, stk. 2, fortsatter lejefor-
holdet uden tidsbegreensning, hvis lejeren med udlejerens
vidende benytter det lejede i mere end 1 maned efter den
aftalte lejetids udleb, uden at udlejeren har opfordret lejeren
til at flytte.
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Endelig kan boligretten efter den geldende lejelovs § 80,
stk. 3, tilsidesatte tidsbegransningen, hvis den ikke mé an-
ses for tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold.

Tidsbegrensning forudsatter en aftale. Hvis intet andet er
aftalt, mé lejeaftalen anses for indgéet pa lovens almindelige
vilkér.

En tidsbegrenset lejeaftale er indgaet for en i lejekontrak-
ten narmere angivet periode og ophgrer uden opsigelse fra
nogen af parterne, nar den aftalte lejetid udleber.

Er der indgaet en tidsbegranset lejeaftale med mulighed
for opsigelse i lejeperioden, vil opsigelse kunne ske under
iagttagelse af lejelovens almindelige opsigelsesregler.

Lejeren skal fraflytte det lejede, nér det aftalte opherstids-
punkt indtraeder. Fraflytter lejeren ikke af sig selv, fortsaet-
ter lejeforholdet uden tidsbegraensning. Det fremgar pa den
baggrund af bestemmelsen, at udlejeren i den situation skal
reagere med en opfordring til lejeren om at fraflytte, hvis
udlejeren vil sikre sig, at lejeren ikke kan fortsette lejefor-
holdet pa almindelige opsigelsesvilkar.

Tidsbegrensningen skal anses for at vere tilstreekkeligt
begrundet i udlejerens forhold. Udlejeren har bevisbyrden
for, at tidsbegreensning er nedvendig af hensyn til en rimelig
varetagelse af dennes interesser. Den rimelige begrundelse
skal foreligge ved lejeaftalens indgaelse.

Finder lejeren ikke, at udlejeren opfylder kravet om, at
denne har haft tilstraekkelig god grund til at udleje tidsbe-
grenset, ma lejeren indbringe sag herom for boligretten.

Tidsbegrensningen kan tilsidesattes af boligretten, hvis
udlejeren ikke har haft en serlig begrundelse for at udleje
tidsbegreenset.

2.20.1.5. Tilbud om en anden bolig

I visse tilfeelde har den opsagte lejer krav péa at overtage
en anden lejlighed i ejendommen.

Det fremgér saledes af den geeldende lejelovs § 85, stk. 1,
at opsiges en lejer af en beboelseslejlighed efter § 83, stk.
1, litra a, b, c eller g, skal udlejeren uden unedigt ophold
tilbyde ham at leje en anden lejlighed i ejendommen, hvis
der bliver en lejlighed ledig til overtagelse senest 3 maneder
efter den flyttedag, hvortil lejeren er opsagt, og lejligheden
skal udlejes.

Efter den galdende lejelovs § 85, stk. 2, skal udlejeren,
hvis en lejer opsiges efter § 83, stk. 1, litra b, samtidig med
opsigelsen tilbyde ham at leje en lejlighed eller lokaler af
samme art som det opsagte, hvis der efter genopferelsen
eller ombygningen sker udleje af lejligheder eller lokaler.

Efter den geeldende lejelovs § 85, stk. 3, finder stk. 1 og
2 alene anvendelse ved opsigelse af en lejer af en beboelses-
lejlighed efter § 83, litra b, som felge af, at en ejendom om-
bygges til almene @ldre- eller ungdomsboliger, hvis lejeren
tilherer den personkreds, som er berettiget til en sddan bolig.

Efter den geeldende lejelovs § 85, stk. 4, skal udlejeren
samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje en passende
bolig, jf. § 85 a, stk. 2, 2. og 3. pkt., hvis en lejer af en bebo-
elseslejlighed, jf. stk. 3, ikke tilherer den personkreds, som

er berettiget til en sddan bolig. En bolig anses for passende,
nar den opfylder betingelserne i § 85 a, stk. 2, 2. og 3. pkt.

Bestemmelsen finder anvendelse, nar udlejeren selv on-
sker at benytte det lejede, ejendommen skal nedrives eller
ombygges, der er tale om en viceveartlejlighed, samt hvor
vaegtige grunde gor det magtpdliggende for udlejeren at bli-
ve lost fra lejeforholdet.

Det er ikke i alle tilfeelde af opsigelse, at udlejeren har
pligt til at tilbyde lejeren en ledig bolig i ejendommen. Ud-
lejeren har séledes ikke pligt hertil ved opsigelse fra arbej-
der- og funktionarboliger, hvor arbejdsforholdet er ophert,
eller ved opsigelse pa grund af tilsidesattelse af god skik og
orden.

Pligten til at tilbyde en opsagt lejer en anden ledig lejlig-
hed i ejendommen bestdr indtil 3 méneder efter den dag,
hvortil lejeren er opsagt.

Skal en ejendom ombygges til almene @ldre- eller ung-
domsboliger, og indebarer dette, at det lejede ma fraflyttes,
finder bestemmelsen om, at den opsagte lejer efter ombyg-
ningen skal tilbydes en lejlighed eller lokaler, anvendelse,
hvis lejeren opfylder de krav, der stilles, til at fa tilbudt en
sadan bolig.

Tilherer lejeren ikke den berettigede personkreds, skal
lejeren tilbydes en erstatningsbolig, som er af passende stor-
relse, beliggenhed, kvalitet og udstyr. Udlejeren mé endvi-
dere bestrabe sig pé at anvise en bolig i samme omréde og
af samme standard som den hidtidige bolig.

2.20.1.6. Opsigelsesvarsler

Det folger af den gaeldende lejelovs § 86, stk. 1, at opsi-
gelsesvarslet er 3 maneder til den forste hverdag i en méned,
der ikke er dagen for en helligdag. Dog er opsigelsesvarslet
1 maned for de i § 82, litra a, nevnte lejeforhold.

Det folger endvidere af galdende lejelovs § 86, stk. 2, at
ved opsigelse efter § 82, litra b og ¢, og § 83, litra a, har
lejeren krav pa et opsigelsesvarsel pd mindst 1 &r til aftalt
flyttedag.

Endelig folger det af gzldende lejelovs § 86, stk. 3, at
fraflytter lejeren inden opsigelsesvarslets udleb, skal udleje-
ren bestreebe sig pa at genudleje det lejede. Hvad udlejeren
indvinder eller burde have indvundet ved genudlejning, skal
fragé i hans krav over for lejeren.

Efter bestemmelsen gaelder der som hovedregel et opsigel-
sesvarsel pa 3 maneder for sével udlejeren som lejeren. For
accessoriske enkeltvaerelser, det vil sige verelser, som er
en del af udlejerens lejlighed, gaelder dog et varsel pd kun
1 méned. Det korte varsel pd 1 méned begrundes i den
nzre daglige kontakt, der er mellem lejeren og udlejeren i
sddanne lejeforhold.

Ved lejeforhold om en lejlighed i et to-familieshus, hvoraf
udlejeren bebor den ene lejlighed, eller nar det drejer sig om
en lejlighed, som udlejeren selv ensker at benytte, galder
et opsigelsesvarsel pa 1 ar. Lejerens opsigelsesvarsel er i de
navnte tilfeelde 3 maneder.

Hvis lejeren gor indsigelse mod opsigelsen, og sag herom
indbringes for domstolene, mé udlejeren afvente rettens af-
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gorelse, for lejernes eventuelle udsattelse af lejemalet kan
gennemfores.

Hvis lejeren fraflytter inden udlebet af opsigelsesperio-
den, er lejeren som udgangspunkt forpligtet til at betale leje
frem til opsigelsesperiodens udleb.

Udlejeren har dog i et vist omfang en pligt til at sege
lejligheden genudlejet og dermed formindske den fraflyttede
lejers udgifter til husleje i den fraflyttede bolig.

Udlejeren skal siledes udfolde sedvanlige bestrabelser
pa at opnd genudlejning, og det, som udlejeren indvinder
derved, skal fraga i kravet mod den fraflyttede lejer.

2.20.1.7. Formelle krav til udlejerens opsigelse

Efter den geeldende lejelovs § 87, stk. 1, skal udlejerens
opsigelse efter § 82, litra b og c, og § 83 vare skriftlig
og indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere ind-
sigelse efter stk. 2. Udlejerens opsigelse efter § 83 skal
endvidere indeholde oplysning om opsigelsesgrunden. Er
det lejede udlejet til andet end beboelse, skal opsigelsen
tillige indeholde oplysning om lejerens rettigheder efter §§
88-90. Indeholder opsigelsen ikke disse oplysninger, er den
ugyldig.

Efter den gzldende lejelovs § 87, stk. 2, skal lejeren,
hvis han ikke vil godkende opsigelsen, senest 6 uger efter,
at opsigelsen er kommet frem til ham, fremsette skriftlig
indsigelse. Udlejeren m& da anlaegge sag ved boligretten
senest 6 uger efter, at lejerfristen er udlebet, hvis udlejeren
onsker at opretholde opsigelsen.

Der stilles saledes en rackke formelle krav til udlejerens
opsigelse. Opsigelse skal ske med det i loven angivne var-
sel, jf. den geeldende § 86 i lejeloven, opsigelsen skal vare
skriftlig, den skal indeholde oplysning om grunden til opsi-
gelsen og om lejerens adgang til at gere indsigelse mod
opsigelsen. Er der mellem udlejeren og lejeren aftalt en
periode med uopsigelighed, skal denne respekteres.

Udlejerens opsigelse skal sendes som fysisk post, og kra-
vet om skriftlighed kan ikke opfyldes ved fremsendelse af
digitale dokumenter.

Der er endvidere krav om, at opsigelsen skal indeholde
oplysning om opsigelsesgrunden. Det skal séledes geres
klart for lejeren, med hvilken begrundelse udlejeren opsiger.

Er der tale om et blandet lejemél, skal udlejeren i opsigel-
sen oplyse lejeren om de szrlige regler i gaeldende lejelovs
§§ 88-90 om erhvervsbeskyttelse, jf. nedenfor.

Endelig skal opsigelsen indeholde oplysning om lejerens
adgang til at gere indsigelse mod opsigelsen.

Opfylder opsigelsen ikke de krav, som er indeholdt i
bestemmelsen, er den ugyldig. Eventuelle mangler ved en
opsigelse, som er afgivet, kan ikke efterfolgende afhjelpes,
og konsekvensen heraf er, at udlejeren ma afgive en ny
opsigelse, der opfylder lovens formelle krav. Afgives en
opsigelse med for kort et varsel, vil dette dog ikke i sig selv
medfere ugyldighed, men opsigelsen vil forst fa virkning,
nér det korrekte opsigelsesvarsel udlaber.

Herudover indeholder bestemmelsen en beskrivelse af den

fremgangsmade, der skal folges, hvis lejeren ikke kan god-
kende opsigelsen. Fastholder udlejeren den afgivne opsigel-
se, ma udlejeren anlaegge sag ved boligretten.

2.20.1.8. Erhvervsbeskyttelse

Bestemmelserne i den galdende lejelovs §§ 88-90 inde-
holder en serlig beskyttelse mod opsigelse af lejere i blan-
dede lejemal, hvorfra der i erhvervsdelen drives en virksom-
hed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af vasentlig
betydning og verdi for virksomheden. I erhvervslejeloven
findes tilsvarende regler, som finder anvendelse i forhold til
rene erhvervslejemal.

Det folger af geldende lejelovs § 88, stk. 1, at en lejer,
der driver en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven
i ejendommen er af vasentlig betydning og veaerdi for virk-
somheden, kun kan opsiges efter § 83, hvis opsigelsen er
rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold.

Det folger af bestemmelsens stk. 2, at ved afgerelsen efter
stk. 1 skal der blandt andet tages hensyn til lengden af det
tidsrum, hvori forretningen har veeret drevet i de lejede loka-
ler, veerdien af kundekredsen, forretningens nettooverskud,
vaegtige indvendinger mod lejerens person eller forretnings-
forelse, hans behandling af de lejede lokaler og hans forbed-
ringer af disse.

Det fremgar endvidere af den galdende lejelovs § 89, stk.
1, at opsiges en lejer, der driver erhvervsvirksomhed, hvis
stedlige forbliven i ejendommen er af vasentlig betydning
og verdi for virksomheden, kan der gives lejeren erstatning
for opsigelsen.

Det fremgéar af geeldende lejelovs § 89, stk. 2, at boligret-
ten ved fastsattelse af en eventuel erstatning ud over de i §
88, stk. 2, naevnte forhold navnlig skal tage hensyn til:

Veardiforringelsen af lejerens inventar o. lign. ved flyt-
ning,
Lejerens flytteudgifter,

Det forhold, at ejendommen skal nedrives eller ombygges,
og lejeren er gjort bekendt hermed ved lejeaftalens indgéel-
se.

Endelig fremgar det af lejelovens § 89, stk. 3, at lejeren
ikke skal fraflytte, for han har modtaget den erstatning, der
er tilkendt ham, eller udlejeren ved bankgaranti eller pa an-
den made har stillet betryggende sikkerhed for erstatnings-
belabets betaling.

Afgorelsen af, om en virksomhed m4 anses for erhvervs-
beskyttet, ma treffes konkret i hvert enkelt tilfeelde pa
grundlag af et sken over, hvorvidt en vasentlig del af kun-
dekredsen ma formodes at ville ga tabt ved en flytning til
en anden adresse. Det vil sige, at netbutikker vanskeligt
kan tenkes at kunne opné erhvervsbeskyttelse. Det samme
gaelder liberale erhverv som lege, revisor, advokat m.fl.,
idet kundekredsen typisk felger personen og ikke er knyttet
til bestemte lokaler.

Der skal vare tale om en egentlig erhvervsdrivende virk-
somhed, for den kan betragtes som erhvervsbeskyttet. Insti-
tutioner, der ikke drives med overskud for gje, men hvor
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driften blot skal hvile i sig selv, og hvor der ikke er knyttet
en goodwill til virksomheden, vil ikke falde ind under beteg-
nelsen erhverv og er derfor ikke erhvervsbeskyttet.

Det er alene lejemél, der er indgéet pa opsigelsesvilkar,
der er erhvervsbeskyttede. Tidsbegraensede lejeaftaler er ik-
ke omfattet af bestemmelserne om erhvervsbeskyttelse.

Opsigelse af blandede lejemal kan ligesom i alle andre
tilfeelde kun ske, nar der foreligger en af de 1 den galdende
lejelovs § 83 anferte opsigelsesgrunde. Udlejeren mé ikke
opsige lejeren med den hensigt selv at benytte det lejede i
samme branche som lejerens, jf. den geldende lejelovs § 84,
litra c.

Opsiges en lejer af et erhvervsbeskyttet lejemal, kan den-
ne vare berettiget til erstatning. Det kan forst og fremmest
dreje sig om erstatning for vaerdien af virksomhedens kun-
dekreds eller med andre ord virksomhedens goodwill. Det
kan endvidere dreje sig om erstatning for inventar, som er
tilpasset de nuvarende lokaler, og som ikke kan benyttes i
andre lokaler. Der kan endelig vere udgifter forbundet med
selve flytningen, herunder udgifter til flyttemeddelelser til
kunder, @ndringer i brochurer m.v.

Lejeren har ret til at anvende lejemalet, indtil lejeren har
modtaget det fulde erstatningsbelab eller faet stillet betryg-
gende sikkerhed for sit krav.

Der kan veare situationer, hvor lejeren godkender opsigel-
sen, men vil kraeve erstatning.

Efter den gzldende lejelovs § 90 skal lejeren, hvis denne
vil godkende opsigelsen, men kreve erstatning, meddele
udlejeren dette senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet
frem til lejeren.

Det fremgér af den geldende lejelovs § 90, stk. 2, at
lejeren endvidere mé anlegge sag ved boligretten senest 6
uger efter udlebet af den i stk. 1 nevnte frist.

Efter den geeldende lejelovs § 91, stk. 1, kan boligretten
fastsette, at hele erstatningen eller en del af denne skal til-
bagebetales til udlejeren, hvis lejeren pa ny abner forretning
i samme branche inden for en af retten fastsat tidsfrist pa
hgjst 3 ar og inden for en af retten fastsat afstand fra det
tidligere forretningslokale.

Af gzeldende lejelovs § 91, stk. 2, fremgar, at lejeren ikke
ma abne forretning i samme branche inden for den af retten
fastsatte afstand i tid og sted, for han har tilbagebetalt erstat-
ning i overensstemmelse med stk. 1.

Vil lejeren rejse krav om erstatning, er det tilstraekkeligt,
hvis denne i forste omgang oplyser udlejeren om dette.

Hyvis parterne ikke er enige om sterrelsen pa erstatningen,
skal lejeren anlaegge sag ved boligretten.

Formalet med bestemmelsen om, at lejeren, som opsiges,
og som har modtaget erstatning fra udlejeren, ikke ma abne
forretning inden for samme branche inden for en kortere
afstand og et kortere tidsrum efter opsigelsen, er, at beskytte
udlejeren mod, at lejeren bade far erstatning og pa ny abner
forretning inden for samme branche.

2.20.1.9. Fravigelighed

Efter den geeldende lejelovs § 92, stk. 1, kan reglerne i §§
83-90, for s& vidt angar opsigelse fra udlejerens side, ikke
ved aftale fraviges til skade for lejeren, sa leenge udlejeren
ikke har opsagt ham.

Efter geeldende § 92, stk. 2, kan lejeren ikke give afkald
pa sin agtefaelles ret efter § 81, stk. 2.

Som det fremgar, geelder ufravigeligheden kun udlejerens
opsigelse, men dog kun indtil eventuel opsigelse er afgivet
af udlejeren.

Der er ikke noget til hinder for, at bestemmelserne fravi-
ges til skade for udlejeren.

2.20.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Indledningsvis bemarkes, at reglerne om genhusning af
lejeren som folge af ekspropriation, som hidtil har varet
indeholdt i geeldende lejelovs kapitel om opsigelse, foreslas
viderefort i kapitel 6 i det samtidigt fremsatte forslag til lov
om boligforhold.

2.20.2.1. Lejerens opsigelse

Den gezldende lejelovs § 81, stk. 1, foreslas i lovforslagest
§ 169 omformuleret séledes, at indholdet af bestemmelsen,
nemlig at lejeren som udgangspunkt frit kan opsige lejeafta-
len, tydeliggares.

I den galdende § 81, stk. 2, om, at lejeren ikke uden
egtefellens samtykke ma opsige lejemél om familiens bolig
eller lokaler, hvortil egtefellernes eller den anden agtefael-
les virksomhed er knyttet, er i 2. pkt. en henvisning til
gaeldende lejelovs § 72, 2. og 3. pkt.

Den gazldende lejelovs § 72 foreslds viderefort som §160
i lovforslaget, dog sdledes at § 72, 2. og 3. pkt., erstattes af
lovforslagets §160, stk. 2-4.

Ved videreforelsen af § 81, stk. 2, som lovforslagets §
170, stk. 2, foreslas det, at henvisningen til § 72, 2. og 3.
pkt., erstattes af en henvisning til lovforslagets §160, stk.
2-4. Der er herved tale om lovfestelse af den galdende
ordning, hvorefter Familieretshuset i visse tilfelde kan give
tilladelse til opsigelse af et lejemal, nar den anden gtefalle
naegter at give samtykke til, at lejemalet opsiges, eller nar
samtykke ikke kan indhentes inden rimelig tid. Samtidig
lovfaestes den geeldende mulighed for omstedelse af en opsi-
gelse af et lejemal, nar opsigelsen er sket uden samtykke
eller tilladelse.

Der er tale om en indholdsmassig @ndring, som er be-
grundet i, at Statsforvaltningen pr. 1. april 2019 blev nedlagt
og en rekke opgaver dermed overgik til Familieretshuset.

2.20.2.2. Udlejerens opsigelse

Reglerne om udlejerens opsigelse viderefores med en en-
kelt praecisering, samt en udvidelse af udlejerens opsigelses-
mulighed ved lejerens gentagne misligholdelse af fremleje-
forhold.

Reglerne om udlejerens mulighed for at opsige en bebo-
elseslejlighed efter geldende lejelovs § 82, litra d, som er
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knyttet til lokaler til restauration, butik, kiosk m.v., foreslas
viderefort med en preacisering, som har til formal at tyde-
liggore, at den i bestemmelsen hjemlede opsigelsesadgang
bade vedrerer den beboelseslejlighed, som er knyttet til lo-
kaler til restauration, butik, kiosk m.v., og de dertil knyttede
erhvervslokaler.

Herudover har der vearet observeret tilfaelde hvor en lejer,
som har foretaget fremleje (herefter fremlejegiver) i frem-
lejeforhold gentagne gange har undladt at tilbagebetale ind-
skud, trods en forpligtelse hertil. Dette har bragt opmaerk-
somhed pa forskellen i sikkerhed for sine krav som lejer og
som fremlejetager, og det er derfor blevet onsket at se nar-
mere pa muligheder for at styrke fremlejetageres rettigheder.

Det er i den forbindelse vurderet hensigtsmassigt at se
narmere pa indgreb, som i sterre grad sanktionerer lejere,
der som fremlejegiver gentagne gange misligholder deres
forpligtelser i fremlejeforholdet.

Det foreslas med lovforslaget, at der som et led i at age
retssikkerheden for fremlejetagere som noget nyt indsettes
bestemmelser om udlejerens mulighed for at opsige lejefor-
holdet med en lejer, der som fremlejegiver gentagne gange
misligholder dennes forpligtelse i fremlejeforhold.

Bestemmelsen har til formal at sikre, at lejere har tilstraek-
keligt incitament til at overholde galdende lovgivning, nér
de er fremlejegivere, ligesom det skal sikre udlejere medind-
flydelse i overholdelsen af lejerens forpligtelser i fremleje-
forhold.

Der er ikke med forslaget tilsigtet nogen @ndring af den
hidtidige retstilstand.

2.20.2.3. Begreensninger i udlejerens opsigelsesadgang

Reglerne om begransninger i udlejerens adgang til at op-
sige lejeren viderefores uden indholdsmassige &ndringer.

2.20.2.4. Tidsbegreensede lejeaftaler

Reglerne om tidsbegraensede lejeaftaler foreslas viderefort
uden indholdsmassige @ndringer.

Der foreslas dog en @ndret razkkefolge i reglerne om op-
sigelse, saledes at reglerne om tidsbegrensede lejeaftaler
flyttes fra starten af kapitlet og i stedet indsattes efter de
generelle regler om adgang til at opsige en lejeaftale.

2.20.2.5. Tilbud om en anden bolig

Reglerne om lejerens eventuelle krav pa som folge af
udlejerens opsigelse at fa tilbudt en anden bolig viderefores
uden indholdsmassige @ndringer.

2.20.2.6. Opsigelsesvarsler

Der foreslds én materiel @ndring af mindre vasentlig
betydning, idet det vurderes hensigtsmaessigt at andre be-
regningen af opsigelsesvarslets lengde ved opsigelser med
et ars varsel, sdledes at varslet beregnes pd samme made,
som ved opsigelser med 3 méneders varsel. Det vil sige,
at opsigelsesvarslet i de nevnte tilfeelde fremover vil blive
fastlagt i forhold til den forste hverdag i en maned, der ikke
er dagen for en helligdag og ikke som efter geldende regler

i forhold til aftalt flyttedag. AEndringen vurderes at vaere af
uvasentlig betydning i praksis.

Derudover foreslds reglerne om opsigelsesvarsler videre-
fort uden indholdsmassige @&ndringer.

2.20.2.7. Formelle krav til udlejerens opsigelse

Reglerne, der indeholder de formelle krav til udlejerens
opsigelse, foreslas viderefort uden indholdsmaessige andrin-
ger.

2.20.2.8. Erhvervsbeskyttelse

Reglerne om erhvervsbeskyttelse foreslés viderefort uden
indholdsmaessige @&ndringer.

2.20.2.9. Fravigelighed

Reglerne om mulighed for at fravige de enkelte bestem-
melser i kapitlet om opsigelse foreslds viderefort uden ind-
holdsmassige @ndringer.

2.21. Udlejerens ret til at heeve lejeaftalen

2.21.1. Geeldende ret

2.21.1.1. Hvorndr kan udlejeren heceve lejeaftalen

I den geeldende lejelovs kapitel XIV er fastsat regler om
udlejerens ret til at haeve lejeaftalen.

Efter disse regler kan udlejeren heeve lejeaftalen, hvis
lejeren vasentligt misligholder sine forpligtelser over for
udlejeren. Ophaves lejeaftalen, anses aftalen for bortfaldet
pa det tidspunkt, hvor ophevelsen kommer frem til lejeren.

Udlejeren kan alene haeve lejeaftalen i de tilfelde, som er
beskrevet 1 loven. Der er siledes tale om en udtemmende
angivelse af, i hvilke tilfelde og pa hvilke betingelser udle-
jeren kan haeve lejeaftalen.

Det fremgér af den gzldende lejelovs § 93, stk. 1, at
udlejeren kan have lejeaftalen i folgende tilfeelde:

a) Nér leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt
rettidigt, jf. stk. 2.

b) Nér det lejede benyttes til andet end aftalt og lejeren ikke
trods udlejerens indsigelse er ophert hermed.

c) Nér lejeren modsetter sig, at udlejeren eller andre far
adgang til det lejede, hvor de har ret hertil efter §§ 54, 62
og 97.

d) Nér lejeren fraflytter det lejede i utide uden aftale med
udlejeren.

e) Nar lejeren vanregter det lejede og ikke uden ophold efter
udlejerens pékrav bringer det lejede i stand.

f) Nér lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede
til en anden i tilfzelde, hvor han ikke er berettiget hertil,
og trods udlejers indsigelse ikke bringer forholdet til
opher.

g) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 79 a, stk.
1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 79 b, stk. 2, og forholdet er af en
sadan karakter, at lejerens flytning er pakravet.

h) Nar lejeren har tilsidesat betingelserne i et betinget leje-
forhold, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1, og forholdet er af en
sadan karakter, at lejerens flytning er pakravet.

i) Nér nogen er straffet i medfer af § 4 i lov om forbud
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mod besogende 1 bestemte lokaler for at have modtaget
besogende i eller ved det lejede i strid med et forbud
nedlagt i medfer af loven, eller nar lejeren er straffet i
medfor af § 8, stk. 1, i lov om forbud mod anvendelse af
bestemte ejendomme som samlingssted for en gruppe for
at have anvendt det lejede som samlingssted i strid med
et forbud nedlagt i medfer af loven.

j) Naér lejeren eller medlemmer af lejerens husstand er idemt
en ubetinget faengselsstraf eller anden strafferetlig rets-
folge af frihedsberovende karakter for overtraedelse af
§§ 119, 119 b, 134 a, 180, 181, 192 a, 216, 237 eller
244-246, § 252, stk. 1, §§ 260, 266, 276 a, 281 eller
288 eller § 291, stk. 2, i straffeloven eller i medfer af
§ 3 i lov om euforiserende stoffer for at have besiddet
euforiserende stoffer med henblik pa videreoverdragelse,
og nar overtreedelsen er begéet inden for 1 km fra den
ejendom, hvor lejemalet er beliggende.

k) Nér lejeren af en butik eller bevertning trods udlejerens
indsigelse ikke opfylder pligten til at holde forretningen
aben og i forsvarlig drift.

1) Nar en lejer, der helt eller delvis skal betale lejen ved
at udfere arbejde, groft forssmmer sine pligter ved ar-
bejdets udferelse, og arbejdsforholdet som folge heraf
bringes til opher.

m) Nar lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pa en
sadan made, at hans fjernelse er pakravet.

Som det fremgér, er det i forhold til flere af bestemmelser-
ne en betingelse for at kunne have lejeaftalen, at udlejeren
forinden har sendt lejeren en pamindelse om det ulovlige
forhold, sé lejeren kan na at rette op pa det forhold, som er
arsag til opheevelsen. Har udlejeren ikke afgivet pamindelse,
hvor det er foreskrevet, er ophavelsen ugyldig.

Der stilles ikke sarlige krav til pdmindelsens form, bortset
fra ved betalingsmisligholdelse, hvor der stilles krav til det
serlige pakrav, som udlejeren skal afgive.

Udlejeren kan haeve lejeaftalen, nar udlejeren har konsta-
teret lejerens misligholdelse. Der er ikke knyttet saerlige
krav til en ophavelse af lejeaftalen, medmindre det drejer
sig om betalingsmisligholdelse. Det skal dog klart fremgé af
meddelelsen om ophavelse, at der er tale om en opheavelse
af lejeaftalen. Der stilles ikke krav om, at der i ophavelsen
angives en hjemmel for ophevelsen af lejeaftalen.

Hvis udlejeren og lejeren har indgaet flere lejeaftaler, er
det nedvendigt, at udlejeren gor klart, hvilken aftale ophe-
velsen omfatter.

Star der flere personer pd lejekontrakten, ma ophavelse
ske over for enhver af dem, hvis opheavelsen skal have
virkning. Er der en af disse, som har fuldmagt til at varetage
alles interesser i lejeforholdet, vil ophaevelsen kunne ske
over for denne person.

For at kunne have en lejeaftale ma det forudsettes, at der
rent faktisk er indgaet en gyldig aftale. Er aftalen ugyldig,
fx som folge af dokumentfalsk eller svig, skal der ikke ske
ophavelse. En sadan aftale bortfalder uden videre.

Af bevismassige grunde ber en ophavelse afgives skrift-

ligt. Det kan ske enten ved at sende et brev eller en e-mail til
lejeren.

Udlejeren kan som udgangspunkt sende savel pamindel-
sen som ophavelsen til lejemélets adresse, medmindre ud-
lejeren er bekendt med en anden adresse. Udlejeren bearer
risikoen for, at forsendelsen nér frem til lejeren.

Det er en forudsetning for, at udlejeren kan have lejeafta-
len, at lejerens misligholdelse er vasentlig.

Konsekvensen af udlejerens ophavelse af lejeaftalen er, at
lejeren straks skal fraflytte lejemalet.

Hvis lejeren har misligholdt sin betalingsforpligtelse, jf.
ovenfor ad den gzldende lejelovs § 93, stk. 1, litra a), er der
i bestemmelsens stk. 2 angivet den narmere procedure for
en ophavelse af lejeaftalen i sadanne tilfelde.

Det fremgér séledes af den geldende lejelovs § 93, stk.
2, at udlejeren kun kan have lejeaftalen som folge af for
sen betaling, hvis lejeren ikke har berigtiget restancen senest
14 dage efter, at skriftligt pdkrav herom er kommet frem til
lejeren. Udlejerens pakrav kan tidligst afgives efter 3. hver-
dag efter sidste rettidige betalingsdag og skal udtrykkeligt
angive, at lejeforholdet kan opheves, hvis lejerestancen ikke
betales inden fristens udleb. Er den i 2. pkt. n@vnte dag en
lordag eller grundlovsdag, kan pakrav tidligst afgives den
folgende hverdag. Udleber den i 2. pkt. na@vnte frist pa en
helligdag, en lordag eller grundlovsdag, udskydes udlebet af
fristen til den efterfelgende hverdag. Som gebyr for pékra-
vet kan udlejeren kraeve 250 kr. Det i 5. pkt. n@vnte belab
er opgjort i 2009-niveau og reguleres en gang arligt efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-ma-
neders-periode sluttende i juni méned &ret for det finansar,
reguleringen vedrerer. Belobet afrundes til nermeste hele
kronebelab. Gebyret er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

For at kunne have lejeaftalen skal udlejeren afgive et
pakrav, som skal opfylde de i bestemmelsen angivne form-
krav. Udlejeren kan tidligst afgive et pakrav efter 3. hverdag
efter sidste rettidige betalingsdag. Lejeren har derefter yder-
ligere 14 dage til at indfti restancen, for udlejeren kan haeve
lejeaftalen.

Med bestemmelsen og fristen pa 14 dage er det sikret, at
fx helt bagatelagtige forsinkelser med betalingen fra lejere,
der ellers betaler deres husleje, ikke resulterer i en ophavel-
se af lejeaftalen.

Udlejeren kan krave et gebyr for at fremsatte et pa-
krav. Gebyret kan kraeves, nar udlejeren rent faktisk har
sendt et pakrav. Gebyret er fastsat til 287 kr. i 2021-niveau.

Naér péakravsfristen er udlebet, og lejeren fortsat ikke har
betalt det skyldige beleb, kan udlejeren have lejeaftalen.

Det fremgéar af den geldende lejelovs § 93, stk. 3, at
vedrerer lejeaftalen en plejebolig efter § 1, stk. 1, 2. pkt.,
i den tidligere lov om boliger for @ldre og personer med
handicap, jf. lovbekendtgarelse nr. 316 af 24. april 1996,
eller § 5, stk. 2, i lov om almene boliger m.v. eller en
ustettet privat plejebolig, jf. § 1, stk. 5, anvist af kommunen
eller amtskommunen, kan aftalen kun haves efter stk. 1, nar
lejeren samtidig anvises en anden og passende bolig.
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Ophaves lejeaftalen i forhold til en lejer, som bor i en
plejebolig, skal der altid anvises lejeren en anden passende
bolig.

2.21.1.2. Yderligere betingelser for at kunne heeve
lejeaftalen

Det fremgér af den geldende lejelovs § 94, stk. 1, at
skennes det forhold, der leegges lejeren til last, at vere af
uvesentlig betydning, kan udlejeren ikke haeve lejeaftalen.

I overensstemmelse med generelle obligationsretlige prin-
cipper fastslar bestemmelsen, at en lejeaftale kun kan haves,
hvis lejerens misligholdelse er vasentlig. Det vil bero pa en
konkret vurdering i det enkelte tilfelde, om der er tale om
vasentlig misligholdelse.

Det fremgar af den gaeldende lejelovs § 94, stk. 2, at udle-
jeren ikke kan péberabe sig de i § 93, stk. 1, litra a-f, nevnte
forhold, hvis de er rettet, inden udlejeren haever lejeaftalen.

Selv om misligholdelsen er vasentlig, kan udlejeren veare
afskaret fra at haeve lejeaftalen, hvis lejeren efterfolgende
har rettet op pa det forhold, som udlejeren vil paberabe sig
som ophavelsesgrund.

Som det fremgar af bestemmelsen, kan udlejeren i nogle
tilfeelde ikke heeve lejeaftalen, hvis lejeren har rettet for sig,
inden lejeaftalen haeves.

Det vil sige, at lejeren kan afvaerge en opheavelse trods
klar misligholdelse, hvis lejeren pa tidspunktet for ophae-
velsen ikke laengere handler i strid med de galdende reg-
ler. Dette kan vere tilfeeldet, hvis lejeren fx ikke lengere
benytter det lejede til andet end aftalt, eller hvor lejeren efter
vanrggt har bragt det lejede i stand.

2.21.1.3. Lejerens og udlejerens pligter efter opheevelsen

Det fremgar af den geldende lejelovs § 95, stk. 1, at nér
udlejeren haver lejeaftalen, skal lejeren straks fraflytte og
betale leje m.v. for tiden, indtil lejeren kunne fraflytte med
sedvanligt varsel. Lejeren skal endvidere erstatte udlejeren
ethvert tab, derunder omkostningerne ved lejerens udsettel-
se af det lejede.

Ophevelse er mere indgribende for lejeren end opsigelse,
da lejeforholdet ved en ophavelse opherer straks, mens der
ved opsigelse gelder et varsel.

Nér lejeaftalen er opheevet, skal lejeren straks fraflytte det
lejede og betale leje for en periode, der svarer til saedvanligt
opsigelsesvarsel. Dette gelder, selv om der matte vaere aftalt
et lengere opsigelsesvarsel eller uopsigelighed.

Hvis lejeren efter lejeaftalens ophavelse ikke flytter af sig
selv, vil udlejeren vaere henvist til at indbringe sagen for
fogedretten. Der kan herved ga et stykke tid, for fraflytning
finder sted.

Efter den geeldende lejelovs § 95, stk. 2, skal udlejeren
bestraebe sig for at genudleje det lejede. Hvad udlejeren
indvinder eller burde have indvundet ved genudlejning i det
i stk. 1 naevnte tidsrum, skal fraga i udlejerens krav over for
lejeren.

Udlejeren har en tabsbegraensningspligt, som indebzrer, at
udlejeren skal udfolde seedvanlige bestrabelser for at genud-

leje lokalerne. Det, som udlejeren indvinder eller burde have
indvundet herved, skal fraga i kravet mod lejeren.

Lejerens betalingsforpligtelse opherer, ndr en ny lejer er
forpligtet ifelge dennes lejeaftale. Hvis udlejeren pd szd-
vanlig vis forseger at fa en ny lejer, fx gennem annoncering
eller venteliste, s& er dette som udgangspunkt tilstraekkeligt.

Udlejeren kan som udgangspunkt ikke sege de seedvanlige
udgifter, der er forbundet med genudlejning, refunderet hos
lejeren.

2.21.1.4. Fravigelighed

Efter den galdende lejelovs § 96 kan reglerne i kapitel
XIV om ophavelse ikke fraviges séledes, at udlejeren skal
kunne opheve aftalen af andre grunde end de i § 93, jf. §
94, n®vnte, eller at disse skal have videregéende folger for
lejeren end fastsat i § 95.

Reglerne om udlejerens ret til at haeve lejeaftalen angiver
udtemmende, i hvilke situationer udlejeren kan have leje-
aftalen i tilfeelde af lejerens misligholdelse. Det kan ikke
aftales, at udlejeren skal kunne have i andre tilfelde end de
i bestemmelsen navnte.

Det kan heller ikke aftales, at udlejeren skal kunne heve
lejeaftalen i situationer, hvor lejerens misligholdelse er uvae-
sentlig.

2.21.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den

foresldaede ordning

2.21.2.1. Hvorndr kan udlejeren heceve lejeaftalen

Bestemmelsen om, i hvilke situationer udlejeren kan haeve
lejeaftalen, foreslas viderefort med em enkelt indholdsmees-
sig endring.

I forbindelse med sammenskrivningen er ministeriet ble-
vet opmarksom p4, at der i medfer af loven er endnu et til-
feelde, hvor udlejeren efter loven kan forlange adgang til det
lejede. Efter geeldende lejelovs § 53, stk. 5, som omhandler
indretning af tagboliger, kan udlejeren rade over loftsrum,
hvis der anvises lejeren et andet rum, der kan anvendes
til formalet. I medfer af denne bestemmelse kan udlejeren
sdledes have behov for at fa adgang til lejerens loftsrum,
hvorfor det vurderes hensigtsmaessigt ogsé at give udlejeren
mulighed for at have lejeaftalen, hvis lejeren naegter udleje-
ren adgang i sddanne tilfeelde. Derfor foreslds som noget nyt
indsat en henvisning til lovforslagets § 54, stk. 1, nr. 3, i
opremsningen i den foresléede § 182, stk. 1, nr. 3.

2.21.2.2. Yderligere betingelser for at kunne hceeve
lejeaftalen

Bestemmelsen om, at der skal vare tale om vasentlig mis-
ligholdelse, og at forholdet ikke er rettet inden opheavelsen,
foreslas viderefort uden indholdsmeessige andringer.

2.21.2.3. Lejerens og udlejerens pligter efter opheevelsen

Bestemmelserne om, at lejeren straks skal fraflytte, og om
udlejerens tabsbegrensningspligt foreslds viderefort uden
indholdsmassige @ndringer.
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2.21.2.4. Fravigelighed

Bestemmelsen om fravigeligheden af reglerne om opha-
velse m.v. foreslas viderefort uden indholdsmaessige &ndrin-
ger.

2.22. Lejerens fraflytning
2.22.1. Geeldende ret

2.22.1.1. Lejerens fraflytning

I den geeldende lejelovs kapitel XV er fastsat regler om
lejerens fraflytning. Kapitlet regulerer de forpligtelser og
rettigheder, som pahviler bade lejeren og udlejeren, nér det
lejede skal fraflyttes.

Det folger af lejelovens § 97, stk. 1, at lejeren, nar der
er afgivet opsigelse, eller nar lejeren af anden grund skal
fraflytte, skal give adgang til at bese det lejede. Lejeren fast-
setter tidspunktet, som dog skal vaere mindst 2 timer hver
anden dag pa et tidspunkt, som er bekvemt for besigtigelse.

I henhold til lejelovens § 97, stk. 2, skal lejeren tillige se-
nest 8 dage for fraflytning opgive den adresse, som medde-
lelser, herunder krav efter § 98, kan sendes til. Hvis lejeren
ikke overholder denne forpligtelse, har det som sédan ikke
konsekvenser for lejeren, men det kan medfere, at kapitlets
ovrige frister for udlejer suspenderes, sdsom indkaldelse til
fraflytningssyn m.v.

Efter lejelovens § 98, stk. 1, skal lejeren fraflytte det
lejede senest kl. 12.00 pa fraflytningsdagen. Lejeren skal
aflevere det lejede i samme stand som ved overleveringen
med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og alde,
og som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt,
samt mangler, som det pahviler udlejeren at udbedre. Det
kan ikke palaegges lejeren at bringe det lejede i bedre stand
end den, hvori han overtog det lejede.

Bestemmelsens 3. pkt. er ufravigeligt og medferer, at le-
jeren, uanset hvad der matte veere aftalt i lejekontrakten,
ikke kan tilpligtes at sette det lejede i bedre stand, end
lejeren overtog det lejede i.

Lejeren har i henhold til lejelovens § 99, stk. 1, som
udgangspunkt ret til at tage forbedringer, som lejeren har
foretaget i det lejede med sig, nar lejeren samtidig bringer
det lejede i den stand, som lejeren overtog det i.

Efter lejelovens § 99, stk. 2, geelder, at har udlejeren givet
samtykke til forbedringer, kan udlejeren alene krave retab-
lering, hvis udlejeren pé tidspunktet for samtykkets afgivel-
se har taget forbehold for dette.

Har lejeren iverksat forbedringsarbejder mv. mod godtge-
relse ved fraflytning, jf. § 62 a, stk. 1, samt § 63, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 963 af 11. august 2010, og er disse ikke
tilendebragt, kan udlejer i henhold til lejelovens § 99, stk.
3, enten kraeve arbejderne faerdiggjort eller eventuelt kraeve
retablering.

Udlejerens ret i forbindelse med lejerens fraflytning er
efter geldende ret, at udlejeren kan gore krav gzldende
over for lejeren, safremt det lejede ikke er leveret i samme
stand som ved overleveringen med undtagelse af den forrin-
gelse, som skyldes slid og ®lde, og som ikke er omfattet

af lejerens vedligeholdelsespligt. Lejerens misligholdelse af
lejemalet vil tillige kunne kraeves udbedret.

Udlejer udlejeren mere end én beboelseslejlighed, skal
udlejeren i henhold til lejelovens § 98, stk. 3, senest 2 uger
efter at udlejeren er blevet bekendt med, at fraflytning har
fundet sted, afholde flyttesyn for at kunne gore krav gelden-
de i forbindelse med lejerens fraflytning. Udlejeren skal ind-
kalde skriftligt til dette flyttesyn med mindst 1 uges varsel,
og der skal pa synet udarbejdes en fraflytningsrapport, som
skal udleveres til lejeren ved synet. Er lejeren ikke til stede
pa synet, eller vil lejeren ikke kvittere for modtagelsen,
ma udlejeren sende rapporten til lejeren senest 2 uger efter
synet.

Udlejer udlejeren alene én beboelseslejlighed, er udlejeren
ikke forpligtet til at afholde flyttesyn, men skal i henhold
til lejelovens § 98, stk. 3, gore sit krav pa istandsattelse
galdende senest 14 dage efter fraflytningsdagen.

I henhold til lejelovens § 98, stk. 5, medferer udlejerens
misligholdelse af denne forpligtelse, at udlejerens krav pa
istandsattelse bortfalder.

Efter lejelovens § 98, stk. 6, fastsatter indenrigs- og bolig-
ministeren efter forhandling med landsomfattende sammen-
slutninger af grundejer- og lejerforeninger nermere regler
om udarbejdelse af standardblanketter for fraflytningsrap-
porter.

2.22.1.2. Fravigelighed

I henhold til lejelovens § 99 a, kan reglerne i § 98, stk.
1, 3. pkt., stk. 2, 1. pkt., hvor der i henhold til § 98, stk. 3,
er pligt til at atholde flyttesyn, og stk. 3-5, ikke fraviges til
skade for lejeren.

2.22.1.3. Huslejencevnets kompetence

Efter den geeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 4, treeffer
huslejenavnene afgerelse efter reglerne i den navnte lovs
kapitel VI i tvister om opfyldelse af lejerens pligt til ren-
holdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. kapitel IV. Dette
gelder ogsd uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til
istandszattelse efter fraflytning, uenighed om sterrelsen af
istandsettelsesbelobene og tvister om tilbagebetaling af de-
positum i forbindelse med fraflytning.

2.22.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.22.2.1. Lejerens fraflytning

Indenrigs- og Boligministeriet finder det hensigtsmaessigt
ikke at viderefore hjemlen for ministeren til efter forhand-
ling med landsomfattende sammenslutninger af grundejer-
foreninger og lejerforeninger at fastsatte nermere regler om
udarbejdelse af standardblanketter for fraflytningsrapporter,
da hjemlen ikke hidtil har veret udnyttet. Hjemlen findes i
dag i lejelovens § 98, stk. 6. Endringen er materiel, men af
uvesentlig betydning.

Bortset fra denne endring videreforer det foresldede kapi-
tel 22 med redaktionelle @ndringer reglerne i den gacldende
lejelovs kapitel XV om lejeres fraflytning. Der er ikke der-
med tilsigtet ovrige @ndringer i den gaeldende retstilstand.
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2.22.2.2. Fravigelighed

Den gazldende lejelovs § 99 a viderefores uden indholds-
maessige @ndringer.

2.22.2.3. Huslejencevnets kompetence

Ministeriet vurderer, at det vil vere hensigtsmaessigt af
hensyn til lovens overskuelighed, at huslejenaevnets kompe-
tencer i relation til lovens omrader opdeles, saledes at det
i slutningen af hvert kapitel fremgar, i hvilket omfang husle-
jenavnet kan traeffe afgerelse om tvister i relation hertil.

Derfor foreslas den geeldende lejelovs § 106, stk. 1, nr. 4
flyttet til naerveerende kapitel (kapitel 22).

2.23. Beboerrepreesentation
2.23.1. Geeldende ret

2.23.1.1. Beboerrepreesentation

I den galdende lejelovs kapitel XI er fastsat regler om
beboerreprasentation. Det folger af reglerne, at lejerne i
ejendomme, som indeholder mindst 6 beboelseslejemal, har
ret til at veelge en beboerreprasentation i ejendommen.

Beboerreprasentationsordningens formal er at give lejerne
mulighed for at valge reprasentanter, som kan forhandle
med udlejeren pa lejernes vegne samt varetage lejernes inte-
resser. Hensigten med ordningen er at skabe det bedst muli-
ge grundlag for samarbejdet imellem lejerne og udlejeren i
den enkelte ejendom, bl.a. ved at udlejeren inddrager bebo-
errepreesentanterne i alle spergsmal af vaesentlig betydning
for lejerne 1 ejendommen.

Har ejendommen fzerre end 6, men flere end 2 beboelses-
lejligheder, har et flertal af lejerne samme befojelser som
en beboerrepraesentation og skal vaelge en talsmand til at
repraesentere sig over for udlejeren. Dette indebarer ikke, at
udlejeren i alle henseender har samme forpligtelser i forhold
til talsmanden, som udlejeren har i forhold til beboerreprae-
sentationen. Udlejeren skal fx ikke varsle talsmanden om
iverksattelse af forbedringsarbejder i ejendommen. Tals-
manden har ligesom beboerreprasentanterne ret til at fa op-
lyst, hvem der ejer ejendommen, og hvem der administrerer
den samt til at blive orienteret, ndr der sker genudlejning i
ejendommen og om udlejerens ansettelse og afskedigelse af
ejendomsfunktionzrer.

En beboerrepraesentation oprettes ved, at lejerne pa et be-
boermade beslutter at oprette beboerreprasentation. Er der
ikke 50 pct. af lejerne til stede pa beboermadet, skal beslut-
ning om at oprette beboerreprasentation bekreftes ved en
efterfolgende urafstemning blandt samtlige lejere. Der vel-
ges 3 beboerreprasentanter. I ejendomme med faerre end 13
lejligheder nedsettes antallet til 1.

Beboerrepraesentanterne har ret til at fa en rekke oplys-
ninger om ejendommen, herunder hvem der ejer ejendom-
men, og hvem der administrerer den. Beboerreprasentanter-
ne har herudover ret til at blive orienteret, nar der sker
genudlejning af lejligheder i ejendommen.

Det folger endvidere af reglerne i den geeldende lejelovs
kapitel XI, at udlejeren skal drofte patenkte forbedrings-

arbejder med beboerreprasentanterne, forinden udlejeren
varsler ivaerksattelse af arbejderne, sédfremt forbedringerne
vil medfere en lejeforhgjelse, som sammen med forbed-
ringsforhejelser gennemfort i de sidste 3 ar vil overstige 60
kr. pr. m? bruttoetageareal (2015-niveau).

Herudover kan beboerrepraesentanterne pé lejernes vegne
tiltreede forbedringsarbejder, som sammen med forbedringer
tiltradt af beboerreprasentationen inden for de seneste 3 ér
medforer lejeforhojelser, der ikke overstiger 64 kr. pr. m?
bruttoetageareal (1994-niveau).

Endelig kan beboerrepreesentationen vedtage en husorden
for ejendommen, medmindre udlejeren allerede har fastsat
en husorden.

Beboerreprasentationen bortfalder, safremt lejerne beslut-
ter, at den skal ophaves, eller sdfremt der ikke har veret
atholdt beboermode med valg af beboerreprasentanter i 2
ar.

Ministeren har i bekendtgerelse nr. 709 af 9. september
1997 fastsat naermere regler om aftholdelse af beboermede,
om valg af beboerrepraesentanter samt om atholdelse af ud-
gifter i forbindelse med beboerreprasentation.

Efter den geldende lejelovs § 107 a, stk. 1, galder, at
udlejeren inden for 2 uger fra den endelige afgerelse skal
meddele beboerreprasentationen, nar der treffes afgorelser
om boliglejeforhold, som giver en lejer helt eller delvist
medhold og ikke angér husordenssager i den eller de ejen-
domme, som beboerreprasentationen vedrerer. 1 ejendom-
me, hvor der ikke findes en beboerreprasentation, skal udle-
jeren inden for 2 uger fra den endelige afgerelse meddele
samtlige lejere, nar der treeffes afgerelser om lejeforhold,
som giver en lejer helt eller delvist medhold og ikke angér
husordenssager i ejendommen.

For at sikre, at s& mange lejere som muligt kan f& kend-
skab til afgerelser, serligt i forhold til den ejendom, lejeren
bor i, er det efter bestemmelsen palagt, at alle lejerne i
den pagaeldende ejendom bliver gjort bekendt med relevante
afgarelser, der treffes for ejendommen. Det pélegges udle-
jeren at serge for, at alle lejere 1 ejendommen far meddelt
relevante afgoarelser, som traeffes om lejeforhold i den pa-
gaeldende ejendom. I ejendomme med beboerreprasentation
skal udlejeren alene fremsende afgerelserne til beboerrepra-
sentanterne.

Efter den gzldende lejelovs § 107 a, stk. 2, galder, at
meddelelsen skal gives skriftligt og indeholde oplysning
om tvistens emne og afgerelsens resultat. Meddelelsen skal
tillige indeholde kopi af den trufne afgerelse. Indeholder
meddelelsen ikke disse oplysninger, er den ugyldig. De op-
lysninger, der er nevnt i 1. pkt., kan gives digitalt, herunder
ved at gere oplysningerne tilgengelige pa en digital plat-
form, nér udlejeren har givet lejeren meddelelse herom.

Udlejerens meddelelsespligt skal opfyldes skriftligt. Den
skal indeholde oplysning om tvistens emne og afgerelsens
resultat. Meddelelsen skal ogsé indeholde kopi af den trufne
afgorelse.

Udlejeren kan ogsa opfylde sin forpligtelse digitalt, her-
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under ved at gere oplysningerne tilgeengelige pa en digital
platform, nar lejerne meddeles herom.

Efter den gzldende lejelovs § 107 a, stk. 3, gelder, at
overtredelse af stk. 1 straffes med bede eller fengsel indtil
4 méneder, medmindre hejere straf er forskyldt efter anden
lovgivning.

Efter den gaeldende lejelovs § 107 a, stk. 4, geelder, at der
kan pélegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar
efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

2.23.1.2. Fravigelighed

Efter den gaeldende lejelovs § 68 kan reglerne i kapitlet
om beboerreprasentation ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren.

Det folger af den geldende lejelovs § 112 a, at reglerne
i kapitlet om huslejenaevn og boligret ikke kan fraviges. Ka-
pitlet om huslejenavn og boligret indeholder bl.a. den geel-
dende lejelovs § 107 a, om udlejerens pligt til at give med-
delelse om afgerelser om boliglejeforhold, som giver en
lejer helt eller delvist medhold.

2.23.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

2.23.2.1. Beboerrepreesentation

Det foreslaede kapitel 23 videreforer reglerne i den gel-
dende lejelovs kapitel XI om beboerreprasentation. Der
foreslds en indholdsmessig @ndring vedrerende den gel-
dende lejelovs § 64, stk. 7, om oprettelse af beboerreprasen-
tation i samherende ejendomme.

Det vurderes hensigtsmassigt at flytte den galdende leje-
lovs § 65, stk. 2-4, om udlejerens pligt til at indkalde bebo-
erreprasentanterne til et mede, forinden der varsles ivaerk-
settelse af forbedringsarbejder, samt § 66 a om beboerre-
praesentanternes mulighed for at tiltraeede forbedringsarbejder
pa samtlige lejeres vegne. Idet bestemmelserne omhandler
forbedringsarbejder i ejendommen, foreslas de flyttet til det
foreslaede kapitel 14 om udlejerens forbedringer samt det
foreslaede kapitel 15 om aftalte forbedringer.

Med henblik pa at pracisere, at reglerne om beboerrepra-
sentation alene geelder for ejendomme med mindst 6 beboel-
seslejligheder, foreslas som sproglig @ndring, at ordet bebo-
elseslejemal i den geeldende lejelovs § 64, stk. 1, erstattes af
beboelseslejligheder.

Ministeriet finder det herudover hensigtsmaessigt at aendre
den gzldende lejelovs § 64, stk. 7, hvoraf fremgér, at der
kan oprettes beboerreprasentation i neermere bestemte sam-
herende ejendomme, nér ejendommene i alt har mindst 13
beboelseslejligheder. Bestemmelsen foreslds endret séledes,
at ejendommene fremover skal have mindst 6 beboelseslej-
ligheder. Den foresldede andring udspringer af, at kravet
om mindst 13 beboelseslejligheder ikke harmonerer med
den geeldende lejelovs § 64, stk. 1, som stiller krav om, at
ejendommen skal indeholde mindst 6 beboelseslejemal, for
at lejerne har ret til at oprette beboerreprasentation.

Den gaeldende lejelovs § 64, stk. 7, om, at der kan oprettes
beboerreprasentation i nermere bestemte samherende ejen-

domme, nér ejendommene i alt har mindst 13 beboelseslej-
ligheder, foreslas @ndret séledes, at ejendommene fremover
skal have mindst 6 beboelseslejligheder.

Den under beskrivelsen af galdende ret naevnte bekendt-
garelse vil blive erstattet med en ny bekendtgerelse i for-
bindelse med ikrafttreeden af naervaerende lovforslag. Der
forventes ikke vaesentlige materielle @ndringer i indholdet
af bekendtgerelsen.

2.23.2.2. Fravigelighed

Reglen om fravigelighed foreslas viderefort uden ind-
holdsmassige @ndringer.

2.24. Tilbudspligt
2.24.1. Geeldende ret

2.24.1.1. Anvendelsesomrade

I den geldende lejelovs §§ 100—105 er fastsat regler om
tilbudspligt ved overdragelse af private udlejningsejendom-
me.

Efter den galdende lejelovs § 100 skal udlejeren i ejen-
domme, der helt eller delvis anvendes til beboelse, tilbyde
lejerne ejendommen til overtagelse pa andelsbasis, inden
ejendommen overdrages til anden side.

Det folger af bestemmelserne, at en ejendom, der helt
eller delvist anvendes til beboelse, skal tilbydes lejerne til
overtagelse pa andelsbasis, inden udlejeren overdrager ejen-
dommen til anden side. Tilbudspligten indebaerer saledes, at
for udlejeren salger ejendommen til anden side, skal lejerne
have den tilbudt pd samme betingelser. Lejerne beslutter
herefter, om de vil overtage ejendommen til den pris og
pa de vilkar, som udlejeren har aftalt med en keber. Hvis
lejerne overtager ejendommen, skal de oprette en andelsbo-
ligforening, der keber ejendommen.

Det folger af bestemmelsens stk. 2, at reglerne om tilbuds-
pligt finder anvendelse pa ejendomme, der udelukkende an-
vendes til beboelse, og som indeholder mindst 6 beboelses-
lejligheder. Reglerne finder endvidere anvendelse pd andre
ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder.

Andre ejendomme er ejendomme, som indeholder lokaler,
der benyttes til andre formal end beboelse. Sddanne “’blan-
dede ejendomme” er typisk ejendomme, som indeholder er-
hvervslokaler som fx butikker. I sddanne ejendomme skal
der vaere mindst 13 beboelseslejligheder for en overdragelse
udleser tilbudspligt.

I bestemmelsens stk. 3 er det fastsat, at reglerne om til-
budspligt ikke finder ikke anvendelse pa ejendomme, der er
opdelt i ejerlejligheder. Dette gaelder dog ikke den ejerlejlig-
hed, som efter § 20, stk. 1, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder
indeholder boligerne og eventuelle lokaler til andet end be-
boelse i den oprindelige ejendom.

Bestemmelsen indeholder en undtagelse til den generelle
regel om, at ejendomme, som er opdelt i ejerlejligheder, ikke
er omfattet af tilbudspligt. Undtagelsen vedrerer ejendom-
me, hvor der er tilfort ejerlejligheder i en uudnyttet tagetage
eller nypabygget etage, og hvor den oprindelige ejendom



118

udger én ejerlejlighed. I sadanne tilfelde vil den oprindelige
ejendom stadig vaere omfattet af tilbudspligt, hvis den ejer-
lejlighed, der omfatter denne, overdrages.

Af bestemmelsens stk. 4 folger, at reglerne om tilbudspligt
anvendes ved overdragelse af ejendomme omfattet af lov
om leje af almene boliger, hvis ejendommen efter overdra-
gelsen ikke er omfattet af samme lov. Dette geelder dog ikke
for ejendomme, som er beliggende i et udsat boligomrade,
jf. § 61 a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v., eller et
boligomrade, som ikke opfylder betingelserne i § 61 a, stk.
1, i lov om almene boliger m.v., men er omfattet af en faelles
udviklingsplan eller en kommunal udviklingsplan, jf. § 168
a, stk. 1, eller § 168 b, stk. 1, i lov om almene boliger m.v.

Reglerne om tilbudspligt gelder for ejendomme omfattet
af den geeldende lejelov. Bestemmelsen indebzrer imidlertid
den undtagelse herfra, at ejendomme med almene boliger,
som er omfattet af lov om leje af almene boliger, er omfattet
af tilbudspligt, nar sddanne ejendomme efter overdragelsen
bliver omfattet af lejeloven, det vil sige nar sddanne ejen-
domme skifter status fra en almen udlejningsejendom til
en privat udlejningsejendom. Undtagelsen gelder dog ikke
ved overdragelse af almene udlejningsejendomme i udsat-
te boligomrader, nar sddanne overdrages til private investo-
rer. Denne undtagelse fra tilbudspligten gelder ogsa ved
overdragelse af almene udlejningsejendomme, som er belig-
gende i et boligomrade, som er omfattet af en udviklings-
plan, selv om omradet ikke leengere er et udsat boligomrade.

Endvidere er det i stk. 5 bestemt, at tilbudspligten efter
stk. 1 og 2 opretholdes, selv om ejeren efter lovens vedtagel-
se foretager udstykning, matrikulering eller arealoverfoersel
efter lov om udstykning og anden registrering i matriklen.

Bestemmelsen indebaerer, at tilbudspligt opretholdes uan-
set senere udstykninger, og bevirker, at tilbudspligten ikke
kan omgas ved udstykning m.v.

2.24.1.2. Ovrige rettigheder

Det folger af den gazldende lejelovs § 101, stk. 1, at
tilbudspligten respekterer private forkebsrettigheder og ke-
berettigheder, der er tinglyst for 3. maj 1979, men gar i
ovrigt forud for andre rettigheder over ejendommen, uanset
hvornar de er stiftet.

Efter samme bestemmelses stk. 2 falder tilbudspligten
bort, nar ejendommen er opdelt i ejerlejligheder, jf. dog §
100, stk. 3, 2. pkt.

Den gazldende lejelovs § 100, stk. 3, 2. pkt., vedrerer
ejendomme, der udvides fx som folge af nyindretning af
tagboliger, og hvor den oprindelige ejendom udger en af
ejerlejlighederne.

2.24.1.3. Aktivering af tilbudspligt

Efter den geeldende lejelovs § 102 geaelder tilbudspligten,
nar ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, ga-
ve, fusion eller mageskifte. Den gelder endvidere ved over-
dragelse af aktier og anparter i aktie-og anpartsselskaber, nar
erhververen herved opnar majoritet af stemmer i selskabet.

Det folger af bestemmelsen, at tilbudspligten ikke alene
geelder ved sadvanlige ejendomsoverdragelser, men ogsa

ved salg af aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber,
der ejer udlejningsejendomme. Det er dog en betingelse,
at erhververen ved overdragelsen opnar majoritet i selska-
bet. Hvis der er tale om overdragelse til flere erhververe,
skal en af disse opna majoritet for, at tilbudspligt udleses.

Bestemmelsen omfatter ogsa successiv overdragelse, séle-
des at tilbudspligt indtreeder, nér den erhvervende efter flere
overdragelser opnér majoritet.

Det folger af den galdende lejelovs § 102, stk. 2, at
tilbudspligten dog ikke kommer til anvendelse, nar erhver-
veren er staten, en kommune eller et godkendt saneringssel-
skab, nar erhververen er den hidtidige ejers agtefzlle eller
er beslaegtet eller besvogret med ejeren i op- eller nedadsti-
gende linje eller i hans sidelinje sd nar som seskende eller
disses bern, nar erhververen er en hidtidig medejer, eller
nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en
juridisk person.

Bestemmelsen indebzrer bl.a., at tilbudspligt ikke udle-
ses, ndr en del af en ejendom, der ejes af flere i faellesskab,
overdrages til en medejer.

2.24.1.4. Opfyldelse af tilbudspligt

Det folger af den geldende lejelovs § 103, stk. 1, at til-
budspligten opfyldes ved, at ejeren over for samtlige lejere
af beboelseslejligheder fremsetter tilbud om, at en af bebo-
erne dannet andelsboligforening kan erhverve ejendommen
til samme kebesum, kontante udbetaling og evrige vilkar,
som ejeren kan opnd ved salg til anden side. Vilkarene skal
vere af et sadant indhold, at de kan opfyldes af en andels-
boligforening. Acceptfristen skal vere mindst 10 uger, dog
saledes at der ved beregning af fristen ses bort fra juli ma-
ned.

Acceptfristen lober forst fra det tidspunkt, hvor lejerne har
modtaget alle de fornedne oplysninger og dokumenter fra
ejeren.

I den geldende lejelovs § 103, stk. 2, er fastsat, at i
tilfeelde af patenkt salg skal tilbuddet ledsages af dokumen-
tation for, at ejeren ved salget kan opna de tilbudte vilkar. I
tilfeelde af pataenkt overdragelse ved gave, fusion eller ma-
geskifte eller af patenkt arveudleeg skal der til afgerelse af,
om kebesummen og de avrige tilbudte vilkar svarer til ejen-
dommens verdi i handel og vandel som udlejningsejendom,
optages syn og skon efter reglerne herom i retsplejelovens §
343.

Endvidere fremgér det af geeldende lejelovs § 103, stk. 3,
at ved overdragelse af aktier og anparter, hvor tilbudspligten
efter § 102, stk. 1, 2. pkt., geelder, skal der ligeledes optages
syn og sken, jf. stk. 2.

Optagelse af syn og sken er nedvendiggjort af den om-
steendighed, at der ikke i de navnte overdragelsestilfelde
foreligger et egentligt kabstilbud for ejendommen, som kan
danne sammenligningsgrundlag.

I henhold den galdende lejelovs § 103, stk. 4 skal ejeren
senest samtidig med tilbuddet give sedvanlige oplysninger
om ejendommen, herunder ejendommens driftsudgifter, leje-
forhold og saldi pa de forskellige konti, som ejeren skal fore
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i henhold til denne lov og lov om midlertidig regulering af
boligforholdene. Den i stk. 1 navnte acceptfrist lober fra
det tidspunkt, hvor lejerne har modtaget oplysningerne. De
oplysninger, der er nevnt i 1. pkt., kan gives digitalt, her-
under ved at gere oplysningerne tilgeengelige pa en digital
platform, nar udlejeren har givet lejeren meddelelse herom.

Det folger af den geldende lejelovs § 103, stk. 5, at ejeren
kan afvise andelsboligforeningens accept, hvis foreningen
ikke pa anfordring dokumenterer, at den kan betale den kree-
vede kontante udbetaling.

Endelig folger af den geldende lejelovs § 103, stk. 6, at
hvis ejerens tilbud ikke bliver accepteret, kan ejendommen
overgd til andre ved salg pa de tilbudte vilkér eller ved
gave, mageskifte eller arveudleg, hvis skede anmeldes til
tinglysning senest 1 ar efter tilbuddet til lejerne.

2.24.1.5. Tinglysning

I den gzldende lejelovs § 104 er det fastsat, at regler om
tinglysning af dokumenter om overdragelse af en ejendom,
hvorpa der er tilbudspligt, fastsattes af justitsministeren.

Sadanne regler er indeholdt i bekendtgerelse nr. 834 af 3.
september 2009 om tinglysning i tingbogen. Det fremgar af
bekendtgorelsens § 38, at dokumenter om overdragelse af en
fast ejendom, der er omfattet af reglerne om tilbudspligt i
kapitel XVI i lov om leje, skal for at kunne tinglyses for an-
dre end de berettigede efter tilbudspligten indeholde ejerens
erklering om, at tilbudspligten ikke finder anvendelse samt
grunden hertil, eller ejerens erklaering om, at ejendommen er
tilbudt samtlige lejere af beboelseslejligheder med angivelse
af datoen herfor, og at tilbuddet ikke er accepteret.

2.24.1.6. Fravigelighed

Det folger af den geldende lejelovs § 105, at reglerne i1 §§
100-104 ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren.

Bestemmelsen indebarer bl.a., at der ikke kan indgas for-
héndsaftale om afkald pé at fa ejendommen tilbudt i henhold
til tilbudspligten.

2.24.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning
2.24.2.1. Anvendelsesomrdde

Reglerne om, hvornér der gelder tilbudspligt, foreslas vi-
derefort uden indholdsmassige @ndringer.
2.24.2.2. @vrige rettigheder

Reglerne om, hvilke rettigheder tilbudspligten skal re-
spektere, foreslas viderefert uden indholdsmaessige andrin-
ger.

2.24.2.3. Aktivering af tilbudspligt

Reglerne om, hvornar og hvornér tilbudspligtern ikke akti-
veres, foreslas viderefort uden indholdsmassige @ndringer.
2.24.2.4. Opfyldelse af tilbudspligt

Reglerne om opfyldelse af tilbudspligten foreslas videre-
fort med den @ndring, at der i den foresldede § 199, stk. 3,
foreslas indsat et nyt 2. pkt., hvorefter der ved overdragelse
af aktier eller anparter i et selskab, som ikke ejer andre

aktiver end den tilbudspligtige ejendom, ikke skal optages
syn og sken. I disse tilfelde ma det antages, at det vil
vere muligt at identificere markedsprisen for ejendommen,
idet prisen for aktierne eller anparterne i den situation ma
antages at ville svare til vardien af ejendommen.

2.24.2.5. Tinglysning

Reglen om, at justitsministeren fastsatter regler om ting-
lysning af dokumenter i relation til tilbudspligten, foreslas
viderefort uden indholdsmessige @&ndringer.

2.24.2.6. Fravigelighed

Reglen om, at reglerne om tilbudspligt ikke kan fraviges,
foreslas viderefert uden indholdsmaessige @ndringer.

2.25. Boligretten
2.25.1. Geeldende ret

2.25.1.1. Saglig kompetence

Af den geldende § 107, stk. 1, i lejeloven fremgar, at
tvister om lejeforhold, der er omfattet af lejeloven, i 1.
instans kan indbringes for byretten, hvis spergsmaélet ikke
efter loven kan indbringes for huslejenevnet eller i Keben-
havns Kommune for ankenavnet. Retten benavnes boligret-
ten. Parterne kan dog, nar der er opstiet en tvist, aftale, at
tvisten kan indbringes for boligretten, uden at huslejenavnet
og i Kebenhavns Kommune ankenavnet har behandlet sag-
en.

Tvister om lejeforhold omfatter ogsé fremlejeforhold.

Sager, som huslejenevnet har kompetence til at traeffe
afgarelse i, kan séledes ikke indbringes for boligretten i
1. instans, medmindre parterne enes herom, efter tvisten er
opstéet. Et vilkar i en lejeaftale, der fx lyder, at boligretten
er 1. instans for tvister, vil derfor vare ugyldigt.

Uden for Kebenhavns Kommune kan huslejenavnets af-
gorelser indbringes for boligretten. I Kebenhavns Kommune
kan huslejen®vnets afgerelser indbringes for ankenzvnet,
og ankenavnets afgerelser kan herefter indbringes for bolig-
retten.

Det fremgér af den geeldende § 111, stk. 3, i lejeloven, at
indbringes en sag, der henherer under de almindelige dom-
stole, for boligretten, eller indbringes en sag, der er omfattet
af denne lov, for en almindelig domstol, henviser dommeren
sagen til rette domstol.

Henvisning kan dog ikke ske fra boligret til huslejenavn
eller fra huslejenzvn til boligret, og rettens afgerelse om
henvisning er genstand for keere til landsretten.

Er der tale om en tvist om, hvorvidt en aftale er omfattet
af lejelovgivningens regler, ber sag anlaegges ved byretten.

Endvidere fremgér det af den geeldende § 107, stk. 3, i
lejeloven, at § 107, stk. 1 og 2, ikke begraenser fogedrettens
adgang til at gennemfore en umiddelbar fogedforretning, jf.
retsplejelovens kapitel 55, om udsattelse af et lejemal, der
er ophavet som folge af lejerens tilsidesattelse af god skik
og orden.
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Bestemmelsen indebarer, at det forhold at hovedsagen
herer under boligrettens kompetence ikke medferer, at fo-
gedretten er afskaret fra undtagelsesvis at tillade anden be-
visforelse end dokumentbevis og partsforklaring, jf. retsple-
jelovens § 597, stk. 2. Det gor det ikke i sig selv betankeligt
at fremme en umiddelbar fogedforretning, jf. retsplejelovens
§ 597, stk. 3.

Fogedretten kan séledes tillade, at udlejeren forer et be-
grenset antal vidner med henblik pa at godtgere eller sand-
synliggere, at lejeren har tilsidesat god skik og orden, og
at forholdet er af en séddan karakter, at lejerens flytning er
pakraevet som anfert i lejeloven. Det har i praksis navnlig
betydning i oplagte sager, hvor det efter afthering af nogle fa
vidner med hej grad af sandsynlighed kan fastslas, at der er
grundlag for at ophave lejeaftalen.

Fogedretten vil fortsat kunne afvise at fremme forretnin-
gen, hvis fogedretten af andre grunde, end at hovedsagen
herer under boligretten under medvirken af leegdommere,
finder det betaenkeligt at fremme forretningen. Fogedretten
kan ligeledes afvise at fremme forretningen, hvis sagen er af
principiel betydning.

2.25.1.2. Fravigelighed

Af den gzeldende § 112 a i lejeloven fremgar, at reglerne
i lejelovens kapitel XVIII (§§ 106-113) om huslejenaevn og
boligret ikke kan fraviges.

Eksempler pd betydningen af ufravigeligheden er, at det
ikke gyldigt kan aftales, at indbringelse af en sag for husle-
jenzvnet undlades, for sagen rejses ved boligretten, ligesom
aftaler om voldgift er uden retsvirkning. Ligeledes kan det
ikke gyldigt aftales, at sag anlaegges et andet sted end hvor
ejendommen er beliggende, for sagen rejses ved boligretten,
i hvilket tilfelde retten desuden skal give sit samtykke til
vaernetingsreglens fravigelse.

2.25.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foresldaede ordning
2.25.2.1. Saglig kompetence

Det foreslés, at de gaeldende regler om boligrettens saglige
kompetence, der fremgér af den galdende lejelovs § 107,
stk. 1 og 3, viderefores.

Der er ikke tilsigtet nogen @ndringer i den gaeldende rets-
tilstand.

2.25.2.2. Fravigelighed

Det foreslés, at de geldende regler om praceptivitet, der
fremgér af den geeldende lejelovs § 112 a, viderefores.

Der er ikke tilsigtet nogen @ndringer i den gaeldende rets-
tilstand.

2.26. Regulering af belob og belobsgrenser

2.26.1. Geeldende ret

Den gazldende lejelov indeholder i § 22, stk. 1, § 62 a, stk.
5, § 65, stk. 2, § 66 a og § 93, stk. 2, en rekke forskellige
beleb og belgbsgrenser, som én gang arligt reguleres efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-

manedersperiode. De regulerede beleb afrundes hver iser til
narmeste hele kronebelab.

Det samme galder belob og belobsgranser nevnt i den
gaeldende boligreguleringslovs § 5, stk. 2 og 3, § 7, stk. 4, §
18, stk. 1, 0g § 18 b, stk. 1, § 23, stk. 1, og § 26, stk. 1.

I de galdende bestemmelser er belabene angivet i forskel-
lige niveauer, herunder i 1994-niveau, 2009-niveau og i
2015-niveau. Alle de navnte beleb reguleres hvert ar efter
udviklingen i nettoprisindeks.

2.26.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Det foreslas, at de bestemmelser i geldende lejelov og
boligreguleringslov, som omhandler beleb, som én gang om
aret kan reguleres efter nettoprisindeks, og som viderefores i
lejeloven, alle reguleres pa samme méade.

Det vil for det forste sige, at alle beleb og belobsgrenser
fastseettes 1 2021-niveau i lovforslaget.

For det andet vurderes det ud fra et forenklingssynspunkt
hensigtsmassigt at samle den nermere beskrivelse af, hvor-
dan den arlige regulering af belebene skal foretages, i én
bestemmelse i lovforslaget, som der indsattes en henvisning
til i de respektive bestemmelser, som indeholder hjemlen for
det pagzldende belob eller belobsgransen.

Der er tale om redaktioneller @ndringer. Der er ikke der-
med tilsigtet nogen @ndring af den geeldende retstilstand.

2.27 Ikrafttreeden m.v.

2.27.1. Geeldende ret

Efter geldende lejelovs § 115 a fastsetter indenrigs- og
boligministeren nermere regler om beregning af boligers og
erhvervslokalers bruttoetageareal i henhold til denne lov.

Efter geeldende boligreguleringslovs § 66 a fastsatter in-
denrigs- og boligministeren narmere regler om beregning
af boligers og erhvervslokalers bruttoetageareal i henhold til
denne lov.

Efter ovenfor nevnte bestemmelser er udstedt bekendtge-
relse nr. 311 af 27. juni 1983 om beregning af arealet af
boliger og erhvervslokaler.

Det folger af den galdende boligreguleringslovs § 66, stk.
1, at safremt den andel af lejen, der efter de hidtil geldende
regler afsettes til vedligeholdelse og opretning, er sterre end
de beleb, der er fastsati § 18 i denne lov og i § 22 i lov om
leje, opretholdes den hgjere afsatning, indtil de lejeforhgjel-
ser, der métte gennemfores i medfer af lovens § 7 eller § 27
og § 29, overstiger de hidtidige hensattelsesbelab.

Det folger af den gaeldende boligreguleringslovs § 66, stk.
2, at safremt den andel af lejen, der efter de hidtil gaeldende
regler afszttes til vedligeholdelse og opretning, er mindre
end de belgb, der er fastsat i § 18 i denne lov og i § 22 i lov
om leje, bibeholdes den lavere afsatning uanset lovaendrin-
gen, indtil der gennemfores lejeforhgjelse i medfer af lovens
§ 7 eller § 27 og § 29.

Bestemmelsen medforer, at i de ejendomme, hvor regler-
ne i den galdende boligreguleringslovs § 18 om udvendig
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vedligeholdelseskonto, eller § 22 i den galdende lejelov om
den indvendige vedligeholdelseskonto medferer en pligt til
at afsette henholdsvis sterre eller mindre beleb end efter de
tidligere geeldende regler, skal hverken lejen eller belebene,
der afsattes, andres, nér loven treder i kraft.

Den storre eller mindre afstning til vedligeholdelse, som
folger af de tidligere geldende regler, bortfalder, nar der i
ovrigt varsles lejeforhgjelse efter den galdende boligregule-
ringslovs § 7, om omkostningsbestemt leje, eller efter § § 27
om forbedringer, som udlejeren frivilligt udferer, eller § 29
om pabudte forbedringer.

Bestemmelsen har ikke indflydelse pa hensattelse til den
bundne vedligeholdelseskonto i Grundejernes Investerings-
fond, jf. den geeldende boligreguleringslovs § 18 b.

1§ 5, stk. 3,1 lov nr. 310 af 30. marts 2015 (Forenkling og
modernisering af lejelovgivningen) fremgér en overgangsbe-
stemmelse vedrerende ophavelse af ordningen med konto
for forbedringer i det hidtidige lejelovens kapitel X A.

Det fremgar af overgangsbestemmelsen, at for ejendomme,
der pr. 1. juli 2015 ikke lengere var omfattet af reglerne
i kapitel X A i lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 963
af 11. august 2010 med senere andringer, udbetales det pa
kontoen efter § 63 a i samme lov indestdende belab efter
reglerne i kapitel X A i samme lov.

Der kan ikke varsles forbedringsforhgjelse for ejendomme
omfattet af 1. pkt., for indestdende belob pa kontoen efter
§ 63 a i lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af 11. au-
gust 2010 med senere @ndringer, er udbetalt. Huslejenavnet
treeffer afgorelse om tilsidesattelse af forbedringsforhejelse
opkravet i strid med 2. pkt.

For konti med negativ saldo fortsatter udlejeren med at
opkraeve og afsatte belab efter §§ 63 a og 63 b i lov om
leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af 11. august 2010 med
senere @ndringer, indtil kontoen er udlignet. Nar saldoen
pa kontoen er udbetalt eller udlignet, skal lejen nedsattes
tilsvarende. Huslejenavnet treeffer afgarelse om nedsattelse
af lejen efter 4. pkt.

2.27.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Den foresldede bestemmelse i § 207 viderefarer uden ind-
holdsmessige endringer den geldende lejelovs § 115 a og
den galdende boligreguleringslovs § 66 a.

Den foreslédede bestemmelse i § 209 videreforer uden ind-
holdsmeessige @ndringer den geldende boligreguleringslovs
§ 66.

Den foresldede bestemmelse i § 212 om den tidligere
geldende ordning med konto for forbedringer i kapitel X
A 1 lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august
2010 med senere @ndringer, videreforer uden indholdsmees-
sige @ndringer den tilsvarende overgangsbestemmelse i den
gaeldende lejelov.

3. Okonomiske konsekvenser og
implementeringskonsekvenser for det offentlige

Udgangspunktet for lovforslaget er en sammenskrivning
af lejeloven og boligreguleringsloven uden @ndringer i op-
gaver for huslejen@vnet. I forslaget indgér nogle mindre
@ndringer 1 hvilke sager, som huslejen@vnene skal behand-
le. Andringerne vurderes at medfere merarbejde i husleje-
navnene i ubetydeligt omfang.

De kommunalgkonomiske konsekvenser af lovforslaget
skal forhandles med Kommunernes Landsforening. Lovfor-
slaget vurderes dog ikke at ville udlgse krav om kommunal
kompensation.

Lovforslaget vurderes ikke at have ekono