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Forslag
til

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

(Forenkling og modernisering af lejelovgivningen)

§1

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

1. I § 1, stk. 3, indsattes efter »gaester«: »og for lejeforhold om beboelseslejligheder og andre bebo-
elsesrum, herunder sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet til ferie- og
fritidsmeessige formal.«

2.1 § 4 indsattes som stk. §:

»Stk. 8. For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens beslutning om regulering efter nettoprisindeks,
jf. § 9 a1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene, og som indgas efter, at udlejeren har truffet
beslutning om en sddan regulering, skal det fremgé af lejeaftalen, at lejen reguleres efter nettoprisindeks,
og det skal endvidere fremgé af lejeaftalen, hvorndr den i § 9 a, stk. 1, 1 lov om midlertidig regulering af
boligforholdene navnte 2 ars-periode udleber.«

3.1§ 7, stk. 2, 1. pkt., ®ndres »uopsigelighed,« til: »uopsigelighed eller«, og »eller ret til at f4 godtgerelse
efter § 63 ved fraflytning« udgér.

4. 7, stk. 3 og 4, ophaves, og i stedet indsettes:
»Stk. 3. Lejeaftalen tinglyses og aflyses efter tinglysningslovens regler.«

5.9 9, stk. 2, ophaves og i stedet indsettes:

»Stk. 2. Udlejeren, der udlejer mere end én beboelseslejlighed, skal syne beboelseslejligheden 1 forbin-
delse med indflytningen og udarbejde en indflytningsrapport. Den indflyttende lejer skal indkaldes til
synet.

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

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

Stk. 3 bliver herefter stk. 5.

6.1 11, stk. 1, indseettes som 3. pkt.:
»1. og 2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejeren uberettiget har afbrudt det lejedes forsyning
med lys, gas, varme, kulde el. lign.«
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7.1¢§ 18 indsettes efter »Reglerne i«: »§ 9, stk. 2-4, og«.

8. § 19, stk. 1, affattes saledes:

»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 samt serge for renholdelse
og sedvanlig belysning af ejendommen og adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejeren skal renholde
fortov, gird og andre falles indretninger.«

9.1¢§ 19, stk. 2, ®ndres »Fornyelse af tapet, maling, hvidtning eller anden istandsettelse« til: » Vedlige-
holdelse, herunder sével indvendig, jf. § 21, som anden vedligeholdelse,«.

10. § 19, stk. 3, ophaves, og 1 stedet indsettes:

»Stk. 3. Huslejenevnet kan pé lejerens begering palegge udlejeren at lade bestemte arbejder udfere og
fastsaette nermere retningslinjer herom. Huslejenavnet skal fastsaette en tidsfrist for det enkelte arbejdes
fuldferelse. Huslejen@vnet kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsattes med et beleb, der svarer til
forringelsen af det lejedes verdi, hvis udlejeren ikke overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt. Leje-
nedsattelsen galder, indtil arbejderne er udfert, Grundejernes Investeringsfond treffer endelig beslutning
om at iverksatte arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 60, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, eller huslejenavnet beslutter, at ejendommen skal administreres pé ejerens vegne, jf. lov
om tvungen administration af udlejningsejendomme.

Stk. 4. Huslejenavnet kan give pabud efter stk. 3, uanset om udgifterne kan afholdes af indestaende pé
konti efter §§ 18 og 18 b, 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene.«

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

12.1 § 21 indsettes som 2. pkt.:

»Ved indvendig vedligeholdelse forstds vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling, tapetse-
ring og lakering af gulve. Omfatter en lejeaftale sivel lokaler, der er udlejet til beboelse, som lokaler, der
udelukkende er udlejet til andet end beboelse, og er lokalerne beliggende 1 hver sin fysiske enhed, finder
1. pkt. kun anvendelse for sa vidt angér den del af det lejede, der er udlejet til beboelse.«

13.1 § 22, stk. 2, @ndres »at vedligeholde med tapet, hvidtning og maling« til: »indvendig vedligeholdel-
se«.

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

15.1 § 24 indsettes efter »Reglerne i«: »§ 19, stk. 2, og«, og som 2. pkt. indszattes:
»Det kan ikke aftales, at lejeren ved fraflytning skal istands@tte andet end de dele af det lejede, som er
omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt.«

16. 1 § 24 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. Reglen i § 19, stk. 1, kan ikke fraviges til skade for lejeren for si vidt angér anden vedligehol-
delse end indvendig vedligeholdelse 1 ejendomme, hvor reglerne 1 kapitel II-IV 1 lov om midlertidig
regulering af boligforholdene finder anvendelse.«

17.1§ 29, stk. 9, 1. pkt., indsattes efter »hjelpemidler m.v.«: »1 det lejede og efter udlejerens anvisning
pa ejendommens faellesarealer«, og »§ 102 i« udgér.

18. § 29, stk. 9, 2. pkt., ophaves, og i stedet indsattes:
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»Lejeren skal forudgaende skriftligt anmelde de patenkte installationer m.v. til udlejeren. 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 neagte lejeren at lade installationerne pa
feellesarealerne udfore, hvis de er til vaesentlig ulempe for ejendommen eller de ovrige lejere«.

19.1¢ 32, 1. pkt., indsettes efter »her i landet«: »i form af en konto i et pengeinstitut«.

20. 1§ 34, stk. 1, indsaettes efter 5. pkt.:
»Er lejeaftalen opsagt eller ophavet, kan lejeren modregne det beleb, der er forudbetalt efter 5. pkt., 1
den sidste del af lejeperioden.«

21. 1 § 34 indsettes som stk. 6:

»Stk. 6. Med beade eller fengsel indtil 4 maneder straffes den udlejer, som i ejendomme med lejefast-
settelse efter kapitel II 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene, forlanger forudbetalt leje og
depositum i strid med § 34, stk. 1, 1. og 4. pkt.«

22. Overskriften til kapitel VII affattes séledes:
»Kapitel VII

Betaling for temperaturregulering, vand og el«.

23. §§ 36-46 ophaves, og i stedet indsattes:

»§ 36. Leverer udlejeren varme og opvarmning af brugsvand, kan udlejeren kreve sine udgifter til
lejerens forbrug samt andel 1 andre udgifter som naevnt i § 37, stk. 3, refunderet. De nevnte udgifter kan
ikke indeholdes 1 lejen, jf. dog stk. 3.

Stk. 2. Er der, jf. § 41, stk. 2, truffet bestemmelse om, at lejerens forbrug af vand og keling skal fordeles
efter malere, kan udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug samt andel i andre udgifter som navnt i
§ 37, stk. 3, refunderet.

Stk. 3. Udgifter til leverancer efter stk. 1 og 2 kan indeholdes i lejen ved lejeaftaler om
1) udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessogende eller andre unge i ejendomme tilho-

rende selvejende institutioner, fonde el. lign., hvis vedtegter, fundats el. lign. er godkendt af det
offentlige, eller
2) enkelte veerelser til beboelse.

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

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

§ 37. Udgifterne 1 § 36, stk. 1 og 2, opgeres i s@rskilte forbrugsregnskaber for
1) varme og opvarmning af brugsvand,

2) koling og
3) vand.

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

Stk. 3. 1 regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand samt i kelingsregnskabet kan udlejeren kun
medtage udgiften til energiforbruget i regnskabsperioden. Sker leverancen fra et kollektivt forsyningsan-
leeg, skal udlejeren dog medtage den samlede udgift. Udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af
varmeanlag henholdsvis kelingsanleg, der er palagt udlejeren i henhold til lov om fremme af energibe-
sparelser 1 bygninger, skal medtages i regnskabet.

Stk. 4. Udgifterne til energimarkning medtages i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand
som en forholdsmassig del med lige store belob i hvert af drene i1 den periode, energimarkningen er
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gyldig. Endvidere kan medtages en passende forrentning af den del af udgiften til energimerkning, der
ikke er dekket ved lejernes betaling efter 1. pkt.

Stk. 5. 1 vandregnskabet kan udlejeren medtage samtlige udgifter vedrerende forsyning med vand,
herunder vand- og vandafledningsafgift, i regnskabsperioden.

Stk. 6. Skal en udgift, der hidtil har varet indeholdt 1 lejen, fremover indga i et forbrugsregnskab jf. stk.
1, nedsattes lejen samtidig med et beleb, der svarer til det, der var indeholdt i lejen.

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

§ 38. Forbrugsregnskabet skal 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
tidspunktet for udlejerens modtagelse af endelig afregning, hvis regnskabet kommer frem til lejeren efter
udlgbet af fristen 1 § 43, 1. pkt. Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

§ 39. Medmindre andet er aftalt, begynder regnskabsaret for de 1 § 37, stk. 1, 1. pkt., nr. 1 og 2, anferte
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 regnskabsidr ma hejst vaere 18
maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra et kollektivt varmeforsyningsanleg eller
et naturgasanlaeg, og for ejendomme, hvor leverancen af koling sker fra et kollektivt kelingsforsyningsan-
leg, skal forbrugsregnskabet falge forsyningsanlaeggets regnskabsar eller aflasningsperiode.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af vand sker fra en kommune eller et vandvaerk, skal regn-
skabsaret fastsattes séledes, at det svarer til det, som udlejeren afregner efter i forhold til kommunen eller
vandverket. Udlejeren kan dog beslutte, at vandregnskabsaret skal folge varmeregnskabséret, jf. stk. 1 og
3.

§ 40. Udgifterne til varme og opvarmning af brugsvand, jf. § 37, stk. 3, fordeles mellem lejerne
efter udlejerens bestemmelse pa grundlag af saedvanlige beregningsregler. Fordelingen af udgifterne til
varme skal ske enten efter egnede varmefordelingsmalere eller efter bruttoetagearealet eller rumfang,
og fordelingen af udgifterne til opvarmning af brugsvand enten efter egnede forbrugsmalere eller efter
antallet og arten af varmtvandshaner samt antallet af vaerelser.

Stk. 2. Udgiften til koldt vand og keling, jf. § 37, stk. 3 og 5, kan kun medtages i regnskabet, hvis der er
installeret egnede forbrugsmaélere, og udgiften fordeles pa grundlag af disse.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fastsatte regler om, hvordan udgifter til kontrol,
eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlaeg til varme og opvarmning af brugsvand samt keling, som
er palagt udlejeren 1 henhold til lov om fremme af energibesparelser i bygninger, fordeles mellem
ejendommens lejligheder og lokaler.

§ 41. Fordeles udgifterne til varme, jf. § 37, stk. 3 og 4, efter bruttoetageareal eller rumfang, kan udle-
jer, beboerreprasentanterne, eller et flertal af lejerne, kraeve, at fordelingen fremover skal ske pd grundlag
af egnede varmefordelingsmalere. Udlejeren kan kraeve, at fordelingen af udgiften til opvarmning af
brugsvand fremtidig skal ske pa grundlag af malere, hvis installation af malere til maling af forbruget af
opvarmet brugsvand er pabudt i henhold til lov. Beslutninger efter 1. og 2. pkt. er bindende for alle lejere
uanset tidligere aftaler.

Stk. 2. Leverer udlejeren vand henholdsvis keling, og er udgiften hertil indeholdt i lejen, kan beboerre-
praesentanterne eller et flertal af lejerne kraeve, at fordelingen af udgiften fremover skal ske pa grundlag
af egnede forbrugsmaélere. Udlejeren kan kreve, at fordelingen af udgifterne 1 1. pkt. fremtidig skal ske
pa grundlag af egnede forbrugsmalere, hvis installation af forbrugsmalere til maling af forbruget af vand
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og keling 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 gennemforelsen ikke kan anses for at vere rimelig og hensigtsmaessig.

Stk. 4. Udgifter som folge af @ndret fordeling efter stk. 1 og 2 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 og beslutninger efter stk. 2 vedrerende keling kan gennemferes med 6
ugers varsel til en regnskabsperiodes begyndelse. Beslutninger efter stk. 2 vedrerende vand kan gennem-
fores med 6 ugers varsel og inden for en periode, der md anses for rimelig 1 forhold til omfanget af den
samlede forbedring.

§ 42. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingstermin forlange, at lejeren skal betale a conto-bi-
drag til dekning af lejerens andel 1 ejendommens forbrugsudgifter vedrerende varme og opvarmning af
brugsvand, koldt vand og keling, nar udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen, jf. dog § 45 b. Udlejeren
kan med samme varsel forlange forhgjelse af lobende a conto-bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belob 1 forbindelse med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et &r for henholdsvis varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand
og keling mé hejst opkraeves med den udgift, som forventes at blive palignet for regnskabsperioden for
den pagaeldende leverance. Ved forhgjelse af det lobende a conto-bidrag kan det ménedlige bidrag hejst
foreges til 1/12 af den samlede udgift, som forventes at blive pdlignet for regnskabsperioden for den
pagaeldende leverance.

§ 43. Forbrugsregnskabet, jf. § 37, stk. 1, skal vere kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter
regnskabsérets udleb. Indeholder regnskabet udgifter vedrerende leverancer fra et kollektivt forsynings-
anleg, jf. § 37, stk. 1, nr. 1 og 2, skal regnskabet veere kommet frem til lejerne senest 3 méneder efter,
at udlejeren har modtaget endelig afregning fra forsyningsanlegget, hvis dette tidspunkt er senere end
fristen efter 1. pkt.

§ 44. Nar et forbrugsregnskab er udsendt, skal udlejeren pa lejerens forlangende give lejeren eller
dennes befuldmagtigede adgang til at gennemga bilagene til regnskabet pa ejendommen eller andetsteds 1
vedkommende byomrade.

§ 45. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod de enkelte forbrugsregnskaber senest 6 uger efter,
at regnskabet er kommet frem til lejeren. I ejendomme med beboerreprasentation kan beboerrepraesentan-
terne pd samtlige lejeres vegne gore indsigelse mod regnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde
oplysning om, pd hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes. Udlejeren skal indbringe sagen for
huslejen@vnet senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis udlejeren onsker at fastholde sit krav om
efterbetaling 1 henhold til regnskabet.

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

Stk. 2. Har lejeren 1 henhold til et forbrugsregnskab betalt for meget i a conto-bidrag, skal det for meget
betalte tilbagebetales lejeren eller fradrages 1 forste lejebetaling efter, at forbrugsregnskabet er udsendt.

§ 45 b. Er forbrugsregnskabet ikke kommet frem til lejeren ved udlebet af den 1 § 43 navnte frist,
mister udlejeren sin ret til at kraeve tillegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter den i § 43 navnte frist, kan lejeren undlade
at indbetale a conto-bidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har modtaget et eventuelt for meget
betalt bidrag for den afsluttede regnskabsperiode.
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§ 45 c. Har udlejeren som folge af en undskyldelig fejl ikke medtaget en udgiftspost pa forbrugsregn-
skabet, kan udlejeren til det folgende forbrugsregnskab overfore den del af posten, som ikke overstiger 10
pct. af de samlede udgifter i det forst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om storrelsen af
det overforte belab.

Stk. 2. 1 tilfelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne skal udlejeren snarest rette fejlen ved
skriftlig meddelelse til de berorte lejere. Med hensyn til tillegsbetaling og tilbagebetaling som folge af
rettelsen finder § 45 a og § 45 b, stk. 1, tilsvarende anvendelse.

§ 45 d. Bestemmelserne 1 §§ 36-45 c vedrerende varme og opvarmning af brugsvand finder tilsvarende
anvendelse for andre leverancer fra udlejeren til opvarmning, herunder el og gas, og for udlejers leverance
af el til lejerens forbrug i lejemalet til andet end opvarmning, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Leverer udlejeren el til andet formél end opvarmning, kan der kun ske fordeling ud fra godkend-
te individuelle elektricitetsmélere.

Stk. 3. Udlejeren, beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne kan uanset stk. 1 krave, at lejer
fremover betaler elektricitetsudgifter pa grundlag af afregningsmaélere direkte til elselskabet. Andringen
kan gennemfores med 6 ugers varsel. For leverancer af el til opvarmning kan @ndringen gennemfores
med 6 ugers varsel til et varmeregnskabsars begyndelse.

§ 46. Bestemmelserne 1 § 36, stk. 1 og 2, § 37, stk. 3-5, og § 39, stk. 3, kan ikke fraviges.
Stk. 2. De ovrige bestemmelser 1 dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.«

24.1§ 46 a, stk. 3, 1. pkt., &ndres to steder »varmt vand« til: »opvarmning af brugsvand«.

25.1§ 46 b, stk. 1, ®ndres »varmt vand« til: »opvarmning af brugsvand« og efter »regning« indsattes: »,
herunder kan kommunen indfri restancer, der er til hinder for fortsat levering«.

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

»Stk. 2. Bliver el- eller vandforsyningen til en ejendom, hvor udlejeren skal levere el eller vand, afbrudt
pa grund af manglende betaling fra udlejeren, og afhjelper udlejeren ikke straks manglen efter pakrav
herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen pa begaering af en lejer af en beboelseslejlighed for udlejerens
regning sikre, at el- og vandforsyningen genoptages.«

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

27.1§ 46 b, stk. 2, der bliver stk. 3, indsettes i /. pkt. efter »lagt ud«: »efter stk. 1 og 2«.
28.1§ 46 b, stk. 3, der bliver stk. 4, &ndres 1 /. pkt. »stk. 2« til: »stk. 3«.

29. Kapitel VII B ophaves.

30. Kapitel VII C ophaves.

31.1§ 47, stk. 1, 1. pkt., udgdr »under iagttagelse af § 66«.

32.§ 53, stk. 2, 2. pkt., ophaves og 1 stedet indsattes:
»Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen 1 Danmarks Statistiks nettopris-
indeks. Lejeforhgjelse kan gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.«

33.§ 53, stk. 4, 3. pkt., og § 53, stk. 5, 3. pkt., affattes séledes:
»Det er en betingelse for fravigelsens gyldighed, at det fremgér af lejeaftalen, at lejemélet er omfattet
af denne bestemmelse.«

34. 1§ 53, stk. 6, indsettes efter »omfattede lejemal kan«: »alene«, og »med bestemte belegb til bestemte
tidspunkter eller« udgar.
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35.1§ 58, stk. 1, ®ndres »§ 66« til: »§ 65, stk. 2-4,«.
36.15 58 a, stk. 6, 2. pkt., ®ndres »§§ 59 a og 66« til: »§ 59 a og § 65, stk. 2-4,«.
37.1§ 59, stk. 5, 3. pkt., indsttes efter »stk. 3«: »og 6«.

38. §§ 59 a—59 fophaves, og 1 stedet indsattes:

»§ 59 a. Huslejenavnet kan pa udlejerens anmodning treffe afgerelse om storrelsen af den leje, der
lovligt vil kunne opkraves i tilfelde omfattet af stk. 2-6.

Stk. 2. Afgorelse efter stk. 1 kan traeffes, inden der iverksattes forbedringer, herunder ombygningsar-
bejder vedrorende sammenlagning af lejligheder, der vil medfere en lejeforhejelse, hvis ombygningsar-
bejdet udferes 1 overensstemmelse med et projektmateriale vedrerende det patenkte arbejde, som udleje-
ren har forelagt huslejen@vnet. Udlejerens anmodning til huslejenavnet skal indeholde en opgerelse over
de ansldede udgifter ved gennemforelsen af arbejderne og en beregning af den enskede lejeforhgjelse.

Stk. 3. Afgorelse efter stk. 1 kan treeffes, inden udlejeren ivarksatter ombygningsarbejder vedrerende
indretning af en eller flere beboelseslejligheder 1 en tagetage, som ikke tidligere har varet indrettet til
beboelse, hvis ombygningsarbejdet udferes 1 overensstemmelse med det projektmateriale, vedrerende det
patenkte arbejde, som udlejeren har forelagt huslejenevnet. Udlejerens anmodning til huslejenavnet skal
indeholde en opgerelse over de ansldede udgifter ved gennemforelsen af arbejderne og oplysning om den
onskede fremtidige leje.

Stk. 4. Afgerelse efter stk. 1 kan traeffes, inden ejeren af en ejerbolig eller en andelshaver i1 en andelsbo-
ligforening med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed traeffer beslutning om at udleje boligen. Denne
adgang galder dog kun for ejere, der pa ansegningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger og for
andelshavere, der pa ansegningstidspunktet ikke har brugsret til andre udlejede andelsboliger.

Stk. 5. Afgerelse efter stk. 1 kan treffes, inden udlejeren ivarksatter ombygningsarbejder efter bestem-
melsen 1 § 2, stk. 1, nr. 1-4, 1 den tidligere geeldende lov om privat byfornyelse, hvis der er foretaget
reservation af investeringsramme efter den tidligere geldende lov om privat byfornyelse. Huslejenavnet
kan forlange dokumentation for, at der er reserveret investeringsramme efter den tidligere geeldende lov
om privat byfornyelse.

Stk. 6. Afgorelse efter stk. 1 kan traeffes, inden der for lejemal, der helt eller delvis er udlejet til
beboelse, samt for uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvist kan anvendes til beboelse, iverksattes
forbedringsarbejder efter kapitel 6 a 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer, der vil medfere en
lejeforhgjelse. Huslejenavnets afgerelse skal omfatte savel lejeforhejelse foretaget efter § 58, stk. 1 og 2,
som efter § 58 a.

§ 59 b. Samtidig med indbringelse for nevnet efter § 59 a, stk. 2, skal udlejer fremsende oplysning om
forbedringsarbejdets art og en angivelse af lejeforhgjelsens forventede storrelse til de lejere, der berares af
forbedringsarbejdet.

Stk. 2. Har huslejenavnet givet forhandsgodkendelse efter § 59 a, stk. 2, eller 3, skal udlejer, hvis
lejeren fremsaetter indsigelse mod lejens sterrelse, indbringe sagen for nevnet inden 6 uger efter udlebet
af lejerfristen 1 § 59, stk. 5, 1. pkt.

Stk. 3. For de enkelte lejemdl, som huslejenavnet har truffet afgerelse om efter § 59 a, stk. 5, afger
navnet pa udlejerens anmodning, ndr ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne stir i rimeligt
forhold til den opndede kvalitet. Neevnet afgor ligeledes, om de udferte ombygningsarbejder er omfattet
af den 1 medfor af § 2, stk. 3, 1 den tidligere geldende lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste,
og om den af udlejeren beregnede lejeforhgjelse er 1 overensstemmelse med bestemmelsen 1 § 5 a 1 den
tidligere gaeldende lov om privat byfornyelse. Udlejerens anmodning til huslejenavnet skal vedlaegges et
ombygningsregnskab med oplysning om de afholdte og dokumenterede udgifter og lejestigninger fordelt
pa de enkelte lejemal attesteret af en registreret eller statsautoriseret revisor.
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Stk. 4. Huslejenaevnet kan kun @ndre den ved forhandsgodkendelsen fastsatte leje efter § 59 a, stk. 2-6,
hvis der er tale om @&ndrede forhold.

Stk. 5. Huslejenevnets forhandsgodkendelse efter § 59 a, stk. 2-6, skal treeffes senest 2 méneder efter,
at huslejen@vnet har modtaget bemarkninger efter § 39, stk. 3, eller svar efter § 40, stk. 4, 1 lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, eller hvor fristen for svar efter bestemmelserne er udlebet.«

39. 1 § 62 b, stk. 1, 3. pkt.,, ®ndres »§ 59 a eller for ejendomme omfattet af kapitel II-IV 1 lov om
midlertidig regulering af boligforholdene efter bestemmelserne i samme lovs § 25 a, stk. 2« til: »§ 59 a,
stk. 1, nr. 1«.

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

42. § 65 affattes sdledes:

»§ 65. Forméalet med ordningen med beboerreprasentation er at give lejerne mulighed for at veelge
repraesentanter, som kan varetage lejerens interesser i forholdet til udlejeren og vare forhandlingspart
overfor udlejeren. Som et led heri er det et vasentligt formal med ordningen, at den medvirker til at
sikre det bedst mulige grundlag for samarbejdet imellem lejerne og udlejeren i den enkelte ejendom. Med
henblik pa at sikre et godt og konstruktivt samarbejde om forhold af fzlles interesse i ejendommen,
skal udlejeren og beboerreprasentanterne derfor bestraebe sig pa at sikre et hgjt gensidigt informations-
niveau om dispositioner vedrerende ejendommen. Udlejeren ber for at fremme samarbejdet inddrage
beboerreprasentanterne i alle spergsmal, der er af veesentlig betydning for lejerne i ejendommen. Beboer-
reprasentanterne kan
1) fa oplysning om, hvem der ejer ejendommen, og hvem der administrerer den,

2) drefte ethvert spergsmal af betydning for ejendommens drift med udlejeren,
3) blive holdt orienteret, nar der foretages genudlejning af lejligheder i ejendommen, og
4) blive holdt orienteret om udlejerens ansattelse og afskedigelse af ejendomsfunktionarer.

Stk. 2. Inden udlejeren i en ejendom med beboerreprasentation varsler ivaerksattelse af forbedringsar-
bejder, der vil medfere en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsforhejelser gennemfort i de sidste
3 ar vil udgere mere end 60 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal udlejeren med rimeligt varsel skriftligt
indkalde beboerreprasentanterne til et mede med henblik pa at orientere om og drefte de patenkte
forbedringsarbejder, udbudsmateriale og overslag over forbedringsforhgjelsen. Madet skal atholdes inden
iverksattelsen varsles, dog senest 2 uger for forbedringsforhejelsen varsles. Forud for medet skal udleje-
ren fremsende skriftligt materiale vedrerende forbedringsarbejderne. Det i 1. pkt. na@vnte beleb er opgjort
1 2015-niveau og reguleres en gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks 1 en 12
méneders-periode sluttende i juni méned aret for det finansar, reguleringen vedrerer. Belobet afrundes til
narmeste hele kronebelab.

Stk. 3. Hvis arbejderne udbydes i1 begrenset licitation uden forudgéende prakvalifikation, skal udlejeren
senest pa det 1 stk. 2 nevnte mede opfordre beboerreprasentanterne til at pege pa mindst en bydende i li-
citationen. Udlejeren skal skriftligt og med rimeligt varsel indkalde beboerreprasentanterne til deltagelse
1 licitationsforretningen.

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

43. § 66 ophxves.
44.1¢ 73, stk. 3, 1. pkt., ®ndres »§ 25 a, stk. 3,« til: »§ 25 a, stk. 2,«.

45. § 74 a ophzves.
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46.1§ 75, stk. 3, 1. pkt., udgar », der har« og 1 stedet indsattes: »af en lejlighed, der delvist er udlejet til
andet end beboelse, og har lejeren«.

47.1 § 82 indsettes efter litra b som nyt litra:

»c) ejerbolig eller andelsbolig, hvis ejeren eller andelshaveren selv agter at bebo lejligheden. Reglen
gelder dog kun for ejere af ejerboliger eller ejere af andele i andelsboligforeninger, der ejede den
pagaldende lejlighed eller andel pé tidspunktet for lejeaftalens indgielse, og som pa tidspunktet for
opsigelsen ikke ejer andre udlejede ejerboliger eller andelsboliger,«.

Litra ¢ bliver herefter litra d.

48.1§ 82, litra c, der bliver litra d, endres »disse,« til: »disse.«, og litra d ophaves.
49. § 84, litra a, 2. pkt., ophzves.

50. § 84, litra d, affattes séledes:

»d) Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes lejeforholdet kun af opsigelsesretten, hvis lejemaélet er indgaet
efter ejendommens opdeling i ejerlejligheder. Er lejeaftalen indgaet 1. januar 1980 eller senere,
omfattes lejeforholdet kun af opsigelsesretten, hvis betingelserne i 1. pkt. er opfyldt, og hvis lejeren
ved lejeforholdets begyndelse var gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed, og at opsigelse
kan ske efter § 83, stk. 1, litra a. Er lejeaftalen indgéet 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.«

51.1§ 86, stk. 1, 2. pkt., udgér »og d«.
52.1 § 86, stk. 2, indsattes efter »§ 82, litra b«: »og c«.
53.1¢§ 87, stk. 1, 1. pkt., indsattes efter »§ 82, litra b«: »og c«.

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

»Stk. 2. Udlejeren kan ikke gore krav i medfer af stk. 1 galdende, nar der er forlebet mere end 2
uger fra flyttesynet, jf. stk. 3, eller for lejemal, der ikke er omfattet af pligten i stk. 3, fra fraflytnings-
dagen. Udgifter til istandsattelse, der ikke er medtaget 1 fraflytningsrapporten, jf. stk. 4, er lejeren
uvedkommende. 1. og 2. pkt. gelder dog ikke, hvis manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af
sedvanlig agtpdgivenhed, eller lejeren har handlet svigagtigt.

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

Stk. 4. Udlejeren skal 1 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, sdfremt denne ikke er
til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten.

Stk. 5. Ved overtradelse af stk. 3 og 4 bortfalder udlejerens krav pé istandsettelse efter stk. 1.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 6.

55.1¢ 99, stk. 3, indsattes efter »§ 63,«: »jf. lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august 2010,«.

56. 1 § 99 a ®ndres »Reglen« til: »Reglerne«, og efter »§ 98, stk. 1, 3. pkt.,« indsettes: »stk. 2, 1. pkt.,
hvor der i henhold til § 98, stk. 3, er pligt til at atholde flyttesyn, og stk. 3-5«.

57.$ 106, nr. 4, 2. og 3. pkt., oph@ves og i stedet indsattes:
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»Dette gaelder ogsa uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning, uenig-
hed om storrelsen af istandsattelsesbelabene og tvister om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med
fraflytning.«

58. 1§ 106, nr. 7, ®ndres »varme og lign.« til: »temperaturregulering, vand og el«, efter »herunder
uenighed om a conto-bidrag« indsattes: », om tilfelde, hvor udlejeren modsatter sig installation af
malere efter § 41, stk. 3,« og »og om betaling for vand m.v. efter kapitel VII B, herunder tilfeelde, hvor
udlejeren modsetter sig installation af vandmalere efter § 46 j, stk. 5, og uenighed om a conto-bidrag«
udgar.

59.1¢§ 106, nr. 8, udgar »tvister vedrerende reglerne i kapitel X A, jf. § 63 h, stk. 2,«.
60.1§ 706, nr: 9, udgér », og § 15 a, stk. 3, 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene«.

61.1 § 106 indsattes som nr: 11:
»11) Tvister om hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse.«

62.1 § 106 indsattes som stk. 2:
»Stk. 2. Huslejenavnet kan palegge udlejeren at udbedre manglen, jf. stk. 1, nr. 11.«

63.1§ 113 a, stk. 1, 1. pkt., og stk. 5, 1. pkt., @ndres »eller« til: »og«.
64.1¢ 113 a, stk. 3, nr. 4, udgar »2 ér eller« og 1 stedet indsaettes: »2 ar,«.
65.1§ 113 a, stk. 3, nr. 5, udgar »10 ar.« og 1 stedet indsattes: »10 ar eller«.

66.1§ 113 a, stk. 3, indsazttes som nr. 6:
»06) inden for en periode pd 2 ar bdde er idomt bede- eller fengselsstraf 1 medfer af § 6 og ikke har
efterlevet én eller flere endelige huslejenevnsafgerelser.«

67. Efter § 113 b indsaettes i kapitel XVIII A:

»§ 113 c. Huslejen@vnet kan efter reglerne i lov om tvungen administration af udlejningsejendomme
beslutte, at en ejendom skal administreres pa ejerens vegne.«

68. § 119, stk. 2, ophaeves.
§2

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

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

2.1§ 4, stk. 5, 1. pkt., udgar: », 21, 22, stk. 1, 1. pkt. og stk. 3,«.

3.18 5, stk. 4, 3. pkt., endres »§ 22, stk. 1« til: »§ 106, nr. 3, i lov om leje«.
4.1§ 5, stk. 4, 5. pkt., endres »§ 22, stk. 3« til: »§ 19, stk. 3, 1 lov om leje«.
5. § 6 ophaves.

6.1¢ 8, stk. 1, 2. pkt., indsettes efter »denne lov«: », jf. dog § 18 a, stk. 2«.
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7.5 9, stk. 7, affattes saledes:

»Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren laegge det beleb, som henlagdes eller kunne vaere henlagt
pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 2014, jf. § 9, stk. 7, som affattet ved lovbekendtgorelse nr. 962 af
14. august 2010. Belebet reguleres én gang arligt efter udviklingen 1 Danmarks Statistiks nettoprisindeks
1 en 12 méneders-periode sluttende 1 juni méned aret for det finansdr, reguleringen vedrerer. Belabet
afrundes til nermeste hele kronebelab.«

8. Efter § 9 indsettes:

»§ 9 a. Udlejeren kan i stedet for regulering efter § 7 beslutte, at lejen 1 perioder pd 2 ar ad gangen
reguleres en gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 méneders-periode
sluttende i juni maned &ret for det finansar, reguleringen vedrerer. Belgbet afrundes til nermeste hele
kronebelob. Regulering efter nettoprisindeks kan kun ske for den del af lejen, som vedrerer de i § 8,
stk. 1, nevnte nedvendige driftsudgifter bortset fra skatter og afgifter. Regulering efter nettoprisindeks
omfatter alle lejemal i ejendommen, bortset fra de lejemal, hvor der er aftalt en regulering af lejen efter
lovens § 15 a eller lejelovens § 53, stk. 2. Ved 2 ars-periodens udleb skal udlejeren beregne lejen efter §
7. Beregningen skal sammen med oplysning om, at beregningen kan indbringes for huslejen@vnet, vaere
kommet frem til lejerne inden 2 &ars-periodens udleb. Hvis lejen ved 2 ars-periodens udleb overstiger
den leje, som beregnes efter § 7, skal udlejeren med virkning fra tidspunktet for 2 &rs-periodens udleb
nedsatte lejen til den nu beregnede leje.

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

Stk. 3. Krav om lejeforhgjelse som folge af regulering efter nettoprisindeks efter stk. 1 skal vare
skriftligt og indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens storrelse og dens beregning. Lejeforhgjelsen har
virkning fra den 1. i den méaned, der indtreeder 3 méaneder efter kravets fremsettelse.

Stk. 4. Har udlejeren reguleret lejen efter nettoprisindeks, kan lejeforhejelse opgjort efter § 7 tidligst fa
virkning 12 méneder 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 naevnte 2 ars-periode.«

9.1¢ 12, stk. 1, 3. pkt., ®ndres »lejeforhgjelsens storrelse og dens beregning« til: »det geldende budget
og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtaegter, om lejeforhgjelsens storrelse, dens beregning og
om den fremtidige lejes storrelse«, og 4. pkt. ophaves.

10. 1 § 13, stk. 1, 3. pkt., @&ndres »en angivelse af lejeforhgjelsens storrelse og dens beregning« til:
»oplysning om det geeldende budget og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtagter, om lejefor-
hgjelsens storrelse, dens beregning og om den fremtidige lejes storrelse«, og 1 4. pkt. @ndres »det budget,
som begrunder lejeforhgjelsen,« til: »varslingsskrivelsen«.

11. § 13, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Senest 7 dage for varslingen efter stk. 1 skal udlejeren varsle beboerreprasentanterne om leje-
forhgjelsen. Varslingen skal indeholde kopi af varslingsskrivelsen til lejerne, oplysning om det geldende
budget og om det nye budget samt forngden redegerelse for budgetposterne, herunder om andringer i de
enkelte belobs sterrelse. Modtager beboerreprasentanterne ikke disse oplysninger, er varslingen efter stk.
1 ugyldig.«

12. § 13, stk. 3, 1.- 3. pkt., oph®ves og i stedet indsattes: »Beboerrepresentanterne kan inden 3 uger efter
modtagelsen af varslingen efter stk. 2 fremsette skriftligt krav om, at udlejeren inden yderligere 3 uger til
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beboerreprasentationen fremsender en skriftlig redegerelse om narmere angivne supplerende oplysninger
sammen med dokumentation for bestemte udgifter 1 budgettet.«

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

14. § 15, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. 1 ejendomme med beboerreprasentation afger huslejenavnet pd beboerreprasentanternes be-
gering pa vegne af samtlige lejere uenighed om a conto-bidrag til varme og lign., uenighed om a
conto-bidrag til vand og uenighed om a conto-bidrag til keling efter kapitel VII i lov om leje, uenighed
om udlejerens ret til at modsatte sig installation af vandmédlere og kelingsmaélere efter § 41, stk. 3,
uenighed om lejerens ret efter § 29, stk. 9, 1 lov om leje, uenighed om, hvorvidt en aftale i henhold til §
66 a i lov om leje er dbenbart urimelig og uenighed om beregninger af leje efter § 9 a og lejeforhgjelser
varslet efter §§ 9 a eller 13 a«.

15. § 15 a affattes saledes:

»§ 15 a. Reglerne 1 §§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3, samt §§ 12-14 kan fraviges 1 de tilfeelde, der er omfattet af
§ 53, stk. 3-6, 1 lov om leje.«

16.1§ 16, stk. 1, 2. pkt., ®ndres »§§ 5-6« til: »§ 5«.

17. § 18, stk. 1, affattes sdledes:

»Udlejeren skal som et led 1 opfyldelsen af sin pligt til at vedligeholde ejendommen afsztte det beleb,
der blev afsat eller skulle vere afsat efter den tidligere geldende § 18, jf. lovbekendtgerelse nr. 962 af
11. august 2010, pr. 31. december 2014. Belobet efter 1. pkt. reguleres én gang érligt efter udviklingen 1
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 méneders-periode sluttende i juni maned éret for det finansér,
reguleringen vedrerer. Belgbet afrundes til nermeste hele kronebelab.«

18. § 18, stk. 3-5, ophaves og i1 stedet indsattes:

»Stk. 3. Udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet § 18 b, skal udarbejde et serskilt arsregnskab
for vedligeholdelsesudgifterne, fordelt pa de enkelte arbejder eller kategorier af arbejder. En positiv
eller negativ saldo overfores til det folgende regnskabsir. Udlejeren skal indsende arsregnskabet til
Grundejernes Investeringsfond.«

19. Efter § 18 indszettes:

»§ 18 a. Udlejeren skal hvert ar inden 1. juli udarbejde en plan for ejendommens vedligeholdelse 1
den kommende 10 ars periode. Planen skal omfatte storre vedligeholdelsesarbejder pad ejendommen. I
ejendomme med beboerreprasentation skal udlejeren indkalde beboerreprasentationen til mede med
henblik pa udarbejdelse og revision af vedligeholdelsesplanen.

Stk. 2. Udlejeren mister retten til at opkrave beleb efter §§ 18 og 18 b, hvis udlejeren ikke har udarbej-
det en vedligeholdelsesplan for ejendommen i overensstemmelse med stk. 1, og lejerne har indbragt sag
herom for huslejenaevnet. Udlejeren kan ikke opkraeve de navnte belab fra lejernes indbringelse af sag for
huslejengvnet, indtil en vedligeholdelsesplan er udarbejdet og udleveret til lejerne.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsetter n@rmere regler om udarbejdelse af vedlige-
holdelsesplaner.«

20. § 18 b, stk. 1, affattes saledes:

»l ejendomme taget i brug for 1970, som har mere end 2 beboelseslejligheder, skal udlejeren ud
over de belgb, der er nevnt i § 18, arligt afsatte det beleb, der blev afsat eller skulle vere afsat
efter den tidligere geldende § 18 b, jf. lovbekendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. december
2014. Belabet efter 1. pkt. reguleres én gang érligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks
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1 en 12 méneders-periode sluttende 1 juni méned aret for det finansdr, reguleringen vedrerer. Belabet
afrundes til nermeste hele kronebelgb. Belobet inds@ttes pa en konto for ejendommen i1 Grundejernes
Investeringsfond, jf. kapitel 11T A.«

21.1§ 18 b, stk. 7, 2. pkt., udgér »med fradrag af beleb efter § 18 d, stk. 1«.
22. § 18 d ophzves.

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

24, § 21 ophaves.

25. § 22 affattes séledes:

»§ 22. Uenighed om udarbejdelse og gennemforelse af vedligeholdelsesplaner og om beleb, der fradra-
ges pa kontoen for udvendig vedligeholdelse, afgares af huslejenavnet.«

26.1§ 22 a, stk. 3, indszttes som 2. pkt.:

»Udlejeren skal til brug herfor udarbejde et sarskilt arsregnskab for vedligeholdelsesudgifterne, fordelt
pa de enkelte arbejder eller forskellige kategorier af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfores til
det folgende regnskabsér.«

27. § 22 ¢ ophaves.

28.1§ 24, stk. 1, 1. pkt., indsattes efter »beboerreprasentation«: »under iagttagelse af reglerne 1 § 65, stk.
2 og 3, 1lov om leje«.

29.1§ 25 a, stk. 1, ®ndres »stk. 2« til: »§ 59 a, stk. 1, nr. 1, 1 lov om leje«.

30. 1§ 25 a opheeves stk. 2 og 4.
Stk. 3 bliver herefter stk. 2.

31. §§ 25 b-25 fophaves.
32.1§ 27, stk. 5, 4. pkt., indsettes efter »§ 25 a«: » og § 59 a, stk. 1, nr. 1, og stk. 2, i lov om leje«.

33. 1§ 36, stk. 3, indsaettes som 3. pkt.:
»Etablerer flere kommuner efter § 35, stk. 1, et felleskommunalt huslejenavn, foretages indstilling
efter 1. pkt. af de sterre udlejerforeninger og de storre lejerforeninger i de omfattede kommuner.«

34. § 39, stk. 1, ophaves og 1 stedet indsettes:

»§ 39. Indbringelse af sager for huslejen@vnet skal ske skriftligt. Den nedvendige dokumentation skal
vedlegges. Ved indbringelse af sager for huslejen@vnet skal der betales et beleb pd 300 kr. for hver
sag. Ved indbringelse af sager efter § 59 a, stk. 1, nr. 3, i lov om leje betales dog et beleb pa 500 kr.
Belobene 1 3. og 4. pkt. er fastsat i 2014-niveau. Belobene reguleres én gang arligt efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 méneders-periode sluttende i juni maned éret for det finansér,
reguleringen vedrerer. Belgbene afrundes til neermeste hele kronebelob.

Stk. 2. Udlejeren skal betale et beleb pd 2.080 kr. til huslejen@vnet, ndr lejeren far fuldt medhold
1 nevnet. Belobet er fastsat 1 2014-niveau og reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12 méineders-periode sluttende i juni méned éret for det finansér, regulerin-
gen vedrarer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebeleb.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.
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35.1§ 42, stk. 1, 1. pkt., ®&ndres »§ 39, stk. 2« til: »§ 39, stk. 3«.

36.1§ 60, stk. 1, 1. pkt., ®ndres: »§ 22, stk. 3, og § 27, stk. 6, samt § 27 a, stk. 2,« til: »§ 27, stk. 6, og §
27 a, stk. 2, samt § 19, stk. 3, i lov om leje«.

37.1§ 61, stk. 1, 3. pkt., ®@ndres »3 mio.« til: »5 mio.«

38.1§ 61, stk. 1, 1. og 8. pkt., ®ndres »renteindtaegter« til: »finansindtaegter«, og som 9. pkt. indsattes:

»Belobet efter 3. pkt. reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks
1 en 12 méneders-periode sluttende 1 juni méned aret for det finansdr, reguleringen vedrerer. Belabet
afrundes til nermeste hele kronebelab.«

§3

I lov om tvungen administration af udlejningsejendomme, jf. lovbekendtgerelse nr. 884 af 17.
september 2009, foretages folgende @ndringer:

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

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

2. § 2, stk. 4, ophaves.

3. § 9 stk. 2, 3. pkt., affattes séledes: »Ved udpantningen skal det af udlejeren til Grundejernes Inve-
steringsfond, jf. § 22 a, stk. 3, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, senest indsendte
vedligeholdelsesregnskab legges til grund.«, og 4. pkt. ophaves.

§4

I lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendtgerelse nr. 863 af 3. juli 2014, foretages
folgende @ndringer:

1.1§ 50 e, stk. 1, nr: 2, ®ndres »§ 25 e 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 e« til:
»§ 59 a, stk. 1, nr. 5«.

2.1§50g, stk. 2, nr. 2, @ndres »§ 25 e 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 e« til:
»§ 59 a, stk. 1, nr. 5«.

3. 1§ 54, stk. 5, 3. pkt., ®ndres »§ 22, stk. 3, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene« til: »§
19, stk. 3, i lov om leje«.

4.1 § 54 indsettes som stk. §:
»Stk. 8. Stk. 4 og 5 galder dog ikke for ejendomme omfattet af § 18 a, stk. 1, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene.«

§5

Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2015, jf. dog stk. 2.

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

Stk. 3. For ejendomme, der pr. 1. juli 2015 ikke leengere er omfattet af reglerne i kapitel X A i lov
om leje, jf. § 1, nr. 41, udbetales det pa kontoen efter § 63 a i samme lov indestdende beleb efter
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reglerne 1 kapitel X A i1 samme lov. Der kan ikke varsles forbedringsforhgjelse for ejendomme omfattet
af 1. pkt. for indestdende beleb pd kontoen efter § 63 a i lov om leje er udbetalt. Huslejenavnet
treffer afgorelse om tilsidesattelse af forbedringsforhgjelse opkravet i strid med 2. pkt. For konti med
negativ saldo fortsaetter udlejeren med at opkraeve og afsztte belob efter §§ 63 a og 63 b i lov om
leje, indtil kontoen er udlignet. Nar saldoen pa kontoen er udbetalt eller udlignet, skal lejen nedsattes
tilsvarende. Huslejen@®vnet treeffer afgorelse om nedsattelse af lejen efter 4. pkt.

Stk. 4. § 1, nr. 10, finder ikke anvendelse pa sager, der ikke er afsluttet ved huslejen@vnet for lovens
ikrafttreeden. For disse sager finder de hidtil geldende regler anvendelse.

Stk. 5. § 1, nr. 22 og 23, finder anvendelse pa forbrugsregnskaber vedrerende udlejerens leverancer af
varme og opvarmning af brugsvand, vand og keling, hvor forbrugsregnskabsaret begynder 1. juli 2015
eller senere. For forbrugsregnskaber, hvor forbrugsregnskabsaret begynder for 1. juli 2015, finder de
hidtil geeldende regler i kapitel VII, VII B og VII C i lov om leje anvendelse.

Stk. 6. § 1, nr. 32 og 34, finder anvendelse pa lejeaftaler, der indgés efter lovens ikrafttreden, og
pa lejeaftaler indgdet for lovens ikrafttreeden, hvis der efter lovens ikrafttreeden aftales eendringer i
reguleringen af lejen.

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

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

Stk. 9. § 1, nr. 66, finder anvendelse pa overtraedelser af § 6, stk. 1, i lov om leje, som finder sted efter
lovens ikrafttreden, og pa huslejena@vnsafgerelser, som er truffet efter lovens ikrafttraeden.

Stk. 10. § 2, nr. 21, fir virkning efter udlebet af aftaler indgéet efter § 18 d 1 lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010.
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1. Indledning

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

2. Lovforslagets baggrund og formal

Lejelovgivningen er kompliceret og praget af mange ars lebende justeringer og tilfejelser. Det har
derfor - bade politisk og blandt brugerne - varet et onske at forenkle lovgivningen.

P& den baggrund har der siden 2005 veret forhandlet med lejer- og udlejerorganisationerne om en
modernisering og forenkling af lejelovgivningen. Fra lejersiden har deltaget Lejernes Landsorganisation,
Danmarks Lejerforeninger og BOSAM, mens udlejersiden har varet reprasenteret af Ejendomsforenin-
gen Danmark og Danske Udlejere.

Efter en omfattende gennemgang af lovgivningen, som ikke forte til en falles indstilling om et forenk-
lingsforslag, blev det i december 2007 aftalt med de deltagende organisationer, at de uden ministeriets
deltagelse skulle sammensatte og afpudse en skitse til et forslag til forenkling og modernisering af leje-
lovgivningen, som alle organisationer stod bag. Det blev i den forbindelse gjort klart, at en forudsetning
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for, at forslagene efterfolgende kunne implementeres i et lovforslag, ville vere, at de omfattede forslag
havde sé stor indholdsmassig tyngde, at der kunne opnas en reel forenkling og modernisering.

Organisationerne fremkom efter et par forlengelser af forhandlingsfristen i oktober 2008 med en
sakaldt »enighedsliste«, omfattende 57 punkter. »Enighedslisten« omfatter dels strukturforslag, herunder
forslag om bestemmelsernes placering i forskellige love, samt forslag, der vedrerer andet end forholdet
mellem ejer og lejer, herunder forhandlingsproceduren mellem organisationerne og aflenning af husleje-
naevnsmedlemmer, dels materielle forslag til forenklinger, hvoraf enkelte kan implementeres administra-
tivt.

Regeringen vurderer ikke, at listens forslag forenkler og moderniserer lovgivningen i et omfang, der
kan opveje de ulemper 1 form af usikkerhed om den geldende retstilstand, som en sammenskrivning af
lejelovgivningen vil medfore.

Organisationerne har derfor i flere omgange varet indbudt til dreftelser af en samlet forslagspakke. For-
malet hermed har dels varet at opna enighed om udmentningen af enighedslistens forslag og dels at give
tilstreekkelig substans til et forslag til en samlet lov ved at supplere organisationernes forhandlingsresultat
pa vaesentlige problemomrader.

Regeringen har siden sin tiltreden 1 2011 gennemfert sonderinger af en sidste mulighed for en udment-
ning af organisationernes enighedspunkter 1 lovgivning. P4 baggrund af lejer- og udlejerorganisationernes
tilbagemeldinger blev der aftalt et faseopdelt forhandlingsforleb, hvor man gennem 5 faser ville na
gennem en udmentning af organisationernes enighedsliste og tilfere enighedslistens forslag tilstrekkelig
indholdsmaessig tyngde.

De to forste faser af forhandlingsforlebet omfattede udmentning af materielle enighedspunkter i lovgiv-
ning. Faserne blev afsluttet med udgangen af 2012 med enighed om udmentning i lovbestemmelser. Der
var enighed om at lade enkelte punkter udgd, idet organisationerne ikke kunne anvise en finansiering
heraf, der ikke medforte udgifter for det offentlige.

I maj 2013 blev organisationerne i overensstemmelse med det aftalte forhandlingsforleb prasenteret for
de seks elementer, der onskedes droftet 1 fase 3 af det aftalte forhandlingsforleb. Elementerne omfatter
- centreret om vasentligt forenklede og moderniserede regler for vedligeholdelse og for varsling af
lejeforhgjelser - de 6 supplerende omréder for forslag, der er medtaget 1 dette lovforslag.

BOSAM og Danmarks Lejerforeninger enskede i mods@tning til Lejernes Landsorganisation, Ejen-
domsforeningen Danmark og Danske Udlejere ikke at fortsatte forhandlingerne om udmentning af
enighedslisten pa dette grundlag. Det matte derfor konstateres, at forhandlingerne med organisationerne
var brudt sammen, og at der sdledes ikke kunne opnds opbakning fra alle organisationer til et samlet
lovforslag med tilstraekkelig tyngde til at opveje ulemperne ved en sammenskrivning af lejelovens og
boligreguleringslovens bestemmelser i én lov.

P& den baggrund har Folketingets partier veret indkaldt til forhandlinger om en forenkling og moderni-
sering af lejelovgivningen, hvilket den 11. juni 2014 resulterede i1 indgéelsen af et bredt forlig mellem
regeringen og Venstre, Dansk Folkeparti, Enhedslisten og SF herom.

Det har i den sammenhang varet et vigtigt hensyn, at den retlige og ekonomiske balance mellem
udlejere og lejere ikke forrykkes. I den forbindelse er partierne bag forliget enige om, at der ikke kan
gennemfores vasentlige forenklinger, hvis der pd forhand ses bort fra enkeltforslag, der er af storst
interesse for enten lejerne eller udlejerne. Balancen mellem lejere og udlejere skal efter forliget ikke
opretholdes i det enkelte (del)forslag, men derimod i det samlede lovforslag, som séledes vil indeholde
elementer, der hver for sig er til storst glade for den ene af parterne i lejeforholdet.

Forliget omfatter overordnet et to-faset forleb for forenkling og modernisering af lejelovgivnin-
gen. Forste fase omfatter en @&ndring af lejeloven og boligreguleringsloven pa et bredt udsnit af omréder
som beskrevet nedenfor. Heri indgar forslag til fjernelse af dublerende bestemmelser i de to love. I for-
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leengelse heraf omfatter anden fase en sammenskrivning af lejeloven og boligreguleringsloven. Fase 1 af
forliget udmentes 1 dette lovforslag, der - udover en rekke punkter fra lejer- og udlejerorganisationernes
enighedsliste, som parterne var enige om udmentningen af - omfatter de elementer, der er omtalt nedenfor
under pkt. 2.

Forliget omfatter ligeledes, at Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter skal undersege, hvordan
der kan skabes storre d&benhed om og overblik over huslejen@vnenes afgerelser. Ministeriet vil i den
forbindelse vurdere, hvordan man gennem yderligere tiltag kan sikre kvaliteten i1 huslejen@vnsafgerelser,
fx gennem udarbejdelse af skabeloner eller formularer for forskellige typer af typiske huslejen@vnsafge-
relser.

Herudover indgar det som en del af forliget, at der to ér efter loveendringens ikrafttreeden skal foretages
en evaluering af, om den gennemforte forenkling og modernisering har haft den tilsigtede virkning.

Forligspartierne er enige om i evalueringen bl.a. at f4 vurderet, om ordningen med indferelse af
obligatoriske ind- og fraflytningssyn har medfort et fald i antallet af sager om istandsattelse ved fraflyt-
ning, ligesom det skal undersoges, om begrensningen af mulighederne for at aftale nyistandsettelse har
begranset de store flytteregninger, som ses i dag, og om begraensningen har medfert en forringelse af
vedligeholdelsesstandarden.

Det skal i evalueringen ligeledes underseges, om de initiativer, som iverksettes med henblik pa at
oge gennemsigtigheden omkring huslejen@vnenes afgorelser, er tilstrekkelige, og om initiativerne med
henblik pa at styrke huslejenevnes afgerelser, bruges af huslejenevnene. Det skal underseges, om
adgang til forhdndsgodkendelse af huslejen for udlejere af enkelte ejer- eller andelsboliger medferer en
oget anvendelse af muligheden for forhdndsgodkendelse og om a@ndringen har medfert eget ventetid 1
sagsbehandlingen hos huslejenavnene.

Resultatet af evalueringen skal indga i en sammenskrivning af lejeloven og boligreguleringsloven i én
lov 1 det omfang forligspartierne er enige om at foretage de a@ndringer, evalueringen peger pa.

3. Lovforslagets indhold
3.1. Obligatorisk ind- og fraflytningssyn

3.1.1. Geeldende regler

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

Hvis udlejeren sammen med lejeren i forbindelse med ind- eller fraflytning foretager syn af lejligheden,
skal udlejeren i ejendomme med beboerrepraesentation med en rimelig frist skriftligt indkalde beboerre-
presentanterne til at deltage i synet. Ved fraflytning skal beboerreprasentationen dog kun indkaldes pé
lejerens begering.

Udarbejdes der pa grundlag af gennemgangen en indflytnings- henholdsvis fraflytningsrapport, skal
beboerreprasentanterne og lejeren have tilsendt kopi deraf.

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

3.1.2. Lovforslaget

Uenighed om lejemélets stand ved fraflytning forer til mange konflikter mellem lejere og udlejere. Hver
5. af de sager, der behandles af huslejen®vnene, vedrorer saledes flytteopgerelser. Konflikterne bunder
ofte 1, at parterne ikke ved lejemalets start og afslutning fér fastlagt lejemélets stand. Parterne far dermed
ikke afstemt forventningerne til lejerens pligt til istandsattelse ved fraflytning.
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For at nedbringe antallet af konflikter mellem lejere og udlejer foreslas det derfor, at udlejere af
mere end €n beboelseslejlighed skal indkalde lejeren til et syn af det lejede badde ved lejerens ind- og
fraflytning.

Det foreslas samtidig, at udlejeren pa baggrund heraf skal udarbejde indflytnings- og fraflytningsrap-
port, der skal udleveres til lejeren.

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

Udlejers manglende overholdelse af reglerne ma ikke medfore, at lejeren omkostningsfrit kan mislighol-
de lejemélet efterfelgende. Det foreslds derfor, at det alene er krav om almindelig istandsettelse, der
fortabes ved manglende opfyldelse af kravene ved indflytning. Krav pd baggrund af lejerens misligholdel-
se kan rejses som hidtil.

Med forslaget sikres lejeren en bedre beskyttelse med obligatoriske ind- og fraflytningsrappor-
ter. Samtidig sanktioneres udlejers manglende overholdelse af reglerne.

Som led i en forenkling foreslds det pd den baggrund, at de geeldende usanktionerede og fravigelige
regler om inddragelse af beboerreprasentationen ved ind og fraflytning ophaves. Lejeren vil som hidtil
kunne inddrage beboerreprasentationen pa eget initiativ.

3.2. Normal istandscettelse ved fraflytning

3.2.1. Geeldende regler

Efter de geldende regler kan lejemal udlejes nyistandsat med vilkar om, at lejeren skal aflevere det
lejede 1 samme stand ved lejemalets opher (aftale om nyistandsattelse).

I det omfang andet ikke er aftalt i lejeaftalen, omfatter en aftale om nyistandsettelse en total istandsaet-
telse med maling. Endvidere omfatter aftaler om nyistandsattelse saeedvanligvis afslibning og lakering af
gulve.

Lejeren er 1 folge retspraksis forpligtet til at aflevere det lejede nyistandsat, hvis der er truffet aftale
herom, uanset at lejeren kun har beboet lejemalet i en kortere periode, og lejemalet derfor fremstar
nyistandsat ved lejerens fraflytning.

Parterne kan efter retspraksis gyldigt aftale, at lejeren har pligt til at istandseatte dele af det lejede ved
fraflytning, selvom lejeren ikke har pligten til at vedligeholde de pagaldende dele i boperioden.

3.2.2. Lovforslaget

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

Det foreslas derfor at udelukke muligheden for at aftale nyistandsattelse ved fraflytning, sa lejerens
pligt til istandsattelse ved fraflytning alene kan svare til en normal istandsattelse, hvor pligten til at
gennemfore vedligeholdelse altid athenger af, om der konkret er behov for istandsattelse.

Pligten afhanger herefter af, hvornar lejeren har pligt til at foretage vedligeholdelse efter lejelovens
almindelige vedligeholdelsesbegreb, hvorefter istandsattelse som folge af slid og @lde skal foretages sa
ofte, det er pakravet under hensyn til ejendommen og det lejedes karakter.

Forslaget betyder saledes, at muligheden for at aftale nyistandsattelse ved fraflytning afskaffes. Hvis
lejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt 1 lejeperioden, skal parterne 1 stedet kunne aftale normal
istandsaettelse.
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Forslaget indeberer, at der ved fraflytning af boligen gennemfores en normal istandsattelse for lejerens
regning, der omfatter nedvendig hvidtning, maling og tapetsering af vaegge, herunder ogsd maling af »tre
og jern«, samt mellemslibning og lakering af gulve.

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

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

3.3. Forenkling og modernisering af vedligeholdelsesregler

3.3.1. Geeldende regler

Lejelovgivningen bestar af lejeloven og boligreguleringsloven. Lejeloven indeholder generelle regler
for forholdet mellem udlejeren og lejerne og gelder i det omfang, der ikke er regler i andre love, der
indskraenker dens anvendelsesomrade. Den almindelige lejefastsettelse foretages i forhold til det lejedes
verdi.

Sarlige regler er iser fastsat i boligreguleringsloven, der gelder i omkring 3/4 af kommunerne, herun-
der de storste kommuner. Lejefastsattelsen er omkostningsbestemt leje, ligesom der bl.a. er fastsat regler
om udlejerens vedligeholdelsespligt, om hensettelser til vedligeholdelse og om binding af vedligeholdel-
seshensettelser 1 Grundejernes Investeringsfond.

Efter de geeldende regler i lejelovens § 19 har udlejeren pligt til at vedligeholde ejendommen indvendigt
og udvendigt. Dog skal lejeren vedligeholde 1ase og negler.

Den indvendige vedligeholdelse omfatter maling, hvidtning og tapetsering, jf. lejelovens § 21. Begrebet
»indvendig vedligeholdelse« er dog ikke brugt i loven. Udvendig vedligeholdelse omfatter al anden
vedligeholdelse uanset, om det foregér i eller uden for lejligheden. Lovens vedligeholdelsesfordeling kan
fraviges ved aftale efter lejelovens § 24.

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

Herudover findes 1 boligreguleringsloven en raekke yderligere regler om udvendig vedligeholdelse. Ef-
ter §§ 18 og 18 b skal der for ejendomme, der er omfattet af lovens kapitel 1I-1V, afsattes beleb til
ejendommens udvendige vedligeholdelse pa konti for udvendig vedligeholdelse (§ 18- og § 18 b-kon-
toen). Belgbet efter § 18 b indsattes pd en bunden konto 1 Grundejernes Investeringsfond. Belgbene kan
opkraeves over lejen som et element i den omkostningsbestemte husleje.

Udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt er ikke begraenset af kontienes eventuelle udvisende. Plig-
ten til vedligeholdelse relaterer sig alene til ejendommens vedligeholdelsesstand i forhold til lovens og
aftalens krav.

Udlejeren kan efter de geldende regler 1 boligreguleringslovens § 18 d forage de beleb, der afsattes til
den bundne vedligeholdelseskonto, hvis det er nedvendigt for at gennemfore en 5-arig vedligeholdelses-
plan. Det er dog en betingelse, at udlejer og beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne har vedtaget
en 5-drig vedligeholdelsesplan, som udtrykkeligt angiver, hvilke arbejder der skal udferes, og sterrelsen
af den nedvendige foregelse samt en tidsplan herfor. Lejelovgivningen indeholder ikke herudover regler
om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Udlejeren skal efter § 20 udarbejde serskilte arsregnskaber for hhv. §§ 18 og 18 b-kontoen. Efter de
geldende regler har lejeren forskellige muligheder for at se disse regnskaber.

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

Udlejerens krav om omkostningsbestemt lejeforhgjelse skal efter de geeldende regler i boligregulerings-
lovens §§ 12 og 13 vare ledsaget af et specificeret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto, jf.
lovens § 20. Modtager lejerne eller beboerreprasentationen ikke regnskabet, er kravet ugyldigt.

Har hverken lejerne eller beboerrepraesentanterne 1 lobet af det sidste ar modtaget vedligeholdelses-
regnskab efter de naevnte § 12 eller § 13, kan enhver af lejerne krave at f4 udleveret en genpart af
regnskabet. Lejeren eller dennes fuldmeegtig skal pa begaring gives adgang til at gennemga bilagene, jf.
den geeldende § 20, stk. 2, 1 boligreguleringsloven.

Undlader udlejeren at efterkomme en anmodning fra huslejen@vnet om inden et fastsat tidspunkt at
fremlaegge regnskaber med bilag for de sidste 5 ar vedrerende bl.a. boligreguleringslovens §§ 18 og 18
b, kan lejeren i1 henhold til det geldende § 22, stk. 2, kraeve lagt til grund, at der pa kontoen henstar et
belab svarende til periodens hensattelser uden fradrag for atholdte udgifter til vedligeholdelse. Undlader
udlejeren at efterkomme en anmodning fra n@vnet om inden et fastsat tidspunkt at fremlegge regnskaber
med bilag vedrerende den i § 18 b navnte konto, kan huslejenevnet forlange regnskaber og bilag fra
Grundejernes Investeringsfond.

Grundejernes Investeringsfond péser efter den galdende boligreguleringslovens § 22 a, stk. 3, at det
belob, der til enhver tid indestar pa kontoen, svarer til udlejerens forpligtelse efter lovens § 18 b.

Huslejen®vnet i regulerede kommuner kan pd en lejers begaring pabyde udlejeren at gennemfore
manglende vedligeholdelse af ejendommen og fastsatte en frist for arbejdernes gennemforelse, jf. bolig-
reguleringslovens § 22, stk. 3. Gennemforer udlejeren ikke arbejderne rettidigt, kan Grundejernes Investe-
ringsfond gennemfore arbejderne for udlejerens regning. Huslejenavnet kan bestemme, at huslejen skal
nedsattes svarende til den forringede lejevaerdi, indtil arbejderne er udfert.

Efter de geldende regler har huslejenavnet 1 uregulerede kommuner ikke pa tilsvarende made kompe-
tence til at pdlaegge udlejeren at udfere arbejderne inden for en fastsat tidsfrist, hvilket har den betydning,
at Grundejernes Investeringsfond heller ikke kan tvangsgennemfore de pélagte arbejder, hvis udlejeren
ikke overholder huslejenavnets afgorelse.

Lejelovens kapitel X A (§§63 a — 63 h) indeholder en ordning med hensattelser til forbedringer i ejen-
domme, der ikke er omfattet af boligreguleringslovens kapitel II-IV. Ordningen omfatter ejendomme taget
i brug for 1970, som indeholder mere end to beboelseslejligheder, hvor der for beboelseslejlighederne
afsattes 15 kr./m2 bruttoetageareal (1994-niveau). Belgbet skal bindes 1 Grundejernes Investeringsfond
og kan kun bruges til forbedring af beboelseslejlighederne, dog fortrinsvis til brandsikring og energibe-
sparende foranstaltninger. Udlejeren kan f4 dakket hensattelserne over huslejen. Efter de geldende
regler kan udlejeren, uanset reglerne i lejelovens kapitel X A, ensidigt gennemfore forbedringer af de
pageldende ejendomme og opkrave forbedringsforhgjelse herfor.

3.3.2. Lovforslaget

De geldende regler for udvendig vedligeholdelse af ejendomme, der er omfattet af boligreguleringslo-
vens kapitel II-IV, er komplicerede. Det gor det svert for parterne at fi overblik over rettigheder og
pligter pa omradet. Som led i en forenkling foreslds det derfor at forenkle og modernisere reglerne.

Det er en udbredt misforstaelse blandt bade lejere og udlejere, at udlejers udvendige vedligeholdelses-
pligt 1 ejendomme, hvor der afsattes vedligeholdelsesmidler efter boligreguleringslovens §§ 18-18 b, er
begranset til indestdende pé de pagaeldende konti.

Det foreslés derfor, at det anferes udtrykkeligt i loven, at det er uden betydning for lejernes mulighed
for at f4 gennemfort manglende vedligeholdelse, om der pa ejendommens vedligeholdelseskonti er en
positiv eller en negativ saldo.
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Der vil som folge heraf ikke vare behov for at opretholde kravet om, at udlejeren skal aflegge et vedli-
geholdelsesregnskab og oplyse om indestaende pa vedligeholdelses-kontiene overfor lejerne. Til gengaeld
skal udlejeren indsende oplysningerne til Grundejernes Investeringsfond, sa lejerne kan se oplysningerne
pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside.

Med henblik pa at sikre den mest hensigtsmessige vedligeholdelse af store ejendomme i regulerede
kommuner foreslés, at der etableres en ordning med rullende 10-arige vedligeholdelsesplaner.

Vedligeholdelsesplanen skal omfatte storre vedligeholdelsesarbejder som fx udskiftning af tag og
facaderenovering, der ligger ud over de typisk mindre lebende vedligeholdelsesarbejder. Planen skal
udarbejdes 1 samarbejde med ejendommens beboerreprasentation.

Udlejerens manglende udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner sanktioneres ved at gore udarbejdelsen til
en betingelse for, at udlejeren kan opkreve belgb til udvendig vedligeholdelse. Uenighed mellem lejere
og udlejer om vedligeholdelsesplanen, herunder om udarbejdelse, afgeres af huslejenavnet.

Med forslaget sikres lejerne 1 hegjere grad, at den lebende vedligeholdelse af ejendommen, som le-
jerne har krav pd og betaler for gennem lejen, kommer i1 faste rammer og gennemfores, ndr det er
nedvendigt. Herved reduceres risikoen for, at manglende vedligeholdelse udvikler sig til storre skader pa
ejendommen til gene for lejerne og til skade for en hensigtsmassig ressourceanvendelse.

Udlejeren kan uanset reglerne i lejelovens kapitel X A ensidigt gennemfore forbedringer af de pageal-
dende ejendomme og opkrave forbedringsforhgjelse herfor.

Med henblik péd at forenkle og modernisere reglerne foreslds det derfor, at ordningen med binding 1
Grundejernes Investeringsfond af hensattelser til forbedringer 1 uregulerede ejendomme ophaves.

Som led i udmentningen af organisationernes enighedsliste foreslas det, at huslejen@vnets kompetence
til at paleegge udlejer at udfere bestemte arbejder og Grundejernes Investeringsfonds mulighed for efter-
folgende at tvangsgennemfore arbejderne pd lejerens begaring udvides til at gelde alle ejendomme. Det
foreslds endvidere, at begrebet »indvendig vedligeholdelse« indferes i lejeloven med henblik pd at
klargere forskellen mellem begreberne indvendig- og udvendig vedligeholdelse. Det foreslas endvidere,
at det udtrykkeligt fremgar af loven, at ogsa lakering af gulve er omfattet af den indvendige vedligehol-
delse. Endelig foreslas det, at ordningen vedrerende afsatning og anvendelse af beleb til indvendig
vedligeholdelse udvides, sd der ogsa labende skal afsattes belab, ndr en lejlighed kun delvis er udlejet til
beboelse.

3.4. Forenkling og modernisering af varslingsregler for omkostningsbestemt leje og beboerrepreesentatio-
nens kompetence

3.4.1. Varsling

3.4.1.1. Geeldende regler

Efter de geldende regler skal udlejeren folge bestemte regler, nar der varsles omkostningsbestemt
huslejeforhgjelse. Der er forskel pa reglerne for ejendomme med hhv. uden beboerrepresentation. I
ejendomme med beboerreprasentation skal udlejeren i varslingen til de enkelte lejere oplyse, at det nye
budget, som begrunder forhgjelsen, er forelagt for beboerrepreesentanterne, samt om deres eventuelle
bemarkninger.

Endvidere skal udlejeren forud for varslingen tilsende beboerrepraesentanterne huslejebudget og regn-
skab over de udgifter, som indgar i den omkostningsbestemte husleje samt opgerelse for ejendommens
vedligeholdelseskonti. Beboerrepraesentanterne kan forlange kopi af bilag udleveret samt eventuel doku-
mentation, og udlejeren skal inden varslingen indkalde beboerreprasentanterne til et budgetmeade. Disse
regler er usanktionerede.

Endelig skal udlejeren senest samtidig med varslingen til lejerne fremsende en kopi af varslingsskrivel-
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sen med en redegorelse for budgetteringen med forneden specifikation af posterne. Ligeledes skal beboer-
reprasentanterne have udleveret et specificeret regnskab for ejendommens vedligeholdelsesregnskab samt
den senest udsendte saldomeddelelse fra Grundejernes Investeringsfond. Beboerreprasentanterne kan
inden 3 uger efter modtagelsen af ovennavnte forlange, at udlejeren inden yderligere 3 uger udleverer en
skriftlig redegorelse om narmere angivne supplerende oplysning tillige med dokumentation vedrerende
budgettet og vedligeholdelsesregnskabet. Beboerreprasentanterne skal tillige have oplysning om klagead-
gang. Ovennavnte krav til varslingen er gyldighedsbetingelser.

Béde i1 ejendomme med og uden beboerreprasentation skal varslingen indeholde oplysning om lejefor-
hojelsens storrelse og dens beregning. Varslingen skal tillige vedlaegges et specificeret regnskab for
ejendommens vedligeholdelseskonto for tiden fra det senest udsendte regnskab og til et tidspunkt, der
ligger hejst 3 maneder for varslingstidspunktet. Endvidere skal kopi af den senest udsendte meddelelse fra
Grundejernes Investeringsfond om saldoen pa den udvendige vedligeholdelseskonto vedlaegges. Endelig
skal varslingen indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse.

3.4.1.2. Lovforslaget

Det foreslds at modernisere og forenkle varslingsreglerne. Dels begraenses udlejers administrative
forpligtelser i1 forbindelse med varsling af omkostningsbestemt husleje, dels afleses den nuvearende,
usanktionerede pligt til at indkalde beboerreprasentanterne til et budgetmede af en forhering af beboerre-
prasentanterne.

Som en vasentlig lempelse af reglerne foreslas kravet om, at udlejeren vedlegger vedligeholdelsesregn-
skab og saldomeddelelse som gyldighedsbetingelse, sdledes ophavet. Forslaget skal ses 1 sammenhang
med preciseringen af, at udlejerens vedligeholdelsespligt er ubetinget. Det folger heraf, at udlejerens
vedligeholdelsespligt skal opfyldes uanset saldoen pa vedligeholdelseskontoen. Ejendommens lejere far
mulighed for at se regnskabet for vedligeholdelseskontoen pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmesi-
de.

Endvidere foreslas det praeciseret, at varslingen skal indeholde oplysning om det galdende budget og
det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtegter, om lejeforhgjelsens storrelse, om dens beregning og
om den fremtidige lejes storrelse.

Endelig foreslés det, at der til varslingsproceduren i1 ejendomme med beboerreprasentation skal knyttes
en forhering af beboerrepraesentanterne. Det foreslds derfor, at udlejeren senest 7 dage for varslingen til
lejerne skal sende varslingen om lejeforhgjelse til beboerreprasentanterne i ejendommen. Varslingen til
beboerreprasentanterne skal vedlaegges kopi af varslingsskrivelsen til lejerne.

Varslingen til beboerreprasentanterne skal endvidere indeholde oplysning om det geldende budget og
om det nye budget med forneden redegoarelse for budgetposterne. Relevant for redegerelsen vil iser vare
oplysning om @ndringer i de enkelte belabs storrelse. Modtager beboerreprasentanterne ikke de navnte
oplysninger, er varslingen ugyldig.

3.4.2. Beboerrepreesentation

3.4.2.1. Geeldende regler

Den geldende bestemmelse i lejelovens § 65 om beboerreprasentationens rettigheder indeholder en
rekke regler, som giver beboerreprasentanterne ret til at fi udleveret ejendommens driftsregnskab, at
drofte forskellige sporgsmal, at blive orienteret om ansattelse og afskedigelse af ejendomsfunktioneer, at
vaere rddgivende 1 bestemte relationer, at foresla forbedringer, at fore tilsyn med planlegningen af alle
storre arbejder 1 ejendommen, at f4 adgang til regnskabsmateriale og andre bilag, nar sddanne arbejder er
udfert, og at fa tilsendt udkast til driftsbudget for ejendommen. Endvidere skal udlejeren holde beboerre-
prasentanterne orienteret om lejeres klager over andre lejere samt om genudlejning i ejendommen.

Reglerne er alle uden sanktioner, hvilket indebarer, at beboerreprasentanterne vil skulle rejse en
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retssag, sdfremt man vil gore rettigheden gaeldende over for en udlejer, som ikke overholder reglerne. En
sadan fremgangsmade vurderes at vaere uhensigtsmaessig.

Den gzldende bestemmelse i lejelovens § 66 indeholder en raekke regler om beboerreprasentanternes
rettigheder. Det er saledes en gyldighedsbetingelse, at beboerreprasentanterne heres med 3 ugers frist
forud for udlejerens krav om lejeforhgjelse efter § 47 og forud for udlejerens ivaerksattelse af forbed-
ringsarbejder, som vil medfore lejeforhgjelse. Udlejeren er ikke forpligtet til hverken helt eller delvist at
folge de bemaerkninger eller anvisninger, som beboerreprasentanterne matte fremkomme med.

Bestemmelsens stk. 2-4 indeholder regler om indkaldelse af beboerreprasentanterne til orienteringsme-
de i forbindelse med ivaerksattelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, hvor ombygningsudgiften
overstiger 20 kr. pr m2 bruttoetageareal. Endvidere skal udlejeren tilbyde, at beboerrepraesentanterne
udpeger mindst én bydende, hvis de nevnte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder udbydes i bunden
licitation, og indkalde beboerreprasentanterne til deltagelse 1 licitationsforretningen. Endelig skal udleje-
ren under arbejdernes gennemforelse indkalde beboerreprasentanterne til byggemeder og efterfolgende
til afleveringsforretning og kontroleftersyn. Reglernes overholdelse er ikke sanktioneret.

Bestemmelsens stk. 5 og 6 indeholder regler om, at beboerrepresentanterne hvert ar skal indkaldes til
en bygningsgennemgang sammen med udlejeren med henblik pa at fastlegge en vedligeholdelsesplan, og
om gennemforelse af uopsattelige arbejder uden overholdelse af fristen efter stk.1. Reglernes overholdel-
se er ikke sanktioneret.

3.4.2.2. Lovforslaget

Det foreslds at @&ndre lejelovens §§ 65 og 66 om beboerreprasentanternes rettigheder, s de bliver
enklere og klarere. Endvidere foreslas alene at viderefere regler, som er sanktionerede, bortset fra en
formalsbestemmelse.

§ 65 foreslés sdledes @ndret og bestemmelsen udformet som en formélsbestemmelse 1 stedet for som en
bestemmelse, der giver beboerreprasentanterne rettigheder. De gaeldende regler er uden sanktion, og flere
af reglerne tilforer ikke beboerreprasentanterne egentlige rettigheder. Hertil kommer, at de fleste er af en
karakter, som ikke egner sig til sanktionering.

Det foreslas derfor, at bestemmelsen omformuleres, s& den indeholder en generel beskrivelse af for-
mélet med beboerreprasentation med det formal at tilskynde parterne i lejeforholdet til at indga i et
konstruktivt og frugtbart samarbejde. Et vasentligt formél med beboerreprasentationsordningen er at
lette samarbejdet imellem lejerne og udlejeren, idet udlejeren med ordningen kan kommunikere med
beboerreprasentanterne i stedet for hver enkelt lejer. For lejerne indebazrer ordningen den fordel, at
dialogen med udlejeren foregér via lejere, som har pataget sig at reprasentere alle lejere, og dermed ma
formodes at satte sig ind 1 de forhold, som er vigtige for lejerne i ejendomme.

Det foreslas derfor, at bestemmelsen omformuleres, sa den indeholder en generel beskrivelse af formalet
med beboerreprasentation. Hensigten hermed er at tilskynde parterne 1 lejeforholdet til at indgé i et
konstruktivt og frugtbart samarbejde. Det indgér saledes 1 formalet at medvirke til, at der 1 de enkelte
ejendomme skabes gode samarbejdsrelationer imellem lejerne og udlejeren, s& konflikter s vidt muligt
undgas.

I bestemmelsen er der udover formélsbestemmelsen foreslaet neermere regler om inddragelse af beboer-
reprasentanterne i1 gennemforelsen af forbedringsarbejder. De foreslaede regler galder for alle ejendom-
me, hvor der er oprettet beboerreprasentation. Det er hensigten, at de foresldede regler skal erstatte de
gaeldende regler i § 66, som foreslds ophavet, jf. nermere nedenfor.

Endvidere er det foreslaet, at udlejeren i en ejendom med beboerrepraesentation, inden der varsles
iverksattelse af forbedringsarbejder, der vil medfere en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsfor-
hgjelser gennemfort 1 de sidste 3 ar vil udgere mere end 60 kr. pr. m2 bruttoetageareal, skal indkalde
beboerreprasentanterne til et mode.
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Maodet skal aftholdes med henblik p4, at udlejeren orienterer og drofter de patenkte forbedringsarbejder
med beboerreprasentanterne med udgangspunkt i det udarbejdede udbudsmateriale og et overslag over
forbedringsforhgjelsen.

Det foresldede svarer til den geldende § 66, stk. 2, idet belobsgrensen dog foreslds andret fra 20
kr. pr. m2 bruttoetageareal til forbedringsarbejder, der vil medfere en lejeforhgjelse, som sammen med
forbedringsforhejelser gennemfort i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60 kr. pr. m2 bruttoetageareal.

Det er tillige foresldet, at udlejeren, hvis forbedringsarbejderne udbydes i begranset licitation uden
forudgdende preekvalifikation, 1 henhold til tilbudslovens § 4, stk. 3, senest pd ovennavnte mede skal
opfordre beboerreprasentanterne til at pege pd mindst en bydende 1 licitationen. Udlejeren skal skriftligt
indkalde beboerreprasentanterne til deltagelse i licitationsforretningen. Det foresldede svarer til den
gaeeldende § 65, stk. 3.

I tilknytning hertil foreslds, at sanktionen 1i tilfeelde, hvor udlejeren ikke efterlever reglerne er, at
lejeforhgjelse, der overstiger graensebelobet ikke gyldigt kan opkraves.

§ 66 foreslas ophavet. De geldende regler om beboerreprasentanternes adgang til at ytre sig 1 forbin-
delse med krav om lejeforhgjelse efter lejelovens § 47 samt ved ivaerksattelse af forbedringsarbejder,
der vil medfere lejeforhgjelse, foreslas erstattet af de foresldede regler om inddragelse af beboerreprasen-
tanterne 1 forbindelse med iverksettelse af storre forbedringsarbejder samt af de foresldede regler om
forhering af beboerrepresentanterne ved varsling af omkostningsbestemt husleje 1 store ejendomme.

De gazldende regler om inddragelse af beboerreprasentanterne i sterre arbejder i ejendommen fore-slés
erstattet af de foresldede regler herom, jf. ovenfor. Endvidere foreslds reglerne om vedligeholdelsesgen-
nemgang og -plan for ejendommen erstattet af den foresldede ordning om inddragelse af beboerreprasen-
tanterne 1 ejendommens vedligeholdelse

3.5. Steerkere sanktioner ved overtreedelse af dusorregler

3.5.1. Geeldende regler

Efter de galdende regler i lejelovens § 113 a kan ejeren frakendes retten til at administrere egne
udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der skal administrere dem, hvis ejeren 2 gange er idemt
bede- eller feengselsstraf efter lejelovens, boligreguleringslovens eller byfornyelseslovens regler.

Efter lejelovens § 6 er det ved udlejning til beboelse, ved formidling af sddanne lejeforhold eller ved
bytning af beboelseslejligheder ikke tilladt at modtage eller kreeve vederlag fra lejeren eller at betinge sig,
at lejeren indgar anden retshandel, som ikke er et led i lejeaftalen. Overtradelse af bestemmelsen straffes
med bede eller fengsel indtil 4 maneder, medmindre hojere straf er forskyldt efter anden lovgivning.

En dom for en overtraedelse af lejelovens § 6 om forbud mod duser omfatter efter de galdende regler i
lejelovgivningen ikke 1 sig selv sanktioner, der forhindrer den demte 1 at udleje til beboelse efterfolgende.

3.5.2. Lovforslaget

Det foreslas at skerpe frakendelsesreglerne 1 lejelovens § 113 a 1 relation til overtreedelser af duserbe-
stemmelsen 1 lejelovens § 6 for at forebygge, at der opkraeves ulovlig duser. Det foreslas sdledes, at en
ejer, der inden for en periode pa 2 &r er domt for overtraedelse af § 6 og inden for samme periode ikke har
overholdt én eller flere endelige huslejenavnsafgerelser, skal kunne frakendes administrationsretten.

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

3.6.1. Geeldende regler

Siden 1. april 2013 har ejere af ejer- og andelsboliger, som kun ejer én bolig, som patenkes udlejet,
kunnet fa en forhandsgodkendelse af lejen fra huslejen@vnene ved betaling af et beleb pa 3.500 kr. pr.
forhandsgodkendelse.
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Formalet med ordningen er at give »ikke-professionelle« udlejere mulighed for at sikre sig imod en
uforudset lejenedsettelse eller mulighed for at vurdere, om en udlejning er formalstjenlig. En forhdnds-
godkendelse er bindende. Huslejena@vnet kan derfor ikke ved en senere sag imellem ejeren og den
kommende lejer endre lejen, medmindre der foreligger @ndrede forhold.

Ordningen om forhandsgodkendelse af lejen er finansieret ved fuld brugerbetaling.

Brugen af forhandsgodkendelser har forelobig veret meget begrenset, hvilket kan skyldes, at brugerbe-
talingen pa 3.500 kr. atholder malgruppen fra at fa foretaget en forhandsgodkendelse.

3.6.2. Lovforslaget

Med henblik pé at give de »ikke-professionelle« udlejere bedre mulighed end hidtil for at sikre sig imod
en uforudset lejenedsattelse samt mulighed for at vurdere, om en udlejning er formalstjenlig, foreslas det
at reducere brugerbetalingen for forhdndsgodkendelse af lejen for ejer- og andelsboliger, sa belebet udger
500 kr. pr. forhdndsgodkendelse.

Den foreslédede reduktion af prisen for forhdndsgodkendelser foreslds finansieret dels ved samtidig at
have brugerbetalingen for at indbringe en sag for huslejen®vnet fra 140 kr. til 300 kr., dels ved at
indfere en ny betaling for tabte sager efter samme principper for tabte sager, som gelder for sager i f.eks.
Forbrugerklagenavnet og en raekke andre klage- og ankenavn. Det foreslas séledes, at udlejere, der taber
en sag ved huslejen@vnet, skal bidrage til at betale sagens omkostninger med et beleb pd 2.080 kr.

3.7. Nettoprisindeksregulering af lejen
3.7.1. Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestemte leje

3.7.1.1. Geeldende regler

Efter de geldende regler om omkostningsbestemt husleje i boligreguleringsloven kan udlejer kraeve
lejeforhgjelse, hvis lejen ikke kan dekke ejendommens nedvendige driftsudgifter og afkast.

Ejendommens nedvendige driftsudgifter kan vere udgifter til renholdelse, administration, forsikringer,
skatter og afgifter. De nedvendige driftsudgifter omfatter endvidere de beleb, der afsattes til indvendig og
udvendig vedligeholdelse af ejendommen.

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

Efter de galdende regler er der knyttet en raekke formelle regler til varsling af omkostningsbestemte
lejeforhgjelser, hvorfor iser mindre udlejere kan opleve varsling af lejeforhgjelse som forbundet med
betydelige administrative byrder.

3.7.1.2. Lovforslaget
Det foreslas, at udlejere, der opkraver omkostningsbestemt husleje, kan beslutte, at lejen 1 en 2-ars-peri-
ode lobende reguleres efter nettoprisindeks 1 stedet for efter reglerne om omkostningsbestemt husleje.
Hermed forenkles fremgangsmaden ved varsling af huslejereguleringer.

Forslaget om indferelse af mulighed for at regulere lejen efter nettoprisindeks er sarligt rettet mod
mindre udlejere, der ikke har professionel hjelp til at administrere ejendommen. Det kan saledes vere
administrativt besvarligt for udlejerne at varsle lejeforhgjelser efter boligreguleringslovens regler om
omkostningsbestemt husleje. Derfor foreslas det at give udlejerne mulighed for 1 stedet at velge at
regulere huslejen en gang om dret efter nettoprisindeks, da dette vil kunne gores pé en enklere made end
varslinger af omkostningsbestemt husleje.

For at sikre, at spendet mellem den nettoindeksregulerede husleje og den husleje, som kan beregnes
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efter boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt husleje, ikke bliver alt for stort, foreslas det,
at udlejer alene kan treeffe beslutning om nettoprisindeksregulering for perioder pa 2 ar ad gangen. Der
kan saledes hverken treffes beslutning om en kortere eller en l&ngere periode end de 2 ar.

Ved udlgbet af perioden skal udlejeren igen beregne lejen omkostningsbestemt og sende denne bereg-
ning til lejeren. Viser det sig ved periodens udlab, at den nettoprisindeksregulerede leje er hgjere end den
omkostningsbestemte leje, skal udlejer samtidig nedsette lejen til den omkostningsbestemte leje for det
kommende ar. Viser det sig derimod ved periodens udleb, at den nettoprisindekserede leje er lavere end
den omkostningsbestemte leje, kan udlejer varsle og opkrave en lejeforhejelse.

For at forhindre, at der reguleres efter bade reglerne om omkostningsbestemt husleje og reglerne om
nettoprisindeksregulering, foreslds endvidere, at udlejer tidligst kan opkrave lejeforhgjelse pa baggrund
af en nettoprisindeksregulering hos lejerne, nar der er forlobet minimum 12 méneder siden seneste
lejeforhgjelse varslet efter reglerne om omkostningsbestemt husleje er tridt 1 kraft.

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

Regulering efter nettoprisindeks kan kun ske for en del af lejen. Den del af lejen, der udgeres af skatter
og afgifter samt det beregnede afkast af ejendommens verdi, kan ikke indga 1 nettoprisindeksregulerin-
gen. Disse belab beregnes og reguleres fortsat efter de allerede geeldende regler herom.

Dette hanger sammen med, at skatter og afgifter, herunder forbrugsafgifter, eksempelvis kan anvendes
som adferdsregulerende redskab, hvorfor de ikke nedvendigvis udvikler sig i samme takt som andre
udgifter. Da de belab, der lobende afsattes til vedligeholdelse, allerede i dag reguleres én gang arligt efter
nettoprisindeks, vil udlejers beslutning om at regulere lejen efter nettoprisindeks ikke indebere @ndringer
i reguleringen af disse belab.

Lejeforhgjelse som folge af nettoprisindeksregulering skal ligesom varslinger af lejeforhgjelse efter de
geldende regler varsles for lejerne 3 méneder for, lejeforhgjelsen skal traede 1 kraft.

Der foreslas endelig indfert en adgang for lejerne til at indbringe sdvel varslinger efter nettoprisindeks
som den beregning/varsling af omkostningsbestemt leje, som udlejer skal foretage efter udlebet af perio-
den, for huslejenavnet.

3.7.2. Trappeleje erstattes af nettoprisindeksregulering af lejen

3.7.2.1. Geeldende regler

Bade efter lejelovens og boligreguleringslovens regler har parterne ved lejeaftalens indgéelse mulighed
for at treeffe aftale om, at lejen skal udvikle sig pa en bestemt made. Det vil sige, at der er mulighed for at
aftale lejeforhejelser med bestemte beleb til bestemte tidspunkter — de sdkaldte trappelejeklausuler.

Trappelejeforhgjelser skal efter de gaeldende regler ske med et bestemt beleb, hvilket anses for opfyldt,
hvis aftalen angiver lejestigningen eller den forhgjede leje som et bestemt belab.

Endvidere skal forhgjelserne vaere knyttet til bestemte tidspunkter. Som folge heraf er der ikke krav om,
at trappelejeforhojelser skal varsles.

Forhgjelserne kan opkraves til de i lejeaftalen angivne tidspunkter.

En trappelejeaftale skal altid holdes inden for de rammer, lejelovgivningens lejefastsettelsesregler
angiver. Aftalen kan siledes vare ugyldig, 1 det omfang lejen kommer til at overstige den omkostningsbe-
stemte leje eller det lejedes vaerdi.

Trappelejekonstruktionen har derfor visse ulemper. Fastsatter udlejeren lejens udvikling over en perio-
de for hejt, kan lejerne kraeve lejen sat ned, og udlejeren risikerer at skulle tilbagebetale leje. Fastsatter
udlejeren lejen for lavt for at undgd lejenedsattelser, mister udlejeren lejeindtaegter.

Hertil kommer, at der 1 retspraksis er uklarhed om de nermere gyldighedsbetingelser for trappelejeklau-
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suler, herunder om den narmere forstdelse af kravene om, at der skal foreligge aftale om »bestemte
belob« til »bestemte tidspunkter«.

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

3.7.2.2. Lovforslaget

Som et led i forenklingen af lejelovgivningen foreslas, at muligheden for at indsette en trappelejeklau-
sul 1 lejeaftalen afskaffes og erstattes af en mulighed for at regulere lejen én gang arligt efter udviklingen
i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Med forslaget om indferelse af regulering af lejen efter nettopris-
indeks indferes mulighed for at anvende et almindelig kendt reguleringsprincip, som er i trit med den
generelle prisudvikling.

Med forslaget om at udbrede muligheden for at nettoprisindeksregulere husleje til alle lejeaftaler uanset
lejefastsettelsesprincip, sikres, at vaerdien af den aftalte leje fastholdes.

Udlejerne far med forslaget og uanset lejefastsattelsesprincip mulighed for at indgé aftale med lejeren
om at regulere lejen pa en nem og overskuelig made.

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

3.8.1. Geeldende regler

Efter de gaeldende regler har en ejer af en ejerbolig eller en andelshaver i1 en privat andelsboligforening
ikke en generel adgang til at opsige lejeforhold om en udlejet ejer- eller andelsbolig 1 de situationer, hvor
ejeren eller andelshaveren selv ensker at benytte boligen.

Der findes dog regler, som indeholder mulighed for at opsige en lejer i en udlejet ejer- eller andelsbolig,
jf. lejelovens § 83, litra a, jf. § 84. For at kunne opsige en lejer efter disse bestemmelser er der imidlertid
forskellige betingelser, som skal vaere opfyldt. Der gelder eksempelvis den begrensning i1 opsigelsesret-
ten, at opsigelsen skal vare rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold. Ved afgerelsen heraf skal
der bl.a. tages hensyn til, hvor l&enge udlejeren har ejet ejendommen, og lejerens muligheder for at finde
en anden passende bolig.

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

Som folge af disse forskellige krav kan der opstd usikkerhed om ejerens eller andelshaverens reelle
muligheder for at opsige lejeren i1 den situation, hvor ejeren eller andelshaveren selv ensker at benytte
boligen.

3.8.2. Lovforslaget

For at fjerne den usikkerhed for andelshavere og ejere af ejerboliger, der kan vare i dag for s& vidt
angdr andelshaverens eller ejerens adgang til at opsige lejeaftalen eller i1 forhold til at kunne paberdbe sig
en aftale om tidsbegransning, foreslas det, at enkeltudlejere af ejerboliger og andelsboliger fir adgang til
at opsige lejeren med 1 ars varsel, nér ejeren eller andelshaveren selv ensker at kunne benytte boligen.

Forslaget rettes mod de »uprofessionelle« udlejere, som ikke driver udlejning erhvervsmassigt, og som
kan vere blevet bragt 1 en situation, hvor de har et enske om selv at benytte den ejer- eller andelsbolig,
som de har lejet ud, men hvor de som folge af de geldende regler pd omridet ikke har mulighed
herfor. Udlejere af flere boliger kan altsa ikke benytte den foreslaede regel.
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Afgorende for, om udlejeren kan opsige lejeren, er efter forslaget forholdene pd opsigelsestidspunk-
tet. Dette forhold indebarer, at @ndringer 1 ejerens forhold 1 lejeperioden vil kunne fa betydning for, om
lejeren kan opsiges ubetinget med 1 ars varsel. Har udlejeren sédledes solgt udlejede boliger fra, sa han
kun udlejer én ejer- eller andelsbolig, vil dette indebare, at lejeren 1 den sidste bolig nu vil kunne opsiges
med ét ars varsel.

Der vil fortsat vaere mulighed for at indga en tidsbegranset lejeaftale, jf. lejelovens § 80. En tidsbegran-
set lejeaftale er kendetegnet ved, at lejeren og udlejeren allerede ved lejeaftalens indgéelse har taget
stilling til, hvor lang lejeperioden skal veere. Sddanne aftaler skal som udgangspunkt ikke opsiges. De
opherer uden videre ved den aftalte lejeperiodes udleb. Der er dog en rakke betingelser, som skal
vaere opfyldt, for at udlejeren kan pdberdbe sig, at lejeaftalen er tidsbegrenset. F.eks. skal udlejeren
kunne godtgere, at tidsbegraensningen er begrundet i sarlige forhold, og boligretten kan tilsidesatte
tidsbegreensningen, hvis den ikke ma anses for tilstreekkeligt begrundet i1 udlejerens forhold.

Med forslaget far den andelshaver eller ejer af en ejerbolig, som har faet tilsidesat en tidsbegransning,
mulighed for at opsige lejeren med 1 rs varsel, hvis ejeren/andelshaveren selv ensker at benytte boligen.

Andringen gelder kun for lejeaftaler om en andels- eller ejerbolig, som indgés efter lovens ikrafttrae-
den, jf. lovforslagets § 5, stk. 8.

3.9. Dubletter i lejeloven og boligreguleringsloven fjernes

Lejeloven regulerer generelt forholdet mellem udlejer og lejer i private beboelseslejemal. For beboelses-
lejemal i1 ejendomme, som er beliggende i kommuner, hvor boligreguleringsloven er geldende, finder
denne lovs sarlige regler om omkostningsbestemt husleje dog anvendelse forud for lejeloven.

De to love indeholder imidlertid en raekke ensbetydende bestemmelser, som regulerer identiske rets-
forhold 1 henholdsvis regulerede og uregulerede ejendomme. Som led i den generelle forenkling af
lejelovgivningen foreslds det at ophave parallelle bestemmelser i boligreguleringsloven, saledes at be-
stemmelserne alene star i lejeloven.

3.9.1. Forhdndsgodkendelse

I lejeloven findes bestemmelser om, at huslejenavnet 1 en reekke forskellige situationer kan forhands-
godkende lejeforhejelse for forbedringsarbejder. 1 boligreguleringsloven findes en raekke bestemmelser
med det samme retsindhold. Som led i forenklingen foresléds reglerne om forhdndsgodkendelse 1 boligre-
guleringsloven opheavet. Samtidig foreslas det som led i1 forenklingen, at bestemmelserne om forhands-
godkendelse i lejelovens §§ 59 a — 59 f sammenskrives.

3.9.1.1. Geeldende regler

Udlejeren kan efter lejelovens § 59 a, stk. 1, og boligreguleringslovens § 25 a, stk. 2, anmode husleje-
naevnet om at forhdndsgodkende lejens storrelse, inden udlejeren iverksetter forbedringsarbejder eller
bygningsarbejder vedrerende sammenlegning af lejligheder. Bestemmelserne er enslydende.

Efter lejelovens § 59 a, stk. 2, og boligreguleringslovens § 25 a, stk. 4, skal udlejeren samtidig med
anmodningen om forhandsgodkendelse til huslejen@vnet fremsende oplysning om forbedringsarbejdernes
art og sterrelsen af den forventede lejeforhejelse til de lejere, som vil blive berert af de pataenkte
arbejder. Bestemmelserne er enslydende.

Udlejeren kan efter lejelovens § 59 b, stk. 1-4, og § 59 e, stk. 1-4, samt boligreguleringslovens § 25 b,
stk. 1-4, og § 25 e, stk. 1-4, anmode huslejen@vnet om at forhdndsgodkende lejens storrelse 1 forbindelse
med udlejerens ombygning af beboelseslejligheder efter den tidligere lov om privat byfornyelse og
reglerne om aftalt boligforbedring 1 den tidligere lov om byfornyelse. samt efter den geeldende lov om
byfornyelse og udvikling af byer kapitel 6 a. Bestemmelserne i lejeloven og boligreguleringsloven er
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enslydende bortset fra, at boligreguleringslovens § 25 b, stk. 4, 3. pkt., § 25 e, stk. 3, 2. pkt. indeholder en
bestemmelse om, at huslejen@vnet ikke senere kan @ndre afgerelsen om forhandsgodkendelse.

Udlejeren kan efter lejelovens § 59 c, stk. 1, og boligreguleringslovens § 25 c, stk. 1, 1. pkt., anmode
huslejen@vnet om at forhandsgodkende lejens storrelse i forbindelse med udlejerens ivaerksettelse af
ombygningsarbejder og indretning af en eller flere beboelseslejligheder 1 en tagetage, som ikke tidligere
har vaeret anvendt til beboelse. Disse bestemmelser er enslydende.

I boligreguleringslovens § 25 c, stk.1, 2. pkt. er anfort, at »Lejen fastsattes pd baggrund af de forvente-
de udgifter efter reglerne om lejefastsattelse for forbedrede lejemal 1 § 5, stk. 2.« Denne bestemmelse har
ikke noget retligt indhold, men er alene af oplysende karakter.

I lejelovens § 59 c, stk. 2, og boligreguleringslovens § 25 c, stk. 2, er der fastsat bestemmelser om,
at huslejen@vnet, 1 sager omfattet af bestemmelsernes stk. 1, treeffer afgerelse om, hvorvidt ombygnings-
udgifterne star i rimeligt forhold til den godkendte leje, ndr ombygningen er udfert. Bestemmelserne er
enslydende.

Udlejeren af én privat andels- eller ejerbolig kan efter lejelovens § 59 d og boligreguleringslovens § 25
d anmode huslejen@vnet om at forhdndsgodkende lejens storrelse. Bestemmelserne er enslydende.

Den gaxldende bestemmelse i boligreguleringslovens § 25 b, stk. 5, og § 25 e, stk. 4, fastslar, at
huslejen@vnets afgorelser, kan indbringes for boligretten, idet der henvises til de almindeligt geldende
regler om indbringelse for boligretten i samme lovs § 43 og § 44, stk.1 og 6. Der er sédledes tale om
dobbeltregulering.

Efter de geeldende bestemmelser 1 lejelovens § 59 f og boligreguleringslovens § 25 f skal huslejenavnet
trefte afgorelse om forhdndsgodkendelse 1 situationer omfattet af samme lovs §§ 25 a - 25 e inden for en
frist pd 2 méaneder efter n@vnet har modtaget bemarkninger 1 forbindelse med partshering efter § 39, stk.
2, eller svar pd spergsmal efter § 40, stk. 4, 1 boligreguleringsloven. Bestemmelserne er enslydende.

3.9.1.2. Lovforslaget

Det foreslas at ophaeve bestemmelserne i boligreguleringslovens § 25 a, stk. 2 og 4, séledes at bestem-
melser om forhdndsgodkendelse af huslejen ved forbedringsarbejder alene fremgar af lejeloven.

Det foreslds endvidere at ophave boligreguleringslovens § 25 b, stk. 1-4, og § 25 e, stk. 1-4, om
forhandsgodkendelse af lejen ved ombygning efter byfornyelseslovgivningen samt bestemmelsen i § 25 b,
stk. 5, om indbringelse af huslejenavnets afgerelser om forhandsgodkendelser for boligretten.

Endelig foresléds det at ophave bestemmelserne 1 boligreguleringslovens § 25 ¢ om forhandsgodkendel-
se af lejen ved indretning af beboelseslejligheder i nypabyggede tagetager, boligreguleringslovens § 25 d
om forhandsgodkendelse af lejen 1 private andels- og ejerboliger samt boligreguleringslovens § 25 f om
frist for huslejen@vnets afgorelse, sdledes at disse bestemmelser alene fremgar af lejeloven.

3.9.2. Fri leje

I lejeloven findes bestemmelser om, at udlejeren 1 en raekke forskellige situationer har mulighed for
at fastsette en fri husleje for beboelseslejligheder, bestemmelser om lejeforhejelse 1 lejemal med fri
husleje samt bestemmelser om huslejenavnets kompetence 1 forhold til disse lejemal. Nasten identiske
bestemmelser findes i1 boligreguleringsloven. Som led i forenklingen foreslds de identiske bestemmelser
om fri husleje 1 boligreguleringsloven ophavet.

3.9.2.1. Geeldende regler

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

Udlejeren har efter lejelovens § 53, stk. 4 og boligreguleringslovens § 15 a, stk. 2, mulighed for at fast-
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sette fri leje for beboelseslejligheder, der lovligt har varet benyttet eller indrettet til erhvervsformal den
31. december 1991 eller tidligere. Bestemmelserne er enslydende bortset fra, at boligreguleringslovens §
15 a, stk. 2, 3. pkt., indeholder en bestemmelse om, at boligreguleringslovens § 11, stk. 1, finder tilsvaren-
de anvendelse pd de omhandlede erhvervslejemél. Boligreguleringslovens § 11, stk. 1, fastsatter, at der
for lejemal, som ikke er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje efter boligreguleringslovens
kapitel II samt for udlejede enkeltvarelser, som er en del af udlejers beboelseslejlighed eller er en del
af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebor, skal optages en lejevaerdi pa budgettet, der svarer til
lejemalets andel af ejendommens driftsudgifter og afkast.

Udlejer har efter lejelovens § 53, stk. 5, og boligreguleringslovens § 15 a, stk. 3, mulighed for at
fastsaette fri leje ved udlejning til helarsbeboelse, nar lejeforholdet angér en nyindrettet beboelseslejlighed
eller et nyindrettet enkeltverelse i en tagetage, som den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller
registreret som beboelse. Det samme galder for beboelseslejligheder og enkeltvaerelser 1 nypabyggede
etager, som har faet byggetilladelse efter den 1. juli 2004. Bestemmelserne er enslydende bortset fra, at
boligreguleringslovens § 15 a, stk. 3, 3. pkt. indeholder en bestemmelse om, at boligreguleringslovens
§ 11, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse pd de omhandlede lejemal i nypabyggede tagetager. Boligregu-
leringslovens § 11, stk. 1, fastsetter, at der for lejemal, som ikke er omfattet af reglerne om omkostnings-
bestemt leje efter boligreguleringslovens kapitel II samt for udlejede enkeltvarelser, som er en del af
udlejers beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebor, skal optages en
lejeveaerdi pa budgettet, der svarer til lejemélets andel af ejendommens driftsudgifter og afkast.

I lejelovens § 53, stk. 6, og boligreguleringslovens § 15 a, stk. 4, er fastsat bestemmelser om, at
udlejer for de lejemél, der er omfattet af reglerne om fri lejefastsattelse i lejelovens § 53, stk. 3-5, og
boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-3, kan kreve lejeforhgjelse pd grundlag af en aftale om regulering
af lejen med bestemte beleb til bestemte tidspunkter eller efter nettoprisindeks. Lejeforhgjelsen kan
gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren. Bestemmelserne er enslydende.

Efter boligreguleringslovens § 15 a, stk. 5, kan huslejenavnet pa lejerens begering tage stilling til, om
en aftale indgéet i medfor af § 15 a, stk. 1, 2 eller 3 er rimelig i medfer af § 36 i lov om aftaler og andre
retshandler pa formuerettens omréde, der vedrorer tilsides@ttelse af bebyrdende aftaler eller aftalevilkar.

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

3.9.2.2. Lovforslaget

Det foreslas at boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-5, ophaves og erstattes af en nyaffattelse af § 15
a, der dels skal give hjemmel til, at reglerne 1 boligreguleringslovens §§ 5-14 om lejefastsettelse for
regulerede ejendomme kan fraviges i situationer, som navnt i lejelovens § 53, stk. 3-6, dels bibeholde
bestemmelsen 1 den nugeldende boligreguleringslovs § 15 a, stk. 2, 3. pkt. og stk. 3, 3. pkt. om, at der for
lejemal, som ikke er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje efter boligreguleringslovens kapitel
IT samt for udlejede enkeltvaerelser, som er en del af udlejers beboelseslejlighed eller er en del af et en-
eller tofamilieshus, som udlejer bebor, skal optages en lejeveerdi pa budgettet, der svarer til lejemélets
andel af ejendommens driftsudgifter og afkast.

3.9.3. Huslejencevnets kompetence i sager om lejers vedligeholdelsespligt

3.9.3.1. Geeldende regler

I lejelovens § 106 er fastsat bestemmelser om huslejenavnets kompetence til at treeffe afgerelse 1 en
lang raekke tvister mellem udlejer og lejere. Bestemmelsen omfatter bl.a. tvister om lejerens pligt til
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning
samt om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning.

I boligreguleringslovens § 21 er fastsat bestemmelser om, at uenighed om netop lejerens pligt til
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renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning
samt om tilbagebetaling af depositum 1 forbindelse med fraflytning, afgeres af huslejen@vnet.

Lejelovens § 106 dekker saledes anvendelsesomradet for boligreguleringslovens § 21.

3.9.3.2. Lovforslaget

Det foreslés, at ophave boligreguleringslovens § 21, séledes at tvister mellem udlejer og lejere i
regulerede ejendomme behandles efter reglerne i lejelovens § 106.

3.9.4. Depositum og forudbetaling af leje

3.9.4.1. Geeldende regler

I lejelovens § 34, stk.1, 1. og 4. pkt., er fastsat bestemmelser om udlejerens mulighed for at opkreve
depositum og forudbetalt leje af lejeren.

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

Efter de galdende regler er overtraedelse af boligreguleringslovens § 6 straffebelagt 1 henhold til
boligreguleringslovens § 16, stk.1, 2. pkt.

3.9.4.2. Lovforslaget

Det foreslas at oph@ve boligreguleringslovens § 6 som overfledig, sledes at reglerne om opkravning
af depositum og forudbetaling af leje alene fremgar af lejelovens § 34, stk. 1, 1. og 4. pkt.

Med henblik pa at fastholde en uandret retstilstand for udlejere af beboelseslejligheder og enkeltvae-
relser 1 regulerede ejendomme, foreslds det at indsatte en straffebestemmelse i lejelovens § 34, som
svarer til den galdende boligreguleringslovs § 16, stk. 1, 2. pkt. Bestemmelsen indeberer, at udlejere
af regulerede lejemal, som aftaler leje eller lejevilkdr, der er mere byrdefulde for lejeren end fastsat i
lejelovens § 34, stk. 1, 1. pkt., om opkravning af depositum og 4. pkt. om forudbetalt leje, kan straffes
med bede eller feengsel i op til 4 maneder.

3.10. Udmeontning af forslag fra lejer- og udlejeorganisationernes enighedsliste

Forslaget omfatter en udmentning af enighedspunkter fra udlejer- og lejerorganisationernes enigheds-
liste, jf. bemarkningerne ovenfor om forslagets baggrund og formél. En del af punkterne indgar i
andre elementer af lovforslaget, hvor de er narmere beskrevet. Disse vedrerer enighedspunkter om
vedligeholdelse, herunder gennemforelse af vedligeholdelsespabud, og varsling af omkostningsbestemte
lejeforhojelser.

De resterende enighedspunkter vedrerer en raekke @ndringer af forskellige omrader af lejelovgivnin-
gen. Punkterne omfatter dels mere tekniske @ndringer, herunder ophavelse af bestemmelser, der ikke
leengere har praktisk betydning, sammenskrivning af bestemmelser samt forhold om udpegning af med-
lemmer til felleskommunale huslejenavn, dels indholdsmassige forenklinger. De sidstnevnte &ndringer
omtales n@&rmere nedenfor, mens der for sd vidt angar de ovrige forslag, der udmenter punkter fra
enighedslisten, henvises til bemarkningerne til de enkelte bestemmelser.

3.10.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler har udlejeren ikke mulighed for at fa refunderet sine udgifter til forbrugsleve-
rancer til lejerne ud over lejen, medmindre der er en serlig lovhjemmel hertil.

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

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

Tilsvarende indeholder lejelovens kapitel VII B bestemmelser om udlejerens leverance af koldt vand,
herunder om udlejerens mulighed for at fi refunderet sine udgifter til vandleverancer til lejerne, herunder
vandafledningsudgifter, hvis der er installeret mélere 1 lejemélene.

Reglerne 1 lejelovens kapitel VII C vedrerer udlejerens leverance af keling, herunder om udlejerens
mulighed for at fa refunderet sine udgifter til leverancer af koling til lejerne, hvis der er installeret malere
1 lejemalene.

I lejelovens bestemmelser om udlejerens levering af el og vand, er der udtrykkelig taget hejde for, at
der kan vere situationer, hvor kommunen mé indfri en restance for at f4 genoptaget leveringen af el og
vand til ejendommen. Der findes ikke en tilsvarende mulighed for sd vidt angér energi til opvarmning
eller koling.

Efter de gxldende regler treffer huslejenevnet afgerelse i tvister om henholdsvis lejerens pligt til
istandsattelse ved fraflytning og 1 sag om tilbagebetaling af depositum. Reglerne har medfert en
praksis ved nogle huslejenavn, hvor nevnene tager stilling til, hvilke istandsattelsesarbejder der skal
gennemfores, men kun tager stilling til storrelsen af istandsattelsesudgifterne 1 forbindelse med sager om
tilbagebetaling af depositum.

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

3.10.2. Lovforslaget

Med henblik pa at gere bestemmelserne om udlejerens forbrugsleverancer lettere at overskue foreslés
det at samle bestemmelserne om udlejerens leverancer af varme og opvarmning af brugsvand, af koldt
vand, af keling og af el til andet end opvarmning i ét kapitel. Herved geres det muligt i videst muligt
omfang at anvende samme regler for de forskellige forbrugstyper uden herved at @ndre de serlige regler,
der gelder for de enkelte forbrugstyper.

Det foreslas som led heri, at kapitel VII B, der omhandler udlejerens leverance af koldt vand m.v., og
kapitel VII C, der omhandler udlejerens leverance af keling m.v., ophaves.

I lejelovens bestemmelser om udlejerens levering af el og vand, er der udtrykkelig taget hejde for, at
der kan vere situationer, hvor kommunen ma indfri en restance for at fi genoptaget leveringen af el
til ejendommen, hvis elforsyningen er blevet afbrudt pa grund af manglende betaling fra udlejeren. Det
foreslas, at der etableres en mulighed for, at kommunalbestyrelsen ogsa kan valge at indfri en restance,
der er til hinder for fortsat levering af energi til opvarmning.

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

Det foreslas endvidere, at det kommer til at fremgé udtrykkeligt af loven, at huslejen@vnet som led i sin
kompetence til at behandle tvister om lejerens pligt til istandsattelse ved fraflytning ogsé kan tage stilling
til storrelsen af istandsettelsesudgifterne.

Endelig foreslas det, at lejeren af en beboelseslejlighed eller et enkeltvaerelse far ret til at installere
hjelpemidler m.v. efter lov om social service pa ejendommens fzllesarealer, hvis kommunalbestyrelsen
garanterer for betaling af retableringsudgifter ved lejerens fraflytning.

3.11. Sommerhuse undtages fra lejelovgivningen

3.11.1. Geeldende regler

2014/1 LSF 97 34



Lejeloven gaelder som udgangspunkt for enhver udlejning af hus og husrum, som ikke er undtaget i
henhold til serlige regler i lejeloven, herunder er omfattet af regler 1 anden lovgivning. For sommerhuses
vedkommende er der ingen undtagelsesregel i1 lejeloven, og der gaelder ingen s@rlige regler om forholdet
imellem lejeren og udlejeren i anden lovgivning, som gér forud for lejelovens regler. Udlejede sommerhu-
se og andre fritidshuse vil derfor som hovedregel vare omfattet af lejelovens regler.

3.11.2. Lovforslaget

Det vurderes at vere serdeles uhensigtsmaessigt, at lejelovens regler geelder for sommerhuse og andre
fritidshuse, der er udlejet. Langt hovedparten af lejelovens regler er ikke tiltenkt at finde anvendelse

pa korterevarende lejeforhold om fritidshuse til ferieformal og passer i1 praksis meget darligt pa sadanne
lejeforhold.

Det foreslas derfor at undtage lejeforhold om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet til ferie- og fritidsmassige formal, fra
lejelovens anvendelsesomrade.

Efter forslaget er det ikke boligens konkrete status, der er afgerende for, om loven galder. Det afgeren-
de er, til hvilket formal udlejningen sker. Et sommerhus, der udlejes til helarsbeboelse, vil derfor vare
omfattet af lejeloven, mens en heldrsbolig, der udlejes til fritidsformal, vil veere undtaget fra lejeloven.

I vurderingen af, om der er tale om udlejning til ferie- og fritidsmessige formal, indgér bl.a. lejeperio-
dens leengde. I den forbindelse legges til grund, at seedvanlig udlejning til sddanne formél ikke overstiger
1 storrelsesordenen 6-8 uger.

4. Okonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

4.1. Indledning

Udgangspunktet for forslaget om forenkling og modernisering af lejelovgivningen har vearet, at forsla-
gene samlet set og enkeltvis ikke skulle have navnevardige huslejemassige konsekvenser og dermed
heller ikke afledte konsekvenser for de offentlige udgifter til individuel boligstette. Dette forhold vurderes
1 afsnit 4.2

Flere forskellige elementer i1 forslaget har konsekvenser for huslejenevnenes arbejde og omkostnin-
ger. Disse kommunalt administrative konsekvenser gennemgas i afsnit 4.3

I afsnit 4.4 sammenfattes lovforslagets samlede ekonomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige.

4.2. Forslag med huslejekonsekvenser

Forslaget forventes samlet ikke pa kort sigt at have na@vnevardige huslejemessige konsekvenser. P
leengere sigt forventes forslaget at medfere begrensede mindreudgifter til udlejers administration af
boligerne jf. afsnit 5 nedenfor. Lejen 1 hovedparten af de private lejeboliger er omkostningsbestemt. En
reduktion 1 udlejeres administrative udgifter vil derfor give anledning til en reduktion i det administra-
tionsbeleb, som udlejere kan medtage som en driftsudgift i den omkostningsbestemte husleje. Pa lidt
leengere sigt mé der séledes forventes en begranset reduktion af huslejerne. Mindreudgifter til individuel
boligstette som folge heraf skonnes ikke nevnevardige.

4.3. Forslag med konsekvenser for huslejencevnenes sagsbehandling og omkostninger

Flere af de foresldede @ndringer har konsekvenser for huslejen@vnenes sagsbehandling og omkostnin-
ger, herunder for antallet af sager, der indbringes for huslejen@vnene.

Serligt forslaget til obligatorisk ind- og fraflytningssyn forventes at nedbringe antallet af konflikter
mellem udlejere og lejere. Det skonnes, at godt 1/5 af det arlige antal sager 1 huslejen@vnene vedrerer
fraflytninger. Antages det forsigtigt, at det antal sager, der 1 dag indbringes, reduceres med 1 sterrelses-
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ordenen 200 sager pr. ar, vil de arlige kommunale administrative mindreudgifter vere 1 storrelsesordenen
0,8 mio. kr. (2014-priser).

Forslaget om at reducere brugerbetalingen for forhandsgodkendelse af lejen for ejer- og andelsboliger
fra 3.500 kr. til 500 kr. pr. forhdndsgodkendelse vil medfere kommunale merudgifter, idet gebyret pa
nuvarende tidspunkt er finansieret ved fuld brugerbetaling. Det skennes med nogen usikkerhed, at reduk-
tionen af gebyret for forhdndsgodkendelser isoleret set vil oge sagstilgangen af forhdndsgodkendelser til i
storrelsesordenen knap 2.000 sager arligt og kommunale merudgifter i sterrelsesordenen 6 mio. kr. arligt
(2014-priser). Merudgifterne udlignes ved 1) at forege det nuvaerende gebyr for evrige huslejenevnssager
til 300 kr., og 2) ved i lighed med andre klagenavn at indfere medfinansiering af sagsbehandlingen ved
huslejen@vnet for de udlejere, der taber en sag. De udlejere, hvis klage behandles i huslejenavnet, skal
saledes fremover betale et belob pa 2.080 kr. (2014-priser), hvis lejeren fir medhold i sin klage. Ifolge
huslejen@vnenes statistiske indberetninger af afgerelserne i 2013 far lejerne fuldt medhold i omkring
halvdelen af sagerne, mens udlejerne far fuldt medhold i ca. 1/3 af sagerne. I de resterende sager er
der delt medhold. Samlet skennes det, at medfinansieringen af sagsbehandlingen vil indbringe arlige
indteegter for huslejen@vnene 1 storrelsesordenen 5,2 mio. kr., mens gebyrforhgjelsen for indbringelse
af almindelige klagesager skeonnes at indbringe arlige indtegter pd i sterrelsesordenen 0,8 mio. kr.
(2014-priser).

Ovrige dele af forslaget skennes ikke at have n@vnevardige administrative konsekvenser for kommu-
nerne.

4.4. Samlede okonomiske og administrative konsekvenser

I nedenstéende tabel er vist de samlede ekonomiske konsekvenser af lovforslaget for staten og kommu-
ner. Lovforslaget har ikke gkonomiske konsekvenser for regionerne.

Samlede okonomiske konsekvenser for staten, regionerne og kommunerne af lovforslaget

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

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

Anm. : En negativ verdi angiver en mindreudgift.

De kommunalekonomiske konsekvenser af lovforslaget er forhandlet med KL.

Endvidere forventes forslaget at medfere statslige merudgifter 1 forbindelse med evalueringen af initiati-
verne 1 forslaget, samt til udarbejdelse af informationsmateriale. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrik-
ter kan 1 den forbindelse have brug for at kebe konsulentbistand. Disse merudgifter falder 1 2016-2017 og
atholdes indenfor ministeriets ramme

5. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

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

Forslaget har veret forelagt for Erhvervsstyrelsen til maling af de administrative byrder ved lovforsla-
get. Der er ingen omstillingsomkostninger forbundet med forslaget. De lebende administrative byrder er
estimeret ved AMVAB-metoden til ca. 31 mio. kr. som hovedsageligt stammer fra indferelsen af ind- og
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fraflytningssyn. Forslaget om obligatorisk ind- og fraflytningssyn kan derfor isoleret set medfere en oget
administrativ belastning for udlejere. Imidlertid har en stor andel af de professionelle udlejere allerede
indfert en helt fast procedure med ind- og fraflytningssyn. Baggrunden herfor er blandt andet, at merom-
kostningerne opvejes af modgéende besparelser som folge af hurtigere afslutning af fraflytningssager,
herunder besparelser som folge af et lavere antal sager ved huslejenavn. Det er derfor forventningen, at
ind- og fraflytningssyn samlet set ikke vil medfere ogede udgifter for udlejerne.

Det samlede udspil forventes at medfere lavere omkostninger for udlejerne pa lidt l&ngere sigt.

Indforelse af medfinansiering af sagsbehandlingen ved huslejen@vnet for de udlejere, hvis klage be-
handles 1 huslejen@vnet, og hvor lejeren far medhold 1 sin klage, forventes at medfere en samlet érlig
udgift pa 5,2 mio. kr.

6. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget skennes ikke at have nevnevardige administrative konsekvenser for borgerne.

7. Miljomcessige konsekvenser
Lovforslaget har ikke miljemaessige konsekvenser.

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

9. Horte myndigheder, organisationer m.v.

Et udkast til lovforslaget har varet 1 peroden fra den 16. september til den 14. oktober 2014 veret i
hering hos felgende myndigheder og organisationer m.v.:

Advokatsamfundet, Andelsboligernes Feallesreprasentation, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherrefor-
eningen 1 Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Danske Udlejere, Den Danske Dommer-
forening, Dommerfuldmagtigforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Grundejernes Investeringsfond,
Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, KL, Kebenhavns Kommune, Landbrug & Fedevarer, Lejernes
Landsorganisation i Danmark, Praesidenten for Vestre Landsret, Prasidenten for Ostre Landsret, Realkre-
ditforeningen, Realkreditradet, SAPU og Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet.

10. Sammenfattende skema

Positive konsekvenser/ [Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter

Okonomiske konsekven- [Kommunale mindreud- |Ingen.
ser for stat, kommuner |gifter pd 0,8 mio. kr. 1
0g regioner 2015 og frem.
Administrative konse- |[Kommunale mindreud- [Evalueringen forventes
kvenser for stat, kommu-|gifter pd 0,8 mio. kr.1  Jat medfere en vis admi-
ner og regioner 2015 og frem jf. de gko- [nistrativ merbelastning
nomiske konsekvenser. [i staten.

Okonomiske og admini- [31,3 mio. kr. mélt ved  |0,6 mio. kr. malt ved
strative konsekvenser forlAMVAB-metoden. Den [AMVAB-metoden
erhvervslivet malte byrde stammer ho-
vedsageligt fra kravet ~ [dgede omkostninger
om ind- og fraflytnings- [for de udlejer, der taber
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syn, som allerede er en sag ved huslejenav-
geeldende praksis pa om- fnene.

rade. I forhold til det-

te paforer forslaget der-
for ikke erhvervslivet ek-
stra udgifter. Pa lengere
sigt forventes forslaget at
medfere lavere omkost-
ninger for udlejere bl.a.
som folge af faerre tvister

Miljomaessige konse-  [Ingen. [ngen.
[kvenser
Administrative konse-  [Ingen. Ingen.

[kvenser for borgerne
Forholdet til EU-retten |Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Til nr. 1

Det fremgar ikke n@rmere, i hvilket omfang den geldende lejelovgivning omfatter lejeforhold om som-
merhuse og andre fritidsboliger. Der foreslds derfor indsat en bestemmelse, som udtrykkeligt undtager
beboelseslejligheder og beboelsesrum, der udlejes til ferie- og fritidsmassige formél s& som sommerhuse,
kolonihavehuse og andre fritidsboliger. Baggrunden for forslaget er, at det ikke findes hensigtsmassigt,
at fritidsboliger, som udlejes til ferie- og fritidsmaessige formél, er omfattet af lejeloven. Dette gaelder
iser lejelovgivningens regler om huslejefastsattelse, men ogsa en lang raekke af lejelovgivningens ovrige
regler findes uhensigtsmassige at anvende pé udlejning af sommerhuse og lignende.

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

Det folger heraf, at det ikke er et krav, at den benyttelse, der er udlejet til, som siddan er lovlig. I det
omfang, der er tale om udlejning til ferie- og fritidsmaessige formédl, som for den pagaldende bolig ikke
er en lovlig benyttelse, har kommunerne mulighed for at imedega en sddan benyttelse ved paberabelse af
anden lovgivning. Som eksempel herpa kan navnes udlejning af helarsboliger til midlertidig benyttelse
1 strid med reglerne boligreguleringslovens kapitel VII samt udlejning af helarsboliger til fritidsformal i
strid med planloven eller planer udstedt i medfer heraf.

I langt hovedparten af tilfeldene vil der 1 praksis ikke vare tvivl om afgraensningen. I tilfelde, hvor et
sommerhus eller en lignende fritidsbolig séledes er udlejet til seedvanligt ferieophold, vil udlejningen vee-
re undtaget fra lejeloven. Dette geelder ligeledes, hvor kolonihavehuse og andre boliger, som har tilladelse
til benyttelse til fritidsmaessige forméal, herunder fx flexboliger eller boliger med weekendtilladelse, som
fra kommunen har tilladelse til benyttelse til andet end helarsbeboelse.

Ved vurdering af, om der er tale om udlejning til sedvanlige fritidsmassige formal, indgir bl.a.
lejeperiodens leengde, idet et seedvanligt ferieophold ikke overstiger i sterrelsesordenen 6-8 uger.

Pa den anden side vil der heller ikke vaere tvivl om, at fritidsboliger, som udlejes til helarsbeboelse, vil
vare omfattet af lejeloven.
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Der kan imidlertid veare tilfelde, hvor der forekommer tvivl om den reelle hensigt med udlejningen,
herunder tilfelde, hvor der kunne vare tale om forseg pd omgéielse med den hensigt at bringe et
lejeforhold uden for lejeloven. I denne situation vil en raekke forhold skulle indga i1 vurderingen af, om
udlejningen er omfattet af lejelovgivningen.

I sédanne tilfelde vil boligens formelle status kunne inddrages i vurderingen. Er der sdledes tale om en
helarsbolig, vil denne omstendighed pege i retning af, at der er tale om et lejeforhold, der er omfattet af
lejeloven. Dette forhold ber dog ikke tillegges afgerende betydning, idet ogsd andre forhold ber indgd i
vurderingen. Af sddanne forhold kan na&vnes, om det konkret er aftalt i lejekontrakten, at udlejningen sker
til et bestemt forméal. Ligeledes kan lejeforholdets leengde tillegges betydning for afgerelsen sédledes, at
hvis der er aftalt en lejeperiode, som er saedvanligt for fx feriemassige formél, det vil sige en kortere peri-
ode, vil dette pege i retning af, at lejeforholdet er undtaget. Endvidere vil oplysninger om den konkrete
benyttelse af boligen, herunder om udlejeren har haft kendskab dertil, kunne tillegges betydning.

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

Hvis det under en huslejen@vnssag bliver anfort, at der er tale om et lejeforhold, som efter den foresla-
ede bestemmelse er undtaget fra lejeloven, vil nevnet kunne treffe afgerelse, hvis navnet vurderer, at
der er tale om en sag, som efter § 40 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene er egnet til
behandling ved navnet. I modsat fald ma navnet treffe afgerelse om afvisning af sagen. Hvis sagen
afvises, vil den skulle indbringes for boligretten, hvis en part ensker den afgjort.

Den foresldede @ndring far virkning for lejeaftaler, der indgés efter lovens ikrafttreeden.

Til nr. 2

Med den foresldede § 4, stk. 8, foreslds det af hensyn til nye lejere, at det udtrykkeligt skal fremga af
lejeaftalen, at lejen reguleres efter nettoprisindeks, hvis der indgds nye lejeaftaler i1 lobet af den 1 stk. 1
1 lovforslagets § 2, nr. 8, foresldede 2 ars-periode. Det skal endvidere fremga af lejeaftalen, hvornar 2
ars-perioden udleber.

Tilnr. 3

De foreslaede @ndringer er en konsekvens af forslaget 1 nr. 40 om ophavelse af lejelovens § 63, der
vedrerer adgang til at aftale en udvidet rdderet for lejerne.

Til nr. 4

Det foreslas, at bestemmelsen 1 den galdende lejelovs § 7, stk. 3, om lejerens ret til at lade aftalen
tinglyse, hvis ikke ejeren har gjort det senest 1 uge efter, at lejeren har forlangt det, ophaeves. Ligeledes
foreslas den galdende § 7, stk. 4, om udlejerens ret til at lade aftalen aflyse efter lejerens fraflytning,
ophavet. Bestemmelserne anses for at vaere overflodige. Tinglysning og aflysning af sddanne aftaler vil
herefter veere omfattet af almindelige tinglysningsretlige regler, hvorefter det er den, som har en rettighed
over en ejendom, der kan kraeve rettigheden tinglyst eller aflyst.

Forslaget medferer, at der ikke lengere vil gelde en uges frist for, hvornar lejeren opndr ret til at
tinglyse aftalen, og hvornar udlejeren efter lejerens fraflytning kan aflyse aftalen.

Tilnr. 5

Efter de geldende regler er der ikke krav om, at der aftholdes indflytningssyn eller udarbejdes indflyt-
ningsrapport i forbindelse med indflytning.

Hvis der aftholdes indflytningssyn ved indflytning, skal udlejeren i ejendomme med beboerreprasentati-
on indkalde beboerreprasentanterne til at deltage 1 gennemgangen. Udarbejdes der pa grundlag af synet
en indflytningsrapport, skal beboerrepraesentanterne og lejeren have tilsendt en kopi af rapporten, jf.
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lejelovens § 9, stk. 2. Bestemmelsen kan fraviges ved aftale. Manglende overholdelse af bestemmelsen er
ikke sanktioneret.

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

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

For at sikre dokumentation for det lejedes stand ved indflytning indferes der efter det foreslaede § 9,
stk. 2, en pligt for udlejeren til at udarbejde indflytningsrapporter i beboelseslejligheder. Udarbejdelsen
skal ske 1 samarbejde med lejeren, sdledes at lejeren indkaldes til deltagelse i1 et indflytningssyn. Det
forudsaettes, at lejeren indkaldes med sa tilpas lang en frist, at lejeren har mulighed for at vare til stede.

Efter det foresldede § 9, stk. 3, skal rapporten udleveres til lejeren. Det ma dog ikke komme udlejeren
til skade, hvis lejeren ikke vil tage imod rapporten. Det foreslds derfor, at indflytningsrapporten skal
udleveres til lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger efter synet, hvis denne ikke er til stede
ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten.

Der stilles ikke formkrav til indflytningsrapporten. Rapporten kan siledes udarbejdes skriftligt eller
pa andre sadvanlige lesbare medier end papir, fx e-mail. Ministeriet vil udarbejde et eksempel pé
udformningen af en indflytningsrapport.

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

Naér lejeren skriver under pd indflytningsrapporten ved indflytningssyn, indgér parterne ikke en binden-
de aftale om lejemalets stand ved indflytning, hvorved lejeren afskriver sig retten til at gere krav gelden-
de. Sddanne krav om afthjelpning af mangler skal lejeren gore gaeldende inden 2 uger efter lejeforholdets
begyndelse, jf. den geldende § 14. Hvis parterne ikke kan blive enige, kan lejeren indbringe sagen for
huslejen®vnet, og nevnets afgerelse vil dermed kunne medfere en @ndring af indflytningsrapporten.

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

Der henvises 1 den forbindelse til nr. 61, hvor det foreslds, at uenighed om, hvorvidt det lejede er
mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, afgares af huslejenavnet. Huslejenaevnet vil i den forbindelse
kunne konstatere eventuelle mangler ved en besigtigelse af lejemalet.

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

For at sikre, at reglerne overholdes, fortaber udlejeren efter det foresldede § 9, stk. 4, sin ret til at
fremsaette krav om almindelig istandsettelse ved fraflytning, hvis udlejeren ikke har overholdt kravet
om at udlevere en indflytningsrapport til lejeren. Forudsatningen herfor er, at udlejeren har atholdt
flyttesyn, indkaldt den indflyttende lejer hertil, udarbejdet indflytningsrapport og udleveret denne til
lejeren. Udlejeren har bevisbyrden for, at de nevnte krav er opfyldt.

Udlejerens manglende overholdelse af reglerne skal dog ikke medfere, at lejeren omkostningsfrit kan
forvolde skade pé det lejede. Det foreslds derfor, at krav pa baggrund af lejerens misligholdelse, hvorved
det lejede er forringet eller skadet som folge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig
adferd, ikke fortabes ved fraflytning. Misligholdelse skal ses 1 modsatning til almindelig slid og @lde,
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som lejeren hafter for som folge af lejerens vedligeholdelsespligt. I modsatning til misligholdelse
skyldes almindelig slid og @lde ikke lejerens ansvarspadragende handlinger, men derimod heandelige
begivenheder ved normal brug.

Udlejeren vil herefter alene kunne fortabe krav om almindelig istandsettelse pa baggrund af lejelovgiv-
ningen og parternes aftale herom.

Det foreslas, at kravene om afholdelse af indflytningssyn 1 det foresldede § 9, stk. 2, ikke omfatter
udlejere, der kun udlejer én bolig, herunder ejere af en enkelt ejer- eller andelsbolig.

Forslaget har som formal at sikre en bedre beskyttelse af lejeren end i dag. Med ordningen sikres
dokumentation for lejemalets stand ved indflytning. Manglende overholdelse af reglerne sanktioneres
og reglerne kan ikke fraviges. Som led i en forenkling af lejelovgivningen foreslds det derfor, at de
gaeldende usanktionerede og fravigelige regler om afholdelse af indflytningssyn med beboerreprasenta-
tionens deltagelse ophaves som overflodige efter indferelsen af den foresldede ordning. Lejeren vil
som hidtil kunne inddrage beboerreprasentationen pa eget initiativ og pa den méde drage fordel af
beboerreprasentationens kendskab til ejendommen og dens drift.

Angivelse af mangler ved lejemalet 1 en indflytningsrapport ma anses som en reklamation efter lejelo-
vens § 14. Efter bestemmelsen skal lejeren for ikke at miste retten til at paberabe sig en oprindelig mangel
senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele udlejeren, at han vil gere den geldende. Indferelsen
af flyttesyn @ndrer ikke pé lejerens pligter efter lejelovens § 14.

Tilnr. 6

Forsyning med lys, gas, varme, kulde m.v. kan vare afbrudt som folge af egentlige mangler ved
anlaegget. Efter de geeldende regler har lejerne muligheder for at afthjelpe sédanne mangler.

Det kan imidlertid ogsd forekomme, at udlejeren forhindrer adgangen til ejendommens installatio-
ner. De gaeldende regler giver ikke mulighed for at genoprette forsyningen i denne situation.

Det foreslds derfor, at lejeren med fogedens hjelp kan athjelpe mangler 1 ejendommens forsyning med
lys, gas, varme, kulde el. lign., nér udlejeren uberettiget har afbrudt forsyningen.

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

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

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

Til nr. 7

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

Til nr. 8

Som led i en forenkling og modernisering af reglerne om vedligeholdelse foreslds det, at det praciseres
i lovens § 19, stk. 1, at udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt omfatter hele ejendommen ved at
indarbejde § 19, stk. 3, i lovens § 19, stk. 1. Der er alene tale om en teknisk @ndring. Det er ikke
hensigten at @ndre retstilstanden.

§ 19 omhandler fordelingen af vedligeholdelsespligten medmindre andet er aftalt. Stk. 2 vedrerer
pligten til indvendig vedligeholdelse, herunder maling, hvidtning og tapetsering. Stk. 1 og 3 omhandler
udlejers udvendige vedligeholdelsespligt, herunder al anden vedligeholdelse end den indvendige vedlige-
holdelse.
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Tilnr. 9

Det foreslas, at det praciseres i lovens § 19, stk. 2, at ejendommen skal vedligeholdes sével indvendigt
som udvendigt sd ofte, det er pdkravet under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter. Det gelder
uanset, om pligten til vedligeholdelse pahviler lejeren eller udlejeren.

Tilnr. 10

Det foreslas i stk. 3, at huslejenavnets kompetence til at paleegge udlejeren at udfere bestemte arbejder
udvides, sa ordningen kommer til at geelde 1 alle private udlejningsejendomme, herunder ogsé ejendomme
i uregulerede kommuner og de sékaldte 80/20-ejendomme i regulerede kommuner.

For ejendomme, der ligger i kommuner, der er omfattet af boligreguleringslovens kapitel II-IV (de
sakaldte regulerede kommuner) kan huslejen@vnet efter geldende regler palegge udlejeren at udfere
bestemte arbejder. Med forslaget indferes en tilsvarende mulighed for ejendomme, der ligger i kommuner,
der ikke er omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV (de sékaldte uregulerede kommuner) samt 1
ejendomme, hvor mindst 80 % af ejendommen (de sdkaldte 80/20-ejendomme) anvendtes til andet end
beboelse pr. 1. januar 1980, jf. boligreguleringslovens § 4, stk. 3. Det foreslas samtidig, at det udtrykkelig
fremgér af bestemmelsen, at huslejenavnet skal fastsatte en frist for det enkelte arbejdes fuldforelse.

Efter de geldende regler kan huslejen@vnet i uregulerede kommuner og for 80/20-ejendomme traeffe
afgorelse 1 tvister om opfyldelse af udlejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse. Dette
betyder, at huslejen@vnet kan besigtige ejendommen eller enkelte lejemél og pa denne baggrund tage stil-
ling til, om pligten til at udfere det pdgaeldende arbejde pdhviler udlejeren. Dette gaelder, jf. n@vnspraksis,
uanset om den péberabte vedligeholdelsesmangel er opstaet for eller efter lejerens indflytning.

Huslejenevnet har dog ikke pa tilsvarende mide som for regulerede ejendomme kompetence til at
palegge udlejeren at udfere arbejderne inden for en fastsat tidsfrist, hvilket har den betydning, at
Grundejernes Investeringsfond heller ikke kan tvangsgennemfore de pdlagte arbejder, hvis udlejeren ikke
overholder huslejenavnets afgorelse.

Den foreslaede @ndring indebarer, at huslejenavnet far kompetence til pa lejerens begaering at palaegge
udlejeren at opfylde sine forpligtelser til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse ogsd 1 uregulerede
kommuner og i 80/20-ejendomme, at nevnet samtidig kan bestemme, at lejen skal nedsattes, hvis udlejer
ikke overholder den af navnet fastsatte frist for arbejdernes udferelse, og at Grundejernes Investerings-
fond, ligeledes pa en lejers begaring, kan tvangsgennemfore arbejderne, hvis udlejer ikke overholder den
af huslejenavnet fastsatte frist. Det betyder, at lejerne i de pdgaeldende ejendomme ligestilles med lejere i
ejendomme, omfattet af boligreguleringslovens regler i kapitel 11-V.

Efter de geldende regler kan huslejen@vnet samtidig med et pdbud om udferelse af vedligeholdelse
bestemme, at lejen skal nedsattes med et beleob, der svarer til vaerdien af de pabudte arbejder, hvis
udlejeren ikke overholder den af navnet fastsatte frist for arbejdernes udferelse. Det har givet anledning
til tvivl, hvad der skal forstas ved "vardien af de padbudte arbejder”.

Det foreslas derfor praciseret i bestemmelsen, at lejenedsattelsen faslegges som forringelsen af det le-
jedes vaerdi som folge af den manglende vedligeholdelse fra udlejerens side. En vedligeholdelsesmangel,
der er forholdsmessig billig at udbedre, kan sdledes medfere en storre lejenedsattelse, hvis manglen fx
bevirker, at det lejede ikke kan anvendes til beboelse.

I lovens § 5, stk. 4, er det foreslaet, at forslaget alene skal gaelde for sager, der indbringes efter lovens
ikrafttreeden. Det har saledes ikke betydning for huslejenavnets mulighed for at udstede vedligeholdelses-
pabud, hvornar de pageldende vedligeholdelsesmangler er opstaet.

Der foreslas i stk. 4, at huslejenevnets muligheder for at paleegge udlejeren at lade bestemte vedligehol-
delsesarbejder udfere og fastsaette nermere regler herfor ikke er begranset af, om indestaendet pa konti

2014/1 LSF 97 42



omfattet af §§ 18 og 18 b 1 lov om midlertidige regulering af boligforholdene kan dekke udgifterne
hertil. Det er 1 den sammenhang uden betydning, om udgifterne kan deekkes helt eller delvist.

Efter de geldende regler skal ejere af ejendomme omfattet af kapitel II-V i1 lov midlertidige regulering
af boligforholdene afsatte belob til vedligeholdelseskonti efter lovens §§ 18 og 18 b som led i opfyldel-
sen af sin pligt til at vedligeholde ejendommen.

I modsatning til den indvendige vedligeholdelseskonto efter den geldende § 21 i lov om leje er
udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt ikke begraenset af kontienes eventuelle udvisende. Pligten til
vedligeholdelse relaterer sig alene til ejendommens vedligeholdelsesstand 1 forhold til lovens og aftalens
krav.

Der henvises 1 gvrigt til det under § 2, nr. 25, angivne om nyaffattelse af boligreguleringslovens §
22, hvorved § 22, stk. 4, udgar. Andringen indeberer, at den galdende regel, om at huslejenevnet ved
afgorelse af spergsmél om renholdelses- og vedligeholdelsesarbejder, hvortil udgiften ikke kan atholdes
af en vedligeholdelseskonto, skal tage i betragtning, om ejendommens vedligeholdelsestilstand ma anses
for rimelig i forhold til den gldende leje, afskaftes.

Tilnr. 11-14

Andringerne i nr. 11, 13 og 14 er konsekvenser af @ndringen i nr. 12, hvorved begrebet »indvendig
vedligeholdelse« indferes i lejelovens § 21, som omhandler udlejerens pligt til indvendig vedligeholdelse.

Udlejeren har, medmindre andet er aftalt, pligt til at vedligeholde ejendommen udvendigt og indven-
digt. Lejeren skal dog, medmindre andet er aftalt, foretage vedligeholdelse og fornaden fornyelse af ldse
og nogler. Efter lejelovens ordlyd omfatter indvendig vedligeholdelse maling, hvidtning og tapetsering
1 lejligheden. Udvendig vedligeholdelse omfatter al anden vedligeholdelse, uanset om det foregar i eller
uden for lejligheden.

Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, skal udlejeren pa en konto for lejligheden afsatte et
fast arligt beleb til lejlighedens indvendige vedligeholdelse. Belobet opkreeves over huslejen.

I praksis kaldes denne konto ofte den »indvendige vedligeholdelseskonto«, men begrebet anvendes
ingen steder 1 lovteksten.

Det foreslas endvidere, at det udtrykkelig fremgér af lejelovens bestemmelser om indvendig vedligehol-
delse, at ogsa lakering af gulve er omfattet af begrebet »indvendig vedligeholdelse«. I forbindelse med
lakeringen indgar som en del af arbejdet, at der foretages mellemslibning, men ikke egentlig afslibning, af
de gulve, der skal lakeres.

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

For at fjerne enhver tvivl om, hvorvidt lakering af gulve herer under den indvendige vedligeholdelses-
forpligtelse, foreslas dette derfor praciseret i loven.

Endvidere foreslas, at ordningen vedrerende afsatning og anvendelse af beleb til indvendig vedligehol-
delse udvides, siledes at der ogsa lebende skal afsattes belob, ndr en lejlighed delvis er udlejet til
beboelse (et sdkaldt blandet lejeméal). Dette indebarer, at der ogsa skal afsattes belob for sa vidt angar
den del af det lejede, som er udlejet til andet end beboelse.

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

Den foresldede @ndring far virkning for lejeaftaler om blandede lejemal, der indgas efter lovens
ikrafttraeden.

Efter de galdende regler pahviler den indvendige vedligeholdelse udlejeren, medmindre andet er af-
talt. Dette bevirker, at udlejeren efter lejelovens § 22 péd en konto for lejligheden skal afsztte et fast
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arligt beleb til lejlighedens indvendige vedligeholdelse. Udlejerens pligt til at vedligeholde lejligheden
indvendig anses for opfyldt, nar det afsatte belgb er anvendt. Ordningen gelder kun for lejligheder, der er
udlejet udelukkende til beboelse.

Til nr. 15
Efter § 19 har udlejer pligt til at holde ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige.

Vedligeholdelsespligten omfatter efter § 19, stk. 2, udbedring af forringelser som folge af slid og ®lde
sa ofte, det er pdkravet under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter.

Udlejeren og lejeren kan fravige vedligeholdelsesfordelingen i § 19, jf. § 24. Fravigelserne sker typisk
ved aftaler om, at lejeren overtager udlejers pligt til vedligeholdelse, samt aftaler om lejerens pligt til
nyistandsattelse ved fraflytning.

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

Lejerens pligt til istandsattelse ved fraflytning henger sdledes ngje sammen med parternes aftaler om
vedligeholdelsespligten.

Lejemal i nyopferte ejendomme og gennemgribende moderniserede lejemél omfattet af boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, udlejes 1 vidt omfang nyistandsat med vilkar om, at lejeren skal aflevere det lejede
i samme stand ved lejemalets opher.

I det omfang andet ikke er aftalt, omfatter en aftale om nyistandsattelse en total istandsattelse med
maling, herunder ogsd maling af trevark (fodlister, dere, dergerigter, karmtre m.v.) og jern (rer og
radiatorer m.v.). Endvidere omfatter aftaler om nyistandsettelse sedvanligvis afslibning og lakering af
gulve.

Lejeren er i folge retspraksis forpligtet til at aflevere det lejede nyistandsat, hvis der er truffet aftale
herom, uanset at lejeren kun har beboet lejemalet i en kortere periode, jf. Vestre Landsrets-dom af 21.
december 2010 refereret 1 UfR 2011, s. 880.

Den nuvarende ordning kan medfere forholdsvis heje istandsattelsesregninger, da der er tale om en
totalistandsattelse med maling. Hertil kommer, at nyistandsettelse 1 sddanne lejemél gennemfores uanset,
hvordan lejemaélet fremtraeder ved fraflytningen og saledes ogsa i lejemal, der fraflyttes efter en ganske
kort lejeperiode.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at der kan kraves nyistandsattelse uden en konkret vurdering af lejemélets
stand. Det er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsekonomisk en uhensigtsmassig ressourceanven-
delse.

I nr. 15 foreslas det derfor at udelukke de gaeldende muligheder for at aftale nyistandseattelse ved
fraflytning ved at gore bestemmelsen 1 § 19, stk. 2, om at vedligeholdelse kun skal foretages sa ofte, det er
pakravet under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter, ufravigelig.

Lejerens pligt til istandsettelse ved fraflytning kan herefter alene svare til en normal istandsattelse,
hvor pligten til at gennemfore vedligeholdelse altid afth@nger af, om der konkret er behov for istandset-
telse pé det tidspunkt.

Pligten afhanger derfor af, hvornér lejeren har pligt til at foretage vedligeholdelse efter lejelovens
almindelige vedligeholdelsesbegreb, hvorefter istandsettelse som folge af slid og ®lde skal foretages s&
ofte, det er pakravet under hensyn til ejendommen og det lejedes karakter.

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

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

Der vil endvidere kunne opsté tilfeelde, hvor kun dele af det lejede afleveres 1 en stand, som indebarer,
at lejeren skal betale for istandsettelse. Der vil sdledes kunne vare tale om, at nogle rum har varet
benyttet mere end andre med det resultat, at lejeren kun vil vere forpligtet til at istandseatte de rum, som
fremtreeder 1 en stand, hvor vedligeholdelse er pakravet.

Parterne kan efter retspraksis gyldigt aftale, at lejeren har pligt til nyistandsettelse ved fraflytning,
samtidig med at udlejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt (indvendig vedligeholdelseskonto), jf.
bl.a. @stre Landsrets-dom af 30. august 2006 gengivet i TBB 2007, s. 156. Herved kommer lejeren ved
fraflytning til at foretage en vedligeholdelse, som lejeren ikke har pligt til lebende at foretage i boperio-
den, og betale for i det omfang indestdende pé vedligeholdelseskontoen ikke daekker istandsattelsesudgif-
terne. Denne kombination forekommer ikke hensigtsmassig. Det foreslas derfor, at det ikke kan aftales,
at lejeren ved fraflytning skal istandsatte andet end de dele af det lejede, som er omfattet af lejerens
vedligeholdelsespligt. Lejeren vil dermed ved lebende vedligeholdelse kunne begraense istandsattelsens
omfang.

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

Forslaget @ndrer ikke ved de almindelige hovedprincipper for lejerens fraflytning, herunder at lejeren
skal betale for skader, som lejeren er ansvarlig for (misligholdelse), at lejeren skal betale for forringelser
som felge af slid og @lde, som lejeren skal udbedre som en del af lejerens vedligeholdelsespligt (vedlige-
holdelse), og at lejerne ikke kan tilpligtes at satte det lejede 1 bedre stand end ved indflytning.

Misligholdelse skal ses 1 mods@tning til almindelige slid og @lde, som lejeren hefter for som folge
af lejerens vedligeholdelsespligt. I modsatning til misligholdelse skyldes almindelig slid og @lde ikke
lejerens ansvarspadragende handlinger, men derimod heendelige begivenheder ved normal brug.

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

Tilnr. 16

Det foreslés det fastsat i § 24, stk. 2, at det ikke lengere skal vaere muligt at fravige den geeldende bestem-
melse 1 § 19, om, at pligten til udvendig vedligeholdelse af ejendommen péhviler udlejer i de sékaldte
store ejendomme i regulerede kommuner. Det vil sige ejendomme, som den 1. januar 1995 omfattede
mere end 6 beboelseslejligheder, beliggende 1 kommuner, hvor reglerne i boligreguleringslovens kapitel
II-V finder anvendelse.

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

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

Den foresldede @ndring far virkning for lejeaftaler, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

Tilnr. 17 og 18

Det foreslas, at § 29, stk. 9, @ndres séledes, at det udtrykkelig fremgér, at sével foranstaltninger i selve
boligen som pé feellesarealer er omfattet af lejerens installationsret.

Efter § 116 1 lov om social service (serviceloven) kan kommunen yde hjalp til at installere hjelpemidler
til personer med varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne. Hjelpen kan ydes til sédvel indretning af
selve boligen som til serlige indretninger pa ejendommens fellesarealer.

I en konkret sag havde en kommune efter denne bestemmelse bevilget en gangbesvaret lejer opsetning
af et hdndgreb ved gadederen. Udlejer modsatte sig imidlertid opsatningen af handgrebet, idet udlejer
anforte, at retten til at installere hjelpemidler efter lejelovens § 29, stk. 9, alene omfatter hjelpemidler
1 selve lejemaélet og ikke pa fellesomrader. Ostre Landsret fandt i en dom afsagt den 30. november
2005 gengivet i UfR 2006, s. 745, at der under denne installationsret horte etablering af et handgreb ved
gadedoren.

Der foreslas pa den baggrund en precisering af, at lejere har adgang til at installere de hjelpemidler,
som kommunen yder hj&lp til efter serviceloven, ogsa nér det vedrorer fellesarealer.

Det er fortsat en forudsatning for lejerens ret, at kommunen garanterer for betaling af retableringsudgif-
terne ved lejerens fraflytning, jf. lejelovens § 29, stk. 9.

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

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

Da lejeren far ret til at installere hjelpemidlerne, hvis udlejeren ikke har gjort begrundet indsigelse mod
installationen inden 6 uger, skal udlejeren i forbindelse med anmeldelsen underrettes om den planlagte
naermere placering af hjelpemidlet pa fellesarealerne, siledes at udlejeren har mulighed for at vurdere,
om der kan vere behov for at pege pa en anden placering af hjelpemidlet.

For at udlejer kan anvise en anden placering af hjelpemidlet end den, som er forudsat af lejeren, skal
udlejeren kunne fremkomme med saglige og rimelige grunde hertil. En grund kan fx veare, at udlejeren
kan godtgere, at den planlagte placering vil vare til gene eller méske endda til fare for de evrige beboere
i ejendommen. I sarlige tilfelde, fx hvis en installation vil vanskeliggere passage i en trappeopgang, og
der ikke er andre muligheder for placering, skal udlejeren kunne modsatte sig de pitenkte arbejder.

Endvidere foreslas, at henvisningen til § 102 1 serviceloven udgar af bestemmelsen. I den galdende
bestemmelse henvises til § 102 1 serviceloven, men indholdet af den dagaldende § 102 er 1 dag som folge
af @ndringer 1 serviceloven indeholdt 1 § 116 1 den galdende servicelov.

Ved at udelade paragrathenvisningen undgas, at kommende @ndringer i serviceloven nedvendigger
@ndringer 1 lejelovens § 29, stk. 9. Fremover henvises i bestemmelsen blot til retten til at installere
hjelpemidler efter bestemmelserne i lov om social service.

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

De foresldede @ndringer gaelder bade for eksisterende og nye lejeaftaler.

Til nr. 19
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Det foreslés preciseret, at det betalingssted, som udlejer efter den gaeldende bestemmelse skal anvise til
betaling af huslejen, skal vare en konto i et pengeinstitut.
Den foreslaede @ndring er helt i trdd med de galdende regler, hvorefter indbetaling til et pengeinstitut
under alle omstaendigheder anses for betaling pa det anviste betalingssted, ogsa i tilfelde hvor udlejer har
oplyst eksempelvis sin bopeal som betalingssted.
Langt de fleste lejere indbetaler allerede deres husleje til udlejers konto 1 et pengeinstitut. For lejere,
som 1 dag betaler via Nets (Betalingsservice) eller andre automatiske betalingsformer, indebarer den
foreslaede @&ndring af bestemmelsen ingen @ndringer. Alle lejere kan saledes fremover indbetale huslejen
via eksempelvis Nets (Betalingsservice).
Forslaget @ndrer ikke ved den galdende retstilstand om, at lejeren ikke kan tilpligtes at indbetale husleje
via Nets (Betalingsservice).

Til nr. 20

Det foreslas, at lejeren 1 den sidste tid af lejeperioden kan bo forudbetalt leje op, hvis lejeaftalen er
opsagt eller ophavet af en af parterne.

Efter lejelovens § 34, stk. 1, kan udlejeren ved lejemalets indgéelse dels forlange et depositum og dels
forudbetalt leje. Begge dele kan hver for sig udgere op til 3 méneders huslejebetaling. I bestemmelsen er
narmere angivet, hvad det indbetalte depositum kan anvendes til. Belabene kan reguleres i1 forbindelse
med lejeforhgjelser, jf. § 34, stk. 3.

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

Opherer en lejeaftale ved opsigelse, har lejeren sdledes efter de galdende regler ret til at standse
indbetalingerne af husleje 1 den del af opsigelsesperioden m.v., hvor der er daekning for huslejen i den
forudbetalte leje. Lejeren kan saledes bo den forudbetalte leje op efter opsigelsen i den sidste del af
lejeperioden.

Opherer en lejeaftale ved ophavelse, har lejeren efter de geldende regler ligeledes ret til at standse
indbetalingerne af husleje, indtil fraflytning skal ske, hvis der er dekning for huslejen 1 den forudbetalte
leje. Lejeren kan sdledes betale med den forudbetalte leje til lejerens betalingsforpligtigelse opherer.

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

Til nr. 21

Den foresldede bestemmelse er en konsekvens af forslagets § 2, nr. 5, der vedrerer ophavelse af bolig-
reguleringslovens § 6, saledes at reglerne 1 lejelovens § 34 om opkravning af depositum, forudbetaling
af leje og regulering heraf samt sikkerhedsstillelse 1 fremlejeforhold vil vaere geldende for beboelseslej-
ligheder og enkeltverelser i regulerede ejendomme.

Da det med forslaget er hensigten at fastholde den geldende retstilstand for udlejere af beboelseslej-
ligheder og enkeltvarelser 1 regulerede ejendomme, foreslds det at indsatte en straffebestemmelse i
lejelovens § 34, som svarer til den geldende boligreguleringslovs § 16, stk. 1, 2. pkt. Bestemmelsen
indeberer, at udlejere af regulerede lejemdl, som hidtil kan straffes med bede eller fengsel i op til 4
maneder, hvis der aftales leje eller lejevilkar, der er mere byrdefulde for lejeren end fastsat i lejelovens §
34, stk. 1, 1. pkt., om opkreevning af depositum og 4. pkt. om forudbetalt leje.

Til nr. 22 og 23

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

Tilsvarende indeholder lejelovens kapitel VII B bestemmelser om udlejerens leverance af koldt vand,
herunder om udlejerens mulighed for at f refunderet sine udgifter til vandleverancer til lejerne, herunder
vandafledningsudgifter.

Reglerne 1 lejelovens kapitel VII C vedrerer udlejerens leverance af keling, herunder om udlejerens
mulighed for at fa refunderet sine udgifter til leverancer af koling til lejerne.

Som led i en forenkling og modernisering af lejelovgivningen foreslds det at samle bestemmelserne om
udlejerens leverancer af varme og opvarmning af brugsvand, af koldt vand, af keling og af el til andet end
opvarmning i ét kapitel. Herved geres det muligt i videst muligt omfang at anvende samme regler for de
forskellige forbrugstyper uden herved at a&ndre de serlige regler, der geelder for de enkelte forbrugstyper.

Det foreslas endvidere, at overskriften til kapitel VII @ndres, saledes at den beskriver, at bestemmelserne
vedrerer udlejerens leverancer af varme og opvarmning af brugsvand, af koldt vand, af keling og af el til
andet end opvarmning.

Ad § 36

Lejelovens § 36 giver udlejeren mulighed for at kraeve sine udgifter til leverance af varme og varmt
vand til lejernes forbrug og andel i andre udgifter refunderet ud over lejebetalingen. Udgifterne til varme
og varmt vand kan ikke indeholdes i lejen, medmindre der er tale om lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessogende eller andre unge 1 ejendomme tilherende selvejende institutioner, fonde m.v. eller
enkeltvarelser til beboelse.

For udlejerens leverance af koldt vand gelder bestemmelserne i lejelovens § 46 j. Bestemmelserne finder
kun anvendelse, hvis der i1 lejeméalene er installeret forbrugsmaélere til méling af vandforbruget. Udgifterne
til vand kan indeholdes i lejen, hvis der ikke er installeret forbrugsmaélere i lejemélene. Efter lejelovens
§ 46 p, stk. 2, geelder bestemmelserne i § 46 j, stk. 1, ikke for lejligheder, der er forbeholdt uddannelsesso-
gende eller andre unge i ejendomme tilherende selvejende institutioner, fonde m.v. og enkeltvarelser til
beboelse.

Efter lejelovens § 46 r gelder der samme regler for udlejerens leverance af keling som for vandleve-
rancer. Udgifterne til keling er sdledes indeholdt 1 lejen, hvis der ikke er installeret forbrugsmalere 1
lejemédlene. Udgifterne til udlejerens leverance af keling er ligeledes indeholdt i lejen efter lejelovens §
46 z, stk. 2, 1. pkt., for lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessagende eller andre unge 1 ejendomme
tilherende selvejende institutioner, fonde m.v. og enkeltvarelser til beboelse.

Det foreslds 1 stk. I, at udlejeren kan kraeve sine udgifter til levering af varme og opvarmning af
brugsvand refunderet af lejerne ud over lejen. Det er udgifterne til lejernes energiforbrug, udlejeren skal
kunne fa refunderet, mens andre udgifter som fx lon til varmemester, udarbejdelse af varmeregnskab
og vedligeholdelse af varmeanlaegget ikke kan medtages i regnskabet for varme og opvarmning af
brugsvand, men i stedet kan indgd 1 lejen.

Udlejeren skal endvidere kunne fa refunderet de udgifter, udlejeren pédlaegges til kontrol, eftersyn og
vedligeholdelse af varmeanlag i henhold til lov om fremme af energibesparelser 1 bygninger.

Det er samtidig praciseret med udtrykket opvarmning af brugsvand, at varmtvandsudgifterne vedrerer
udgifterne til opvarmning af koldt vand til varmt brugsvand, men ikke selve forbruget af koldt vand. Ud-
gifterne til forbruget af koldt vand vil séledes vere reguleret af bestemmelserne om udlejerens leverance
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af vand, dvs. enten vere indeholdt i1 lejen eller kunne opkraves ud over lejen, hvis der er installeret
malere til maling af vandforbrug i alle lejemal.

Det foreslas, at udgifter, der kan indgd i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand, ikke kan
indgé 1 lejen. Der er dog i stk. 3 foresldet en undtagelse herfra for enkeltvaerelser og lejligheder, der er
forbeholdt uddannelsessggende, jf. neermere herom nedenfor.

Det er ikke hensigten med forslaget 1 gvrigt at @ndre retstilstanden efter de geldende regler 1 lejelovens §
36, stk. 1.

Det fremgar af lejelovens § 46 j, stk. 1, 2. og 3. pkt., at betaling for vand ikke kan indeholdes i lejen, hvis
der er installeret forbrugsmalere, Udlejeren kan kreeve sine udgifter til lejerens forbrug refunderet ud over
lejen, hvis der er installeret mélere i alle lejemal til maling af vandforbruget.

For sé vidt angdr keling indeholder lejelovens § 46 r, stk. 1, 3. pkt., tilsvarende bestemmelser om, at
udlejeren kun kan krave sine udgifter til leverance af koling daekket ud over lejen, hvis der er installeret
malere til maling af forbruget af keling 1 alle lejemal.

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

De installerede malere til maling af forbrug af el, gas, vand, varme og keling anses for egnede, hvis
de er 1 overensstemmelse med de regler, der er fastsat 1 Energistyrelsens mélerbekendtgerelse, herunder
bestemmelsen om, at de skal vere i overensstemmelse med Sikkerhedsstyrelsens regler om maleteknisk
kontrol med mélere.

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

Efter lejelovens § 46, stk. 2, er en raekke lejemalstyper undtaget fra kravet om, at udgifter til varme
og opvarmning af brugsvand ikke kan indeholdes i lejen. Der er tale om lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessogende eller andre unge 1 ejendomme, der tilhorer almene boligorganisationer, selvejende in-
stitutioner, fonds el. lign., hvis vedtaegter, fundats el. lign. er godkendt af det offentlige, og enkeltvarelser
til beboelse. Undtagelsen gelder ikke, hvis ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt til
varmefordelingsmaling, der omfatter de pageldende lejemal.

De samme typer lejemal er undtaget fra kravet om, at udgifter til vand henholdsvis keling ikke kan
indeholdes i lejen, jf. lejelovens § § 46 p, stk. 2, og § 46 z, stk. 2, 1. pkt. Ogsé for vand og keling galder
det, at lejemalstyperne ikke er undtaget, hvis ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt
til fordelingsmaling af vand og keling, der omfatter de padgaldende lejemal.

Det foreslds 1 stk. 3 at angive, at udlejerens udgifter til leverance af varme, opvarmning af brugsvand,
koldt vand og keling kan indeholdes 1 lejen i lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessagende eller andre
unge 1 ejendomme, der tilherer almene boligorganisationer, selvejende institutioner, fonds el. lign., hvis
vedtaegter, fundats el. lign. er godkendt af det offentlige, og enkeltvarelser til beboelse. Med forslaget
viderefores de geeldende regler herom.

Efter lejelovens § 46, stk. 2, 2. pkt., og § 46 z, stk. 2, 2. pkt., finder bestemmelserne om, at udgifter til
udlejerens leverance af varme, opvarmning af brugsvand og keling kan indeholdes i lejen, ikke anvendel-
se, hvis ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt til forbrugsméling for lejligheder, der
er forbeholdt uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme tilherende selvejende institutioner, fonde
m.v. og enkeltverelser til beboelse.

Det foreslés 1 stk. 4, at udgifter til udlejerens leverance af varme, opvarmning af brugsvand og keling ikke
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skal kunne indeholdes i lejen 1 de nevnte lejemal, hvis udlejeren efter anden lovgivning har pligt til at
male forbruget af sddanne leverancer. Herved sikres udlejeren mulighed for at kunne opfylde en pligt til
forbrugsmaéling 1 de enkelte lejemal i en udlejningsejendom, hvor méling er palagt udlejeren 1 medfer af
anden lovgivning.

Forslaget indebaerer i1 forhold til de gaeldende regler, at lejerens forbrug af vand efter maler ikke kan inde-
holdes i lejen, hvis udlejeren efter anden lovgivning palagges at forbrugsmale i alle lejemal. Herudover er
det ikke hensigten med forslaget at @ndre den geeldende retstilstand.

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

Det foreslas i stk. 5, at bidrag skal vaere pligtig pengeydelse i lejeforholdet, sdledes at lejerens manglende
rettidige betaling vil kunne vare en misligholdelse, der vil kunne medfere, at udlejeren kan have
lejeaftalen. Dette svarer til den geldende regel herom for varme og opvarmning af brugsvand, vand og
keling.

Ad § 37

Efter lejelovens § 36, stk. 2, skal der udarbejdes et varme- og varmtvandsregnskab, hvis udlejeren
vil kraeve sine udgifter til leverance af varme og varmt vand refunderet af lejerne. Tilsvarende skal
udlejeren udarbejde et vandregnskab efter lejelovens § 46 j, stk. 2, for at f4 refunderet sine udgifter til
vandleverance, hvis der er installeret malere til méling af vandforbruget i de enkelte lejemal. Hvis der
er installeret malere til méling af kelingsforbruget i de enkelte lejemédl, kan udlejer f& sine udgifter til
leverance af koling refunderet efter lejelovens § 46 1, stk. 2, ved at udarbejde et kelingsregnskab. Rabat
o. lign. skal godskrives regnskabet.

I stk. 1 foreslas det praciseret, at udgifterne til udlejerens leverancer skal opgeres 1 s&rskilte regnskaber
for varme og opvarmning af brugsvand, keling og koldt vand, for at udlejeren kan krave sine udgifter
daekket ved siden af lejen. Det er séledes ikke hensigten, at der skal kunne udarbejdes ét samlet forbrugs-
regnskab for udlejerens leverancer til lejerne af opvarmning, keling og vand.

Det foreslds i stk. 2, at det skal vaere en generel regel for forbrugsregnskaberne, at opndede rabatter
o. lign., skal godskrives regnskabet. Udlejeren kan sédledes kun fi refunderet sine faktiske udgifter til
forbrugsleverancer.

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

Efter lejelovens § 36, stk. 2, kan udlejeren i varme- og varmtvandsregnskabet kun medtage udgiften til
brendselsforbruget i varmeperioden samt udgifter til energimarkning, kontrol, eftersyn og vedligeholdel-
se af tekniske anleg, jf. lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Hvis varmeleverancen sker fra
et kollektivt varmeforsyningsanlaeg eller et naturgasanlaeg, skal udlejeren dog medtage den samlede udgift
til leveranderen i varme- og varmtvandsregnskabet.

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

Det fremgar af de geeldende regler i bekendtgerelse om energimarkning af bygninger, at en energimaerk-
ning er gyldig i 10 ar, men at gyldighedsperioden nedsattes til 7 &r, hvis der ved energimarkningen
identificeres besparelser med tilbagebetalingstid under 10 ar, der tilsammen udger mere end 5 pct. af
energiforbruget i ejendommen.

2014/1 LSF 97 50



P& den baggrund har der i praksis vearet rejst spergsmdl om, hvorvidt udgiften til energimerkning
skal medtages som en éngangsudgift 1 det ar, udgiften afholdes, eller om den ma medtages med en
forholdsmassig andel i1 regnskaberne for hvert enkelt ar 1 gyldighedsperioden.

I lejelovens § 46 1, stk. 2, er angivet, hvilke udgifter der kan medtages 1 kelingsregnskabet. Hvis udlejeren
selv leverer keling, kan der i regnskabet medtages udgifter til energiforbruget til keling samt udgifter
til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af keleanlaegget i det omfang, udgifterne er palagt udlejeren i
henhold til lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Leveres kolingen fra et kollektivt kelingsforsyningsanleg, skal udlejeren medtage den samlede udgift,
som forsyningsanlegget opkraever hos udlejeren for leverancen, samt udgifter, der er palagt udlejeren 1
henhold til lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Det foreslés i stk. 3, at udlejeren skal kunne medtage udgifterne til energiforbruget i regnskabsperioden til
opvarmning i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand og til keling i1 kelingsregnskabet. Hvis
udlejeren modtager sin varme- eller kolingsleverance fra et kollektivt forsyningsanlaeg, er det foreslaet, at
hele den udgift, udlejeren skal betale til forsyningsanlaegget, skal medtages i varme- henholdsvis kelings-
regnskabet, uanset om udgiften vedrorer faste eller forbrugsathengige udgifter til forsyningsanlaegget.

Udlejeren skal ligeledes kunne medtage udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af varmeanlaeg og
kolingsanleg, som udlejeren er blevet palagt efter lov om fremme af energibesparelser 1 bygninger. Disse
udgifter omfatter ikke vedligeholdelse af varme- henholdsvis kelingsanleg. Sddanne udgifter kan ikke
indga 1 forbrugsregnskabet, da de er omfattet af udlejerens almindelige vedligeholdelsespligt og derfor
indgar som en del af de udgifter, der dekkes af lejebetalingen.

Dette svarer til de galdende regler, og det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den galdende
retstilstand.

Der er foresléet en ny regel 1 stk. 4 vedrerende medtagelse af udgiften til energimerkning.

For at fjerne tvivlen om, hvorvidt udgiften til energimarkning kan medtages i regnskabet for varme
og opvarmning af brugsvand i ét ar eller fordeles over en arraekke, foreslds det fastsat i stk. 4, at
udgiften til energimarkning skal medtages i regnskaberne for varme og opvarmning af brugsvand med
lige store beleb i1 de enkelte ar af gyldighedsperioden. Hvis der opstir behov for, at ejendommen far
udarbejdet en ny energimerkning inden for den eksisterende energimaerknings gyldighedsperiode, vil der
ikke vere noget til hinder for, at udlejer ligeledes kan medtage denne udgift i regnskaberne for varme
og opvarmning af brugsvand i den nye energimarknings gyldighedsperiode med virkning fraudgiftens
atholdelse. I en periode kan der sdledes i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand medtages
udgifter vedrerende flere forskellige energimarkninger.

Udlejeren atholder udgifterne til energimarkning, nar denne er foretaget. For at yde udlejeren kompensa-
tion for det rentetab, der opstar som felge af, at udlejeren skal aftholde udgiften pd det tidspunkt, hvor
energimerkningen finder sted, medens lejerne skal godtgere udlejeren disse udgifter over en periode
pa indtil 10 ar, foreslds der indfert mulighed for, at udlejeren kan medtage en passende forrentning af
udgiften til energimearkning i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand. Der kan medtages en
passende forrentning af den del af udgiften til energimarkningen, som i det enkelte ar ikke allerede er
daekket af lejernes betaling efter forslaget. Stiftelsesomkostninger ved optagelse af 14n kan ikke medtages
som en udgift.

For at en forrentning kan anses for passende, ma den ikke overstige rente og bidrag pa et sedvanligt real-
kreditldn med en lobetid, der sa vidt muligt svarer til energimarkets gyldighedsperiode pa det tidspunkt,
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hvor udgiften afholdes. Det vil séledes vaere uden betydning for den forrentning, der kan medtages i
varmeregnskabet, om rente- og bidragsniveauet @&ndrer sig 1 energimarkningens gyldighedsperiode.

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

Det foreslas 1 stk. 5, hvilke udgifter der kan medtages 1 vandregnskabet. I regnskabet skal saledes kunne
medtages samtlige udgifter vedrerende forsyning med vand 1 regnskabsperioden. I disse udgifter indgar
bl.a. vand- og vandafledningsudgifter.

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

Efter lejelovens § 46 j, stk. 4, 2. pkt., og § 46 1, stk. 5, 2. pkt., skal lejen nedsazttes med et belab, der
svarer til vandudgiften henholdsvis kelingsudgiften 1 det seneste regnskabsar, hvis der traeffes beslutning
om, at vand- henholdsvis kelingsforbrug fremover skal ske pd grundlag af forbrugsmélere.

I stk. 6 foreslas det, at hvis udgifterne til vand og keling hidtil har vaeret indeholdt i lejen, men nu skal
afregnes over et forbrugsregnskab, skal udlejeren samtidig foretage en nedsettelse af lejen, der svarer til
den udgift, der det seneste regnskabsér har varet indeholdt i lejen.

Dette svarer til de galdende regler, og det er ikke hensigten med forslaget at @&ndre den galdende
retstilstand.

I stk. 7 er det foresldet at indsette en bemyndigelse for ministeren til at fastsatte regler om, at engangs-
ydelser eller udgifter, der ikke betales hvert ar, skal fordeles over flere regnskabsdr. Bemyndigelsen
indeholder ligeledes fastsettelse af regler for, at udlejeren kan medtage en passende forrentning af
sadanne udgifter i regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand. Der kan medtages en passende
forrentning af den del af udgiften, som i det enkelte ar ikke allerede er daekket af lejernes betaling efter
forslaget. Stiftelsesomkostninger ved optagelse af 1an kan ikke medtages som en udgift.

Det er hensigten med bemyndigelsen, at ministeren skal have mulighed for pa lejelovgivningens omrade
at foretage en administrativ tilpasning, hvis der i regler fastsat af klima-, energi- og bygningsministeren 1
medfer af lov om fremme af energibesparelser 1 bygninger indferes nye krav, der medferer udgifter, der
skal betales af udlejeren pd anden made end som en lgbende arlig udgift.

Ad § 38

I lejelovens § 40, stk. 1, 3.-5. pkt., er angivet, hvilke betingelser et varmeregnskab skal opfylde for
at vere gyldigt. Det fremgar saledes, at regnskabet skal indeholde oplysning om lejernes andel af de
samlede varmeudgifter og om lejernes adgang til at gere indsigelse efter § 40, stk. 3. Regnskabet skal
ligeledes indeholde oplysning om, hvornar udlejeren har modtaget endelig afregning, hvis varmeleveran-
cen kommer fra et kollektivt varmeforsyningsanlaeg. Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger, er det
ugyldigt.

Lejelovens § 46 1, stk. 1, 3.-5. pkt., indeholder tilsvarende gyldighedsbetingelser for vandregnskaber.
Lejelovens § 46 u, stk. 1, 3.-5. pkt., indeholder tilsvarende gyldighedsbetingelser for kolingsregnskaber.
I § 38 foreslas det, hvilke oplysninger et forbrugsregnskab skal indeholde for at vere gyldigt.
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Det foreslés saledes, at forbrugsregnskabet skal angive, hvor stor en del af udgifterne der péhviler lejeren,
og at lejeren kan gere indsigelse mod regnskabet efter bestemmelserne 1 lejelovens § 45.

Som en forenkling foresldas det, at udlejeren ved leverancer af varme og keling fra et kollektivt
forsyningsanleg kun skal oplyse i regnskabet, hvorndr udlejeren har modtaget endelig afregning fra
forsyningsanlaegget, hvis regnskabet kommer frem til lejeren mere end 4 méneder efter forsyningsregn-
skabsarets afslutning. Det skal sdledes ikke fremgé af regnskabet, hvornar endelig afregning er modtaget
fra det kollektive forsyningsanlaeg, hvis udlejeren kan néd at aflegge regnskab over for lejerne inden
udlebet af den almindelige frist for regnskabsafleggelse pa 4 méneder efter forsyningsregnskabsérets
afslutning, jf. lejelovens § 43.

Endelig er det foreslaet, at forbrugsregnskabet er ugyldigt, hvis det ikke indeholder de ovennavnte
oplysninger.

Det er ikke i ovrigt hensigten med forslaget at @ndre den gaeldende retstilstand.
Ad § 39

Varmeregnskabséret begynder efter den gaeldende lejelovs § 39 1. juni. Dette galder dog ikke, hvis
varmeleverancen sker fra et kollektivt varmeforsyningsanleg, da regnskabsaret her skal folge varmefor-
syningsanleggets. Forsyning fra et naturgasanlaeg sidestilles i denne henseende med kollektiv varmefor-
syning.

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

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

Kolingsregnskabsaret begynder efter lejelovens § 46 t, stk. 1, 1. juni. Dette gelder dog ikke, hvis
kelingsleverancen sker fra et kollektivt kelingsanlaeg, da regnskabsaret her skal folge kelingsanleggets.

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

Det foreslas 1 stk. 1, at regnskabséret for varme og keling leber fra 1. juni til 31. maj. Dette vil vere
geeldende, medmindre udlejeren efter stk. 2 beslutter, at regnskabet skal begynde pa et andet tidspunkt
end 1. juni, eller regnskabsaret efter stk. 3 skal folge regnskabsperioden eller afleesningsperioden for et
kollektivt forsyningsanlaeg.

Det er foresldet preciseret i stk. 2, at udlejeren kan varsle @ndret pabegyndelse af regnskabsar med
6 ugers varsel. Efter forslaget skal udlejeren séledes varsle, hvornar et nyt regnskabsar skal begynde,
i stedet for som efter de geldende regler at varsle, hvornar det skal slutte. Regnskabsperioden kan i
forbindelse med en saddan beslutning ikke overstige 18 maneder.

Det er 1 stk. 3 foresldet, at varme- og kelingsregnskabséret skal folge det kollektive forsyningsanlegs
regnskabsér eller aflesningsperiode for leverancer af varme og opvarmning af brugsvand samt ke-
ling. Opgeres forbruget fx ménedsvist, skal regnskabet blot have termin, der falder sammen med ét
af disse afregningstidspunkter. Efter forslaget i § 46 kan disse bestemmelser ikke fraviges.
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I lejelovens § 46 j, stk. 2, er det bestemt, at vandregnskabséret skal fastsettes saledes, at det skal svare
til det, udlejeren afregner efter i forhold til kommunen eller vandverket. Udlejeren kan dog beslutte, at
regnskabsperioden skal folge varmeregnskabsaret.

Der er i stk. 4 foreslaet, at vandregnskabséret skal fastsattes saledes, at det skal svare til det, udlejeren
afregner efter i forhold til kommunen eller vandvarket. Udlejeren kan dog beslutte, at regnskabsperioden
skal folge varmeregnskabsaret.

Dette svarer bortset fra udlejerens beslutning om, hvornér et regnskabsér begynder, til de geeldende regler,
og det er ikke herudover hensigten med forslaget at @ndre den gaeldende retstilstand.

Ad § 40

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

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

I stk. 1 foreslds det praciseret, at det er udgifterne til varme og opvarmning af brugsvand, der skal forde-
les mellem lejerne. Der skal saledes ikke ske en fordeling af udgifterne til forbruget af vand, der bliver
opvarmet. Det foreslas, at fordelingen af udgifterne mellem lejerne ogsd fremover sker efter udlejerens
beslutning pa grundlag af saedvanlige beregningsregler enten efter egnede varmefordelingsmalere eller
efter bruttoetageareal eller rumfang, og for sa vidt angér varmt vand enten efter malere eller efter antallet
og arten af varmtvandshaner og antallet af varelser.

I stk. 2 er det foreslaet, at det udtrykkeligt skal fremgd af loven, at udlejerens udgifter til leverancer af
vand og keling kun skal kunne opkraves pa grundlag af egnede forbrugsmalere.

De installerede maélere til maling af forbrug af vand, varme og keling anses for egnede, hvis de er i
overensstemmelse med de regler, der er fastsat 1 Energistyrelsens mélerbekendtgerelse, herunder bestem-
melsen om, at de skal vere 1 overensstemmelse med Sikkerhedsstyrelsens regler om méleteknisk kontrol
med maélere.

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

I stk. 3 er det med henblik pd koordinering mellem regler fastsat af klima-, energi- og bygningsministe-
ren vedrarende kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anleg og lejelovgivningens regler om
lejefastsettelse og varme- og kelingsregnskaber foresldet, at ministeren for by, bolig og landdistrikter
bemyndiges til at fastsatte nermere regler for fordelingen af udgifter mellem ejendommens lejligheder og
lokaler.

Det er hensigten med bemyndigelsen, at ministeren skal have mulighed for at fastsatte regler om udgifts-
fordeling, hvis der foretages @ndringer i de administrative regler, der fastsattes af klima-, energi- og
bygningsministeren i medfer af lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Ministeren vil saledes
kunne fastsatte regler om, at udgifter, der udelukkende er rettet mod bestemte typer lejemal, kun skal
bares af de padgaeldende lejemal.

Det kan ligeledes vare hensigtsmaessigt, at der administrativt pa lejelovgivningens omrade kan foretages
en tilpasning, hvis der 1 regler fastsat af klima-, energi- og bygningsministeren 1 medfer af lov om fremme
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af energibesparelser 1 bygninger indferes nye krav, der medferer udgifter, som skal betales af udlejeren pa
anden made end som en lgbende arlig udgift.

Hvis der fastsettes regler om fordeling af udgifter, der skal fordeles over flere forbrugsregnskabsér, finder
reglerne i den foresldede lejelovens § 37 om forrentning tilsvarende anvendelse.

Ad § 41

Hvis udgifterne til varme m.v. fordeles efter bruttoetageareal eller rumfang, kan udlejer, beboerreprasen-
tanterne eller et flertal af lejerne efter lejelovens § 37, stk. 2 og 3, krave, at fordelingen fremover skal ske
pa grundlag af egnede varmefordelingsmaélere. Udlejeren kan endvidere krave, at fordelingen af udgiften
til varmt vand fremtidig skal ske pd grundlag af mélere, hvis installation af malere til maling af forbruget
af varmt vand er pabudt i henhold til lov.

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

Leverer udlejeren vand, og er udgiften hertil indeholdt i lejen, kan beboerreprasentanterne eller et flertal
af lejerne efter lejelovens § 46 j, stk. 1, 1. pkt., kreeve, at fordelingen af udgiften fremover skal ske pa
grundlag af egnede forbrugsmalere. En tilsvarende bestemmelse findes for sa vidt angér keling i § 46 1,
stk. 1, 1. pkt.

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

Efter lejelovens § 46 j, stk. 5, kan udlejeren modsette sig gennemforelse af en beslutning om fordeling
af vandudgifter efter mélere, hvis udlejeren kan godtgere, at gennemforelsen ikke kan anses for at vaere
rimelig og hensigtsmaessig.

Udgifter til installation af malere med henblik pé overgang til betaling for varme, varmt vand, koldt vand
og koeling efter mélere betragtes efter lejelovens § 37, stk. 4, § 46 j, stk. 3, og § 46 1, stk. 4, som en
forbedring, der kan medfere en lejeforhgjelse.

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

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

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

Det foreslés sédledes, at udlejeren, beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne kan krave, at fordelin-
gen af udgifterne fremover skal foretages pa grundlag af egnede varmefordelingsmalere, hvis varmeudgif-
terne fordeles efter bruttoetageareal eller rumfang.

For s vidt angdr opvarmning af brugsvand foresléds det, at udlejeren kan kraeve, at udgifterne hertil skal
fordeles pa grundlag af mélere, hvis installation af mélere til maling af forbruget af opvarmet brugsvand
er padbudt i henhold til lov. Det er kun udlejeren, der skal kunne krave udgifterne til opvarmning af
brugsvand fordelt efter milere.
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Malerne vil vaere omfattet af reglerne 1 Energistyrelsens mélerbekendtgerelse.

Beslutninger om fordeling af udgifter mellem lejerne pa grundlag af mélere vil vare bindende for alle
lejere, uanset om der tidligere er indgéet aftaler mellem udlejeren og lejerne om en anden fordeling.

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

Efter lejelovens § 46 j, stk. 1, kan beboerrepreesentanterne eller et flertal af lejerne krave, at fordelingen
af udgifter til vand fremtidig skal ske pd grundlag af forbrugsmalere. Efter lejelovens § 46 r, stk. 1, har
beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne en tilsvarende mulighed for at kreve, at fordelingen af
udgifter til keling fremtidig skal ske pé grundlag af forbrugsmalere.

Det fremgar af lejelovens § 46 j, stk. 1, at hvis udlejeren leverer vand til lejerne, kan udlejeren kreve, at
udgifterne til vand fremtidig skal fordeles pd grundlag af méilere, hvis installation af malere til maling af
forbruget af vand er pabudt 1 henhold til lov. Hvis udlejeren leverer koling kan udlejeren tilsvarende efter
lejelovens § 46 1, stk. 1, kreeve, at udgifterne til keling fremtidig skal fordeles pa grundlag af madlere, hvis
installation af mélere til méling af kelingsforbruget er pdbudt 1 henhold til lov.

I stk. 2 er det foreslaet, at beboerrepresentanterne eller et flertal af lejerne kan krave, at fordelingen
af udgifterne til vand og keling fremover skal foretages pa grundlag af egnede forbrugsmalere, hvis
udgifterne til vand og keling er indeholdt 1 lejen. Det er endvidere foresléet, at udlejeren kan kreve, at
fordelingen af udgifterne til vand og keling fremover skal foretages pa grundlag af egnede forbrugsmale-
re, hvis det pdbydes i henhold til lov, at forbruget i de enkelte lejemal skal fordeles efter malere.

Malerne vil vaere omfattet af reglerne 1 Energistyrelsens mélerbekendtgerelse.

Beslutninger om fordeling af udgifter mellem lejerne pa grundlag af mélere vil vare bindende for alle
lejere, uanset om der tidligere er indgéet aftaler mellem udlejeren og lejerne om en anden fordeling.

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

Efter lejelovens § 46 j, stk. 5, kan udlejeren modsatte sig gennemforelsen af en beslutning om installation
af vandmalere, truffet af et flertal af lejerne eller af beboerreprasentationen, hvis udlejeren kan godtgere,
at gennemforelsen ikke kan anses for rimelig og hensigtsmaessig. Uenighed om udlejerens adgang til at
modsette sig gennemforelsen af lejernes beslutning kan indbringes for huslejenavnet, jf. lejelovens §
106, nr. 7, og boligreguleringslovens § 15, stk. 3.

Det foreslés 1 stk. 3, at udlejeren skal kunne modsette sig gennemforelsen af en beslutning om installation
af vandmalere, truffet af et flertal af lejerne eller af beboerreprasentationen, hvis udlejeren kan godtgere,
at gennemforelsen ikke kan anses for rimelig og hensigtsmaessig. Dette svarer til de geldende regler.

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

Det foreslas 1 stk. 4, at opsetning af malere til henholdsvis fordeling af udgifter til varme og opvarmning
af brugsvand, vandudgifter og kelingsudgifter efter mélere anses for en forbedring. Opsatning af malere
kan séledes medfore en lejeforhgjelse.

Forslaget svarer til de geeldende bestemmelser i lejelovens § 37, stk. 4, § 46 j, stk. 3, og § 46 1, stk. 4.
Det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den galdende retstilstand.

I stk. 5, foreslas det, at beslutninger om @ndret fordeling af udgifter til varme og keling skal ske med
6 ugers varsel til en regnskabsperiodes begyndelse, mens @ndret fordeling af vandudgifter skal ske med
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6 ugers varsel og inden for en periode, der mé anses for rimelig 1 forhold til omfanget af den samlede
forbedring.

Det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den geldende retstilstand.
Ad § 42

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

Af bestemmelsens stk. 3 fremgér, at de samlede bidrag for et ir hgjst méd opkraeves med den udgift, som
forventes at blive palignet for varmeregnskabsperioden.

Der findes tilsvarende bestemmelser 1 lejelovens § 46 k for sé vidt angér vand og i § 46 s for s vidt angér
keling.

Det foreslés 1 stk. 1 at ssmmenskrive bestemmelserne om udlejerens ret til at kraeve, at lejeren skal betale
a conto-bidrag til dekning af lejerens andel 1 de samlede udgifter til udlejerens leverance af varme og
opvarmning af brugsvand, keling og vand. For s& vidt angér leverancer af keling og vand, forudsattes
det, at der er installeret egnede maélere til maling af lejerens forbrug 1 alle lejemal, idet udlejeren ellers
ikke kan kraeve sine udgifter til vand og keling dekket ud over lejen.

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

Krav om betaling af a conto-bidrag og af @ndring af bidragets storrelse skal varsles over for lejerne med 6
ugers varsel til en betalingstermin.

I stk. 2 er det foresldet, at lejeren skal betale bidrag med lige store belgb i forbindelse med den almin-
delige lejebetaling. Hvor ofte der skal betales a conto-bidrag, vil séledes athange af, om der er aftalt
manedsvis eller anden betaling af leje.

Dette svarer bortset fra henvisningen til den foreslaede bestemmelse i lejelovens § 45 b til de geeldende
regler, og det er ikke hensigten med forslaget herudover at @ndre den gaeldende retstilstand.

I stk. 3 er der for at undga unedige uenigheder mellem udlejer og lejere om a conto-betaling foreslaet en
pracisering af, hvorledes forhgjelse af a conto-bidraget i labet af forbrugsregnskabsaret kan gennemfores.

Med forslaget gives der ikke adgang for udlejeren til 1 lobet af regnskabsaret at regulere det lebende a
conto-bidrag saledes, at den samlede a conto betaling herved kommer til at dekke den forventede udgift
for hele det pagaeldende regnskabsar for henholdsvis varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand
og keling. Forslaget giver sdledes kun mulighed for, at udlejeren kan have a conto-bidraget for den
resterende del af regnskabsaret. Bidraget kan ikke haves s meget, at hele forhgjelsen dekkes ind 1 den
resterende del af regnskabséret. Der kan kun ske forhgjelse til et niveau, der ville skabe fuld dekning,
hvis det hgjere bidrag kunne have varet opkravet for hele regnskabsaret.

Hvis udlejeren eksempelvis opkraver a conto-bidrag for vand hos en lejer for en forventet udgift pa 6.000
kr. arligt, men udgifterne i lobet af regnskabsaret forventes at komme til at udgere 7.200 kr. arligt, kan
udlejeren haeve det minedlige a conto-bidrag fra 500 kr. til 600 kr. for den resterende del af regnskabsaret.
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Ad § 43

Efter lejelovens § 40, stk. 1, 1. og 2. pkt., skal regnskabet vedrerende udgifterne til ejendommens
opvarmning og forsyning med varmt vand 1 varmeregnskabsaret vere kommet frem til lejerne senest 4
maneder efter varmeregnskabsarets udleb. Sker leverancen fra et kollektivt varmeforsyningsanlaeg, skal
regnskabet dog vaere kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig
afregning vedrerende forbruget af varme og varmt vand fra varmeforsyningsanlaegget.

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

I lejelovens § 46 1, stk. 1, 1. og 2. pkt., er der fastsat regler for udsendelse af vandregnskaber. Det fremgér
heraf, at vandregnskabet skal veere kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har mod-
taget endelig afregning vedrerende levering af vand fra kommunen eller vandvarket. Hvis udlejeren har
besluttet, at regnskabsperioden skal folge varmeregnskabséret, skal vandregnskabet udsendes samtidig
med varmeregnskabet.

Det er foreslaet, at der skal gelde ens bestemmelser for, hvornar regnskaber for varme og opvarmning af
brugsvand, vandregnskaber og kelingsregnskaber skal afleegges over for lejerne.

Et forbrugsregnskab skal séledes som hovedregel vaere kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter, at
regnskabsaret er udlebet.

Hvis udlejeren modtager sin leverance fra et kollektivt forsyningsanlaeg, skal regnskabet dog som en
undtagelse herfra veere kommet frem til lejerne senest 3 méneder efter, at udlejeren har modtaget ende-
lig afregning fra det kollektive forsyningsanleg, hvis dette tidspunkt er senere end 4 méneder efter
regnskabsérets afslutning. Udlejeren vil sdledes ikke for at kunne anses for at have aflagt regnskab
rettidigt vaere forpligtet til at aflegge forbrugsregnskabet over for lejerne tidligere end 4 maneder efter
forbrugsregnskabsarets afslutning, uanset om 3 maneders-fristen for afleggelse af regnskab, hvor leveran-
cer kommer fra et kollektivt forsyningsanlag, matte ligge tidligere end den almindelige 4 méneders-frist.

Forslaget indebarer for vandregnskabet, at det skal vere kommet frem til lejerne 4 maneder efter
regnskabsérets udleb. Herved kommer der i modsatning til den geldende regel i lejelovens § 46 1, stk.
1, til at gelde samme frist for udsendelse af vandregnskab som for varme- og kelingsregnskaberne, hvis
varme og keling ikke leveres fra et kollektivt forsyningsanlag eller et naturgasanleg.

Ad § 44

Efter lejelovens § 40, stk. 2, skal udlejeren, ndr varmeregnskabet er udsendt, pa lejerens forlangende give
denne eller dennes befuldmagtigede adgang til at gennemgd bilagene pad ejendommen eller andetsteds i
vedkommende byomrade. Det er ejendommens beliggenhed, der er afgerende i denne sammenheng, ikke
ejerens bopal. Eksempelvis ma Hovedstadsomridet opfattes som ét byomrade.

Lejelovens § 46 1, stk. 2, og § 46 u, stk. 2, indeholder identiske bestemmelser for s vidt angér vand
henholdsvis keling.

Det foreslds, at udlejeren, nar varme- kelings- eller vandregnskabet er udsendt, pa lejerens forlangende
skal give lejeren eller dennes befuldmegtigede adgang til at gennemgé bilagene pé ejendommen eller
andetsteds 1 vedkommende byomrade.

Dette svarer til de galdende regler, og det er ikke hensigten med forslaget at @&ndre den galdende
retstilstand.

Ad § 45
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Det fremgér af lejelovens § 40, stk. 3, at lejeren skriftligt kan gere indsigelse mod varmeregnskabet senest
6 uger efter modtagelsen af varmeregnskabet. I ejendomme med beboerrepraesentation kan beboerreprae-
sentanterne pa samtlige lejeres vegne gore indsigelse mod varmeregnskabet. Indsigelsen skal indeholde
meddelelse om, pd hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes. Hvis udlejeren ensker at fastholde sit
krav 1 henhold til varmeregnskabet, skal udlejeren indbringe sagen for huslejenaevnet senest 6 uger efter
lejerfristens udleb.

Tilsvarende bestemmelser om vandregnskaber er fastsat i lejelovens § 46 1, stk. 3, og om kelingsregnska-
beri § 46 u, stk. 3.

Det er som en forenkling foreslaet at sammenskrive bestemmelserne om lejernes og beboerrepraesentan-
ternes adgang til at gere indsigelse mod regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand, kelingsregn-
skabet og vandregnskabet.

Det foresléas, at lejeren skriftligt kan gere indsigelse mod det enkelte forbrugsregnskab senest 6 uger efter,
at regnskabet er kommet frem til lejeren. Efter de gaeldende regler beregnes fristen fra tidspunktet for
lejerens modtagelse af det enkelte forbrugsregnskab. Med forslaget kommer fristens beregning til at svare
til beregningen af frister for lejerens indsigelse over for krav om lejeforhgjelse.

I ejendomme med beboerreprasentation kan beboerreprasentanterne efter forslaget pad samtlige lejeres
vegne inden for samme frist gore indsigelse mod varmeregnskabet.

Indsigelsen skal indeholde meddelelse om, pé hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes.

Det er endvidere foresldet preciseret, at udlejeren 1 de tilfeelde, hvor lejerne eller beboerreprasentanterne
gor indsigelse, og hvor der foreligger et efterbetalingskrav mod lejerne, skal indbringe sagen for husleje-
navnet, hvis udlejeren vil fastholde sit krav 1 henhold til regnskabet for henholdsvis varme, keling og
vand. Udlejeren skal indbringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger efter udlebet af lejerens frist til at
gore indsigelse.

Det er ikke hensigten med forslaget herudover at @ndre den geldende retstilstand.
Ad§45a

Efter lejelovens § 41 kan udlejeren kreeve tilleegsbetaling ved den ferste lejebetaling, der skal finde sted,
ndr der er forlebet 1 méaned efter, at lejeren har modtaget varmeregnskabet, hvis lejeren har betalt for lidt
1 a conto-bidrag. Overstiger tillegsbetalingen 3 méneders leje, er lejeren dog berettiget til at betale 1 3 lige
store manedlige rater, séledes at forste rate forfalder til det fastsatte tidspunkt for tilleegsbetalingen. Fra-
flytter lejeren, skal tilleegsbetaling senest betales pé fraflytningsdagen.

Det fremgér af bestemmelsens stk. 2, at hvis lejeren har betalt for meget i1 a conto-bidrag, skal det for me-
get betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller fradrages 1 forste lejebetaling efter, at varmeregnskabet er
udsendt.

Bestemmelsen i lejelovens § 46 v for kelingsregnskaber er indholdsmassigt identisk med § 41. Lejelo-
vens § 46 m om vandregnskaber indeholder ikke en adgang for lejeren til at dele tillegsbetalingen over 3
méneder, hvis tillegsbetalingen overstiger 3 méneders leje, men er i gvrigt indholdsmeessigt identisk med
lejelovens § 41.

Det foreslés 1 stk. 1 som en forenkling, at der skal galde samme regler om tilleegsbetaling for varme-,
kolings- og vandregnskaber.

Har lejeren betalt for lidt 1 a conto-bidrag, foreslds det, at udlejeren skal kunne kraeve tillegsbetaling
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ved den forste lejebetaling, der skal finde sted, ndr der er forlobet 1 méned efter, at lejeren har modtaget
varmeregnskabet. Samtidig foreslas det for sterre tillegsbetalingskrav, at lejeren skal veare berettiget til at
betale 1 3 lige store manedlige rater, hvis tillegsbetalingskravet overstiger 3 maneders leje. Hvis lejeren
er berettiget til at dele betalingen 1 3 rater, forfalder forste rate til det tidspunkt, hvor tilleegsbetaling kan
kraeves.

Det foreslas dog, at hvis lejeren fraflytter, skal tilleegsbetalingen uanset storrelse betales senest pa fraflyt-
ningsdagen.

Forslaget indebarer, at hvis tillegsbetalingen for et vandregnskab overstiger 3 maneders leje, bliver
lejeren berettiget til 1 modsatning til de geeldende regler at dele tilleegsbetalingen over 3 méneder. mane-
der. Det er ikke hensigten med forslaget herudover at @ndre den gaeldende retstilstand.

Det foreslas 1 stk. 2, at der skal gelde ens regler for regnskaber for varme og opvarmning af brugsvand,
kelingsregnskaber og vandregnskaber, hvis lejeren har betalt for meget i a conto-bidrag. 1 sa fald,
skal det for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller fradrages i forste lejebetaling efter, at
varmeregnskabet er udsendt, uanset belobets storrelse.

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

Ad§45b

Efter lejelovens § 42 mister udlejeren sin ret til at krave tillegsbetaling af lejeren, hvis varmeregnskabet
ikke er kommet frem til lejeren ved udlebet af den frist, der er angivet 1 § 40, stk. 1. Fremsendes
regnskabet ikke inden 2 maneder efter denne frist, kan lejeren undlade at indbetale varmebidrag, indtil
lejeren har modtaget varmeregnskabet og har modtaget et eventuelt for meget betalt varmebidrag for den
afsluttede varmeregnskabsperiode.

Bestemmelserne om tilleegsbetaling for keling 1 § 46 x er identisk med § 42, mens den tilsvarende be-
stemmelse for vand i lejelovens § 46 n foreskriver, at retten til tilleegsbetaling mistes, hvis vandregnskabet
ikke er kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning fra
kommunen eller vandvarket for vandleverancen.

Det foreslas 1 stk. 1, at der skal geelde samme regler for, hvornar udlejeren mister retten til at kreve
tillegsbetaling, for varme, opvarmning af brugsvand, vand og keling. Efter forslaget mister udlejeren sin
ret til at kraeve tillegsbetaling af lejeren for varme, opvarmning af brugsvand, keling henholdsvis vand,
hvis forbrugsregnskabet for den pdgaldende leverance ikke er kommet frem til lejeren ved udlebet af
fristen for fremsendelse af regnskab til lejerne.

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

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

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

Nar udlejeren har aflagt forbrugsregnskabet, skal lejeren igen betale a conto-bidrag for fremtiden, men
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lejeren kan ikke forpligtes til at betale a conto-bidragene for den periode, hvor lejeren har undladt at
betale. Lejerens betaling vil s skulle ske 1 forbindelse med udlejerens aflaeggelse af forbrugsregnskab for
den pégaldende leverance, nér regnskabséret udleber.

Det er i forslaget til lejelovens § 42 fastsat, at der ikke er adgang for udlejeren til i labet af regnskabsaret
at regulere det lgbende a conto-bidrag séledes, at den samlede a conto betaling herved kommer til at
dekke den forventede udgift for hele det pidgaldende regnskabsar for henholdsvis varme og opvarmning
af brugsvand, koldt vand og keling. Forslaget giver séledes kun mulighed for, at udlejeren kan heve a
conto-bidraget for den resterende del af regnskabséret.

Forslaget indebarer, at a conto-betalingen som folge af, at lejeren 1 en periode ikke har indbetalt bidrag pa
grund af udlejerens manglende regnskabsafleggelse, ikke kan haeves sd meget, at hele forhejelsen dekkes
ind af den forhgjede a conto-betaling 1 den resterende del af regnskabséret.

Det er ikke hensigten med forslaget at @ndre den galdende retstilstand bortset fra de konsekvenser for
tilleegsbetaling og a conto-bidrag vedrerende vandregnskaber, der er en folge af forslaget til lejelovens §
43 om rettidig fremsendelse af vandregnskab.

Ad § 45 ¢

Har udlejeren som folge af en undskyldelig fejl glemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan
udlejeren efter lejelovens § 43 til det folgende varmeregnskab overfere den del af posten, som ikke
overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne
om storrelsen af en overfort udgift. Hvis fejlen bestar i en fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne,
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til de bererte lejere. Udlejeren kan krave
tilleegsbetaling og skal tilbagebetale pa samme méde som efter lejelovens § 41

Indholdsmeassigt identiske bestemmelser findes i lejelovens § 46 o om vandregnskaber og 1 § 46 y om
kolingsregnskaber.

Det foreslas som en forenkling, at der skal galde ens regler for forbrugsregnskaberne for glemte udgifts-
poster i regnskaberne.

Det foreslds derfor 1 stk. 1, at hvis udlejeren som folge af en undskyldelig fejl har glemt at medtage en
udgiftspost pd regnskabet, kan udlejeren overfore den del af posten, som ikke overstiger 10 pct. af de
samlede udgifter 1 det forst afsluttede regnskab, til det folgende varmeregnskab. Der stilles krav om, at
udlejeren skal orientere lejerne om storrelsen af en overfort udgift.

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

I stk. 2 foreslas det, at udlejeren ved fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne snarest skal rette fejlen ved
skriftligt at meddele det til de berorte lejere.

Det er uafklaret i retspraksis, om de almindelige frister for afleeggelse af regnskab gaelder ved fejlag-
tig udgiftsfordeling. For @ndringen af lejeloven i 1975 antoges det ved henvisningen til fristerne for
regnskabsafleggelse, at en @ndret udgiftsfordeling 1 et nyt regnskab skulle ske inden udlgbet af fristen
for regnskabsafleggelsen, hvis udlejeren ville bevare sin ret til tillegsbetaling. Det fremgik ikke af
bemarkningerne til loven, om der var tilsigtet en @ndring i forhold til reglerne i 1967-loven.

Det foreslas derfor, at @ndring af regnskabet skal vaere foretaget inden for de frister for afleggelse af
regnskab, som er fastsat i den foresldede bestemmelse i1 § 43, hvis udlejeren vil bevare sin mulighed for at

2014/1 LSF 97 61



kraeve tillegsbetaling hos lejerne. Med forslaget afklares den bestaende usikkerhed om, hvornar udlejeren
skal have aflagt et nyt forbrugsregnskab som folge af fejlagtig udgiftsfordeling.

Det er ikke hensigten med forslaget herudover at @ndre den geldende retstilstand.
Til§45d

Det fremgér af lejelovens § 45, stk. 1, at reglerne 1 §§ 36-44 finder tilsvarende anvendelse for andre
leverancer fra udlejeren til opvarmning, herunder el og gas, og for udlejerens leverance af el til lejerens
forbrug 1 lejemalet til andet end opvarmning. Udlejeren kan dog kreve, at lejeren fremtidig betaler
elektricitetsudgifter pd grundlag af afregningsmaélere direkte til elselskabet. Andringen kan gennemfores
med 6 ugers varsel. For leverancer af elektricitet til opvarmning kan @ndringen gennemfores med 6 ugers
varsel til et varmeregnskabsérs begyndelse.

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

Hvis udlejeren har opsat solceller eller en vindmelle, medferer dette ikke, at udlejer kan std som direkte
leverander af el til lejers individuelle forbrug. Udlejeren kan 1 den situation ikke fa betaling for den strem,
udlejeren selv producerer via vindmelle eller solceller, men udlejeren kan fa refunderet sine udgifter til
kab af el i de perioder, hvor solceller og vindmelle ikke leverer tilstrekkelige mengder strom til at dekke
forbruget. Leverancen fra solceller og vindmeller betales gennem den forbedringsforhgjelse, lejerne har
fiet 1 forbindelse med ops@tningen af solceller m.v. Udlejer vil endvidere kunne afkraeve lejerne samme
udgift som udlejers udgift til malerleje.

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

Det er efter det foresldede stk. 2 en betingelse for separat opkraevning hos de enkelte lejere, at der
anvendes godkendte individuelle el-malere. I denne situation bestir sdledes ikke de i den foresldede
lejelovens § 40 omtalte muligheder for fordeling efter bruttoetageareal eller rumfang.

Forslaget i stk. 3 indebarer, at beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne pa lige fod med udlejeren
kan krave, at afregning af lejemalets elforbrug fremtidig skal ske pé grundlag af afregningsmaélere. Her-
efter skal lejeren afregne sit individuelle forbrug direkte med elselskabet. Samtidig skal udlejeren som
konsekvens heraf nedsatte lejen med et beleb, der svarer til den eludgift, der indgik i lejen.

Krav om overgang til individuel afregning af el efter forslaget i stk. 3 vil vare underlagt de begransnin-
ger, der er i ejendommens muligheder for at fi opsat individuelle malere.

Det fremgar af forslaget til lejelovens § 41, stk. 4, at installation af mélere anses for en forbedring. Dette
vil séledes ogsé geelde for opsatning af malere til elektricitet.

Ad § 46

I lejelovens § 46 er angivet, at bestemmelserne om opkraevning af udgifter til udlejerens leverance af
varme og varmt vand, herunder at udgifter hertil ikke kan indeholdes i lejen, kun kan fraviges i lejeaftaler,
der vedrerer lokaler, som udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Endvidere er angivet, at lejelovens 39, stk. 3, om regnskabsperioden ved forsyning fra et kollektivt
varmeforsyningsanleg ikke kan fraviges ved aftale, ligesom de bestemmelser, der ikke kan fraviges til
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skade for lejeren, er angivet. De vedrerer den maksimale storrelse af a conto-bidrag og reglerne om
afleggelse af regnskab og a conto-betaling m.v.

I lejelovens § 46 p er tilsvarende angivet, at bestemmelserne om opkrevning af udgifter til udlejerens
leverance af vand, herunder at udgifter hertil ikke kan indeholdes i lejen, nar der er installeret mélere, kun
kan fraviges 1 lejeaftaler, der vedrerer lokaler, som udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Endvidere er 1 lejelovens § 46 p angivet, at bestemmelserne i lovens kapitel VII B ikke kan fraviges til
skade for lejerne.

I lejelovens § 46 z er angivet, at bestemmelserne om opkraevning af udgifter til udlejerens leverance
af koling, herunder at udgifter hertil ikke kan indeholdes i lejen, nér der er installeret mélere, kun kan
fraviges 1 lejeaftaler, der vedrerer lokaler, som udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Endvidere er i lejelovens § 46 z angivet, at § 46 t, stk. 3, om at kelingsregnskabsaret skal folge det
kollektive kolingsforsyningsanlaegs regnskabsér, ikke kan fraviges ved aftale, ligesom de bestemmelser,
der ikke kan fraviges til skade for lejeren, er angivet. De vedrerer bestemmelsen 1 § 46 s, stk. 3, om
den maksimale storrelse af a conto-bidrag og reglerne 1 §§ 46 u-46 y om afleggelse af regnskab og a
conto-betaling m.v.

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

Det er 1 stk. I foresldet at angive, hvilke bestemmelser i kapitlet der ikke kan fraviges.

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

Det foreslas i stk. 2, at der skal gelde samme regler om, i hvilket omfang reglerne for varme-, vand- og
kolingsregnskaber ved aftale kan fraviges til skade for lejeren. Det foreslas, at der skal vaere mulighed for
at fravige bestemmelserne 1 kapitlet i samme omfang, som de geldende regler 1 lejelovens kapitel VII B
om vandregnskaber kan fraviges. Herved sikres det, at der kommer til at geelde samme regler for, 1 hvilket
omfang reglerne ved aftale kan a&ndres.

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

Til nr. 24

Under nr. 23 er det foresldet, at udlejerens leverance af opvarmning benavnes leverance af varme
og opvarmning af brugsvand for at pracisere, at der ikke er tale om en vandleverance, men om en
opvarmningsleverance.

Det foreslas derfor, at der i lejelovens § 46 a anvendes samme terminologi.
Til nr. 25

Under nr. 23 er det foresldet, at udlejerens leverance af opvarmning benavnes leverance af varme
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og opvarmning af brugsvand for at precisere, at der ikke er tale om en vandleverance, men om en
opvarmningsleverance.

Det foreslés derfor, at der i lejelovens § 46 b anvendes samme terminologi.

Det foreslas samtidig, at kommunen kan indfri en restance for at f4 genetableret varmeforsyningen. I
lighed med lejelovens bestemmelser om levering af el og vand til ejendommen er der i lejeloven regler,
som sikrer ejendommens forsyning med energi til opvarmning. Kommunen skal efter lovens § 45, stk.
3, § 46 b, stk. 1, og § 46 q, stk. 1, sikre leveringen af henholdsvis el, energi til opvarmning og vand,
hvis disse leveringer er afbrudt. I lejelovens bestemmelser om udlejerens levering af el og vand, er der
udtrykkelig taget hgjde for, at der kan vare situationer, hvor kommunen md indftri en restance for at fa
genoptaget leveringen af el til ejendommen, hvis elforsyningen er blevet atbrudt pa grund af manglende
betaling fra udlejeren. En tilsvarende hjemmel findes ikke i1 lejelovens bestemmelse om kommunens
adgang til at lade ejendommen forsyne med energi til opvarmning.

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

Hvis der er tale om, at ejendommen opvarmes ved oliefyr, kan kommunen sikre genoptagelse af leve-
ringen uden at indfri eventuelle restancer blot ved at rette henvendelse til et andet olieselskab. Denne
mulighed foreligger imidlertid ikke i1 forhold til eksempelvis varmeforsyning fra et fjernvarmevark,
hvor der ikke er mulighed for at skifte til en anden leverander. Genoptagelsen af varmeforsyningen vil
derfor 1 denne situation kraeve indfrielse af restancen, hvis leveranderen ikke vil acceptere at genoptage
forsyningen, ved at kommunen stiller sikkerhed for betaling af fremtidige varmeleverancer.

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

Der er ikke tilsigtet en @ndring 1 den gaeldende retstilstand, hvorefter det forudsettes, at sikringen af
energiforsyningen skal vaere en enkeltstiende foranstaltning og altséd ikke af permanent karakter.

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

Til nr. 26-28

Efter bestemmelserne i lejelovens § 45, stk. 4-6, skal kommunen pa begaring af en lejer af en beboel-
seslejlighed for udlejerens regning sikre, at elforsyningen genoptages. Det er en betingelse herfor, at
udlejeren leverer el til lejeren, at leverancen bliver afbrudt pé grund af manglende betaling fra udlejeren,
og at udlejeren ikke straks har athjulpet manglen efter lejerens pdkrav herom.

Belgb, som kommunen har lagt ud efter lejelovens § 45 forrentes efter rentelovens bestemmelser fra
tidspunktet for kommunens udbetaling. Som gebyr kan kommunen kraeve 149 kr. (2014) med tilleg af
2 pct. af det skyldige beleb over 1.000 kr. Rente og gebyr har samme fortrinsret i ejendommen som
ejendomsskatter og kan inddrives efter samme regler som ejendomsskatter.

Lejelovens § 46 b indeholder regler om kommunens pligt til at forsyne en ejendom med energi til
opvarmning i de tilfelde, hvor en udlejer, der skal levere varme og varmt vand, undlader at forsyne den
og ikke athjelper den manglende forsyning efter pakrav fra lejeren.
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Lejelovens § 46 q indeholder tilsvarende regler vedrerende udlejerens atbrydelse af vandforsyningen.

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

Det foreslds séledes 1 et nyt stk. 2 at sammenskrive lejelovens § 45, stk. 4, og § 46 q, stk. 1, med
samme indhold som efter de geldende regler. Stk. 2 kommer herved til at indeholde bestemmelserne om
kommunens pligt til at sikre leverancen af el og vand i samme omfang som efter de geeldende regler.

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

Den foreslaede @ndring 1 stk. 3, der bliver stk. 4, er en konsekvens af indsattelsen af et nyt stk. 21 § 46 b.
Til nr. 29 og 30

Det foreslas, at kapitel VII B, der omhandler udlejerens leverance af koldt vand m.v., og kapitel VII C,
der omhandler udlejerens leverance af keling m.v., oph@ves. Forslaget er en konsekvens af, at det under
nr. 22 og 23 foreslas at sammenskrive bestemmelserne om udlejerens leverancer af varme og opvarmning
af brugsvand med bestemmelserne om udlejerens leverancer af koldt vand og keling.

Til nr. 31

Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 42 og 43 bl.a. er foreslaet at ophave den geldende gyldigheds-
betingelse om inddragelse af beboerreprasentanterne forud for krav om lejeforhgjelse efter lejelovens §
47.

Til nr. 32

Efter de geeldende regler har parterne ved lejeaftalens indgéaelse mulighed for at treeffe aftale om, at lejen
skal udvikle sig pa en bestemt made — efter en sakaldt trappelejeklausul. Heri ligger, at der kan aftales
lejeforhgjelser med bestemte belab til bestemte tidspunkter.

Det foreslds, at muligheden for at inds@tte en trappelejeklausul i lejeaftalen afskaffes. I stedet foreslas
indfert mulighed for, at det kan aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks.

Der foreslas ingen @&ndringer 1 bestemmelsens anvendelsesomrade. Det indeberer, at lejemal, hvor lejen
er fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ogsa fremover kan reguleres efter lejelovens § 53, stk. 2,
2. pkt., dog ikke efter en trappelejeaftale, men efter udviklingen i nettoprisindekset.

Lejemél, hvor lejen fastsattes efter reglerne om omkostningsbestemt leje, vil fortsat vaere omfattet af
reglerne om omkostningsbestemt husleje 1 boligreguleringslovens kapitel II-IV. For disse ejendomme
henvises til lovforslagets § 2, nr. 8, hvor det foreslds, at udlejeren i stedet for at regulere lejen efter
boligreguleringslovens § 7 1 perioder pa 2 &r ad gangen kan regulere lejen efter nettoprisindeks og pd den
mdde opnd en administrativ lettelse i administrationen af ejendommen.

Det vil sige, at det foreslaede § 53, stk. 2, 2. pkt., omfatter lejeaftaler, der er omfattet af lejelovens
§§ 47-52, smaejendomme omfattet af boligreguleringslovens kapitel IV A samt lejeaftaler, hvor lejen
fastsettes frit.
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Med forslaget om at indfere mulighed for at regulere huslejer efter nettoprisindeks 1 disse ejendomme
opretholdes en mulighed for at gennemfore lejeforhejelser pd en nem made, idet den arlige lejeforhgjelse
kan ske ved, at udlejeren blot sender en skriftlig meddelelse til lejeren.

Aftale om regulering efter nettoprisindeks galder 1 hele lejeperioden, medmindre andet aftales. Der
foreslés altsd ikke for de omfattede ejendomme samme 2 ars begraensning, som i den foreslaede § 9 a i
boligreguleringsloven er foreslaet for lejemal, hvor huslejen er fastsat omkostningsbestemt.

Lejeren kan ogsa fremover gore indsigelse mod lejens storrelse og eventuelt indbringe spergsmalet for
huslejenavnet.

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

Med forslaget @ndres ikke ved eksisterende trappelejeaftaler.
Til nr. 33

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

Til nr. 34

Efter de geeldende bestemmelser 1 lejeloven og boligreguleringsloven har udlejeren i en reekke forskellige
situationer mulighed for at fastsette en fri husleje for beboelseslejligheder. I lejelovens § 53, stk. 6,
er fastsat bestemmelse om, at det kan aftales, at lejen for disse lejemal skal udvikle sig pa en bestemt
made. Der kan enten aftales en regulering efter en sdkaldt trappelejeklausul eller efter nettoprisindeks.

De navnte bestemmelser omhandler lejemal i ejendomme, der er taget i brug efter den 31. december
1991, hvor lejeforholdet angar en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lovligt udelukkende
benyttedes eller var indrettet til erhvervsformal samt nar lejeaftalen angér beboelse, der er nyindrettet i en
tagetage m.fl.

Det foreslds, at muligheden for at indsatte en trappelejeklausul afskaffes. Forslaget indebarer, at alene
de eksisterende muligheder for at regulere lejen efter nettoprisindeks opretholdes, mens muligheden for at
aftale en trappelejeklausul afskaffes.

For at undga unedige tvister om, hvorvidt der vil kunne aftales alternative reguleringsformer for de af
§ 53, stk. 6, omfattede lejemal, foreslds indsat et »alene«, sdledes at det klart fremgar af bestemmelsen,
at der lovligt kun kan aftales en regulering af lejen efter nettoprisindeks og ikke efter nogen andre
reguleringsprincipper.

Lejeren kan ogsa fremover gore indsigelse mod lejens storrelse og eventuelt indbringe spergsmalet for
huslejenavnet.

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

Med forslaget @ndres ikke ved eksisterende trappelejeaftaler.

Til nr. 35 og 36
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Forslagene er en konsekvens af, at det i nr. 43 bl.a. er foreslaet at ophave den geldende gyldighedsbe-
tingelse 1 § 66, stk. 1, litra a, om inddragelse af beboerrepraesentanterne forud for ivarksattelse af
forbedringer, der vil medfore lejeforhejelse for beboelseslejemélene, og at det 1 nr. 42 er foresliet at
erstatte denne regel med sanktionerede bestemmelser for inddragelse af beboerreprasentanterne.

Til nr. 37

Forslaget er en konsekvens af, at bestemmelserne 1 den galdende lejelovs §§ 59 a-59 e og den galdende
boligreguleringslovs §§ 25 a- 25 e om forhdndsgodkendelse samles i en nyaftattelse af § 59 a.

Til nr. 38
Bestemmelserne 1 §§ 59 a og 59 b erstatter bestemmelserne 1 lov om leje §§ 59 a—59 d.

Det foreslads i § 59 a, stk. 1, at udlejeren kan anmode huslejenevnet om at forhdndsgodkende lejens
starrelse 1 de situationer, der er omfattet af bestemmelsens stk. 2-6.

Bestemmelserne finder anvendelse pa bade uregulerede og regulerede lejemal.

Den foresldede § 59 a, stk. 2, svarer med redaktionelle endringer til den geeldende lovs § 59 a, stk. 1, og
2. Bestemmelsen indeberer mulighed for, at udlejer (og lejere) kan fi forhdndsgodkendt et forbedrings-
projekt, for sé vidt angér den lejeforhejelse, dette vil kunne medfere.

Udlejerens anmodning til huslejenavnet skal indeholde oplysning om forbedringsarbejdets art, en op-
gorelse over de ansldede udgifter ved gennemforelsen af arbejderne samt beregning af den enskede
lejeforhgjelse.

Muligheden for at indhente en forhdndsgodkendelse kan stimulere udlejere til en storre forbedringsindsats
i den eksisterende boligmasse, idet udlejeren med en forhdndsgodkendelse vil kunne foretage en mere
precis vurdering af et patenkt forbedringsarbejdes rentabilitet. Med en forhdndsgodkendelse er der pé
forhand taget stilling til den lejeforhejelse, forbedringen vil kunne medfere i modsatning til den situation,
hvor udlejere kan vere tilbageholdende med at iverksette forbedringsprojekter, fordi det kan vere
vanskeligt at foretage pracise beregninger af den efterfolgende lejeforhejelse.

Muligheden for at indhente en forhandsgodkendelse har samtidig en gunstig virkning pa savel det
nuverende som det fremtidige vedligeholdelsesbehov, idet der almindeligvis i forbedringsarbejder indgar
vedligeholdelse i storre eller mindre omfang.

Den foreslédede § 59 a, stk. 3, svarer med redaktionelle @ndringer til den geldende lovs § 59 b, stk. 1 og
2. Bestemmelsen giver mulighed for, at udlejer kan fa huslejen@vnets forhandsgodkendelse af huslejen
inden han iverksatter ombygningsarbejder, der indeberer indretning af en eller flere beboelseslejligheder
1 en tagetage, som ikke tidligere har veret indrettet til beboelse.

Da et projekt om indretning af lejligheder 1 en tagetage er forbundet med betydelige udgifter, gives
udlejer mulighed for, inden ombygningsarbejdet ivaerksattes, at gore sig bekendt med storrelsen af den
leje, der vil kunne opkraves, hvis arbejderne gennemfores i1 overensstemmelse med det projektmateriale,
huslejenavnet har lagt til grund for forhdndsgodkendelsen.

Den foresldede § 59 a, stk. 4, svarer med redaktionelle a@ndringer til den geldende lovs § 59 d. Bestem-
melsen giver mulighed for, at en ejer af en enkelt ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
har mulighed for at f4 godkendt den leje, som de patenker at udleje boligen for. Der er som udgangspunkt
tale om personer uden sarlig kendskab til lejelovgivningen, og det er ikke almindeligt, at disse ejere
antager den professionelle radgivning, som udbydes af advokater, ejendomsformidlere og lignende. Dette
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har 1 praksis medfort, at der ofte sker udlejning til en husleje, som overstiger det, som lejelovgivningen
giver mulighed for. Klager lejeren over huslejen til huslejen@vnet, nedsatter nevnet — ofte helt uventet
for ejeren — den aftalte leje med virkning for fremtiden og 1 nogle tilfeelde med tilbagevirkende kraft.

Forhandsgodkendelse af lejen for denne type af lejeforhold, hvorefter ejeren kan anmode huslejenavnet
om at fastsette den leje, som lovligt kan opkraves for den pageldende lejlighed, giver saledes disse
ejere mulighed for at sikre sig imod en sddan uforudset lejenedsattelse, og at vurdere, om det er
hensigtsmeessigt at leje ud.

Forhéndsgodkendelsen omfatter ejere, der pd ansegningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger
eller andelsboliger, og er saledes rettet imod de »uprofessionelle ejere«, som ikke driver udlejning
erhvervsmaessigt.

Huslejenavnet kan kun @ndre den forhandsgodkendte leje ved en senere sag imellem ejeren og kommen-
de lejere, hvis der foreligger @ndrede forhold, jf. forslagets § 59 b, stk. 4.

Udlejeren har mulighed for at indbringe huslejena@vnets forhdndsgodkendelse for boligretten efter de
geldende regler indenfor ankefristen. Efter udlebet af ankefristen er afgerelsen fra huslejenavnet endelig,
og udlejer vil dermed vare afskéret fra at kreeve nevnets forhdndsgodkendelse @ndret. Under en efterfol-
gende boligretssag vil huslejenavnets forhdndsgodkendelse af lejen kunne have bevismassig vagt, fordi
huslejen@vnets afgerelse er truffet under medvirken af sagkyndige medlemmer.

Udlejer har i1 overensstemmelse med lejelovgivningens almindelige regler mulighed for at regulere lejen
efterfolgende ved @ndrede forhold.

Den foresldede § 59 a, stk. 5, svarer med redaktionelle @ndringer til den geeldende lovs § 59 b, stk. 1 og
2. Bestemmelsen giver mulighed for, at udlejeren kan fa huslejenavnets forhandsgodkendelse af huslejen,
inden han ivaerksetter ombygningsarbejder efter bestemmelserne 1 § 2, stk. 1, nr. 1-4, i den tidligere
geldende lov om privat byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 49 af 1. februar 1996 med senere @ndring,
hvis der er foretaget reservation af investeringsramme efter lov om privat byfornyelse.

Den galdende lovs bestemmelse i § 59 b, stk. 4, 2. pkt., om at huslejen@vnet kan forlange de oplysninger
forelagt, som er nedvendige for sagens behandling, er ophavet som overfledig, idet forholdet er daekket
af de generelt geeldende bestemmelser herom i boligreguleringslovens § 40, stk. 2, 2. pkt.

Den gzldende lovs bestemmelser 1 § 59 b, stk. 1 og 2, omfatter mulighed for forhdndsgodkendelse
af lejen vedrerende ombygningsarbejder efter kapitel 5 i den tidligere lov om byfornyelse. Da ombyg-
ningsarbejder efter den tidligere lov om byfornyelse ikke lengere kan ivearkseattes, foreslas det, at
bestemmelserne om forhdndsgodkendelse vedrerende disse arbejder ophaves som overfladige.

Den foresldede § 59, a, stk. 6, svarer med redaktionelle @ndringer til den gaeldende lovs § 59 e, stk.
1 og 2. Bestemmelsen giver hjemmel til, at udlejeren kan fa huslejena@vnets forhdndsgodkendelse af
hvilken lejeforhgjelse, der kan kraeves efter gennemforelsen af energibesparende arbejder omfattet af en
aftale om gron byfornyelse efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, samt hvilken
lejeforhojelse, der kan gennemfores for forbedringerne efter de almindelige regler 1 lejelovens § 58, stk.
1-2. Forhandsgodkendelse efter denne bestemmelse er en gyldighedsbetingelse for aftalen med lejerne
efter kapitel 6 a i byfornyelsesloven, idet lejerne skal have mulighed for at vurdere de energimaessige
konsekvenser af aftalen.

Den gzldende lovs bestemmelse 1 § 59 e, stk. 3, om at huslejen@vnet kan forlange de oplysninger
forelagt, som er nodvendige for sagens behandling, er ophavet som overfladig, idet forholdet er dekket
af de generelt geeldende bestemmelser herom 1 boligreguleringslovens § 40, stk. 2, 2. pkt.
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Den gzldende lovs bestemmelse 1 § 59 e, stk. 4, om indbringelse af huslejenavnets afgorelse for bolig-
retten, (ankenavnet 1 Kebenhavn), er ophavet som overflodige, idet forholdet er dekket af de generelt
gaeldende regler herom 1 boligreguleringslovens §§ 43 og 44.

Den foresldede § 59 b, stk. 1,svarer til den geldende lovs § 59 a, stk. 2. Nir en udlejer patenker
at gennemfore forbedringsarbejder, herunder forbedringsarbejder i forbindelse med sammenlaegning af
lejligheder, skal han samtidig med, at han anmoder huslejenevnet om en forhdndsgodkendelse af lejen
efter den foreslaede § 59 a, stk. 2, oplyse de lejere, der er berort af forbedringsarbejderne, om forbed-
ringsarbejdets art samt oplyse lejeforhgjelsens forventede storrelse.

Den foreslédede § 59 b, stk. 2, svarer med redaktionelle @ndringer til den gaeldende lovs § 59 a, stk. 3, 1.
pkt., og § 59 c, stk. 3, 1. pkt. Bestemmelsen vedrerer udlejerens pligt til at indbringe lejens sterrelse for
huslejenavnet 1 sager, hvor huslejenaevnet har givet forhdndsgodkendelse efter forslagets § 59 a, stk. 2 og
3, hvis lejeren fremsatter indsigelse mod lejens storrelse.

Indbringes lejen for huslejen@vnet i sager, hvor der er givet forhdndsgodkendelse, er huslejenevnet
bundet af sin tidligere afgerelse om lejeforhejelsens storrelse, jf. forslagets § 59 b, stk. 3. Huslejenevnet,
er sdledes afskéret fra at @endre den tidligere fastsatte lejeforhejelse, medmindre e@ndrede forhold, fx
@ndring i renteniveau eller forbedringens kvalitet og udferelse gor en justering i opad- eller nedadgiende
retning pékrevet.

Neavnet er endvidere frit stillet med hensyn til at vurdere lejeforhgjelsen, hvis udlejer har udfert forbed-
ringer, der adskiller sig fra det projektmateriale m.v., som navnet oprindeligt har taget stilling til ved
forhandsgodkendelsen.

Klage over den af huslejen@vnet trufne afgerelse i forbindelse med en sag om forhdndsgodkendelse
kan af udlejeren savel som af lejerne indbringes for boligretten efter de geldende regler i boligregule-
ringslovens §§ 43 og 44 om indbringelse af huslejen@vnsafgerelser for boligretten (i Kebenhavn via
ankenavnet).

Den foreslaede § 59 b, stk. 3, svarer med redaktionelle @ndringer til den geldende lovs § 59 b, stk. 3,
og stk. 4, 3. pkt. Bestemmelsen vedrorer lejemal, hvor udlejeren har fiet huslejen@vnets forhdndsgodken-
delse af lejen efter den foreslaede § 59 a, stk. 5. Udlejeren kan efter at have gennemfort arbejder med
hjemmel i den tidligere geldende lov om privat byfornyelse anmode om huslejenavnets afgorelse af,
om de ombygningsudgifter, der er udfert, star i rimeligt forhold til den opndede kvalitet, om de udferte
ombygningsarbejder er omfattet af den 1 medfer af § 2, stk. 3, 1 lov om privat byfornyelse fastsatte
positivliste, og om den af udlejeren beregnede lejeforhgjelse er 1 overensstemmelse med bestemmelsen i §
5 ailov om privat byfornyelse.

De gzldende bestemmelser 1 § 59 b, stk. 3, og stk. 4, 3. pkt. 2, omfatter mulighed for indbringelse
af sager om gennemforte ombygningsarbejder efter kapitel 5 i den tidligere lov om byfornyelse. Da
ombygningsarbejder efter den tidligere lov om byfornyelse ikke lengere kan iveerksettes foreslas det, at
bestemmelserne om forhdndsgodkendelse vedrerende disse arbejder ophaves som overfledige.

Den foreslédede § 59 b, stk. 4, svarer med redaktionelle @ndringer til den gaeldende lovs § 59 a, stk. 3, 2.
pkt., § 59 c, stk. 3, 2. pkt. og § 59 e, stk. 3, 2. pkt. Bestemmelsen indebarer, at hvis lejen indbringes for
huslejenavnet i sager, hvor der er givet forhandsgodkendelse efter den foresldede bestemmelse 1 § 59 a,
stk. 2-6, er huslejenavnet bundet af sin tidligere afgorelse om lejeforhojelsens storrelse. Huslejenavnet,
er sdledes afskaret fra at @ndre den tidligere fastsatte lejeforhgjelse, medmindre @ndrede forhold, fx
@ndringer 1 renteniveau, foregede udgifter eller yderligere nedvendige arbejder ger en justering 1 opad-
eller nedadgaende retning pékravet. Bestemmelsen indebarer séledes, at naevnet kan godkende en hgjere
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leje, hvis verdien af det lejede er foraget. Omvendt udelukker bestemmelsen ikke, at naevnet fastholder
eller nedsatter den godkendte leje, hvis det viser sig at vaerdien af det lejede efter ombygningen er den
samme eller lavere end forudsat ved forhdndsgodkendelsen.

Hvis udlejer har udfert forbedringer, der adskiller sig fra det projektmateriale m.v., som na&vnet oprindelig
har taget stilling til ved forhdndsgodkendelsen, er huslejenevnet frit stillet med hensyn til at vurdere
lejeforhgjelsen,

Den foreslaede § 59 b, stk. 5, svarer til den geldende lovs § 59 f. Bestemmelsen indeberer, at husleje-
navnet 1 situationer omfattet af §§ 59 a-e skal treffe afgerelse om forhdndsgodkendelse inden for en frist
pa 2 méneder, efter nevnet har modtaget bemarkninger i1 forbindelse med partshering efter § 39, stk. 3,
eller modtaget svar pd spergsmaél efter § 40, stk. 4, 1 boligreguleringsloven.

Til nr. 39

Forslaget er en konsekvens af, at bestemmelserne 1 den galdende lejelovs §§ 59 a-59 e og den galdende
boligreguleringslovs §§ 25 a- 25 e om forhdndsgodkendelse samles i en nyaftattelse af § 59 a.

Til nr. 40

Efter den geldende § 63 kan lejeren og udlejeren aftale, at lejeren har en udvidet raderet 1 forhold
til rdderetten efter § 62 a. Parterne kan efter § 63 aftale, at der ydes lejeren godtgerelse for andre
forbedringsarbejder end de, der er omfattet af den almindelige raderet.

Bestemmelsen giver ikke lejeren storre rettigheder, end lejeren og udlejeren frit kan aftale om lejerens
gennemforelse af forbedringer og godtgerelse herfor ved fraflytning.

Da bestemmelsen derfor er overfladig, foreslas den ophavet.
Til nr. 41

Det foreslas helt at ophave ordningen med konto for forbedringer i lejelovens kapitel X A, hvorefter ejere
af ejendomme taget 1 brug for 1970, som indeholder mere end to beboelseslejligheder, og som ikke er
omfattet af §§ 18 og 18 b 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene, skal afsatte et arligt belab
pr. m? bruttoetageareal.

Belgbet skal bindes 1 Grundejernes Investeringsfond og kan kun bruges til forbedring af beboelsesle;jlig-
hederne. Hensattelserne kan udlejeren opkrave over huslejen.

Efter de geeldende regler kan udlejeren, uanset reglerne i lejelovens kapitel X A, ensidigt gennemfore
forbedringer af de pidgaldende ejendomme og opkrave forbedringsforhgjelse herfor.

Med henblik pa at forenkle reglerne foreslds det derfor, at ordningen med binding i Grundejernes
Investeringsfond af hensettelser til forbedringer 1 uregulerede ejendomme ophaves.

For s& vidt angar udbetaling af saldoen pa eksisterende konti og ejendomme med negativ saldo pa
kontoen, henvises til overgangsbestemmelserne i lovens § 5, stk. 3.

Til nr. 42

Det foreslés at endre den gaeldende § 65 saledes, at bestemmelsen udformes som en formalsbestemmelse
i stedet for som en bestemmelse, der giver beboerreprasentanterne umiddelbare rettigheder.

Den gzldende bestemmelse indeholder en raekke regler, som giver beboerreprasentanterne ret til at fa
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udleveret ejendommens driftsregnskab, at drofte forskellige spergsmaél, at blive orienteret om ansattelse
og afskedigelse af ejendomsfunktioner, at vere radgivende 1 bestemte relationer, at foresla forbedringer,
at fore tilsyn med planlaegningen af alle storre arbejder 1 ejendommen, at fi adgang til regnskabsmateriale
og andre bilag, ndr sddanne arbejder er udfert, og at fa tilsendt udkast til driftsbudget for ejendom-
men. Endvidere skal udlejeren holde beboerreprasentanterne orienteret om lejeres klager over andre
lejere samt om genudlejning 1 ejendommen.

Reglerne er alle uden sanktioner, hvilket indeberer, at beboerreprasentanterne vil skulle rejse en retssag,
hvis man vil gere rettigheden gzldende over for en udlejer, som ikke overholder reglerne. En siddan
fremgangsmade er uhensigtsmessig, da der vil vere tale om en gkonomisk belastende og tidskraevende
opgave, som ikke i videre omfang egner sig til at blive varetaget af en beboerreprasentation bestdende af
almindelige lejere uden serlige forudsetninger for at vaere parter i sddanne sager.

Dertil kommer, at flere af reglerne har et indhold, som ikke indeholder pligter eller rettigheder for
parterne. Der kreves for eksempel ikke lovhjemmel for, at en beboerreprasentant kan fremkomme med
rad eller forslag til udlejeren, nar der ikke er pligt for udlejeren til at folge radet.

Det foreslas derfor, at bestemmelsen omformuleres, sa den indeholder en generel beskrivelse af formalet
med beboerrepraesentation. Hensigten hermed er at tilskynde parterne i lejeforholdet til at indgd i et
konstruktivt og frugtbart samarbejde. Det indgér séledes i formalet at medvirke til, at der i de enkelte
ejendomme skabes gode samarbejdsrelationer imellem lejerne og udlejeren, sa konflikter sa vidt muligt
undgds. Et centralt formdl med beboerreprasentationsordningen er at lette samarbejdet imellem lejerne og
udlejeren, idet udlejeren med ordningen kan kommunikere med beboerrepreesentanterne i stedet for hver
enkelt lejer. For lejerne indeberer ordningen den fordel, at dialogen med udlejeren foregar via lejere, som
har pataget sig at representere alle lejere, og dermed mé formodes at satte sig ind i de forhold, som er
vigtige for lejerne i ejendommen.

P& denne baggrund vurderes det at vaere saerdeles vigtigt, at reglerne om beboerreprasentanternes kompe-
tence er klare og meningsfulde, sd der ikke opstédr tvister om forstelsen og udmentningen af reglerne,
som hindrer et godt samarbejde. Det er af helt central betydning for ordningens gavnlige virkning, at
parterne indgér positivt og konstruktivt i samarbejdet i ejendommen i en dben og imedekommende dialog.

I stk. 1 er der foresldet enkelte regler om udlejerens lobende orientering til beboerrepresentanterne om
visse forhold i ejendomme, herunder om, hvem der ejer ejendommen, og hvem der administrerer den,
om udlejerens ansaxttelse og afskedigelser af ejendomsfunktionarer og om genudlejning af lejligheder
i ejendommen. Reglerne er alene formuleret som hensigtserkleringer, som udlejeren ber iagttage efter
narmere aftale med beboerrepresentanterne.

I stk. 2-4 er der foresldet nermere regler om inddragelse af beboerreprasentanterne 1 gennemforelsen
af forbedringsarbejder. De foresldede regler gaelder for alle ejendomme, hvor der er oprettet beboerrepree-
sentation. Det er hensigten, at de foreslaede regler skal erstatte de geeldende regler 1 § 66, som foreslas
ophavet, jf. nermere nedenfor under bemerkningerne til nr. 43.

I stk. 2 er det foreslaet, at udlejeren i en ejendom med beboerreprasentation, inden der varsles ivarksat-
telse af forbedringsarbejder, der vil medfere en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsforhejelser
gennemfort i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal indkalde beboerreprae-
sentanterne til et mode. Indkaldelsen skal veare skriftlig. Forslaget omfatter savel felles forbedringer som
forbedringer i1 den enkelte bolig. Udlejerens pligt til at inddrage beboerreprasentanterne udleses, si snart
forbedringerne har et sidan omfang, at grensebelobet er overskredet for en eller flere af lejerne. For at
sikre, at moadet 1 alle tilfeelde skal atholdes inden der varsles forbedringsforhgjelse for de pageldende
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storre forbedringsarbejder, herunder for arbejder, hvor der ikke er krav om varsling af ivaerksattelse,
foreslés, at madet senest skal indkaldes til aftholdelse 2 uger for varsling af forbedringsforhgjelsen.

For en lejlighed pa 80 m? vil dette indebere, at en forbedringsforhejelse, der tilsammen med andre
forbedringsforhgjelser i de seneste 3 ar overstiger 400 kr. pr. maned, udleser et krav om inddragelse af
beboerreprasentanterne. Det foresldede graensebelob findes at have en hensigtsmassig storrelse 1 forhold
til at afgraense storre forbedringsarbejder, hvor det vil vere relevant at inddrage beboerreprasentanterne.

Madet med beboerreprasentanterne skal atholdes med henblik pa, at udlejeren orienterer og drefter de
patenkte forbedringsarbejder med beboerreprasentanterne med udgangspunkt i det udarbejdede udbuds-
materiale og et overslag over forbedringsforhgjelsen. Udlejeren skal forud for medet fremsende materiale
i skriftlig form. Madet skal indkaldes med et rimeligt varsel, som efter omstaendighederne ikke ber vare
kortere end 2 uger. Det skal atholdes i ejendommen eller pa et sted i naerheden af ejendommen, som ikke
udger en hindring for beboerreprasentanternes deltagelse.

For ejendomme, som er omfattet af boligreguleringslovens § 24, der indeholder regler om varsling af
iverksattelse af forbedringsarbejder, ber den foresldede procedure indarbejdes i1 varslingsproceduren, da
de sammenfaldende krav kan opfyldes i én og samme proces. For forbedringsarbejder, der ikke skal
varsles ivarksat efter boligreguleringslovens § 24 men alene efter lejelovens § 55, skal medet atholdes
inden denne varsling.

I ejendomme, hvor boligreguleringsloven ikke er geldende, vil aftholdelse af mede skulle ske inden
der kan varsles iverksettelse og dermed adgang til det lejede efter § 55. Er der tale om arbejder
udenfor det lejede, vil medet skulle indkaldes med rimelig frist og aftholdes senest 2 uger for der varsles
forbedringsforhgjelse.

Det foreslédede svarer til den geldende § 66, stk. 2, idet belobsgraensen dog foreslds @ndret fra ombyg-
ningsudgifter, der overstiger 20 kr. pr. m? bruttoetageareal, til forbedringsarbejder, der vil medfere en
lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsforhgjelser gennemfort 1 de sidste 3 ar vil udgere mere end
60 kr. pr. m? bruttoetageareal.

I stk. 3 er det foreslaet, at udlejeren, hvis forbedringsarbejderne udbydes i begrenset licitation uden
forudgdende preekvalifikation, 1 henhold til tilbudslovens § 4, stk. 3, senest pd ovennavnte mede skal
opfordre beboerreprasentanterne til at pege pa mindst en bydende i licitationen. Udlejeren skal med rime-
ligt varsel skriftligt indkalde beboerreprasentanterne til deltagelse 1 licitationsforretningen. Det foresldede
svarer til den geeldende § 65, stk. 3.

Det folger af det foreslaede, at det i stk. 2 nevnte mede i tilfzlde, hvor arbejderne udbydes i begranset li-
citation uden forudgaende preekvalifikation, vil skulle atholdes med rimeligt varsel forud for licitationens
atholdelse, idet en saddan typisk atholdes i god tid fer der varsles ivaerksattelse af forbedringsarbejderne.

I stk. 4 er det foreslaet, at sanktionen 1 tilfelde, hvor udlejeren ikke efterlever reglerne i stk. 2 og 3
er, at forbedringsforhejelsen ikke gyldigt kan opkraves for den del, som overstiger grensebelobet pd
60 kr. pr. m? (2015-niveau). Denne virkning er i overensstemmelse med geldende praksis vedrerende
boligreguleringslovens §§ 23 og 24.

De foreslaede bestemmelser om inddragelse af beboerrepraesentanterne i forbindelse med gennemforelse
af storre forbedringsarbejder er omfattet af den foresldede overgangsbestemmelse i1 lovens § 5, stk. 2, og
traeder forst 1 kraft den 1. januar 2016.

Til nr. 43
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Den galdende § 66 indeholder en raekke regler om beboerreprasentanternes rettigheder. Det folger
saledes af stk. 1, at det er en gyldighedsbetingelse, at beboerreprasentanterne hores med 3 ugers frist
forud for udlejerens krav om lejeforhejelse efter § 47 og forud for udlejerens ivaerksattelse af forbed-
ringsarbejder, som vil medfere lejeforhgjelse. Udlejeren er ikke forpligtet til helt eller delvist at folge de
bemarkninger, som beboerreprasentanterne matte fremkomme med.

Disse regler foreslas ophavet og erstattet af de under nr. 42, foreslaede regler om inddragelse af beboerre-
prasentanterne i1 forbindelse med ivaerksattelse af storre forbedringsarbejder samt af de foresldede regler
om forhering af beboerrepraesentanterne ved varsling af omkostningsbestemt husleje i1 store ejendomme,
jf. § 2, nr. 11.

De gzldende § 66, stk. 2-4 indeholder regler om indkaldelse af beboerreprasentanterne til orienterings-
mede 1 forbindelse med ivaerksattelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, som overstiger 20 kr.
pr. m? bruttoetageareal. Endvidere er der fastsat regler om, at udlejeren skal tilbyde, at beboerreprasen-
tanterne udpeger mindst én bydende, hvis de naevnte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder udbydes
i bunden licitation, jf. dagaeldende licitationslov, og indkalde beboerreprasentanterne til deltagelse i lici-
tationsforretningen. Endelig skal udlejeren under arbejdernes gennemforelse indkalde beboerreprasentan-
terne til byggemeder og efterfolgende til afleveringsforretning og kontroleftersyn. Reglernes overholdelse
er ikke sanktioneret.

Disse regler foreslas erstattet af den under nr. 42, foresldede ordning om beboerreprasentanternes mu-
lighed for at pege pd en bydende, hvis sterre forbedringsarbejder udbydes i1 begranset licitation uden
forudgaende prackvalifikation, samt ret til at blive indkaldt til deltagelse i licitationsforretningen.

De gxldende § 66, stk. 5 og 6 indeholder regler om, at beboerreprasentanterne hvert ar skal indkaldes til
en bygningsgennemgang sammen med udlejeren med henblik pa at fastlegge en vedligeholdelsesplan, og
om gennemforelse af uopsattelige arbejder uden overholdelse af fristen efter stk.1. Reglernes overholdel-
se er ikke sanktioneret.

Reglerne foreslés erstattet af den foresldede ordning om inddragelse af beboerreprasentanterne i ejen-
dommens vedligeholdelse, jf. § 2, nr. 19.

Dereri § 5, stk. 2, foreslaet en overgangsregel for de i nr. 42, foresldede bestemmelser om inddragelse af
beboerreprasentanterne i forbindelse med gennemforelse af storre forbedringsarbejder. Overgangsordnin-
gen indeberer, at ikrafttraeedelsen udskydes til 1. januar 2016. For at sikre, at der i denne periode stadig er
regler om inddragelse af beboerreprasentanterne i forbindelse med gennemforelse af forbedringsarbejder,
er der i lovens § 5, stk. 7, foresldet en overgangsregel for nervarende forslag, som opretholder reglen i
lejelovens § 66, litra b indtil 1. januar 2016. Der henvises nermere til bemarkningerne til de to naevnte
overgangsregler.

Til nr. 44

Forslaget er en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 30, om ophavelse af boligreguleringslovens § 25 a, stk. 2
og 4.

Til nr. 45

Det foreslas, at lejelovens § 74 a om erhvervslejeres afstaelsesret opheaves, idet den er aflost af erhvervs-
lejelovens § 55 for lejeaftaler, der er indgéet 1. januar 2000 eller senere og af overgangsbestemmelsen i
erhvervslejelovens § 89, stk. 2, nr. 1 og 2, for lejeaftaler, der er indgéet for 1. januar 2000.

Til nr. 46
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Lejelovens § 75, stk. 3, vedrerer retten til at forsatte lejeforholdet om et erhvervsbeskyttet lejemal 1
forbindelse med lejerens ded.

Efter den geeldende affattelse af lejelovens § 75, stk. 3, omfatter bestemmelsen sével lejemal, der udeluk-
kende er udlejet til andet end beboelse, og lejemal, der delvist er udlejet til andet end beboelse (blandede
lejemal).

Lejemal, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse, er efter 1. januar 2000 omfattet af bestemmel-
serne 1 erhvervslejeloven. Erhvervslejelovens § 56 regulerer sdledes de forhold, der er omfattet af den
gaeldende lejelovs § 75, stk. 3, mens blandede lejemal er omfattet af lejelovens § 75, stk. 3.

Det foreslas derfor, at lejelovens § 75, stk. 3, alene skal omfatte blandede lejemal.
Til nr. 47

Efter de geldende regler bestar forskellige muligheder for at opsige en lejer af en ejerbolig eller en privat
andelsbolig. En ejer af en udlejet ejerbolig eller andelsbolig har imidlertid ikke en generel adgang til at
opsige lejeforhold om en udlejet ejer- eller andelsbolig i situationer, hvor ejeren eller andelshaveren selv
onsker at benytte boligen.

Det kan saledes vare usikkert, om ejeren eller andelshaveren i det konkrete tilfeelde rent faktisk har
mulighed for at bringe lejeforholdet til opher, hvis ejeren eller andelshaveren selv ensker at benytte
boligen.

Derfor foreslés det, at en ejer, som kun ejer én udlejet ejerbolig eller andelsbolig, kan opsige en eventuel
lejer af ejer- eller andelsboligen med 1 ars varsel og uden nogen narmere begrundelse. Det er dog en
forudsetning for opsigelsen, at det er den ejer, som 1 sin tid indgik lejeaftalen, der opsiger lejeaftalen, og
som pa opsigelsestidspunktet selv ensker at benytte boligen.

Forslaget omfatter sdledes kun de tilfeelde, hvor ejeren/andelshaveren fremover ensker selv at benytte det
lejede. Heri ligger et krav om, at udlejeren — eller med andre ord ejeren/andelshaveren - selv skal have til
hensigt at bebo boligen. Er der flere personer, fx et a&gtepar, som ejer boligen i sameje, vil bestemmelsen
ogsa kunne anvendes. Agter den ene af @gtefellerne sdledes at flytte ind 1 boligen fx efter en skilsmisse,
vil lejeaftalen kunne opsiges efter den foresldede bestemmelse. Er ejeren derimod et selskab eller en
anden juridisk person, kan opsigelsesadgangen derfor ikke benyttes.

Kan det efterfolgende bevises, at udlejeren ikke pa noget tidspunkt havde til hensigt at flytte ind i og bebo
boligen, har opsigelsen ikke vaeret afgivet pa et gyldigt grundlag. Den fraflyttede lejer vil i1 sé fald kunne
vare berettiget til erstatning fra udlejeren, hvis lejeren har lidt et tab som felge af fraflytningen.

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

De eksisterende muligheder for at udleje tidsbegraenset @ndres ikke med forslaget. Hvis en ejer af en
ejer- eller en andelsbolig fx har planer om at salge boligen eller leje den ud til en slegtning pa et
narmere angivet tidspunkt, har ejeren/andelshaveren fortsat mulighed for at udleje boligen tidsbegraenset,
jf. lejelovens § 80.

Forslaget geelder kun for lejeaftaler, der indgés efter lovens ikrafttreden, jf. lovens § 5, stk. 8.

Til nr. 48
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Det foreslas, at lejelovens § 82, litra d, om udlejers adgang til at opsige lejeforhold om garager, stalde og
lign. ophaves, idet den er aflgst af erhvervslejelovens § 61, stk. 1, nr. 2.

Til nr. 49 og 50

Det foreslés at samle de galdende regler om opsigelse af lejere 1 udlejede ejerlejligheder i1 én bestemmel-
se.

Efter de geldende regler i loven, kan en ejer af en udlejet ejerlejlighed under visse n@rmere angivne
betingelser opsige lejeaftalen under henvisning til, at ejeren selv ensker at benytte lejligheden. De
gaeldende regler om opsigelse af lejere 1 udlejede ejerlejligheder er fordelt pé tre forskellige bestemmelser
og kan derfor vaere vanskelige at fa et overblik over.

P& den baggrund foreslas redaktionelle @ndringer af reglerne, siledes at reglerne fremover indeholdes 1 én
bestemmelse. Med de foresldede @ndringer tilsigtes ingen indholdsmaessige @ndringer 1 opsigelsesadgan-
gen 1 forhold til lejere af ejerlejligheder. Det vil sige, at ejeren af en ejerlejlighed ogsa fremover kan opsi-
ge lejeren, hvis lejeren ved lejeaftalens indgaelse er gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed,
og at opsigelse kan ske, hvis ejeren selv gnsker at benytte og bebo lejligheden. Hvis lejeaftalen er indgéet
den 1. juli 1986 eller senere, er det tillige en betingelse, at ejeren tidligere har boet i lejligheden. Endelig
galder der en s@rregel, hvis lejeaftalen er indgéet for den 1. januar 1980. Er lejeaftalen indgaet for denne
dato, og var lejligheden pa daverende tidspunkt omdannet til ejerlejlighed, da lejeaftalen blev indgéet,
kan ejeren opsige lejeaftalen efter § 83, litra a, uden at skulle opfylde yderligere betingelser.

Til nr. 51

Forslaget er en konsekvens af forslaget 1 nr. 48 om ophavelse af lejelovens § 82, litra d, om opsigelse af
garager, stalde o. lign.

Til nr. 52 og 53

Det foreslds under nr. 52, at ejerens eller andelshaverens opsigelse af en udlejet ejer- eller andelsbolig,
som ejeren/andelshaveren selv ensker at benytte, jf. det foresldede § 82, litra c, kan ske med et opsi-
gelsesvarsel pd mindst 1 ar. Dette er samme varsel, som efter de galdende regler skal gives lejere,
som lejer en beboelseslejlighed 1 et hus, hvori der pa tidspunktet for aftalens indgéelse kun findes to
beboelseslejligheder, hvoraf ejeren bebor den ene, jf. lejelovens § 82, litra b. Dermed vurderes der at vaere
givet lejeren rimelig tid til at finde en anden bolig.

Det foreslas under nr. 53, at udlejerens opsigelse af en udlejet ejer- eller andelsbolig, som ejeren/andelsha-
veren selv ensker at benytte, jf. det foresldede § § 82, litra c, skal vaere skriftlig og indeholde oplysning
om lejerens adgang til at gere indsigelse. Forslaget indebarer, at der stilles samme krav til opsigelser efter
lovens § 82, litra ¢, som til andre opsigelser fra udlejerens side. Vil lejeren ikke godkende opsigelsen, skal
han senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem til ham, fremsette skriftlig indsigelse. Udlejeren ma
da anlegge sag ved boligretten senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at opretholde
opsigelsen.

Ogsa her sidestilles de krav, som allerede stilles til opsigelse af lejeaftaler i et tofamilieshus, jf. lejelovens
§ 82, litra b, med de krav, der skal gaelde ved den foreslaede opsigelsesadgang for ejere og andelshavere.

Til nr. 54

Efter lejelovens § 98, stk. 2, 1. og 2 pkt., kan udlejeren ikke gore krav om istandsattelse geldende, nar
der er forlebet mere end 2 uger fra fraflytningsdagen. Dette galder dog ikke, hvis manglen ikke kan
erkendes ved anvendelse af sedvanlig agtpagivenhed eller lejeren har handlet svigagtigt.
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Efter retspraksis lober fristen efter lejelovens § 98, stk. 2, 1. pkt., fra det tidspunkt, hvor lejeren har
overladt dispositionsretten over lejemaélet til udlejeren, hvilket typisk sker ved lejerens aflevering af
noglerne, jf. fx Vestre Landsrets afgorelser gengivet i TBB 1999, s. 181 og TBB 2002, s. 262. Fristen 1
§ 98, stk. 2, 1. pkt., anses efter retspraksis for overholdt, nir brevet er afsendt sa betids, at brevet under
normale omstendigheder vil nd frem til lejeren senest 2 uger efter fristens start, jf. Vestre Landsrets
afgerelse gengivet 1 TBB 2002, s. 262, der angiver, at krav afsendt pé fristens sidste dag var for sent
fremsat.

Lejeren kan ikke pdberdbe sig for sen reklamation, hvis &resagen hertil er, at lejeren ikke som foreskrevet
i lejelovens § 97, stk. 2, har givet besked om sin ny adresse. Udlejeren kan dog ikke forholde sig passivt
og undlade at fremsende sit krav i den situation. Har lejeren ikke opgivet en ny adresse ved fraflytning,
har udlejeren ifelge retspraksis efter omstendighederne pligt til at indhente oplysninger om lejerens nye
adresse via folkeregisteret. Fra retspraksis kan nevnes Ostre Landsrets afgeorelse gengivet i Grundejernes
Domssamling 2006/35.

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

Efter de geldende regler kan udlejer ved aftale forlenge fristen efter lejelovens § 98, stk. 2, 1. pkt.,
for at fremsaette krav om istandsattelse ved fraflytning. Det anvendes i vidt omfang til at forlenge den
eksisterende frist fra 2 til fx 4 uger eller leengere.

Der stilles ikke krav til formen pa reklamationen efter lejelovens § 98, stk. 2. Reklamation kan derfor ske
savel mundtligt som skriftligt. Reklamationen skal dog ske pa en klar og utvetydig made, sa lejeren kan
forsta, hvad der rejses krav om. Af bevismaessige hensyn er reklamationen som hovedregel skriftlig.

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

Afholder udlejeren sammen med lejeren et flyttesyn i1 forbindelse med lejerens fraflytning, skal udlejeren
1 ejendomme med beboerreprasentation orientere lejeren om adgangen til at lade beboerreprasentanter
deltage 1 gennemgangen. Pa lejerens begearing skal udlejeren med en rimelig frist skriftligt indkalde
beboerreprasentanterne til at deltage 1 gennemgangen. Udarbejdes der pad grundlag af gennemgangen
en fraflytningsrapport, skal beboerrepresentanterne have tilsendt kopi deraf, jf. lejelovens § 98, stk.
2. Bestemmelsen kan fraviges ved aftale. Manglende overholdelse af bestemmelsen er ikke sanktioneret.

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

For sé vidt angar dokumentation for lejemélets stand ved indflytning, henvises der til bemarkningerne til
nr. 5 om obligatoriske indflytningsrapporter.

I det foresldede § 98, stk. 3 og 4 foreslas det, at der indferes en pligt for udlejeren til at udarbejde
fraflytningsrapporter i beboelseslejligheder for at sikre dokumentation for det lejedes stand ved fraflyt-
ning. Udarbejdelsen skal ske i samarbejde med lejeren, saledes at lejeren indkaldes til deltagelse i et
fraflytningssyn. Ordningen er udformet parallelt med den i nr. 5 foresldede ordning med afholdelse af
indflytningssyn.

Det foreslas 1 stk. 3, at lejeren skal indkaldes med mindst 1 uges varsel. Onsker lejeren synet atholdt
med et kortere varsel, fx fordi vedkommende allerede er flyttet pa det fastsatte tidspunkt, kan udlejeren
principielt miste sit krav pd istandsattelsesudgifterne, hvis udlejeren i de situationer imedekommer
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lejerens enske. Derfor foreslds det, at lejeren og udlejeren 1 forbindelse med fraflytningen skal kunne
aftale et kortere varsel dog kun, nér lejeforholdet er opsagt eller ophevet. Af bevismassige grunde ber
udlejeren sikre sig skriftlig dokumentation for aftalen.

Det foreslas i stk. 4, at rapporten skal udleveres til lejeren. Det mé dog ikke komme udlejeren til skade,
hvis lejeren ikke vil tage imod rapporten. Det foreslds derfor, at fraflytningsrapporten skal udleveres til
lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger efter synet, hvis denne ikke er til stede ved synet
eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten.

Der stilles ikke formkrav til fraflytningsrapporten. Rapporten kan saledes udarbejdes skriftligt eller pa
andre sedvanlige lesbare medier end papir, fx e-mail. Ministeriet vil udarbejde et eksempel pad udform-
ningen af en fraflytningsrapport.

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

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

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

Fristen pd 2 uger 1 forslaget lober fra synet og skal 1 gvrigt fortolkes pd samme made som fristen 1
lejelovens § 98, stk. 2, jf. ovenfor.

I det foresldede stk. 2 foreslds det, at udlejerens frist for at fremsatte krav om istandsattelse pd 2 uger
regnes fra flyttesynet, for at skabe sammenhang mellem pligten til at aftholde flyttesyn og udlejers frist
for at fremsatte krav om istandsattelse. Formalet med flyttesynet er at fastlegge lejemalets stand ved
lejemalets opher. Det er derfor uhensigtsmassigt, at der efter udarbejdelsen af synsrapporten pé synet kan
komme yderligere krav om istandsettelse vedrerende mangler, der kunne konstateres pa synet. P4 den
baggrund foreslés det, at udgifter til istandsattelse, der ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, er lejeren
uvedkommende, medmindre der er tale om skjulte fejl og mangler eller lejers svig.

Andringen indebarer, at udlejer skal fremsatte krav om istandsettelse pa flyttesynet, hvis lejeren moder
op pd synet. Mader lejeren ikke op pa synet, eller vil lejeren ikke modtage rapporten pa synet, skal
udlejer fremsatte krav om istandsattelse overfor lejeren senest 2 uger efter synet ved at fremsende
flyttesynsrapporten til lejeren. Udgifter til istandsattelse, der ikke er angivet i fraflytningsrapport, kan
dog ikke gores galdende over for lejeren, medmindre der er tale om skjulte fejl og mangler eller lejers
svig.

Da udlejere, der har pligt til at aftholde flyttesyn, dermed far op til 4 uger til at fremsatte krav om
istandsettelse, regnet fra det tidspunkt udlejeren blev bekendt med lejerens fraflytning, er der ikke
grundlag for at kunne forlenge fristen for at fremsatte krav ved aftale.

Udlejere, der ikke er omfattet af pligten til at afholde flyttesyn efter det foresldede § 98, stk. 3, vil som
hidtil skulle fremsette krav om istandsattelse inden 2 uger fra fraflytningsdagen, medmindre der er tale
om skjulte fejl og mangler eller lejers svig, og vil som i1 dag have mulighed for at forlenge fristen ved
aftale.

Det foreslas, at kravene i1 det foresldede § 98, stk. 3, ikke omfatter udlejere, der kun udlejer én bolig,
herunder ejere af en enkelt ejer- eller andelsbolig.
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For at sikre reglernes overholdelse foreslés det i stk. 5, at udlejeren ikke kan fremsatte krav om istandsaet-
telse ved fraflytning, hvis udlejeren ikke har overholdt kravet om at udlevere en fraflytningsrapport til
lejeren. Forudsatningen herfor er, at udlejeren har atholdt flyttesyn, indkaldt lejeren hertil, udarbejdet
fraflytningsrapport og udleveret denne til lejeren. Udlejeren har bevisbyrden for, at de navnte krav er
opfyldt.

Forslaget medferer en bedre beskyttelse af lejeren ved fraflytning end i1 dag. Lejeren sikres dokumenta-
tion for lejemadlets stand ved fraflytning. Manglende overholdelse af reglerne sanktioneres, og reglerne
gores ufravigelig. Som led i en forenkling af lejelovgivningen foreslds det derfor, at de ovenfor navnte
usanktionerede og fravigelige regler i den geldende lejelovs § 98, stk. 2, 3.-5. pkt., om afholdelse af
flyttesyn med deltagelse af beboerreprasentation ophaves. Lejeren vil som hidtil kunne inddrage beboer-
reprasentationen pa eget initiativ og pa den made drage fordel af beboerreprasentationen kendskab til
ejendommens drift.

De foreslaede bestemmelser far virkning for fraflytninger efter lovens ikrafttraeden.
Til nr. 55

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

Det foreslés i nr. 40 at ophave lejelovens § 63.

Udlejere kan dog ogséd efter lovens ikrafttreden have behov for at kunne kraeve ferdiggerelse eller
retablering af uafsluttede arbejder omfattet af den geeldende bestemmelse 1 lejelovens § 63.

Det foreslds derfor, at udlejeren skal bevare denne adgang ved at pracisere, at udlejeren kan kraeve
ferdiggoerelse eller retablering i det omfang, det fremgér af den geeldende bestemmelse i lejelovens § 63.

Til nr. 56

Det foreslés, at det foreslaede § 98, stk. 3-5, om afholdelse af flyttesyn og udarbejdelse af fraflytningsrap-
port, ikke kan fraviges ved aftale til skade for lejeren.

Til nr. 57

Det foreslés, at det udtrykkeligt fremgér af loven, at huslejenavnet som led i sin kompetence til at
behandle tvister om lejerens pligt til istandseattelse ved fraflytning ogsa kan tage stilling til storrelsen af
istandsaettelsesudgifterne.

Efter de gaeldende regler er huslejenavnets kompetence til at behandle uenighed om lejerens istandsaet-
telsespligt efter fraflytning og uenighed om tilbagebetaling af depositum efter fraflytning fordelt pé to
forskellige bestemmelser. Denne opdeling, sammenholdt med huslejenevnets begrensede kompetence
pad omradet for 1994, har medfort den praksis ved nogle huslejenavn, at nevnene kun tager stilling til
storrelsen af istandsettelsesudgifterne 1 forbindelse med en sag om tilbagebetaling af depositum. Husleje-
naevnene tager derimod ikke tilsvarende stilling, nar der udelukkende indbringes uenighed om opfyldelse
af lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning.

Huslejenavnets kompetence til at behandle uenighed om lejerens pligt til istandsattelse blev indfert i
1979 for regulerede ejendomme. Af bemarkningerne til lovforslaget fremgar, at bestemmelsen indeberer,
at nevnet skal afgere, hvilke arbejder lejeren skal betale. Er arbejdet imidlertid udfert, og tvisten dermed
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alene vedrerer et pengekrav, mé afgerelsen treffes af boligretten, jf. Folketingstidende 1978-79. tilleg A,
spalte 2603.

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

Ved lov nr. 406 af 31. maj 2000 blev der indfert huslejenavn 1 alle kommuner med samtidig samling
af huslejen@vnets kompetence under lejelovens § 106. Af lovforslagets bemarkninger fremgér bl.a. at
huslejen@vnet ligeledes afger tvister om lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning. Dette indebaerer
bl.a. en vurdering af lejerens pligter efter reglerne om vedligeholdelse 1 sammenhang med reglerne om
istandsaettelse ved fraflytning efter § 98. I denne forbindelse afger huslejenavnet samtidig uenighed om
tilbagebetaling af depositum efter fraflytning. Den typiske tvist vil 1 denne forbindelse vedrere udlejerens
opgorelse over istandsa&ttelsesudgifter, som debiteres det af lejeren indbetalte depositum. Huslejenavnet
kan séledes tage stilling til, om det beleb, som udlejeren har opgjort vedrerende istandsattelsesudgifter, er
rimeligt og nedvendigt, jf. Folketingstidende 1999-2000, tilleg A, s. 6270.

Det var ikke hensigten med de omtalte lovendringer fra 1994 og 2000, at huslejenavnets kompetence
til at behandle sterrelsen af istandsattelsesbelgb skulle veere mere begranset, nar det gaelder rene fraflyt-
ningssager om lejerens pligt til istandsattelse, end nér det gelder sager om tilbagebetaling af depositum.

Der er eksempler pa sager, hvor parterne ikke er uenige om istandsattelseskravene, men kun om udgifter-
ne 1 henhold til tilbud eller regning, ligesom der findes eksempler pé lejeforhold, hvor lejeren ikke har
betalt depositum. Ogsé af disse grunde foresléds det, at der 1 de rene fraflytningssager skal vare mulighed
for at fa istandsattelsesudgifternes storrelse behandlet ved huslejen@vnene.

Den foresldede @ndring indebarer derfor en preacisering af, at huslejenevnet har kompetence til at
bedomme storrelsen af istandsattelsesudgifterne, bade ndr den indbragte tvist udelukkende omhandler
lejerens pligt til istandsettelse ved fraflytning. Det gelder ogsé i de tilfelde, hvor arbejderne er udfert og
navnet derfor ikke ved en besigtigelse kan konstatere lejemalets stand for istandsattelsen, og nar tvisten
omhandler tilbagebetaling af depositum eller en kombination af de pageldende tvister.

Det er naturligvis stadigvaek huslejen@vnet, der afger, om navnet kan behandle sagen, herunder istand-
settelsesudgifternes storrelse, eller om navnet mé afstd fra at behandle sagen og henvise til domstolene
grundet bevisferelsen. Dette kan vere tilfeldet, hvor arbejderne er udfert, og regning herfor foreligger,
men hvor parterne er uenige om lejlighedens faktiske tilstand for istandsattelsen. Her vil sagen typisk
skulle indbringes for boligretten, hvis afgerelsen vil kraeve en videregédende bevisforelse, som ikke kan
ske for huslejenavnet.

Huslejenavnets afgorelse afskaerer ikke parterne fra syn og sken i en efterfelgende boligretssag.
Den foreslaede endring far virkning for sager, der indbringes for huslejenavnet efter lovens ikrafttraeeden.
Til nr. 58

Forslagene er en konsekvens af, at bestemmelserne 1 den galdende lejelovs kapitel VII, VII B og VII C
samles 1 et nyt kapitel VII vedrerende udlejerens leverance af varme og opvarmning af brugsvand, keling,
vand og el.

Til nr. 59

Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 41 foreslas at ophave kapitel X A om binding af forbedringsbe-
lob 1 Grundejernes Investeringsfond.
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Til nr. 60

Forslaget er en konsekvens af, at bestemmelserne i den gaeldende boligreguleringslovs § 15 a om, i hvilke
tilfeelde reglerne i boligreguleringslovens kapitel II kan fraviges ved aftale, ophaves og i stedet omfattes
af lejelovens § 53, stk. 3-5, jf. forslageti § 2, nr. 15.

Til nr. 61 og 62

Det foresls i nr. 61, at huslejenaevnet skal kunne tage stilling til spergsmélet om udlejerens opfyldelse af
pligten til at stille det lejede til radighed i den stand, der kraves efter retsforholdet.

Der gaelder ingen frist for indbringelse af sager om mangler ved lejeforholdets begyndelse, men lejeren
skal efter de galdende regler 1 § 14 gore krav om afhjelpning af mangler geldende overfor udlejeren
inden 2 uger efter lejeforholdets begyndelse.

Det foreslas i1 nr. 62, at huslejen@vnet kan treeffe beslutning om, at udlejeren skal udbedre en mangel ved
at give udlejeren péleg om at udfere den fornedne vedligeholdelse.

Den foreslaede endring far virkning for sager, der indbringes for huslejenavnet efter lovens ikrafttraeden.
Til nr. 63

Den gzldende formulering af § 113 a, stk. 1, har medfort, at ejere af udlejede beboelseslejligheder, der
rettighedsfrakendes efter bestemmelsen, ikke automatisk frakendes retten til at bestemme, hvem der skal
administrere ejendommene. Der kan 1 den forbindelse henvises til Ostre Landsrets-dom af 3. februar
2014, 3. afd. nr. S-1059-13, hvor ejeren alene blev frakendt retten til selv at administrere ejendomme.

Bestemmelsen bygger imidlertid pd en forudsatning om, at ejer mister retten til bade selv at administrere
og til at bestemme, hvem der skal administrere ejerens ejendomme, idet ejeren ellers vil have mulighed
for at omgé rettighedsfrakendelsen ved eksempelvis at indsette et familiemedlem som administrator.

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

Til nr. 64-66

Efter § 113 a, stk. 3, nr. 1, kan frakendelse af retten til at administrere egne udlejningsejendomme og til
at bestemme, hvem der skal administrere dem ske, hvis ejeren 2 gange er idomt bode- eller fangselsstraf
efter lejelovens, boligreguleringslovens eller byfornyelseslovens regler. Det er ikke neadvendigt, at det er
den samme lov, der er overtrddt 2 gange.

Efter § 6 er det ved udlejning til beboelse, ved formidling af sddanne lejeforhold eller ved bytning af
beboelseslejligheder 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. Belob, der er betalt i1 strid hermed kan kraeves
tilbagebetalt. Overtreedelse af lejelovens § 6 straffes med beade eller fengsel indtil 4 maneder, medmindre
hgjere straf er forskyldt efter anden lovgivning.

En dom for overtreedelse af § 6 omfatter efter de gaeldende regler i lejelovgivningen ikke i sig selv
sanktioner, der forhindrer den demte 1 at udleje til beboelse efterfolgende.

Dommen kan dog medvirke til, at ejeren efter § 113 a, stk. 3, nr. 1, frakendes retten til at administrere eg-
ne udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der skal administrere dem. Bestemmelserne omfatter
ejere af mere end én udlejet lejlighed, herunder ogsa udlejede énfamilichuse.
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Det er efter § 113 a domstolene, der foretager frakendelse af retten til at administrere egne udlejningsejen-
domme og til at bestemme, hvem der skal administrere dem. Frakendelsen kan ske for en periode fra 1 til
maksimalt 5 ar. Frakendelsesperioden regnes fra den endelige dom om frakendelse.

Det foreslas i nr. 66 at skeerpe frakendelsesreglerne i relation til overtraedelser af duserbestemmelsen i
lejelovens § 6, med det preeventive sigte at nedbringe antallet af udlejere, der opkreever duser i strid med
§ 6.

Det foreslas sdledes, at hvis en ejer inden for en periode pd 2 ar er demt for overtredelse af § 6 og
inden for samme periode ikke har overholdt én eller flere endelige huslejen@vnsafgerelser, skal ejeren
kunne frakendes retten til at administrere egne udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der skal
administrere dem efter § 113 a, stk. 1.

Nr. 64 og 65 er en konsekvens af forslaget i nr. 66.

Til nr. 67

Der findes regler om indgreb i retten til at administrere udlejningsejendomme bade 1 lejeloven og i
tvangsadministrationsloven.

Huslejenavnet kan efter boligreguleringslovens § 22, stk. 3, palegge udlejeren at lade bestemte arbejder
udfere og fastsatte naermere regler herom. Huslejenevnet skal fastsatte en tidsfrist for det enkelte
arbejdes fuldferelse.

Grundejernes Investeringsfond kan efter reglerne 1 boligreguleringslovens § 60 tvangsgennemfore de
palagte arbejder for udlejerens regning, hvis udlejeren ikke overholder huslejenaevnets afgorelse.

Lejeloven indeholder herudover i kapitel XVIII A en ordning, hvorefter en udlejer i neermere bestemte til-
feelde, som fx manglende efterlevelse af 3 endelige huslejen@vnsafgerelser inden for 2 4r, kan frakendes
retten til at administrere udlejningsejendomme 1 en periode pé op til 5 ar.

Efter tvangsadministrationsloven kan huslejen@vnet pa begering af beboerreprasentanterne eller et fler-
tal af lejerne 1 visse tilfelde beslutte, at en udlejningsejendom skal administreres pd ejerens vegne, indtil
de arbejder, huslejenavnet har givet pdbud om gennemforelse af inden for en fastsat frist, er gennemfort.

Det fremgér ligeledes af tvangsadministrationsloven, at hvis Grundejernes Investeringsfond pa grund af
en ejendoms serlige forhold ikke finder at kunne patage sig ovennavnte arbejder, skal investeringsfonden
give meddelelse herom til huslejena@vnet. Huslejenevnet skal herefter inden 8 dage treeffe afgerelse om,
at ejendommen skal administreres pa ejerens vegne.

Med henblik pé at pracisere, at der findes to regelsaet om indgreb i udlejers administrationsret foreslés, at
der medtages en henvisning til tvangsadministrationslovens bestemmelser i lejelovens kapitel XVIII A.

Til nr. 68

Det foreslas, at § 119, stk. 2, om opsigelse af en lejer i en udlejet ejerlejlighed ophaves. Ophavelsen
er en konsekvens af den foresliede sammenskrivning af reglerne om opsigelse af lejere i udlejede
ejerlejligheder. Indholdet af bestemmelsen er indarbejdet i den foresldede nye affattelse af § 84, litra d,
om opsigelse af lejere 1 udlejede ejerlejligheder.

Til § 2
Tilnr. 1
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Andringen er en konsekvens af forslagets nr. 24, hvor § 21 ophaves, og forslagets nr. 25, hvor § 22
nyaftattes, hvorved § 22, stk. 1, 1. pkt., om at huslejenavnet afger uenighed om opfyldelsen af udlejerens
pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. lejelovens §§ 19-24 for lejemal beliggende i
regulerede kommuner, fremover alene fremgar af lejelovens § 106.

Til nr. 2-4

Andringerne er redaktionelle, idet de foreslaede andringer i nr. 2 og 4 er konsekvenser af forslaget
1 nr. 25 om nyaffattelse af § 22, hvorved bestemmelsen 1 § 22, stk. 3, om vedligeholdelsespdbud
udgér. Bestemmelsen indsattes 1 stedet som § 19, stk. 3, 1 lov om leje, jf. § 1, nr. 10. Nr. 3 er ligeledes en
konsekvens af forslagets nr. 25, hvor § 22 nyaffattes, hvorved § 22, stk. 1, 1. pkt., om at huslejenavnet
afger uenighed om opfyldelsen af udlejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. §§
19-24 1 lov om leje for lejemal beliggende i regulerede kommuner, fremover alene fremgéar af lejelovens §
106. Til nr. 5

Som led i forenklingen foreslds det at ophave § 6 om udlejerens mulighed for at opkraeve depositum
og forudbetalt leje af lejeren som overfladig, idet det retlige indhold af bestemmelsen er omfattet af
lejelovens § 34, stk. 1, 1. pkt., for sa vidt angar opkrevning af depositum og 4. pkt. for sd vidt angér
forudbetalt leje.

Tilnr. 6

Det foreslas, at der i § 8, stk. 1, om hvilke driftsudgifter, der indgar i den omkostningsbestemte husleje,
medtages en henvisning til de foresldede regler i nr. 19 om, at udlejer kan miste retten til opkrave belob
til udvendig vedligeholdelse, hvis der ikke er udarbejdet en vedligeholdelsesplan.

Til nr. 7

Efter de geeldende regler om omkostningsbestemt husleje 1 boligreguleringslovens kapitel II, indgér bl.a.
afkastet af ejendommens vardi i den omkostningsbestemte leje.

I § 9 findes nermere regler om beregningen af dette afkast. Afkastet af ejendommens vardi opgeres
efter bestemmelsen 1 boligreguleringslovens § 9, stk. 1, som et belab, der ikke mé overstige 7 pct. af den
ejendomsverdi, der er fastsat pr. 1. april 1973 ved 15. almindelige vurdering af landets faste ejendomme.

Til det beregnede afkast kan udlejeren i forlengelse af ophavelsen af de tidligere ordninger med henlag-
gelser til fornyelse af tekniske installationer efter § 9, stk. 7, fra den 1. januar 1995 til det beregnede
afkast leegge et belob svarende til 1/3 af det beleb, der henlagdes eller kunne vere henlagt pr. m?
bruttoetageareal for ejendommen ved udgangen af 1994. Belgbet reguleres en gang érligt med 2 pct.
tillagt en tilpasningsprocent for det pageldende finansar, jf. lov om en satsreguleringsprocent.

For 1998 og fremover reguleres belobet 1 stedet efter udviklingen 1 Danmarks Statistiks nettoprisindeks
1 en 12 méneders-periode sluttende 1 juni méned aret for det finansdr, reguleringen vedrerer. Belabet
afrundes til nermeste hele kronebelab.

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

Den foresldede @ndring indeberer ingen realitetseendringer 1 storrelsen af det afkast, udlejeren kan
beregne sig.

For ejendomme, som indeholder savel beboelse som arealer, der anvendes til andet end beboelse (blande-
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de ejendomme) fordeles de samlede budgetudgifterne pd henholdsvis beboelses- og erhvervsdelen, ved at
der fastsettes en boligprocent pd baggrund af boligernes andel af arealet. Boligprocenten blev indtil 1.
januar 1995 fastsat efter lejen pr. 1. marts 1973. Overgangen til beregningen efter areal kunne medfere en
forhgjelse af boligprocenten. Der blev derfor lavet en overgangsordning i § 4, stk. 6, til lov nr. 419 af 1.
juni 1994 med narmere regler om gradvis optrapning af boligprocenten. De forsldede @ndringer far ikke
betydning for den navnte overgangsordning.

Til nr. 8

For at forenkle fremgangsmaden ved huslejereguleringer foreslds det, at der indferes en ny § 9 a 1
boligreguleringsloven, som giver udlejer mulighed for at beslutte, at lejen en gang om aret og i perioder
pa 2 ar ad gangen reguleres efter nettoprisindeks i stedet for efter reglerne om omkostningsbestemt
husleje. Udlejer vil selv kunne velge, om lejen skal reguleres (som hidtil) efter reglerne om omkostnings-
bestemt husleje, jf. boligreguleringslovens § 7, jf. § 8, eller efter nettoprisindeks.

Det foreslas i stk. 1, at en beslutning om regulering efter nettoprisindeks er bindende i perioder pd 2
ar ad gangen. Der kan sdledes hverken treffes beslutning om en kortere eller en lengere periode. Ved
udlebet af 2 &rs-perioden skal udlejeren beregne lejen efter boligreguleringslovens § 7, det vil sige efter
reglerne om omkostningsbestemt husleje. Beregningen skal sammen med oplysning om, at beregningen
kan indbringes for huslejenavnet, sendes til lejeren inden 2 ars-periodens udleb.

Viser det sig, at den beregnede omkostningsbestemte leje er lavere, end den leje, som den indeksregulere-
de leje udger ved 2 drs-periodens udleb, skal udlejeren nedsatte lejen til dette beleb. Nedsattelsen skal
ske senest med virkning fra tidspunktet for periodens udleb.

Viser det sig ved 2 ars-periodens udleb, at den omkostningsbestemte leje er hgjere, end den leje, der
er fastsat efter nettoprisindeks, kan udlejer varsle og opkreve en lejeforhgjelse. Eventuel varsling af
lejeforhgjelse vil skulle ske under iagttagelse af bestemmelsen i boligreguleringslovens § 7, stk. 3,
hvorefter lejeforhejelse, hvis ikke andet er aftalt, har virkning fra den 1. i den méned, der indtreder 3
méneder efter kravets fremsettelse.

Uanset om det efter periodens udleb métte vise sig, at den nettoprisindeksregulerede leje er hgjere
eller lavere end den omkostningsbestemte leje, hverken kan eller skal der ske nogen efterregulering for
eventuelle afvigelser fra en beregnet omkostningsbestemt husleje i selve 2 ars-perioden.

Regulering efter nettoprisindeks kan kun ske for en del af lejen. Den del af lejen, der udgeres af
skatter og afgifter samt det beregnede afkast af ejendommens verdi, kan ikke indgd 1 nettoprisindeksregu-
leringen. Disse beleob beregnes og reguleres fortsat efter de allerede gaeldende regler herom. Forslaget
indeberer siledes, at skatter og afgifter fortsat reguleres efter lejelovens §§ 50-52. Afkastet vil ligeledes —
og uanset beslutning om regulering efter nettoprisindeks — kunne reguleres efter boligreguleringslovens §
9, stk. 7. Da de belob, der lobende afsettes til vedligeholdelse, allerede i dag reguleres én gang arligt efter
nettoprisindeks, vil udlejers beslutning om at regulere lejen efter nettoprisindeks ikke indebere @ndringer
i reguleringen af disse belab.

Det foreslas endvidere i1 stk. 1, at beslutning om regulering af lejen efter nettoprisindeks skal omfatte alle
lejemal 1 ejendommen, hvor lejen er fastsat omkostningsbestemt.

For lejemal omfattet af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, bestdr imidlertid fortsat mulighed for at
regulere lejen efter lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., hvilket indeberer, at der for § 5, stk. 2, lejemél
vil kunne aftales en regulering efter nettoprisindeks af den fulde leje. Er der siledes indgéet aftale om
regulering af lejen efter lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., kan regulering af lejen i sddanne lejeaftaler -
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uanset udlejerens beslutning om at regulere lejen efter nettoprisindeks efter lovens § 9 a — fortsat kunne
ske efter lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt. for dette eller disse lejemal. Er der aftalt en regulering af lejen
efter lovens § 15 a, hvorefter udlejeren 1 en raekke forskellige situationer har mulighed for at fastsatte en
fri husleje, omfatter beslutningen om regulering efter § 9 a heller ikke disse lejemal.

I stk. 2 foreslas det, at hvis udlejer fremover onsker at regulere huslejen efter nettoprisindeks efter stk.
1, kan udlejer overgd hertil blot ved at sende lejerne en meddelelse om, at lejen i de naste 2 r fra en
narmere angiven dato, én gang om éaret vil blive reguleret efter nettoprisindeks. En ny 2 ars-periode
kan tidligst pabegyndes, ndr der er forlebet mindst 12 méneder siden udlebet af en tidligere 2 ars-
periode. Lejeforhgjelse baseret pa en regulering efter nettoprisindeks kan séledes tidligst f4 virkning 12
maneder efter, at seneste leje(forhgjelse) beregnet efter reglerne om omkostningsbestemt husleje er tradt i
kraft, eller efter at lejen er sat ned til samme niveau som den omkostningsbestemte husleje, hvis niveauet
for den nettoprisindeksregulerede leje har oversteget niveauet for den omkostningsbestemte leje.

Som felge af kravet om, at der som minimum skal vere gdet 12 maneder efter seneste varsling af
omkostningsbestemt husleje, for lejen kan reguleres med udviklingen 1 nettoprisindekset, sammenholdt
med kravet om, at der efter udlebet af 2 ars-perioden igen skal gd minimum 12 maéneder, for der igen
kan ske en regulering af lejen efter nettoprisindeks, vil huslejen i en periode pa 3 ar, reelt set alene kunne
reguleres efter nettoprisindeks 1 de 2 af arene.

Det foreslas endelig i stk. 3, at lejeforhejelse efter stk. 1 skal varsles for lejerne 3 méaneder for lejeforhe-
jelsen skal traede 1 kraft. Kravet skal vere skriftligt, og det skal fremgé heraf, hvordan lejeforhgjelsen er
beregnet. Det vil sige, at den nuvarende leje, storrelsen af den procentvise stigning i nettoprisindekset,
der reguleres med, lejeforhgjelsens storrelse og sterrelsen af den fremtidige husleje skal fremgad af
varslingen.

Den »nuvaerende leje«, der skal fremga af varslingen, skal vaere den senest varslede omkostningsbestemte
husleje. Hvis denne har varet indbragt for huslejen@vnet, vil en beregning af lejeforhgjelse efter netto-
prisindeks skulle tage udgangspunkt i den af huslejenaevnet senest godkendte husleje.

Udlejeren vil kunne sende meddelelsen om beslutning om fremtidig regulering efter nettoprisindeks, jf.
stk. 2, senest samtidig med den foerste varsling om lejeforhgjelse beregnet efter nettoprisindeks.

Lejen kan ikke samtidigt reguleres efter reglerne om omkostningsbestemt husleje og efter reglerne om
regulering efter nettoprisindeks. Det er derfor 1 stk. 4 foreslaet, at lejeforhgjelse, beregnet efter reglerne
om omkostningsbestemt leje, jf. boligreguleringslovens § 7, tidligst kan fa virkning efter udlebet af den
1 stk. 2 nevnte 2 drs-periode og 12 mdneder efter, at der senest er trddt en lejeforhgjelse som folge af
nettoprisindeksregulering i kraft.

Lejeren kan efter den geldende bestemmelse i boligreguleringslovens § 15, stk. 1, indbringe en varsling
efter nettoprisindeks for huslejen@vnet. Der henvises ogsé til nr. 14, hvor det foreslas, at beboerreprae-
sentanterne far kompetence til at indbringe varslinger m.v. efter nettoprisindeks for navnet pa samtlige
lejeres vegne.

Da udlejerens beslutning om at regulere efter nettoprisindeks efter § 9 a omfatter alle lejemal 1 ejendom-
men, hvor lejen er fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, foreslas i lovforslagets § 1, nr. 2, at
udlejeren 1 lejeaftaler, som indgds 1 lebet af 2 drs-perioden, skal oplyse nye lejere om, at lejen aktuelt
reguleres efter nettoprisindeks. Det skal endvidere fremga af lejeaftalen, hvornar 2 &rs-perioden udleber.

Tilnr. 9

I § 12 foresléds det praciseret, hvilke oplysninger, der skal gives i1 varslingen. Det foreslas saledes fastsat,
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at varslingen skal indeholde oplysning om det geeldende budget og det nye budget, herunder driftsudgifter
og -indtegter. Endvidere skal der oplyses om lejeforhgjelsens storrelse, dens beregning og om den
fremtidige lejes storrelse.

Samtidig foreslds, at den geldende bestemmelse om, at varsling om lejeforhejelse skal vaere ledsaget af
et specificeret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto, jf. § 20, samt af den senest udsendte
meddelelse fra Grundejernes Investeringsfond om saldoen pé kontoen efter § 18 b ophaves. Forslaget
skal ses 1 sammenhang med forslaget om at precisere, at udlejerens vedligeholdelsespligt er ubetinget, jf.
§ 1, nr. 10.

Om de foresldede @ndringer henvises naermere til bemarkningerne til nr. 10-13 og til nr. 23 vedrerende
ophavelsen af udlejerens pligt til at aflegge vedligeholdelsesregnskab.

Til nr. 10-13

For at opna en klarere retsstilling foreslas det nermere praciseret, hvilke oplysninger en varsling skal
indeholde. Efter de galdende regler skal varslingen blot indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens
storrelse og dens beregning.

For at gore bestemmelsen klarere foreslds det udtrykkeligt fastsat, at varslingen skal indeholde oplysning
om det geeldende budget og om det nye budget for de driftsudgifter og -indtaegter, som indgar i lejebereg-
ningen. Disse oplysninger er nedvendige for at kunne forsta lejeforhejelsens beregning, idet forhejelsen
skal baseres pa den samlede stigning i driftsudgifter i forhold til de samlede driftsindtaegter. Det har veret
omtvistet, hvorvidt det er en gyldighedsbetingelse, at der 1 varslingen oplyses om de relevante driftsind-
teegter. Med den foresldede @ndring fastslds det, at sddanne oplysninger er en gyldighedsbetingelse. Der
skal alene oplyses om indtaegter, som har virkning pa lejefastsattelsen. For ejendomme, hvor der ikke
hidtil har vaeret omkostningsbestemt husleje, vil der i sagens natur ikke skulle oplyses om det galdende
budget, da det ikke foreligger.

Endvidere skal varslingen indeholde oplysning om lejeforhgjelsens storrelse og dens beregning, herunder
pa hvilket fordelingsgrundlag, forhgjelsen er beregnet. Det skal siledes fremga, hvad den samlede stig-
ning 1 ejendommens driftsomkostninger udger, og med hvilket belgb heraf den geldende leje for det
pageldende lejemdl vil blive forhgjet. Endelig skal den fremtidige lejes storrelse oplyses. 1 forhold til
de geeldende regler og den foreliggende praksis, indebaerer forslaget, at der ikke alene skal oplyses om
lejeforhgjelsens storrelse, men tillige at det i modsatning til de geldende regler bliver en gyldighedsbe-
tingelse, at der gives oplysning om den enkelte lejers fremtidige leje. Det er den samlede leje, herunder
ogsa forbedringstilleeg, der skal oplyses om.

I stk. 2 er der foresldet indfert en ny ordning med forhering af beboerreprasentanterne ved varsling af
omkostningsbestemt huslejeforhgjelse. Det foreslds saledes, at udlejeren senest 7 dage for, der udsendes
varslinger til de enkelte lejere i ejendommen efter stk. 1, skal hare beboerreprasentanterne om lejeforhe-
jelsen. Udlejeren skal med heringen fremsende kopi af den varslingsskrivelse, som patenkes udsendt til
lejerne. Hvis udlejeren fremsender en fortegnelse over den varslede nye husleje for lejerne 1 ejendommen,
vil det vere 1 overensstemmelse med kravet blot at fremsende kopi af varslingsskrivelsen, hvis den i
ovrigt er ens for alle lejere, uden de oplysninger, som knytter sig til de enkelte lejere. Samtidig skal
udlejeren forelegge det gaeldende budget og det nye budget for beboerrepresentanterne samt redegore
for budgetposterne. Redegorelsen skal navnlig oplyse om @ndringer i de enkelte belebs storrelse. Da
der er tale om en generelt formuleret gyldighedsbetingelse, vil der dog ikke kunne forlanges en serlig
vidtgaende redegorelse. Det foreslas, at udlejerens gennemforelse af forhering af beboerreprasentanterne
i forbindelse med varsling af lejeforhejelse er en gyldighedsbetingelse for den endelige varsling til
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de enkelte lejere efter stk. 1. Overholder udlejeren sdledes ikke de foresldede krav til forheringen, er
varslingen efter stk. 1 ugyldig.

Forheringen foreslas som et led i styrkelsen af beboerreprasentationens rolle i forbindelse med ejendom-
mens lgbende drift. Hensigten hermed er at sikre et godt grundlag for dialogen imellem lejerne og
udlejeren om forholdene i ejendommen. Et vesentligt formal med forheringen er, at udlejeren dermed
har mulighed for at afklare varslingen med beboerreprasentanterne. Udlejeren har siledes mulighed for
at forholde sig til beboerreprasentanternes eventuelle indsigelser, som kan afklares inden varslingens
udsendelse.

Det foreslas, at forslaget om forhering erstatter den gaeldende bestemmelse om, at udlejeren med rimeligt
varsel skal indkalde beboerrepraesentanterne til budgetmeade. Bestemmelsen er i dag usanktioneret, og det
forekommer ikke hensigtsmassigt at knytte en sanktion til udlejerens manglende overholdelse af reglen,
idet det ikke vurderes at tvangsmaessige moder vil fremme samarbejdet imellem udlejeren og lejerne. Be-
boerrepraesentanterne har mulighed for pa frivillig basis at medes med udlejeren og drefte forhold i1
forbindelse med ejendommens huslejebudget. I stk. 3 er den geldende ordning med fremsendelse af kopi
af varslingsskrivelse samt specificeret redegarelse for huslejebudgettet til beboerreprasentanterne foresla-
et ophavet, idet den erstattes af den 1 stk. 2 foresldede ordning med forhering af beboerreprasentanterne
ved varsling af lejeforhgjelse. For at forenkle varslingsproceduren mest muligt foreslds kravet om, at
udlejeren fremsender specificeret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto samt saldomeddelel-
se fra Grundejernes Investeringsfond om saldoen pé ejendommens vedligeholdelseskonto, ophavet. De
pagaeldende oplysninger vil lejerne 1 stedet kunne finde pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside
under de aktuelle oplysninger for den pagaldende ejendom.

Den gzldende bestemmelse om, at beboerreprasentanterne kan forlange yderligere oplysninger, er beva-
ret men foreslas knyttet til forheringen efter stk. 2. Fristen pa 3 uger for at forlange yderligere oplysninger
foreslas derfor at labe fra modtagelsen af forheringen.

Andringerne har virkning fra lovens ikrafttreeden. Dette indebarer bl.a., at de omfattede lejeforhejelser
1 ejendomme med beboerreprasentation, som varsles efter lovens ikrafttraeden, skal vaere sendt 1 forudga-
ende heoring hos beboerreprasentanterne for at vaere gyldige.

Til nr. 14

Efter forslaget 1 § 1, nr. 22 og 23, er reglerne om udlejerens leverance af varme og opvarmning af brugs-
vand, koldt vand og keling skrevet sammen 1 lejelovens kapitel VII. I boligreguleringslovens § 15, stk. 3,
er der henvist til kapitler og bestemmelser 1 lejeloven, som med forslaget er ophavet eller @ndret. Det er
derfor nedvendigt at foretage en tilretning af henvisningerne til, hvilke forhold om udlejerens leverancer
af varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand og keling beboerreprasentanterne har kompetence til
pa samtlige lejeres vegne at indbringe for huslejenavnet.

For at sikre, at beboerreprasentationen far samme kompetence til pa lejernes vegne at indbringe uenighed
om a conto-bidrag til varme og lign., til vand og til keling efter kapitel VII i lov om leje og uenighed
om udlejerens ret til at modsette sig installation af vandmaélere og kelingsmalere efter lejelovens § 41,
stk. 3, foreslds der en udtrykkelig angivelse heraf i boligreguleringslovens § 15, stk. 3. Med forslaget
fir beboerreprasentationen samme kompetence vedrerende indbringelse af sager om keling, som den har
efter de geldende regler har vedrerende vand.

Det foreslas endvidere, at lejerne kan indbringe varslinger efter nettoprisindeks for huslejenavnet. Lejer-
ne har sdledes mulighed for at f efterprovet beregningen m.v. af lejeforhgjelsen.
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Som led 1 denne provelse kan huslejen@vnet bl.a. blive bedt om at treffe afgerelse om, hvorvidt selve
beregningsgrundlaget, det vil sige det omkostningsbestemte budget, beregningen er foretaget pa grundlag
af, er korrekt.

Dette indebarer, at lejerne efter at have modtaget en varsling efter nettoprisindeks udover at kunne
indbringe selve beregningen efter nettoprisindeks for huslejen@vnet, ogsa har adgang til at indbringe
det omkostningsbestemte budget, som lejeforhgjelsen efter nettoprisindeks beregnes pa grundlag af, for
navnet.

Lejerne vil endvidere kunne indbringe den beregning/varsling af omkostningsbestemt leje, som udlejer
skal foretage efter udlebet af perioden, for huslejenavnet.

Tilnr. 15

Det foreslas, at boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-5 nyaffattes i et stykke. Forslaget betyder, at regule-
rede ejendomme bliver omfattet af de enslydende bestemmelser 1 lejelovens § 53, stk. 3-6, om udlejerens
mulighed for i en reekke forskellige situationer at fastsatte en fri husleje for beboelseslejligheder, om
lejeforhgjelse 1 lejemal med fri husleje samt om huslejenavnets kompetence 1 forhold til disse lejemal.

Nyaffattelsen af § 15 a, indebarer saledes, at reglerne i boligreguleringslovens §§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3,
samt §§ 12-14 om lejefastsattelse for regulerede ejendomme som hidtil kan fraviges i de situationer, der
er omfattet af lejelovens § 53, stk. 3-6.

Det betyder, at boligreguleringslovens §§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3, samt §§ 12-14 vil kunne fraviges i
folgende situationer:1) Nér beboelseslejligheden er taget 1 brug efter den 31. december 1991 (lejelovens
§ 53, stk. 3) 2) Hvis lejeforholdet angér en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lovligt udeluk-
kende benyttes til erhvervsformal, jf. reglerne i1 boligreguleringslovens kapitel VII, eller hvis lokalerne
senest forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller lovligt var indrettet udelukkende til
erhvervsformal (lejelovens § 53, stk. 4). 3) Nar lejeforholdet angér en nyindrettet beboelseslejlighed eller
et nyindrettet enkeltvaerelse i1 en tagetage, som den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registreret
som beboelse. 4) eller nar lejeforholdet angér lejligheder og enkeltverelser 1 nypabyggede etager, hvortil
der er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.

Forslaget indebarer endvidere, at den nugaeldende bestemmelse i boligreguleringslovs § 15 a, stk. 2, 3.
pkt. og stk. 3, 3. pkt., bibeholdes. Efter bestemmelsen skal der for lejeméal, som ikke er omfattet af regler-
ne om omkostningsbestemt leje efter boligreguleringslovens kapitel II samt for udlejede enkeltverelser,
som er en del af udlejers beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejer
bebor, optages en lejevaerdi pa budgettet, som svarer til lejemalets andel af ejendommens driftsudgifter og
afkast.

Forslaget tilsigter ikke nogen realitetsendring.

Til nr. 16

Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 5, om ophavelse af boligreguleringslovens § 6.
Til nr. 17

Som led 1 en forenkling foreslds det, at bestemmelserne om beregning af hensattelsesbeleb til hhv. §§
18 og 18 b-kontoen geres mere overskuelige ved at fastfryse belobene pr. 31. december 2014. Belobene
reguleres herefter efter udviklingen 1 Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Der er ikke tilsigtet nogen
realitetsendring.
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Efter §§ 18 og 18 b skal udlejeren af ejendomme, der er omfattet af boligreguleringslovens kapitel I1-IV,
afsatte beleb til ejendommens udvendige vedligeholdelse. Der er tale om individuelle belgb for hver
ejendom.

Efter § 18 afsattes (1994-niveau) 44 kr. pr. m? bruttoetageareal for ejendomme taget i brug for 1964
og 37 kr. pr. m? bruttoetageareal for ejendomme taget i brug senere. Til dette belob legges 1/3 af det
belob, der henlagdes eller kunne vare henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994 efter den
nu oph@vede ordning med henlaeggelser til fornyelse af tekniske installationer. For ejendomme, der ikke
har en konto efter § 18 b, tillegges 2/3 af det tidligere henlaeggelsesbelgb. Det samlede beleb udger
ejendommens afsatningsbelob efter boligreguleringslovens § 18. Belebet blev tidligere reguleret arligt
med 2 pct. tillagt en tilpasningsprocent. For 1998 og fremover reguleres belebet i stedet efter udviklingen
i Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

§ 18 b omfatter alene ejendomme, der er taget i brug for 1970. For disse ejendomme skal der arligt
afsattes (1994-niveau) 27,50 kr. pr. m? bruttoetageareal. Til belobet leegges 1/3 af det belgb, der henlag-
des eller kunne vare henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994. Det samlede beleb udger
ejendommens grundbeleb til binding 1 Grundejernes Investeringsfond. Belgbet blev i1 hvert af &rene 1995,
1996 og 1997 sarskilt forhgjet med 4 kr. pr. m?. Det samlede belob blev tidligere reguleret arligt med
2 pct. tillagt en tilpasningsprocent. For 1998 og fremover reguleres belobet (pa 27,50 kr. pr. m?) 1 stedet
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Hensattelsesbelabene i ovenstdende regler om udlejers hensattelse til vedligeholdelseskonto bygger pa
en forudsaetning om, at udlejeren har pligten til at vedligeholde ejendommen. Har lejeren ved aftale
delvist overtaget den pligt, nedsettes det belob, der afsattes pa vedligeholdelseskontoen forholdsmaessigt,
jf. § 18, stk. 3. Forslaget @&ndrer ikke péd udlejers eksisterende muligheder for at opkrevet det hgje i
stedet for det lave hensettelsesbeleb, jf. § 18, stk. 3, nar der genudlejes med fuld vedligeholdelsespligt for
udlejer.

For ejendomme, som indeholder savel beboelse som arealer, der anvendes til andet end beboelse (blande-
de ejendomme) fordeles de samlede budgetudgifterne pad henholdsvis beboelses- og erhvervsdelen, ved at
der fastsettes en boligprocent pad baggrund af boligernes andel af arealet. Boligprocenten blev indtil 1.
januar 1995 fastsat efter lejen pr. 1. marts 1973. Overgangen til beregningen efter areal kunne medfere en
forhgjelse af boligprocenten. Der blev derfor lavet en overgangsordning i § 4, stk. 6, til lov nr. 419 af 1.
juni 1994 med narmere regler om gradvis optrapning af boligprocenten. De forsldede @ndringer far ikke
betydning for den navnte overgangsordning.

Tilnr. 18

Efter § 18, stk. 3, nedsettes det beleb, der afsettes pad vedligeholdelseskontoen, forholdsmeessigt, hvis
lejeren ved aftale helt eller delvis har overtaget pligten til at vedligeholde ejendommen.

Bestemmelsen forudsatter, at der er mulighed for at fravige lejelovens § 19 om, at udlejeren har pligten
til at vedligeholde ejendommen udvendigt for ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kapitel
II-V. Da det efter forslagets § 1, nr. 16, ikke leengere er muligt, foreslas bestemmelsen ophavet.

Efter § 18, stk. 4, kan beboerreprasentanterne - ligesom et flertal af lejerne - tilslutte sig, at der afseettes
et starre belob til vedligeholdelse end det, som galder efter § 18, stk. 1, hvis dette beleb ikke kan sikre
en tilfredsstillende tilstand i ejendommen inden for en 5-arig periode. Bestemmelsen foreslas ophavet, da
ejerens vedligeholdelsespligt er uafthangig af indestaende pa konti efter boligreguleringslovens §§ 18 og
18 b, jf. § 1, nr. 10.
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Udlejerens pligt efter § 18, stk. 5, til lobende med et halvt drs mellemrum at fremsende regnskab for §
18-kontoen med kopi af bilag til beboerreprasentanterne foreslds ophavet som led i en forenkling. De pa-
gaeldende oplysninger vil beboerrepraesentanterne i stedet kunne finde pd Grundejernes Investeringsfonds
hjemmeside under de aktuelle oplysninger for den pageldende ejendom, jf. nr. 23 om vedligeholdelses-
regnskaber.

Som led i forenklingen af reglerne om varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse foreslas det i nr. 23
at ophave bestemmelserne om udlejers pligt til at udarbejde og udlevere serskilt drsregnskab for kontoen
for udvendige vedligeholdelse samt til at give lejeren adgang til bilag.

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

Forslaget vedrarer alene ejendomme med omkostningsbestemt leje, der er taget i brug i 1970 og derefter,
og hvor der derfor ikke bindes midler til vedligeholdelse i Grundejernes Investeringsfond efter boligregu-
leringslovens § 18 b (ejendomme uden bindingspligt).

For sd vidt angdr ejendomme med omkostningsbestemt leje, der er taget i brug fer 1970 og dermed
omfattet af boligreguleringslovens § 18 b (ejendomme med bindingspligt), henvises der til nr. 26.

Til nr. 19
[ et nyt § 18 a foreslds indfert regler om obligatoriske vedligeholdelsesplaner i store ejendomme.

Formaélet med forslaget er at sikre den mest hensigtsmaessige vedligeholdelse af private udlejningsejen-
domme ved, at der etableres en ordning med rullende 10-drige vedligeholdelsesplaner i ejendomme
med mindst 7 lejemal pr. 1. januar 1995, der er beliggende i kommuner, hvor reglerne i kapitel 1I-IV
finder anvendelse (store ejendomme). De foresldede regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner
finder ikke anvendelse for ejere af udlejede ejerlejligheder, hvis ejerne ikke har bestemmende indflydelse
i ejerforeningen samt for udlejere, der kun udlejer én bolig, herunder ejere af en enkelt ejer- eller
andelsbolig.

I stk. 1 foreslas, at vedligeholdelsesplanen skal omfatte alle storre vedligeholdelsesarbejder, der ligger ud
over de mindre, lobende vedligeholdelsesarbejder.

Vedligeholdelsesplanen skal udarbejdes i samarbejde med ejendommens beboerreprasentation, udlejeren
skal sdledes indkalde beboerreprasentationen til et mede med henblik udarbejdelse og revision af planen.

Planen skal revideres og ajourferes hvert &r, dels 1 forhold til de arbejder, der indgér 1 den gaeldende plan,
dels 1 forhold til det 10. ar. Udgifter til udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen anses som en driftsudgift.

Det foreslds i1 stk. 3, at by, bolig og landdistriktsministeren kan fastsaette nermere regler om indhol-
det, herunder om opdeling af patenkte vedligeholdelsesarbejder pa bygningsdele, hvordan og hvornér
arbejderne skal udferes og forventede omkostninger hertil. Det er hensigten at fastsette regler om, at
beskrivelsen af arbejderne skal have et bestemt konkret indhold, s& det efterfelgende kan konstateres,
om arbejderne er udfert. Det er ikke nok, at der formelt er en plan. Det er ikke hensigten at fastsatte
formkrav, men alene krav til, hvad planene som minimum skal indeholde. Der vil vaere en formodning
for, at der vil vaere storre vedligeholdelsesarbejder pa alle ejendomme indenfor en 10 &rs-periode.

Hvis arbejderne 1 vedligeholdelsesplanen ikke udferes, finder lejelovgivningens almindelige regler om
vedligeholdelsespdbud anvendelse. Huslejenevnet kan herefter pd lejerens begaering palegge udlejeren
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at udfere vedligeholdelsesarbejder, og Grundejernes Investeringsfond kan tvangsgennemfore de palagte
arbejder, hvis udlejeren ikke overholder huslejenavnets afgorelse.

Huslejenavnet vil efter de gaeldende regler ikke kunne palaegge udlejeren at udfore vedligeholdelsesarbe;j-
der, alene fordi de er angivet i en vedligeholdelsesplan. Der skal sdledes konkret vaere tale om manglende
vedligeholdelse fra udlejerens side.

Bevisbyrden, for at det ikke er nedvendigt at udfere vedligeholdelsesarbejder omfattet af vedligeholdel-
sesplanen, pahviler udlejeren.

Der henvises til nr. 25, hvor det foreslds, at uenighed mellem lejere og udlejeren om vedligeholdelsespla-
nen, herunder om udarbejdelse og gennemforelse af planen, afgeres af huslejenaevnet.

For at sikre at der udarbejdes vedligeholdelsesplaner foreslas det i stk. 2, at udlejeren kan miste retten til
at opkrave beleb til udvendig vedligeholdelse, hvis udlejeren ikke udarbejder en skriftlig vedligeholdel-
sesplan. Det foreslds, at udlejeren mister retten hertil i perioden fra lejernes indbringelse af sag herom
for huslejenavnet til en vedligeholdelsesplan er udarbejdet og udleveret til lejerne. Udlejeren har ikke en
generel pligt til at udlevere vedligeholdelsesplanen til den enkelte lejer. Hvis udlejeren ikke fremlaegger
en vedligeholdelsesplan i forbindelse med en huslejenavnssag herom, vil udlejerne dog miste krav pa at
opkraeve belob til udvendig vedligeholdelse. Belob, som udlejeren har mistet retten til at opkraeve i en
periode, kan ikke efterfolgende opkraves, nar vedligeholdelsesplanen er udarbejdet.

Forslaget om, at udlejer kan miste retten til at opkrave beleb til udvendig vedligeholdelse, finder ikke
anvendelse 1 den situation, hvor udlejeren har udarbejdet en vedligeholdelsesplan i overensstemmelse
med det foreslaede § 18 a, stk. 1, som lejerne efterfolgende indbringer for huslejenavnet.

Til nr. 20

Som led i en forenkling foreslds det, at bestemmelsen om beregning af hensettelsesbelob til § 18 b-kon-
toen gares mere overskuelige ved at fastfryse belebet pr. 31. december 2014. Belobet reguleres herefter
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Der er ikke tilsigtet nogen realitetsendring.

Der henvises 1 ovrigt til bemerkninger til nr. 17, om beregning af hensattelsesbeleb til udvendig vedlige-
holdelse.

Til nr. 21 og 22

Efter § 18 d kan lejerne og udlejeren efter nermere regler aftale, at bindingsbelgbet til ejendommens
udvendige vedligeholdelse efter § 18 b kan forhgjes til dekning af udgifter i henhold til en vedtagen
5-arig vedligeholdelsesplan.

Da der kun har vaeret et meget begraenset antal ejendomme tilsluttet ordningen, og da udlejerens pligt
til udvendig vedligeholdelse ikke er athengig af saldoen pa vedligeholdelseskonti efter §§ 18 og 18 b,
foreslés det i nr. 22, at ordningen ophaeves for at forenkle komplicerede vedligeholdelsessystem.

Aftaler efter de gaeldende regler vil alle udlebe med udlebet af den 5-arige vedligeholdelsesplan. Udleje-
ren vil kunne opkrave forhgjet hensattelsesbelob indtil udlebet af aftalen.

Nr. 21 er en konsekvens af @ndringen i nr. 22, hvorved § 18 d oph@ves. Andringen far virkning efter
udlebet af aftaler indget efter den gaeldende § 18 d, jf. overgangsbestemmelsen i § 5, stk. 10.

Til nr. 23

Det praciseres i § 1, nr. 10, at udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt er ubetinget, da pligten ikke er
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athangig af saldoen pa konti for udvendig vedligeholdelse. Som led i en forenkling foreslas § 20, stk. 1
og 2 derfor ophevet.

Bestemmelserne omhandler udlejers pligt til at udarbejde og udlevere sarskilt arsregnskab for kontoen for
udvendige vedligeholdelse samt til at give lejeren adgang til bilag. Det foreslés, at udlejeren i stedet skal
indberette vedligeholdelsesregnskaber til Grundejernes Investeringsfond, sa lejerne fremover vil kunne
finde oplysningerne pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside under de aktuelle oplysninger for den
pageldende ejendom, jf. nr. 26, Der henvises i1 ovrigt til bemarkningerne til nr. 26.

Til nr. 24

Som led i forenklingen foreslds det at ophave boligreguleringslovens § 21. Forslaget indebarer, at tvister
mellem udlejer og lejere i regulerede ejendomme behandles efter reglerne i lejelovens § 106.

§ 21 1 boligreguleringsloven vedrerer huslejenavnets behandling af uenighed om lejerens pligt til ren-
holdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfyldelse af lejerens pligt til istandsettelse efter fraflytning
samt om tilbagebetaling af depositum i1 forbindelse med fraflytning. Lejelovens § 106, der generelt
regulerer huslejenavnets kompetence til at treffe afgerelse 1 en lang raekke tvister mellem udlejer og
lejere, omfatter bl.a. tvister om lejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, opfyldelse af
lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning samt om tilbagebetaling af depositum 1 forbindelse med
fraflytning. Lejelovens § 106 deekker saledes det geeldende anvendelsesomrade for boligreguleringslovens
§ 21.

Til nr. 25

Det foreslas, at tvister mellem lejerne og udlejeren om en vedligeholdelsesplan, jf. nr. 19, herunder om
udarbejdelse og gennemforelse af planen, afgeres af huslejenavnet.

Som led i en forenkling af lejelovgivningen foreslds endvidere, at de geldende regler i § 22, stk. 1, 1.
pkt., om at huslejenavnet afger uenighed om opfyldelsen af udlejerens pligt til renholdelse, vedligehol-
delse og fornyelse, jf. §§ 19-24 i lov om leje for lejemdl beliggende i regulerede kommuner, fremover
alene fremgér af lejelovens § 106.

Lejelovens § 106, der generelt regulerer huslejenevnets kompetence til at treeffe afgerelse 1 en lang reekke
tvister mellem udlejer og lejere, omfatter bl.a. tvister om opfyldelse af udlejerens pligt til renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse, jf. lejelovens kapitel IV. Lejelovens § 106 dekker sdledes anvendelsesomra-
det for boligreguleringslovens § 22, stk. 1, 1. pkt.

Reglen i1 § 22, stk. 2, om sanktioner ved udlejerens undladelse af at fremlaegge regnskaber med bilag for
de sidste 5 ar vedrerende de konti, der er nevnt i §§ 18 og 18 b foreslds ophavet, da udlejeren ikke lan-
gere skal udlevere regnskaber til lejerne. Den tilsvarende regel for kontoen for indvendig vedligeholdelse
foreslas ophavet, da reglen fremgar af lejelovens § 22, stk. 5.

For sa vidt angér § 22, stk. 3, om vedligeholdelsespabud henvises der til § 1, nr. 10, om udvidelse af
ordningen med vedligeholdelsespabud til alle ejendomme.

§ 22, stk. 4, om at huslejenzvnet ved afgerelse af spergsmal om renholdelses- og vedligeholdelsesarbej-
der, hvortil udgiften ikke kan atholdes af en vedligeholdelseskonto, skal tage i betragtning, om ejendom-
mens vedligeholdelsestilstand ma anses for rimelig 1 forhold til den galdende leje, foreslds ophavet,
idet udlejerens pligt til at vedligeholde ejendommen ikke er athangig af saldoen pd de udvendige
vedligeholdelseskonti efter §§ 18 og 18 b, jf. § 1, nr. 10.

Til nr. 26 og 27

2014/1 LSF 97 91



Efter det geeldende § 20, stk. 1, skal udlejeren udarbejde et sarskilt arsregnskab for vedligeholdelseskon-
toen, hvor udgiften vises, fordelt pa de enkelte arbejder eller forskellige kategorier af arbejder. En positiv
eller negativ saldo overfores til det folgende regnskabsér.

Grundejernes Investeringsfond paser efter det geeldende § 22 a, stk. 3, at det beleb, der til enhver tid
indestar pd kontoen, svarer til udlejerens forpligtelse efter § 18 b.

I bekendtgerelse nr. 632 af 15. juni 2006 er fastsat nermere regler om, hvorledes Grundejernes Investe-
ringsfond skal kontrollere indbetalinger og udbetalinger 1 forhold til belgb indsat pa § 18 b-kontoen.

Af det geldende § 6 1 bekendtgerelsen folger, at ejeren for hvert kalenderar til Grundejernes Investerings-
fond skal fremsende en opgerelse over hensettelser, jf. boligreguleringslovens §§ 18 og 18 b, samt over
de atholdte udgifter i det omfang, de kan debiteres kontoen, jf. § 19.

I nr. 23 foreslds bestemmelsen 1 § 20, stk. 1, om udarbejdelse af vedligeholdelsesregnskab, som led i en
forenkling, ophavet.

I nr. 26 foreslas det, at udlejeren i stedet skal udarbejde vedligeholdelsesregnskab til brug for Grundejer-
nes Investeringsfonds tilsyn med, at det beleb, der til enhver tid indestar pa kontoen, svarer til udlejerens
forpligtelser efter § 18 b, jf. det geldende § 22 a, stk. 3.

Forslaget indeberer, at udlejeren, som led 1 den opgerelse, udlejeren skal indsende efter den omtalte §
6 1 bekendtgorelsen, skal indsende sarskilt arsregnskab for vedligeholdelsesudgifterne til Grundejernes
Investeringsfond.

Efter boligreguleringslovens § 22 b, stk. 4, er det en betingelse for udbetaling fra § 18 b-kontoen, at §
18-kontoen er opbrugt. Dette bevirker, at de to konti i praksis fungerer som »forbundne kar« idet

der forst kan ske udbetaling fra bindingskontoen, nir arets afsatning pd § 18-kontoen samt en eventuel
positiv saldo er opbrugt. Regnskabets resultat fordeles efterfelgende pa de to konti.

Specifikationskravene for regnskabet svarer til kravene efter den gaeldende § 20, stk. 1. For ejendomme
omfattet af § 18 b, skal der udarbejdes og indsendes regnskab for bade § 18 og § 18 b-kontoen.

Lejerne skal efter § 22 b inddrages ved udbetaling fra § 18 b-kontoen, der er bundet i Grundejernes
Investeringsfond.

Beboerrepraesentanterne eller lejerne skal séledes have underretning om, hvilke udgifter der er afholdt,
og hvilket beleb der kraves udbetalt senest samtidig med, at udlejeren kraver belebet udbetalt. Belab
indsat pa kontoen kan udbetales, medmindre beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne protesterer
mod udbetalingen inden 6 uger efter modtagelsen af underretningen. Hvis enighed ikke kan opnéds mellem
udlejeren og beboerreprasentanter eller et flertal af lejerne, og udlejeren ensker at fastholde kravet om
udbetaling, skal udlejeren indbringe sagen for huslejenaevnet.

Regnskab og frigivelsesbegaring efter § 22 b, stk. 1, kan ifelge praksis i Grundejernes Investeringsfond
forst indsendes, ndr indsigelsesfristen er udlebet eller et flertal af lejerne/beboerrepraesentanterne har
(med)underskrevet begaeringen.

Undlader udlejeren at indsende vedligeholdelsesregnskaber til Grundejernes Investeringsfond medferer
det, at vedligeholdelsesudgifterne sattes til nul. Udbetaling af bundne hensattelser til § 18 b-kontoen
forudsaetter, at der er aftholdt vedligeholdelsesudgifter. Undlader udlejer at indsende vedligeholdelsesregn-
skaber, medforer det séledes, at udlejer ikke kan fi frigivet bundne midler i Grundejernes Investerings-
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fond. Huslejen@vnet afgor efter de geldende regler uenighed om beleb, der fradrages pa vedligeholdel-
seskontoen og vil 1 den forbindelse kunne indhente bilag til vedligeholdelsesregnskabet fra udlejeren.

I nr. 27 foreslas, at § 22 ¢, om at § 20 ogsa finder anvendelse pd § 18 b-kontoen, ophaeves.

Forslaget er en konsekvens af nr. 23 om ophevelse af 20, stk. 1 og 2, om udlejers pligt til at udarbejde og
udlevere sarskilte arsregnskaber for de udvendige vedligeholdelsesregnskaber.

Til nr. 28

Der foresléds indsat en henvisning til de foreslaede regler i lejelovens § 65, stk. 2 og 3, om inddragelse af
beboerreprasentanterne 1 forbindelse med sterre forbedringsarbejder. Hensigten med forslaget er at gore
udlejeren opmerksom pd, at iagttagelse af disse regler er en gyldighedsbetingelse for at kunne varsle
ivaerksettelse af forbedringsarbejderne.

Til nr. 29
Forslaget er en konsekvens af forslaget i nr. 30, om ophaevelse af § 25 a, stk. 2.
Til nr. 30 og 31

Som led i1 forenklingen foreslds det at ophave bestemmelserne 1 boligreguleringslovens § 25 a, stk. 2, og
4. Dette forslag indeberer, at regulerede ejendomme fremover vil vaere omfattet af bestemmelserne i den
foreslaede bestemmelse 1 lejelovens § 59 a, stk. 2, og 59 b, stk. 1, som affattet ved dette forslags § 1, nr.
38 om forhandsgodkendelse af huslejen ved forbedringsarbejder. Forslaget tilsigter ingen realitetsendring
1 retstilstanden for regulerede ejendomme.

Det foreslas endvidere at ophave boligreguleringslovens § 25 b, stk. 1-4, om forhdndsgodkendelse af
lejen ved ombygning efter byfornyelseslovgivningen. Forslaget indebarer, at forhdndsgodkendelse af
lejen 1 regulerede ejendomme, der er ombygget med stotte efter lov om privat byfornyelse og lov om
byfornyelse behandles efter reglerne i den foresldede bestemmelse i lejelovens § 59 a, stk. 5, og § 59 b,
stk. 3, som affattet ved dette forslags § 1, nr. 38. Forslaget tilsigter ingen realitetseendring 1 retstilstanden
for regulerede ejendomme.

Herudover foreslds det at ophave bestemmelserne 1 boligreguleringslovens § 25 ¢ om forhandsgodken-
delse af lejen ved indretning af beboelseslejligheder 1 nypébyggede tagetager og boligreguleringslovens §
25 d om forhandsgodkendelse af lejen 1 private andels- og ejerboliger, sdledes at forhold omfattet af disse
bestemmelser i1 regulerede ejendomme fremover reguleres af de foreslaede bestemmelser i1 lejelovens
§ 59 a, stk. 3, og § 59 a, stk. 4,, som affattet ved dette forslags § 1, nr. 38. Forslaget tilsigter ingen
realitetseendring i retstilstanden for regulerede ejendomme.

Endelig foreslds det at ophave bestemmelserne i boligreguleringslovens § 25 e, som giver hjemmel til,
at udlejeren kan fa huslejenavnets forhdndsgodkendelse af hvilken lejeforhejelse, der kan kraeves efter
gennemforelsen af energibesparende arbejder omfattet af en aftale om gron byfornyelse efter kapitel
6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, samt hvilken lejeforhgjelse, der kan gennemferes for
forbedringerne efter de almindelige regler i lejelovens § 58, stk. 1-2. Forslaget indeberer, at forhandsgod-
kendelse af lejen i1 forbindelse med gennemforelse af energibesparende arbejder efter lov om byfornyelse
og udvikling af byer kapitel 6 behandles efter reglerne i den foresldede bestemmelse 1 § 59 a, stk. 6,
som affattet ved dette forslags § 1, nr. 38. Forslaget tilsigter ingen realitetseendring i retstilstanden for
regulerede ejendomme.

Endelig foreslas det at ophave boligreguleringslovens § 25 b, stk. 5, og § 25 e, stk. 4, om indbringelse
af huslejen@vnets afgorelser om forhandsgodkendelser for boligretten (i Kebenhavn via ankenavnet) som
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overfladige, idet forholdet er dekket af de generelt geeldende regler herom 1 boligreguleringslovens §§ 43
og 44.

Til nr. 32
Forslaget er en konsekvens af nr. 30, hvorved § 25 a, stk. 2 og 4 ophaves.
Til nr. 33

Efter de gaeldende regler i § 36, stk. 3, vaelges to af huslejena@vnets medlemmer af kommunalbestyrelsen
efter indstilling fra henholdsvis de sterre udlejerforeninger og de storre lejerforeninger 1 kommunen.

Efter de geldende regler er det pd udlejersiden fortrinsvis foreninger af udlejere, som er indstillingsbe-
rettigede. I tilfelde, hvor der er flere foreninger, som ensker at indstille medlemmer til huslejenevnet,
herunder grundejerforeninger, bor det séledes vurderes, hvilke af de pageldende foreninger der reprasen-
terer udlejere. I denne forbindelse er det ikke afgerende, om foreningen benavnes udlejerforening eller
grundejerforening, men derimod i hvilket omfang foreningens medlemmer er udlejere.

I tilfeelde af uenighed om en forenings indstillingsret vil sagen kunne indbringes for det kommunale
tilsyn.

Det foreslas, at det angives, hvilke sterre udlejer- og lejerforeninger der er indstillingsberettigede ved
udpegning af huslejen@vnsmedlemmer til felleskommunale huslejenavn. Efter forslaget vil alle storre
udlejer- og lejerforeninger i én eller flere af de kommuner, der indgar som en del af det geografiske omra-
de for det felleskommunale huslejen@vn, vaere indstillingsberettigede. Det vil sdledes kunne forekomme,
at flere lejer- og udlejerorganisationer vil vere indstillingsberettigede.

Forslaget har ikke til hensigt at @ndre den geeldende retstilstand med hensyn til, hvilke organisationer der
kan anses for sterre udlejer- og lejerforeninger inden for det faelleskommunale huslejenavns geografiske
omrade.

Hvis ingen udlejer- eller lejerforeninger opfylder betingelserne for at vare indstillingsberettigede, finder
det geeldende § 36, stk. 4, anvendelse, sdledes at kommunalbestyrelsen valger neevnsmedlemmerne uden
indstilling.

Til nr. 34

Det foreslés 1 stk. 1, at belabet for at indbringe en sag for huslejenevnet heves fra 100 kr. (140 kr. 1 2014-
prisniveau) til 300 kr. Endvidere foreslds det, at belebet for indbringelse af sager om forhandsgodkendelse
efter det foreslaede § 59 a, stk. 1, nr. 3, 1 lov om leje reduceres fra 3.500 kr. til 500 kr.

Bestemmelsen 1 stk. 2 er ny og angiver, at hvis en lejer far medhold i1 en klage, skal udlejeren bidrage til
betaling af de udgifter, der er forbundet med sagens behandling ved huslejenavnet, med et belgb pa 2.080
kr.

Belgbet udleses, ndr sagsbehandlingen i huslejenavnet forer til en afgerelse fra nevnet, som betyder,
at udlejeren har tabt sagen. Det er séledes huslejen@vnet, som beslutter, om der skal betales for sagens
behandling. Gebyr for en tabt sag for udlejeren palegges, uanset om sagen er rejst af lejeren eller
udlejeren, ligesom gebyrreglerne efter forslaget vil vaere galdende for alle sager, der indbringes for
huslejengevnet, herunder sager mellem ejeren og Grundejernes Investeringsfond.

En tabt sag for udlejeren er, nér lejeren har faet fuldt medhold. Indgés der forlig i en sag, betaler udlejeren
ikke gebyr, heller ikke selv om lejeren ved forliget far fuldt medhold.
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Indbringes en sag for ankenavnet 1 Kgbenhavn, er det udfaldet af sagen 1 anken@vnet, der er afgerende
for, om der skal betales gebyr. Det betyder, at der kun betales gebyr, hvis lejeren far fuldt medhold 1
ankenavnet. Indbringes en sag efterfolgende for domstolene, har domstolsafgerelsen ikke betydning for
huslejena@vnsgebyret.

Bestemmelsen har virkning for sager, som indbringes for huslejenavnet efter lovens ikrafttraeden.
Til nr. 35

Forslaget er en konsekvens af nr. 34, hvorved det geeldende § 39, stk. 2, bliver stk. 3.

Til nr. 36

Andringen er redaktionel, idet den foresldede @ndring er en konsekvens af forslaget i nr. 25 om nyaffat-
telse af § 22, hvorved bestemmelsen i § 22, stk. 3, om vedligeholdelsespabud udgar.

Til nr. 37 og 38
Der foreslas to @ndringer i § 61 om Grundejernes Investeringsfonds mulighed for at yde tilskud.

For det forste foreslas, at den &rlige ramme pd 3 mio. kr. for fondens tilskud til oplysning, kurser og
informationsvirksomhed for ejere og lejere @ndres fra 3 mio. kr. til 5 mio. kr. Rammen indfertes 1 1993
og er ikke siden blevet reguleret. Forhgjelsen foreslds derfor som en ajourfering af belebet. Det foreslés
samtidig, at belgbet - som de ovrige beleb 1 lejelovgivningen - fremover reguleres efter udviklingen 1
nettoprisindekset.

For det andet foreslds, at grensen pa 20 pct. af fondens renteindtegter @&ndres til 20 pct. af fondens
finansindteegter. Baggrunden for forslaget er, at en stor del af fondens indtegter i dag hidrerer fra fx
afkast pa aktier, som formelt set ikke er renteindteegter. Da det ikke har veret hensigten at sondre imellem
forskellige slags finansindtaegter, foreslds det, at begrebet praciseres.

Til § 3
Tilnr. 1 og 2

Efter de gaeldende regler i § 2 afthanger huslejenevnenes muligheder for at treffe afgerelse om tvangs-
administration i forbindelse med udlejerens manglende vedligeholdelse af, om boligreguleringslovens
kapitel II-V finder anvendelse i kommunen (regulerede kommune) eller ej (uregulerede kommune).

I regulerede kommuner er det efter det gaeldende § 2, stk. 2, en betingelse, at udlejeren ikke har overholdt
et vedligeholdelsespabud fra huslejenevnet efter den gaeldende § 22, stk. 3, 1 boligreguleringsloven. Det
er tillige en betingelse, at Grundejernes Investeringsfond tidligere har tvangsgennemfort arbejder pa
ejendommen efter boligreguleringslovens § 60.

Efter de gzldende regler har huslejenavnet ikke kompetence til at udstede vedligeholdelsespabud, der
kan tvangsgennemfores af Grundejerenes Investeringsfond i uregulerede kommuner. Lejerne i uregulere-
de kommuner er henvist til at anlegge sag ved domstolene for at tvinge udlejeren til at gennemfore
manglende vedligeholdelse. Efter det galdende § 2, stk. 4, er det derfor en betingelse for huslejenavnets
afgerelse om tvangsadministration i uregulerede kommuner, at ejendommen er mangelfuld, at udlejeren
tidligere er deomt til at lade vedligeholdelsesarbejder udfere pd ejendommen, og at udlejeren herefter ikke
uden unedigt ophold har pdbegyndt og fuldendt de navnte vedligeholdelsesarbejder.

Med den foresldede a@ndring 1 lovforslagets § 1, nr. 10, og § 2, nr. 25, om ophavelse af boligregulerings-
lovens § 22, stk. 3, som i stedet er indsat som § 19, stk. 3, 1 lov om leje, far huslejenavnet kompetence

2014/1 LSF 97 95



til ogsd 1 uregulerede kommuner at udstede vedligeholdelsespdbud, der kan tvangsgennemferes via
Grundejernes Investeringsfond. Det betyder, at lejerne 1 uregulerede kommuner ligestilles med lejere
regulerede kommuner. De foresldede @endringer er en konsekvens heraf.

Der henvises 1 ovrigt til bemarkningerne til § 1, nr. 10, hvor den galdende retstilstand vedrerende
huslejengevnets mulighed for at udstede vedligeholdelsespibud er beskrevet.

Tilnr. 3

Forslaget er en konsekvens af forslaget om at ophave udlejerens pligt til at udsende regnskaber for
ejendommens vedligeholdelseskonti efter boligreguleringslovens § 18 og § 18 b til lejerne, herunder i
forbindelse med varsling af lejeforhgjelse.

Til § 4

Tilnr. 1 og 2

Andringerne er en konsekvens af forslagets § 1, nr. 38 og § 2, nr. 31, hvorved henholdsvis lejelovens
§ 59 e og den tilsvarende bestemmelse i boligreguleringslovens § 25 e ophaves. Bestemmelserne vil
fremover fremga af det foreslaede § 59 a, stk. 1, nr. 5, i lejeloven.

Tilnr. 3

Andringen er redaktionel, idet den foresldede @ndring er en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 25, om
nyaffattelse af boligreguleringslovens § 22, hvorved bestemmelsen i boligreguleringslovens § 22, stk. 3,
om vedligeholdelsespabud udgér. Bestemmelsen indsettes i stedet som § 19, stk. 3, i lov om leje, jf. § 1,
nr. 10.

Til nr. 4

Det foreslas, at det geldende krav i byfornyelsesloven § 54, stk. 3, om udarbejdelse af »drifts- og
vedligeholdelsesplaner« som betingelse for byfornyelsesstotte, skal forstds sadan, at det kan opfyldes
ved udarbejdelse af de foresldede »vedligeholdelsesplaner« i § 18 a, stk. 1, som affattet ved forslagets
§ 2, nr. 19. Det bemarkes i den forbindelse, at »drifts- og vedligeholdelsesplaner« i byfornyelseslovens
forstand svarer til de i lovforslaget nevnte »vedligeholdelsesplaner«. En ejer skal sdledes ikke udarbejde
to forskellige vedligeholdelsesplaner. Zndringen indeberer, at ejendomme, som vil blive omfattet af
krav i den foreslédede § 18 a, stk. 1, om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner efter lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, kan opfylde kravet i byfornyelseslovens § 54, stk. 3, (om udarbejdelse af
drifts- og vedligeholdelsesplan som betingelse for at modtage byfornyelsesstotte) alene ved at udarbejde
»vedligeholdelsesplaner« som navnt i lovforslaget.

Det foreslas endvidere, at de nermere reglerne om udarbejdelse af drifts- og vedligeholdelsesplaner som
betingelse for byfornyelsesstotte 1 § 54, stk. 4 og 5, 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer ikke skal
finde anvendelse pd ejendomme omfattet af det foreslaede krav om udarbejdelse af vedligeholdelsespla-
neri§ 18 a, stk. 1, som affattet ved forslagets § 2, nr. 19.

Efter lovens ikrafttreeden vil der herefter vare to forskellige procedurer for udarbejdelse og revision af
vedligeholdelsesplaner for ejendomme, som modtager byfornyelsesstotte athaengig af, om den byfornyede
ejendom er omfattet af § 18 a, stk. 1, 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene eller ;.

Ejendomme omfattet af boligreguleringslovens § 18 a, stk. 1, som affattet ved dette forslags § 2, nr.
19, omfatter ejendomme med mindst 7 lejemal pr. 1. januar 1995 beliggende 1 regulerede kommuner,
dvs. kommuner, hvor reglerne 1 kapitel II-IV i1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene finder
anvendelse. Efter forslaget etableres en ordning med rullende 10-arige vedligeholdelsesplaner for disse
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ejendomme, med det formal at sikre den mest hensigtsmessige vedligeholdelse af de store private udlej-
ningsejendomme. Planen skal revideres og ajourferes hvert ar, dels 1 forhold til de arbejder, der indgar
1 den galdende plan, dels 1 forhold til det 10. ar. Hvis arbejderne i vedligeholdelsesplanen ikke udferes,
finder lejelovgivningens almindelige regler om vedligeholdelsespabud anvendelse. Huslejenavnet kan
herefter pa lejerens begaring palegge udlejeren at udfere vedligeholdelsesarbejder, og Grundejernes In-
vesteringsfond kan tvangsgennemfore de palagte arbejder, hvis udlejeren ikke overholder huslejenavnets
afgerelse. Der henvises n@rmere til bemarkningerne til § 2, nr. 19.

For ejendomme, der ikke er omfattet af § 18 a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
dvs. alle ejendomme beliggende i1 uregulerede kommuner samt private udlejningsejendomme med faerre
end 7 lejemal samt ejer- og andelsboliger i regulerede kommuner, opretholdes den geldende ordning i by-
fornyelsesloven, jf. § 54, stk. 3 — 5, hvorefter ejeren som betingelse for stotte skal udarbejde en drifts- og
vedligeholdelsesplan, som skal revideres hvert 5. ar. Planen skal indsendes til kommunalbestyrelsen, som
skal pase, at den overholdes. Kommunalbestyrelsen kan beslutte at oph@eve krav om fremtidig revision af
drifts- og vedligeholdelsesplanen, nér planen er revideret to gange. Hvis ejeren ikke overholder kravene
1§ 54, stk. 3 og 4 skal kommunalbestyrelsen indbringe spergsmaélet for huslejenavnet, hvis drifts- og ved-
ligeholdelsesplanen er af vasentlig betydning for bygningens vedligeholdelsesstilstand. Endvidere kan %
af lejerne eller beboerreprasentationen indbringe spergsmél om opfyldelse af drifts- og vedligeholdelses-
planen for huslejenavnet. Huslejenavnet kan efter lejelovgivningens almindelige regler om vedligehol-
delsespabud palegge udlejeren at udfere vedligeholdelsesarbejder, og Grundejernes Investeringsfond kan
tvangsgennemfore de palagte arbejder, hvis udlejeren ikke overholder huslejenavnets afgorelse.

Til§ 5
I stk. 1 foreslas, at loven skal trede 1 kraft den 1. juli 2015. Loven har virkning for aftaler, der

indgas efter lovens ikrafttreden, medmindre andet folger af indholdet af den enkelte bestemmelse, og det
fremgar af bemaerkningerne.

I stk. 2 er det dog foresléet, at de foresldede regler i lejelovens § 65, stk. 2-4, om inddragelse af beboer-
reprasentanterne 1 sterre forbedringsarbejder forst traeder i kraft den 1. januar 2016. Bestemmelserne
gelder sdledes for forbedringsarbejder, som varsles iverksat den 1. januar 2016 og senere. Baggrunden
for den foresldede overgangsregel er, at de foresldede bestemmelser indeholder en raekke krav, som skal
vare opfyldt, inden ivaerksettelse af forbedringsarbejderne kan varsles. Det findes derfor hensigtsmaessigt
at give udlejerne en periode pd 6 maneder til at indarbejde disse forudsetninger i planlegningen af
kommende storre forbedringsarbejder.

I forslagets § 1, nr. 36, foreslas, at ordningen i kapitel X A 1 lov om leje med binding 1 Grundejernes
Investeringsfond af hensattelser til forbedringer i uregulerede ejendomme ophaves. I stk. 3 foreslas, at
saldoen pa de eksisterende konti udbetales efter de galdende regler 1 kapitel X A i lov om leje. For
at sikre afleb fra ordningen foreslds det samtidig, at der ikke kan varsles forbedringsforhgjelse for de
pageldende ejendomme, for indestdende belob pd kontoen er udbetalt. Det foreslas, at huslejen@vnet
trefter afgarelse om tilsidesattelse af forbedringsforhejelse opkravet 1 strid hermed. Der kan forekomme
ejendomme med en negativ saldo pa kontoen. Det foreslas, at udlejeren i de tilfeelde fortsetter med at
opkraeve og afsette belob efter §§ 63 a og 63 b 1 lov om leje, indtil kontoen er udlignet. Nér saldoen pd
kontoen er udbetalt eller udlignet, skal lejen nedsattes tilsvarende.

I stk. 4 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 10, alene skal gelde for sager, der indbringes efter lovens
ikrafttreeden. Det har saledes ikke betydning for huslejenavnets mulighed for at udstede vedligeholdelses-
pabud, hvornar de pagaeldende vedligeholdelsesmangler er opstiet.

I stk. 5 foreslds det, at de @ndrede regler om forbrugsregnskaber for udlejerens leverancer af varme og
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opvarmning af brugsvand, vand henholdsvis keling forst skal finde anvendelse pé forbrugsregnskaber,
hvis regnskabsar begynder efter lovens ikrafttreden 1. juli 2015.

De hidtil geldende regler i lejelovens kapitel VII, VII B og VII C finder efter forslaget fortsat anven-
delse péd udlejerens leverancer af varme og opvarmning af brugsvand, af vand og af keling, hvis det
regnskabsar, der danner grundlag for udlejerens krav om lejernes refusion af udgifter ud over lejen, ikke
er pdbegyndt ved lovens ikrafttreeden den 1. juli 2015. De nye regler vil saledes i disse tilfelde forst
finde anvendelse fra det folgende forbrugsregnskabsér, der skal danne grundlag for refusion af udlejerens
udgifter til leverancer.

I stk. 6 er det foreslaet, at den foresldede @ndring af lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt. hvorefter mulighe-
den for at aftale en trappelejeregulering erstattes af en mulighed for at aftale, at lejen reguleres efter
nettoprisindeks, alene skal gelde for lejeaftaler, der indgés efter lovens ikrafttreeden. Forslaget indebarer,
at allerede indgidede gyldige aftaler om en lejeregulering med bestemte belob til bestemte tidspunkter
(trappeleje) fortsetter uaendret ogséd efter lovens ikrafttreeden. Aftales der efter lovens ikrafttreden en-
dringer 1 reguleringen af lejen for lejemal omfattet af lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., skal en sddan aftale
indgas under iagttagelse af den foreslaede @ndring, det vil sige, at der fremover kun kan aftales, at lejen
reguleres efter nettoprisindeks.

I stk. 7 er det foresléet, at ophavelsen af lejelovens § 66, stk. 1, litra b, udskydes til 1. januar 2016. For-
slaget er en konsekvens af den i stk. 2 foresldede overgangsordning, som udskyder ikrafttredelsen af
de foreslaede § 65, stk. 2-4, til 1. januar 2016. Reglen om hering af beboerrepraesentanterne forud for
iverksattelse af forbedringsarbejder i1 lejelovens § 66, stk. 1, litra b, opretholdes saledes, indtil den
afleses af de nye regler i lejelovens § 66, stk. 2-4.

I stk. 8 er det foreslaet, at forslaget 1 § 1, nr. 47, kun skal gelde lejeforhold om ejer- og andelsboliger,
hvor lejeaftale indgas efter lovens ikrafttreeden. Det er sdledes afgerende, om aftale er indgaet for eller
efter lovens ikrafttraeden. Derved sikres, at lejere, som har indgéet en lejeaftale 1 tillid til gaeldende regler,
hvorefter opsigelse ikke er mulig, fortsat ikke kan opsiges og dermed miste deres bolig.

I stk. 9 er det foresléet, at forslaget i § 1, nr. 66, kun skal gelde for overtraedelser af duserbestemmelsen
ilejelovens § 6, stk. 1, som finder sted efter lovens ikrafttreeden. Derved sikres det, at udlejeren far mulig-
hed for at indrette sig efter de foresldede nye sanktionsmuligheder for overtreedelse duserbestemmelsen.

I stk. 10 er det foreslaet, at lovens § 2, nr. 21, alene finder anvendelse efter udlebet af aftaler indgaet ef-
ter boligreguleringslovens § 18 d. Forslaget er en konsekvens af forslagets § 2, nr. 22, hvorved boligregu-
leringslovens § 18 d ophaves. Bestemmelsen giver udlejeren og lejerne mulighed for at indgé aftale om,
at forege hensattelser til udvendig vedligeholdelse for at gennemfore en 5-4rig vedligeholdelsesplan. Af-
taler efter de geeldende regler vil alle udlebe med udlebet af den 5-arige vedligeholdelsesplan. Udlejeren
vil kunne opkrave forhgjet hensazttelsesbelob indtil udlebet af aftalen.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geeldende formulering

§1...
Stk. 2.

Stk. 3. Loven galder dog ikke for aftaler om leje af bolig
med fuld kost eller for aftaler mellem et hotel og dets geester.
Stk. 4.-5.

§ 4....
Stk. 2.-7.

§7..

Stk. 2. En lejer, der ved aftale har erhvervet videregéende
rettigheder, f. eks. aftalt uopsigelighed, afstaclsesret eller ret
til at fa godtgerelse efter § 63 ved fraflytning, kan kreve
aftalen tinglyst. Den tinglyste aftale respekterer storst mulige
offentlige 1&n samt de gvrige panteheftelser og byrder, som
var tinglyst ved aftalens anmeldelse til tinglysning.

Stk. 3. Har ejeren ikke ladet aftalen tinglyse senest 1 uge
efter, at lejeren har forlangt det, har lejeren ret til at lade
aftalen tinglyse.

Stk. 4. Nar lejeforholdet er ophert, skal lejeren lade den
tinglyste aftale aflyse. Har lejeren ikke ladet aftalen aflyse
senest 1 uge efter, at udlejeren har forlangt det, har udlejeren
ret til at lade aftalen aflyse.

§9....

Stk. 2. Safremt udlejeren sammen med lejeren i forbindelse
med indflytning foretager gennemgang af en beboelseslejlig-
hed, skal udlejeren i ejendomme med beboerreprasentation
med en rimelig frist skriftligt indkalde beboerrepraesentanter-
ne til at deltage i gennemgangen. Udarbejdes der pa grundlag
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Lovforslaget

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af 11. august
2010, som andret ved § 148 i lov nr. 1336 af 19. december
2008, § 3 1 lov nr. 1611 af 22. december 2010, § 1 i lov nr.
517 af 5. juni 2012, § 1 i lov nr. 270 af 19. marts 2013, § 2 i
lov nr. 901 af 4. juli 2013 og § 1 i lov nr. 439 af 6. maj 2014,
foretages folgende andringer:

1. 1§ 7, stk. 3, indsattes efter »gaester«: »og for lejeforhold
om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder
sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er
udlejet til ferie- og fritidsmeessige formal.«

2.1 ¢ 4 indsattes som stk. 8:

»Stk. 8. For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens be-
slutning om regulering efter nettoprisindeks, jf. § 9 a i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, og som indgés
efter, at udlejeren har truffet beslutning om en sadan regule-
ring, skal det fremgé 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
boligforholdene nevnte 2 &rs-periode udlaber.«

3.1§ 7, stk. 2, 1. pkt., endres »uopsigelighed,« til: »uopsige-
lighed eller«, og »eller ret til at fa godtgerelse efter § 63 ved
fraflytning« udgar.

4. 7, stk. 3 og 4, ophaves, og i stedet indszttes:
»Stk. 3. Lejeaftalen tinglyses og aflyses efter tinglysnings-
lovens regler.«

5.§ 9, stk. 2, ophaves og i stedet indsaettes:

»Stk. 2. Udlejeren, der udlejer mere end én beboelseslejlig-
hed, skal syne beboelseslejligheden i forbindelse med indflyt-
ningen og udarbejde en indflytningsrapport. Den indflyttende
lejer skal indkaldes til synet.

Stk. 3. Indflytningsrapporten, jf. stk. 2, skal udleveres til
lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger efter



af gennemgangen en indflytningsrapport, skal beboerrepree-
sentanterne og lejeren have tilsendt kopi deraf.

Stk. 3....

§ 11. Er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejefor-
holdets bestdende i den stand, som lejeren efter retsforholdet
mellem ham og udlejeren kan kreeve, og athjelper udlejeren
ikke straks mangelen efter pakrav derom, kan lejeren selv
afthjelpe den for udlejerens regning. Vedrerer mangelen det
lejedes forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign., kan le-
jeren ved fogdens bistand skaffe sig adgang til ejendommens
installationer for at afhjeelpe mangelen.

Stk. 2....

§ 18. Reglerne 1 §§ 10-17 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for lejeren.

§ 19. Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede for-
svarligt vedlige. Alle indretninger til afleb og til forsyning
med lys, gas, vand, varme og kulde skal holdes i god og
brugbar stand.

Stk. 2. Fornyelse af tapet, maling, hvidtning eller anden
istandsettelse som folge af forringelse ved slid og &lde skal
foretages sa ofte, det er pakrevet under hensyn til ejendom-
mens og det lejedes karakter, jf. dog § 22.

Stk. 3. Udlejeren skal ligeledes serge for renholdelse og
sedvanlig belysning af ejendommen og adgangsvejene til det
lejede, ligesom han skal renholde fortov, gard og andre falles
indretninger.

§ 21. Nar en lejlighed er udlejet udelukkende til beboelse,
anses udlejerens pligt til at vedligeholde lejligheden med
hvidtning, maling og tapetsering for opfyldt, nér han til dette
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synet, hvis denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil
kvittere for modtagelsen af rapporten.

Stk. 4. Ved overtradelse af stk. 2 og 3 bortfalder udlejerens
krav pa istandsettelse efter § 98, stk. 1, medmindre kravet
skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 5.

6.1¢ 11, stk. 1, indsattes som 3. pkt.:

»1. og 2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejeren
uberettiget har afbrudt det lejedes forsyning med lys, gas,
varme, kulde el. lign.«

7.1¢ 18 indsattes efter »Reglerne i«: »§ 9, stk. 2-4, og«.

8.§ 19, stk. 1, affattes saledes:

»Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvar-
ligt ved lige, herunder vedligeholde alle indretninger til afleb
og til forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde samt sor-
ge for renholdelse og sedvanlig belysning af ejendommen og
adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejeren skal renholde
fortov, gard og andre falles indretninger.«

9.1§ 19, stk. 2, eendres »Fornyelse af tapet, maling, hvidtning
eller anden istandsattelse« til: » Vedligeholdelse, herunder sa-
vel indvendig, jf. § 21, som anden vedligeholdelse, «.

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

»Stk. 3. Huslejenevnet kan pé lejerens begering palaegge
udlejeren at lade bestemte arbejder udfere og fastsette neer-
mere retningslinjer herom. Huslejenavnet skal fastsatte en
tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferelse. Huslejenavnet
kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsattes med et belob,
der svarer til forringelsen af det lejedes vaerdi, hvis udlejeren
ikke overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt. Lejened-
settelsen gelder, indtil arbejderne er udfert, Grundejernes
Investeringsfond treeffer endelig beslutning om at iverksatte
arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 60, stk. 1, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, eller huslejenavnet
beslutter, at ejendommen skal administreres pa ejerens vegne,
jf. lov om tvungen administration af udlejningsejendomme.

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

11. 1 § 27 @ndres »udelukkende« til: »helt eller delvist« og
»at vedligeholde lejligheden med hvidtning, maling og tapet-
sering « @ndres til: »indvendig vedligeholdelse«.
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formaél lgbende har afholdt de beleb, der skal anvendes hertil
efter reglerne 1 §§ 22 og 23.

§ 22....

Stk. 2. Har lejeren ved aftale delvis overtaget pligten til at
vedligeholde med tapet, hvidtning og maling, nedsattes det
beleb, der afszttes pa vedligeholdelseskontoen, forholdsmaes-
sigt.

Stk. 3. Nar udlejeren har afholdt udgiften til hvidtning,
maling og tapetsering og til anden vedligeholdelse efter § 23,
stk. 2, kan han fradrage den pé vedligeholdelseskontoen. Han
skal samtidig give lejeren en skriftlig opgerelse over de af-
holdte udgifter samt oplysning om, hvilket belgb der herefter
er til rddighed. Lejeren kan kreeve dokumentation for de af-
holdte vedligeholdelsesudgifter.

Stk. 4.-5.

§ 24. Reglerne 1 §§ 21-23 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for lejeren, bortset fra aftale om, at lejeren overtager
pligten til vedligeholdelse.

§29....

Stk. 2-8....

Stk. 9. Lejeren af en beboelseslejlighed eller et verelse til
helarsbeboelse har ret til at installere hjelpemidler m.v. efter
bestemmelserne i § 102 i lov om social service, hvis kommu-
nalbestyrelsen garanterer for betaling af retableringsudgifter
ved lejerens fraflytning. Lejeren skal underrette udlejeren, for
indretningen finder sted.

Stk. 10....
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12. 1§ 21 indsaettes som 2. pkt.:

»Ved indvendig vedligeholdelse forstds vedligeholdelse af
lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og lakering af
gulve. Omfatter en lejeaftale sével lokaler, der er udlejet til
beboelse, som lokaler, der udelukkende er udlejet til andet
end beboelse, og er lokalerne beliggende i hver sin fysiske
enhed, finder 1. pkt. kun anvendelse for s& vidt angar den del
af det lejede, der er udlejet til beboelse.«

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

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

15. 1 § 24 indsettes efter »Reglerne i«: »§ 19, stk. 2, og«, og
som 2. pkt. indsettes:

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

16. I § 24 indseaettes som stk. 2:

»Stk. 2. Reglen i § 19, stk. 1, kan ikke fraviges til skade for
lejeren for sa vidt angar anden vedligeholdelse end indvendig
vedligeholdelse i ejendomme, hvor reglerne i kapitel II-IV
i lov om midlertidig regulering af boligforholdene finder an-
vendelse.«

17.1§ 29, stk. 9, 1. pkt., indsattes efter »hjelpemidler m.v.«:
» det lejede og efter udlejerens anvisning pa ejendommens
feellesarealer«, og »§ 102 i« udgér.

18. § 29, stk. 9, 2. pkt., ophaeves, og i stedet indsattes:

»Lejeren skal forudgdende skriftligt anmelde de pétenkte
installationer m.v. til udlejeren. 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 nagte lejeren at lade installa-
tionerne pa fellesarealerne udfere, hvis de er til vasentlig
ulempe for ejendommen eller de ovrige lejere«.
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§ 32. Udlejeren skal anvise et betalingssted her i landet. Er
der ikke anvist et betalingssted, skal lejen betales pa udleje-
rens bopel her i landet. Indbetaling til et pengeinstitut anses
for betaling pé det anviste betalingssted.

§ 34. Udlejer kan i lejeforhold om beboelseslejligheder
og enkeltveerelser til beboelse ved lejemalets indgéelse som
depositum kreve et beleb svarende til indtil 3 méneders
leje. Belabet henstér til sikkerhed for lejerens forpligtelser
ved fraflytning. I fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens
indgéelse sdvel som i lejeperioden i stedet for depositum
valge at stille sikkerhed i form af bankgaranti eller indestaen-
de pa sarskilt deponeringskonto. Udlejer kan ved lejemalets
indgéelse desuden kraeve lejen forudbetalt for et tidsrum op
til 3 maneder. Ved forudbetalt leje forstés i denne forbindelse
det belgb, der umiddelbart inden de aftalte betalingsterminer
henstdr som indbetalt hos udlejeren. Depositum er pligtig
pengeydelse i lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a. Hvis lejer-
en har valgt i stedet for depositum at stille sikkerhed i form
af bankgaranti eller indestdende p& deponeringskonto, finder
reglerne for pligtig pengeydelse tilsvarende anvendelse, jf. §
93, stk. 1, litra a.

Stk 2-5....
Kapitel VII

Varmebetaling m.v.

§ 36. Leverer udlejeren varme og varmt vand samt andre
ydelser som navnt i stk. 2, kan denne kreeve sine udgifter til
lejerens forbrug samt andel i andre udgifter refunderet. Ud-
giften hertil kan ikke indeholdes i lejen.

Stk. 2. 1 varme- og varmtvandsregnskabet kan udlejeren
kun medtage udgiften til braendselsforbruget i varmeperio-
den. Sker leverancen fra et kollektivt varmeforsyningsanleag,
skal udlejeren dog medtage den samlede udgift i varme-
og varmtvandsregnskabet. Endvidere skal udgifter til energi-
merkning og udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse
af tekniske anlaeg, jf. lov om fremme af energibesparelser
i bygninger, dog ligeledes medtages i varme- og varmtvands-
regnskabet. Rabatydelser o. lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse i
lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.
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19.1§ 32, 1. pkt., indsettes efter »her i1 landet«: »i form af en
konto i et pengeinstitut«.

20. 1§ 34, stk. 1, indsaettes efter 5. pkt.:

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

21.1 § 34 indsettes som stk. 6:

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

22. Overskriften til kapitel VII affattes saledes:

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

23. §§ 36-46 ophaves, og i stedet indsattes:

»§ 36. Leverer udlejeren varme og opvarmning af brugs-
vand, kan udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug
samt andel i andre udgifter som navnt i § 37, stk. 3, refunde-
ret. De nevnte udgifter kan ikke indeholdes i lejen, jf. dog
stk. 3.

Stk. 2. Er der, jf. § 41, stk. 2, truffet bestemmelse om, at
lejerens forbrug af vand og keling skal fordeles efter mélere,
kan udlejeren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug samt
andel i andre udgifter som navnt i § 37, stk. 3, refunderet.

Stk. 3. Udgifter til leverancer efter stk. 1 og 2 kan indehol-
des i lejen ved lejeaftaler om
1) udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelsesso-
gende eller andre unge i ejendomme tilherende selvejen-
de institutioner, fonde el. lign., hvis vedtaegter, fundats
el. lign. er godkendt af det offentlige, eller
2) enkelte vaerelser til beboelse.
Stk. 4. Bestemmelserne i stk. 3 gelder ikke i det omfang,
ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt til
maling af forbrug, der omfatter de pageldende lejemal.

Stk. 5. Lejerens bidrag efter stk. 1 og 2 er pligtig penge-
ydelse i lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.
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§ 37. Fordelingen af udgifterne mellem lejerne sker ef-
ter udlejerens bestemmelse pa grundlag af seedvanlige bereg-
ningsregler, enten efter egnede varmefordelingsmalere eller
efter bruttoetageareal eller rumfang og - for sa vidt angér
levering af varmt vand - efter antallet og arten af varmtvands-
haner samt antallet af verelser.

Stk. 2. Fordeles udgifterne til varme efter bruttoetageareal
eller rumfang, kan beboerreprasentanterne eller et flertal af
lejerne kraeve, at fordelingen fremtidig skal ske pd grundlag
af varmefordelingsmalere.

Stk. 3. Fordeles udgifterne til varme efter bruttoetageareal
eller rumfang, kan udlejeren krave, at fordelingen fremover
skal ske pa grundlag af varmefordelingsmalere.

Udlejeren kan kraeve, at fordelingen af udgiften til varmt
vand fremtidig skal ske pa grundlag af mélere, hvis installa-
tion af mélere til maling af forbruget af varmt vand er pabudt
i henhold til lov.

Stk. 4. Udgifter som folge af andret varmefordeling efter
stk. 2 og 3 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 2 og 3 kan gennemferes med
6 ugers varsel til en varmeregnskabsperiodes begyndelse.

§ 38. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til dekning
af lejerens andel i ejendommens udgifter til opvarmning og
forsyning med varmt vand, nér udgifterne hertil ikke er in-
deholdt i lejen. Udlejeren kan med samme varsel forlange
forhgjelse af lebende a conto-bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belab i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et & ma hejst opkraves
med den udgift, som forventes at blive palignet for varme-
regnskabsperioden.

§ 39. Varmeregnskabsaret begynder den 1. juni, jf. dog
stk. 3.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at
varmeregnskabet fremtidig skal afsluttes pd en anden da-
to. Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabs-
ar ma hejst vaere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen sker fra et kollek-
tivt varmeforsyningsanleg, skal varmeregnskabsaret dog fol-
ge varmeforsyningsanlaggets.
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§ 37. Udgifterne i § 36, stk. 1 og 2, opgeres i s&rskilte
forbrugsregnskaber for
1) varme og opvarmning af brugsvand,
2) keling og
3) vand.
Stk. 2. Rabatydelser o. lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. 1 regnskabet for varme og opvarmning af brugsvand
samt i kelingsregnskabet kan udlejeren kun medtage udgiften
til energiforbruget i regnskabsperioden. Sker leverancen fra et
kollektivt forsyningsanlaeg, skal udlejeren dog medtage den
samlede udgift. Udgifter til kontrol, eftersyn og vedligehol-
delse af varmeanlag henholdsvis kelingsanlaeg, der er pilagt
udlejeren i henhold til lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, skal medtages i regnskabet.

Stk. 4. Udgifterne til energimaerkning medtages i regnska-
bet for varme og opvarmning af brugsvand som en forholds-
maessig del med lige store beleb i hvert af arene i den peri-
ode, energimarkningen er gyldig. Endvidere kan medtages
en passende forrentning af den del af udgiften til energimeerk-
ning, der ikke er deekket ved lejernes betaling efter 1. pkt.

Stk. 5. 1 vandregnskabet kan udlejeren medtage samtlige
udgifter vedrerende forsyning med vand, herunder vand- og
vandafledningsafgift, i regnskabsperioden.

Stk. 6. Skal en udgift, der hidtil har vaeret indeholdt i lejen,
fremover indgé i et forbrugsregnskab jf. stk. 1, nedsettes le-
jen samtidig med et beleb, der svarer til det, der var indeholdt
ilejen.

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

§ 38. Forbrugsregnskabet skal indeholde oplysning om le-
jerens andel af de samlede udgifter og om lejerens adgang
til at geore indsigelse, jf. § 45. Regnskabet skal endvidere in-
deholde oplysning om tidspunktet 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.

§ 39. Medmindre andet er aftalt, begynder regnskabsaret
fordei § 37, stk. 1, 1. pkt., nr. 1 og 2, 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 veere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra
et kollektivt varmeforsyningsanleg eller et naturgasanleg,
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§ 40. Regnskabet vedrerende udgifterne til ejendommens
opvarmning og forsyning med varmt vand i varmeregnskabs-
aret skal veere kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter
varmeregnskabsérets udleb. Sker leverancen fra et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg, skal regnskabet dog vaere kommet
frem til lejerne senest 3 méneder efter, at udlejeren har mod-
taget endelig afregning vedrerende forbruget af varme og
varmt vand fra varmeforsyningsanlaegget. Regnskabet skal
indeholde oplysning om lejernes andel af de samlede varme-
udgifter og om lejernes adgang til at gere indsigelse, jf.
stk. 3. Regnskabet skal endvidere indeholde oplysning om
tidspunktet for udlejerens modtagelse af endelig afregning
efter 2. pkt. Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger, er
det ugyldigt.

Stk. 2. Nar varmeregnskabet er udsendt, skal udlejeren pa
lejerens forlangende give ham eller hans befuldmagtigede
adgang til at gennemgé bilagene pa ejendommen eller andet-
steds i vedkommende byomréde.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod varme-
regnskabet senest 6 uger efter modtagelsen af varmeregn-
skabet. I ejendomme med beboerreprasentation kan beboer-
representanterne pa samtlige lejeres vegne gere indsigelse
mod varmeregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde
meddelelse om, pé hvilke punkter regnskabet ikke kan god-
kendes. Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenaevnet
senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis han ensker at
fastholde sit krav i henhold til varmeregnskabet.

§ 41. Har lejeren betalt for lidt i a contobidrag, kan udle-
jeren kraeve tillegsbetaling ved den ferste lejebetaling, der
skal finde sted, nar der er forlabet 1 méned efter, at lejeren
har modtaget regnskabet. Overstiger tillegsbetalingen 3 ma-
neders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige store
ménedlige rater, siledes at forste rate forfalder til det fast-
satte tidspunkt for tillegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal
tilleegsbetaling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i a conto-bidrag, skal
det for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller
fradrages i1 forste lejebetaling efter, at varmeregnskabet er
udsendt.
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og for ejendomme, hvor leverancen af keling sker fra et kol-
lektivt kelingsforsyningsanlaeg, skal forbrugsregnskabet folge
forsyningsanlaggets regnskabsar eller aflesningsperiode.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af vand sker fra
en kommune eller et vandverk, skal regnskabsaret fastsettes
saledes, at det svarer til det, som udlejeren afregner efter i
forhold til kommunen eller vandverket. Udlejeren kan dog
beslutte, at vandregnskabsaret skal folge varmeregnskabsaret,
jf. stk. 1 og 3.

§ 40. Udgifterne til varme og opvarmning af brugsvand, jf.
§ 37, stk. 3, fordeles mellem lejerne efter udlejerens bestem-
melse pa grundlag af sedvanlige beregningsregler. Fordelin-
gen af udgifterne til varme skal ske enten efter egnede varme-
fordelingsmalere eller efter bruttoetagearealet eller rumfang,
og fordelingen af udgifterne til opvarmning af brugsvand
enten efter egnede forbrugsmalere eller efter antallet og arten
af varmtvandshaner samt antallet af vaerelser.

Stk. 2. Udgiften til koldt vand og keling, jf. § 37, stk. 3
og 5, kan kun medtages i regnskabet, hvis der er installeret
egnede forbrugsmalere, og udgiften fordeles pa grundlag af
disse.

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

§ 41. Fordeles udgifterne til varme, jf. § 37, stk. 3 og 4, ef-
ter bruttoetageareal eller rumfang, kan udlejer, beboerreprae-
sentanterne, eller et flertal af lejerne, kreve, at fordelingen
fremover skal ske p& grundlag af egnede varmefordelings-
maélere. Udlejeren kan kreeve, at fordelingen af udgiften til
opvarmning af brugsvand fremtidig skal ske pd grundlag af
maélere, hvis installation af malere til maling af forbruget af
opvarmet brugsvand er pabudt i henhold til lov. Beslutninger
efter 1. og 2. pkt. er bindende for alle lejere uanset tidligere
aftaler.

Stk. 2. Leverer udlejeren vand henholdsvis keling, og er
udgiften hertil indeholdt i lejen, kan beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne kraeve, at fordelingen af udgiften
fremover skal ske pé grundlag af egnede forbrugsmalere. Ud-
lejeren kan krave, at fordelingen af udgifterne i 1. pkt. frem-
tidig skal ske pa grundlag af egnede forbrugsmalere, hvis
installation af forbrugsmaélere til maling af forbruget af vand
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§ 42. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren ved udle-
bet af den i § 40, stk. 1, naevnte frist, mister udlejeren sin ret
til at kreeve tilleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
den i stk. 1 navnte frist, kan lejeren undlade at indbetale
varmebidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har
modtaget et eventuelt for meget betalt varmebidrag for den
afsluttede varmeregnskabsperiode.

§ 43. Har udlejeren som folge af en undskyldelig fejl glemt
at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren til det
folgende varmeregnskab overfore 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 en
overfort udgift.

Stk. 2. 1 tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de berorte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebe-
taling som folge af rettelsen finder bestemmelserne 1 § 41
tilsvarende anvendelse.

§ 44. Er udgiften til leverance af varme og varmt vand helt
eller delvis indeholdt i lejen, skal breendselsudgifterne betales
serskilt med virkning fra det varmeregnskabsér, som pabe-
gyndes efter udgangen af juni maned 1982. Lejen nedsettes
med et beleb, der svarer til braendselsudgiften i det sidste
regnskabsar.
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og keling er pabudt i henhold til lov. Beslutninger efter 1. og
2. pkt. er bindende for alle lejere uanset tidligere aftaler.

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

Stk. 4. Udgifter som felge af @ndret fordeling efter stk. 1
og 2 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 og beslutninger efter stk.
2 vedrerende keling kan gennemfeores med 6 ugers varsel
til en regnskabsperiodes begyndelse. Beslutninger efter stk.
2 vedrerende vand kan gennemferes med 6 ugers varsel og
inden

for en periode, der mé anses for rimelig i forhold til omfanget
af den samlede forbedring.

§ 42. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til dekning
af lejerens andel i ejendommens forbrugsudgifter vedrerende
varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand og keling,
ndr udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen, jf. dog § 45
b. Udlejeren kan med samme varsel forlange forhejelse af
lobende a conto-bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belab i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et ar for henholdsvis varme
og opvarmning af brugsvand, koldt vand og keling ma hgjst
opkraeves med den udgift, som forventes at blive pélignet for
regnskabsperioden for den pagaldende leverance. Ved forhe-
jelse af det lobende a conto-bidrag kan det ménedlige bidrag
hejst foreges til 1/12 af den samlede udgift, som forventes
at blive palignet for regnskabsperioden for den pagaldende
leverance.

§ 43. Forbrugsregnskabet, jf. § 37, stk. 1, skal vaere kom-
met frem til lejerne senest 4 maneder efter regnskabsarets
udleb. Indeholder regnskabet udgifter vedrerende leverancer
fra et kollektivt forsyningsanlaeg, jf. § 37, stk. 1, nr. 1 og
2, skal regnskabet vaere kommet frem til lejerne senest 3 méa-
neder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning fra
forsyningsanlegget, hvis dette tidspunkt er senere end fristen
efter 1. pkt.

§ 44. Nar et forbrugsregnskab er udsendt, skal udlejeren
pa lejerens forlangende give lejeren eller dennes befuldmeeg-
tigede adgang til at gennemga bilagene til regnskabet pa ejen-
dommen eller andetsteds i vedkommende byomrade.
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§ 45. For andre leverancer fra udlejeren til opvarmning,
herunder el og gas, og for udlejerens leverance af el til le-
jerens forbrug i lejemalet til andet end opvarmning finder
reglerne i §§ 36-44 tilsvarende anvendelse.

Stk.2. Udlejeren kan uanset stk. 1 kreve, at lejeren fremti-
dig betaler elektricitetsudgifter pa grundlag af afregningsma-
lere direkte til elselskabet. Andringen kan gennemfores med
6 ugers varsel. For leverancer af elektricitet til opvarmning
kan @ndringen gennemfores med 6 ugers varsel til et varme-
regnskabsars begyndelse.

Stk. 3. Bliver elforsyningen til en ejendom, hvor udlejeren
skal levere el, afbrudt pd grund af manglende betaling fra
udlejeren, og afhjelper udlejeren ikke straks mangelen efter
pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen pa begaring af
en lejer af en beboelseslejlighed for udlejerens regning sikre,
at elforsyningen genoptages.

Stk. 4. Beleb, som kommunen har lagt ud, herunder beta-
ling af eventuelle restancer, forrentes med den rente, der er
fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket be-
taling m.v., fra tidspunktet for kommunens udbetaling. Som
gebyr kan kommunen kraeve 100 kr. med tilleg af 2,0 pct.
af det skyldige beleb ud over 1.000 kr. Det i 2. pkt. nevnte
beleb er opgjort i 1994-niveau og reguleres een gang arligt
med 2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pagelden-
de finansér, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998
og fremover reguleres belegbet i stedet efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-perio-
de sluttende i juni méned aret for det finansér, reguleringen
vedrerer. Belabet afrundes til nermeste hele kronebelab.

Stk. 5. Beleb efter stk. 4 har samme fortrinsret i ejendommen

som ejendomsskatter. Belobene kan inddrives efter de regler,
der geelder for inddrivelse af ejendomsskatter.
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§ 45. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod de enkelte
forbrugsregnskaber senest 6 uger efter, at regnskabet er kom-
met frem til lejeren. I ejendomme med beboerreprasentation
kan beboerrepraesentanterne pa samtlige lejeres vegne gere
indsigelse mod regnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal inde-
holde oplysning om, pé hvilke punkter regnskabet 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.

§ 45 a. Har lejeren i henhold til et forbrugsregnskab betalt
for lidt i a conto-bidrag, kan udlejeren krave tilleegsbetaling
ved den forste lejebetaling, der skal finde sted, nér der er
forlebet 1 méned efter, at lejeren har modtaget de enkelte
forbrugsregnskaber. Overstiger tillegsbetalingen 3 méneders
leje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige store méned-
lige rater, saledes at forste rate forfalder til det fastsatte tids-
punkt for tilleegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tilleegsbe-
taling senest betales pa fraflytningsdagen.

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

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

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
den i § 43 navnte frist, kan lejeren undlade at indbetale a
conto-bidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har
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§ 46. Bestemmelserne i § 36, stk. 1 og 2, kan kun fraviges
i lejeaftaler, der vedrerer lokaler, som udelukkende anvendes
til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 36, stk. 1, 2. pkt., finder ikke anvendelse pa af-
taler om udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannel-
sessggende eller andre unge i ejendomme tilherende almene
boligorganisationer, selvejende institutioner, fonds o. lign.,
hvis vedtagter, fundats el.lign. er godkendt af det offentlige,
eller pa lejeaftaler om enkelte vearelser til beboelse. 1. pkt.
finder dog ikke anvendelse, hvis ejendommen efter anden
lovgivning er omfattet af en pligt til varmefordelingsmaling,
der omfatter de pagaldende lejemal.

Stk. 3. Bestemmelserne i § 38, stk. 3, og i §§ 40-43 kan
ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Stk. 4. Beslutninger efter § 37, stk. 2 og 3 er bindende for
alle lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

Stk. 5. Bestemmelsen i § 39, stk. 3, kan ikke fraviges ved
aftale.

Stk. 6. Fndringer af betalingsbetingelserne for elektricitet
efter § 45, stk. 2, geelder uanset modstéende tidligere aftale.

2014/1 LSF 97

modtaget et eventuelt for meget betalt bidrag for den afslutte-
de

regnskabsperiode.

§ 45 c. 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 lejerne om stor-
relsen af det overforte beleb.

Stk. 2. 1 tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de berorte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebe-
taling som folge af rettelsen finder § 45 a og § 45 b, stk. 1,
tilsvarende anvendelse.

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

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

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

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

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

Stk. 3. Leverer udlejeren varme og varmt vand, og overstiger
udgifterne hertil ifolge det senest udsendte varmeregnskab for
et ar halvdelen af lejen for den pageldende periode, kan be-
boerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne forlange, at der
udfores alle eller en del af de arbejder vedrerende varme og
varmt vand, der er angivet i en energiplan, jf. lov om fremme
af energibesparelser i bygninger. Foreligger der ikke energi-
mearkning med tilherende energiplan, jf. lov om fremme af
energibesparelser i bygninger, kan lejerne, safremt forholdet
er omfattet af 1. pkt., kreve, at udlejeren gennemforer en
sadan energimarkning. Det er en betingelse, at beboerrepra-
sentanterne eller et flertal af lejerne samtidig giver tilslutning
til en lejeforhgjelse til dekning af samtlige de udgifter, der
folger af arbejdernes gennemforelse, jf. § 58, stk. 4.

§ 46 b. Undlader en udlejer, som skal levere varme og
varmt vand, jf. § 36, at lade ejendommen forsyne med energi
til opvarmning, og afhjelper han ikke straks mangelen efter
pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen pa begering
af en lejer af en beboelseslejlighed lade ejendommen forsyne
med energi til opvarmning for udlejerens regning.

Stk. 2. Belegb, som kommunen har lagt ud, forrentes med
den rente, der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter
ved forsinket betaling m.v., fra tidspunktet for kommunens
udbetaling. Som gebyr kan kommunen krave 100 kr. med
tilleeg af 2 pct. af det skyldige beleb ud over 1.000 kr. Det
i 2. pkt. nevnte belgb er opgjort i 1994-niveau og regule-
res en gang arligt med 2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent
for det pageldende finansar, jf. lov om en satsreguleringspro-
cent. For 1998 og fremover reguleres belobet efter 1. pkt.1) i
stedet efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks
i en 12-maneders-periode sluttende i juni méaned aret for det
finansar, reguleringen vedrarer. Belobet afrundes til neermeste
hele kronebelab.

Stk. 3. Beleb efter stk. 2 har samme fortrinsret i ejendom-
men som ejendomsskatter. Belobene kan inddrives efter de
regler, der gaelder for inddrivelse af ejendomsskatter.

Kapitel VII B
Udgifter til vand m.v.

§ 46 j. Leverer udlejeren vand, kan beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne kraeve, at fordeling af udgiften til
vand fremtidig skal ske pa grundlag af forbrugsmalere. Udle-
jeren kan kreeve, at fordelingen af udgiften til vand fremtidig
skal ske pa grundlag af malere, hvis installation af mélere
til maling af forbruget af vand er pébudt i henhold til lov. Be-
taling for vand efter forbrugsmalere kan ikke indeholdes i
lejen. Udlejeren kan kraeve sine udgifter til lejerens forbrug
refunderet.
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24.1§ 46 a, stk. 3, 1. pkt., eendres to steder »varmt vand« til:
»opvarmning af brugsvand«.

25.1§ 46 b, stk. 1, ®ndres »varmt vand« til: »opvarmning
af brugsvand« og efter »regning« indsattes: », herunder kan
kommunen indfri restancer, der er til hinder for fortsat leve-
ring«.

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

»Stk. 2. Bliver el- eller vandforsyningen til en ejendom,
hvor udlejeren skal levere el eller vand, afbrudt pa grund
af manglende betaling fra udlejeren, og athjalper udlejeren
ikke straks manglen efter pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal
kommunen pa begaring af en lejer af en beboelseslejlighed
for udlejerens regning sikre, at el- og vandforsyningen genop-
tages.«

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

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

28.1§ 46 b, stk. 3, der bliver stk. 4, &ndres i 1. pkt. »stk. 2«
til: »stk. 3«.

29. Kapitel VII B oph®ves.
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Stk. 2. 1 vandregnskabet kan udlejer medtage samtlige
udgifter til betaling for vand, herunder vand- og vandafled-
ningsafgifter. Vandregnskabséret fastsettes séledes, at det
svarer til det, udlejeren afregner efter i forhold til kommunen
eller vandveaerket. Udlejeren kan dog beslutte, at vandregn-
skabsperioden skal folge varmeregnskabséret, jf. § 39. Rabat-
ydelser og lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Udgifter som foelge af overgang til betaling for vand
efter forbrugsmalere efter stk. 1 betragtes som forbedring.

Stk. 4. Beslutninger efter stk. 1 kan gennemferes med 6
ugers varsel og inden for en periode, der ma anses for rimelig
i forhold til omfanget af den samlede forbedring. Lejen ned-
settes samtidig med et beleb, der svarer til vandudgiften i det
seneste regnskabsar.

Stk. 5. Udlejeren kan modsette sig gennemforelse af en
beslutning efter stk. 1, séfremt udlejeren kan godtgere, at
gennemforelsen ikke kan anses for at vaere rimelig og hen-
sigtsmeessig.

Stk. 6. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse i
lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.

§ 46 k. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalings-
termin forlange, at lejeren skal betale acontobidrag til daek-
ning af lejerens andel i ejendommens udgifter til vand, nér
udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Udlejeren kan med
samme varsel forlange forhgjelse af lebende acontobidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belab i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et & ma hejst opkraves
med den udgift, som forventes at blive palignet for vandregn-
skabsperioden.

§ 46 1. Vandregnskabet skal veere kommet frem til lejerne
senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig
afregning vedrerende levering af vand fra kommunen eller
vandvearket. Falger vandregnskabsperioden varmeregnskabs-
aret, skal vandregnskabet udsendes samtidig med varmeregn-
skabet. Regnskabet skal indeholde oplysning om lejerens an-
del af de samlede udgifter til vand og om lejerens adgang
til at gere indsigelse, jf. stk. 3. Regnskabet skal endvidere in-
deholde oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse
af endelig afregning efter 1. pkt. Indeholder regnskabet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Nar vandregnskabet er udsendt, skal udlejeren pa
lejerens forlangende give lejeren eller dennes befuldmaegtige-
de adgang til at gennemgé bilagene pd ejendommen eller
andetsteds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gore indsigelse mod vandregn-
skabet senest 6 uger efter modtagelsen af vandregnskabet. I
ejendomme med beboerreprasentation kan beboerreprasen-
tanterne pa samtlige lejeres vegne gore indsigelse mod van-
dregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde meddelelse
om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes. Udle-
jeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger
efter lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at fastholde sit
krav i henhold til vandregnskabet.
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§ 46 m. Har lejeren betalt for lidt i acontobidrag, kan udle-
jeren kraeve tillegsbetaling ved den ferste lejebetaling, der
skal finde sted, nar der er forlgbet 1 méned efter, at lejeren
har modtaget regnskabet. Fraflytter lejeren, skal tilleegsbeta-
ling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i acontobidrag, skal
det for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller
fradrages i forste lejebetaling efter, at vandregnskabet er ud-
sendt.

§ 46 n. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren inden
udlebet af den i § 46 1 neevnte frist, mister udlejeren sin ret til
at kreeve tillleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
den i stk. 1 navnte frist, kan lejeren undlade at indbetale
vandbidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har
modtaget et eventuelt for meget betalt vandbidrag for den
afsluttede vandregnskabsperiode.

§ 46 o. Har udlejeren som folge af en undskyldelig fejl
glemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren
til det folgende vandregnskab overfere den del af posten,
som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst
afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om stor-
relsen af en overfort udgift.

Stk. 2. 1 tilfzelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de berorte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebe-
taling som folge af rettelsen finder bestemmelserne i § 46 m
tilsvarende anvendelse.

§ 46 p. Bestemmelserne 1 § 46 j, stk. 1 og 2, kan kun
fraviges i lejeaftaler, der vedrerer lokaler, som udelukkende
anvendes til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 46 j, stk. 1, finder ikke anvendelse pa aftaler
om udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannelsesso-
gende eller andre unge i ejendomme tilherende almene bolig-
organisationer, selvejende institutioner, fonds og lign., hvis
vedtegter, fundats el.lign. er godkendt af det offentlige, eller
pa aftaler om enkelte veerelser til beboelse.

Stk. 3. Bestemmelserne i dette kapitel kan ikke fraviges til
skade for lejerne.

Stk. 4. Beslutninger efter § 46 j, stk. 1, er bindende for alle
lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

§ 46 q. Bliver vandforsyningen til en ejendom, hvor udleje-
ren skal levere vand, jf. § 46 j, atbrudt pa grund af manglen-
de betaling fra udlejeren, og athjelper udlejeren ikke straks
mangelen efter pakrav herom, jf. § 11, stk. 1, skal kommunen
pa begeering af en lejer af en beboelseslejlighed for udlejerens
regning sikre, at vandforsyningen genoptages.

Stk. 2. Beleb, som kommunen har lagt ud, herunder beta-
ling af eventuelle restancer, forrentes med den rente, der er
fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket be-
taling m.v., fra tidspunktet for kommunens udbetaling. Som
gebyr kan kommunen kraeve 100 kr. med tilleg af 2,0 pct.
af det skyldige beleb ud over 1.000 kr. Det i 2. pkt. nevnte
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beleb er opgjort i 1994-niveau og reguleres een gang arligt
med 2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pagaldende
finansér, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og
fremover reguleres belabet efter 2. pkt. i stedet efter udviklin-
gen 1 Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12- maneders-
periode sluttende i juni méaned aret for det finansar, regulerin-
gen vedrerer. Belabet afrundes til neermeste hele kronebelab.

Stk. 3. Beleb efter stk. 2 har samme fortrinsret i ejendom-
men som ejendomsskatter. Belobene kan inddrives efter de
regler, der gaelder for inddrivelse af ejendomsskatter.

Kapitel VII C
Udgifter til koling m.v.

§ 46 r. Leverer udlejeren koling og andre ydelser som
navnt i stk. 2, kan beboerreprasentanterne eller et flertal af
lejerne kraeve, at fordeling af udgiften til keling fremtidig
skal ske pé grundlag af forbrugsmalere. Udlejeren kan kreeve,
at fordelingen af udgiften til keling fremtidig skal ske pé
grundlag af forbrugsmalere, hvis installation af malere til
méling af energiforbruget til keling er pabudt i henhold til
lov. Betaling for keling efter forbrugsmaélere kan ikke inde-
holdes i lejen.

Stk. 2. 1 kelingsregnskabet kan udlejeren kun medtage ud-
giften til energiforbruget i den periode, som regnskabet ve-
drerer. Sker leverancen fra et kollektivt anleg til forsyning
med keling, skal udlejeren dog medtage den samlede udgift
i kolingsregnskabet. Endvidere skal udgifter til kontrol, efter-
syn og vedligeholdelse af tekniske anlaeg til keling, jf. lov om
fremme af energibesparelser i bygninger, medtages i kelings-
regnskabet. Rabatydelser og lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse i
lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.

Stk. 4. Udgifter som folge af endret kolingsfordeling efter
stk. 1 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 kan gennemfores med 6
ugers varsel til en kelingsregnskabsperiodes begyndelse. Le-
jen nedsettes samtidig med et beleb, der svarer til energiud-
giften til keling i det sidste regnskabsar.

§ 46 s. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale acontobidrag til dekning
af lejerens andel i ejendommens udgifter til keling, nar ud-
gifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Udlejeren kan med
samme varsel forlange forhgjelse af labende acontobidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store beleb i forbindelse
med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et ar ma hejst opkreeves med
den udgift, som forventes at blive palignet for kelingsregn-
skabsperioden.

§ 46 t. Kolingsregnskabséret begynder den 1. juni, jf. dog
stk. 2 og 3.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at
kelingsregnskabet fremtidig skal begynde pa en anden da-
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to. Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabs-
ar ma hejst vare 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen sker fra et kollek-
tivt anleeg til forsyning med keling, skal kelingsregnskabsaret
dog folge det kollektive anlaegs regnskabsar.

§ 46 u. Regnskabet vedrerende udgifterne til ejendom-
mens keling i kelingsregnskabsaret skal vaere kommet frem
til lejerne senest 4 maneder efter kelingsregnskabsérets ud-
lob. Sker leverancen fra et kollektivt anlaeg til forsyning med
keling, skal regnskabet dog vaere kommet frem til lejerne,
senest 3 maneder efter at udlejeren har modtaget endelig af-
regning vedrerende forbruget af keling fra forsyningsanlag-
get. Regnskabet skal indeholde oplysning om lejerens andel
af de samlede kelingsudgifter og om lejerens adgang til at go-
re indsigelse, jf. stk. 3. Regnskabet skal endvidere indeholde
oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af ende-
lig afregning efter 2. pkt. Indeholder regnskabet ikke disse
oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Nér kelingsregnskabet er udsendt, skal udlejeren
pa lejerens forlangende give denne eller dennes befuldmaegti-
gede adgang til at gennemga bilagene pd ejendommen eller
andetsteds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod kelings-
regnskabet senest 6 uger efter modtagelsen af kelingsregn-
skabet. I ejendomme med beboerreprasentation kan beboer-
repraesentanterne pa samtlige lejeres vegne gere indsigelse
mod kelingsregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde
meddelelse om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan god-
kendes. Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet
senest 6 uger efter lejerfristens udlegb, hvis udlejeren ensker
at fastholde sit krav i henhold til kelingsregnskabet.

§ 46 v. Har lejeren betalt for lidt i acontobidrag, kan
udlejeren kraeve tillegsbetaling ved den forste lejebetaling,
der skal finde sted, nar der er forlebet 1 maéned, efter at
lejeren har modtaget regnskabet. Overstiger tillegsbetalingen
3 méneders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i tre
lige store manedlige rater, sdledes at forste rate forfalder til
det fastsatte tidspunkt for tillegsbetalingen. Fraflytter lejeren,
skal tilleegsbetaling senest betales pé fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i acontobidrag, skal
det for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller
fradrages i1 forste lejebetaling, efter at kelingsregnskabet er
udsendt.

§ 46 x. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren ved
udlebet af den i § 46 u, stk. 1, naevnte frist, mister udlejeren
sin ret til at kraeve tillegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
deni § 46 u, stk. 1, nevnte frist, kan lejeren undlade at indbe-
tale kelingsbidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og
har modtaget et eventuelt for meget betalt kelingsbidrag for
den afsluttede kelingsregnskabsperiode.

§ 46 y. Har udlejeren som folge af en undskyldelig fejl
glemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren
til det folgende kelingsregnskab overfore den del af posten,
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som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst
afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om stor-
relsen af en overfort udgift.

Stk. 2. 1 tilfzelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne
skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til
de berorte lejere. Med hensyn til tillegsbetaling og tilbagebe-
taling som folge af rettelsen finder bestemmelserne i § 46 v
tilsvarende anvendelse.

§ 46 z. Bestemmelserne i § 46 r, stk. 1 og 2, kan kun
fraviges i lejeaftaler, der vedrerer lokaler, som udelukkende
anvendes til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 46 1, stk. 1, 3. pkt., finder ikke anvendelse pa af-
taler om udlejning af lejligheder, der er forbeholdt uddannel-
sessogende eller andre unge i ejendomme tilherende almene
boligorganisationer, selvejende institutioner, fonds og lign.,
hvis vedtaegter, fundatser og lign. er godkendt af det offentli-
ge, eller pa lejeaftaler om enkelte varelser til beboelse. 1.
pkt. finder dog ikke anvendelse, hvis ejendommen efter an-
den lovgivning er omfattet af en pligt til forbrugsmaling af
keling, der omfatter de pagaeldende lejemal.

Stk. 3. Bestemmelserne i § 46 s, stk. 3, og §§ 46 u-46 y kan
ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Stk. 4. Beslutninger efter § 46 r, stk. 1, er bindende for alle
lejere uanset modstaende tidligere aftaler.

Stk. 5. Bestemmelsen i § 46 t, stk. 3, kan ikke fraviges ved
aftale.«

§ 47. Er lejen vaesentlig lavere end det lejedes vaerdi, kan
udlejeren under iagttagelse af § 66 forlange lejen forhgjet til
det belab, der er rimeligt under hensyn hertil. Ved vurderin-
gen af lejen og det lejedes vaerdi ses der bort fra:

§ 53....

Stk. 2. Der kan ikke treffes aftale om, at lejen skal regu-
leres pa anden made end fastsat i §§ 47-52. 1 lejeperioden
kan dog aftales forhgjelser med bestemte beleb til bestemte
tidspunkter.

Stk. 3....

Stk. 4. Ligeledes kan §§ 47-52 fraviges, nér lejeforholdet
angar en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lov-
ligt udelukkende benyttedes til erhvervsformal, jf. reglerne i
kapitel VII i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne. Det samme geaelder, safremt lokalerne senest forinden den-
ne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller lovligt var
indrettet udelukkende til erhvervsformal. Det skal af lejeafta-
len fremga, at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse.

Stk. 5. Endvidere kan §§ 47-52 fraviges ved udlejning til
helérsbeboelse, nér lejeforholdet angar en nyindrettet beboel-
seslejlighed eller et nyindrettet enkeltvaerelse i en tagetage,
som den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registre-
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31.1§ 47, stk. 1, 1. pkt., udgar »under iagttagelse af § 66«.

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

»Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhe-
jelse kan gennemfores alene ved udlejerens skriftlige medde-
lelse herom til lejeren.«

33. § 53, stk. 4, 3. pkt., og § 53, stk. 5, 3. pkt., affattes séledes:

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

34.1§ 53, stk. 6, indsattes efter »omfattede lejemal kan«:
»alene«, og »med bestemte belgb til bestemte tidspunkter
eller « udgar.
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ret som beboelse. Det samme gaelder lejligheder og enkeltvae-
relser i nypabyggede etager, hvortil der er givet byggetilla-
delse efter den 1. juli 2004. Det skal af lejeaftalen fremga,
at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse. I forbindelse
med indretning af boliger i tagetagen kan udlejeren med 6
ugers varsel rdde over loftsrum, hvis der anvises lejeren andre
rum, der er anvendelige til det aftalte formal.

Stk. 6. Lejeforhgjelse for de af stk. 3-5 omfattede lejemél
kan kraeves pé grundlag af aftale om regulering af lejen med
bestemte beleb til bestemte tidspunkter eller efter nettopris-
indeks og kan gennemferes alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejeren.

§ 58. Har udlejeren under iagttagelse af § 66 forbedret det
lejede, kan han forlange lejen forhgjet med et belab, der mod-
svarer foregelsen af det lejedes verdi. Ved vurdering af det
lejedes veerdi ses der bort fra forbedringer, der er gennemfort
efter reglen i § 46 a, stk. 3, samt fra forbedringer, der er
udfert for belgb omfattet af § 63 a.

Stk 2-6....

§ 58 a....
Stk. 2-5....

Stk. 6. Hvis en aftale om gennemforelse af energibesparen-
de foranstaltninger efter reglerne i kapitel 6 a i lov om byfor-
nyelse og udvikling af byer er ugyldig eller ophaves, finder
§§ 58, 59 og 59 a og § 27 i lov om midlertidig regulering
af boligforholdene anvendelse. Er arbejderne ivaerksat pa det
tidspunkt, hvor aftalens bortfald konstateres, finder §§ 59 a
og 66 og §§ 23-26 i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene dog ikke anvendelse.

Stk. 7-9....

§ 59....
Stk. 2-4....

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse,
skal han fremsette skriftlig indsigelse senest 6 uger efter, at
kravet er kommet frem til ham. I ejendomme med beboerre-
praesentation kan beboerreprasentanterne pd samtlige lejeres
vegne gore indsigelse mod kravet om lejeforhejelse, jf. 1. pkt.
Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet senest
6 uger efter lejerfristens udleb, hvis han ensker at fastholde
kravet om lejeforhgjelse, jf. dog § 59 a, stk. 3.

§ 59 a. Inden der iverksattes forbedringer, herunder om-
bygningsarbejder vedrerende sammenlagning af lejligheder,
der vil medfere en lejeforhgjelse, treffer huslejenavnet pé
udlejerens anmodning afgerelse om sterrelsen af den lejefor-
hgjelse, der vil kunne gennemferes, sifremt forbedringsar-
bejdet udferes i overensstemmelse med et af udlejeren fore-
lagt projektmateriale vedrerende den patankte foranstaltning,
samt opgerelse over de ansldede udgifter ved gennemforelse
og beregning af den enskede lejeforhgjelse. Ved vurderingen
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35.1§ 58, stk. 1, ®ndres »§ 66« til: »§ 65, stk. 2-4,«.

36.1¢ 58 a, stk. 6, 2. pkt., ®ndres »§§ 59 a og 66« til: »§ 59

aog § 65, stk. 2-4,«.

37.1§ 59, stk. 5, 3. pkt., indsattes efter »stk. 3«: »og 6«.

38. §§ 59 a—59 fophaeves, og i stedet indsattes:

»§ 59 a. Huslejenevnet kan pa udlejerens anmodning tref-
fe afgorelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne
opkraeves i tilfelde omfattet af stk. 2-6.

Stk. 2. Afgarelse efter stk. 1 kan treffes, inden der iveerk-
settes forbedringer, herunder ombygningsarbejder vedreren-
de sammenlagning af lejligheder, der vil medfere en lejefor-
hgjelse, hvis ombygningsarbejdet udferes i overensstemmelse
med et projektmateriale vedrerende det pataenkte arbejde,
som udlejeren har forelagt huslejen@vnet. Udlejerens anmod-
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af lejeforhgjelsen skal huslejenavnet tage stilling til, om den
samlede leje efter forhejelsen vil kunne oppeberes.

Stk. 2. Samtidig med indbringelsen efter stk. 1, skal udleje-
ren til lejere, der bereres af forbedringsarbejdet, fremsende
oplysning om forbedringsarbejdets art og en angivelse af leje-
forhgjelsens forventede sterrelse.

Stk. 3. Safremt der til en lejeforhgjelse er givet forhands-
godkendelse efter stk. 1, skal udlejer, hvis lejeren fremsaetter
indsigelse mod lejeforhegjelsen, uanset bestemmelsen i § 59,
stk. 5, 3. pkt., indbringe sagen for huslejenaevnet inden 6 uger
efter udlebet af lejefristen i § 59, stk. 5, 1. pkt. Huslejenaevnet
kan kun @ndre den ved forhdndsgodkendelsen fastsatte leje-
forhgjelse, safremt der er tale om @ndrede forhold.

§ 59 b. For de enkelte beboelseslejemal i en ejendom, der
patenkes ombygget efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 2,
i den tidligere gaeldende lov om privat byfornyelse, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 49 af 1. februar 1996 med senere @ndring,
eller efter § 96, stk. 1, nr. 2, i den tidligere geeldende lov om
byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 260 af 7. april 2003,
treeffer huslejenavnet pa udlejerens anmodning afgerelse om
storrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraves, inden
ombygning ivaerksattes. Tilsvarende gelder for lejemal, der
er udlejet til sdvel beboelse som erhvervsformal og ombygges
efter § 2, stk. 1, nr. 1, i lov om privat byfornyelse eller efter
§ 96, stk. 1, nr. 1, i lov om byfornyelse.

Stk. 2. For de enkelte lejemal, der patenkes ombygget til
beboelseslejligheder efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 3 el-
ler 4, i lov om privat byfornyelse eller § 96, stk. 1, nr. 3 eller
4, i lov om byfornyelse, traeffer huslejenavnet pa udlejerens
anmodning afgerelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraeves for lejemalet som beboelseslejlighed, inden
ombygning iverkseattes.

Stk. 3. For de enkelte lejemdl, som er ombygget efter be-
stemmelserne i § 2, stk. 1, nr. 2-4, i lov om privat byforny-
else eller § 96, stk. 1, nr. 2-4, i lov om byfornyelse, afger
huslejenavnet pa udlejerens anmodning, nar ombygningen er
udfert, om ombygningsudgifterne stir i rimeligt forhold til
den opndede kvalitet. Neevnet afger ligeledes, om de udferte
ombygningsarbejder er omfattet af den i medfer af § 2, stk. 3,
i lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og om den
af udlejeren beregnende lejeforhajelse er i overensstemmelse
med bestemmelsen i § 5 a i lov om privat byfornyelse.

Stk. 4. Huslejenaevnet kan kun treffe afgerelse efter stk. 1
og 2, safremt der er foretaget reservation af investeringsram-
me efter lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om
byfornyelse. Neevnet kan forlange de oplysninger forelagt,
som er ngdvendige for sagens behandling, herunder doku-
mentation for, at der er reserveret investeringsramme efter
lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om byforny-
else. Ved afgerelser efter stk. 3 skal udlejeren forelegge et
ombygningsregnskab med oplysning om de afholdte og do-
kumenterede udgifter og lejestigninger fordelt pa de enkelte
lejemal attesteret af en registreret eller statsautoriseret revisor
eller af Kommunernes Revisionsafdeling for huslejenavnet.
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ning til huslejenavnet skal indeholde en opgerelse over de
ansladede udgifter ved gennemforelsen af arbejderne og en
beregning af den enskede lejeforhgjelse.

Stk. 3. Afgerelse efter stk. 1 kan traeffes, inden udlejeren
iverksetter ombygningsarbejder vedrerende indretning af en
eller flere beboelseslejligheder i en tagetage, som ikke tidli-
gere har vaeret indrettet til beboelse, hvis ombygningsarbejdet
udferes i overensstemmelse med det projektmateriale, vedro-
rende det patenkte arbejde, som udlejeren har forelagt husle-
jenzvnet. Udlejerens anmodning til huslejenaevnet skal inde-
holde en opgerelse over de ansldede udgifter ved gennemfo-
relsen af arbejderne og oplysning om den enskede fremtidige
leje.

Stk. 4. Afgorelse efter stk. 1 kan treeffes, 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 gelder dog kun for
ejere, der pd ansegningstidspunktet ikke ejer andre udlejede
ejerboliger og for andelshavere, der pa ansegningstidspunktet
ikke har brugsret til andre udlejede andelsboliger.

Stk. 5. Afgerelse efter stk. 1 kan traeffes, inden udlejeren
iverksatter ombygningsarbejder efter bestemmelsen 1 § 2,
stk. 1, nr. 1-4, i den tidligere geeldende lov om privat byforny-
else, hvis der er foretaget reservation af investeringsramme
efter den tidligere gaeldende lov om privat byfornyelse. Hus-
lejenaevnet kan forlange dokumentation for, at der er reserve-
ret investeringsramme efter den tidligere geldende lov om
privat byfornyelse.

Stk. 6. Afgerelse efter stk. 1 kan traeffes, inden der for
lejemal, der helt eller delvis er udlejet til beboelse, samt for
uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvist kan anvendes
til beboelse, iverksattes forbedringsarbejder efter kapitel 6 a
i lov om byfornyelse og udvikling af byer, der vil medfere en
lejeforhgjelse. Huslejenavnets afgerelse skal omfatte savel
lejeforhejelse foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, som efter § 58
a.

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

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

Stk. 3. For de enkelte lejemal, som huslejenavnet har
truffet afgerelse om efter § 59 a, stk. 5, afger navnet pé
udlejerens anmodning, nr ombygningen er udfert, om om-
bygningsudgifterne star i rimeligt forhold til den opndede
kvalitet. Naevnet afger ligeledes, om de udferte ombygnings-
arbejder er omfattet af den i medfer af § 2, stk. 3, i den
tidligere geeldende lov om privat byfornyelse fastsatte posi-
tivliste, og om den af udlejeren beregnede lejeforhgjelse er i
overensstemmelse med bestemmelsen i § 5 a i den tidligere
gaeldende lov om privat byfornyelse. Udlejerens anmodning
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§ 59 c. Inden udlejeren ivaerksatter ombygningsarbejder
vedrerende indretning af en eller flere beboelseslejligheder i
en tagetage, som ikke tidligere har veret indrettet til beboel-
se, treeffer huslejenavnet pa udlejerens anmodning afgerelse
om sterrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkreaves,
safremt ombygningsarbejdet udfares i overensstemmelse med
et af udlejeren forelagt projektmateriale vedrerende det pa-
teenkte arbejde. Udlejer skal i den forbindelse give navnet en
opgerelse over de ansldede udgifter ved gennemferelsen af
arbejderne og oplysning om den enskede fremtidige leje.

Stk. 2. For de lejemél, som huslejenavnet har truffet afgo-
relse om efter stk. 1, afger nevnet pd udlejerens anmodning,
nér ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne star i
rimeligt forhold til den godkendte leje.

Stk. 3. Séfremt huslejen@vnet har givet forhandsgodkendel-
se vedrarende lejens storrelse efter stk. 1, skal udlejer, hvis
lejeren fremsatter indsigelse mod lejens storrelse, indbringe
sagen for navnet inden 6 uger efter lejerens indsigelse. Hus-
lejenzevnet kan kun endre den ved forhandsgodkendelsen
fastsatte leje, safremt der er tale om @ndrede forhold.

§ 59 d. Huslejen®vnet treffer efter anmodning fra en ejer
af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed afgerelse om
den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil kunne
opkraeve for den pégaldende bolig. For ejere af ejerboliger
gaelder denne adgang dog kun for ejere, der pa ansegnings-
tidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger.

§ 59 e. For de enkelte lejemal, der helt eller delvis er
udlejet til beboelse, i en bygning, der péatenkes ombygget
efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af by-
er, treeffer huslejenaevnet, inden ombygningen ivearksattes,
pa udlejerens anmodning afgerelse om sterrelsen af den leje-
forhgjelse, der lovligt vil kunne opkreves efter arbejdernes
gennemforelse. Afgorelsen skal omfatte savel lejeforhejelse
foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, som efter § 58 a.

Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvis
kan anvendes til beboelse, i en bygning, der patenkes om-
bygget efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af
byer, treeffer huslejenaevnet, inden ombygningen ivarksattes,
pa udlejerens anmodning afgerelse om sterrelsen af den leje,
der lovligt vil kunne opkraeves efter arbejdernes gennemforel-
se.

Stk. 3. Huslejenavnet kan forlange de oplysninger forelagt,
som er ngdvendige for sagens behandling. Navnet kan ved
senere indbringelse kun @ndre afgerelsen efter stk. 1 og 2,
hvis der er tale om @&ndrede forhold.

Stk. 4. Huslejenzvnets afgorelser efter stk. 1 og 2 kan
af parterne indbringes for boligretten, jf. § 43, stk. I, i
lov om midlertidig regulering af boligforholdene, i Kaben-
havns Kommune dog for ankenavnet efter samme lovs § 44,
stk. 1. Anken®vnets afgerelser efter stk. 1 og 2 kan indbrin-
ges for boligretten, jf. § 44, stk. 6, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene. Fristen for indbringelse for
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til huslejenavnet skal vedlegges et ombygningsregnskab
med oplysning om de atholdte og dokumenterede udgifter
og lejestigninger fordelt pa de enkelte lejemal attesteret af en
registreret eller statsautoriseret revisor.

Stk. 4. Huslejenaevnet kan kun @ndre den ved forhandsgod-
kendelsen fastsatte leje efter § 59 a, stk. 2-6, hvis der er tale
om andrede forhold.

Stk. 5. Huslejenaevnets forhandsgodkendelse efter § 59 a,
stk. 2-6, skal treeffes senest 2 méneder efter, at huslejenaev-
net har modtaget bemarkninger efter § 39, stk. 3, eller svar
efter § 40, stk. 4, 1 lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene, eller hvor fristen for svar efter bestemmelserne er
udlgbet.«
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boligretten efter samme lovs § 43, stk. 1, og for ankenavnet
efter § 44, stk. 1, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren far
udleveret huslejenavnets afgarelse. Fristen for indbringelse
for boligretten efter samme lovs § 44, stk. 6, regnes fra det
tidspunkt, hvor lejeren far udleveret ankenavnets afgorelse.

§ 59 f. Huslejenevnets forhdndsgodkendelse efter §§ 59
a-59 e af en lejeforhojelse skal traffes, senest 2 méneder
efter at huslejenavnet har modtaget bemaerkninger efter § 39,
stk. 2, eller svar efter § 40, stk. 4, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, eller hvor fristen for svar efter
bestemmelserne er udlebet.

§ 62 b. Uanset bestemmelsen i § 58, stk. 1, og bestemmel-
seni § 27, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene kan udlejeren og lejeren af en beboelseslejlighed,
efter at lejeaftale er indgéet, indgé aftale om gennemforelse
af forbedringsarbejder i lejligheden med en i aftalen naermere
fastsat lejeforhojelse. Aftalen skal vaere skriftlig, og det skal
udtrykkeligt fremg4 af aftalen, at lejeforhajelsen er aftalt efter
narverende bestemmelse. Lejeren kan forlange, at udlejeren,
forinden aftale indgés, indhenter en forhdndsgodkendelse ef-
ter bestemmelserne i § 59 a eller for ejendomme omfattet af
kapitel II-IV i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne efter bestemmelserne i samme lovs § 25 a, stk. 2. Lejeren
kan endvidere anmode kommunalbestyrelsen om en udtalelse
vedrerende eventuelle boligstattemaessige konsekvenser af en
aftale om lejeforhgjelse efter denne bestemmelse.

Stk. 2....

§ 63. Lejeren af en beboelseslejlighed, der ensker at ud-
fore andre forbedringsarbejder m.v. end de arbejder, der er
afgraenset efter § 62 a, stk. 1, kan aftale med udlejer, at der
ved fraflytning ydes lejeren en godtgerelse efter reglerne i
§ 62 a, stk. 4, 5, 7 og 8, dog sdledes at belobsgrenserne i
stk. 5 ikke finder anvendelse. Det samme gelder lejere af
andre lejemal end beboelseslejemal. § 62 a, stk. 2, 9 og 10,
finder tilsvarende anvendelse.

Kap. X A

Konto for forbedringer i Grundejernes Investeringsfond

§ 63 a. I ejendomme taget 1 brug for 1970, som indeholder
mere end to beboelseslejligheder, og som ikke er omfattet af
§§ 18 og 18 b i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, skal udlejeren for ejendommens beboelseslejligheder
afsette er arligt beleb pé 15 kr. pr. m? bruttoetageareal til for-
bedring. Det i 1. pkt. neevnte beleb er opgjort i 1994-niveau
og reguleres en gang arligt med 2,0 pct. tillagt en tilpasnings-
procent for det pageldende finansér, jf. lov om en satsregule-
ringsprocent. For 1998 og fremover reguleres belobet efter 1.
pkt. i stedet efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettopris-
indeks i1 en 12-maéneders-periode sluttende i juni maned aret
for det finansar, reguleringen vedrerer. Belebet afrundes til
narmeste hele kronebeleb. Belgbet indsattes pa en konto for
ejendommen i Grundejernes Investeringsfond.
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39.1§ 62 b, stk. 1, 3. pkt., ndres »§ 59 a eller for ejendom-
me omfattet af kapitel II-IV i lov om midlertidig regulering
af boligforholdene efter bestemmelserne i samme lovs § 25 a,
stk. 2« til: »§ 59 a, stk. 1, nr. 1«.

40. § 63 ophaves.

41. Kapitel X A opheaves.
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Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 gelder tilsvarende for flere
end 2 ejerlejligheder, der henhgrer under samme ejerforening,
og som ¢jes af samme udlejer.

Stk. 3. Beleobene i stk. 1 skal anvendes til forbedring af
ejendommens beboelseslejligheder, herunder fortrinsvis til
brandsikring og energibesparende foranstaltninger.

Stk. 4. Beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne kan
foresla gennemforelse af arbejder, som de afsatte midler kan
anvendes til.

Stk. 5. De indbetalte belob kan ikke gores til genstand
for kreditorforfolgning og kan kun udbetales efter reglerne i
§§ 63 eog 63 1.

Stk. 6. Bestemmelsen i stk. 1 finder ikke anvendelse pa
ejendomme, som af vurderingsmyndighederne er vurderet
som landbrug, skov, plantage, frugtplantage, gartneri eller
planteskole, jf. § 33 i lov om vurdering af landets faste
ejendomme. For private andelsboligforeninger skal der kun
afsettes belob efter stk. 1 for lejligheder og lokaler, der er
omfattet af kapitel I.

§ 63 b. Udlejeren kan kreve lejeforhgjelse til dekning af
udgiften til afsetning af de i § 63 a nevnte belab.

Stk. 2. Krav om lejeforhgjelse, der udelukkende skyldes de
i § 63 a nevnte afsaetningsbelob, kan med 3 maneders varsel
gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse her-
om til lejerne.

Stk. 3. Lejeforhgjelse efter stk. 1 palegges de lejligheder,
som omfattes af § 63 a, og fordeles efter lejlighedernes brut-
toetageareal.

§ 63 c. Udlejeren udarbejder et serskilt arsregnskab for
kontoen efter § 63 a, hvor udgifterne vises fordelt pad de
enkelte arbejder eller forskellige kategorier af arbejder.

Stk. 2. Lejerne eller beboerrepraesentanterne kan 3 méne-
der efter hvert regnskabsars afslutning kraeve at f4 udleveret
regnskabet. Lejeren eller dennes fuldmegtig skal pa begae-
ring gives adgang til at gennemgé bilagene.

Stk. 3. En bunden konto efter § 63 a folger ved ejerskifte
ejendommen.

§ 63 d. De belgb, der er nevnt i § 63 a, stk. 1, indbe-
tales &rligt. Socialministeren fastsatter nermere regler om
forfaldstidspunktet.

Stk. 2. Grundejernes Investeringsfond paser, at det beleb,
der til enhver tid indestar pa kontoen, svarer til udlejerens
forpligtelse efter § 63 a med fradrag af beleb, som er udbetalt
i medfer af § 63 e.

Stk. 3. Er det pa kontoen indestdende belob mindre end
forudsat efter reglerne i denne lov, kan udbetaling efter § 63 e
forst ske, nar det manglende beleb er indbetalt.

Stk. 4. Er det pa kontoen indestdende beleb sterre end
forudsat, udbetales differencen til udlejeren, som ikke kan
oppebare renter for den overskydende del for den tid, belobet
har veret bundet.
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Stk. 5. Grundejernes Investeringsfond péser, at pligtig ind-
betaling finder sted rettidigt. For forfaldne belgb har fonden
pant og fortrinsret i den pagaldende ejendom efter ejendoms-
skatter. Inddrivelse sker med tilleeg af et gebyr, der tilfalder
restanceinddrivelsesmyndigheden, og hvis sterrelse fastsattes
af socialministeren i samrad med skatteministeren.

Stk. 6. Socialministeren fastsatter regler for, hvorledes
Grundejernes Investeringsfond skal kontrollere indbetalinger,
jf. § 63 a, og udbetalinger, jf. §§ 63 e og 63 f. Socialministe-
ren forer tilsyn med, at bestemmelserne overholdes.

§ 63 e. Belob indbetalt pd en konto efter § 63 a kan ud-
betales, nar udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende belob
er anvendt til forbedring af ejendommens beboelseslejlighe-
der, herunder fortrinsvis til brandsikring og energibesparende
foranstaltninger. Der bortses fra den del af udgiften, hvortil
tilskud er ydet efter anden lovgivning.

Stk. 2. Senest samtidig med, at udlejeren kraever belob ud-
betalt efter stk. 1, skal beboerrepraesentanterne eller lejerne
have underretning om, hvilke udgifter der er atholdt, og hvil-
ket beleb der kreves udbetalt.

Stk. 3. Belegb indsat pa en konto efter § 63 a kan udbetales,
medmindre beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne
protesterer mod udbetaling inden 6 uger efter modtagelsen af
underretningen efter stk. 2.

§ 63 f. Safremt ejendommen nedrives, udbetales det pa
kontoen indestdende belob til ejeren.

Stk. 2. Séfremt en lejlighed overgar til anden anvendelse
end beboelse, udbetales den forholdsmaessige del af de pa
kontoen indestdende beleb til ejeren.

Stk. 3. Séfremt ejendommen overgér til sédan anvendelse,
at den ikke er omfattet af dette kapitel, udbetales det pé kon-
toen indestaende belab til ejeren. Ved udbetaling af erstatning
fra det offentlige ved ekspropriation eller kondemnering (jf.
lov om byfornyelse og udvikling af byer, den tidligere geel-
dende lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 260 af
7. april 2003, den tidligere geeldende lov om byfornyelse og
boligforbedring, jf. lovbekendtgerelse nr. 820 af 15. septem-
ber 1994 med senere @ndringer, og lov om sanering) fragar
resterende beleb 1 den udmaélte erstatning.

Stk. 4. Udbetaling efter stk. 1-3 skal ske i lobet af det kvar-
tal, der folger efter det kvartal, i hvilket indbetalingspligten
opherer.

Stk. 5. Safremt en kommunalbestyrelse beslutter, at kapitel
II-V i lov om midlertidig regulering af boligforholdene skal
vaere geldende i kommunen, overferes saldoen pa kontoen
efter § 63 a for ejendomme, som den 1. januar 1995 omfatte-
de flere end 6 beboelseslejligheder, til den i § 18 b i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene navnte konto. For
ejendomme, som den 1. januar 1995 omfattede 6 beboelses-
lejligheder eller feerre, udbetales en positiv saldo efter regler-
nei § 63 a, stk. 3 og 4. For konti med negativ saldo fortsatter
udlejeren med at opkraeve og afsatte belab efter §§ 63 a og
63 b, indtil kontoen er udlignet.
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§ 63 g. Den, der med henblik pa indbetaling til eller udbe-
taling fra en konto efter § 63 a over for Grundejernes Inve-
steringsfond afgiver urigtig skriftlig erklering eller skriftligt
bevidner noget, hvorom denne ingen kendskab har, straffes
efter § 163 i borgerlig straffelov.

§ 63 h. Reglerne i §§ 54, 56-59 b og 60 a-62 i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene gzelder tilsvarende
for afs@tningsbelebet efter § 63 a.

Stk. 2. Uenighed mellem udlejeren og lejerne samt udle-
jeren og Grundejernes Investeringsfond i henhold til dette
kapitel afgeres af huslejenavnet.

§ 65. Beboerreprasentanterne har ret til at drofte ethvert
spargsmal af betydning for ejendommens drift med udleje-
ren. Reprasentanterne har ret til at

a) fa udleveret ejendommens driftsregnskab samt drefte
ejendomsbudgettet og spergsmal om lejeforhgjelser med
udlejeren;

b) blive orienteret om udlejerens ansattelse og afskedigelse
af ejendomsfunktionarer;

¢) vere radgivende med hensyn til anvendelse af de midler,
der er afsat til vedligeholdelse og renholdelse m. v. ;

d) foresld gennemforelse af forbedringer, nar der samtidig
anvises mulighed for finansiering til deekning af de
driftsudgifter, der folger af forbedringens gennemforelse;

e) fore tilsyn med planlegningen af gennemforelsen af alle
storre arbejder i ejendommen;

f) fa adgang til regnskabsmateriale og andre bilag, nér ar-
bejder, jf. litra e, er afsluttet, og

g) fa tilsendt udkast til driftsbudget for ejendommen; drifts-
budgettet skal vaere opstillet som de senest aflagte regn-
skaber og have samme periode, ligesom eventuelle &n-
dringer i grundlaget for udarbejdelse af budget (i forhold
til regnskabet) klart skal praciseres.

Stk. 2. Udlejeren skal holde beboerreprasentanterne loben-
de orienteret om beboeres klager over andre beboere. Endvi-
dere skal udlejeren orientere beboerreprasentanterne, nar der
foretages genudlejning af beboelseslejligheder med oplysning
om indestdende pd kontoen for indvendig vedligeholdelse
efter § 22.
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42. § 65 affattes saledes:
»§ 65. Formélet med ordningen med beboerreprasentation
er at give lejerne mulighed for at valge repraesentanter, som
kan varetage lejerens interesser i forholdet til udlejeren og
vaere forhandlingspart overfor udlejeren. Som et led heri er
det et vaesentligt formal med ordningen, at den medvirker til
at sikre det bedst mulige grundlag for samarbejdet imellem
lejerne og udlejeren i den enkelte ejendom. Med henblik
pa at sikre et godt og konstruktivt samarbejde om forhold
af feelles interesse i ejendommen, skal udlejeren og beboer-
representanterne derfor bestreebe sig pa at sikre et hajt 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. Beboerreprasentanterne
kan
1) fa oplysning om, hvem der ejer ejendommen, og hvem
der administrerer den,

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

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

4) Dblive holdt orienteret om udlejerens ansettelse og afske-
digelse af ejendomsfunktionzrer.

Stk. 2. Inden udlejeren i en ejendom med beboerreprasen-
tation

varsler ivaerksattelse af forbedringsarbejder, der vil

medfere en lejeforhgjelse, som sammen med forbedringsfor-
hgjelser gennemfort i de sidste 3 ar vil udgere mere end 60

kr. pr. m? bruttoetageareal, skal udlejeren med rimeligt varsel
skriftligt indkalde beboerreprasentanterne til et mede med
henblik pa at orientere om og drofte de patenkte forbedrings-
arbejder, udbudsmateriale og overslag over forbedringsforhe-
jelsen. Madet skal afholdes inden ivarksattelsen varsles,
dog senest 2 uger for forbedringsforhejelsen varsles. Forud
for medet skal udlejeren fremsende skriftligt materiale ved-
rorende forbedringsarbejderne. Det i 1. pkt. nevnte beleb

er opgjort i 2015-niveau og reguleres en gang arligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12
méneders-periode sluttende 1 juni maned aret for det finans-
ar, reguleringen vedrorer. Belgbet afrundes til nermeste hele
kronebelab.
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§ 66. Udlejeren kan ikke, forinden beboerreprasentanterne
i en periode pa 3 uger har haft adgang til at ytre sig,

a)  fremsatte krav om lejeforhgjelse efter § 47 1 beboelses-
lejemal,

b) iverkseatte forbedringer, der vil medfere lejeforhejelse
for beboelseslejemalene.

Stk. 2. Beboerrepraesentanterne skal med en rimelig frist
skriftligt indkaldes til mede med udlejeren om gennemforelse
af planlagte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, nar den
samlede udgift udger mere end 20 kr. pr. m? bruttoetageareal,
med henblik pa orientering om og dreftelse af det pagelden-
de arbejde, udbudsmateriale og overslag over de huslejemees-
sige konsekvenser. Samtidig med indkaldelsen skal udlejeren
fremsende skriftligt materiale vedrerende ovenstidende.

Stk. 3. Safremt arbejder efter stk. 2 udbydes i bunden lici-
tation, skal beboerrepraesentanterne, samtidig med at udlejer
indkalder til mede, tilbydes at udpege mindst en bydende
i licitationen. Udlejeren skal skriftligt indkalde beboerrepree-
sentanterne til deltagelse i licitationsforretningen.

Stk. 4. Ved gennemferelse af arbejder efter stk. 2 skal
udlejeren i byggeperioden skriftligt indkalde beboerreprasen-
tanterne til samtlige byggemeder og efter arbejdets gennem-
forelse indkalde beboerrepraesentanterne til afleveringsforret-
ninger og kontroleftersyn.

Stk. 5. Udlejeren skal hvert ar indkalde beboerreprasentan-
terne til en gennemgang af ejendommens bygninger m.v., og
pa et efterfolgende mode drofte og fastlaegge en vedligehol-
delsesplan for ejendommen.

Stk. 6. Er en beslutning efter stk. 1 uopsattelig, skal bebo-
errepresentanterne orienteres om, at fristen som folge heraf
ikke kan respekteres.

§ 73....
Stk. 2....

Stk. 3. Séfremt der er tale om et lejemal, som udlejeren
agter at forbedre i forbindelse med byttet og herefter fastsatte
lejen efter § 5, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, skal udlejeren straks meddele lejeren dette
og senest | maned efter lejerens meddelelse om bytte anmode
huslejenavnet om en forhdndsgodkendelse, jf. § 25 a, stk. 3,
i lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Udlejeren
skal fremsende kopi af anmodningen om forhandsgodkendel-
se samt oplysning om sterrelsen af den forventede husleje
efter forbedringen til lejeren. Nar huslejenaevnets forhands-
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Stk. 3. Hvis arbejderne udbydes i begranset licitation uden
forudgéende prakvalifikation, skal udlejeren senest pa det
i stk. 2 nevnte mede opfordre beboerreprasentanterne til
at pege pa mindst en bydende i licitationen. Udlejeren skal
skriftligt og med rimeligt varsel indkalde beboerreprasentan-
terne til deltagelse i licitationsforretningen.

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

43. § 66 ophzves.

44.1§ 73, stk. 3, 1. pkt., ®ndres »§ 25 a, stk. 3.« til: »§ 25 a,
stk. 2,«.



godkendelse foreligger, skal udlejeren straks give lejeren kopi
heraf. Undlader udlejeren at give de i 1. og 3. pkt. naevnte
oplysninger, kan lejen ikke fastsattes efter § 5, stk. 2, i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, hvis genudlej-
ning sker som led i det pageldende bytte. Ved forhandsgod-
kendelsen ses bort fra bestemmelsen i § 5, stk. 4, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene.

Stk 4-7....

§ 74 a. Lejeren af lokaler, der udelukkende anvendes til
andet end beboelse, har ret til at lade en anden lejer inden
for samme branche fortsztte lejemélet pa uendrede lejevil-
kar (afstaelsesret), medmindre udlejeren har veegtige grunde,
herunder den indtreedende lejers gkonomi eller branchekend-
skab, til at modseette sig dette.

Stk. 2. Den oprindelige lejer har ret til at genindtreede i
lejemalet, safremt lejemélet med den lejer, der er afstaet til,
er ophert pa grund af misligholdelse. Genindtradelsesretten
er dog betinget af, at den oprindelige lejer inden 14 dage
efter udlejerens pakrav godtger udlejeren alle dokumenterede
omkostninger til dekning af lejerestancer, omkostninger ved
udszttelse og udlejers ovrige udgifter i forbindelse med leje-
malets opher.

Stk. 3. Lejeren ma dog ikke uden sin @egtefzelles samtykke
afstd lejemal om lokaler, hvortil egtefellernes eller den an-
den agtefeelles virksomhed er knyttet. § 72, 2. og 3. pkt.,
finder tilsvarende anvendelse.

§75....
Stk. 2....

Stk. 3. Der en lejer, der har drevet en erhvervsvirksom-
hed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af vasentlig
betydning og veerdi for virksomheden, uden at efterlade sig
en agtefeelle, har enhver af lejerens livsarvinger eller sviger-
born ret til at overtage lejeforholdet, medmindre udlejeren
har veegtige grunde til at modsette sig det. Det er dog en
betingelse, at den pagaldende har fornedent kendskab til den
branche, hvori forretningen hidtil har varet drevet, og ensker
selv eller sammen med sin ®gtefelle at fore forretningen vi-
dere. Indtreder den pagaldende ikke som lejer, kan udlejeren
ikke udleje til anden side pa lempeligere vilkér, end han har
foreslaet den pageldende.

Stk 4-5....
§ 82. Udlejeren kan opsige lejeforhold om
a-b) ...

c) lokaler til restauration, butik, kiosk eller tilsvarende brug
pa banegérde, i teatre, foreningsbygninger, forlystelsesanlag,
skove, parker o. lign., hvor forretningen ma antages hovedsa-
gelig at blive sogt af det publikum, der benytter de nevnte
virksomheder, skove og parker, og hvor forretningen star i
direkte tilknytning til disse,
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45. § 74 a ophaves.

46.1§ 75, stk. 3, 1. pkt., udgér », der har« og i stedet
indsattes: »af en lejlighed, der delvist er udlejet til andet end
beboelse, og har lejeren«.

47.1 § 82 indseettes efter litra b som nyt litra:
»c) ejerbolig eller andelsbolig, hvis ejeren eller andelsha-
veren selv agter at bebo lejligheden. Reglen gaelder
dog kun for ejere af ejerboliger eller ejere af andele i
andelsboligforeninger, der ejede den pageldende lejlig-
hed eller andel pa tidspunktet for lejeaftalens indgéelse,
og som pa tidspunktet for opsigelsen ikke ejer andre
udlejede ejerboliger eller andelsboliger,«.
Litra c bliver herefter litra d.
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d) garager, stalde o. lign.

§ 84. I opsigelsesretten efter § 83, stk. 1, litra a, gaelder
folgende begraensninger:

a) Vedrarer lejeforholdet en beboelseslejlighed, er det en be-
tingelse, at udlejeren selv agter at bebo lejligheden. Er denne
en ejerlejlighed, som udlejeren ikke tidligere har beboet, er
det tillige en betingelse, at lejemalet er indgéet for 1. juli
1986.

b-¢)...

d) Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes lejeforholdet kun af
opsigelsesretten, hvis lejemalet er indgaet efter ejendommens
udstykning i ejerlejligheder, og hvis lejeren ved lejeforholdets
pabegyndelse var gjort bekendt med, at det lejede er en ejer-
lejlighed, og at opsigelse kan ske efter § 83, litra a.

e-g)

§ 86. Opsigelsesvarslet er 3 maneder til den forste hverdag
i en maned, der ikke er dagen for en helligdag. Dog er op-
sigelsesvarslet 1 maned for de i § 82, litra a og d, navnte
lejeforhold.

Stk. 2. Ved opsigelse efter § 82, litra b, og § 83, litra a,
har lejeren krav pé et opsigelsesvarsel pad mindst 1 ar til aftalt
flyttedag.

Stk. 3....

§ 87. Udlejerens opsigelse efter § 82, litra b, og § 83 skal
veere skriftlig og indeholde oplysning om lejerens adgang
til at gore indsigelse efter stk. 2. Udlejerens opsigelse efter
§ 83 skal endvidere indeholde oplysning om opsigelsesgrun-
den. Er det lejede udlejet til andet end beboelse, skal opsigel-
sen tillige indeholde oplysning om lejerens rettigheder efter
§§ 88-90. Indeholder opsigelsen ikke disse oplysninger, er
den ugyldig.

Stk. 2....

§ 98....

Stk. 2. Udlejeren kan ikke gore krav i medfer af stk. 1 gel-
dende, nér der er forlobet mere end 2 uger fra fraflytningsda-
gen. Dette gaelder dog ikke, hvis mangelen ikke kan erkendes
ved anvendelse af sedvanlig agtpagivenhed eller lejeren har
handlet svigagtigt. S&fremt udlejeren sammen med lejeren i
forbindelse med fraflytning foretager gennemgang af en be-
boelseslejlighed, skal udlejeren i ejendomme med beboerre-
praesentation orientere lejeren om adgangen til at lade beboer-
repraesentanter deltage i gennemgangen. P4 lejerens begering
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48.1 § 82, litra c, der bliver litra d, andres »disse,« til:
»disse. «, og litra d ophaves.

49. § 84, litra a, 2. pkt., ophaves.

50. § 84, litra d, affattes saledes:

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

51.1§ 86, stk. 1, 2. pkt., udgar »og d«.

52.1§ 86, stk. 2, indseettes efter »§ 82, litra b«: »og c«.
53.1§ 87, stk. 1, 1. pkt., indsattes efter »§ 82, litra b«: »og

C«.

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

»Stk. 2. Udlejeren kan ikke gere krav i medfer af stk. 1
geldende, nar der er forlabet mere end 2 uger fra flyttesynet,
jf. stk. 3, eller for lejemédl, der ikke er omfattet af pligten i
stk. 3, fra fraflytningsdagen. Udgifter til istandsettelse, der
ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, jf. stk. 4, er lejeren
uvedkommende. 1. og 2. pkt. gelder dog ikke, hvis manglen
ikke kan erkendes ved anvendelse af sedvanlig agtpagiven-
hed, eller lejeren har handlet svigagtigt.
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skal udlejeren med en rimelig frist skriftligt indkalde beboer-
repraesentanterne til at deltage i gennemgangen. Udarbejdes
der pa grundlag af gennemgangen en fraflytningsrapport, skal
beboerreprasentanterne have tilsendt kopi deraf.

Stk. 3. Socialministeren fastsatter efter forhandling med
landsomfattende sammenslutninger af grundejerforeninger og
lejerforeninger nermere regler om udarbejdelse af standard-
blanketter for fraflytningsrapporter.

§ 99....
Stk. 2....

Stk. 3. Har lejeren ivaerksat forbedringsarbejder m.v. mod
godtgerelse ved fraflytning, jf. § 62 a, stk. 1, og § 63, og er
disse ikke tilendebragt, kan udlejer enten kraeve arbejderne
feerdiggjort eller eventuelt kraeve retablering.

§ 99 a. Reglen i § 98, stk. 1, 3. pkt., kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren.

§ 106. De i henhold til lov om midlertidig regulering af
boligforholdene nedsatte huslejenavn treffer afgerelse efter
reglerne 1 den navnte lovs kapitel VI i folgende tvister:

1-3) ...

4) Tvister om opfyldelse af lejerens pligt til renholdelse, ved-
ligeholdelse og fornyelse, jf. kapitel IV. Dette geelder ogsa
uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istandsattelse
efter fraflytning. Naevnet afger endvidere tvister om tilbage-
betaling af depositum i forbindelse med fraflytning.

5-6) ...

7) Tvister om lejerens betaling for varme og lign. efter kapitel
VII, herunder uenighed om acontobidrag og om udferelse af
arbejder omfattet af § 46 a, stk. 2, antennebidrag og betaling
for adgang til elektroniske kommunikationstjenester efter ka-
pitel VII A og om betaling for vand m.v. efter kapitel VII B,
herunder tilfzelde, hvor udlejeren modszetter sig installation af
vandmalere efter § 46 j, stk. 5, og uenighed om acontobidrag.

8) Tvister om lejerens ret til at installere hjeelpemidler efter

§ 29, stk. 9, om deposita efter § 29, stk. 4 og 5, tvister vedra-
rende reglerne i kapitel X A, jf. § 63 h, stk. 2, og tvister om,
hvorvidt en aftale i henhold til § 66 a om forbedringsarbejder
er abenbart urimelig.

2014/1 LSF 97

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 denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil
kvittere for modtagelsen af rapporten.

Stk. 5. Ved overtraedelse af stk. 3 og 4 bortfalder udlejerens
krav pa istandsattelse efter stk. 1.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 6.

55.1§ 99, stk. 3, indseettes efter »§ 63,«: »jf. lovbekendtge-
relse nr. 963 af 11. august 2010,«.

56.1 § 99 a ®ndres »Reglen« til: »Reglerne«, og efter »§ 98,
stk. 1, 3. pkt.,« indseettes: »stk. 2, 1. pkt., hvor der i henhold
til § 98, stk. 3, er pligt til at aftholde flyttesyn, og stk. 3-5«.

57.§ 106, nr. 4, 2. og 3. pkt., ophaeves og i stedet indsettes:

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

58.1§ 106, nr: 7, ®ndres »varme og lign.« til: »temperaturre-
gulering, vand og el, efter »herunder uenighed om a conto-
bidrag« indsettes: », om tilfeelde, hvor udlejeren modsatter
sig installation af malere efter § 41, stk. 3,« og »og om
betaling for vand m.v. efter kapitel VII B, herunder tilfzlde,
hvor udlejeren modsatter sig installation af vandmaélere efter
§ 46 j, stk. 5, og uenighed om a conto-bidrag« udgér.

59.1¢ 1006, nr. 8, udgar »tvister vedrerende reglerne i kapitel
X A, jf. § 63 h, stk. 2,«.

60.1§ 106, nr: 9, udgar », og § 15 a, stk. 3, i lovom
midlertidig regulering af boligforholdene«.

61.1 § 106 indsattes som nr. 11:

»11) Tvister om hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved
lejeforholdets begyndelse.«

62. 1§ /06 indsattes som stk. 2:
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9) Tvister om udlejerens ret til at rade over arealer i tagetager
efter § 53, stk. 5, og § 15 a, stk. 3, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene.

10) ...

§ 113 a. Ejere af udlejede beboelseslejligheder kan ved
dom frakendes retten til at administrere ejendomme med ud-
lejede beboelseslejligheder eller til at bestemme, hvem der
skal administrere ejerens ejendomme med udlejede beboel-
seslejligheder. Dette gelder dog ikke for ejere af én udlejet
beboelseslejlighed. Frakendelse kan ske pa tid fra 1 til 5 ar
regnet fra endelig dom.

Stk 2....

Stk. 3. Frakendelse i medfer af stk. 1 kan i evrigt ske i
tilfeelde, hvor en ejer

1) to gange er idemt bade- eller feengselsstraf i medfer af
bestemmelserne i denne lov, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, lov om byfornyelse og boligforbedring, og
lov om byfornyelse og udvikling af byer,

2) to gange er idemt bedestraf i medfer af byggelovens § 30
for at undlade at foretage vedligeholdelsesarbejder, som er
nedvendige for at undga, at der opstar fare for en bebyggelses
beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at
benytte lokaler til beboelse, som ikke efter byggeloven lovligt
ma anvendes til beboelse,

3) to gange har vaeret under tvungen administration, jf. lov
om tvungen administration af udlejningsejendomme,

4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenavnsaf-
gorelser inden for en periode pa 2 ér eller

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf.
§ 60 i1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene, har
faet pdbegyndt arbejder inden for en periode pé 10 ar.

Stk. 4-7....

§ 119....

Stk. 2. Reglen i § 84, litra d, er ikke til hinder for, at
en udlejer, der selv ensker at benytte det lejede, kan afgive
opsigelse, nar det lejede var omdannet til ejerlejlighed inden

lejeaftalens indgéelse og lejeaftalen er indgaet inden 1. januar
1980.
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»Stk. 2. Huslejenavnet kan pélegge udlejeren at udbedre
manglen, jf. stk. 1, nr. 11.«

63.1§ 113 a, stk. 1, 1. pkt., og stk. 5, 1. pkt., eendres »eller«
til: »og«.

64.1§ 113 a, stk. 3, nr. 4, udgar »2 ar eller« og 1 stedet
indsaettes: »2 ar,«.

65.1§ 113 a, stk. 3, nr. 5, udgér »10 ar.« og i stedet indsattes:
»10 ar eller«.

66.1§ 113 a, stk. 3, indsattes som nr. 6:
»6) inden for en periode pa 2 ar bade er idemt bede- eller
feengselsstraf i medfer af § 6 og ikke har efterlevet én
eller flere endelige huslejenavnsafgerelser.«

67. Efter § 113 b indsettes i kapitel XVIII A:

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

68. § 119, stk. 2, ophaves.

§2



§ 4....
Stk. 2. -3 ...

Stk. 4. Reglerne i kapitel II-IV, bortset fra §§ 21 og 22,
gelder ikke for lejeforhold om enkeltverelser til beboelse,
nar verelserne er en del af udlejers beboelseslejlighed eller er
en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebor.

Stk. 5. Reglerne i kapitel 1I-1V, bortset fra §§ 4 a, 15, stk.
3,17,21, 22, stk. 1, 1. pkt., og stk. 3, og 27 b, gaelder

ikke for lejeforhold i ejendomme, som den 1. januar 1995
omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder. For de i 1. pkt.
navnte ejendomme geelder §§ 23, 24, 25 og 26, safremt ejen-
dommen pa tidspunktet for varslingen omfatter 4 eller flere
beboelseslejligheder. 2. pkt. gaelder dog ikke, hvis ejendom-
men er beliggende i landzone og ejendommen samtidig er en
landbrugs- eller skovbrugsejendom.

Stk. 6....

§ 5..ne
Stk 2-3 ..

Stk. 4. Vil udlejeren indgé en lejeaftale i henhold til stk. 2,
og er det den forste udlejning af det pagaeldende lejemal efter
stk. 2, skal udlejeren, nar lejeforholdet er opsagt eller ophze-
vet, og inden en ny lejeaftale indgas, orientere beboerreprae-
sentanterne eller lejerne om dette samt om indholdet af denne
bestemmelse. I modsat fald er vilkiret om lejefastsattelse
efter stk. 2 ugyldigt. Beboerreprasentanterne eller lejeren kan
da inden 14 dage efter, at orienteringen er givet, indbringe
en sag om manglende vedligeholdelse for huslejenavnet, jf.
§ 22, stk. 1. Beboerrepraesentanterne eller lejeren skal angive
vedligeholdelsesmanglerne, der alene kan vedrere mangler
uden for de enkelte lejemal. Afgiver huslejenevnet pdbud om
udbedring af vedligeholdelsesmangler, jf. § 22, stk. 3, kan
der ikke indgas lejeaftale efter stk. 2, for de konstaterede
vedligeholdelsesmangler er udbedret.

Stk. 5-10 ...

§ 6. Udlejer kan ved lejemaélets indgaelse som depositum
kraeeve et beleb svarende til indtil 3 méneders leje. Belobet
henstéar til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflyt-
ning. Udlejer kan ved lejemalets indgaelse desuden kraeve
lejen forudbetalt for et tidsrum op til 3 maneder. Ved forudbe-
talt leje forstds i denne forbindelse det beleb, der umiddelbart
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I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lov-
bekendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010, som @ndret ved §
149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008, § 2 i lov nr. 517 af
5. juni 2012, § 2 i lov nr. 270 af 19. marts 2013, lov nr. 413
af 29. april 2013 og § 2 i lov nr. 439 af 6. maj 2014, foretages
folgende @ndringer:

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

2.1§ 4, stk. 5, 1. pkt., udgér: », 21, 22, stk. 1, 1. pkt. og stk.
3,«.

3.1§5, stk. 4, 3. pkt., endres »§ 22, stk. 1« til: »§ 106, nr. 3,
ilov om leje«.

4.1 5, stk. 4, 5. pkt., eendres »§ 22, stk. 3« til: »§ 19, stk. 3,1
lov om leje«.

5. § 6 ophaves.
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inden de aftalte betalingsterminer henstdr som indbetalt hos
udlejeren.

Stk. 2. Huslejenaevnet kan tillade, at stk. 1 fraviges, safremt
der stilles beharig sikkerhed for lejerens tilbagebetalingskrav,
jf. § 7, stk. 1, 2. pkt., i lov om leje.

§ 8. 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 ilov om leje og §§ 18 og 18 b i denne lov.

Stk. 2-5....

§9....
Stk. 2-6

Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren for 1995 og
fremover laegge et belob svarende til 1/3 af det beleb, der
henlagdes eller kunne vaere henlagt pr. m? bruttoetageareal
for ejendommen til fornyelse af tekniske installationer, jf. § 8,
ved udgangen af 1994. Belobet reguleres en gang arligt med
2 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pageldende finans-
ar, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og fremo-
ver reguleres belebet efter 1. pkt. i stedet efter udviklingen
i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-perio-
de sluttende i juni maned aret for det finansér, reguleringen
vedrerer. Belabet afrundes til naermeste hele kronebelab.
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6.1 8, stk. 1, 2. pkt., indsettes efter »denne lov«: », jf. dog §
18 a, stk. 2«.

7.8 9, stk. 7, affattes saledes:

»Stk. 7. Til det beregnede afkast kan udlejeren leegge det
beleb, 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. Belabet
reguleres én gang &rligt efter udviklingen i Danmarks Stati-
stiks nettoprisindeks i en 12 méneders-periode sluttende i juni
méned aret for det finansér, reguleringen vedrerer. Belabet
afrundes til neermeste hele kronebelab. «

8. Efter § 9 indsattes:

»§ 9 a. Udlejeren kan i stedet for regulering efter § 7
beslutte, at lejen i perioder pa 2 ar ad gangen reguleres en
gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettopris-
indeks i en 12 méneders-periode sluttende i juni maned aret
for det finansér, reguleringen vedrarer. Belobet afrundes til
nermeste hele kronebelob. Regulering efter nettoprisindeks
kan kun ske for den del af lejen, som vedrerer de i § 8§,
stk. 1, nevnte nedvendige driftsudgifter bortset fra skatter og
afgifter. Regulering efter nettoprisindeks omfatter alle lejemal
i ejendommen, bortset fra de lejemal, hvor der er aftalt en
regulering af lejen efter lovens § 15 a eller lejelovens § 53,
stk. 2. Ved 2 &rs-periodens udleb skal udlejeren beregne lejen
efter § 7. Beregningen skal sammen med oplysning om, at
beregningen kan indbringes for huslejenaevnet, vere kommet
frem til lejerne inden 2 ars-periodens udleb. Hvis lejen ved 2
ars-periodens udleb overstiger den leje, som beregnes efter §
7, skal udlejeren med virkning fra tidspunktet for 2 ars-perio-
dens udleb nedsztte 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 lejeren og er bindende for udlejeren i en
periode pé 2 ér 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.
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§ 12. I ejendomme uden beboerreprasentation skal krav
om lejeforhgjelse efter § 7 fremsattes samtidig over for de le-
jere, hvis leje enskes forhgjet. Kravet skal vere skriftligt. Det
skal indeholde oplysning om lejeforhejelsens sterrelse og
dens beregning. Det skal endvidere vere ledsaget af et speci-
ficeret regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto, jf.
§ 20, for tiden fra det senest udsendte regnskab og til et
tidspunkt, der ligger hgjst 3 méneder for varslingstidspunktet,
samt af den senest udsendte meddelelse fra Grundejernes
Investeringsfond om saldoen pa kontoen efter § 18 b. Kravet
skal indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere indsi-
gelse, jf. stk. 2. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er
det ugyldigt.

Stk. 2.

§ 13. I ejendomme med beboerreprasentation skal krav om
lejeforhgjelse efter § 7 fremsettes samtidig over for de lejere,
hvis leje enskes forhgjet. Kravet skal vaere skriftligt. Det skal
indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens sterrelse og dens
beregning. Kravet skal tillige indeholde oplysning om, at det
budget, der begrunder lejeforhgjelsen, er forelagt for beboer-
repreesentanterne, samt om deres eventuelle udtalelser. Inde-
holder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Inden varslingen af lejeforhgjelsen skal udlejer
tilsende beboerreprasentanterne huslejebudget og regnskab
over de udgifter, der indgar i den omkostningsbestemte leje
for ejendommen, samt opgerelser for alle ejendommens ved-
ligeholdelseskonti. Beboerreprasentanterne kan forlange kopi
af bilag samt eventuel dokumentation udleveret. Ligeledes
skal udlejeren for varslingen med en rimelig frist indkalde
beboerreprasentanterne til et budgetmede med henblik pd
orientering om og droftelse af budgettet.

Stk. 3. Senest samtidig med varslingen af lejeforhgjelsen
over for lejerne skal beboerreprasentanterne have tilsendt
en genpart af varslingsskrivelsen med en redegerelse for
budgetteringen, der indeholder en specifikation af budgettets
poster i forngdent omfang. Beboerreprasentanterne skal end-
videre have et specificeret regnskab for ejendommens vedli-
geholdelseskonto, jf. § 20, for tiden fra det senest udsendte
regnskab til et tidspunkt, der ligger hgjst 3 méneder for
varslingstidspunktet, samt den senest udsendte meddelelse
fra Grundejernes Investeringsfond om saldoen pa kontoen
efter § 18 b. Beboerreprasentanterne kan inden 3 uger efter
modtagelsen af udlejerens oplysninger efter 1. og 2. pkt.
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Stk. 3. Krav om lejeforhgjelse som folge af regulering efter
nettoprisindeks efter stk. 1 skal vere skriftligt og indehol-
de en angivelse af lejeforhgjelsens storrelse og dens bereg-
ning. Lejeforhgjelsen har virkning fra den 1. i den maned, der
indtreeder 3 maneder efter kravets fremsettelse.

Stk. 4. Har udlejeren reguleret lejen efter nettoprisindeks,
kan lejeforhejelse opgjort efter § 7 tidligst f4 virkning 12
méneder efter, at der senest er trddt en lejeforhgjelse som
folge af regulering af lejen efter nettoprisindeks i kraft og
efter udlebet af den i stk. 2 nevnte 2 &rs-periode.«

9.1 12, stk. 1, 3. pkt., ®ndres »lejeforhgjelsens storrelse
og dens beregning« til: »det geeldende budget og det nye
budget, herunder driftsudgifter og -indtegter, om lejeforhe-
jelsens storrelse, dens beregning og om den fremtidige lejes
sterrelse«, og 4. pkt. ophaves.

10. 1§ 13, stk. 1, 3. pkt., ®ndres »en angivelse af lejeforhe-
jelsens storrelse og dens beregning« til: »oplysning om det
galdende budget og det nye budget, herunder driftsudgifter
og -indtegter, om lejeforhgjelsens storrelse, dens beregning
og om den fremtidige lejes storrelse«, og i 4. pkt. eendres
»det budget, som begrunder lejeforhgjelsen,« til: »varslings-
skrivelsen«.
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fremseette skriftligt krav om, at udlejeren inden yderligere 3
uger til beboerreprasentationen overleverer en skriftlig rede-
gorelse om nermere angivne supplerende oplysninger tillige
med sddan dokumentation, som beboerreprasentanterne har
udbedt sig vedrerende budgettet og vedligeholdelsesregnska-
bet. Beboerreprasentanterne skal endvidere have oplysning
om deres adgang til at gere indsigelse, jf. stk. 4. Modtager
beboerreprasentanterne ikke disse oplysninger, er kravet om
lejeforhgjelse ugyldigt.

Stk. 4. Séfremt beboerreprasentanterne senest 6 uger efter,
at udlejerens henvendelse eller yderligere oplysninger efter
stk. 3 er kommet frem, skriftligt har meddelt, at de ikke
kan tiltreede lejeforhejelsen, skal udlejeren inden yderligere 6
uger foreleegge sagen for huslejenzvnet, safremt han ensker
at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

Stk. 5-6....

§ 15....

Stk. 2 ...

Stk. 3. 1 ejendomme med beboerreprasentation afger hus-
lejenaevnet pd beboerrepraesentanternes begaring pa vegne
af samtlige lejere uenighed om acontobidrag til varme og
lign. efter kapitel VII i lov om leje, uenighed om acontobi-
drag til vand efter kapitel VII B i lov om leje, uenighed om
udlejerens ret til at modsaette sig installation af vandmaélere
efter § 46 j, stk. 5, uenighed om lejerens ret efter § 29, stk.
9, i lejeloven, uenighed om, hvorvidt en aftale i henhold
til § 66 a i lejeloven er abenbart urimelig og uenighed om
lejeforhgjelser varslet efter § 13 a.
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11. § 13, stk. 2, affattes séledes:

»Stk. 2. Senest 7 dage for varslingen efter stk. 1 skal udle-
jeren varsle beboerreprasentanterne om lejeforhejelsen. Var-
slingen 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 beleobs sterrelse. Modtager beboer-
reprasentanterne ikke disse oplysninger, er varslingen efter
stk. 1 ugyldig.«

12. § 13, stk. 3, 1.- 3. pkt., ophaves og i stedet indsattes:

»Beboerrepraesentanterne kan inden 3 uger efter modtagel-
sen af varslingen efter stk. 2 fremsette skriftligt krav om,
at udlejeren inden yderligere 3 uger til beboerreprasentatio-
nen fremsender en skriftlig redegerelse om naermere angivne
supplerende oplysninger sammen med dokumentation for be-
stemte udgifter i budgettet.«

13.1§ 13, stk. 4, endres »henvendelse« til: »varsling efter
stk. 2«.

14. § 15, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. 1 ejendomme med beboerreprasentation afger hus-
lejenzevnet pa beboerreprasentanternes begaering pa vegne af
samtlige lejere uenighed om a conto-bidrag til varme og lign.,
uenighed om a conto-bidrag til vand og uenighed om a conto-
bidrag til keling efter kapitel VII i lov om leje, uenighed om
udlejerens ret til at modsatte sig installation af vandmalere
og kelingsmalere efter § 41, stk. 3, uenighed om lejerens ret
efter § 29, stk. 9, 1 lov om leje, uenighed om, hvorvidt en af-
tale 1 henhold til § 66 a i lov om leje er dbenbart urimelig og
uenighed om beregninger af leje efter § 9 a og lejeforhgjelser
varslet efter §§ 9 a eller 13 a«.
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§ 15 a. Reglerne i §§ 5-14 kan fraviges i lejeaftaler om
beboelseslejligheder i ejendomme, der er taget i brug efter
den 31. december 1991.

Stk. 2. Ligeledes kan §§ 5-14 fraviges, nar lejeforholdet
angér en beboelseslejlighed, der den 31. december 1991 lov-
ligt udelukkende benyttedes til erhvervsformal, jf. reglerne
i kapitel VII. Det samme gelder, safremt lokalerne senest
forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller
lovligt var indrettet udelukkende til erhvervsformal. Bestem-
melsen i § 11, stk. 1, finder dog tilsvarende anvendelse pa
saddanne lejemal. Det skal af lejeaftalen fremgé, at lejemalet
er omfattet af denne bestemmelse.

Stk. 3. Endvidere kan §§ 5-14 fraviges ved udlejning til hel-
arsbeboelse, nar lejeforholdet angér en nyindrettet beboelses-
lejlighed eller et nyindrettet enkeltvarelse i en tagetage, som
den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registreret
som beboelse. Det samme geelder lejligheder og enkeltvaerel-
ser 1 nypabyggede etager, hvortil der er givet byggetilladelse
efter den 1. juli 2004. Bestemmelsen i § 11, stk. 1, finder
tilsvarende anvendelse pa sadanne lejemal. Det skal af lejeaf-
talen fremga, at lejemaélet er omfattet af denne bestemmelse. |
forbindelse med indretning af boliger i tagetagen kan udleje-
ren med 6 ugers varsel rade over loftsrum, hvis der anvises
lejeren andre rum, der er anvendelige til det aftalte formal.

Stk. 4. Lejeforhgjelse for de af stk. 1-3 omfattede lejemél
kan kraeves pé grundlag af aftale om regulering af lejen med
bestemte beleb til bestemte tidspunkter eller efter nettopris-
indeks og kan gennemferes alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejeren.

Stk. 5. Huslejen®vnet kan pa lejerens begaring tage stilling
til, om en aftale indgéet i medfer af stk. 1, 2 eller 3 er rimelig,
jf. § 36 1 lov om aftaler og andre retshandler p& formuerettens
omrade.

§ 16. Med bade eller faengsel indtil 4 maneder straffes den,
som afkraver en lejer hgjere leje end tilladt efter reglerne i
dette kapitel. P4 samme méade straffes den udlejer, som aftaler
leje og lejevilkér, der er mere byrdefulde for lejeren end
tilladt efter bestemmelserne i §§ 5-6.

Stk. 2.

§ 18. Som et led i opfyldelsen af sin pligt til at vedligehol-
de ejendommen skal udlejeren afsatte 37,00 kr. pr. m? brutto-
etageareal arligt pa en konto for udvendig vedligeholdelse af
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15. § 15 a affattes saledes:

»§ 15 a. Reglerne i §§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3, samt §§
12-14 kan fraviges i de tilfelde, der er omfattet af § 53, stk.
3-6, 1 lov om leje.«

16.1§ 16, stk. 1, 2. pkt., &ndres »§§ 5-6« til: »§ S«.

17. § 18, stk. 1, affattes saledes:

»Udlejeren skal som et led i opfyldelsen af sin pligt til at
vedligeholde ejendommen afsatte det beleb, der blev afsat
eller skulle veere afsat efter den tidligere geeldende § 18, jf.
lovbekendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. decem-
ber 2014. Belebet efter 1. pkt. reguleres én gang érligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12
maneders-periode sluttende i juni méaned aret for det finans-
ar, reguleringen vedrerer. Belabet afrundes til neermeste hele
kronebelab.«

18. § 18, stk. 3-5, ophaeves og i stedet indsettes:
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ejendommen. I ejendomme, der er taget i brug for 1964, skal
udlejeren afsatte 44,00 kr. pr. m? arligt pa kontoen. Belobet
efter 1. og 2. pkt. foreges pr. 1. januar 1995 med et belob
svarende til 1/3 af det beleb, der henlagdes eller kunne vare
henlagt pr. m? bruttoetageareal for ejendommen til fornyelse
af tekniske installationer, jf. § 8, ved udgangen af 1994. For
ejendomme, der ikke er omfattet af § 18 b, foreges den arlige
afsaetning dog med 2/3 af det beleb, der henlagdes eller kun-
ne vere henlagt pr. m? bruttoetageareal for ejendommene til
fornyelse af tekniske installationer, jf. § 8, ved udgangen af
1994. Belebene efter 1. og 2. pkt. er opgjort i 1994-niveau,
og det samlede beleb reguleres en gang arligt med 2,0 pct.
tillagt en tilpasningsprocent for det padgaeldende finansar, jf.
lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og fremover re-
guleres belabet efter 1. pkt.1) i stedet efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-méneders-perio-
de sluttende i juni maned aret for det finansér, reguleringen
vedrerer. Belabet afrundes til naermeste hele kronebelab.

Stk. 2....

Stk. 3. Har lejeren ved aftale delvis overtaget pligten til
at vedligeholde ejendommen, nedszattes det beleb, der afset-
tes pa vedligeholdelseskontoen, forholdsmassigt. Har lejeren
overtaget hele udlejerens vedligeholdelsespligt, skal der ikke
foretages afsatning.

Stk. 4. Safremt de belgb, der er afsat efter stk. 1 til vedli-
geholdelse og opretning, ikke kan sikre en tilfredsstillende
tilstand i ejendommen i lebet af 5 ar, kan udlejeren med til-
slutning fra beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne
optage et hertil nedvendigt sterre beleb pa ejendomsbudgettet
og pa vedligeholdelseskontoen efter stk. 1.

Stk. 5. Udlejeren skal lgbende med et halvt ars mellemrum
fremsende regnskab for kontoen efter stk. 1 med kopi af bilag
til beboerreprasentanterne.
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»Stk. 3. Udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet § 18
b, skal udarbejde et serskilt arsregnskab for vedligeholdel-
sesudgifterne, fordelt pa de enkelte arbejder eller kategorier
af arbejder. En positiv eller negativ saldo overfares til det
folgende regnskabsér. Udlejeren skal indsende arsregnskabet
til Grundejernes Investeringsfond.«

19. Efter § 18 indsettes:

»§ 18 a. Udlejeren skal hvert &r inden 1. juli udarbejde en
plan for ejendommens vedligeholdelse i den kommende 10
ars periode. Planen skal omfatte storre vedligeholdelsesarbe;j-
der

pa ejendommen. I ejendomme med beboerrepraesentation skal
udlejeren indkalde beboerreprasentationen til mede med hen-
blik p& udarbejdelse og revision af vedligeholdelsesplanen.

Stk. 2. Udlejeren mister retten til at opkrave beleb efter
§§ 18 og 18 b, hvis udlejeren ikke har udarbejdet en vedlige-
holdelsesplan for ejendommen i overensstemmelse med stk.
1, og lejerne har indbragt sag herom for huslejenavnet. Udle-
jeren kan ikke opkraeve de navnte beleb fra lejernes indbrin-
gelse af sag for huslejenavnet, indtil en vedligeholdelsesplan
er udarbejdet og udleveret til lejerne.

Stk. 3. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsaetter
narmere regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.«
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§ 18 b. I ejendomme taget i brug for 1970, som har mere
end 2 beboelseslejligheder, skal udlejeren ud over de beleb,
der er nevnt i § 18, afsette et arligt beleb pa 27,50 kr. pr.
m?. Belebet efter 1. pkt. foreges den 1. januar i hvert af arene
1995, 1996 og 1997 med 4,00 kr. pr. m? bruttoetageareal. For
den del af ejendommen, som vedrerer beboelseslejemal, hvor
lejerens pligt til udvendig vedligeholdelse 1 henhold til afta-
le omfatter installationer og bygningsdele som navnt i den
tidligere geeldende § 20 i lov om leje, jf. lovbekendtgerelse
nr. 823 af 12. oktober 1993, bortset fra lase og negler, forhe-
jes belgbet i de naevnte ar dog kun med henholdsvis 1,50
kr., 1,00 kr. og 1,00 kr. pr. m? bruttoetagearcal. Endvidere
forages belebet efter 1. pkt. yderligere pr. 1. januar 1995 med
et beleb svarende til 1/3 af det beleb, der henlagdes eller
kunne vare henlagt pr. m? bruttoetageareal for ejendommen
til fornyelse af tekniske installationer, jf. § 8, ved udgangen
af 1994. Belebet efter 1. pkt. er opgjort i 1994-niveau, og det
samlede beleb reguleres en gang arligt med 2,0 pct. tillagt
en tilpasningsprocent for det pageldende finansar, jf. lov om
en satsreguleringsprocent. For 1998 og fremover reguleres
belebet efter 1. pkt.2) i stedet efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12-méneders-periode sluttende
i juni méned éret for det finansar, reguleringen vedrerer. Be-
lobet afrundes til neermeste hele kronebelob. I 1998 nedsattes
belobet med 1 kr. pr. m? Belebet efter 1. pkt. kan endvidere
forages efter § 18 d. Belobet indsattes pa en konto for ejen-
dommen i Grundejernes Investeringsfond, jf. kapitel I1I A.

Stk. 2. -6 ...

Stk. 7. Huslejen@vnet kan beslutte, at afsatningsbelobet
efter stk. 1 skal nedsettes i en periode op til 5 ar, safremt
beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne forlanger
det. Belobet kan bl.a. nedsattes, hvis der pa kontoen efter stk.
1 i forvejen henstar belgb svarende til de seneste 5 ars hen-
settelser med fradrag af beleb efter § 18 d, stk. 1, eller hvis
ejendommens vedligeholdelsesstand tilsiger, at der i perioden
ikke er behov for et storre beleb. Belabet kan ikke nedsattes
til et beleb, der er lavere end 15 kr. pr. m? bruttoetageareal.

§ 18 d. Udlejeren kan forege de belgb, der afsattes efter
§ 18 b, stk. 1, hvis det er nedvendigt for at gennemfore en
5-arig vedligeholdelsesplan.

Stk. 2. Betingelsen for at forage belebet efter stk. 1 er, at
udlejer og beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne
har vedtaget en 5-arig vedligeholdelsesplan, som udtrykkeligt
angiver, hvilke arbejder der skal udferes, og sterrelsen af den
nedvendige foregelse samt en tidsplan herfor. Nér parterne
har vedtaget planen, skal udlejer serge for at tilsende Grund-
ejernes Investeringsfond et eksemplar med vedlagt dokumen-
tation for, at parterne har vedtaget planen.

Stk. 3. Undlader udlejeren helt eller delvis at udfere de af-
talte vedligeholdelsesarbejder, nedszattes foragelsen forholds-
messigt. Foregelsen bortfalder, nar vedligeholdelsesplanen
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20. § 18 b, stk. 1, affattes saledes:

»] ejendomme taget i brug for 1970, som har mere end 2
beboelseslejligheder, skal udlejeren ud over de beleb, der er
naevnt 1 § 18, arligt afsette det beleb, der blev afsat eller
skulle vaere afsat efter den tidligere gaeldende § 18 b, jf.
lovbekendtgoarelse nr. 962 af 11. august 2010, pr. 31. decem-
ber 2014. Belobet efter 1. pkt. reguleres én gang érligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12
méneders-periode sluttende i juni méaned éret for det finans-
ar, reguleringen vedrerer. Belabet afrundes til nermeste hele
kronebelegb. Belobet indsettes pa en konto for ejendommen i
Grundejernes Investeringsfond, jf. kapitel IIT A.«

21.1§ 18 b, stk. 7, 2. pkt., udgér »med fradrag af beleb efter
§ 18 d, stk. 1«.

22. § 18 d ophaves.
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er gennemfort. Séfremt der er gennemfort forogelse af af-
setningsbelabet efter stk. 1 og de i planen aftalte arbejder
ikke udferes, kan huslejenavnet, jf. stk. 5, bestemme, at den
lejeforhgjelse, der matte vere opkrevet som folge af den
foragede afsatning, skal tilbagebetales til lejerne. Er belobet
indbetalt til en konto i Grundejernes Investeringsfond, skal
efterbetaling ske ved frigivelse af midler herfra.

Stk. 4. Skifter ejendommen ejer, viderefores vedligeholdel-
sesplanen af den nye ejer i overensstemmelse med aftalen
med lejerne efter stk. 2.

Stk. 5. Tvister imellem udlejer og lejere vedrerende gen-
nemforelse af en vedtagen vedligeholdelsesplan afgeres af
huslejenavnet.

§ 20. Der udarbejdes et serskilt arsregnskab for vedlige-
holdelseskontoen, hvor udgiften vises, fordelt pa de enkelte
arbejder eller forskellige kategorier af arbejder. En positiv
eller negativ saldo overfores til det folgende regnskabsar.

Stk. 2. Har hverken lejerne eller beboerreprasentanterne i
lobet af det sidste &r modtaget vedligeholdelsesregnskab efter
§ 12 eller § 13, kan enhver af lejerne kraeve at fa udleveret en
genpart af det i stk. 1 nevnte regnskab. Lejeren eller dennes
fuldmaegtig skal pa begaering gives adgang til at gennemga
bilagene.

Stk. 3. Ved ejerskifte overtager den nye udlejer vedlige-
holdelsespligten og videreferer vedligeholdelseskontoen. En
bunden konto efter § 18 b folger ved ejerskifte ejendommen.

§ 21. Uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til renhold-
else, vedligeholdelse og fornyelse, jf. kapitel IV i lov om Ieje,
afgeres af huslejen@vnet. Dette gaelder ogséd uenighed om
opfyldelse af lejerens pligt til istandsettelse efter fraflytning.

Stk. 2. Neevnet afger endvidere uenighed om tilbagebeta-
ling af depositum i forbindelse med fraflytning.

§ 22. Uenighed om opfyldelsen af udlejerens pligt til ren-
holdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf. §§ 19-24 i lov om
leje, afgares af huslejen@vnet. Det samme galder uenighed
om beleb, der fradrages pé kontoen for udvendig vedligehol-
delse.

Stk. 2. Undlader udlejeren at efterkomme en anmodning fra
navnet om inden et fastsat tidspunkt at fremlegge regnskaber
med bilag for de sidste 5 ar vedrerende de konti, der er
navnt i § 22 i lov om leje og §§ 18 og 18 b i1 denne lov,
kan lejeren kreeve lagt til grund, at der pa kontoen henstér
et belob svarende til periodens hensettelser uden fradrag for
atholdte udgifter til vedligeholdelse. Undlader udlejeren at
efterkomme en anmodning fra navnet om inden et fastsat
tidspunkt at fremlaegge regnskaber med bilag vedrerende den
i § 18 b navnte konto, kan huslejenevnet forlange regnska-
ber og bilag fra Grundejernes Investeringsfond.

Stk. 3. Neevnet kan pélegge udlejeren at lade bestemte
arbejder udfore og fastsatte nermere regler herom, herunder
fastsette en tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferelse. Hus-
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23. § 20, stk. 1 og 2, ophaves.
Stk. 3 bliver herefter stk. 1.

24. § 21 opheves.

25. § 22 affattes sdledes:

»§ 22. Uenighed om udarbejdelse og gennemforelse af ved-
ligeholdelsesplaner og om belgb, der fradrages pa kontoen for
udvendig vedligeholdelse, afgores af huslejenaevnet.«
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lejenavnet kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsattes
med et beleb, der svarer til vaerdien af de pabudte arbejder,
safremt udlejeren ikke overholder en efter 1. pkt. fastsat
frist. Lejenedsattelsen gaelder, indtil arbejderne er udfort. 3)
Grundejernes Investeringsfond treffer endelig beslutning om
at iveerksette arbejderne pa udlejerens vegne, jf. § 60, stk.
1, eller huslejen®vnet beslutter, at ejendommen skal admini-
streres pa ejerens vegne, jf. lov om tvungen administration af
udlejningsejendomme.

Stk. 4. Ved afgerelse af spergsmal om renholdelses- og ved-
ligeholdelsesarbejder, hvortil udgiften ikke kan afholdes af
en vedligeholdelseskonto, skal naevnet tage i betragtning, om
ejendommens vedligeholdelsestilstand mé anses for rimelig i
forhold til den geeldende leje. Giver den galdende leje ikke
mulighed for straks at padbyde gennemforelse af nedvendige,
men ikke uopsettelige vedligeholdelsesarbejder, kan navnet
palegge udlejeren at gennemfore sadanne arbejder, efterhan-
den som de hertil fornedne afsatninger far virkning.

§22 a....

Stk. 2 ...

Stk. 3. Grundejernes Investeringsfond paser, at det beleb,
der til enhver tid indestdr pa kontoen, svarer til udlejerens
forpligtelse efter § 18 b med fradrag af belgb, som ikke er
indbetalt, jf. stk. 2, og beleb, som er frigivet i medfor af § 22
b.

Stk. 4-7....

§ 22 c. § 20 finder tilsvarende anvendelse pd deni § 18 b
navnte konto.

§ 24. Inden udlejeren i en ejendom med beboerrepraesenta-
tion iverksatter en forbedring, der vil medfere lejeforhgjelse
som nevnt i § 23, stk. 1, skal han fremsatte skriftligt varsel
herom over for beboerreprasentanterne. Det skal indeholde
en beskrivelse af arbejdet med overslag over udgifterne, op-
lysning om finansieringen heraf og den forventede storrelse
af den lejeforhgjelse, der er en folge af forbedringens gen-
nemforelse. Varslet skal endvidere indeholde oplysning om
beboerreprasentanternes adgang til at gore indsigelse, jf. stk.
3. Indeholder varslet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2-3....

§ 25 a. Samtidig med huslejenvnets afgerelse efter § 25
treeffer nevnet afgerelse om sterrelsen af den lejeforhejel-
se, der vil kunne gennemfores, safremt forbedringsarbejdet
udferes i overensstemmelse med et af udlejeren forelagt pro-
jektmateriale vedrerende den patenkte foranstaltning, samt
opgerelse over de ansldede udgifter ved gennemforelsen og
beregning af den enskede lejeforhejelse, medmindre sadan

2014/1 LSF 97

26.1§ 22 a, stk. 3, indsattes som 2. pkt.:

»Udlejeren skal til brug herfor udarbejde et sarskilt ars-
regnskab for vedligeholdelsesudgifterne, fordelt pa de enkelte
arbejder eller forskellige kategorier af arbejder. En positiv
eller negativ saldo overferes til det folgende regnskabsar.«

27. § 22 c ophaves.

28.1§ 24, stk. 1, 1. pkt., indsattes efter »beboerrepraesentati-
on«: »under iagttagelse af reglerne i § 65, stk. 2 og 3, 1 lov
om leje«.

29.1§ 25 a, stk. 1, @ndres »stk. 2« til: »§ 59 a, stk. 1, nr. 1, i
lov om leje«.
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afgerelse tidligere er truffet efter stk. 2, eller sag herom er
under behandling.

Stk. 2. Inden der iveerksettes forbedringer, herunder om-
bygningsarbejder vedrerende sammenlagning af lejligheder,
der vil medfere en lejeforhgjelse, traeffer huslejenavnet, med-
mindre sddan afgerelse tidligere er truffet efter stk. 1, eller
sag herom er under behandling, pa udlejerens anmodning
afgorelse om sterrelsen af den lejeforhgjelse, der vil kunne
gennemfores, safremt forbedringsarbejdet udferes i overens-
stemmelse med et af udlejeren forelagt projektmateriale ved-
rerende den péatenkte foranstaltning, samt opgerelse over de
ansldede udgifter ved gennemforelse og beregning af den
onskede lejeforhgjelse. Det samme gezlder sterrelsen af den
leje, som en udlejer vil kunne opkreve ved udlejning af et
lejemal, der er gennemgribende forbedret efter reglerne i § 5,
stk. 2. Ved vurderingen af lejeforhejelsen skal huslejenavnet
tage stilling til, om den samlede leje efter forhgjelsen vil
kunne oppeberes.

Stk. 3. Inden der iverksattes forbedringer i forbindelse
med bytte af en lejlighed, jf. § 73 i lov om leje, traeffer hus-
lejenaevnet pa udlejerens anmodning afgerelse om, hvorvidt
lejen kan fastsaettes efter § 5, stk. 2, efter byttet og i givet fald
lejens starrelse, safremt forbedringsarbejderne udferes i over-
ensstemmelse med et af udlejeren forelagt projektmateriale,
herunder oplysninger om de anslaede udgifter ved gennemfo-
relsen af projektet.

Stk. 4. Samtidig med indbringelsen efter stk. 2 skal udleje-
ren til de berarte lejere fremsende oplysning om forbedrings-
arbejdets art og en angivelse af lejeforhajelsens forventede
storrelse.

§ 25 b. For de enkelte beboelseslejemal i en bygning, der
patenkes ombygget efter bestemmelsen 1 § 2, stk. 1, nr. 2,
i lov om privat byfornyelse eller efter § 96, stk. 1, nr. 2,
i lov om byfornyelse, treffer huslejenavnet pa udlejerens
anmodning afgerelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraves, inden ombygning ivaerksattes. Tilsvarende
galder for lejemal, der er udlejet til sdvel beboelse som er-
hvervsformal og ombygges efter § 2, stk. 1, nr. 1, i lov om
privat byfornyelse eller efter § 96, stk. 1, nr. 1, i lov om
byfornyelse.

Stk. 2. For de enkelte lejemédl, der patenkes ombygget til
beboelseslejligheder efter bestemmelsen i § 2, stk. 1, nr. 3 el-
ler 4, i lov om privat byfornyelse eller § 96, stk. 1, nr. 3 eller
4, i lov om byfornyelse, treeffer huslejen@vnet pa udlejerens
anmodning afgerelse om storrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkraeves for lejemalet som beboelseslejlighed, inden
ombygning ivaerksettes.

Stk. 3. For de enkelte lejemal, som er ombygget efter be-
stemmelserne i § 2, stk. 1, nr. 2-4, i lov om privat byforny-
else eller § 96, stk. 1, nr. 2-4, i lov om byfornyelse, afger
huslejenavnet pa udlejerens anmodning, nar ombygningen er
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30.1§ 25 a ophaeves stk. 2 og 4.
Stk. 3 bliver herefter stk. 2.

31. §§ 25 b-25 fophaeves.
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udfert, om ombygningsudgifterne star i rimeligt forhold til
den opnaede kvalitet. Naevnet afger ligeledes, om de udforte
ombygningsarbejder er omfattet af den i medfor af § 2, stk. 3,
i lov om privat byfornyelse fastsatte positivliste, og om den
af udlejeren beregnede lejeforhgjelse er i overensstemmelse
med bestemmelsen i § 5 a i lov om privat byfornyelse.

Stk. 4. Huslejenevnet kan kun treffe afgerelse efter stk.
1 og 2, séfremt der er foretaget reservation af investerings-
ramme efter lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov
om byfornyelse. Nevnet kan forlange de oplysninger fore-
lagt, som er nedvendige for sagens behandling, herunder
dokumentation for, at der er reserveret investeringsramme
efter lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov om byfor-
nyelse. Nevnet kan ikke ved en senere indbringelse endre
afgorelsen efter stk. 1 og 2. Ved afgerelser efter stk. 3 skal
udlejeren foreleegge et ombygningsregnskab med oplysning
om de atholdte og dokumenterede udgifter og lejestigninger
fordelt p& de enkelte lejemal attesteret af en registreret eller
statsautoriseret revisor eller af Kommunernes Revisionsafde-
ling for huslejenaevnet.

Stk. 5. Huslejenzvnets afgorelser efter stk. 1-3 kan af par-
terne indbringes for boligretten, jf. § 43, stk. 1, i Kebenhavns
Kommune dog for ankenevnet efter § 44, stk. 1. Ankenav-
nets afgarelser efter stk. 1-3 kan indbringes for boligretten, jf.
§ 44, stk. 6. Fristen for lejerens indbringelse for boligretten
efter §§ 43, stk. 1, og 44, stk. 6, og for ankenavnet efter § 44,
stk. 1, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren far udleveret
afgerelsen.

§ 25 c. Inden udlejeren ivaerksetter ombygningsarbejder
vedrerende indretning af en eller flere beboelseslejligheder i
en tagetage, som ikke tidligere har veret indrettet til beboel-
se, treeffer huslejenevnet pd udlejerens anmodning afgerelse
om starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraves,
safremt ombygningsarbejdet udferes i overensstemmelse med
et af udlejeren forelagt projektmateriale vedrerende det pé-
teenkte arbejde. Udlejer skal give navnet en opgerelse over
de ansldede udgifter ved gennemforelsen af arbejderne og
oplysning om den enskede fremtidige leje. Lejen fastsattes
pa baggrund af de forventede udgifter efter reglerne om leje-
fastsaettelse for forbedrede lejemal i § 5, stk. 1 eller 2.

Stk. 2. For de lejemal, som huslejenavnet har truffet afge-
relse om efter stk. 1, afger nevnet pa udlejerens anmodning,
nar ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne star i
rimeligt forhold til den godkendte leje.

§ 25 d. Huslejenzevnet treffer efter anmodning fra en ejer
af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed afgerelse om
den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil kunne
opkraeve for den pégaldende bolig. For ejere af ejerboliger
gelder denne adgang dog kun for ejere, der pd ansegnings-
tidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger.

§ 25 e. For de enkelte lejemal, der helt eller delvis er
udlejet til beboelse, i en bygning, der péatenkes ombygget
efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af by-
er, treeffer huslejenaevnet, inden ombygningen iverksattes,
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pa udlejerens anmodning afgerelse om sterrelsen af den leje-
forhgjelse, der lovligt vil kunne opkreeves efter arbejdernes
gennemforelse. Afgorelsen skal omfatte savel lejeforhejelse
foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, i lov om leje som efter § 58 a
i samme lov.

Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvis
kan anvendes til beboelse, i en bygning, der patenkes om-
bygget efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af
byer, treeffer huslejenaevnet, inden ombygningen ivaerksattes,
pa udlejerens anmodning afgerelse om sterrelsen af den leje,
der lovligt vil kunne opkraeves efter arbejdernes gennemforel-
se.

Stk. 3. Huslejenavnet kan forlange de oplysninger forelagt,
som er ngdvendige for sagens behandling. Navnet kan ved
senere indbringelse kun @ndre afgerelsen efter stk. 1 og 2,
hvis der er tale om @&ndrede forhold.

Stk. 4. Huslejenevnets afgorelser efter stk. 1 og 2 kan af
parterne indbringes for boligretten, jf. § 43, stk. 1, i Keben-
havns Kommune dog for ankenavnet efter § 44, stk. 1. Anke-
navnets afgerelser efter stk. 1 og 2 kan indbringes for bolig-
retten, jf. § 44, stk. 6. Fristen for indbringelse for boligretten
efter § 43, stk. 1, og for ankenavnet efter § 44, stk. 1, regnes
fra det tidspunkt, hvor lejeren far udleveret huslejenavnets
afgorelse. Fristen for indbringelse for boligretten efter § 44,
stk. 6, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren fir udleveret
ankenavnets afgorelse.

§ 25 f. Huslejenevnets forhandsgodkendelse efter §§ 25
a-25 ¢ af en lejeforhgjelse skal treffes, senest 2 maneder
efter at huslejenavnet har modtaget bemaerkninger efter § 39,
stk. 2, eller svar efter § 40, stk. 4, eller hvor fristen for svar
efter bestemmelserne er udlgbet.«

§27....
Stk. 2. -4

Stk. 5. Er sag indbragt for huslejenavnet, kan udlejeren,
indtil navnets afgerelse foreligger, oppebare den varslede
lejeforhgjelse som en forelebig lejeforhgjelse. Lejen skal re-
guleres i overensstemmelse med navnets afgerelse. Husleje-
navnet kan dog bestemme, at udlejeren kun kan oppebere et
mindre beleb, indtil nevnet har truffet sin afgerelse. Séfremt
der til den pagaldende lejeforhgjelse er givet forhandsgod-
kendelse efter § 25 a, kan huslejen@vnet kun andre den ved
forhandsgodkendelsen fastsatte lejeforhejelse, hvis der er tale
om @&ndrede forhold.

Stk. 6. -8 ...

§ 36....
Stk. 2....

Stk. 3. De to andre medlemmer vaelges af kommunalbesty-
relsen efter indstilling af henholdsvis de sterre udlejerforenin-
ger og de storre lejerforeninger i kommunen. De skal begge
vaere kendt med huslejeforhold.

Stk. 4.-7. ...
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32.1§ 27, stk. 5, 4. pkt., indsettes efter »§ 25 a«: » 0g § 59 a,
stk. 1, nr. 1, og stk. 2, i lov om leje«.

33.1§ 36, stk. 3, indsattes som 3. pkt.:

»Etablerer flere kommuner efter § 35, stk. 1, et faelleskom-
munalt huslejenavn, foretages indstilling efter 1. pkt. af de
storre udlejerforeninger og de starre lejerforeninger i de om-
fattede kommuner.«
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§ 39. Indbringelse af sager for huslejenaevnet skal
ske skriftligt. Den nedvendige dokumentation skal vedlaeg-
ges. Ved indbringelse af sager for huslejenavnet skal der
betales et beleb pa 100 kr. for hver sag. Ved indbringelse
af sager efter § 25 d og efter § 59 d i lov om leje betales
dog et beleb pa 3.500 kr. Belobet i 3. pkt. er fastsat i 1998-
niveau. Belebet 1 4. pkt. er fastsat i 2012-niveau. Belabene
reguleres én gang arligt efter udviklingen 1 Danmarks Stati-
stiks nettoprisindeks i en 12-ménedersperiode sluttende i juni
maned aret for det finansar, reguleringen vedrerer. Belobene
afrundes til neermeste hele kronebelab.

Stk. 2. Senest 1 uge efter sagens indbringelse giver navnet
den anden part i lejeforholdet underretning om indbringelsen
med angivelse af, at han ma fremsette sine ytringer i sagen
inden 2 uger. Denne frist kan forleenges af navnet, safremt
serlige omstendigheder taler herfor.

§ 42. Huslejenzevnet skal traeffe afgorelse senest 4 uger fra
det tidspunkt, hvor navnet har modtaget svar efter § 39, stk.
2, eller efter § 40, stk. 4, eller hvor fristen for svar efter de
navnte bestemmelser er udlebet, eller hvor parterne er medt
for nevnet, jf. § 41, stk. 2. I sager efter §§ 79 a-79 b i lov om
leje kan nevnet opfordre til atholdelse af mediation.

Stk. 2. -0. ...

§ 60. Har en udlejer ikke udfert renholdelses- og vedlige-
holdelsesarbejder samt forbedringsarbejder inden en af husle-
jenavnet fastsat frist, jf. § 22, stk. 3, og § 27, stk. 6, samt
§ 27 a, stk. 2, kan investeringsfonden pa begering af en
lejer lade de navnte arbejder udfere for udlejerens regning,
uanset om udlejeren har indbragt huslejenavnets afgerelse
for domstolene. Investeringsfonden kan tinglyse meddelelse
herom pé ejendommen og lade den aflyse, nar arbejderne er
udfert og fonden har faet deekning for sine udleg.

Stk. 2. -6. ...

§ 61. Af sine renteindteegter kan fonden foretage kapita-
lindskud i godkendte sanerings- og byfornyelsesselskaber
samt yde tilskud til fornyelse af @ldre bydele, herunder til
feellesindkeb eller feelles fremstilling af elementer eller inven-
tar med henblik pd modernisering af @ldre boliger. Fonden
kan tillige yde tilskud til initiativer og projekter, herunder
forseg, inden for byekologi, byplanlegning, byfornyelse el-
ler boligforbedring og istandsettelse af den @ldre boligmas-
se. Fonden kan endvidere inden for en arlig ramme pa 3
mio. kr. yde tilskud til oplysning, kurser og informationsvirk-
somhed for ejere og lejere. Tilskud ydes efter retningslinier
fastsat af fondens bestyrelse. Fonden kan herudover inden for
en samlet arlig belebsramme, der fastsattes efter forhandling
mellem Grundejernes Investeringsfond og socialministeren,
finansiere en konsulent- og oplysningstjeneste med henblik
pa at @ge indsatsen for privat byfornyelse efter lov om privat
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34, § 39, stk. 1, ophaeves og i stedet indsattes:

»§ 39. Indbringelse af sager for huslejenevnet skal
ske skriftligt. Den nedvendige dokumentation skal vedlaeg-
ges. Ved indbringelse af sager for huslejen@vnet skal der
betales et beleb pd 300 kr. for hver sag. Ved indbringelse af
sager efter § 59 a, stk. 1, nr. 3, i lov om leje betales dog et
beleb pd 500 kr. Belabene i 3. og 4. pkt. er fastsat i 2014-ni-
veau. Belgbene reguleres én gang éarligt efter udviklingen 1
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 maneders-periode
sluttende i juni maned &ret for det finansdr, reguleringen ve-
drerer. Belabene afrundes til n&ermeste hele kronebelab. Stk.
2. Udlejeren skal betale et belab pa 2.080 kr. til huslejenzev-
net, nér lejeren far fuldt medhold i naevnet. Belobet er fastsat
i 2014-niveau og reguleres én gang arligt efter udviklingen
i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 maneders-perio-
de sluttende i juni méned &ret for det finansar, reguleringen
vedrerer. Belobet afrundes til neermeste hele kronebelab.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

35.1§ 42, stk. 1, 1. pkt., ®ndres »§ 39, stk. 2« til: »§ 39, stk.
3«.

36.1§ 60, stk. 1, 1. pkt., eendres: »§ 22, stk. 3, og § 27, stk. 6,
samt § 27 a, stk. 2,« til: »§ 27, stk. 6, og § 27 a, stk. 2, samt §
19, stk. 3, i lov om leje«.

37.1§ 61, stk. 1, 3. pkt., ®ndres »3 mio.« til: »5 mio.«
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byfornyelse og aftalt boligforbedring efter kapitel 5 i lov om
byfornyelse.

Fonden kan inden for en &rlig belebsramme, der fastsettes
efter forhandling mellem Grundejernes Investeringsfond og
ministeren for by, bolig og landdistrikter, finansiere en rad-
givningstjeneste med henblik pad at ege indsatsen for aftalt
gron byfornyelse efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og
udvikling af byer.

Socialministeren fastsatter de nermere retningslinier for
konsulent- og oplysningstjenestens virksomhed. Sterrelsen af
det arlige tilskud kan hejst andrage 20 pct. af fondens rente-
indtaegter for det pagaeldende ar.

Stk. 2. 4. ...

§2....

Stk. 2. T kommuner, hvor reglerne i kapitel II-V i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene er geeldende, er det
dog en betingelse for, at der kan treffes beslutning efter
stk. 1, at den af huslejenaevnet fastsatte frist efter § 22, stk.
3, § 27, stk. 6, eller § 27 a, stk. 2, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene ikke er overholdt. Det er tilli-
ge en betingelse, at Grundejernes Investeringsfond to gange
tidligere eller én gang tidligere inden for de sidste 2 &r har
ladet arbejder udfere for ejernes regning, jf. § 60 i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, eller at Grundejer-
nes Investeringsfond pa grund af en ejendoms sarlige forhold
ikke finder at kunne patage sig at udfere arbejder, som er
palagt af huslejenavnet.

Stk. 3....

Stk. 4. 1 kommuner, hvor reglerne i kapitel II-V i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene ikke er galdende,
er det dog en betingelse for, at der kan traeffes beslutning ef-
ter stk. 1, at ejendommen er mangelfuld, at udlejeren tidligere
er demt til at lade vedligeholdelsesarbejder udfere pd ejen-
dommen, og at udlejeren herefter ikke uden unedigt ophold
har pédbegyndt og fuldendt de naevnte vedligeholdelsesarbej-
der.

§9....
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38.1§ 61, stk. 1, 1. og 8. pkt., endres »renteindtaegter« til:
»finansindtegter«, og som 9. pkt. indsattes:

»Belegbet efter 3. pkt. reguleres én gang arligt efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12 mane-
ders-periode sluttende i juni maned éaret for det finansar,
reguleringen vedrerer. Belobet afrundes til nermeste hele
kronebelab.«

§3

I lov om tvungen administration af udlejningsejendomme,
jf. lovbekendtgorelse nr. 884 af 17. september 2009, foretages
folgende @ndringer:

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

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

2. § 2, stk. 4, ophaves.

3.8 9 stk. 2, 3. pkt., affattes séledes: » Ved udpantningen skal
det af udlejeren til Grundejernes Investeringsfond, jf. § 22
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Stk. 2. Har ejendommen en positiv almindelig vedligehol-
delseskontor, jfr. § 18 i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, kan administrator kraeve, at udlejeren beta-
ler et hertil svarende beleb til administrator inden 3 uger
efter, at pakrav herom er kommet frem til udlejeren. Admi-
nistrator skal serge for, at beleb, der ikke betales rettidigt,
snarest overdrages til inddrivelse i restanceinddrivelsesmyn-
digheden. Ved udpantningen skal det af udlejeren til lejer-
ne senest udsendte vedligeholdelsesregnskab, jfr. § 20 i
lov om midlertidig regulering af boligforholdene, legges til
grund. Safremt der senere er aflagt regnskab over for Grund-
ejernes Investeringsfond, jfr. § 22 a i lov om midlertidig regu-
lering af boligforholdene, leegges dette regnskab til grund.

Stk. 3. -8 ...

§ 50 e. Det er en betingelse for aftalens gyldighed, at
I..

2) lejerne fra udlejer for aftalens indgéelse modtager husle-
jenzxvnets afgerelse om forhdndsgodkendelse af lejeforhgjel-
sen for det enkelte lejemal efter § 25 e i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e i lov om leje som
folge af gennemforelse af de energibesparende arbejder,

3)-5)

§50¢g....

Stk. 2. Ansegningen fremsendes til kommunalbestyrelsen
bilagt

1) ..

2) huslejen®vnets afgerelse om forhdndsgodkendelse af le-
jeforhgjelsen for det enkelte lejemal efter § 25 e i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 e i lov
om leje som folge af gennemforelse af de energibesparende
arbejder, jf. § 50 e, stk. 1, nr. 2, eller dokumentation for, at
aftalen efter § 50 a er tiltradt af samtlige lejere.

Stk. 3. 4. ...

§ 54....
Stk. 2. 4.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsen skal for huslejenaevnet ind-
bringe spergsmal om overtreedelse af de i stk. 3 og 4 naevnte
planer, der efter kommunalbestyrelsens vurdering er af vee-
sentlig betydning for, at bygningens vedligeholdelsestilstand
kan opretholdes. Endvidere kan uenighed om ejerens opfyl-
delse af de i stk. 3 og 4 navnte planer af mindst 1/4 af
lejerne eller 1 ejendomme med beboerreprasentation efter lov
om leje af beboerreprasentanterne i den pageldende ejendom
indbringes for huslejenavnet. § 22, stk. 3, i lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene finder tilsvarende anven-
delse ved huslejenvnets afgerelse af, om de i stk. 3 og 4
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a, stk. 3, 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
senest indsendte vedligeholdelsesregnskab laegges til grund.«,
og 4. pkt. ophaves.

§4

I lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 8§63 af 3. juli 2014, foretages folgende @ndringer:

1.1§ 50 e, stk. 1, nr: 2, ®ndres »§ 25 e i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e« til: »§ 59 a, stk. 1,
nr. 5«.

2.1§50g, stk. 2, nr. 2, &endres »§ 25 ¢ i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller § 59 e« til: »§ 59 a, stk. 1,
nr. 5«.

3.1§ 54, stk. 5, 3. pkt., @endres »§ 22, stk. 3, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene« til: »§ 19, stk. 3, i
lov om leje«.
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navnte planer er overholdt. Lov om midlertidig regulering
af boligforholdene § 60 finder anvendelse pd Grundejernes
Investeringsfonds gennemforelse af arbejder, der er omfattet
af de i stk. 3 og 4 navnte planer.

Stk. 6. -7. ...
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4.1 § 54 indsattes som stk. §:

»Stk. 8. Stk. 4 og 5 galder dog ikke for ejendomme om-
fattet af § 18 a, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene.«

§5

Stk. 1. Loven trader i kraft den 1. juli 2015, jf. dog stk. 2.

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

Stk. 3. For ejendomme, der pr. 1. juli 2015 ikke laengere er
omfattet af reglerne i kapitel X A i lov om leje, jf. § 1, nr. 41,
udbetales det pa kontoen efter § 63 a i samme lov indestdende
beleb efter reglerne i kapitel X A i samme lov. Der kan
ikke varsles forbedringsforhgjelse for ejendomme omfattet
af 1. pkt. for indestdende beleb pa kontoen efter § 63 a i
lov om leje er udbetalt. Huslejenavnet treffer afgerelse om
tilsidesettelse af forbedringsforhgjelse opkravet i strid med
2. pkt. For konti med negativ saldo fortsatter udlejeren med
at opkraeve og afsatte belob efter §§ 63 a og 63 b i lov om
leje, indtil kontoen er udlignet. Nar saldoen pd kontoen er
udbetalt eller udlignet, skal lejen nedsettes tilsvarende. Hus-
lejenzevnet treffer afgerelse om nedsettelse af lejen efter 4.
pkt.

Stk. 4. § 1, nr. 10, finder ikke anvendelse pa sager, der ikke
er afsluttet ved huslejenzvnet for lovens ikrafttreeden. For
disse sager finder de hidtil geeldende regler anvendelse.

Stk. 5. § 1, nr. 22 og 23, finder anvendelse pa forbrugsregn-
skaber vedrerende udlejerens leverancer af varme og opvarm-
ning af brugsvand, vand og keling, hvor forbrugsregnskabs-
aret begynder 1. juli 2015 eller senere. For forbrugsregnska-
ber, hvor forbrugsregnskabséret begynder for 1. juli 2015,
finder de hidtil geeldende regler i kapitel VII, VII B og VII C
i lov om leje anvendelse.

Stk. 6. § 1, nr. 32 og 34, finder anvendelse pa lejeaftaler,
der indgas efter lovens ikrafttreeden, og pa lejeaftaler indgéet
for lovens ikrafttreeden, hvis der efter lovens ikrafttreeden
aftales endringer i reguleringen af lejen.

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

Stk. 8. § 1, nr. 47, finder anvendelse pé lejeaftaler, der
indgés efter lovens ikrafttraeden.

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



Stk. 10. § 2, nr. 21, far virkning efter udlebet af aftaler
indgaet efter § 18 d i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene, jf. lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010.

2014/1 LSF 97 142



	§ 1
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68

	§ 2
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38

	§ 3
	1
	2
	3

	§ 4
	1
	2
	3
	4

	§ 5
	Bemærkninger til lovforslaget
	Bemærkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
	Bilag 1 - Lovforslaget sammenholdt med gældende lov


