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Hgringsnotat vedrgrende forslag til lov om aendring 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).

Der er modtaget hgringssvar fra fglgende:

Advokatradet, BOSAM, Bygherreforeningen, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri,
Danske Udlejere, Den danske dommerforening, Dommerfuldmeegtigforeningen,
Ejendomsforeningen Danmark, Grundejernes Investeringsfond, Horesta, Husen advokater,
Husleje- og Beboerklagensevnsforeningen, ista, Kgbenhavns Kommune, Landbrug &
Fadevarer, Lejernes Landsorganisation, Praesidenten for Vestre Landsret, Preesidenten for
@stre Landsret, Realkreditforeningen, Realkreditradet og advokat Marianne Kjeer Stolt.

1. Generelt om indholdet af lovforslaget

1. Lejernes LO (LLO) er tilfredse med udspillet og mener, at forslaget alt i alt bevarer den
balance mellem ejer og lejer, som har veeret vigtig for forligsparterne. For lejerne er der tale
om vigtige forbedringer, og udspillet er med til at styrke lejernes rettigheder i Danmark og
dermed ggre lejeloven nemmere at overskue.

Bygherreforeningen bifalder intentionerne om at forenkle og modernisere, men mener at det
ma ske via en reel forenkling af de komplekse regler, bl.a. ved at undlade tilfgjelse af nye
ordninger, der komplicerer aftaleforholdet.

Anne Louise Husen mener ikke, at lovforslaget - bortset fra enkelte punkter - bidrager til at
forenkle lejelovgivningen.

Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere
finder ikke, at lovforslaget leder til en forenkling eller til en modernisering af lejeloven.
Organisationerne er utilfredse med det politiske forlig, der blev indgéet den 11. juni 2014, og
finder ikke, at forliget bgr resultere i et lovforslag. Organisationerne finder, at forligets forslag
til eendringer af lejelovgivningen, bade enkeltvist og samlet, komplicerer lovgivningen ungdigt
og ikke giver reelle forenklinger, der kan berettige den store retsusikkerhed, der vil opsta.
Organisationerne mener, at den ggede retsusikkerhed, som forligets forslag vil resultere i, vil
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komme til at koste lejerne, udlejerne og samfundet bade penge og meget tid, og at forliget
ikke har et indhold, der er dette veerd.

Kommentar:

Som led i det forenklingsarbejde, der siden 2005 har veeret i gang mellem skiftende ministre
for boligomradet og lejer- og udlejerorganisationerne, har disse pa egen hand udarbejdet en
enighedsliste af 29. oktober 2008 med 57 punkter. Alle punkter vedrgrende
substanseendringer er tidligere sggt udmgntet i lovgivning, men uden at det var muligt at
opna den forngdne enighed mellem organisationerne om forstaelsen af samtlige punkter.

Med henblik p& udmantning af enighedslisten i lovgivning blev der i 2011 aftalt et faseopdelt
forhandlingsforlgb, hvor Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og lejer- og
udlejerorganisationerne gennem 5 faser ville forhandle sig frem til et samlet forenklings- og
moderniseringsforslag, der bl.a. udmgntede hele enighedslisten i lovgivning. Som overordnet
styring af processen blev der nedsat et hovedudvalg, der bestod af en repraesentant for
ministeriet og formaendene fra de 5 lejer- og udlejerorganisationer.

Forhandlingsforlgbet blev afbrudt af to af lejerorganisationerne efter afslutningen af fase 2,
fordi der ikke kunne opnas enighed om, hvilke elementer til udvidelse af organisationernes
enighedsliste der skulle indga i fase 3 med henblik pa at tilfgre det samlede forslag
tilstraekkelig tyngde.

For at det hidtidige arbejde med udmantningen ikke skal veere forgeeves, indgar de forslag
fra enighedslisten, der blev opnaet enighed om udmantningen af mellem ministeriet og
organisationerne i det forlig, Regeringen den 11. juni 2014 har indgaet med Venstre, Dansk
Folkeparti, SF og Enhedslisten om en forenkling og modernisering af lejelovgivningen. Der er
tale om et meget bredt forlig, som Igser en reekke problemer i den private udlejningssektor.
Parterne er enige om, at de medtagne forslag vedrgrende udmgntning af enighedslisten
samlet set opretholder balancen mellem lejere og udlejere.

Det fremgar af forliget, at forligsparterne er enige om at gennemfare en samlet forenkling og
modernisering af lejelovgivningen, og at det i den sammenhaeng er et vigtigt hensyn, at den
retlige og skonomiske balance mellem udlejere og lejere ikke forrykkes. Parterne er ligeledes
enige om, at der ikke kan gennemfares vaesentlige forenklinger, hvis der pa forhand ses bort
fra enkeltforslag, der er af starst interesse for enten lejerne eller udlejerne. Parterne er derfor
enige om, at balancen mellem lejere og udlejere ikke skal opretholdes i det enkelte
(delforslag, men derimod i det samlede lovforslag, som saledes vil indeholde elementer, der
hver for sig er til starst gleede for den ene af lejeboligmarkedets parter.

Lejer- og udlejerorganisationerne har i et feelles brev af 9. juli 2014 opfordret ministeren for
by, bolig og landdistrikter til ikke at gennemfgre de aftalte sendringer, idet de efter
organisationernes opfattelse ikke vil forenkle lovgivningen tilstreekkeligt.

Regeringen vil selvsagt udmegnte det forlig, som et stort flertal af Folketingets partier star
bag. Forligsaftalen er indgaet efter konstruktive forhandlinger med partierne, hvor der er
blevet indgaet kompromisser i forhandlingsforlgbet, men hvor forliget dog stort set omfatter
alle elementerne i den enighedsliste, som organisationerne forhandlede sig frem til.
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Forliget, som partierne er blevet enige om, géar videre end listens forslag med henblik pa at
tilfare det samlede forlig den forngdne tyngde, sa den gnskede modernisering og forenkling
opnas.

Lovforslaget er en udmgntning af forliget.
Haringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

2. Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere
mener, at lovforslaget indeholder mange Igse ender, selvmodsigelser og nye principper, der
introduceres, men ikke beskrives naermere. Samtidig er der i bemaerkningerne beskrevet nye
regler, der ikke findes hjemmel til i lovforslaget. Organisationerne anbefaler, at de to
geeldende love i stedet sammenskrives for herved for alvor forenkle de meget komplekse
regler. Det vil samfundsgkonomisk veere en god forretning, fordi man kan spare udgifter til for
eksempel huslejengevn og boligret, da mere enkle regler vil nedbringe antallet af konflikter.

Kommentar:

Det indgar som en del af forliget af 11. juni 2014 mellem regeringen og Venstre, Dansk
Folkeparti, SF og Enhedslisten om en forenkling og modernisering af lejelovgivningen, at der
skal foretages en sammenskrivning af lejelovens og boligreguleringslovens bestemmelser i
én lov.

| forlaengelse af forenklingsforslagets fjernelse af dubletter i lejeloven og
boligreguleringsloven foretages en sammenskrivning af de to love. Sammenskrivningen skal
inddrage resultaterne af den evaluering, der skal gennemfares 2 ar efter, at lovaendringerne
er tradt i kraft. Evalueringen skal belyse, om den gennemfgrte forenkling og modernisering
har haft den tilsigtede effekt. De eendringsbehov, der matte fremga af evalueringen, og som
der er enighed om mellem forligsparterne, indarbejdes i sammenskrivningen af de to love.
Med henblik pA sammenskrivningen drafter og aftaler forligsparterne i efteraret 2014
strukturen i den sammenskrevne lov.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendringer i lovforslaget.

3. Kgbenhavns Kommune finder, at reduktionen af betaling for en forhandsgodkendelse af
lejen for ejer- og andelsboliger vil medfgre betydelige merudgifter for Kgbenhavns
Kommune.

Kommentar:

Det skannes med nogen usikkerhed, at reduktionen af gebyret for forhandsgodkendelser
isoleret set vil gge sagstilgangen af forhandsgodkendelser til i starrelsesordenen knap 2.000
sager arligt. De merudgifter, som dette medfgrer, opvejes af merindteegter ved den
foreslaede forhgjelse af gebyret for indbringelse af sager samt af det foreslaede gebyr for
tabte sager. De gkonomiske konsekvenser af lovforslaget er under forhandling med
kommunerne.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

4. Ejendomsforeningen Danmark, Marianne Kjeer Stolt og Anne Louise Husen mener, at
forslagene seerligt vedr. obligatoriske ind- og fraflytningssyn, samt obligatoriske
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vedligeholdelsesplaner vil fgre til ggede administrative udgifter for udlejere, samt at
forslagene ikke farer til en forenkling af den nuvaerende lovgivning. Desuden vurderer
Ejendomsforeningen Danmark, at det er de feerreste udlejere, som allerede i dag laver
deciderede indflytningssyn, hvorfor udlejeren med forslaget bliver palagt en ny administrativ
byrde.

Ejendomsforeningen Danmark, Marianne Kjeer Stolt og Anne Louise Husen finder, at
muligheden for nettoprisregulering af lejen i praksis vil betyder ingen eller en meget
begreenset forenkling for udlejerne, da det er administrativt tungt kun at regulere for en todrig
periode.

Kommentar:

Som anfart i de gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet (i
bemaerkningernes punkt 4), vil forslaget om obligatoriske ind- og fraflytningssyn isoleret set
medfare en gget administrativ belastning for de udlejere, som ikke allerede har indfgrt en
fast procedure med ind- og fraflytningssyn. Merudgiften for de udlejere, som ikke allerede har
ind- og fraflytningssyn, forventes dog at blive opvejet af modgaende besparelser som fglge
af hurtigere afslutning af fraflytningssager, herunder besparelser som fglge af et lavere antal
sager ved huslejenzaevn pa lidt leengere sigt.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendring af lovforslaget.

5. Dansk Byggeri, Den danske dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen,
Preesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for @stre Landsret og Realkreditforeningen
har ikke bemaerkninger til lovforslaget.

2. Obligatoriske ind- og fraflytningssyn

1. Anne Louise Husen, Ejendomsforeningen Danmark og Marianne Kjeer Stolt anfarer, at
manglende overholdelse af indflytningssyn alene bgr have betydning for bevisbyrden.

BOSAM og Lejernes Landsorganisation bemeerker, at forslaget om obligatorisk
indflytningssyn udvandes af, at udlejeren bevarer retten til at kreeve betaling for lejerens
misligholdelse. Der henvises til, at lejeren ved fraflytning efter forslaget alligevel kun kan
komme til at haefte for misligholdelse.

Advokatradet, Danske Udlejere, Husleje- og Beboerklagenaevnsforeningen og Lejernes
Landsorganisation foreslar, at det praeciseres i lovforslaget, hvad begrebet "misligholdelse”
daekker over i den sammenhaeng.

Marianne Kjeer Stolt og Advokatradet forventer et gget antal tvister ved huslejenaevnene som
falge af de foreslaede regler om indflytningssyn.

Advokatradet bemaerker, at det er vigtigt, at lejerne er bekendt med, at muligheden for og
pligten til at ggre opmaerksom pa mangler ved det lejede inden for 14 dage, fortsat er til
stede. Lejeren vil sdledes have en tung bevisbyrde at lafte, hvis lejeren ikke har veeret
opmaerksom pa retsvirkningerne af en uimodsagt indflytningsrapport.
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BOSAM foreslar, at problemerne med at fastlaegge lejemalets stand ved indflytning i stedet
lzses gennem oplysning til lejeren og mener pa den baggrund, at det er uheldigt, at forslaget
dropper det nuvaerende krav om, at udlejeren skal indkalde beboerrepraesentationen, hvis
der foretages et indflytningssyn sammen med lejeren.

Danske Udlejere og Lejernes Landsorganisation mener det bar anfagres, hvornar
indflytningssynet skal foretages.

Lejernes Landsorganisation foreslar, at det skal ske ved radighedsovertagelsen og foreslar
samtidig, at fristen efter lejelovens § 14 |gber fra modtagelsen af indflytningsrapporten.

Danske Udlejere mener, at huslejenaevnet med meget kort varsel skal kunne hidkaldes ved
uenighed om standen ved indflytning, og at det bar preeciseres, hvem der skal indbringe en
sadan sag for naevnet.

Danmarks Lejerforeninger forudser, at en del udlejere vil ggre det til en betingelse for at
indga et lejemal, at lejerne skriver under pa, at der ikke er mangler ved lejemalet. Det
foreslas derfor, at det udtrykkeligt angives, at indflytningsrapporten kun er gyldig, hvis den
udarbejdes, efter at der er indgaet lejeaftale.

Lejernes Landsorganisation foreslar, at det kommer til at fremga af lovteksten, at lejeren ikke
er forpligtet til at underskrive indflytningsrapporten.

Kommentar:

De foreslaede regler svarer i det vaesentlige til de gaeldende regler pa det almene omrade.
Pa det almene omrade mister udlejeren dog ikke sit krav om istandsaettelse ved manglende
indflytningssyn. Udlejerens manglende overholdelse af reglerne om indflytningssyn betyder
alene, at det kommer udlejeren til skade bevismaessigt.

Pa det almene omrade er det lejerne, der i feellesskab er udlejer. Taber den almene udlejer
penge i forbindelse med fx en fraflytning, er det sdledes de tilbageveerende lejere, det gar
udover. Forholdene mellem lejer og udlejer er grundlaeggende anderledes pa det private
omrade, hvor den enkelte udlejer pa en anden made selv rader over processen ved fx
indflytning. Hensynene til henholdsvis lejer og udlejer er pa den baggrund afvejet anderledes
hér, sa den private udlejer med henblik pa at sikre reglernes overholdelse mister krav pa
almindelig istandsaettelse, hvis kravene ikke overholdes.

Har lejeren overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse, skal lejeren betale for skader, som
lejeren er ansvarlig for (misligholdelse), ved fraflytning, herunder udbedring af den del af en
skade, som er opstaet, fordi lejeren enten slet ikke eller for sent har givet udlejeren oplysning
om skade, som udlejeren beerer risikoen for. Lejeren skal herudover betale for almindeligt
slid og zlde pa de dele af det lejede, som lejeren har vedligeholdelsespligten for. |
modseetning til misligholdelse skyldes almindeligt slid og selde ikke lejerens
ansvarspadragende handlinger, men derimod heendelige begivenheder ved normal brug.
Ved vurderingen af forskellen mellem skader, der fglger af misligholdelse, hhv. almindeligt
slid og aelde vil det saledes veere afggrende, om skaden skyldes uansvarlig adfeerd fra
lejeren eller ej.
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Som eksempel pa afgraensningen mellem misligholdelse hhv. slid og elde kan naevnes et
tilfeelde med lakerede traegulve, hvor lakken er gennemslidt i et sddant omfang, at treeet har
taget skade. Selv om sliddet skyldes almindelig brug, er der tale om misligholdelse, fordi
lejeren ikke i tilstreekkeligt omfang har forsggt at forhindre skaden pé treeet.

Efter ministeriets opfattelse vil en gget vejledning ikke alene Igse de eksisterende problemer
med at f& fastlagt lejemalets stand ved lejemalets start. Ministeriet gar ud fra, at
lejerorganisationerne allerede i vidt omfang vejleder lejerne herom.

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. Forslaget forventes at medfare faerre
tvister mellem lejer og udlejer ved fraflytning.

Som led i en forenkling af lejelovgivningen foreslas det derfor, at de gaeldende
usanktionerede og fravigelige regler om beboerrepraesentation ophaeves som overflgdige
efter indfgrelsen af den foresldede ordning. Lejeren vil som hidtil kunne inddrage
beboerrepraesentationen pa eget initiativ og pa den made drage fordel af
beboerrepreesentationens kendskab til eiendommen og dens drift.

Efter det foreslaede § 9, stk. 2, skal udlejeren syne beboelseslejligheden i forbindelse med
indflytningen. Formuleringen svarer til den anvendte formulering i den tilsvarende
bestemmelse pa det almene omrade.

Ministeriet finder ikke, der er reale grunde til, at der pa det omrade skal vaere forskel pa det
almene og private lejeforhold.

Lejeren har en frist pa 14 dage til at reklamere over mangler efter lejeforholdets begyndelse,
jf. lejelovens § 14. Der findes en tilsvarende regel i almenlejelovens § 15. Fristen Igber fra
lejeforholdets begyndelse ifglge lejeaftalen og ikke det faktiske indflytningstidspunkt. Lejeren
far radighed over lejeméalet fra lejeforholdets begyndelse, og kan fra det tidspunkt konstatere
evt. fejl og mangler. Fristen geelder ikke skjulte mangler.

Et forslag om, at lejerens frist pa 14 dage til at gagre mangler ved indflytning geeldende skal
lgbe fra flyttesynet, indebeerer, at lejeren kan fa henholdsvis kortere eller laengere tid end
efter de geeldende regler til at reklamere over mangler ved indflytning alt afheengig af, om
flyttesynet afholdes far eller efter lejeforholdets begyndelse.

Det bemeerkes, at lejeren farst ved lejeforholdets begyndelse far mulighed for i ro og mag at
gennemga lejemalet for fejl og mangler. Lejeren har ikke de samme muligheder ved et
flyttesyn, hvor udlejeren er til stede, og der er afsat kort tid til synet.

Huslejenaevnet far efter forslaget kompetence til at afggre tvister om, hvorvidt det lejede er
mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse. Hvis parterne ikke kan blive enige, kan parterne
indbringe sagen for huslejenaevnet, og neevnets afggrelse vil dermed kunne medfare en
eendring af indflytningsrapporten. Huslejenzaevnene tilrettelaegger ogsa i dag
sagsbehandlingen efter ngdvendigheden af en hurtig besigtigelse, uden at det er angivet
udtrykkeligt i loven. Det geelder fx i sager om hhv. lejerens pligt til istandseettelse ved
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fraflytning og manglende vedligeholdelse. Der ses ikke at veere grundlag for at regulere,
hvem der skal indbringe en sddan sag for naevnet.

Efter ministeriets opfattelse vil det veaere i strid med den strafbelagte dusgrbestemmelse i
lejelovens § 6 at betinge lejeforholdet af, at lejeren underskriver en indflytningsrapport.
Ministeriet mener derfor ikke, der er grundlag for at angive i loven, at indflytningsrapporten
kun er gyldig, hvis den udarbejdes efter lejeaftalens indgaelse.

Det fremgar allerede af bestemmelsens ordlyd, at lejeren ikke behgver at underskrive
rapporten. Det er saledes angivet, at udlejeren skal fremsende rapporten til lejeren, hvis
lejeren ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten. Der henvises endvidere til lovforslagets
bemaeerkninger om indflytningsrapportens status, hvor det bl.a. fremgar, at lejeren med sin
underskrift alene skriver under pa at have modtaget rapporten.

Begrebet misligholdelse vil blive preeciseret i bemaerkningerne til lovforslaget med
udgangspunkt i, at der er tale om skader, som opstar som fglge af fejlagtig brug af det lejede
i modseetning til slid og aelde. I lovforslagets bemeaerkninger vil det endvidere blive
preeciseret, at lejeren forsat vil veere forpligtet til at ggre mangler geeldende inden 14 dage
ved indflytning efter lejelovens § 14.

2. Anne Louise Husen, Ejendomsforeningen Danmark og Marianne Kjeer Stolt finder det
uhensigtsmaessigt, at der i relation til fraflytningssynet indfgres to frister med forskellige
starttidspunkter i lejelovens § 98, stk. 2 og 3. Ejendomsforeningen Danmark mener, at dette
vil kunne anledning til tvister.

Anne Louise Husen anfgrer, at der ikke er grund til at begreense muligheden for at aftale en
forleengelse af fristen for at fremseette krav om istandseettelse ved fraflytning.

Danske Udlejere foreslar, at fristerne i forhold til fraflytningssynet forleenges, da de
foreslaede korte frister vil give anledning til overskridelser med store konsekvenser for
udlejer.

Danske Udlejere mener, at det ber praeciseres i loven, hvornar "udlejeren er blevet bekendt
med, at fraflytning har fundet sted”. Danske Udlejere mener i den forbindelse, at der ma
stilles krav til lejerens oplysningspligt, ved at bestemmelsen i lejelovens § 97, stk. 2
sanktioneres.

Danmarks Lejerforeninger mener, at der ligesom i den almene lejelov bgr angives, at
manglende overholdelse af fristen i den foreslaede § 98, stk. 3, 1. pkt., medfarer, at udlejers
krav pa istandseettelse bortfalder.

Kommentar:

Med forslaget skal en udlejer, der udlejer mere end 1 beboelseslejlighed, efter
omstaendighederne iagttage to 2-ugers frister i forbindelse med lejerens fraflytning. Udlejeren
skal som hidtil fremseette krav om istandsaettelse inden 2 uger efter lejerens fraflytning, jf.
lejelovens § 98, stk. 2. Fristen regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren har overladt
dispositionsretten over lejemalet til udlejeren, hvilket typisk sker ved aflevering af ngglerne til
lejemalet. Udlejeren skal efter forslaget ligeledes afholde flyttesyn senest 2 uger efter, at
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udlejeren har konstateret, at fraflytning har fundet sted. Mader lejeren ikke op pa synet, eller
vil lejeren ikke tage i mod rapporten ved synet, skal udlejeren senest 2 uger efter synet
sende rapporten til lejeren.

Efter de geeldende regler kan udlejer ved aftale fravige fristen efter lejelovens § 98, stk. 2, for
at fremsaette krav om istandseettelse ved fraflytning. Det anvendes i vidt omfang til at
forleenge den eksisterende frist pa 2 uger til fx 4 uger eller laengere.

Den preeciseres, at udlejere, der skal afholde flyttesyn ikke kan fravige fristen for at
fremseette krav om istandseettelse efter lejelovens § 98, stk. 2.

For at skabe sammenhaeng mellem pligten til at afholde flyttesyn og udlejers pligt til at
fremseette krav om istandsaeettelse vil forslaget blive justeret, séledes at fristen for udlejers
krav om istandseettelse fremover regnes fra flyttesynet.

Formalet med flyttesynet er at fastlaegge lejemalets stand ved lejemalets ophgr. Pa den
baggrund praeciseres det i lovforslaget, at udlejeren efter udarbejdelse af synsrapporten ikke
kan fremsaette yderligere krav om istandseettelse, medmindre der er tale om skjulte fejl og
mangler.

Zndringen indebaerer, at udlejere skal fremsaette krav om istandseettelse pa flyttesynet, hvis
lejeren mader op pa synet. Mgder lejeren ikke op pa synet, eller vil lejeren ikke modtage
rapporten pa synet, skal udlejer fremsaette krav om istandszaettelse overfor lejeren senest 2
uger efter synet ved at fremsende flyttesynsrapporten til lejeren.

Da udlejeren nu far op til 4 uger til at fremsaette krav om istandseettelse regnet fra det
tidspunkt, hvor udlejeren er blevet bekendt med lejerens fraflytning, er der ikke grundlag for
at kunne fravige fristen ved aftale.

Enkeltudlejere og veerelsesudlejere, der ikke er omfattet af kravene i det foreslaede § 98, stk.
3, om flyttesyn, skal som hidtil fremszette krav om istandseettelse inden 2 uger fra lejemalets
fraflytning, medmindre fristen er forleenget ved aftale. Det geelder uanset, om de frivilligt
afholder flyttesyn efter reglerne i det foreslaede § 98, stk. 3.

Formuleringen "udlejeren er blevet bekendt med, at fraflytning har fundet sted” i det
foresldede § 98, stk. 3, svarer til den tilsvarende bestemmelse i almenlejelovens § 94. Pa det
almene omrade giver bestemmelsen ikke anledning til praktiske problemer. Der ses saledes
ikke at veere behov for at preecisere bestemmelsen yderligere.

For at sikre reglernes overholdelse er det foreslaet, at udlejeren kun kan fremsaette krav om
istandseettelse ved fraflytning, hvis udlejeren har overholdt kravet om at udlevere en
fraflytningsrapport til lejeren. Forudseaetningen herfor er, at udlejeren har afholdt flyttesyn,
indkaldt lejeren hertil, udarbejdet fraflytningsrapport og udleveret denne til lejeren. Udlejeren
har bevisbyrden for, at de naevnte krav er opfyldt. Der henvises til lovforslagets
bemaerkninger til § 1, nr. 56.

3. Advokatradet, Anne Louise Husen, Ejendomsforeningen Danmark, Husleje- og
Beboerklagenavnsforeningen, Landbrug & Fagdevarer og Marianne Kjeer Stolt mener, at det
ber vaere muligt at gennemfgre elektronisk ind- og fraflytningssyn.
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Ejendomsforeningen Danmark henviser til, at dele af den almene sektor er langt fremme
med at lave elektronisk ind- og fraflytningssyn, og at der i den sektor ikke er krav om, at
lejeren skal have en fysisk kopi ved selve synet.

Anne Louise Husen, Ejendomsforeningen Danmark og Landbrug & Fgdevarer foreslar, at
forhindringerne for et elektronisk syn Igses ved at give udlejeren mulighed for at sende
synsrapporten senest 14 dage efter synet. Danske Udlejere mener, at der bgr geelde samme
regler for brug af e-mail ved ind- og fraflytningssyn.

Danske Udlejere mener, at det bar praeciseres, at det ikke er en gyldighedsbetingelse at
lejeren far udleveret en kopi af fraflytningsrapporten pa flyttesynet, idet der kan vaere
tekniske problemer med printning el. lign.

Landbrug & Fadevarer mener, at det bgr preeciseres i reglerne, at indkaldelse til syn kan ske
pa mail.

Husleje- og Beboerklagensevnsforeningen bemaerker, at det bar overvejes at tydeliggare, om
det er ulovligt under et flyttesyn at indga aftale om, at rapporten fremsendes elektronisk til
lejeren, og at lejeren ligeledes elektronisk kan kvittere for modtagelsen.

Advokatradet opfordrer til, at reglerne om e-mail fremsendelse af indflytningsrapporten
preeciseres. Det er sdledes saedvanligvis ikke tilstreekkeligt pa lejelovens omrade, at
fremlaegge dokumentation for afsendt mail, i tilfaelde hvor det skal dokumenteres, at noget er
kommet frem.

Kommentar:

Udlejere af almene boliger skal udlevere synsrapporten til lejeren pa hhv. ind- og
fraflytningssynet eller sende rapporten til lejeren senest 2 uger herefter, hvis lejeren ikke er til
stede eller ikke vil modtage rapporten. | kravet om udlevering ligger, at lejeren skal modtage
en fysisk kopi af rapporten pa flyttesynet, hvis lejeren er til stede og @nsker at modtage
rapporten.

Pa det almene omrade er man ganske rigtig langt fremme med gennemfarelse af
elektroniske syn. Det foregar bl.a. ved, at istandsaettelsesarbejderne registreres elektronisk
pa flyttesynet, hvorefter det pa synet er muligt at fa et overblik over udgifterne og give hurtig
besked til handveerkerne. Flyttesynsrapporten printes herefter ud ved synet via en
mobilprinter og udleveres til lejeren.

Syn og synrapporterne fastlaegger lejemalets stand, og giver parterne mulighed for at
afstemme forventningerne til istandseettelsen ved fraflytning. Efter ministeriets opfattelse er
det vigtigt, at denne forventningsafstemning sa vidt muligt sker pa synet. Der ligger heri, at
lejeren skal have mulighed for at se resultatet af synet (synsrapporten) ved synet.

Det er af stor betydning for lejeren at fa fastlagt lejemalets stand af hensyn til flytteopgeret.
Pa den baggrund skal lejere uden adgang til digital kommunikation efter ministeriets
opfattelse have mulighed for at modtage en fysisk kopi af synsrapporten.
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Neegter lejeren at modtage rapporten pa synet, har udlejeren mulighed for at sende
rapporten til lejeren efter synet. Udlejeren skal dokumentere at synsrapporten er udleveret til
lejeren. Udlejere har i den forbindelse mulighed for at veelge, hvorledes synsrapporterne skal
fremsendes til lejerne fx mail, herunder hvilken risiko udlejer er villig til at tage i den
forbindelse.

Efter ministeriets opfattelse vil det komplicere processen yderligere, hvis der abnes for aftaler
pa flyttesynet om, at udlejeren kan fremsende synsrapporten elektronisk. Et sadant forslag
indebeerer, at udlejer tillige skal sgrge for dokumentation for en sadan aftale.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendringer i lovforslaget.

4. Bygherreforeningen, Kgbenhavns Kommune og Lejernes Landsorganisation mener, at de
pateenkte ind- og fraflytningsrapporter bgr vaere ensartede i opbygning og indhold evt. ved at
indfgre seerlige formularer.

Lejernes Landsorganisation foreslar, at der udarbejdes synsrapporter fra ministeriets side,
som autoriseres.

Kommentar:

| forslaget stilles der ikke krav om, at synsrapporterne skal have et bestemt indhold eller en
bestemt form. Det er ikke hensigtsmaessigt at indfgre autoriserede blanketter for ind- og
fraflytningsrapport med den virkning, at den nuvaerende metodefrined begraenses, og at
eksisterende velafprgvede skemaer ikke leengere kan anvendes. Det bemeerkes, at flere
udlejere, administratorer og Ejendomsforeningen Danmark i dag har udarbejdet
velfungerende skemaer til brug for ind- og fraflytningssyn.

Det vil blive preeciseret i lovforslagets bemaerkninger, at ministeriet vil udarbejde eksempler
pa udformningen af hhv. ind- og fraflytningsrapport.

5. Danske Udlejere foreslar, at der fastsaettes regler om, at udlejer kan opkraeve et gebyr for
afholdelse af de foresldede syn, og/eller at det preeciseres, at udlejer kan opkraeve sine
udgifter hertil ved forhgjelse af de af huslejenaevnene anvendte normtal ved
omkostningsbestemt leje.

Marianne Kjeer Stolt anfgrer, at kravet om indflytningsrapport ma antages at medfare ggede
omkostninger til viceveert/administration.

Kommentar:

Afholdelse af ind- og fraflytningssyn ma som i dag anses som en del af udlejers ngdvendige
driftsudgifter og kan pa det grundlag som hidtil indga i grundlaget for den
omkostningsbestemte leje som en del af administrationsudgiften.

DEAS Ejendomsadministration har for nylig offentliggjort undersggelsen "Private lejeboliger —
hvad koster det at flytte?”. Af rapporten fremgar, at DEAS gennem en mere professionel
tilrettelaeggelse af fraflytningen, herunder ved tilrettelaeggelse af syn, maerkbart har nedbragt
antallet af klager i forbindelse med fraflytning og dermed nedbragt udgifterne hertil.
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Haringssvarene giver ikke anledning til sendringer i lovforslaget.

6. Husleje- og Beboerklagenaevnsforeningen og Lejernes Landsorganisation papeger, at det
i praksis ikke er muligt for lejeren at vide, hvor mange boliger udlejeren udlejer, og dermed
om reglerne om indflytningssyn finder anvendelse. Lejernes Landsorganisation foreslar, at
udlejer ved indgaelse af lejekontrakt pa tro og love erkleerer, at han alene udlejer en bolig.

Kommentar:

Er der tvivl om, hvorvidt udlejeren alene udlejer en bolig, kan lejeren som en del af
aftalegrundlaget stille krav om, at udlejeren skriver under pa en tro og loveerkleering om, at
den pageeldende alene udlejer én bolig.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendringer i lovforslaget.
3. Normal istandseettelse

1. Advokatradet, Bygherreforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Marianne Kjeer Stolt og
Husleje- og beboerklagenaevnsforeningen efterspgrger en naermere beskrivelse af begrebet
normalistandseettelse.

Danmarks Lejerforeninger, Bygherreforeningen og Advokatradet savner klarere definitioner
af istandseettelses- og vedligeholdelsesbegreberne.

Danske Udlejere mener, at forslaget vil pafgre udlejer ekstra udgifter til vedligeholdelsen, og
at lovforslaget ikke ses at forholde sig til lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt., hvorefter lejeren ikke
kan tilpligtes at aflevere det lejede i bedre stand end den stand, hvori han overtog det lejede.

Ejendomsforeningen Danmark anferer, at lejemal med forslaget alene kan udlejes "som
beset” og ger opmaerksom pa, at begrebet "vel vedligeholdt” i praksis ikke bliver fortolket,
som at noget er vedligeholdt tilstraeekkeligt under hensyn til ejendommens og det lejedes
karakter.

Husleje- og beboerklagensevnsforeningen anfarer, at huslejensevnets afggrelse af lejerens
pligt til istandseettelse ved fraflytning vil kreeve en minutigs gennemgang af lejemalet og en
raekke vanskelige vurderinger af, om lejemalet kreever vedligeholdelse. Det bemzerkes, at
neevnene generelt ikke besidder handveerksmaessige ekspertise, og at der ma forventes en
meget forskellig praksis fra naevn til neevn, da der i hgj grad bliver tale om et personligt skegn.

Kommentar:

Der indfgres ikke med forslaget et "normalistandseettelsesbegreb”, som det kendes fra det
almene omrade. Det fremgar da heller ikke af aftalen, at et sadant begreb skal indfgres.

Forslaget afskaffer muligheden for at aftale nyistandseettelse ved fralytning. Der indfgres ikke
nye begreber i lejelovgivningen. Forslaget laegger sig saledes op af de velkendte og
indarbejdede begreber indenfor lejeretten "vedligeholdelse” og "misligholdelse”.

Forslaget svarer til den retsstilling, hvor der ikke er aftalt pligt til nyistandsaettelse ved
fraflytning, men alene, at det lejede skal afleveres i den stand, hvori det overtoges.
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Som det fremgar af bemaerkningerne, eendrer forslaget saledes ikke ved de geeldende
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 fglge af slid og eelde, som lejeren skal udbedre som en del af lejerens
vedligeholdelsespligt (vedligeholdelse), og at lejerne ikke kan tilpligtes at saette det lejede i
bedre stand end ved indflytning.

Det foreslas at udelukke muligheden for at aftale nyistandseettelse ved fraflytning, sa lejerens
pligt til istandsaettelse ved fraflytning alene svarer til en normal istandsaettelse, hvor pligten til
at gennemfare vedligeholdelse altid afheenger af, om der konkret er behov for
istandszettelse. Pligten afhaenger herefter af, hvornar lejeren har pligt til at foretage
vedligeholdelse efter lejelovens almindelige vedligeholdelsesbegreb, hvorefter
istandseettelse som falge af slid og eelde skal foretages sa ofte, det er pakraevet under
hensyn til eiendommen og det lejedes karakter.

Lejerne far hermed krav pa en konkret vurdering af istandsaettelsesbehovet ved fraflytning.
Den foreslaede ordning betyder, at behovet for vedligeholdelse principielt ma vurderes flade
for flade. Samtidig ma der skeles til, hvor lang tid lejer har boet i lejemalet.

Ved vurderingen af lejerens istandsaettelsespligt ved fraflytning ma det klare udgangspunkt
veere, at der leegges veegt pa, hvordan lejemalet fremtraeder pa det tidspunkt.

Vedligeholdelsesbehovet for et lejemal svinger over tid. Som eksempel kan naevnes, at hvis
lejemalet overtages nymalet, stiger vedligeholdelsesbehovet over tid i takt med brugen af
lejemalet. Pa et tidspunkt vil det vaere pakraevet under hensyn til eiendommen og det lejedes
karakter at vedligeholde lejemalet. Der opstar et vedligeholdelsesbehov, og
vedligeholdelsespligten indtraeder. Den lejer, der bor i lejligheden pa det tidspunkt, kan
palaegges at udfgre den ngdvendige vedligeholdelse enten i boperioden eller ved fraflytning,
uanset at en tidligere lejer har medvirket til sliddet pa lejemalet, forudsat lejeren har
vedligeholdelsespligten. Ved fraflytning kan lejeren dog aldrig palaegges at seette det lejede i
en bedre stand end den stand, hvori han overtog det lejede.

For lejemal, som overtages nyistandsat, vil lejerens istandseettelsespligt bero pa en
vurdering af de faktiske forhold med henblik pa at fastsla istandseettelsesbehovet. Det ma
dog antages, at lejeren efter en lejeperiode af seedvanlig leengde som hovedregel skal
istandseette svarende til nyistandseettelse.

Som et eksempel pa, hvornar vedligeholdelsespligten indtreeder, kan naevnes Vestre
Landsrets-dom refereret i UfR 1992, s. 12, hvor retten fandt, at lejeren, der ifglge lejeaftalen
havde overtaget pligten til at foretage indvendig vedligeholdelse, og som ikke de sidste ca.
5% ar af lejeperioden havde foretaget vedligeholdelsesarbejder, skulle refundere udlejerens
udgifter til maling og tapet, der ikke sk@nnedes at g& ud over, hvad der henhgrte under en
almindelig vedligeholdelse.

Pa baggrund af dommen ma det antages, at den almindelige vedligeholdelsespligt i hvert
fald indtraeder, hvis der ikke foretages vedligeholdelse i ca. 5 ar. Afheengig af brugen af
lejligheden kan pligten efter en konkret vurdering indtreede pa et tidligere tidspunkt.
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Afggrelsen af, hvorvidt en skade ma betegnes som almindelig slid og eelde, som lejeren skal
deekke ved fraflytning som falge af en vedligeholdelsespligt, eller ej, beror pa en konkret
vurdering.

Skjolder efter billeder, huller efter skruer, maerker efter sko pa paneler og afskallede dare vil
som udgangspunkt veere omfattet af begrebet slid og aelde, som lejeren kan komme til at
haefte for ved fraflytning i kraft af en vedligeholdelsespligt, i det omfang det ikke medfgarer, at
lejeren herved tilpligtes at seette det lejede i bedre stand end ved overtagelsen. Er der tale
om fx omfattende huller i vaeggene vil forholdene efter omsteendighederne kunne betegnes
som misligholdelse.

Lejeren kan som hidtil ikke tilpligtes at aflevere det lejede i bedre stand end den stand, hvori
lejeren overtog det lejede, jf. lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt.

Ved fraflytning ma man ved en konkret vurdering sgge at fastleegge omfanget af lejers pligt til
istandseettelse ved fraflytning. Det kan her forlanges, at lejeren seetter en del af det lejede i
bedre stand end ved fraflytning, nar blot lejemalet i sin helhed ikke fremtreeder i bedre stand.

Det er op til udlejeren at afggre, om et lejemal skal udlejes nyistandsat eller "som beset”. Der
forventes ikke ggede vedligeholdelsesudgifter som fglge af forslaget.

Begreberne "misligholdelse” og "vedligeholdelse” vil blive naermere preeciseret i
bemaerkningerne.

Det praeciseres samtidig i lovforslagets bemaerkninger, som det ogsa fremgar af den politiske
aftale, at forslaget indebaerer, at der ved fraflytning gennemfgres en normal istandseettelse
for lejerens regning, der omfatter ngdvendig hvidtning, maling og tapetsering af veegge og
lofter, herunder ogsa maling af "trae og jern”, samt mellemslibning og lakering af gulve, hvis
lejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt.

2. Advokatradet, Anne Louise Husen, Danske Udlejer, Ejendomsforeningen Danmark,
Danske Udlejer, Marianne Kjeer Stolt og Landbrug & Fadevarer forventer, at forslaget vil
medfare flere konflikter, idet det bliver uklart i hvilket omfang, der skal ske istandseaettelse.

Kommentar:

Endvidere er det vurderingen, at det ikke er rimeligt og hensigtsmaessigt, at udlejer kan
kreeve nyistandseettelse efter selv ganske korte lejeperioder. Ordningen er bekostelig for
lejeren, og det er samfundsgkonomisk en uhensigtsmaessig anvendelse af ressourcer, at
lejeren skal nyistandseette et lejemal, der er afleveret i en stand, der opfylder
vedligeholdelsesforpligtelsen.

Forslaget forventes at nedbringe antallet af konflikter om meget hgje fraflytningsregninger,
da lejeren ikke leengere automatisk kan tilpligtes at totalistandsaette lejligheden med maling
ved fraflytning.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

3. Ejendomsforeningen Danmark, Landbrug & Fgdevarer, Marianne Kjeer Stolt og
Bygherreforeningen anfarer, at forslaget vil medfgre forringelser af bygnings- og
boligstandarden.
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Marianne Kjeer Stolt bemaerker, at det er fornuftigt, at der ggres op med definitionen af,
hvornar et lejemal er overtaget/afleveret nyistandsat. Marianne Kjaer Stolt foreslar, at
forslaget kombineres med en lempelse af bestemmelsen i lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt.,
hvorefter lejeren ikke kan tilpligtes at seette det lejede i bedre stand ved fraflytning end den
stand, hvori lejeren overtog det lejede.

Kommentar:

Det ma understreges, at forslaget vedrarer indvendig vedligeholdelse, det vil sige kosmetiske
mangler og ikke ejendommens samlede vedligeholdelsestand, herunder den
vedligeholdelse, der skal sikre, at eiendommen ikke nedbrydes.

Forslaget vurderes ikke at medfare en Igbende forringelse af den indvendige
vedligeholdelsesstand af lejeboligerne, da en af parterne altid vil have pligten til at foretage
lebende indvendig vedligeholdelse. Det geelder uafhaengigt af, hvilken stand boligen var i ved
udlejningen.

Den indvendige vedligeholdelse pahviler som udgangspunkt udlejer. Parterne kan dog fortsat
aftale, at pligten skal pahvile lejeren.

Har lejeren overtaget pligten til at vedligeholde lejemalet indvendigt, kan udlejer bade i
boperioden og ved fraflytning kraeve, at lejeren istandseetter forringelser som fglge af slid og
aelde, nar det er pakreevet under hensyn til eiendommens og det lejedes karakter. Ved
fraflytning kan lejeren dog aldrig tilpligtes at seette det lejede i bedre stand end den stand,
hvori lejeren overtog det lejede.

Det er ikke en del af aftalen mellem parterne, at a&endre i den eksisterende § 98, stk. 1, 3.
pkt., om at lejeren ved fraflytning ikke kan tilpligtes at seette det lejede i bedre stand end ved
overtagelsen.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

4. Forenkling og modernisering af vedligeholdelsesreglerne

4.1. Aftaler om vedligeholdelsespligten i omkostningsbestemte ejendomme

Ejendomsforeningen Danmark, Anne Louise Husen og Landbrug & Fgdevarer anfgrer, at
forslaget om, parterne ikke skal kunne aftale, at lejerne overtager dele af den udvendige
vedligeholdelsespligt er en vaesentlig begreensning i parternes aftalefrihed og en markant
aendring af den nugaeldende tilstand og praksis pa omradet til fordel for lejerne.

Lejernes Landsorganisationer gnsker preeciseret, at lejemal med fri lejefastszeettelse heller
ikke kan aftale, at lejerne overtager pligten til udvendig vedligeholdelse.

Ejendomsforeningen Danmark og Anne Louise Husen bemaerker endvidere, at der ikke her
er taget stilling til, hvad der skal ske med allerede indgaede aftaler om
vedligeholdelsesfordeling i omkostningsbestemte ejendomme.

Kommentar:
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Ministeriet er bekendt med, at det ikke er ualmindeligt, at lejerne overtager en del af
udlejerens udvendige vedligeholdelsespligt. | praksis er det dog yderst sjeeldent at sddanne
aftaler vedrgrer andet end den meget lille del af den udvendige vedligeholdelse, der ligger
inde i lejemalet.

Efter ministeriets opfattelse har det ikke videregaende betydning for den praktiske
gennemfarelse af vedligeholdelsen, om lejeren selv skal udbedre manglen, eller lejeren skal
holde udlejer orienteret om vedligeholdelsesbehovet.

Det fremgar af den foreslaede bestemmelse, at den geelder i eiendomme, hvor reglerne i
kapitel II-1V i lov om midlertidig regulering af boligforholdene finder anvendelse. Det fremgar
heraf, at lejemal med fri lejefastseettelse efter boligreguleringslovens § 15 a, der er placeret i
kapitel Il, ogsé er omfattet af bestemmelsen.

Kravet om udarbejdelse af vedligeholdelsesplan omfatter kun ejendomme med 7 eller flere
boliger.

Ejendomsbegrebet i boligreguleringslovens § 4 a, stk. 2, omfatter flere ejendomme, der er
opfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse med drifts- eller friarealfeellesskab og flere
ejendomme, som er samnoteret eller samvurderet i tingbogen. Ejendomme, der opfylder
disse betingelser, anses som én ejendom. Det findes ikke hensigtsmaessigt at indfgre en
undtagelse til dette ejendomsbegreb for fritiggende huse, som tilhgrer store landejendomme
i relation til reglerne om aftaler vedrgrende udvendig vedligeholdelse

Haringssvarene giver ikke anledning til sendring af lovforslaget.

4.2. Henseettelsesbelgb og tillaeg til kapitalafkastet

Ejendomsforeningen Danmark anfgrer, at de foresldede aendringer i angivelsen af hvilke
belgb, der skal hensaettes til vedligeholdelse og hvilket belgb, der kan overfares til
kapitalafkastet pa ingen made hjeelper til en forenkling. Det anfares, at formuleringerne af de
nugeeldende bestemmelser bar indfgres i bemaerkningerne til loven. Det bgr endvidere
preeciseres, at ejendomme, der er opfattet af overgangsreglen fra 1994, fortsat kan optrappe
ogsa hensaettelsesbelgbene og tilleegget til kapitalafkastet, indtil ejendommen ikke laengere
er omfattet af overgangsreglen fra 1994.

Marianne Kjeer Stolt anfarer, at der bgr tages stilling til, hvilken betydning ophaevelsen af
boligreguleringslovens § 18, stk. 3, har for den fremtidige forpligtelse for eiendomme, der i en
laengere periode har veeret omfattet af lavere henseettelser efter 88 18 og 18 b i
boligreguleringsloven.

Advokatradet anfarer, at det bar anfares i bemeaerkningerne, at den lave henseettelse, som
matte veere fastfrosset med udgang af 2014 ikke geelder, nar der genudlejes med fuld
vedligeholdelsespligt for udlejer.

Kommentar:

Der er henvist til de tidligere geeldende regler i lovteksten og reglerne er samtidig refereret i
lovforslagets bemaerkninger.
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Det preeciseres i lovforslag, at eiendomme, der er opfattet af overgangsreglen fra 1994,
fortsat kan optrappe ogsa henseettelsesbelgbene og tillaegget til kapitalafkastet, indtil
ejendommen ikke leengere er omfattet af overgangsreglen fra 1994. Det praeciseres
endvidere, at den lave henszaettelse, der matte veere fastlagt med udgangen af 2014, ikke
geelder, nar der genudlejes med fuld vedligeholdelsespligt.

4.3. Vedligeholdelsesplaner
1. Danske udlejere, Ejendomsforeningen Danmark og Bygherreforeningen finder ikke, at der

er grundlag for at indfare 10-arige rullende vedligeholdelsesplaner. Ejendomsforeningen
Danmark mener ikke, at vedligeholdelsesplaner gger lejernes sikkerhed for, at eiendommene
bliver vedligeholdt. BOSAM anfarer, at beboerrepraesentationen ikke opnar fordele ved at
indga i forhandling om en vedligeholdelsesplan. Ejendomsforeningen Danmark og Marianne
Kjeer Stolt er af den opfattelse, at reglerne om vedligeholdelsesplaner vil betyde flere tvister
mellem lejere og udlejere og flere retssager om huslejensevnets paleeg af
vedligeholdelsesarbejder.

Kommentar:

Reglerne om udarbejdelse af rullende vedligeholdelsesplaner er en udmgntning af
forligsteksten, hvoraf det fremgar, at forligsparterne er enige om at forbedre overblikket over
vedligeholdelsesbehovet i den enkelte ejendom i regulerede kommuner ved at etablere en
ordning med rullende 10-arige vedligeholdelsesplaner. Det fremgar endvidere af
forligsteksten, at der ikke fastsaettes formkrav til vedligeholdelsesplanen, ligesom
udarbejdelse af en skriftlig vedligeholdelsesplan er en betingelse for, at udlejer kan opkraeve
belgb til udvendig vedligeholdelse.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

2. Kgbenhavns Kommune finder det positivt at indfgre regler om rullende
vedligeholdelsesplaner, men gnsker stillingtagen til konsekvenserne af, at planerne ikke
overholdes ved udfgrelse af de fysiske arbejder.

Kommentar:

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at hvis udlejer ikke udfarer arbejderne i
vedligeholdelsesplanen, finder lejelovgivningens almindelige regler om
vedligeholdelsespabud anvendelse. Huslejenaevnet kan herefter pa lejerens begeering
palaegge udlejeren at udfare vedligeholdelsesarbejder, og Grundejernes Investeringsfond
kan tvangsgennemfare de palagte arbejder, hvis udlejeren ikke overholder huslejenaevnets
afgarelse. Det bemeaerkes, at huslejenzevnets afgarelse ma tage udgangspunkt i, at en
vedligeholdelsesplan er en skgnnet oversigt over de arbejder, ejeren kan forvente skal
udfares pa ejendommens bygningsdele og materialer — set i forhold til disses levetid og
tilstand. Vedligeholdelsesplanen er saledes et konkret planlaegningsveerktgij til brug for
vurderingen af den enkelte ejendoms behov for fremtidig vedligeholdelse. | tilfeelde af
vedligeholdelsesmeessige aendringer i perioden, kan det vaere ngdvendigt at justere
vedligeholdelsesplanen i forhold til den nye situation.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.
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3. Ejendomsforeningen Danmark, Danske Udlejere, Bygherreforeningen, Anne Louise
Husen, Marianne Kjeer Stolt og Advokatradet mener, at rullende vedligeholdelsesplaner vil
veere en omkostningskraevende foranstaltning, og at det er uklart, hvordan udgifterne til
udarbejdelse af vedligeholdelsesplanerne skal behandles. Ejendomsforeningen Danmark,
Danske Udlejere, Bygherreforeningen, Advokatradet og advokat Husen mener, at udgiften
ber behandles som en driftsudgift.

Kommentar:

Det vil blive preeciseret i bemaerkningerne til lovforslaget, at udgiften til udarbejdelse af
vedligeholdelsesplanerne behandles som en driftsudgift.

4 BOSAM, Advokatradet og Marianne Kjeer Stolt stiller sig tviviende over for, om
beboerrepreesentationen har den forngdne ekspertise til at deltage i arbejdet med
vedligeholdelsesplaner. BOSAM og Marianne Kjaer Stolt mener heller ikke, at
huslejenaevnene er kompetente til at tage stilling til en vedligeholdelsesplan.

Kommentar:

Huslejenaevnet har allerede efter de geeldende regler i lejelovgivningen kompetence til i
forskellige situationer at tage stilling til forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder. Det ma pa
den baggrund laegges til grund, at huslejensevnene har de forngdne kompetencer i relation til
vedligeholdelsesplanerne. For sa vidt angar beboerrepraesentanternes samarbejde omkring
vedligeholdelsesplaner er det ikke lagt til grund, at dette samarbejde skal forudseette seerlig
teknisk sagkundskab.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

5. Ejendomsforeningen Danmark, Advokatradet og advokat Husen papeger, at det bar
fremga af bestemmelsen, hvordan vedligeholdelsesplanerne skal handteres i
restejerlejlighedsejendomme.

Kommentar:

Det preeciseres i overensstemmelse med aftaleteksten, i lovforslagets 8 2, nr. 21, at reglerne
om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner ikke finder 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.

6. Ejendomsforeningen Danmark og Advokat Marianne Kjeer Stolt anfgrer, at det er
uhensigtsmaessigt, at udlejer kan miste retten til at opkraeve belgb efter
boligreguleringslovens 8818 og 18 b, der skal henlsegges til vedligeholdelsen, ligesom
sanktionen ikke star mal med en undskyldelig overtreedelse af reglerne.

Kommentar:

Reglerne om, at udlejer mister retten til at opkraeve belgb efter boligreguleringslovens 88§ 18
og 18 b, er en udmgntning af aftaleteksten, der er affattet saledes: "Udarbejdelse af en

skriftlig vedligeholdelsesplan er en betingelse for, at udlejer kan opkraeve belgb til udvendig
vedligeholdelse. Udlejer mister retten hertil i perioden fra lejernes indbringelse af sag herom

17 af 38
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbehavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



for huslejenaevnet til en vedligeholdelsesplan er udarbejdet og udsendt til lejerne.” Hensigten
med bestemmelsen er, at sikre, at der faktisk udarbejdes vedligeholdelsesplaner.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendring af lovforslaget.

7. Foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn anfarer, at
det bar preeciseres, om belgb efter boligreguleringslovens 88 18 og 18 b, som udlejer har
mistet retten til at opkraeve i perioden fra lejernes indbringelse af sagen for huslejenaevnet til
vedligeholdelsesplanen er udarbejdet, efterfalgende kan opkraeves. Ejendomsforeningen
Danmark anfarer, at det bar preeciseres, om sanktionen ogsa traeder i kraft, hvis lejerne
indbringer en sag om indholdet i en vedligeholdelsesplan for huslejenaevnet.

Kommentar:

Hensigten med forslaget om, at udlejer ikke kan opkreaeve belgb efter boligreguleringslovens
88 18 og 18 b, i perioden fra lejernes indbringelse af sagen for huslejenaevnet til
vedligeholdelsesplanen er udarbejdet, er, at udlejeren mister denne ret. Hvis udlejer har
udarbejdet en vedligeholdelsesplan, treeder sanktionen ikke i kraft, selv om lejerne indbringer
indholdet i planen for huslejenzevnet. Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at det
er hensigten, at by, bolig og landdistriktsministeren fastsaetter naermere regler om, at
beskrivelsen af arbejderne skal have et bestemt konkret indhold, sa det efterfalgende kan
konstateres, om arbejderne er udfgrt. Det er ikke nok, at der formelt er en plan. Det er ikke
hensigten at fastseette egentlige formkrav, men alene krav til, hvad planerne som minimum
skal indeholde.

Det vil blive preeciseret i bemaerkningerne til lovforslaget, at belgb efter
boligreguleringslovens 88 18 og 18 b, hvortil udlejeren har mistet opkraevningsretten, ikke
kan opkraeves efterfalgende, samt at sanktionen ikke finder anvendelse, safremt udlejer
faktisk har udarbejdet en vedligeholdelsesplan, som lejerne indbringer for huslejenaevnet.

8. Landbrug og Fagdevarer anfgrer, at reglerne om vedligeholdelsesplaner ikke bgr geelde for
lejeboliger i fritiggende huse, som tilhgrer store landejendomme.

Kommentar:

Kravet om udarbejdelse af vedligeholdelsesplan omfatter kun ejendomme med 7 eller flere
boliger.

Ejendomsbegrebet i boligreguleringslovens § 4 a, stk. 2, omfatter flere ejendomme, der er
opfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse med drifts- eller friarealfeellesskab og flere
ejendomme, som er samnoteret eller samvurderet i tingbogen. Ejendomme, der opfylder
disse betingelser, anses som én ejendom. Det findes ikke hensigtsmaessigt at indfgre en
undtagelse til dette ejendomsbegreb for fritiggende huse, som tilhgrer store landejendomme
i relation til reglerne om udarbejdelse af vedligeholdelsesplan.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

4.4, Vedligeholdelsesregnskaber
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Ejendomsforeningen Danmark finder, at indberetningen til Gl af vedligeholdelsesregnskaber
vil medfgre en foragelse af den administrative belastning for bade Gl og ejere af ejendomme
opfart efter 1970.

Grundejerenes Investeringsfond gnsker en praecisering af hvilke ejendomme, der er omfattet
af den foreslaede § 18, stk. 5, i boligreguleringsloven, om at udlejeren af en ejendom, der
ikke er omfattet § 18 b, skal indsende et seerskilt arsregnskab for vedligeholdelsesudgifterne.

Lejernes Landsorganisation mener, at forslaget negligerer betydningen af det udvendige
vedligeholdelsesregnskab. Det foreslas, at beboerrepraesentationen fortsat skal modtage
vedligeholdelsesregnskabet skriftligt, at beboerrepraesentationen kan stille krav om en
skriftlig redeggrelse og dokumentation, og at manglende udlevering af dokumentation
medfarer at udlejer ikke kan opkraeve henseettelser til vedligeholdelse.

Kommentar:

Ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kapitel II-IV (omkostningsbestemte
ejendomme), der er taget i brug far 1970, indberetter allerede i dag
vedligeholdelsesregnskab til Grundejernes Investeringsfond.

Det foreslaede § 18, stk. 5, i boligreguleringsloven indebaerer, at omkostningsbestemte
ejendomme, der er taget i brug efter 1970, nu ogséa skal indsende vedligeholdelsesregnskab
til fonden. Det gaelder ogsa for omkostningsbestemte ejendomme, hvor lejen efter aftale kan
fastseettes frit efter boligreguleringslovens § 15 a.

Det bemeerkes, at sddanne ejendomme som led i en forsvarlig ejendomsadministration ma
forventes allerede at udarbejde vedligeholdelsesregnskaber.

Det anfgres med lovforslaget udtrykkeligt i loven, at det er uden betydning for lejernes
mulighed for at fa gennemfart manglende vedligeholdelse, om der pa ejendommens
vedligeholdelseskonti er en positiv eller en negativ saldo.

Der vil som fglge heraf ikke veere behov for at opretholde kravet om, at udlejeren skal
afleegge et vedligeholdelsesregnskab og oplyse om indestdende péa vedligeholdelses-
kontiene overfor lejerne. Til gengaeld skal udlejeren indsende oplysningerne til Grundejernes
Investeringsfond, sa lejerne kan se oplysningerne pa Grundejernes Investeringsfonds
hjemmeside.

Huslejenaevnet vil som i dag kunne tage stilling til uenighed om belgb, der fradrages pa
kontoen for udvendig vedligeholdelse og vil i den forbindelse kunne indhente den
ngdvendige dokumentation.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.
4.5. Ophaevelse af boligreguleringslovens § 18, stk. 4, 09 §18d

Anne Louise Husen mener ikke det giver mening at ophaeve boligreguleringslovens § 18, stk.
4, og 8§ 18 d, der giver mulighed for at lejere og udlejere kan aftale henseettelser til
vedligeholdelsesarbejder, som lejerne ikke vil kunne kreeve, men gerne vil have udfert, og
som udlejeren gerne vil udfare.
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Ejendomsforeningen Danmark bemeerker at § 18 d har veeret brugt til
vedligeholdelsesarbejder, som ikke var ngdvendige i henhold til udlejers
vedligeholdelsespligt, men som udlejer gerne ville gare for lejerne efter deres gnske. | nogle
tifeelde har den endda veeret brugt til forbedringsarbejder, som lejerne har kunnet betale til i
en begraenset periode ved en stigning i vedligeholdelseshenseettelserne i stedet for en varig
forbedringsforhgijelse.

Lejernes Landsorganisation foreslar, at boligreguleringslovens § 18 d bibeholdes. Der
henvises til, at det er vigtigt, at parterne kan aftale en forggelse af
vedligeholdelseshensaettelserne i forhold til fx tidsvarende og energibesparende forbedringer
af eiendommen.

Kommentar:

Efter boligreguleringslovens § 18, stk. 4, og 8 18 d kan lejerne og udlejeren efter naermere
regler aftale, at bindingsbelgbet til eiendommens udvendige vedligeholdelse efter lovens §
18 b kan forhgjes. Grundejernes Investeringsfond havde sidste ar oplysninger om 2
ejendomme med forhgjede henseettelse, herunder en efter § 18, stk. 4 og 1 efter § 18 d. Da
der kun har vaeret et meget begraenset antal eiendomme tilsluttet ordningen, og da
udlejerens pligt til udvendig vedligeholdelse ikke er afheengig af saldoen pa
vedligeholdelseskonti efter §8 18 og 18 b, foreslas det, at ordningen ophaeves for at forenkle
lovens komplicerede vedligeholdelsessystem.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendringer i lovforslaget.

5. Forenkling og modernisering af varslingsregler for omkostningsbestemt leje og
beboerrepreesentations kompetence

5.1. Varslingsregler

Ejendomsforeningen Danmark ser det overordnet positivt, at varslingsreglerne for
omkostningsbestemt husleje sgges forenklet og gjort klarere mht. kravene. De foreslaede
eendringer findes dog ikke kun - som foreningen forstar bemaerkningerne - at indebaere en
enkelt eendring i forhold til de geeldende regler, idet der samtidig indfgres andre
gyldighedsbetingelser.

Endvidere bemzerker Ejendomsforeningen Danmark, at det i relation til den foreslaede
forhgring af beboerrepraesentationen ikke fremgar, hvornar udlejeren skal have modtaget
beboerrepreesentations bemaerkninger, samt at det ikke er klart, hvad der ligger i "forngden
redeggrelse for budgetposterne”.

Anne Louise Husen ggr geeldende, at formuleringen “forngden redeggarelse for
budgetposterne"” er for upraecist til at udggre en gyldighedsbetingelse.

Huslejenaevnsforeningen bemeerker, at det ville veere gnskeligt med en praecisering af, hvad
der skal forstas ved "forngden redegarelse for budgetposterne"”. Tillige papeger foreningen,
at der kan forekomme situationer, hvor der ikke er et "geeldende budget" at oplyse om, fx
hvis ejendommen ikke hidtil har veeret omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje.
Foreningen efterlyser endvidere preecisering af, om det har ugyldighedsvirkning, hvis den
geeldende leje er fastsat forkert, eller hvis det for nogle lejeres vedkommende er konstateret,
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at hele ejendommens lejeberegning er forkert. Endelig gnskes det preeciseret, om det alene
er lejeindteegterne for boliglejemalene, som skal oplyses, om der i varslingen skal oplyses
om den gaeldende leje, og om oplysning om den fremtidige leje skal veere den samlede leje
eller blot andelen af budgetlejen.

BOSAM foreslar, at fristen for beboerrepraesentanternes krav om supplerende oplysninger i
forbindelse med varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse regnes fra
varslingstidspunktet og ikke som foreslaet fra tidspunktet for forvarsling af
beboerrepraesentanterne.

Danmarks Lejerforeninger bemeaerker, at man ikke kan tilslutte sig forslaget om, at det ikke
leengere er en gyldighedsbetingelse, at vedligeholdelsesregnskaberne udsendes til
beboerrepraesentanterne som en gyldighedsbetingelse ved varsling af lejeforhgjelse, idet
denne udsendelse er en forudsaetning for lejernes kontrol med vedligeholdelsesregnskabet.

Marianne Kjaer Stolt bemeerker, at de foreslaede sendringer af reglerne om varsling af
omkostningsbestemt husleje, herunder forslaget om forhgring af beboerrepreesentationen,
ikke anses at fa betydning for professionelle administratorer.

Kommentar:

| bemaerkningerne er det anfart, at den enkelte lejers fremtidige leje skal oplyses i varslingen.
| relation til de i denne relation neevnte sendringer er dette forslag det eneste, hvor der
fastseettes en ny gyldighedsbetingelse. Dette forhold vil blive klargjort i lovforslagets
bemaerkninger.

Af den foreslaede § 13, stk. 2, om forhgring af beboerrepreesentationen fremgar, at
beboerrepreesentationen skal hgres 7 dage far varsling til lejerne udsendes. Det falger heraf,
at udlejeren alene skal medsende de bemeerkninger, som udlejeren har modtaget fra
beboerrepreesentationen inden varslingen udsendes til lejerne tidligst 7 dage efter hgring af
beboerrepreesentationen. Det bemeerkes, at forslaget om forhgring er en udmgntning af pkt.
40 i organisationernes enighedsliste.

Den geeldende § 13, stk. 3, indeholder et krav om "redeggrelse for budgetteringen, der
indeholder en specifikation af budgettets poster i forngdent omfang". En sadan standard er
dermed ikke ukendt i denne relation. Endvidere er det i den foresldede bestemmelse anfart,
at der hermed henses til gendringer i de enkelte belgbs starrelse. | bemaerkningerne er det
tillige oplyst, at det navnlig er sadanne aendringer i belgbene, der skal redeggres for.
Redeggarelsen er tiltaenkt at kunne give beboerrepraesentationen indsigt i de forhold, som
afstedkommer lejeforhgjelsen. Er der sdledes vaesentlige udsving i visse af belgbene i det
nye budget, vil redeggrelsen skulle indeholde en forklaring herfor. Med kravet er det saledes
hensigten, at redeggrelsen skal opfylde et vist minimumsniveau, som giver
beboerrepraesentanterne grundlag for at forholde sig til huslejeberegningen. Da der er tale
om en generelt formuleret gyldighedsbetingelse, vil der dog ikke kunne forlanges en seerlig
vidtgadende redegarelse.

Kravet om at fremleegge oplysning om det geeldende budget skal i sagens natur forstas
under den forudsaetning, at et sadan budget eksisterer. Ved farste omkostningsbestemte
lejefastsaettelse ma det ngdvendigvis fremga, at lejen ikke hidtil har veeret fastsat pa
grundlag af et budget.
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I hvilket omfang et fejlagtigt beregningsgrundlag fx en ved en fejl for hgjt ansat budgetudgift
skal medfgre ugyldighed vil det ikke veere hensigtsmaessigt at fastseette generelle regler om.
Afgarelsen heraf bar bero pa en vurdering af de konkrete forhold, herunder iseer omfanget af
fejlen. Det vil saledes ikke vaere rimeligt, at mindre ubetydelige fejl, som kan berigtiges, skal
medfare ugyldighed, mens der pa den anden side kan forekomme s& massive fejl, at de bar
udlgse ugyldighed. De indtaegter der skal oplyses om er indtaegter, som har indflydelse pa
lejeforhgjelsens starrelse, herunder lejen for boliglejemalene. For sa vidt angar den
geeldende leje leegges til grund, at lejeren er bekendt dermed. Den leje, der skal oplyses om i
varslingen, er den samlede leje.

Nar beboerrepreesentanterne modtager forvarsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse har
de en frist pa 3 uger til at anmode om supplerende oplysninger. Da forvarslingen sker med 1
uges frist ma det forventes, at varslingen normalt vil blive afgivet samtid med fristens udlgb.
Der vil sdledes vaere knap 14 dage til at drgfte varslingen med de gvrige lejere far fristen for
anmodning om supplerende oplysninger udlgber. Det vurderes, at der hermed er givet den
forngdne tid til at gennemfare en sadan dreftelse i lyset af hensynet til, at
varslingsprocedurerne ikke udger en tidsmeessig belastning.

Det indgar som et overordnet led i lovforslaget at understrege, at udlejerens

vedligeholdelsespligt er ubetinget og dermed uafheengig af vedligeholdelsesregnskabets
udvisende. Vedligeholdelsesregnskabet har dermed ingen betydning for lejernes forhold,
herunder for lejernes mulighed for at forlange bestemte vedligeholdelsesarbejder udfart.

Ovennaevnte preeciseringer vil blive indarbejdet i lovforslagets bemaerkninger.
5.2. Beboerrepraesentation

Lejernes LO bemeerker, at de foreslaede regler i lejelovens § 65, stk. 1, nr. 1-4, (LF § 1, nr.
43) bar vaere sanktionerede. Endvidere foreslas graensebelgbet i den foresldede § 65, stk. 2,
aendret til 30 kr. pr. m?, og "rimeligt varsel" bar sendres til "2 ugers varsel" med henblik pa at
sikre beboerrepraesentanterne mulighed for at deltage.

BOSAM mener ikke, at den foreslaede formalsbestemmelse om beboerrepraesentation i
lejelovens § 65, stk. 1, rummer ordningens primeere funktion, som angiveligt farst og
fremmest er at varetage lejernes interesser i forhold til udlejeren. Endvidere ggres geeldende,
at ophaevelsen af reglerne om lejernes adgang til at se regnskabsmateriale og bilag
vedrgrende vedligeholdelsesarbejder betager beboerrepraesentationen retten til indsigt i
ejendommens vedligeholdelse. Tillige bemaerkes at ophaevelsen af udlejerens pligt til at
indkalde beboerrepraesentanterne til arlig bygningsgennemgang og drgftelse af
vedligeholdelsesplan fratager beboerrepraesentationen et vigtigt redskab til at sikre, at
ejendommen fremtraeder i paen stand. Endelig bemaerkes, at beboerrepraesentations
mulighed for at optreede som maegler i konflikter imellem lejerne i eiendommen forringes.

Ejendomsforeningen Danmark anfgrer, at det er uklart, hvilket tidspunkt der menes, nar det i
den foreslaede LL § 65, stk. 2, (§ 1, nr. 43) foreslas, at udlejeren i en ejendom med
beboerrepraesentation inden der varsles ivaerksaettelse skal inddrage
beboerrepraesentanterne.
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Ejendomsforeningen Danmark og Advokatsamfundet finder, at det bar preeciseres, at det
alene er lejeforhgjelse udover belgbsgraensen, der ikke kan opkraeves, hvis mgde med
beboerrepraesentanterne ikke afholdes efter reglerne.

Kommentar:

De foreslaede regler om formalet med beboerrepraesentation, herunder henvisningerne til de
oplysninger og drgftelser, som beboerrepraesentanterne har ret til, har en natur, som gar
dem uegnede til at f tilknyttet sanktioner. Det fremgar af bemaerkningerne, at det er dette
forhold, som er baggrunden for at opdele de geeldende regler i dels en formalsbestemmelse
dels i bestemmelser, som indeholder rettigheder, som egner sig til at blive sanktionerede.
Som eksempel herpa kan naevnes, at det naeppe vil vaere muligt at fastseette en meningsfuld
sanktion for udlejerens afvisning af at drgfte et neermere bestemt forhold med
beboerrepraesentanterne. | den henseende forekommer det mere farbart at medtage
sadanne bestemmelser i en formalsbestemmelse med det formal at opfordre udlejeren til at
indga i en god dialog med beboerrepraesentationen i de tilfselde, hvor bestemte forhold
gnskes drgftet.

Det foreslaede greensebelgb pa 60 kr. pr. m? for udlejerens pligt til at inddrage
beboerrepreesentation i gennemfgrelsen af starre forbedringsarbejder vurderes at veere
rimelig ikke mindst i betragtning af, at der er tale om et graensebelgb, som omfatter samtlige
forbedringsforhgijelser de seneste 3 ar.

Det findes ikke hensigtsmaessigt at fastseette en absolut frist pa 2 uger for indkaldelse af
beboerrepreesentationen til mgde om forbedringsarbejder, som udlejeren pligtmaessigt skal
inddrage beboerrepraesentationen i. Det er i bemeaerkningerne anfgrt, at fristen efter
omstaendighederne ikke bgr veere kortere end 2 uger. Med denne formulering indeholder
reglen den forngdne fleksibilitet, som ger det muligt for udlejeren at tilpasse afholdelse af
mgadet til en stram tidsplan, med det udgangspunkt at hovedreglerne er en frist pa 2 uger.

Det ligger forudsaetningsvist i ordningen med beboerrepraesentation, at den har til formal at
give lejerne mulighed for at veelge tillidsrepraesentanter til varetagelse af lejernes interesser i
forholdet til udlejeren. En passus herom vil blive indarbejdet i bemaerkningerne til den
foresldede formalsbestemmelse.

Et helt centralt led i lovforslaget er at styrke lejerne mulighed for at sikre udfgrelse af
vedligeholdelsesarbejder, nar der er behov for det. Det sker iszer ved at understrege, at
udlejerens vedligeholdelsespligt er ubetinget og dermed uafhaengig af
vedligeholdelsesregnskabets udvisende. Lejerne bgr derfor i stedet for at granske
vedligeholdelsesbilag vurdere om den aktuelle vedligeholdelsestilstand er tilfredsstillende og
pa det grundlag tage stilling til, om der skal tages skridt til at bestemte
vedligeholdelsesarbejder forlanges udfart eventuelt ved indbringelse af sag derom for
huslejenaevnet. Vedligeholdelsesregnskabet har i denne relation ingen betydning for lejernes
forhold, herunder for lejernes mulighed for at forlange bestemte vedligeholdelsesarbejder
udfart.

De eksisterende usanktionerede regler om feelles bygningsgennemgang og udarbejdelse af
vedligeholdelsesplan efter draftelse med beboerrepraesentationen foreslas erstattet af
sanktionerede regler om udlejeres pligt til at oprette rullende 10-arige vedligeholdelsesplaner
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i lgsbende samarbejde med beboerrepraesentationen. | den forbindelse vil det veere helt
naturligt, at udlejeren og beboerrepraesentanterne, hvis det gnskes foretager en
bygningsgennemgang. Denne ordning vurderes at veere et langt bedre redskab for bade
lejere og udlejeren til at sikre ejendommens lgbende vedligeholdelse end en helt frivillig
ordning som den eksisterende.

| det omfang beboerrepraesentanterne gnsker at optreede som meeglere i tilfeelde af tvister
imellem lejere i ejendomme, bar dette ske pa et frivilligt grundlag. Det findes ikke rimeligt, at
lejere i ejendomme ikke kan drgfte forholdet til andre lejere med udlejeren uden, at udlejeren
har pligt til at meddele dette til beboerrepraesentanterne. Beboerrepraesentationen har
mulighed for pa eget initiativ at tilbyde at maegle i tilfeelde af tvister, og lejeren kan pa frivillig
basis tage imod tilbuddet, hvis det findes gnskeligt.

Formuleringen "inden der varsles iveerksaettelse" tager sigte pa den iveerkseettelse, som skal
varsles efter lejelovens § 55 (varsling af adgang), uanset om den varsles seerskilt eller som
et led i en varsling efter boligreguleringslovens § 24. Hensigten er saledes, at udlejeren
inden ivaerksaettelsen varsles efter lejelovens § 55 med et rimeligt varsel skal indkalde
beboerrepreesentanterne til mgde. Dette geelder uanset, om varslingen efter lejelovens 8 55
sker som et led i varslingen efter boligreguleringslovens § 24, eller szerskilt, fx nar
forbedringsforhgijelsen ikke overstiger graensebelgbet i boligreguleringsloven § 24.

| tilfeelde, hvor der alene er tale om forbedringer udenfor det lejede, skal
beboerrepraesentanterne indkaldes inden ivaerkseaettelsen varsles efter
boligreguleringslovens § 24. Dette vil blive preeciseret i bemaerkningerne til lovforslaget.

| tilfeelde, hvor arbejder udenfor det lejedes ikke skal varsles efter boligreguleringslovens §
24, vil fristen for indkaldelse af beboerrepraesentation skulle preeciseres i lovforslaget. Det
foreslas derfor fastsat, at indkaldelse af beboerrepreesentanterne i alle tilfaelde skal ske
senest 2 uger fer forbedringsforhgjelsen varsles. Hermed sikres, at mgdet ikke indkaldes pa
et tidspunkt, hvor lejeforhgjelsen og dermed forbedringsarbejderne formelt er endeligt
fastlagt.

Samtidig vil det blive preeciseret i lovforslaget, at mgdet med beboerrepraesentanterne ikke
blot skal indkaldes men tillige skal afholdes inden den fastsatte frist. Dette fremgar ikke
tilstreekkeligt klart af den foreslaede formulering af bestemmelsen.

For sa vidt angar den foreslaede § 65, stk. 4, bemeerkes at det af bemaerkningerne fremgar,
at det er lejeforhgjelse udover belgbsgraensen, der ikke kan opkraeves, hvis reglerne ikke
iagttages. Det vil blive preeciseret i bemeaerkningerne, at dette er i overensstemmelse med
geeldende praksis vedrgrende boligreguleringslovens 88 23 og 24.

6. Steerkere sanktioner ved overtreedelse af dusgrbestemmelsen

Ejendomsforeningen Danmark forudseetter, at Grundejernes Investeringsfond overlader
administrationen til en professionel administrator for de ejendomme, hvor ejeren frakendes
retten til at administrere udlejningsejendomme som fglge af dom for overtreedelse af
dusgrforbuddet.

Grundejernes Investeringsfond spgrger, hvorledes lejere skal vide, at det er op til lejeren at
sarge for at indberette til fonden, nar en udlejer er dgmt for duser.
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Kommentar:

Der er i henhold til de geeldende regler mulighed for, at Grundejernes Investeringsfond
overlader til professionelle administratorer at administrere ejendomme, der tilhgrer en
udlejer, som er frakendt adgangen til at administrere udlejningsejendomme. Det ma derfor
veere op til fonden selv at beslutte, hvordan man vil forholde sig med administrationen.

Oplysning til lejeren om, at dom for dusgr skal indberettes til Grundejernes Investeringsfond,
ma sikres via information om reglerne, herunder lejerorganisationernes information om de
muligheder, der er for at gribe ind overfor udlejere, som ikke overholder reglerne.

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

1. Lejernes landsorganisation og Kgbenhavns Kommune mener, at gebyrnedseaettelse for
forhandsgodkendelse af lejen for ejer- og andelsboliger vil resultere i gget tilgang af
forhandsgodkendelsessager, hvilket vil medfare betydelige merudgifter.

Ejendomsforeningen Danmark, Kgbenhavns Kommune, Advokatradet, Anne Louise Husen
og Marianne Kjeer Stolt mener, at gebyret for en tabt sag for udlejer vil fare til indbringelse af
flere omkostningsafggrelser for domstolene, med deraf fglgende omkostninger pa begge
sider.

Lejernes Landsorganisation anfgrer endvidere, at det er et problem, at lejerne skal veere med
til at finansiere en gebyrnedseettelse i en sagstype, hvor lejerne ikke er part.

Ejendomsforeningen Danmark, Danske Udlejere, Anne Louise Husen og Marianne Kjaer
Stolt finder, at der er tale om forskelsbehandling, nar kun den ene part skal opkraeves gebyr
for en tabt sag. Der bar veere ens regler for parterne.

Kommentar:

Forslaget om billigere adgang til forhandsgodkendelse for udlejere af enkelte ejer- og
andelsboliger samt betaling af gebyr, nar udlejer taber en sag i huslejensevnet er en
udmeantning af forligsteksten, der er affattet saledes:

"For at hjeelpe enkeltudlejere af ejer- eller andelsboliger, der som ikke professionelle udlejere
kan have sveert ved at fastsaette huslejen for den udlejede boliger, er der tidligere indfgrt en
mulighed for forhandsgodkendelse af lejen i huslejensevnet. Gebyret for indhentelse af
huslejenaevnets forhndndsgodkendelse af huslejen udger pt. 3.500 kr. Mange enkeltudlejere
finder dette gebyr for dyrt, hvilket begreenser ordningens anvendelse.

Parterne er pa den baggrund enige om at reducere gebyret til 500 kr.

Den kommunale merudgift, som dette medfgrer, udlignes ved 1) at forgge det nuveerende
gebyr for gvrige huslejensevnssager til 300 kr., og 2) ved i lighed med andre klagensevn at
indfgre medfinansiering af sagsbehandlingen ved huslejengevnet for udlejere, der taber en
sag. Medfinansieringen udggr 2.080 kr., svarende til ca. halvdelen af den gennemsnitlige
sagsudgift ved huslejenaevnene.”

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.
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2. Ejendomsforeningen Danmark, Danske Udlejere, Kgbenhavns kommune, Foreningen af
formaend og sekreteerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i Danmark, Advokatradet,
Grundejernes Investeringsfond og Marianne Kjeer Stolt anfagrer, at forslaget ikke i
tilstraekkelig grad preeciserer, hvornar huslejenaevnet skal kunne péaleegge udlejer at betale
gebyr pa 2.080 kr. Det drejer sig seaerligt om, i hvilke nsermere bestemte situationer en sag
kan anses for tabt, om der kan fastsaettes gebyr i tilfeelde af forlig eller delvist medhold til
lejeren, hvorvidt gebyr kan paleegges i klagesager rejst af bade lejer og udlejer, hvordan der
skal forholdes med gebyr i sager som far andet udfald i ankenaevnet i Kgbenhavn eller ved
domstolene, samt om der ogsa skal opkraeves gebyr for tabte sager i tvister mellem ejeren
og Grundejernes Investeringsfond.

Kommentar:

Det vil blive preeciseret i bemeerkningerne til lovforslaget, at en tabt sag for udlejeren er en
sag, hvor lejeren har faet fuldt medhold. Indgas der forlig i en sag, betaler udlejeren ikke
gebyr, heller ikke selv om lejeren ved forliget far fuldt medhold.

Det vil endvidere blive preeciseret i bemaerkningerne, at gebyr for en tabt sag for udlejer
paleegges uanset om sagen er rejst af lejeren eller af udlejeren, ligesom gebyrreglerne er
geeldende for alle sager, der indbringes for huslejenaevnet, herunder sager mellem ejeren og
Grundejernes Investeringsfond. Endelig vil det blive preeciseret, at afgarelser truffet af
ankenaevnet i Kgbenhavn betragtes som en afggrelse fra huslejenaevnet, dvs. at der kun
betales gebyr, hvis lejeren far fuldt medhold i ankenaevnet, hvorimod en domstolsafgarelse
ikke har betydning for huslejenaevnsgebyret.

3 Danske Udlejere og Marianne Kjeer Stolt mener, at det bar preeciseres, hvornar der er tale
om én eller flere sager, hvis indbringelsen omfatter flere klagepunkter.

Kommentar:

Spargsmalet om, hvornar der er tale om én eller flere sager, hvis indbringelsen for
huslejenaevnet omfatter flere klagepunkter, er afgjort ved en dom fra 2010. Boligretten
fastslog, at huslejenaevn kun ma opkraeve ét gebyr for behandling af en sag, der indeholder
flere forskellige tvistepunkter.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendring af lovforslaget.

4. Kgbenhavns Kommune, anfgrer, at der er behov for en smidig gebyrprocedure, der ikke
giver kommunale merudgifter til forgget arbejdsbyrde med opkraevning og inddrivelse.
Foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i Danmark
mener, der er behov for en inddrivelsesprocedure med fortrinsret.

Kommentar:

Opkreevning og inddrivelse af gebyr for en tabt sag ved huslejenaevnet vil veere omfattet af
kommunernes almindelige opkraevnings- og inddrivelsesprocedurer af kommunale fordringer
samt de generelt geeldende regler i opkreevnings- og inddrivelsesloven. Det findes ikke
hensigtsmaessigt, at der fastseettes seerlige regler vedrgrende opkraevning og inddrivelse af
huslejenaevnets gebyr for en tabt sag.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.
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8. Nye muligheder for nettoprisindeksregulering af lejen
8.1. Nettoprisindeksregulering af lejen

1. Lejernes Landsorganisation finder, at der er behov for at tydeliggere, at der ved en
stigning i driftsudgifterne ved udlejers beregning ved udlgbet af 2 ars-periodens udlgb, skal
ske varsling efter § 7, jf. 8§ 12 og 13.

Kommentar:

Det fremgar af forslaget om regulering af lejen efter nettoprisindeks, at udlejeren alene kan
fravige reglerne i boligreguleringslovens & 7 m.fl. i perioder pa 2 ar ad gangen, og at
udlejeren ved 2 ars-periodens udlgb skal beregne lejen efter § 7. | bestemmelsen er
endvidere fastsat, at viser det sig ved periodens udlgb, at lejen overstiger den leje, som kan
beregnes efter § 7, skal udlejeren nedseette lejen til den nu beregnede.

Viser det sig ved periodens udlgb, at lejen er lavere end den, der kan beregnes efter § 7 om
omkostningsbestemt husleje, vil det vaere op til udlejer selv at vurdere, om denne vil varsle
og opkreeve en lejeforhgjelse.

Der vurderes ikke at vaere behov for at tydeliggare dette i lovteksten, da den foresladede § 9 a
er formuleret som en undtagelse fra de generelle regler om varsling og opkraevning af
lejeforhgjelser i eiendomme med omkostningsbestemt husleje. Hertil kommer, at det
udtrykkeligt fremgar af bemaerkningerne til bestemmelsen, at viser det sig ved 2 ars-
periodens udlgb, at den omkostningsbestemte leje er hgjere, end den leje der er fastsat efter
nettoprisindeks, kan udlejer varsle og opkraeve en lejeforhgjelse.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

2. Lejernes Landsorganisation foreslar, at beboerrepraesentationen skal kunne gare
indsigelse over beregningen af lejen pa baggrund af udviklingen i nettoprisindekset pa
samtlige lejeres vegne, ligesom ved normale lejestigninger. Dér, hvor der ikke er
beboerrepreesentation, skal der veere en indsigelsesadgang for lejerne. Endvidere anfares,
at det fremstar som usikkert, om beboerrepraesentationen har indsigelsesadgang overfor den
beregning, der kommer efter en 2 arig reguleringsperiode.

Endelig peger Lejernes Landsorganisation pa en uoverensstemmelse i bemaerkningerne til
bestemmelserne om nettoprisindeksregulering og om adgangen til at indbringe for
huslejenaevnet, og at det derfor fremstar som usikkert, om lejer har en indsigelsesadgang
eller en indbringelsesadgang.

Kommentar:

Der er foreslaet en aendring af boligreguleringslovens § 15, stk. 3, sledes at der abnes
mulighed for, at beboerrepreesentanterne kan indbringe uenighed om lejeforhgjelser efter § 9
a for huslejenaevnet. Den enkelte lejer kan efter den geeldende boligreguleringslovs § 15, stk.
1, indbringe beregningen efter nettoprisindeks for huslejensevnet.

Det fremgar endvidere af det foreslaede stk. 1i § 9 a i boligreguleringsloven, at udlejeren
ved 2 ars-periodens udlgb skal beregne lejen efter § 7. Det fremgar endvidere af
bestemmelsen, at beregningen skal veere kommet frem til lejerne inden 2 ars-periodens
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udlgb. Med beregningen skal falge oplysning om, at beregningen kan indbringes for
huslejenaevnet.

| ejendomme med beboerrepraesentation vil en eventuel indbringelse derfor skulle ske under
iagttagelse af de generelle regler i boligreguleringslovens § 13.

For sa vidt angar spargsmalet om, hvorvidt lejer har en indsigelsesadgang eller en
indbringelsesadgang, vil det blive preeciseret i bemaerkningerne til lovforslagets § 2, nr. 17, at
lejeren har en indbringelsesadgang (og ikke en indsigelsesadgang).

3. Lejernes Landsorganisation finder, at der bgr indfares sanktioner for udlejere, som ikke
fremsender en beregning ved 2 ars-periodens udlgb.

Kommentar:

Det antages, at der med landsorganisationens forslag om indfgrelse af en sanktion teenkes
pa de tilfeelde, hvor lejen ved 2 ars-periodens udlgb overstiger den omkostningsbestemte
leje, og hvor der efter den foreslaede bestemmelse bestar en pligt for udlejer til at nedseette
lejen.

Fremsender udlejer ikke beregningen, som han skal, og har lejerne en formodning om, at
lejen ved 2 ars-periodens udlgb overstiger den omkostningsbestemte leje, kan lejerne
indbringe spargsmalet om lejens stgrrelse for huslejenaevnet.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

4. Ejendomsforeningen Danmark peger pa, at det i dag ikke er ualmindeligt, at der i en
omkostningsbestemt ejendom, hvor der ogsa er udlejet lejligheder efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, reguleres leje omkostningsbestemt over for nogle lejere,
og efter aftalte trappelejeklausuler over for andre. Den foresldede § 9 a i
boligreguleringsloven om nettoprisindeksregulering indebaerer, at samtlige beboelseslejemal
i eiendommen skal reguleres efter nettoprisindeks efter denne bestemmelse, hvis udlejer i en
2 ars-periode gnsker at regulere lejen efter nettoprisindeks.

Danske Udlejere bemezerker, at den foreslaede nettoprisindeksreguleringsbestemmelse i
boligreguleringslovens § 9 a er problematisk i forhold til § 5, stk. 2, lejemal, idet det i disse
lejemal bar vaere den samlede leje, som kan pristalsreguleres, og ikke kun den del af lejen,
som vedrgrer driftsudgifterne.

Huslejenaevnsforeningen finder ligeledes, at den i boligreguleringslovens § 9 a foreslaede
adgang til nettoprisindeksregulering vil veere vanskelig at handtere i forhold til § 5, stk. 2,
lejemal.

Kommentar:

Som lovforslaget er formuleret, vil udlejers beslutning om at regulere lejen efter
boligreguleringslovens § 9 a indebeere, at savel § 5, stk. 2, lejemal som lejemal, hvor lejen
fastseettes omkostningsbestemt, skal reguleres i overensstemmelse med
boligreguleringslovens § 9 a.
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Der henvises imidlertid til det nedenfor i afsnit 8.2 om afskaffelse af trappeleje anfgrte. Det
fremgar heraf, at det i forslaget til @&ndring af lejelovens § 53, stk. 2, vil blive preeciseret, at §
5, stk. 2, lejemal ogsa fremover vil kunne reguleres efter denne bestemmelse — dog ikke
efter en trappelejeaftale, men som fglge af en nettoprisindeksregulering af lejen.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, indeholder alene regler om lejefastseettelse ved
lejeforholdets begyndelse. Der er ikke i bestemmelsen eller andre steder i loven fastsat
seerlige regler om den lgbende lejeregulering i lejeperioden for disse lejemal.

Af praksis fremgar, at lejen for sddanne lejemal reguleres enten efter en aftalt trappeleje eller
efter reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Der vil imidlertid ogsa kunne forekomme lejeaftaler, hvor der ikke er aftalt en saerlig
regulering af lejen.

Pa den baggrund vil det blive praeciseret i den foreslaede § 9 a i boligreguleringsloven, at
beslutter udlejeren at regulere lejen efter nettoprisindeks efter denne bestemmelse, sa vil
beslutning herom ogsa omfatte de § 5, stk. 2, lejemal, hvor der ikke er aftalt en anden seerlig
regulering af lejen. Derved sikres, at alle lejemal i eendommen, som reguleres
omkostningsbestemt, omfattes af udlejerens beslutning om at nettoprisindeksregulere lejen i
en 2 ars-periode.

5. Danske Udlejere finder, at der bgr veere en henvisning fra boligreguleringslovens 8§ 9 a til
lejelovens § 4, stk. 8. Foreningen finder endvidere, at det bgr angives, hvad der sker, hvis
ikke udlejer opfylder kravet om, at det skal fremga af lejekontrakter, som indgas i den 2 arige
nettoprisindeksreguleringsperiode, at lejen i ejendommen aktuelt reguleres efter
nettoprisindeks.

Huslejenaevnsforeningen peger ogsa pa, at det af paedagogiske grunde vil veere gnskeligt, at
en sanktion ved manglende iagttagelse af kravet i lejelovens § 4, stk. 8, fremgar af loven
eller af bemaerkningerne hertil.

Kommentar:

Kravet i lejelovens § 4, stk. 8, om, at udlejeren, hvis denne indgar nye lejeaftaler i lgbet af 2
ars-perioden, skal ggre opmaerksom pa, at lejen reguleres efter § 9 a, i lejeaftalen, har
hovedsagelig karakter af en ordensforskrift.

Indfgrelse af en sanktion i form af ugyldighed ved manglende iagttagelse af dette formkrav
vurderes af flere grunde at veere uhensigtsmaessigt.

Der vil i bemaerkningerne til boligreguleringslovens 8§ 9 a blive indsat en henvisning til
lejelovens § 4, stk. 8.

8.2. Afskaffelse af trappeleje

1. Danske Udlejere finder, at det i relation til lejemal omfattet af boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, bar veere den samlede leje, der kan nettoprisindeksreguleres og ikke kun den del, der
vedrgrer de i boligreguleringslovens § 8 naevnte driftsudgifter.
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BOSAM og Danmarks Lejerforeninger bemeerker, at muligheden for at kraeve
lejenedsaettelse, nar lejen veesentligt overstiger det lejedes veerdi som fglge af
nettoprisregulering efter den foreslaede § 53, stk. 2, i lejeloven, fiernes, hvis lovforslaget
vedtages i sin nuveerende udformning, og at dette vil fa betydelige konsekvenser for
lejeniveauet og i seerdeleshed for lejeniveauet i smahuse.

Kommentar:
Forslaget om at afskaffe trappeleje er en udmgntning af forligsteksten fra juni 2014.

Selv om der i leje fastsat efter (boligreguleringslovens) § 5, stk. 2, teoretisk indgar
omkostningsbestemt leje, har det ikke veeret hensigten at begreense adgangen til at
nettoprisindeksregulere lejen i disse lejemal.

Lejelovens § 53, stk. 2, bliver praeciseret, sdledes at § 5, stk. 2, lejemal ogsa fremover kan
reguleres efter bestemmelsen.

Herudover bemeerkes, at lejelovens § 53, stk. 2, 1. pkt. ved en fejl er ophaevet, idet det kun
har veeret hensigten at eendre § 53, stk. 2, 2. pkt., hvorved muligheden for at aftale trappeleje
erstattes med en mulighed for at aftale en regulering efter nettoprisindeks.

2. Ejendomsforeningen Danmark foreslar, at det preeciseres i lejelovens § 53, stk. 2, at en
aftale om regulering efter nettoprisindeks efter denne bestemmelse kan kombineres med
regulering efter reglerne om skatter og afgifter.

BOSAM anbefaler, at muligheden for at kombinere nettoprisindeksregulering efter lejelovens
§ 53, stk. 2, med reguleringer som fglge af stigende skatter og afgifter udelukkes.

Kommentar:

En trappelejeklausul kan efter gaeldende praksis kombineres med lejereguleringer efter de
almindelige regler i lejeloven. En trappelejeaftale er saledes ikke betinget af, at udlejeren
giver afkald pa eksempelvis muligheden for at forhgije lejen efter lejelovens almindelige
regler, herunder lejelovens § 50 og 8§ 51 om forhgjelse som fglge af foragede skatter og
afgifter.

Med den foreslaede afskaffelse af trappeleje er alene tilsigtet en eendring af selve
reguleringsmetoden. Der er imidlertid ikke med aendringen forudsat, at der skal ske andre
agendringer i anvendelsen af bestemmelsen.

Pa den baggrund vurderes der ikke at vaere behov for at preecisere bestemmelsens
anvendelse.

3. Ejendomsforeningen Danmark finder, at indseettelsen af ordet “alene” i lejelovens § 53,
stk. 6, vil indebaere, at den geeldende praksis hvorefter nettoprisindeksregulering kan
kombineres med regulering af skatter og afgifter, aendres.

Kommentar:

Nar der i den foreslaede bestemmelse foreslas indsat "alene” er det for at tydeliggere, at der
fremover kun kan aftales regulering efter nettoprisindeks i lejemal med markedsleje og ikke
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laengere en trappelejeregulering. Det er med bestemmelsen ikke hensigten at aendre pa
geeldende retspraksis, hvorefter der ud over regulering efter bestemmelsen ogsa kan
reguleres efter bestemmelserne om skatter og afgifter.

Hgaringssvaret giver ikke anledning til zendring af lovforslaget.

9. Adgang for udlejere af en udlejet ejer- eller andelsbolig til at opsige lejer med 1 ars
varsel

Lejernes Landsorganisation vurderer, at det er betaenkeligt at lade det veere udlejers forhold
pa opsigelsestidspunktet, som skal vaere afggrende for opsigelsesmuligheden, da disse
forhold kan aendre sig i lejeperioden. Landsorganisationen uddyber med, at der med
andringen gives en kraftig gget mulighed for at opsige lejere i ejerlejligheder, idet aendringen
vil betyde, at lejere i ejerlejligheder i eksempelvis nybyggeri og restejendomme vil kunne
blive opsagt ved salg af de enkelte ejerlejligheder.

Kommentar:

Nar henses til formalet med bestemmelsen — nemlig at hjeelpe den ejer, som er kommet i en
situation, hvor vedkommende har behov for selv at kunne bebo dennes udlejede bolig —
vurderes det mest hensigtsmaessigt at lade det veere forholdene pa opsigelsestidspunktet og
ikke aftaletidspunktet, som er afggrende for opsigelsesadgangen.

For sa vidt angar Lejernes Landsorganisations frygt for, at bestemmelsen vil gge handlen
med ejerlejligheder med lejere i, bemaerkes, at muligheden for at opsige efter bestemmelsen
kun geelder for lejekontrakter, der indgas efter lovens ikrafttraeden.

Det forudszettes herved, at den ejer, som skal kunne sige op efter den foreslaede
bestemmelse, er den samme, som i sin tid indgik lejeaftalen.

Det vil blive skrevet ind i bestemmelsen, at en lejeaftale kun vil kunne opsiges efter
bestemmelsen af den person, som oprindelig indgik lejeaftalen. Derved fjernes incitamentet
til at handle med ejerlejligheder med lejere .

10. Dubletter i lejeloven og boligreguleringsloven fjernes

1. Ejendomsforeningen Danmark finder det positivt, at eventuel tvivl om hjemmel nu er
fiernet ved at samle bestemmelserne i lejeloven.

Danske udlejere anfgrer, at det ikke bgr veere muligt at e&endre en afggrelse om
forhandsgodkendelse, nar udlejeren har pabegyndt forbedringsarbejder pa grundlag af
forhandsgodkendelsen.

Kommentar:

Det fremgar af bemaerkningerne, at der med en forhandsgodkendelse pa forhand er taget
stilling til den lejeforhgjelse, forbedringen vil kunne medfare. Huslejensevnet er saledes
afskaret fra at @endre den tidligere fastsatte lejeforhgjelse, medmindre aendrede forhold,
f.eks. aendring i renteniveau eller forbedringens kvalitet og udfgrelse gar en justering i opad-
eller nedadgaende retning pakreevet, eller at udlejer har udfgrt forbedringer, der adskiller sig
fra det projektmateriale m.v., som huslejenaevnet oprindeligt har taget stilling til ved
forhandsgodkendelsen. _
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Haringssvarene giver ikke anledning til sendring af lovforslaget.
11. Udmgantning af forslag fra organisationernes enighedsliste

1. Ejendomsforeningen Danmark gnsker, at reglerne om forbrugsregnskaber skal vaere mere
overskuelige og forstaelige, herunder at lovforslagets affattelse af lejelovens 8§ 36 og 37
gares lettere tilgeengelige. Huslejensevns- og Beboerklagenaevnsforeningen, ista og
Marianne Stolt Kjaer peger pa, at det bar fremga af loven, hvad der forstas ved en passende
forrentning.

Kommentar:

Reglerne om forbrugsregnskaber er en udmgntning af lejer- og udlejerorganisationernes
enighedsliste. Lovforslaget er i det vaesentlige identisk med den udmgntning i
lovbestemmelser, som formaendene for organisationerne har godkendt pa et made i
Hovedudvalget vedrgrende forenkling og modernisering af lejelovgivningen den 7. december
2012.

Det ma leegges til grund, at organisationerne i forbindelse med godkendelsen har anset
udmgantningen af pkt. 10 pa& organisationernes enighedsliste for en forenkling og
modernisering af regelseettet.

Det fremgar af bemeaerkningerne til § 1, nr. 24 vedrarende lejelovens § 37, stk. 3, hvad der
skal forstas ved en passende forrentning. Det fremgar heraf, at for at en forrentning kan
anses for passende, ma den ikke overstige rente og bidrag pa et seedvanligt realkreditlan
med en lgbetid, der sa vidt muligt svarer til energimeerkets gyldighedsperiode pa det
tidspunkt, hvor udgiften afholdes.

Begrebet passende forrentning anvendes ligeledes i lejelovens § 58. Der er saledes tale om
et velkendt begreb, som der ikke er behov for at preecisere i loven.

Haringssvarene giver ikke anledning til sendring af lovforslaget.

2. Ejendomsforeningen Danmark peger p4, at lovforslaget skal tage hgjde for de krav, der
stilles efter Energistyrelsens malerbekendtgarelse.

Kommentar:

Energistyrelsen har i medfgr af byggeloven fastsat generelle regler om individuel maling af
el, gas, vand, varme og kgling. Det fremgar af disse regler, at i eksisterende byggeri er der
ikke noget ubetinget krav om, at der skal installeres forbrugsmalere i de enkelte enheder,
mens der i nybyggeri som udgangspunkt enten skal installeres malere eller forberedes
installation af malere. For varmt vand skal der inden udgangen af 2016 installeres malere i
de enkelte enheder, hvis det er teknisk muligt og omkostningseffektivt.

Lejelovens regler muligger efter gennemfgrelsen af energisparepakken, at de krav, der stilles
i malerbekendtggrelsen, kan gennemfares.

Haringssvaret giver derfor ikke anledning til eendring af lovforslaget.

32 af 38
Gammel Mgnt 4 - 1117 Kgbehavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



3. Landbrug & Fgdevarer peger pa behovet for at fa praeciseret, hvilke udgifter en udlejer kan
medtage til leverance af varme og opvarmning af brugsvand, hvis udlejerens leverance sker
med egenproduceret braendsel som halm og flis.

Kommentar:

Efter de geaeldende regler og efter lovforslaget kan en udlejer, der leverer varme og
opvarmning af brugsvand, ved siden af lejen f& deekket sine udgifter til denne leverance. |
regnskabet kan udlejeren kun medtage udgifterne til energiforbruget i regnskabsperioden
samt udgifter, der er palagt i medfar af lov om energibesparelser i bygninger.

Den udlejer, der leverer eget braendsel til energiforsyningen, ma saledes kunne dokumentere
udgiften hertil, for at udgiften kan medtages i forbrugsregnskabet. Det vil ikke vaere
hensigtsmaessigt i loven at indszette bestemmelser om, hvorledes sddanne leverancer skal
prisseettes. Dette vil der konkret kunne tages stilling til af huslejenaevn og boligret ved tvister
mellem lejeren og udlejeren om regnskabet.

Haringssvaret giver derfor ikke anledning til sendring af lovforslaget.

4. Ejendomsforeningen Danmark og Anne Louise Husen opfordrer til at reglerne for
tilbagebetaling og efterbetaling ensrettes. Advokatradet peger pa, at tilbagebetaling til lejeren
bar falge reglerne for efterbetaling, dvs. ved lejebetalingen 1 maned efter, at regnskabet er
udsendt.

Kommentar:

Efter den foreslaede bestemmelse i lejelovens § 45 a er der ikke overensstemmelse mellem
bestemmelserne om, hvornar udlejeren kan kreeve tilleegsbetaling, fordi lejeren i henhold til
et forbrugsregnskab har betalt for lidt i a conto-bidrag, og bestemmelserne om lejerens krav
pa tilbagebetaling af for meget betalt a conto-bidrag.

Lejer- og udlejerorganisationernes formeend har som led i udmgntningen af
organisationernes enighedsliste pa et mgde i Hovedudvalget vedrgrende forenkling og
modernisering af lejelovgivningen den 7. december 2012 godkendt, at der skal opretholdes
forskel pa tillaegsbetalingstidspunktet og tilbagebetalingstidspunktet.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget, da det har veeret hensigten i
udmgntningen af enighedspunkter i lovbestemmelser i videst muligt omfang at udmgnte i
overensstemmelse med den udmgntning, der er godkendt af organisationerne.

5. Ejendomsforeningen Danmark gnsker, at der skal geelde samme frist for afleeggelse af
regnskab for varme og opvarmning af brugsvand, koldt vand og keling. ista foreslar, at et
regnskab ikke skal anses for ugyldigt, hvis udlejeren har undladt at angive i regnskabet,
hvornar endelig afregning med et kollektivt forsyningsanleeg er sket.

Kommentar:

Udmgntningen af pkt. 10 i lejer- og udlejerorganisationernes enighedsliste er i det vaesentlige
identisk med den udmgntning i lovbestemmelser, som formaendene for organisationerne har
godkendt pa et mgde i Hovedudvalget vedrgrende forenkling og modernisering af
lejelovgivningen den 7. december 2012. Heri var indeholdt bestemmelser om, at
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regnskaberne for de enkelte forbrugstyper ikke ngdvendigvis kunne aflaegges inden for
samme frist, da der er forskel i fristerne, afhaengigt af om leverancen modtages fra et
kollektivt forsyningsanlaeg eller ej. Fristen for afleeggelse af regnskab for en leverance fra et
kollektivt forsyningsanlaeg kan vaere savel kortere som leengere end den almindelige frist pa
4 maneder efter regnskabsarets udlgb. Det ma lsegges til grund, at organisationerne er enige
om, at udmgntningen ogsa pa dette punkt samlet set anses for en forenkling og
modernisering.

Udlejer- og lejerorganisationerne har ikke i forhandlingsforlabet om forenkling og
modernisering af lejelovgivningen peget pa, at det kunne vaere et problem, at udlejeren skal
angive, hvornar endelig afregning med et kollektivt forsyningsanleeg er modtaget.

Hgaringssvarene giver derfor ikke anledning til eendring af lovforslaget.

6. Ejendomsforeningen Danmark foreslar, at udlejeren skal kunne krzeve installation af
egnede malere til maling af vand og kaling, mens Danske Udlejere foreslar, at udlejerne
ensidigt kan beslutte, at den skannede vandudgift skal udga af lejen, sa lejerne i stedet
betaler a conto for vandforbrug, uden at der er opsat malere i alle lejemal.
Bygherreforeningen gnsker, at lejelovgivningen ikke bliver en barriere for, at udlejeren kan
sta for leverance og afregning af alle former for fremtidig energiforsyning.

Kommentar:

| forbindelse med gennemfarelsen af energisparepakken, jf. lov nr. 439 af 6. maj 2014, er der
som led i implementeringen af Energieffektiviseringsdirektivet taget stilling til, i hvilket omfang
udlejeren skal kunne kreeve installation af og afregning af forbrug efter malere. Udlejeren kan
saledes ikke kreeve opsat malere til maling af forbruget af varmt og koldt vand samt kgaling,
medmindre det pabydes i henhold til lov.

Hverken de geeldende regler eller lovforslaget er til hinder for, at udlejeren leverer energi til
lejerne via eksempelvis opsaetning af solceller eller vindmgller. Udlejeren vil kunne kraeve en
forbedringsforhgijelse hos lejeren for en sadan installation og fa deekket sine udgifter til
leverancer til lejeren fra elnettet i de perioder, hvor lejernes forbrug er starre end udlejerens
egenleverance.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

7 Ejendomsforeningen Danmark, ista, Anne Louise Husen og Advokatradet foreslar, at det
efter 8 45 c bliver muligt at overfgre udgifter i forbindelse med aendret udgiftsfordeling efter
regnskabsafleeggelse til det nye regnskabsar for den pageeldende leverance efter samme
regler som for udgiftsposter, som en udlejer ved en undskyldelig fejl ikke har medtaget i
regnskabet. Huslejenaevns- og Beboerklagensevnsforeningen gnsker, at det i § 45 c, stk. 2,
preeciseres, at de almindelige frister for aflaeeggelse af regnskab ikke skal geelde ved fejlagtig
udgiftsfordeling.

Kommentar:

Udmantningen af pkt. 10 i lejer- og udlejerorganisationernes enighedsliste for sa vidt angar
gendret udgiftsfordeling er identisk med den udmgntning i lovbestemmelser, som
formaendene for organisationerne har godkendt pa et made i Hovedudvalget vedrgrende
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forenkling og modernisering af lejelovgivningen den 7. december 2012. Bestemmelsen
svarer til den geeldende bestemmelse i lejelovens § 43, stk. 2. Det ma laegges til grund, at
organisationerne ikke har fundet behov for at aendre bestemmelsen.

Det er uafklaret i retspraksis, om de almindelige frister for afleeggelse af regnskab geelder
ved fejlagtig udgiftsfordeling. Far aendringen af lejeloven i 1979 antoges det ved
henvisningen til fristerne for regnskabsafleeggelse, at en sendret udgiftsfordeling i et nyt
regnskab skulle ske inden udlgbet af fristen for regnskabsaflseggelsen, hvis udlejeren ville
bevare sin ret til efterbetaling. Det fremgik ikke af bemaerkningerne til loven, om der var
tilsigtet en aendring i forhold til reglerne i 1975-loven.

Det vil derfor blive preeciseret i lovforslaget, at eendringer i regnskabet som fglge af aendret
udgiftsfordeling skal ske inden for fristerne i den foresldede bestemmelse i lejelovens § 43.

Haringssvarene giver ikke i gvrigt anledning til &endring af lovforslaget.

8. Kgbenhavns Kommune peger pa, at udlejerens frist pa 6 uger til at godkende opsaetning
af hjaelpemidler efter serviceloven pa feellesarealer bar veere kortere, fordi opsaetning af
hjeelpemidler ofte er hastesager.

Kommentar:

Formeendene for lejer- og udlejerorganisationerne har i Hovedudvalget vedrgrende
forenkling og modernisering af lejelovgivningen godkendt som udmgntning af
enighedslistens pkt. 71, at det skulle preeciseres i loven, at lejeren havde ret til at fa opsat
hjeelpemidler savel i som uden for det lejede, men at der samtidig skulle indrammes
udlejeren en mulighed for fx at foresla anden placering af hjaeelpemidler, inden kommunens
opsaetning.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

9. Marianne Stolt Kjeer mener, at Ejendomsforeningen Danmark henholdsvis Lejernes LO
skal kunne indstille til valg af huslejenaevnsmedlemmer i de kommuner, hvor der ikke er
indstillingsberettigede foreninger. Samtidig foreslar Marianne Stolt Kjeer, at der indfgres
uddannelseskrav med henblik pa at sikre bygningsmeessig ekspertise i huslejensevnene.

Kommentar:

Der er allerede i boligreguleringslovens § 36 regler om, at kommunalbestyrelsen selv veelger
huslejenaevnsmedlemmer for lejere og udlejere, hvis der ikke i kommunen er
indstillingsberettigede lejer- henholdsvis udlejerforeninger, eller disse ikke har foretaget
indstilling. Der er ikke grundlag for en bestemmelse om, at seerlige lejer- og
udlejerorganisationer skulle kunne indstille uden at have det seerlige lokalkendskab, der
impliceres i at veere lokalt repraesenteret.

Huslejenaevnet har efter boligreguleringslovens § 40 som led sin pligt til at selv at oplyse
sagen mulighed for at hgre fx kommunens bygningssagkyndige i forbindelse med
behandlingen af en sag. Der skgnnes derfor ikke at vaere behov for seerlige uddannelseskrav
til huslejenaevnsmedlemmer.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.
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10. Marianne Stolt Kjeer mener ikke, at der er behov for at indskraenke mulighederne for at
betale leje enten via bank eller pa udlejerens bopeel.

Kommentar:

Lovforslagets 8 1, nr. 20, om betalingssted er identisk med den udmgntning i
lovbestemmelser af lejer- og udlejerorganisationernes enighedsliste, som formaendene for
organisationerne har godkendt i Hovedudvalget vedrgrende forenkling og modernisering af
lejelovgivningen. Det ma leegges til grund, at organisationerne er enige om, at udmgntningen
ogsa pa dette punkt anses for en forenkling og modernisering.

Hgaringssvaret giver ikke anledning til zendring af lovforslaget.
12. Sommerhuse

Huslejenaevnsforeningen bemezerker, at naevnene i hovedreglen ma forventes at ville afvise
sager om omgaelse af lejelovgivningen, da neevnene normalt alene kan forholde sig til
dokumentbeviser.

Ejendomsforeningen Danmark peger p4, at det kan indebaere gener for de avrige beboere,
hvis flere andelshavere/ejere/lejere benytter sig af muligheden for udlejning af helarsboliger
til korte feriemaessige ophold, som bliver nemmere med den foreslaede sendring.

Advokat Marianne Kjeer Stolt anfgrer, at forslaget ikke undtager langtidsudlejning af
sommerhuse til ferie- og fritidsmaessige formal, da der ifglge bemaerkningerne er formodning
for, at udlejning ikke er til fritidsformal, hvis lejeperioden er leengere end 6-8 uger.

HORESTA anfgrer, at lovforslaget tilsyneladende kun fritager udlejning af
beboelseslejligheder til fritidsformal og ikke énfamiliehuse. HORESTA har endvidere en
reekke bemaerkninger vedrgrende hel eller delvis fremleje af almindelige beboelseslejligheder
til korte feriemaessig ophold, herunder vedrgrende lovligheden heraf og straf for
overtreedelse.

Kommentar:

Det er korrekt, at huslejenaevnsordningen bygger pa, at neevnene som hovedregel kan traeffe
afggrelse pa grundlag af dokumenter. Et vilkar i en lejeaftale om, at et lejeforhold om hus og
husrum ikke er omfattet af lejelovgivningen, vil naevnene imidlertid forudsaetningsvist skulle
tage stilling til, om end der i sagen natur er greenser for denne prgvelse, som vil kunne fgre
til, at sagen ma indbringes for boligretten.

| lejeretlig forstand omfatter begrebet "beboelseslejlighed” alle fysiske boligformer og
udgeres af den enhed, som lejeren bebor uanset, om enheden er beliggende i et én-, to-
eller flerfamiliehus. Typisk er et fritidshus et fritiggende énfamiliehus, der i lejeretlig forstand
udger en beboelseslejlighed.

Det afggrende moment i afklaringen af, om en lejeaftale er undtaget lejelovgivningen efter
den foreslaede regel, er, om der reelt udlejes til fritidsmaessige formal. Hvis det forekommer
uklart, om det reelt er til dette formal, der udlejes, vil lejeperioden leengde veere vejledende,
men ikke i sig selv afggrende. Der kan saledes veere tale om langtidsudlejning til
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fritidsmaessige formal, som vil veere omfattet af undtagelsen, hvis der reelt er tale om
udlejning til fritidsmaessige formal.

Det skal i gvrigt understreges, at forslaget om at undtage udlejning til ferie- og fritidsformal
fra lejelovgivningen ikke har relation til spargsmalet om lovligheden af at fremleje
udlejningsboliger helt eller delvist til korte feriemaessige ophold. Der er sdledes pa ingen
made tale om at legalisere denne form for udlejning. Om denne form for udlejning er lovlig,
ma fortsat bero pa en vurdering dels af lovligheden i forhold til den indgaede lejeaftale i det
primaere lejeforhold, dels en vurdering af lovligheden i forhold til anden lovgivning, herunder
boligreguleringslovens regler om benyttelse af boliger. Det er dermed ikke korrekt, at det
med den foresldede aendring bliver nemmere at praktisere denne form for udlejning.

Hgaringssvarene giver ikke anledning til eendringer af lovforslaget.
13. Overgangsbestemmelser og gvrige emner

1. Ejendomsforeningen Danmark peger pd, at lovforslagets ikrafttreedelse 1. januar 2015 vil
veere sveer at gennemfgre i praksis.

Kommentar:

Det fremgar af forliget af 11. juni 2014 mellem regeringen og Venstre, Dansk Folkeparti, SF
og Enhedslisten om en forenkling og modernisering af lejelovgivningen, at parterne er enige
om at udmgnte forslagene i forliget i lovgivning. Lovforslaget herom fremseettes for
Folketinget i oktober 2014.

Det har ikke veaeret muligt at fremsaette lovforslaget i oktober 2014. Det vil derfor blive
preeciseret i lovforslaget, at det i stedet for 1. januar 2015 treeder i kraft 1. juli 2015.

2. Danske Udlejere mener ikke, at loven bar treede i kraft, inden der er udarbejdet en
autoriseret typeformular for lejekontrakter. Ejendomsforeningen Danmark anfgrer, at de
foreslaede aendringer ngdvendigger en revision af den autoriserede typeformular for
boliglejekontrakter og peger pa en raekke forhold, der bar indga i en ny typeformular, samt at
den bgr foreligge senest samtidig med loveendringernes ikrafttraeden.

Kommentar:

Det er hensigten, at der hurtigst muligt efter vedtagelsen af loveendringerne skal foretages en
revision af typeformular A, 8. udgave, der er autoriseret af By- og Boligministeriet den 3.
september 2001 til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder og veerelser i private
udlejningsejendomme.

3. Ejendomsforeningen Danmark finder, at lovforslaget ikke tager stilling til, hvad der skal ske
med allerede indgaede aftaler om trappelejeregulering, og at foreningen finder det
uacceptabelt, at allerede gyldigt indgaede aftaler bliver ugyldige.

Danske udlejere og Marianne Kjeer Stolt bemaerker ligeledes, at det bar preeciseres, at
indgaede trappelejeaftaler forud for lovens ikrafttreeden fortsat skal veere gyldige.

Kommentar:
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Det er ikke hensigten, at der med lovforslaget aendres ved eksisterende gyldige aftaler om
trappelejeregulering.

Dette bliver preeciseret i lovforslaget.

4. Ejendomsforeningen Danmark og Kgbenhavns Kommune mener ikke, at der er taget
stilling til, hvad der skal ske med alle de allerede indgaede aftaler om nyistandseettelse af
lejligheden ved ind- og fraflytning.

Kgbenhavns Kommune spgrger, hvordan reglerne om indflytningsrapporter griber ind i
eksisterende lejeforhold.

Danske Udlejere mener, det bar preeciseres, at reglerne om obligatoriske ind- og
fraflytningssyn alene er geeldende for lejemal, der indgas efter lovens ikrafttreeden.

Kommentar:

Loveendringer har generelt, medmindre andet er anfart, alene virkning for aftaler, der indgas
efter lovens ikrafttraeden og har saledes ikke virkning for eksisterende lejeaftaler. Det vil dog
blive praeciseret i lovforslagets bemaerkninger, at forslaget ikke griber ind i eksisterende
aftaler om nyistandseettelse.

| bemeerkningerne til forslagets § 1, nr. 56, om fraflytningssyn er angivet, at de foreslaede
bestemmelser far virkning for fraflytninger efter lovens ikrafttraeden.

Haringssvarene giver ikke i gvrigt anledning til &endringer i lovforslaget.

5.

14. @vrige bemeerkninger og sendringsforslag i de indkomne hgringssvar

| lovforslaget er indarbejdet forskellige aendringer af teknisk art, der er peget pa i
hgringssvarene.

15. Hgringsparter

Et udkast til lovforslaget har i perioden 16. september til 14. oktober 2014 veeret i hgring hos
felgende myndigheder og organisationer m.v.:

Advokatsamfundet, Andelsboligernes Feellesrepraesentation, BOSAM, Byggesocietetet,
Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Danske Udlejere,
Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen, Ejendomsforeningen
Danmark, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, KL,
Kgbenhavns Kommune, Landbrug & Fgdevarer, Lejernes Landsorganisation i Danmark,
Praesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, Realkreditforeningen,
Realkreditradet, SAPU og Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet.
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