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”Spot pé lejeloven”.

Kere Jorgen Nielsen.
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loven”.

Der mangler sidehenvisning i visse tilfzlde og en endelig korrektur-
laesning.

Det mest interessante for Retsudvalget koncentreres naturligt om ka-
pitlerne 16 og 17, hvoraf kapitel 17 er ganske kortfattet.
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Forord
Behovet for forenkling af de geldende private lejelove kan de fleste bekraefte. Fa har bidraget med
gennemgaende reformforslag. Kritikken har ofte taget form af punktvise bemarkninger og forslag.

Lejelovene har i mange ar haft folketingspolitikernes bevagenhed, men desvarre, i forenklingens
interesse, med utjenlige indfaldsvinkler. Folketinget vedtog til eksempel saledes i sommeren 2004
en lovaendring, sddan at vi nu har ”sma” og “’store” sméahuse knyttet til forbedringsforhgjelser. For
de store” smahuses vedkommende fores de tilbage til boligreguleringslovens snerklede regler,
frem for lejelovens mere ligefremme system. Om det er “stort” eller "lille” sméhus, afgeres pa vars-
lingstidspunktet. Det hele forudsetter, at ejendommen ved lovandringen pr. den 1. januar 1995 blev
et ”smahus” og er beliggende i en reguleret kommune. Forenkling ?

Professoreme dr. jur. Peter Mortensen og dr. jur. Ulrik Rammeskov Bang-Pedersen, begge Koben-
havns Universitet fremlagde i september 2005 et forslag til "Lov om lejeaftaler” p4 anmodning af
Ejendomsforeningen Danmark. Forslaget er medtaget i denne fremstilling med tilladelse fra forfat-
terne og opdraggiver. Det er dette store og fortjenstfulde juridiske arbejde, som har inspireret til

denne bog.

Udredningsarbejdet har stet pA gennem et érs tid. I den periode har forfatterne til denne bog veret
optaget af tilsvarende emner. Det er derfor fristende for os at medgive vores kommentarer og ensker
til forslaget og de ledsagende almindelige bemzrkninger. Vi vil gerne takke de to professorer for
givende dreftelser af det feerdige udkast.

Forslaget sammenfatter de to geldende love, lejeloven og boligreguleringsloven, og medgiver en
klar systematik og begrebsdannelse. Man har nu fundamentet for at kunne finde vej ud af de laby-

rinter og tagebanker, som i dag udger boliglejelovgivningen.

Lovforslaget begranses til alene at angd det interne forhold parterne imellem. Det betyder, at dele
af det nugeldende lovkompleks fx om Grundejernes Investeringsfond, kommuners registrering af
tomme boliger og lignende, inkorporeres i anden lovgivning. Tilbudspligten, som i sin nuvarende
form traenger staerkt til et eftersyn, indgar heller ikke i forslaget.

Forslaget rummer bade pa et materielt og processuelt niveau tanker, der fortjener hgj grad af op-
merksomhed og handling, sdledes at det private lovarbejde ikke blot henszttes p hylden sammen
med artiers kommissionsbetenkninger og organisationsindleg.

Netop som domstolsreformen debatteres, er der i forslaget givet udferlig anvisning pa, hvorledes
den fremtidige struktur for huslejenavn og boligretten kan se ud.

Undervejs i arbejdet med denne bog har vi overvejet valget mellem at opbygge en omfattende og
detaljeret lov med ganske lidt spillerum for selvstendig retsdannelse ved navn og domstole, og pa
den anden side forslag, der giver starst mulig fleksibilitet, og derfor i mindst samme omfang som nu
inddrager den dommerskabte ret.




Det er almindeligt accepteret, at domstolene udever retsskabende virksomhed. Et sigte med denne
fremstilling er at stille spergsmal ofte af mere sociologisk karakter, nemlig om en lgbende tilpas-
ning pa lejelovens omrade fortsat ber ske med en vasentlig ingrediens af dommerskabt ret og med
Folketinget i en tilbagetrukken position. Boliglejelovene hviler pa hensyn af s folsom politisk ka-
rakter, at en droftelse af disse valgmuligheder synes patrengende i forbindelse med et reformarbej-
de. -

Netop sterke politiske vinde vanskeligger domstolenes arbejde inden for lejelovgivningen. Lovgiv-
ningen er ofte uklar eller pd omréader tavs af de lige nevnte grunde. Hvis det er rigtigt, at ganske
mange bestemmelser i lejelovgivningen knytter an til den ekonomiske og sociale byrdefordeling
mellem lejer og udlejer og hvis hensyn af denne art indgér med vegt, kan det forekomme ekstra
omtileligt at lade domstolene bidrage s& massivt, som det er sket gennem arene. Domstolene er ikke
forsynet med folkelig legitimitet. Det er Folketinget.

Et eksempel til illustration. Hgjesteret har i den seneste tid i to tilfeelde veret inde over rentepro-
blematikken i forhold til lejedannelsen. Det er sket dels i forbindelse med beregning af forbedrings-
forhgjelse, og dels ved fastleggelsen af afkastet i visse nyere ejendomme til brug ved beregning af
den omkostningsbestemte leje. Forrentning af depositum har varet rejst som spergsmaél i den teore-
tiske debat for nylig. Det er svart at forestille sig en fomuftig grund til at forrentningsproblematik-
ken pa noget punkt skal vere et domstolsanliggende.

Ser man bagud, synes Folketingets naesten umzttelige appetit pa spontane indgreb i lejelovgivnin-
gen ofte at veere begrundet i populistiske historier, der angér enkeltpersoner qua lejere, som er
“kommet i klemme”. Derimod er det uhyre sjeldent, at Folketinget har fundet anledning til at rea-
gere som folge af en principiel domstolsafgerelse. Folketingets tilbageholdenhed har is®r kunnet
afleses op til de seneste to folketingsvalg. Lejerbevagelsen var her meget aktiv. Valgdebatten viste,
at lejerbefolkningens samlede gkonomiske byrder skal holdes som konstant faktor for at undga
stemmeskred.

Seneste illustration heraf findes i Socialministerens svar af den 23. februar 2006 pa Boligudvalgets
spergsmal (nr. 29 i 2006), hvori ministeren blandt andet anferer: ”L.ad mig indledningsvist bemar-
ke, at regeringen ikke har planer om at fjerne huslejereguleringen for de aldre udlejningsboliger,
der nu er omfattet af boligreguleringsloven. Regeringens oprindelige lofte til velgerne fra valgkam-
pen i 2001 om ikke at give huslejen fri blev gentaget i den seneste valgkamp”.

Krydsfeltet mellem uskrevne politiske hensyn og den aktuelle lovgivning kan vere forklaringen pa,
at der pa lejeretsomradet optraeder et uszdvanligt antal modstridende afgerelser fra de to landsretter,
og ségar inden for den enkelte landsret. Nar dommerne nér til forskellige afgerelser pa fuldt sam-
menligneligt grundlag, kan det skyldes vanskeligheden ved at finde fodfzste pa sikkert lovgrundlag
sa afgerelsen i hgjere grad overlades til et (varieret) dommertemperament. Forvaltningslovgivnin-
gen er karakteriseret ved, at der stilles betydelige krav om formel hjemmel. I grunden forholder det
sig pd samme vis pa lejeretsomradet. Med en modstridende retspraksis ved vore landsretter har
hverken regering eller Folketing savnet anledning til at igangsztte et reformarbejde.

Et konkret tilbageblik illustrerer den manglende konsistens mellem to landsretsafgerelser. De to
afgorelser er trykt i U 1999.2095 @ og U 2003.2282 V. | begge sager havde huslejenzvnet nedsat
lejen.




I den forste sag sagte lejeren at bringe sit tilbagebetalingskrav i modregning overfor udlejer. Lands-
retten afviste modregning med den begrundelse, at “det pastdede krav pa tilbagebetaling af husleje
... efter det foreliggende, herunder at det ubestridt er indbragt rettidigt for boligretten, ikke (kan)
have en sddan klarhed, at det kan benyttes til modregning”.

I den anden sag havde en advokat pa udlejers vegne opkravet husleje i strid med en nzvnsafgerel-
se, der indebar en lejenedsttelse. Landsretten henviser i sin afgerelse til, at en indbringelse efter
grundlovens § 63, stk. 1, 2. punktum ikke har opsattende virkning, at @stre Landsrets lige citerede
kendelse vedrerer en anden situation end den foreliggende og allerede af den grund ikke kan fore
til, at retsstillingen har veret uklar med hensyn til, hvilke beleb lejeren var forpligtet til at betale
efter at huslejenaevnet havde truffet afgerelse. Tilbagebetalingskravet kunne bringes i modregmng
overfor udlejer. Advokaten fik en bede.

Sagerne er fuldt sammenlignelige. Det er vanskeligt at afgere, hvilken afgerelse, der er afgjort kor-
rekt. :

Som et andet, nyere eksempel kan navnes, at Ostre Landsret i 2005, T:BB 2005.1147 fastslog at
seerskilt betaling for vand kun kan opkraves, hvis der er opsat individuelle malere. Vestre Landsret
kom til det modsatte resultat, T:BB 2004.19.

Undertiden efterlader en dom tvivl udover selve lovens “muligheder”.

I en hgjesteretsdom citeret i U 2001.2331H tillegges “arealbekendtgerelsen™ fra 1983 afgerende
betydning i relation til forstaelsen af boligreguleringslovens § 11 om fordeling mellem erhvervs- og
boligareal. I den pageldende sag indgik serligt hensynet til en tinglyst deklaration, hvorefter et par-
keringsareal "tjener ejendommen og dens brugere”.

”Arealbekendtgarelsen”, § 2 levner ikke nogen form for hensyntagen til parkeringsarealernes benyt-
telse eller udlejers dispositionsfrihed. Bekendtgerelsen giver en objektiv regel. Afgerelsen har fort
til uklarheder i de situationer, hvor der pa ejendommen ikke er lyst deklaration om parkeringsarea-
lernes anvendelse. En Vestre Landsretsdom T:BB2002.122 er nappe rigtig og i hvert fald slgjt be-
grundet. Dommen tog stilling i en situation, hvor anvendelsen af et parkeringsareal ikke var bundet

til en bestemt brug ifelge deklaration.

”Arealbekendtgerelsen” fra 1983 blev ikke &ndret ved lovrevisionen i 1994/1995. Hejesteretsafgo-
relsen har fort til, at der ved domstolene fores nye sager om arealberegning i de tilfelde, hvor der
ikke er lyst en deklaration med det indhold, som forela for Hgjesteret i den lige citerede afgerelse.

Forslaget aftholder sig fra at give indgribende forslag, der bryder med den kendte gkonomiske byr-
defordeling. Lejelovens vernsregler opretholdes. Forslagets hele tanke er at sammenskrive de gel-
dende lejelove og dertil faje en klar struktur, begranse loven til at angad det indbyrdes kontraktfor-
hold og sxtte lejeaftalen i centrum forstdet pd den méde, at det tydeliggares for lejer og udlejer,
hvilke rettigheder og forpligtelser, der péhviler parterne i det lobende kontraktforhold. Forslaget
fokuserer tillige pa en forenkling af gyldighedskravene samt varslingsregler af szrlig betydning.

Vi tager i vores kommentarer pa fa punkter stilling til behov for lovgivningen som styrende, borger-
rettet adferdsregulering. Vi tilfgjer flere steder forslag om mere indgribende reguleringer i forhold
mellem lejer og udlejer. Vi folger afgreensningen i det forslag, der foreligger, og som professorerne




har begraenset efter retningslinier i regeringens udspil fra 2003. Heri ligger kort fortalt den binding,
at der ikke ma ske ekonomiske forrykkelser i lejedannelsen i forhold til tingenes nuverende til-
stand.

Kommentarerne er teenkt som en padagogisk forenklet indfering i et sat nye regler, men vil natur-
ligvis i nogen grad rumme karakteristik af geldende ret. Vi forholder os adskillige steder kritisk til
forslagets detaljer og medgiver kommentarer til konsekvenser af vedtagelse af forslaget med dets
nuverende indhold. Forslaget skennes velegnet til, hvis den politiske vilje foreligger, at danne afsat
for mere vidtgéende reformer.

Helt afgerende er det, at se pa en hensigtsmassig tvistelosning indenfor lejeretten. Navnenes pligt
til uopfordret at pase eventuelle kraenkelser af lejers rettigheder kan vaere det fundament, som ger
det muligt at forholde sig noget friere til en @ndring af den materielle lejeret, bade i den begrensede
form forslaget l&gget op til det, og is@r med tanke for mere vidtgdende reformer. Forslaget er pa-
virket af den forestaende domstolsreform og giver bud pa nyindretning af nevn og boligretten.

Lejernes sikkerhed for en hurtig, billig og enkel tvistelasningsform kan som navnt vise sig at vare
grundstenen under den reform, der her er lagt op til og i evrigt under en fremtidig, mere radikal re-
vision i den materielle del af lejelovgivningen. Styrkelse af nevnenes kompetence, og isar af fag-
ligheden blandt n&vnsmedlemmerne, er et vigtigt navigationspunkt nar talen angér, hvor langt en
reform skal rekke. Na&vnenes afgorelser vil altid vaere undergivet domstolenes kontrol.

Det er tanken, at styrke huslejenzvnenes faglige kvalifikationer ganske vasentligt. Ogsa de sag-
kyndige personer, der fremover udmeldes i boligretssager ved domstolene, skal opfylde de strenge
krav som er opstillet i retsplejeloven. Et blot “kendskab” til lejelovene er efter forslaget fremover
ikke tilstreekkeligt til at fylde en plads hverken i et huslejenavn eller i en domstol. Dette rerer natur-
ligvis ved balancepunktet mellem rettens egen faglighed og behovet for sagkyndigt bevis. Dette
lader vi forelobig ligge.

Alt i alt mener vi, at det nu fremlagte forslag representerer alle de muligheder, der ligger indenfor
de politiske afstukne greenser. Vi har med kritiske gjne gnsket at pege pa verdiere i forslaget og
dermed nytteverdien af en lovreform her og nu, selvom nogle lejere formentlig kan enske sig tin-
genes forbliven og nogle udlejere en reform, der gar langt videre end forslaget. Af andre aktorer i
reformprocessen, ud over dem vi allerede har inddraget i omtalen ovenfor, vil vi pege is@r pa to. De
faglige organisationer, der tildeles indflydelse ndr det gelder udpegning af sagkyndige til neevn og
domstole, og kommunerne, hvis fremtidige rolle i lejefastszttelsen ogsd indgar som en del af for-
slaget.

De faglige organisationer p& begge sider af bordet har et stort ansvar for at skabe overskuelighed.
Dette kan kun leftes gennem reelle forhandlingsresultater, og ikke ved ord. Om styrken hertil findes
for tiden vides ikke.

I kapitel 15 behandles forslag om ny regler for beboerrepreesentation. I dette lidt upaagtede afsnit i
lejeloven ligger koncentratet af interesse for lejerorganisationerne. Dialog og forhandling mellem
organisationerne kunne vare et middel til pé sigt at nd klarhed og overskuelighed i forhold til leje-
dannelsen, og reducere antallet af tvister ved navn og domstole betragteligt. Det viser erfaringer fra
Sverige. En overvejelse om en lejelovgivning, der giver organisationerne dette ansvar og den mu-




lighed som tilfzeldet er i Sverige, starter formentlig med at aflse, om en ®gte parathed i forhold til
det aktuelle, i s& henseende mere begransede, forslag, indfinder sig.

Kommunerne skal efter forslaget, som i dag, tage stilling til, om der skal ske regulering af lejedan-
nelsen i kommunen. I forbindelse med boligforliget den 18. januar 1966 og den opfelgende lovgiv-
ning, palagdes kommunerne blandt andet at skenne over, hvorvidt boligforsyningen i kommunen
var sd “rigelig”, at man kunne undvzre lejereguleringsmekanismer ad modum omkostningsbestemt
leje. Da lejelovgivningen indeholder denne vidtgdende bemyndigelse til kommunerne, kunne det
tenkes, allerede for at opnd en grad af ensartethed, at man i denne omgang overvejer at udstikke
mere precise retningslinier for udevelse af skennet.

En sidebegrundelse for at udvise skarpet opmarksomhed findes i det forhold, at der foreligger ek-
sempler pa, at en kommune har vedtaget boligregulering alene med baggrund i deltagelse i et fel-
lesnevn, hvor de evrige deltagende kommuner allerede havde vedtaget regulering. At det er be-
svarligt for et fallesnevn at arbejde med forskellige regler for lejefastszttelse mv. er givet, men
forholdet giver ikke legal adgang til at indfere regulering til lettelse og forenkling af de pagaeldende
nzvns arbejde ! Forslaget indeholder et enkelt afsnit om den kommunale bemyndigelse.

Vi haber, at forslaget og vore bemarkninger nér ud til bade politikere, de kommunale forvaltninger,
organisationer, domstole og advokater samt andre, der i det daglige har berering med boliglejeret-

ten.

Og hermed skal vi endeligt indlade forslaget og indstille det til lzserens mildeste dom.

Kebenhavn i marts 2006

Karin Laursen og Lars Langkjaer




Lovforslagets karakter og struktur

Lovforslaget kan i punktform karakteriseres sadan:

e Sammenskrivning af de geldende private lejelove (lejeloven og boligreguleringsloven)

o Fjernelse af alle bestemmelser, der ikke regulerer kontraktforholdet mellem lejeaftalens par-
ter

o get fokusering pa lejekontrakten som forbrugeraftale (aftalemulighed og oplysningspligter
for udlejer)

¢ Eni hovedsagen uendret ekonomisk balance mellem lejeaftalens parter
Fjernelse af en reekke usanktionerede bestemmelser og vaernsbestemmelser uden reel vardi
for lejer

e Forenkling af en reekke procedurer og gyldighedskrav

¢ Den sterste enkeltstdende forenkling er en ensretning af procedurerne for varsling af forbed-
ringer og forbedringsforhejelser

¢ Opbygning af loven pd en made der svarer til lejeaftalens liv ”fra vugge til grav” med nogle
indledende bestemmelser bl.a. om lovens anvendelsesomrade og nogle afsluttende kapitler
om beboerreprasentation og tvistebehandling mv., der vedrorer hele lejeperioden

I det folgende kommenterer vi lovforslaget og anferer, hvor der er tale om realitetsendringer, og
hvor der (blot) er tale om redaktionelle &ndringer.

P4 nogle omrader er det hensigten med lovforslaget at gore op med uhensigtsmassig eller modstri-
dende retspraksis. Dette vil ogsa fremga af omtalen til de enkelte bestemmelser.

Kapitel 1 - indledende bestemmelser

1 dette kapitel er samlet bestemmelserne om lovens anvendelsesomrdde og fravigelighed samt for-
bud mod dusor. Her er ingen realitetseendringer, bortset fra at ustottede private plejeboliger ikke
Joreslas omfattet. Desuden er som noget nyt indsat en reekke definitioner med henblik pa forenkling
af lovteksten andre steder i loven.

Lovens anvendelsesomrade

De indledende bestemmelser i §§ 1.1 og 1.2 afgrenser lovens omrade p4 samme made som den
gzldende lejelov. Dog skal loven ikke gelde for ustettede private plejeboliger, der mere nerliggen-
de herer hjemme i sociallovgivningen.

De lovbestemte undtagelser fra lovens omrade (fx bolig med fuld kost og lejeforhold der er led i
ansattelsesforhold i det offentlige) er i lovforslaget gjort mere overskuelige end i den galdende
lejelov, idet de alle findes i punktform i en enkelt paragraf. Der er syv undtagelser, hvoraf de seks
allerede findes i den gaeldende lejelov. Det nye er, at ustettede private plejeboliger undtages.

Da lovforslaget ogsa er en sammenskrivning af den galdende lejelov og boligreguleringslov til en
lov, indeholder § 1.2, stk. 2, en henvisning til §§ 5.1 — 5.5, hvor det fasts®ttes, hvilke lejefastsattel-
ses- og lejereguleringsbestemmelser der gaelder i hvilke omrader (regulerede/uregulerede omréder)
og hvilke bestemmelser, der gelder for forskellige ejendoms- og lejemalstyper (fx smahus/storhus).
Der henvises herom til omtalen af lovforslagets kapitel 5.




Definitioner

Som noget nyt indeholder forslaget et afsnit med definitioner. De deri fastsatte definitioner finder
anvendelse overalt i forslaget. Fordelen ved en sidan definitionsbestemmelse er bl.a., at lovteksten
ikke tynges af definitioner andre steder, ligesom anvendelsen af egentlige definitioner kan bidrage
til at oge lovtekstens klarhed.

De definitioner der er medtaget i kapitlet er:

1.

Pligtig pengeydelse. Der er tale om et centralt begreb, da manglende eller for sen betaling af
pligtig pengeydelse er havegrund.

Pligtig pengeydelse defineres som krav, der udspringer af loven eller af lejeaftalen.
Definitionen svarer til definitionen i erhvervslejelovens § 69, stk. 2, og i store trek til prak-
sis efter lejeloven ifelge en principiel hgjesteretsdom (U 2000.905 H), der fastslog, at et er-
statningskrav var pligtig pengeydelse.

Udlejer fik derimod i U 2004.1372 V ikke medhold i, at sagsomkostninger var pligtig pen-
geydelse, efter at lejer havde tabt en sag om lejeneds=ttelse, da der ikke var tale om et ac-
cessorium til en pengeforpligtelse, der pahvilede lejer. Et sidant krav pa sagsomkostninger
vil efter forslaget vaere pligtig pengeydelse.

Husstand. Husstandsbegrebet er af central betydning bl.a. i afgreensningen mod “fremleje”
og dermed i forhold til hvem lejer mé overlade lejemalet helt eller delvist til. Forslaget
rummer i modsztning til den geldende lov en definition af begrebet.

Definitionen tager sit udgangspunkt i familien, men i en meget bred definition af familien.
Séledes bestér husstanden af lejer selv og dennes agtefelle eller samlever samt disses bern,
plejebern, bernebern, forzldre og seskende, nar disse har bopzl i lejligheden. Bestemmel-
sen giver siledes mulighed for firegenerationshusstande.

Pa den anden side er husstandsbegrebet snzvert, idet ubeslaegtede efter forslaget ikke kan
anses for at here til husstanden i videre omfang end n@vnt ovenfor.

Husstandsbegrebet begranses ogsa af, at lejers og dennes agtefalles eller samlevers forel-
dre og seskende kun skal kunne anses for at here til husstanden, hvis det samlede antal af
beboere ikke derved kommer til at overstige antallet af beboelsesrum (dvs. ekskl. kokken,
badeverelse, entre o. lign.).

Det kan diskuteres, om man med den foresldede definition har ramt det rigtige. Givet er det,
at det er overordentligt vanskeligt at formulere en husstandsdefinition, der i alle tilfelde gi-
ver en rimelig afvejning af hensynet til henholdsvis lejer og udlejer/de andre lejere. Hensy- ~ »
net til udlejer og de omkringboende taler for at begr@nse husstandssterrelsen pa en elleran- =
den made i forhold til lejlighedens sterrelse, mens hensynet til lejer taler for, at denne uden
begrensning kan optage andre i sin husstand.

Ved afvejningen af disse hensyn m4 det noteres, at lejer — som alternativ til at optage nogen
i sin husstand — har fremlejeret for hgjst halvdelen af lejlighedens beboelsesrum, alene med
den begrensning, at udlejer kan sige nej, hvis antallet af beboere kommer til at overstige an-
tallet af beboelsesrum. Ved at koordinere husstandsdefinitionen med dette beboermaksimum
afskeres spekulation i, om en beboer i lejligheden skal have status som husstandsmedlem
eller som fremlejetager. Tilsvarende udelukkes gennem § 7.3, stk. 3, spekulation i, at de pa-
geldende i stedet kaldes gaester, idet bestemmelsen maksimerer det tidsrum som geaster kan
have ophold i lejligheden til 4 uger arligt for hver person.

Konjunkturregulering. Bade den geldende lovgivning og forslaget indeholder en lang rakke
satser, der reguleres en gang arligt. I den gaeldende lovgivning findes detaljerede regule-
ringsbestemmelser i tilknytning til de enkelte satser. I modsatning hertil indeholder lovfors-
lagets § 1.3, nr. 4, en samlet bestemmelse om, at konjunkturregulering indebzrer en regule-
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ring efter nettoprisindekset for juni maned &ret for det finansar, som reguleringen vedrerer.
Satserne afrundes efter reguleringen til n&ermeste hele kronebelgb.

4. Markedsleje. Definitionen af markedsleje svarer til definitionen i erhvervslejelovens § 13,
stk. 1, 2. pkt. Markedslejen er den leje, som en kyndig lejer og en kyndig udlejer ville aftale
for det pageldende lejeforhold under hensyn til vilkér, beliggenhed mv.

Det kunne overvejes at indsatte yderligere definitioner i bestemmelsen. Til inspiration kan navnes
sondringen mellem “beboelseslejlighed” og “beboelseslejemal”. I fortszttelse af definitionen pa
markedsleje kunne man indsztte en definition pa det lejedes vardi”.

I forslagets § 1.4 er indsat en ejendomsdefinition, der svarer til det udvidede ejendomsbegreb, der i
dag kendes fra boligreguleringslovens 4 a. Denne definition skal dog kun gelde i forhold til regler-
ne i forslagets kapitel 5 D (om lejefastszttelse og -regulering i midlertidigt regulerede lejeaftaler).
Anvendelsesomradet for det udvidede ejendomsbegreb skal vaere det samme som i den geldende
bestemmelse. Som folge heraf er der indsat en bestemmelse om, at det udvidede ejendomsbegreb
ikke geelder for 80/20-ejendomme. Herved @ndres retsstillingen i forhold til en Ostre Landsrets dom
(T:BB 2003.403), der fastslog, at det udvidede ejendomsbegreb ogsa finder anvendelse pa 80/20-
ejendomme. Dommen er n&ppe rigtig.

Med henvisningen i § 1.4 til kapitel 5 D er man utilsigtet kommet til ogsé at undtage smaejendom-
mene fra det udvidede ejendomsbegreb. Smiejendomme defineres i § 5.4, nr. 4 (der findes i kapitel
5 A), pa samme méde som i dag, men da der ikke er en reference herfra til det udvidede ejendoms-
begreb i § 1.4 eller omvendt, m3 folgen vare, at det er det matrikulere ejendomsbegreb, der afger,
om der er tale om en smaejendom eller ikke. Korrigerer man ikke dette, kan antallet af smaejen-
domme blive vasentligt storre end hidtil.

I andre sammenhange galder det almindelige matrikulere ejendomsbegreb, medmindre andet er
anfort i de enkelte bestemmelser, som det fx er tilfzldet i byttebestemmelsen i forslagets § 14.5.

Fravigelighed

I'lovforslaget er der lagt op til, at der skal vere én samlet bestemmelse, der regulerer lovens fravi-
gelighed. En sddan bestemmelse skal udtemmende opregne hvilke regler, der ikke skal kunne fravi-
ges til skade for lejer. Professorerne har afstaet fra at foretage opregningen.

Forslaget indebarer en klar forenkling i forhold til gaeldende lovgivning, hvor det angives i hvert
enkelt kapitel i lejeloven, typisk — men ikke konsekvent — i kapitlets sidste bestemmelse, hvilke
regler, der ikke kan fraviges til skade for lejer, mens boligreguleringsloven efter sit eget indhold i
sin helhed er ufravigelig, medmindre andet fremgdr i de enkelte bestemmelser.

Som hidtil skal alle bestemmelser kunne fraviges til skade for udlejer.

Forslaget er i ovrigt formuleret sddan, at det klart fremgér, at det kun er forudgaende aftaler i strid
med bestemmelserne, der rammes af ugyldighed. Aftaler indgdet i tilknytning til en konkret og ak-
tuel situation rammes derfor ikke af ugyldighed. Dette antages ogsd i dag.

En aftale i lejekontrakten om, at udlejer med forkortet varsel kan krave adgang til at udfere arbej-
der i lejemalet, vil saledes vaere ugyldig i forhold til andet end helt aktuelt forestdende arbejder.
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Tilsvarende vil parterne pa et hvilket som helst tidspunkt i lejeperioden gyldigt kunne aftale forkor-
tede varsler i tilknytning til konkrete aktuelt forestdende arbejder.

Forbud mod dusor
Lovforslagets bestemmelse om forbud mod duser svarer stort set til den geldende bestemmelse i
lejelovens § 6.

Det foreslas, at det skal vaere lovligt for en udlejer at opkrave et ventelistegebyr, der teenkes at skul-
le dekke omkostningerne ved administration af en venteliste.

Med hensyn til vederlag for afstéelse af en forretning preciseres det, at der skal vare tale om en
igangvaerende forretning. betalingen bliver saledes ikke bliver lovlig blot som felge af en uudnyttet
tilladelse i lejekontrakten til at drive erhverv fra lejemalet.

Kapitel 2 - Lejeaftalen

I dette kapitel er samlet alle krav til lejeaftalens form og indhold. Bestemmelserne i den nugceldende
lejelovs § 7 om beskyttelse af lejers rettigheder er flyttet til kapitel 14 om succession i lejeaftalen,

og bestemmelseni § 5, stk. 2, om autorisation af kontraktblanketter er ikke taget med i lovforslaget.
1 ovrigt bevares bestemmelserne i den geeldende lejelovs kapitel Il og suppleres af yderligere be-
stemmelser om udlejers oplysningspligt i forbindelse med lejeaftalens indgaelse og en ny aftalemu-
lighed vedrorende patcenkte forandringer i lejemalet.

Formkrav

Det foreslas, at der ikke leengere skal stilles krav om autorisation af kontraktblanketter. Begrundel-
sen for dette er dels, at et sddant krav ikke gaelder for andre forbrugeraftaler, og dels at den reelle
beskyttelse for lejer ikke ligger i autorisationskravet men i kravet om fremhavelse af mere byrde-
fulde vilkar, der efter forslagets § 2.3 stadig skal gzlde, hvis der anvendes blanketter eller andre
standardiserede lejeaftaler til indgdelse af lejeaftalen.

I bemaerkningerne til lovforslaget udtrykker professorerne forventning om, at lejer- og udlejerorga-

nisationer vil udarbejde blanketter til brug for indgaelse af lejeaftaler, og tilkendegiver, at forslaget

om at fjerne autorisationskravet bygger pa en forudsatning om, at udlejer- og lejerorganisationerne,
evt. med Socialministeriets bistand, i faellesskab udarbejder en kontraktformular.

Udlejers oplysningspligt

De gldende forpligtelser for udlejer til at give oplysninger i lejekontrakten bevares, og der foreslas
pa en reekke punkter en udvidet oplysningspligt for udlejer. Formalet er at sikre, at kontrakterne i
hgjere grad indeholder oplysninger af betydning for lejeren, der derved fér bedre muligheder for at
forudse lejens udvikling. Herved opnas ogsa en oget fokusering pé lejekontraktens karakter af for-
brugeraftale.

De oplysningskrav der bevares er:
1. De sarlige krav i den gzeldende lejelovs § 4, stk. 5, vedrarende omkostningsbestemte leje-

mal med afkastberegning efter den geldende boligreguleringslovs § 9, stk. 2.
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2. Specifikationskrav med hensyn til udgifter der for erhvervslokaler skal betales ud over lejen

(gzldende lejelovs § 4, stk. 6 og 7).

3. Oplysning om privat byfornyelse eller aftalt boligforbedring (lejelovens § 4 a)

Det under pkt. 2 nevnte specifikationskrav er oprindeligt og efter ordlyden alene teenkt anvendt pa
rene erhvervslejemal (andet end bolig) og burde derfor have varet ophaevet i forbindelse med er-
hvervslejelovens vedtagelse 1 1999, Nér dette ikke skete, var det narliggende at antage, at reglerne
finder anvendelse pa blandede lejemal. Dette er naeppe meningen, og bestemmelserne ber derfor
ikke tages med i en ny lejelov.

De nye oplysningskrav er:

1.

Hvis lejen faststtes som markedsleje (dvs. den leje der kan udlejes til i et frit og gennem-
skueligt marked), skal dette fremga af lejeaftalen. Markedsleje skal kunne aftales i samme
tilfeelde som i dag, dvs.:

Lejligheder i nyopferte ejendomme (ibrugtaget efter 1991)

Lejligheder i tidligere erhvervslejemal (omdannet efter 1991)

Nye tagboliger (byggetilladelse efter 1. september 2002) og

Boliger i nypabyggede etager (byggetilladelse efter 1. juli 2004)

Det fremgar ikke af forslaget, om grundlaget for fastsazttelse af lejen til markedsleje skal op-
lyses i lejeaftalen. Hvis lejer skal have det fulde udbytte af oplysningen om, at lejen er fast-
sat til markedslejen, bor det ogséa kraves, at grundlaget herfor angives.

Hvis lejen i gennemgribende moderniserede lejemal (dvs. et lejemal der indenfor en kortere
periode er moderniseret for mere end et fastsat mindstebeleb) fastsettes til ”det lejedes vear-

.di” (dvs. en leje ubundet af den omkostningsbestemte leje men begraenset til et seedvanligt

lejeniveau), skal dette fremga af lejeaftalen.

Efter de gldende regler er det ikke et krav, at det i lejekontrakter om gennemgribende mo-
derniserede lejemal angives, om lejen er fastsat omkostningsbestemt med et beregnet for-
bedringstilleeg eller efter “det lejedes veerdi”. I praksis vil det vaere vanskeligt for nogle ud-
lejere at handtere denne oplysningspligt, da det ikke altid med sikkerhed for en husleje-
nevnsafgerelse kan fastslas, om det er fordelagtigere at udleje til “det lejedes veerdi” end til
en beregnet leje.

Problemet kan lgses gennem en bestemmelse om, at lejen for gennemgribende modemisere-
de lejemal altid kan udgere et beleb, der mindst svarer til den beregnede leje. Herved vil
retsstillingen svare til den nugzldende.

Hvis udlejer vil kraeve lejen reguleret efter nettoprisindeks, skal dette fremga af kontrakten.
Det skal desuden fremgé, hvilken bestemmelse i loven, der hjemler regulering efter netto-
prisindeks.

Regulering efter nettoprisindeks skal efter lovforslaget kunne aftales i de lejemal, hvor der i
dag kan aftales nettoprisregulering (de lejemal hvor der kan aftales markedsleje, jf. ovenfor
under pkt. 1) og som noget nyt i alle andre lejemal, som ikke efter forslaget er omfattet af
reglerne om omkostningsbestemt leje. Se nermere herom i omtalen af lovforslagets kapitel
5.

I tilknytning til en aftale om nettoprisregulering skal der kunne indgas aftale om gensidig
adgang til at opsige reguleringsaftalen med 6 ugers varsel, hvis lejen som felge af pristalsre-
guleringen bliver vasentlig hajere eller lavere end den leje, der ville folge af de regler, der
skulle anvendes, hvis der ikke var aftalt nettoprisregulering.

Hvis der er udfert forbedringer, som endnu ikke har udlost lejeforhgjelse, skal sterrelsen af
den leje, der vil kunne opkraves efter lejeforhgjelse, skansmaessigt oplyses i lejekontrakten.




5. Det skal angives, hvornadr der senest er varslet omkostningsbestemt leje. Selv om det ikke
fremgar af den foresliede bestemmelse eller af bemarkningeme, mé det antages, at oplys-
ningen kun skal gives i lejekontrakter om lejemal, der (fortsat) er omfattet af reglerne om
omkostningsbestemt leje.

Ny aftalemulighed

I lovforslagets § 2.9 er indsat en ny bestemmelse om, at udlejer og lejer i lejekontrakten kan aftale
hvilke forbedringer i lejemélet, de onsker at gennemfere indenfor de forste tre ar af lejeperioden.
Uanset om det er udlejer eller lejer, der patenker at udfore forbedringer, skal det af aftalen fremgs,
hvis udlejer vil have lejeforhgjelse for sine forbedringer og hvis lejer vil have godtgerelse for sine
forbedringer ved fraflytning.

Virkningen af, at der er indgdet en sadan aftale, vil vaere, at hverken lejer eller udlejer kan foretage
andre forbedringer end de aftalte i de forste tre &r. Herved opnar begge parter sikkerhed for de eko-
nomiske vilkér i den n®vnte 3-&rs periode. Lejer beskyttes mod uventede lejeforhgjelser og udlejer
mod uventede godtgerelseskrayv.

For udlejers vedkommende galder begransningen dog ikke, hvis der samtidig skal foretages tilsva-
rende forbedringer i andre lejligheder. Udlejer kan séledes uden hensyn til en aftale om planlagte
forbedringer udfere andre forbedringer, hvis der derved kan opnas fordele ved samtidig udferelse af
arbejderne i flere eller alle lejligheder. Det kan diskuteres, om dette hensyn er tungtvejende nok til
at bryde gennem en aftale, der skal beskytte lejer mod uventede krav i de forste tre ar af lejeperio-
den. En alternativ model kunne vare, at udlejer skal vaere berettiget til at gennemfore sddanne for-
bedringer uanset aftalen, men forst skal vere berettiget til at kreeve lejeforhgjelse for dem ved 3-ars

periodens udlegb.

Egentlige fellesforbedringer kan udferes uanset at de ikke er nzvnt i aftalen, da de er omfattet af
formuleringen tilsvarende forbedringer samtidig foretages i andre lejligheder ...”. Sddanne felles-
forbedringer ma nedvendigvis kunne gennemfores, uanset at de ikke er omfattet af det aftalte. I
modsat fald ville udlejer aldrig indga aftale om péatenkte forbedringer, da sadanne aftaler ville blo-
kere for hensigtsmassige fallesforbedringer i tre &r efter den seneste aftales ikrafitrazden.

Af den foresldede bestemmelse fremgér modsztningsvis, at begge parter i mangel af en aftale om
patenkte forbedringer kan ga frem efter lovens almindelige regler. Det vil sige, at lejer ma bruge de
regler, der findes i kapitel 10, og som i vidt omfang svarer til de geldende regler om lejers installa-
tionsret, skiltningsret og raderet, mens udlejer ma bruge de formelle varslingsregler, der i lovforsla-

get findes i kapitel 9.
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Kapitel 3 - Lejerens indflytning
Kapitlet skal erstatte § 9 (lejemalets stand ved lejers overtagelse) og § 10 (lejers reaktionsmulighe-
der hvis lejemalet ikke stilles til radighed den aftalte dag) i den geeldende lejelov.

Forslagets § 3.1, der erstatter lejelovens § 9 er formuleret, sddan at der ikke indgér en beskrivelse af
den stand, hvori lejemalet skal overleveres til lejer. Derimod skal det lejede stilles til lejers radighed
i den aftalte stand. Den galdende § 9, der indeholder en beskrivelse af kravene til lejemalets stand,
er fravigelig, og der er siledes ikke tale om en realitetseendring.

I avrigt fjeres bestemmelsen om, at udlejer skal indkalde beboerreprasentationen til en evt. ind-
flytningsgennemgang.

Kapitel 4 — Mangler og lejerens mangelsbefgjelser

Kapitlet rummer ingen realitetsendringer.

Kapitel 5 - Lejens fastsattelse og regulering

Kapitlet er lovforslagets mest omfattende. Det henger sammen med, at de geeldende regler om leje-
Jastseettelse og —regulering er komplicerede med flere forskellige lejefastscettelsesprincipper og et
utal af undtagelser og overgangsregler. Der foreslds kun i begraenset omfang realitetsendringer.
De veesentligste nyskabelser i forslaget er en afskaffelse af trappelejeafialer (lejeforhajelse med
bestemte belob til bestemte tider) og indforelse af en mulighed for nettoprisregulering som alterna-
tiv til regulering efter "det lejedes veerdi” eller markedsleje. Seerreglerne om smahuse erstattes
JSuldt ud af de regler om “det lejedes veerdi”, der i dag kun geelder i uregulerede kommuner, i
80/20-ejendomme og i gennemgribende moderniserede lejemal.

De to professorer har foretaget en sammenskrivning og systematisering af de galdende regler i leje-
loven og boligreguleringsloven, men har kun i begrenset omfang foreslaet realitets@ndringer. I be-
markningerne anforer de, at der er et vaesentligt behov for en materiel forenkling af reglerne, men
materielle forenklinger af betydning vil nedvendigyvis vil forrykke den ekonomiske balance mellem
parterne — ikke nadvendigvis som en forrykkelse mellem udlejere og lejere generelt, men méske
snarere som forrykkelser mellem lejere indbyrdes og mellem udlejere indbyrdes.

Som et beskedent eksempel pé en tiltrengt forenkling, som professorerne har valgt ikke grundleg-
gende at rore ved, kan nevnes, at de geldende love har to forskellige regelsat om krav om lejened-
settelse og deraf flydende tilbagebetalingskrav. For lejemal i uregulerede kommuner eller 80/20-
ejendomme kan lejenedsettelse slet ikke kraeves, nar der er gaet mere end et ar efter forste lejebeta-
ling eller efter en lejeforhgjelse. For regulerede lejemal findes ogsa en 1-ars frist i relation til leje-
nedsattelser efter ”det lejedes verdi”, men den vedrerer kun lejers tilbagebetalingskrav.

Som et andet eksempel pd, hvor urimeligt komplicerede reglerne er, kan det nzvnes, at afsnittet om
lejeregulering efter “’det lejedes vaerdi” indeholder ikke kun reglerne om “’det lejedes verdi” svaren-
de til lejelovens §§ 47-49, men ogsa reglerne om skatter og afgifter, der i dag anses for anvendelige
pa alle lejemalstyper. Placeringen antyder en andret retsstilling, men det er ikke kommenteret i pro-
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fessorernes bemarkninger til lovforslaget — maske fordi professorerne ikke har vaeret opmarksom-
me pa, at reglerne i dag er anvendelige pa alle lejemalstyper?

Som noget nyt foreslas, at der skal kunne aftales pristalsregulering i alle lejemal, der ikke er omfat-
tet af reglerne om omkostningsbestemt leje. Hvis denne aftalemulighed lovfaestes og far udbredelse
i praksis, kan man undga mange tvister om lejens storrelse.

Kapitlet indledes i et afsnit A med definitioner og anvendelsesomride — bestemmelser der fastslar
hvor de forskellige lejefastsattelses- og reguleringsprincipper finder anvendelse. Herefter falger i
afsnit B — D regler om de forskellige lejefastsattelses- og reguleringsprincipper.

Afsnit A —- Definitioner og anvendelsesomrade
1§ 5.1 fastszttes hvilke reguleringsprincipper der kan finde anvendelse.

Der er angivet tre principper:
1. Fri leje (markedsleje) — dvs. den leje, der kan udlejes til i et frit og gennemskueligt marked
2. Omkostningsbestemt leje
3. det lejedes verdi” — dvs. en leje der fastszttes pa grundlag af det lejeniveau, der faktisk er
gzldende i tilsvarende lejemal, som er udlejet uden at vare omfattet af serregler som fx reg-

lerne om markedsleje.

I § 5.2 foreslas, at reglerne om markedsleje skal finde anvendelse pa de lejemal, hvor der allerede i
dag kan aftales markedsleje:

1. Lejligheder i nyopferte ejendomme (ibrugtaget efter 1991)

2. Lejligheder i tidligere erhvervslejemal (omdannet efter 1991)

3. Nye tagboliger (byggetilladelse efter 1. september 2002) og

4. Boliger i nypabyggede etager (byggetilladelse efter 1. juli 2004).

Som omtalt ovenfor under kapitel 2 er det en betingelse for markedsleje, at det i kontrakten er an-
fort, at lejen fastsattes p& denne made.

Reglerne om, hvilke kommuner der er regulerede, findes i forslagets § 5.3. Systemet foreslas &nd-
ret, séledes at reglerne kun skal finde anvendelse hvis kommunalbestyrelsen har besluttet det.
Kommunalbestyrelsens beslutning skal veare begrundet med, at behovet for lejeboliger i kommunen
tilsiger anvendelse af reglerne. Nar behovet ikke lengere er til stede skal kommunalbestyrelsen sat-
te reglerne ud af kraft i kommunen, og der skal tages stilling hvert fjerde ar.

§ 5.4 indeholder bestemmelserne om, hvilke lejemal i regulerede kommuner der, ud over de allere-
de nzvnte undtagelser i § 5.2, ikke er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje. Her er und-
tagelserne de samme som efter geldende ret, dvs.:

1. Lejemal med markedsleje

2. Lejemal i 80/20 ejendomme

3. Enkeltvarelser der er en del af udlejers egen bolig

4. Lejemél i smaejendomme

5. Lejemal der ved lejeaftalens indgaelse var almene boliger

Der er anvendt de gengse populaerudtryk 80/20-ejendomme, enkeltverelser og smaejendomme
sammen med definitioner af de pdgeldende ejendoms-/lejemalstyper. Herved bliver bestemmelsen
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lettere at laese. Bemaerk dog at udtrykket enkeltvaerelser lidt ulogisk ikke omfatter klubvaerelser men
alene de varelser, der er en del af udlejers egen lejlighed eller et en- eller tofamilieshus, som udlejer
selv bor i (accessoriske enkeltvarelser). Klubvearelser er siledes ogsa efter lovforslaget omfattet af
reglerne om omkostningsbestemt leje. Dette svarer til den geldende retsstilling.

Endelig indeholder § 5.5 bestemmelse om, at reglerne om “det lejedes vardi” (afsnit C, §§ 5.7 —
5.17) finder anvendelse for lejeaftaler, der hverken er omfattet af § 5.2 om fri leje eller af § 5.3, jf. §
5.4 om omkostningsbestemt leje. Som omtalt nedenfor under afsnit C, indeholder dette afsnit imid-
lertid ogsa bestemmelser, der har karakter af omkostningsbestemt leje uden overgraense.

Sméejendommene loftes helt ud af reguleringen, idet det szrlige lejevardibegreb for sméhuse ikke
gentages i lovforslaget. Smaejendommene vil sledes fuldt ud vare omfattet af samme regler som
andre lejemal omfattet af reglerne om “det lejedes vardi”.

Afsnit B — Markedsleje

Reglerne om fastsattelse og regulering af lejen 1 de lejemal, der er omfattet af markedslejebestem-
melseni § 5.2, findes i § 5.6, der har overskriften “’Fri leje”.

Markedsleje defineres i § 1.3, nr. 4, som i erhvervslejelovens § 13. Derimod er begrebet “fri leje”
kun indirekte defineret gennem en parentes (markedsleje) i § 5.2. For klarhedens skyld ber der tref-
fes et valg mellem udtrykkene “fri leje” og “markedsleje”, séledes at samme udtryk anvendes over-
alt. Det rigtige valg ma vare “markedsleje”, da lejefastsettelsen naturligvis er underlagt aftalelo-
vens ugyldighedsregler, herunder § 36 om urimelige aftaler.

Bestemmelsen i § 5.6 behever nogen bearbejdelse, for den kan ophejes til lov.

1§ 5.6, stk. 1, bestemmes, at lejen ved lejeaftalens indgéelse og lejens regulering i lejeperioden sker
efter parternes aftale. I stk. 3 bestemmes det, at lejen efter aftale kan kreves reguleret efter netto-
prisindekset. Bestemmelsen skal ifelge bemarkningerne forstds sadan, at den udtemmende gor op
med de reguleringsprincipper, der kan aftales som alternativ til markedslejeregulering efter stk. 2.
Trappelejeaftaler skal ikke langere kunne indgds. Da der sdledes kun kan aftales ét bestemt regule-
ringsprincip bortset fra lovens udgangspunkt om markedsleje, er ordene “og lejens regulering i leje-
perioden” i stk. 1, 1. pkt., reelt uden indhold og ber udga.

Det fremgér ikke udtrykkeligt af § 5.6, om pristalsregulering kan kombineres med lejeregulering
ved &ndring i skatter og afgifter. Det kan den formentlig ikke, da bestemmelserne om skatter og
afgifter er placeret i afsnittet om “det lejedes verdi”. Herved kommer retsstillingen til at svare til
retsstillingen for lejemal, der uden en aftalt pristalsregulering ville vere omfattet af reglerne om
“det lejedes vaerdi”, jf. nedenfor i afsnit C.

Hvis alene placeringen af reglerne om skatter og afgifter medferer, at de ikke finder anvendelse pa
lejemal omfattet af afsnit B, vil de heller ikke finde anvendelse 1 lejemal med markedsleje, hvor der
ikke er aftalt pristalsregulering. Dette resultat er nappe enskeligt.

Af § 5.6, stk. 1, fremgér videre, at lejen fastsattes til markedslejen, hvis intet er aftalt. Det er et
dbent spergsmal, om dette vil holde i praksis, da det i § 2.4 kreves, at det fremgér af lejekontrakten,
hvis lejen fastseettes til markedslejen. Man kan vanskeligt tenke sig, at dette anferes i kontrakten,
uden at der samtidig angives et lejeniveau.
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Af § 5.6, stk. 2, der er fravigelig, fremgdr, at hver af parterne kan kreve lejen reguleret til markeds-
lejen, hvis den er vasentligt lavere eller hgjere end markedslejen. Hermed ma i overensstemmelse
med praksis forstas en forskel pa 10-15 %. Dette er nyt i forhold til gldende ret, hvor der kan afta-
les trappeleje eller regulering efter nettoprisindeks, hvorimod ingen anden regulering kan aftales.

Det anferes i bemerkningerne, at bestemmelsen svarer til erhvervslejelovens § 13. Dette er en
sandhed med vasentlige modifikationer. Selv om begge parter ifolge bestemmelsen kan kreve le-
jeendring, er der intet fastsat om fremgangsméaden ved lejers krav om lejenedszttelse, mens udle-
jers krav om lejeforhgjelse skal fremsattes skriftligt. I mods®tning til reglen i erhvervslejelovens §
13 er der i lovforslagets § 5.6 intet fastsat om indholdskravene til udlejers brev, intet om varslets
lzngde og intet om hvor ofte lejeregulering kan kreves. Reglen ma derfor formentlig forstis sidan,
at der ikke stilles andre krav til varslet, end at det er skriftligt, og at der ikke er fredningsperioder.

Da lejeboligmarkedet er vasentligt mere stabilt end erhvervslejemarkedet, er manglen pa fred-
ningsperioder nzppe det store problem.

I § 5.6, stk. 4 fastszttes det, at hvis aftalen om regulering efter nettoprisindeks opsiges efter § 2.5,
stk. 2, (hvilket kan ske med 6 ugers varsel og kun hvis det er aftalt) reguleres lejen fremover efter
markedslejen, medmindre andet er aftalt. Dette system giver principielt mulighed for, at parterne
efterlades uden lejereguleringsmulighed overhovedet efter opsigelse af en aftale om nettoprisregule-
ring. Et sddant resultat er naeppe tilsigtet og kan imedegas ved udeladelse af ordene “medmindre

andet er aftalt”.

Det fremgér ikke af § 5.6, at lejen ved siden af lejeregulering efter pristallet eller efter markedslejen
kan forhgjes efter udferte forbedringer pa ejendommen eller i lejemalet. Dette mé dog felge af §
9.2.

1§ 5.7, stk. 2, findes imidlertid en bestemmelse om, at kapitel 9 (udlejers ensidige forbedringer)
finder anvendelse ved siden af en aftale om pristalsregulering i lejemal omfattet af reglerne om “det
lejedes vardi”. Enten ber denne henvisning fjernes, eller ogsa ber der indsattes en tilsvarende i §

5.6.

Afsnit C - "det lejedes vaerdi” .
For lejemal, der hverken er omfattet af reglerne om markedsleje eller af reglerne om omkostnings-
bestemt leje, gelder reglere om “det lejedes vardi”. Afsnittet er opdelt i 3 dele:

1. - Almindelige regler

2. Skatter og afgifter m.v. og

3. Indeksfinansieret boligbyggeri

1. Almindelige regler

Efter forslagets § 5.7 kan det aftales, at lejen skal reguleres efter nettoprisindekset. En sadan aftale
kan ikke kombineres med et forbehold om adgang til lejeregulering ved @ndring i skatter og afgif-
ter. Ligesom i lejemél med markedsleje skal det kunne aftales, at pristalsreguleringsaftalen kan op-

siges af parterne.

I modsaetning til § 5.6 om markedsleje indeholder § 5.7 en bestemmelse om, at lovforslagets kapitel
9 (udlejers ensidige forbedringer) finder anvendelse, og bestemmelser om lejers anfegtelse af start-




lejen. Anfaegtelse skal ske senest et ar efter lejeaftalens indgéelse. Lovteksten palegger lejer at ind-
bringe sag for huslejenavnet. Bemarkningerne siger derimod, at indbringelse skal foretages af ud-
lejer.

Af bemarkningemne fremgar, at det er tanken, at "det lejedes vaerdi” kun ved lejeaftalens indgaelse
er overgranse for lejen, nér der aftales nettoprisregulering. Lejen kan séledes ikke nogle ar efter
lejeaftalens indgéelse kreeves nedsat med den begrundelse, at den nu vaesentligt overstiger “det leje-
des veerdi”. Hvis det er aftalt, at aftalen om pristalsregulering kan opsiges, kan lejer imidlertid opna,
at lejen fremover kan reguleres efter reglerne om “det lejedes vaerdi” 1 sdvel opad- som nedadgaen-
de retning.

I stk. 2 bestemmes, at lejer indenfor en 6-ugers frist skal indbringe sag for huslejenavnet, hvis han
ikke vil godkende udlejers beregning af indeksreguleringen.

I § 5.7, stk. 4, findes en bestemmelse svarende til § 5.6, stk. 4, om lejeregulering efter opsigelse af
aftalen om pristalsregulering. Her er reglen uden forbehold, at den fremtidige lejeregulering sker
efter reglerne om “det lejedes vaerdi”.

I § 5.8 findes en bestemmelse svarende til lejelovens § 47 om udlejers adgang til at kreeve lejeforhe-
jelse, hvis lejen er vaesentligt lavere end “det lejedes vardi”. Kravet om, at en eventuel beboerre-
prasentation skal have 3 uger til at ytre sig, for der varsles, er bevaret og indskrevet i bestemmel-
sen. § 5.10 svarer til lejelovens § 49 om lejenedsattelse, hvis lejen veesentligt overstiger “det lejedes
verdi”.

Kravene til udlejers varsling af lejeforhgjelse findes i § 5.9 og er i realiteten uendrede i forhold til
geldende lov.

2. Skatter og afgifter m.v.

Forslagets §§ 5.11 — 5.13 indeholder regler om lejeforhgjelse og —nedsattelse som folge af @ndrin-
ger i skatter og afgifter. Reglerne svarer til lejelovens §§ 50-52 med to undtagelser:

1. Det skal ikke vare forbundet med ugyldighedsvirkning, hvis udlejer ikke overholder krave-
ne til lejevarslingens indhold, fx fordi lejer ikke har faet indsigelsesvejledning. Hvis lejer vil
paberabe sig, at varslingen indholdsmassigt ikke er i overensstemmelse med reglerne, skal
han gere indsigelse pa samme made og indenfor samme frist (6 uger), som hvis han er uenig
i starrelsen af udlejers krav. Denne bestemmelse ber overvejes ngje. Det giver ikke mening
at kreve at lejer skal gore indsigelse imod, at han ikke har fiet indsigelsesvejledning.

2. Bade ved lejeforhejelse og ved lejenedszttelse foreslas det, at reguleringen vedrerende for-
brugsbestemte udgifter ogsé kan ske pa grundlag af forbrugszndringer. Dette skyldes hen-
syn til den praktiske administration. @stre Landsret fastslog i T:BB 2002.392, at de galden-
de reger ikke giver mulighed for lejeforhgjelse pa grund af forbrugsstigninger. En afledt
konsekvens af dommen er, at der ikke skal foretages lejenedsattelse for faldende forbrug.
Den foresldede &ndring strider siledes ikke mod noget berettiget hensyn til lejerne og vil
herudover kunne medvirke til gget ressourcebevidsthed.

Den serlige fordelingsregel for ejendomme med omkostningsbestemt leje er taget med. Dette ska-
ber tvivl om, hvorvidt bestemmelserne skal gelde for lejemadl, der er omfattet af reglerne om om-
kostningsbestemt leje, selv om de findes i afsnittet om “det lejedes vardi”. Spergsmalet er, om det
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er en fejl, at den serlige fordelingsregel er taget med, eller at der ikke i kapitlets afsnit D henvises
til reglerne om skatter og afgifter.

Det vil give sterre klarhed, hvis reglerne om skatter og afgifter skilles ud i et selvstaeendigt afsnit, der
suppleres med en bestemmelse 1 afsnittet om anvendelsesomride (afsnit A), der fastslar i hvilke

lejemal regleme finder anvendelse.

Efter § 5.14 er udlejer berettiget til at foretage en samlet opgerelse over rets skatter og afgifter,
hvorefter der kun foretages lejeforhgjelse eller —nedsattelse for forskellen pé arets samlede udgifter
og sidste ars samlede udgifter. Herved tilgodeses hensyn til administratorer, der ikke skal vere nodt
til samtidig at forhgje og nedsxtte lejen hvis nogen skatter og afgifter falder, mens andre stiger.
Samtidig tilgodeses hensynet til lejerne, der ikke bliver stillet overfor to samtidige lejereguleringer i
hver sin retning. Forslaget svarer til det, der i mange ar har veret praksis i store dele af landet, men
som blev underkendt af Vestre Landsret i 2003.

Det begrundelseskrav, der stilles til lejers indsigelse mod en lejeforhgjelse, kunne med fordel fjer-
nes fra bestemmelsen i § 5.11 pd samme méade som det er sket i forslagets § 6.15 om forbrugsregn-
skaber. Herved ville det blive lettere for lejer at gore indsigelse og lettere for udlejer at afgere, om
han skal indbringe sag for huslejenevnet som folge af lejers indsigelse.

3. Indeksfinansieret byggeri

Afsnit svarer til de geeldende regler i lejelovens §§ 53 a — 53 c. Bestemmelserne om indeksfinansie-
ret byggeri (og byggeri opfort og ejet af realrenteafgiftspligtige udlejere, hvis det er taget i brug
efter 1988) har karakter af omkostningsbestemt leje, og det fastslis i § 5.17, at reglerne om “det
lejedes vardi” ikke galder for disse ejendomme.

For en overfladisk betragtning herer dette hjemme sammen med reglerne om omkostningsbestemt
leje i afsnit D. Nar bestemmelserne alligevel ikke er placeret i afsnittet om omkostningsbestemt leje
hanger det sammen med, at de vedrerer ejendomme i uregulerede kommuner og altsa ikke midler-

- tidigt regulerede lejeaftaler.

Der er ikke tale om omkostningsbestemt leje helt svarende til reglerne om omkostningsbestemt leje
i de midlertidigt regulerede lejeaftaler, men om en leje der fastsattes pa grundlag af ejendommens
oprindelige driftsudgifter med en indeksering samt et kapitalafkast beregnet efter serlige regler.

Ved siden af disse s@rlige regler om “omkostningsbestemt leje” skal som hidtil gaelde reglerne om
lejeregulering ved @ndringer i skatter og afgifter.

Da det som hidtil er meningen, at reglerne om “det lejedes veerdi” ikke skal gzlde for disse ejen-
domme, heller ikke som overgrense, havde det veret nerliggende at operere med yderligere et af-
snit i kapitel 5, siledes at disse s@rlige regler ikke skulle findes i afsnittet om “det lejedes vaerdi”.
Alternativt kunne disse ejendomme bringes ind under reglerne om omkostningsbestemt leje, uanset
at de er beliggende i uregulerede kommuner.

Afsnit D — Midlertidigt regulerede lejeaftaler

Anvendelsesomradet for dette afsnit er fastsat i lovforslagets §§ 5.3 (geografisk) og 5.4 (lejemalsty-
per), der er omtalt ovenfor i afsnit A.




Afsnittet er for overskuelighedens skyld opdelt i underafsnit, hvor regler, der naturligt herer sam-
men, er placeret sammen.

1. Omkostningsbestemt leje

[ afsnit 1, §§ 5.18-5.26, er samlet de nugzldende regler i boligreguleringslovens § 5, stk. 1, og stk.
8 og 9 om lejefastszttelse ved lejeaftalens indgéelse og om mere byrdefulde vilkar, reglerne i bolig-
reguleringslovens §§ 7-9 om beregning af den omkostningsbestemte leje ved lejeforhgjelse og reg-
lerne i §§ 18-19 om hensattelser til udvendig vedligeholdelse.

Her foreslas ingen realitetseendringer. Dog er det som tidligere navnt ikke klart, om reglerne sva-
rende til lejelovens §§ 50-52 om skatter og afgifter skal kunne bruges ved siden af reglerne om om-
kostningsbestemt leje.

Det vil klart veere en forenkling i administrationen af udlejningsejendomme med omkostningsbe-
stemt leje, hvis anvendelsen af reglerne om skatter og afgifter som selvstendigt varslingsgrundlag
afskeeres. Der er ikke gode grunde til, at netop denne type udgifter skal behandles anderledes end
andre driftsudgifter, nar lejen faststtes som omkostningsbestemt leje.

2. Gennemgribende forbedrede lejemal

Bestemmelserne i boligreguleringslovens § 5, stk. 3-7, om gennemgribende moderniserede lejemal
er taget ud af den hidtidige sammenhang og anbragt i dette selvstaendige afsnit. Overordnet set
@ndres bestemmelsen ikke, men der foreslds dog enkelte vigtige aendringer.

Definitionen pé et gennemgribende moderniseret lejemal &ndres, siledes at todrsperioden forlanges
til 5 ar. Herved gores det lettere for udlejer at opfylde kravet til moderniseringsudgiftens sterrelse
og moderniseringsperioden.

Bestemmelsen er formuleret sddan, at udlejer allerede ved kontraktindgéelsen skal valge, om han
vil fastsztte lejen til ”det lejedes vaerdi” eller bruge reglerne om beregnet leje. Det fremgér ikke, om
konsekvensen af et ”forkert” valg kan blive, at lejen nedszttes til et niveau, der ligger under den
omkostningsbestemte leje med et beregnet forbedringstilleg.

Som reglerne administreres i dag, kan udlejer frit veelge mellem lejefastsattelse efter hovedreglen
(omkostningsbestemt leje + beregnet forbedringstilleeg) eller efter s@rreglen om “det lejedes ver-
di”, uden at det kraves, at regelgrundlaget angives. Udlejer kan derfor altid falde tilbage pa hoved-
reglen, hvis den i forbindelse med en huslejenavnssag viser sig mere fordelagtig end szrreglen om
”det lejedes vardi”. Hvis denne praksis @ndres som felge af en ny lovgivning, vil udlejere for ikke
at risikere at valge den mindst fordelagtige lejefastsettelsesmetode undlade at foretage gennemgri-
bende moderniseringer uden forhdndsgodkendelse af lejeniveauet efter de to regelsat. Dette vil alt
andet lige medfere, at lejligheder kommer til at st tomme i leengere tid end hidtil i forbindelse med
planlagt modernisering.

Som noget nyt foreslas det, at det skal kunne aftales, at lejen pristalsreguleres.

Desuden skal det kunne aftales, at lejen reguleres efter lovforslagets § 5.8 (“det lejedes verdi”). Det
er formentlig en fejl, at der ikke er givet mulighed for ogsa at regulere ved @ndringer i skatter og
afgifter ved siden af princippet om “det lejedes vardi”. Det fremgér af stk. 3, at hele kapitel 5 C, og
altsa ogsa reglerne om skatter og afgifter, finder anvendelse, hvis udlejer ikke kan dokumentere, at
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lejemalet er gennemgribende moderniseret, men dette dog utvivlsomt ma anses for godtgjort. Det
har neppe varet tanken at stille udlejer ringere, fordi man har aftalt lejeregulering efter bestemmel-
serne om “’det lejedes vaerdi” i lejemal, hvor forbedringerne kan dokumenteres. Det er ikke klart, om
nettoprisregulering kan aftales i de situationer, der omfattes af stk. 3.

I modsatning til forslagets § 5.7 er der ikke i tilknytning til bestemmelserne om gennemgribende
moderiserede lejemal nogen frist for lejers anfegtelse af begyndelseslejen ved aftale om pristals-
regulering. Det ville vaere nerliggende at lade reglen vare den samme som for andre lejemal hvor
der er aftalt pristalsregulering som alternativ til regulering efter det lejedes vaerdi” ~ dvs. sddan at
”det lejedes vaerdi” kun er overgraense for lejens storrelse ved aftalens indgéelse. Imidlertid er det i
bemarkningerne forudsat, at ”det lejedes vardi” under hele lejemalets labetid er overgranse for
lejens storrelse, selv om der er aftalt pristalsregulering. Hvis dette er tilfeldet, vil lejer til enhver tid
kunne kreve lejenedszttelse, hvis pristalsreguleringen har fort til, at lejen overstiger “’det lejedes
veerdi”. Dette vil svekke vardien af en pristalsklausul som konfliktforebyggende element i lejeafta-

len.

Hvis det er aftalt i lejekontrakten, at lejen pristalsreguleres, men at denne aftale kan opsiges, vil
konsekvensen af en opsigelse af aftalen vere, at lejen fremover reguleres efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje. "Det lejedes vaerdi” skal séledes ikke vaere en tilbagefaldsmulighed ved opsigelse
af en aftale om pristalsregulering, men kun en aftalemulighed ved lejeaftalens indgaelse.

Reglen om mere byrdefulde vilkar skal som hidtil finde anvendelse ogsa pa gennemgribende mo-
derniserede lejemal. Som undtagelse fra dette princip foreslés det, at reglen ikke skal finde anven-
delse, hvis der aftales pristalsregulering, da princippet om mere byrdefulde vilkar ellers ville kunne
udhule mulighedeme for i praksis at aftale pristalsregulering.

3. Varsling og fordeling af lejeforhejelse m.v.

Her er samlet reglerne om fordeling og varsling af omkostningsbestemte lejeforhgjelser. Forde-
lingsprincippet er uendret. Den praktisk vigtige overgangsregel om optrapning af boligprocenten
med hejst 1 procentpoint arligt, indtil den fulde boligprocent efter arealfordelingen er niet, er ikke
medtaget. Overgangsreglen tenkes formentlig indsat i kapitlet om ikrafttreeden m.v.

Reglen om, at varslingen skal ledsages af vedligeholdelsesregnskab og saldomeddelelse fra Grund- .
ejernes Investeringsfond er ikke taget med. Dette er begrundet med den betydelige administrative L
byrde, som reglen pélegger udlejere, og med, at bestemmelsen ikke er klar, hvilket er uheldigt, da

reglen er forbundet med ugyldighedsvirkning. I tilslutning hertil kan ogsé bemarkes, at vedligehol-
delsesregnskab og saldomeddelelse er uden logisk tilknytning til varslingen, og at udlejers vedlige-
holdelsesforpligtelse er uathangig af saldoen.

Reglerne om budgetmade med beboerrepresentationen er ikke taget med, under hensyn til den ad-
ministrative byrde, som reglen palaegger udlejer, sammenholdt med at beboerreprasentationen ogsé
efter forslaget skal inddrages senest samtidig med varslingen af lejeforhgjelsen.

Beboerreprasentationen skal have en oversigt over lejeforhgjelsens sterrelse for de enkelte lejere i
stedet for som efter geeldende lov “en genpart af varslingen”.
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Endelig udgar reglen om, at beboerreprasentationen kan forlange yderligere oplysninger med den
virkning, at indsigelsesfristen regnes fra modtagelsen af disse yderligere oplysninger, og at varslin-
gen bortfalder som ugyldig, hvis udlejer ikke sender de kraevede oplysninger rettidigt.

Samlet set er der foresldet betydelige lettelser i arbejdet med varsling af omkostningsbestemte leje-
forhgjelser, uden at lejernes retssikkerhed af den grund forringes. Lejerne far fortsat en beregning af
lejeforhgjelsen, beboerrepraesentationen far stadig “en redegerelse for budgetteringen”, og saldoen
pa ejendommens vedligeholdelseskonto er uden betydning for lejens sterrelse og udlejers vedlige-
holdelsespligt.

Det skal fortsat vare muligt at varsle lejeforhgjelse som folge af stigning i de lovpligtige vedlige-
holdelseshenszttelser uden overholdelse af formkravene til en fuld omkostningsbestemt leje.

4. Tilbagebetaling af for meget betalt leje

Afsnittet rummer kun en enkelt bestemmelse, § 5.32, der er en uendret videreferelse af den nugel-
dende boligreguleringslovs § 17.

Smaejendommene vil ikke laengere vaere omfattet af denne bestemmelse men i stedet af forslagets §
5.10, der ligesom lejelovens § 49 bl.a. indeholder en frist for sagsanleg regnet fra seneste lejeforho-
jelse.

Kapitel 6 — Betaling af leje og andre ydelser

Kapitlet indeholder de bestemmelser, der i dag er indeholdt i lejelovens kapitler VI, VII, VII A og
VII B samt boligreguleringslovens § 6. Kapitlet indeholder sivel regler om betalingstid og —sted
som regler om depositum, forudbetalt leje og om lejers betaling for andre ydelser end selve brugen
af lejemalet.

Bestemmelserne om kommunens bistand til sikring af levering af el, vand og varme er ikke medta-

get i forslaget, da disse tankes flyttet til anden lovgivning. Desuden er den geldende lejelovs § 46 a
om energimarkning og om lejernes adgang til at foresld/kreve energibesparende arbejder ikke taget
med, fordi bestemmelsen ikke vedrerer betaling for varme mv. og skennes uden praktisk betydning.

Afsnit A — Betaling af leje

Reglerne om betalingstid og —sted foreslas ikke andret i forhold til geldende ret. Efter forslaget er
ikke blot som hidtil lerdage og helligdage, men ogsé grundlovsdag udelukket som sidste rettidige
betalingsdag. Herved harmoniseres reglerne om betalingsfrister med de tilsvarende regler i er-
hvervslejeloven.

Der eri § 6.3 indsat en bestemmelse om, at depositum og forudbetalt leje ikke forrentes, medmindre
dette er aftalt. Bestemmelsen svarer til geldende retsstilling og er ifelge bemarkningerne indsat
som folge af en diskussion om spergsmalet i Ugeskrift for Retsvasen.’

Bestemmelsen om regulering af depositum andres ikke 1 forhold til galdende ret. I praksis er der
usikkerhed om, hvordan reguleringen foretages, hvis regulering ikke har varet foretaget lobende (fx

! Diskussionen blev fort mellem advokat Jacob C. Jergensen og fuldmagtig Martin Birk i U 2004B121, U 20048278, U
2004B422 og U 2005B80.
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fordi depositum i en periode indtil 1. juli 1994 ikke kunne reguleres). Bestemmelsen ber derfor go-
res klarere med hensyn til reguleringsmetoden.

Afsnit B - Betaling af varme og vand m.v.

Den vasentligste nyskabelse er, at reglerne om varmeregnskab og reglerne om vandregnskab er
skrevet sammen. Desuden er der foretaget omstrukturering af bestemmelserne.

Forslagets § 6.4, stk. 1, er en sammenskrivning af geldende lejelovs § 36, stk. 1, og § 46 j, stk. 1.
Det fremgar nu klart, at betaling for vandforbrug kun kan kraeves uden for lejen, hvis der er opsat
vandmalere. Dette er der modstridende praksis om.

Som hidtil skal varmeudgifter og individuelt mait vandforbrug ikke kunne indga i lejen.

I § 6.4, stk. 2, foreslas for varelser og visse ungdomsboliger en undtagelse fra reglen om, at udlejer
kan krzeve malt vandforbrug betalt ud over lejen og fra reglen om, at sdidanne udgifter ikke kan in-
deholdes i lejen. I bemarkningerne anfores, at den er en uzndret videreforelse af de hidtidige und-
tagelsesbestemmelser i lejelovens § 46, stk. 2, og § 46 p, stk. 2. Det ber kun vare stk. 1, 3. pkt., der
ikke geelder for disse lejemal, eller sidan at det i hvert fald bliver valgfrit, om vandudgiften skal
opkraves som en del af lejen eller ud over denne, i tilfeelde hvor der i de navnte lejemaélstyper fak-
tisk er opsat malere. Det er ikke klart, om denne valgfrihed bestar efter den geldende regel, da be-
stemmelserne i kapitlet om vandregnskaber ikke kan fraviges til skade for lejeren.

1. Forbrugsregnskab
Afsnittet indeholder kun fa realitetseendringer.

§ 6.5 er en sammenskrivning af de gzldende bestemmelser i lejelovens § 36, stk. 2, og § 46 j, stk. 2,
1. pkt., sdledes at der efter forslaget skal aflagges et samlet regnskab for varme- og vandudgifter.
Det skal dog veere muligt for udlejer at valge at aflegge regnskab for de to forbrugstyper sarskilt,
hvilket kan vare praktisk, hvis afregningsperioderne ikke kan legges, sd de falder sammen.

Som noget nyt foreslas, at ogsa udgifter til malerafleesning, regnskabsudarbejdelse og revidering af
kontrolmanualer skal kunne tages med i forbrugsregnskabet. Som en felgevirkning heraf vil de ikke
kunne indga i lejebudgettet ved varsling af omkostningsbestemt leje.

2. Fejl i forbrugsregnskabet

Her foreslés ingen @ndringer i forhold til galdende regler. I tilfelde, hvor en udgiftspost ved en
undskyldelig fejl ikke er taget med i forbrugsregnskabet og derfor — som hidtil inden for en be-
graensning pa 10 % - overfores til neste ar, skal orientering til lejerne om fejlen ske inden rimelig
tid efter at fejlen er opdaget. Orienteringen kan altsd ikke afvente naeste forbrugsregnskab, hvis fej-
len opdages hurtigt efter at den er begéet.

3. Regnskabsperioden
Her foreslds ingen andringer.

4. Fordeling af forbrugsudgifter mellem lejerne

Forslagets § 6.9 indeholder de nugzldende regler i lejelovens § 37, stk. 1-3, om fordeling af varme-
udgiften mellem flere lejere. I bemarkningerne anfores, at videreforelsen af § 37, stk. 1, skyldes, at
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bestemmelsen stadig er relevant for ejendomme, hvor der er givet dispensation fra malerkravet. I
fortseettelse af denne bemarkning ber det overvejes at lade § 6.9, stk. 2, der svarer til lejelovens §
37, stk. 2, udga. Det giver ikke mening at opretholde en bestemmelse, der giver lejerne ret til at
krave overgang til fordeling efter malere, nar der i medfer af byggeloven er fastsat regler om ma-
lerpligt, som galder i alle ejendomme, hvor der ikke er meddelt dispensation.

I forhold til lejelovens § 37, stk. 1-3, er der foresléet.den @ndring, at reglerne om fordeling af udgif-
ten til varmt vand (der ma som hidtil menes udgiften til opvarmning af det varme vand) er udskilt til
en serlig bestemmelse i § 6.10. Kun udlejer har ret til at forlange overgang til andet fordelingsprin-

cip.

Forslagets § 6.10.a er en uzndret videreforelse af lejelovens § 45 for sa vidt angér el til andet end
opvarmning. Bestemmelsens placering giver grund til den fortolkning, at udlejer er berettiget til at
krave eludgifter betalt ud over lejen, selv om der ikke foretages maling. Hvis dette er meningen,
ber det overvejes at indsatte en egentlig fordelingsregel. Hvis udlejer ikke skal kunne opkraeve
eludgiften ud over lejen, ber det overvejes at klargore bestemmelsen pé dette punkt.

Ved fordeling af vandudgifter foreslas deti § 6.10.b, at ikke blot lejerne, men ogsé udlejer fremover
skal kunne kraeve overgang til fordeling efter malere. I ovrigt foreslés ingen realitetseendringer ved-
rerende vandmaling. Bestemmelsens stk. 6 er ifolge bemarkningerne en uandret videreforelse af de
hidtidige undtagelsesbestemmelser for vaerelseslejemal og visse ungdomsboliger i lejelovens § 46,
stk. 2 (der vedrerer varme) og § 46 p, stk. 2 (der vedrerer vand). Hvis de to bestemmelser skal skri-
ves sammen til én, bor placeringen @ndres, si den ikke star i bestemmelsen om vandudgifter.

Den samme bestemmelse findes i gvrigt som § 6.4, stk. 2, hvortil det ogsa i bemarkningerne anfo-
res, at den er en uandret videreforelse af de hidtidige undtagelsesbestemmelser i lejelovens § 46,
stk. 2, og § 46 p, stk. 2. Som folge af sammenhangen det sidstnevnte sted, er det dog kun delvist en
videreferelse af de nevnte bestemmelser.

Efter lejelovens § 46 p, stk. 2, jf. § 46 j, stk. 1, kan lejerne af verelser og ungdomsboliger ikke kree-
ve overgang til fordeling af vandudgiften efter forbrug. Bestemmelsen er ikke viderefort i lovforsla-
gets § 6.4, stk. 2. Hvis den enskes viderefort, hvxlket kan vere velbegrundet, er der derfor behov for
yderligere en bestemmelse. _ :

Skal undtagelsen som hidtil kun vedrere vandmalere, kan bestemmelsen placeres i forslagets §
6.10.b, stk. 6, men med en @ndret formulering. Det kunne overvejes at udvide undtagelsen til ogsa
at gelde krav om overgang til varmemaélere og elmalere. I sa fald kunne man i forbindelse med §
6.11 inds=tte en felles bestemmelse om, at lejerne i de pageldende varelses- og ungdomsboligle-
jemal ikke har adgang til at kreeve overgang til fordeling af udgifterne efter malere.

5. Betaling af acontobidrag

Afsnittet indeholder dels regleme om udlejers ret til at kraeve acontobidrag og dels reglerne om ef-
terbetaling eller tilbagebetaling efter regnskabsaflaggelsen. Der foreslds ingen realitetsaendringer.

6. Lejerens indsigelse mod forbrugsregnskabet

Der foreslds ingen @ndringer i lejers indsigelsesfrist eller i kravene til udlejers reaktion, hvis han
rettidigt modtager indsigelse.
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Bestemmelserne om, at beboerrepresentationen kan gore indsigelse pa samtlige lejeres vegne, er
fjernet. Ogsé kravet om, at lejer skal begrunde sin indsigelse, er fjernet. Herved bliver det lettere for
lejer at gore indsigelse. Det bliver ogsa lettere for udlejer at afgere, om han skal indbringe sag for
huslejenzvnet efter modtagelse af en indsigelse. Det skal han altid, hvis indsigelsen er modtaget
rettidigt, og han kreever tillegsbetaling.

Hvis forslaget gennemfores vil udlejer sdledes ikke l&ngere vare henvist til at indbringe sag for en
sikkerheds skyld, hvis det er uklart, om indsigelsen er tilstreekkeligt begrundet.

Afsnit C - Faellesantenne og elektronisk kommunikation

Afsnittet indeholder kun en enkelt realitetseendring, idet ordet vedligeholdelse indfajes i opregnin-
gen af de udgifter, der skal betales over antennebidraget i § 6.16, stk. 1, der i @vrigt svarer til den
geldende lejelovs § 46 c, stk. 1. Hidtil har det veret usikkert, om vedligeholdelsesudgifierne kunne
tages med i antennebidraget, hvis aftalen med lejer ikke tog hgjde herfor.

Bestemmelsen om, at udgifter til vedligeholdelse af anleggene ikke kan debiteres pa konto for ud-
vendig vedligeholdelse, er ikke taget med. reglerne skal overferes til en lov om Grundejernes Inve-
steringsfond. Her som andre steder er bestemmelser om huslejenavnets kompetence ikke taget med,
da de overfores til et serskilt kapitel.

Kapitel 7 — Lejerens pligter i lejeperioden

Kapitlet indeholder kun fa realitetseendringer, men er en samling af bestemmelserne om lejers ho-
vedforpligtelser i lejeperioden, der dels skal gore det lettere for parterne at orientere sig om for-
pligtelserne og dels har et pedagogisk sigte.

Kapiteloverskriften ber @ndres til “Lejerens hovedforpligtelser i lejeperioden”, da kapitlet ikke ud-
temmende gor op med lejers forpligtelser. Denne overskrift er da ogsé valgt i bemarkningerne til

kapitlet.

Kapitlet indeholder en rakke bestemmelser om lejerens forpligtelser i lejeperioden opdelt i grupper
efter forpligtelsernes karakter. Storstedelen af kapitlets bestemmelser indebaerer ingen realitetsen-

dringer. En samling af bestemmelserne om lejers forpligtelser i et enkelt kapitel ma antages at have
stor paedagogisk vaerdi og vil i hvert fald gere det lettere for lejer at orientere sig om sine forpligtel-

Ser.

I afsnittet om lejerens brug af det lejede viderefores i § 7.2 de regler, der i dag findes i lejelovens §

. 25, uendret. Her ber det overvejes at formulere stk. 3, sddan at ikke blot egentlige skader, men ogsa
aktuelle vedligeholdelsesbehov i hvert fald indenfor lejemélets fysiske afgraensning skal anmeldes.
Nar et vedligeholdelsesbehov har udviklet sig til en egentlig skade, vil udbedring ofte vare mere
bekostelig end labende vedligeholdelse ville have varet, og udlejer har som udgangspunkt ikke ret
til at forlange adgang til lejemalet alene for at besigtige lejlighedens vedligeholdelsesstand.

I praksis anses lejer for at vere erstatningsansvarlig for meromkostninger til istandseettelse ved fra-
flytning, der skyldes forkert vedligeholdelse eller manglende underretning til udlejer om et aktuelt
vedligeholdelsesbehov. Set med lejeragjne ma det derfor vere en fordel, hvis det gores klart, at ikke
kun egentlige skader skal anmeldes.

S
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§ 7.3 er en videreforelse af lejelovens § 26. Som noget nyt foreslas tilfojet en bestemmelse om, at
lejer mé have gaster i et omfang svarende til maksimalt 4 uger arligt for hver enkelt person. Det
kan indvendes, at udlejer ikke skal blande sig i, hvem lejer har pa besog og hvornér. Det er da heller
ikke hensigten, at udlejer normalt skal ga op i dette.

Bestemmelsen skal ses i sammenhang med den nye bestemmelse i § 1.3, hvor begrebet husstand
defineres, og med bestemmelserne om lejers fremlejeret. Formélet med gastereglen er saledes alene
at bidrage til at hindre omgaelse af de galdende regler om, at lejer bortset fra fremleje i det lov-
bestemte maksimale omfang ikke er berettiget til at overlade lejemadlet eller dele af det til andre end
sin husstand. Bestemmelsen har saledes sit praktiske anvendelsesomréde i tilfelde, hvor udlejer kan
bevise, at der sker brugsoverladelse i et omfang der gar ud over det berettigede, men i dag mﬂdes
med den holdning, at der er tale om gester.

Om afgrensningen pé 4 uger indenfor et r er passende kan naturligvis diskuteres. Der kan neppe
vere tvivl om signalvaerdien af en klar bestemmelse, uanset at det typisk vil veere forbundet med
vanskeligheder for udlejer at bevise, at perioden er overskredet.

I § 7.8 om udlejers adgangskrav videreferes varslerne pa henholdsvis 6 uger for arbejder der ikke er
til vasentlig ulempe for lejeren og 3 méneder i forbindelse med andre arbejder. Det kunne overvejes
at harmonisere regleme med de tilsvarende bestemmelser i erhvervslejeloven, saledes at varslet
altid er 8 uger, og séledes at juli méned holdes udenfor ved beregning af varslet. Hvis en saddan
harmonisering gennemferes, vil administratorer af ejendomme med bade boliger og andet end boli-
ger ikke skulle handtere to sat frister.

Som noget nyt foreslas i § 7.8, stk. 3, et varsel pa 8 dage for nedvendige eftersyn, herunder maleraf-
lsninger, der ikke indeberer arbejde i lejemalet ud over selve eftersynet. Dette begrundes med, at
det i dag er usikkert, hvilken frist der gaelder i sidanne tilfelde. I U 2002.1939 @ (T:BB 2002.363)
fik lejer af en almen bolig medhold i, at han havde krav pd 6 ugers varsel for gennemferelse af et
sundhedseftersyn af 6 minutters varighed, der blev gennemfert i alle lejligheder i den pageldende
bebyggelse. I lyset heraf er det en tiltreengt bestemmelse, der foreslas.

I § 7.8, stk. 5 foreslas en ny bestemmelse hvorefter udlejer ved arbejder, der er til vasentlig ulempe
for lejeren, med 3 méaneders varsel skal kunne kreve, at lejer fraflytter lejemalet, mens arbejderne
udfores.

Da lejeloven i 2004 blev ®ndret, siledes at udlejer ikke leenger kan opsige lejemalet med den be-
grundelse, at ombygning ger lejers fraflytning nadvendig, kom Socialministeriet med en tilkendegi-
velse om, at allerede de eksisterende regler i lejelovens §§ 54 og 55 giver adgang til at kreve lejers
midlertidige fraflytning. Hvis dette er korrekt, indebzrer bestemmelsen saledes ingen realitetsan-
dring med hensyn til selve kravet om fraflytning.

Tvister om udlejers krav om midlertidig fraflytning skal efter forslaget indbringes for huslejenevnet
af udlejer, hvis lejer ger indsigelse senest 3 uger efter, at han har modtaget udlejers krav.

Efter lejelovens § 106, nr. 7, harer tvister om varsling af adgangskrav efter lejelovens § 55 under
huslejenavnets kompetence. Denne bestemmelse mé forstas sadan, at huslejenavnet er kompetent
med hensyn til varslets l&ngde men formentlig ikke med hensyn til et krav om midlertidig fraflyt-
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ning. Det ber overvejes, om det er hensigtsmassigt at give huslejenzvnet kompetence i sager hvor
udlejer kraever lejers fraflytning.

Det ville formentlig vare en bedre lgsning at genindfere opsigelsesadgangen kombineret med en
pligt for udlejer til at tilbyde lejer lejemaélet igen efter endt ombygning pé de hidtil gaeeldende vilkar
bortset fra den lejeforhgjelse, der kan folge af de foretagne forbedringer, beregnet p4 samme maéde
som ved forbedringer der gennemfores uden opsigelse.

Et serligt problem, der ikke loses med den foresldede bestemmelse om midlertidig fraflytning, er
greenserne for udlejers forandringsret.

De sidste bestemmelser i afsnittet vedrerer udlejers ret til at disponere over udenomsrum og udlejers
pligt til at gennemfore arbejder hurtigt og hensynsfuldt. Bestemmelserne indeholder ingen realitets-

&ndringer.

Kapitel 8 — Udlejerens hovedforpligtelser i lejeperioden

Kapitlet er i hovedsagen en samling af geeldende regler. Kapitlet har ville tydeliggore udlejers ho-
vedforpligtelser i lejeperioden. Ligesom kapitel 7 indeholder det ingen udtommende opregning af

Jforpligtelser.

Kapitlet indeholder bestemmelser om udlejers pligt til at stille det lejede til rddighed, om hans ved-
ligeholdelsespligt og konto for indvendig vedligeholdelse samt om hans pligt til at serge for god
skik og orden i ejendommen. P4 disse omrader foreslas kun fa realitetseendringer.

Det foreslas, at udlejer som udgangspunkt skal have den fulde vedligeholdelsespligt, sdledes at lejer
efter forslaget ikke skal vedligeholde lase og nogler. Dette svarer til erhvervslejelovens regel, der
stort set altid fraviges. Som hidtil skal reglerne om vedligeholdelsesfordelingen vere fravigelige.

Det foreslas, at udlejer kan opsige aftaler om, at lejer har den indvendige vedligeholdelsespligt. I
bemerkningerne til denne ndring anferes, at en sddan opsigelse medferer, at vedligeholdelsesplig-

ten gér tilbage pa udlejer. Spergsmalet er imidlertid, om lejer i s& fald kan krave at udlejer overta-

ger vedligeholdelsespligten af lejemalet, som det aktuelt er, med en saldo pa 0,00 kr. og uden oko- )
nomisk kompensation for det vedligeholdelsesefterslab, der typisk vil vare anledningen til udlejers
opsigelse af aftalen. Dette forhold ber reguleres, idet udlejer i modsat fald “tvinges” til enten at lade
arbejder udfere for lejers regning for opsigelse af aftalen eller endog til at opheve lejemalet som

folge af vanregt og modregne istandsattelsesomkostninger i depositum.

Bestemmelserne om konto for indvendig vedligeholdelse &ndres, sddan at de ogséd kommer til at
g®lde for blandede lejemal. Det er i bemarkningerne anfort, at reglen udvides til ogsa at omfatte
varelser. Dette (hensigtsmeassige) resultat forudsatter imidlertid, at ordet lejligheden” overalt i §
8.4 @ndres til "lejemalet”.

De accessoriske enkeltvarelser ber dog holdes udenfor reglerne om vedligeholdelseskonto, da udle-
jere af disse verelser typisk vil veere uprofessionelle og derfor have svert ved at handtere regler om
kontofering. Reglerne kan fraviges, sdledes at lejer selv har vedligeholdelsespligten, men siddanne
fravigelsesaftaler forudsatter typisk en skriftlig lejekontrakt. For de accessoriske enkeltvarelser
indgés der i mange tilfelde ikke nogen skriftlig kontrakt.
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§ 8.3, stk. 3, er en ny bestemmelse, der giver udlejer mulighed for at fastsztte og &ndre retningsli-
nier for dekning af udgifter til vedligeholdelse i tilfelde, hvor det accepteres, at lejer selv udferer
arbejdet eller lader det udfere. I praksis har denne retsstilling vaeret antaget som selvfolgelig i be-
tragtning af, at systemet forudsetter, at udlejer har vedligeholdelsespligten, og derfor ogsa ma be-
stemme, hvordan denne opfyldes. Udlejer har en vasentlig og berettiget interesse i at kunne admini-
strere flere ejendomme — eller alle lejemal i en ejendom — ens. Imidlertid har landsretten i U
2001.1927 @, statueret at en ny ejer ikke kunne ndre de retningslinier, der var geldende for ejen-
domme, da lejekontrakten blev indgéet.

Kapitel 9 — Udlejerens ensidige forbedringer

Kapitlet er givetvis lovforslagets storste enkeltstdende bidrag til forenkling af de eksisterende reg-
ler. Det er en sammenskrivning af lejelovens og boligreguleringslovens regler om forbedringer,
varsling af iverkscettelse, erstatningsboliger og lejeforhajelse til et enstrenget system, hvor de
samme regler geelder for alle lejemalstyper uanset beliggenhed. Herved opnds en markant forenk-
ling.

De vasentligste af de foresldede &ndringer omtales nedenfor som folger:
1. Fjernelse af serregler om ivarksattelsesvarsling
2. Udvidelse af anvendelsesomradet for erstatningsboligpligt
3. Enklere lejevarsling

1. Fjernelse af seerregler om iveerksaettelsesvarsling

Boligreguleringslovens regler om ivaerksattelsesvarsling, der gelder for regulerede lejemél og for
sméejendomme med mere end 3 lejligheder, gar ud p4, at udlejer skal gennemfore en sarlig vars-
lingsprocedure ved planlagte arbejder, der vil udlese lejeforhgjelse pa mere end 81 kr. pr. m?
(2006). Huslejenavnet har herefter mulighed for at modstte sig forbedringen. Denne mulighed
benyttes stort set ikke af huslejenavnene, der i stedet kan ramme uhensigtsmassige forbedringer
ved bedemmelsen af den foregede brugsverdi, saledes at udlejer ikke far fuld lejeforhgjelse.

Set i det lys kan en ophavelse af reglerne neppe medfere nogen forringelse for lejere, mens den vil
medfore en betydelig administrativ lettelse for udlejer. Bestemmelserne foreslas ikke medtaget i en
ny lejelov.

Af bemarkningerne til § 9.3 synes at fremga, at professorerne er af den opfattelse, at forbedringsle-
jeforhgjelser under 81 kr. pr. m’ dag slet ikke skal varsles i de lejemaél, der er omfattet af de gal-
dende regler i boligreguleringslovens §§ 23 eller 24. Hvis dette er rigtigt, er det en misforstaelse.
Der er ikke nogen tvivl om, at selv smé forbedringslejeforhejelser skal varsles efter boligregule-
ringslovens § 27 og lejelovens §§ 58 og 59. Belgbsgrensen har kun relation til huslejenzvnets mu-
lighed for at mods=tte sig iverksattelse af forbedringen, jf. ovenfor. Der er saledes ikke tale om, at
lejer far flere oplysninger efter forslaget end efter geldende ret, men som anfort har de serlige vars-
lingsregler ingen reel beskyttelsesfunktion.

2. Udvidelse af anvendelsesomradet for tilbud om erstatningsbolig

Reglerne i boligreguleringslovens § 25 om erstatningsboliger, der finder anvendelse, hvis en plan-
lagt forbedring vil udigse lejeforhgjelse, der sammen med andre forbedringsforhgjelser for forbed-
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ringer gennemfort indenfor de seneste 3 4r vil blive p& mere end 160 kr. pr. m* (2006), gelder i dag
kun for regulerede lejemal og for smahuse med mere end 3 lejligheder pé varslingstidspunktet. Reg-
lerne foreslas opretholdt og udstrekkes til at gelde for alle lejemal.

Desuden videreferes den gzldende boligreguleringslovs § 29, stk. 1-3, i forslagets § 9.5. Bestem-
melsens stk. 1 indebzrer, at reglerne om forhandsgodkendelse og reglerne om erstatningsbolig ikke
finder anvendelse, hvis ”forbedringen alene omfatter foranstaltninger, der er pabudt i henhold til
lov, ...” Den praktiske virkning heraf er, at den rekkefolge hvori forbedringer udferes kan fa afge-
rende betydning for retsstillingen.

Et eksempel kan illustrere dette:

Forbedringer inden for en 3-ars periode Tilbud om erstatnings- | Ikke tilbud om erstat-
bolig ningsbolig

Lovpabudt arbejde 15

Andre arbejder 150 150

Lovpabudt arbejde 15

Sum 165 165

Som det fremgdr, er der i de to tilfelde udfert arbejde for samme beleb, men kun i det ene tilfelde
har lejer krav p4 erstatningsbolig.

Lejers interesse i at undga voldsomme lejestigninger er det samme uanset baggrunden for en for-
bedring. @Gkonomisk kan det ogsa vare uhensigtsmassigt at skille lovpabudte forbedringer ud fra et
samlet projekt og udfere disse efterfelgende. Lasningen er en @ndring af reglen, sidan at forbedrin-
ger omfattet af § 9.5, stk. 1, under alle omstendigheder holdes udenfor beregningen af, om der er
pligt til at tilbyde erstatningsbolig, uanset reekkefolgen af arbejderne.

Saxrreglen i boligreguleringslovens § 29, stk. 2, om lejeforhgjelse pa grundlag af optagne 1an inden-
for en belobsgrense pa 15 kr. pr. m? bevares. Hvis bestemmelsen skal bevares, ber der indfores

konjunkturregulering af satsen.

3. Enklere lejevarsling

Reglerne om beregning og varsling af lejeforhgjelse er skrevet sammen i §§ 9.2 og 9.3. Her er det
bemarkelsesveardigt, at det ikke skal vare en betingelse for lejeforhgjelse, at udlejer forst har givet
en eventuel beboerrepresentation adgang til at ytre sig om de planlagte forbedringer, eller at han i
gvrigt har inddraget den i forlgbet.

De galdende bestemmelser om hering af beboerreprasentationen har reelt ikke anden funktion end
at veere en falde for udlejere, der ikke er opmarksomme pé bestemmelserne. Siledes er det ikke en
betingelse, at udlejer tillegger beboerreprasentationens eventuelle ytringer nogen vagt, men har
han ikke givet den chancen for at ytre sig, kan han ikke fa lejeforhajelse. Det kan kun bifaldes, at en
bestemmelse, hvis hovedindhold er at afskare en ellers berettiget forhajelse som felge af en reelt
betydningsles procedurefejl, foreslas fjernet.

Varslingsproceduren reguleres i forslagets § 9.3, der i vidt omfang svarer til lejelovens § 59. Be-
stemmelsen om, at formelle fejl ved varslingen medferer ugyldighed, er ikke medtaget, idet den
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foreslas erstattet af en straffebestemmelse i kapitel 17, der i modsatning til den geldende bestem-
melse i boligreguleringslovens § 29 a kommer til at gelde for alle forbedringer.

For regulerede lejemals vedkommende medforer forslaget, at varsling ikke lengere skal ske efter
reglere om omkostningsbestemt leje med de krav, der findes i disse regler. Da der samtidig fore-
slas forenklinger med hensyn til varsling af omkostningsbestemt leje, er forskellen pa de to vars-
lingssystemer ikke sd markant som efter geldende ret, men det er klart en forenkling, at alle forbed-
ringsforhgjelser kan varsles efter samme regel.

En eventuel beboerreprasentation har efter forslaget kun en rolle i relation til indsigelse, idet bebo-
errepraesentationen som hidtil skal kunne gere indsigelse pa samtlige lejeres vegne. Forslaget laser
ikke tvivlen, om hvorvidt den enkelte lejer ogsa selv kan gare indsigelse i ejendomme med beboer-
reprasentation. Dette kunne med fordel tydeliggores, fx sddan at beboerreprasentationens kompe-
tence begrenses til faellesforbedringer, hvor den sa til gengzld udelukker lejers egen indsigelse ef-
ter en model svarende til reglen ved varsling af omkostningsbestemt leje. Man kunne ogsé indsatte
en bestemmelse om, at der samtidig med varslingen skal sendes en oversigt over de enkelte lejeres
forhgjelser til beboerreprasentationen, der herved kan fé et bedre grundlag for at vurdere, om der
skal gares indsigelse.

Nar der rettidigt gores indsigelse, skal udlejer som hidtil indbringe sag for huslejenzvnet. Det gzl-
der dog ved indsigelser mod en lejeforhgjelse, der er forhandsgodkendt af n&evnet. Her ma lejer selv
indbringe sag (og betale gebyret). Denne bestemmelse findes i § 9.1, stk. 3, hvortil der henvises fra
9.3, stk. 5. Bestemmelsen ber overfores til § 9.3, sdledes at henvisningen undgas.

Bestemmelsen om, at huslejenzvnet kun kan &ndre den forhandsgodkendte lejeforhgjelse, hvis
forholdene er &ndret, findes bade i § 9.1, stk. 3, og i § 9.3, stk. 6. Der vindes noget i klarhed ved at
gentage bestemmelsen, der naturligt herer hjemme i § 9.3.

Kapitel 10 — Lejerens ensidige installationer og forbedringer

Her er samlet de geeldende regler om lejers installations- og skiltningsret samt reglerne om lejers
raderet. Der foreslas ingen cendring i omfanget af lejers forandringsret, men der foreslas indfort
nogle krav til lejer i forbindelse med gennemforelse af sadanne arbejder.

I forhold til seedvanlige installationer, antenner og elektroniske kommunikationstjenester foreslas, at
lejer skal varsle arbejdet 6 uger fer installeringen gennemferes. Herved far udlejer en reel mulighed
for at forholde sig til lejers planer og sige nej, hvis han er berettiget til det, eller til at gore sin ind-
flydelse geldende med hensyn til den konkrete udferelse.

Forslaget kan ses i sammenhang med § 2.9, der giver parterne adgang til allerede ved lejekontrakt-
ens indgéelse at aftale de forandringer de hver is@r har planer om indenfor de forste 3 ar af lejeperi-
oden. Den lejer, der ensker at foretage installationer hurtigere end 6 uger efter kontraktindgaelsen,
ma4 sikre sig aftale herom.

Allerede i dag er der retableringspligt med hensyn til antenner, og denne bestemmelse foreslas ikke
eendret, ligesom der ikke foreslas indfert nogen retableringspligt vedrerende elektroniske kommu-
nikationstjenester.
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I§10.2, stk. 2, foreslds, at udiejer — hvis han vil kreve retablering af sedvanlige installationer ved
lejers fraflytning — skal fremsette krav herom senest 6 uger efter at have modtaget lejers varsel om
foretagelse af installationerne. Herved sattes lejer i stand til at afgere, om han trods retablerings-
pligten ensker at gennemfore installationen.

Efter gaeldende ret er det ikke klart, om lejer har retableringspligt ved sedvanlige installationer som
fx vaskemaskiner. Lejelovens § 98, stk. 1, 2. pkt., md sammenholdt med en modsatningsslutning
fra § 99, stk. 2, forstds sddan, at lejer har retableringspligt. Heroverfor star imidlertid, at det dave-
rende By- og Boligministerium i tjeklisten til erhvervslejeloven anferte, at der som udgangspunkt

ikke er retableringspligt.

Der savnes en klar regel pa omradet, som ber gi ud p4, at der er retableringspligt som modstykke til
udlejers pligt til at affinde sig med, at lejer kan gennemfore installationer mod udlejers gnske. Uden
retableringspligt patvinges udlejer enten retableringsomkostninger eller fremtidige vedligeholdel-
sesudgifier p4 installationen.

§ 10.3 om lejers raderet er omstruktureret i forhold til lejelovens § 62 a. Lejers forudgéende anmel-
delse af arbejderne skal fremover ske skriftligt, og der indfores et 6-ugers varsel. Desuden indferes
krav til indholdet af lejers meddelelse. Den skal indeholde oplysning om, at lejer gnsker godtgerelse
for arbejderne ved fraflytning, oplysning om arbejdernes art og et overslag over udgifterne.

Konsekvensen af manglende oplysning om godtgarelseskravet vil efter forslaget vere, at lejer ikke
har ret til godtgerelse ved fraflytning. Tilsidesattelse af de gvrige indholdskrav vil alene medfore,
at udlejer kan modsatte sig gennemforelse af arbejderne. Dette forhold kan lejer derfor reparere ved
at sende en ny og korrekt meddelelse.

De nye krav er vasentlige for udlejers bedemmelse af de patenkte forandringer og muligheden eller
behovet for at modsette sig disse. De er derfor rimelige. Det kan indvendes, at lejer kan lide retstab
som folge af ukendskab til reglerne. Det kan imidlertid ikke medfore nogen skuffelse for lejer, at
han ikke far godtgerelse for forbedringer, som han har udfort uden kendskab til reglerne, og ind-
holdsmangler kan bortset fra kravet om godtgerelse afhjelpes ved en ny meddelelse.

I forbindelse med arbejdernes afslutning foreslas i stk. 6 indfert fristregler. Forbedringen anses for
udfert senest 6 maneder efter udlebet af udlejers frist til at protestere mod arbejdernes udferelse.
Herved undgas, at der l&nge efter arbejdernes afslutning opstar tvist om ibrugtagningstidspunktet af
hensyn til beregning af godtgerelsen. Som bestemmelsen er formuleret er der tale om en absolut
frist, der ikke kan forlanges, selv om arbejdeme bevisligt ikke er afsluttede ved fristens udleb.

Formélet med bestemmelsen vil kunne opnis med en formodningsregel, siledes at et senere ibrug-
tagningstidspunkt kan danne grundlag for godtgerelsesberegningen, hvis lejer kan dokumentere, at
arbejderne forst er afsluttet pa dette senere tidspunkt. Under alle omstandigheder ber man afklare
forholdet til stk. 10, 2. pkt., der bestemmer, at ibrugtagningsdatoen skal pategnes lejekontrakten
umiddelbart efter ibrugtagningen.

Der foreslds ogsé en frist for lejers dokumentation af forbedringsudgiften. Denne frist er pa 9 méne-
der efter udlejers indsigelsesfrist. Virkningen af en fristoverskridelse er, at lejer mister sit godtge-
relseskrav. Her er tale om en vanskelig afvejning af hensynene til henholdsvis lejer og udlejer. det
er en alvorlig konsekvens, at lejer mister hele sit godtgerelseskrav ved en méaske beskeden fristover-
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skridelse. Hensynet til udlejer taler derimod for, at han sa hurtigt som muligt ved, hvilke eventual-
forpligtelser der skal optages i regnskabet.

Kapitel 11 — Lejeforholdets varighed og opsigelse

Kapitlet svarer til lejelovens kapitel XIII med enkelte udeladelser. Der er foretaget omstrukturerin-
ger, der skal gore bestemmelserne mere tilgeengelige.

Bestemmelserne om ekspropriation, er ikke taget med, da de ikke vedrerer forholdet mellem lejer
og udlejer.

Heller ikke bestemmelserne om opsigelseserstatning til erhvervsbeskyttede lejere er taget med. Der
henvises i stedet til erthvervslejelovens §§ 62 og 66. Her burde § 67 tages med.

Bestemmelserne om tidsbegransning indeholder ingen realitetseendringer.

1. Lejerens opsigelsesret _
Der er ingen realitetseendringer bortset fra et krav om, at lejers opsigelse skal vare skriftlig.

For overskuelighedens skyld er opsigelsesvarslets l&ngde indsat i bestemmelsen. Opsigelse skal ske
til ”den forste i en méned, der ikke er dagen for en helligdag” Det er givetvis utilsigtet, at ordet
“hverdag” ikke er kommet med. Bestemmelsen ber @ndres, sadan at lejer skal fraflytte den ferste,
pé samme méde som det foreslas ved udlejers opsigelse, og som det er tilfeldet ved erhvervsleje-
mal.

Bestemmelsen om &gtefallesamtykke er ikke taget med, da den herer hjemme i lov om &gteskabets
retsvirkninger.

2. Udlejerens opsigelsesret

Bestemmelserne er gjort mere overskuelige med afsnitsoverskrifter og ved at opsigelsesbegraens-
ninger og varsler reguleres sammen med hver enkelt opsigelsesgrund. Bestemmelserne om form- og
indholdskrav, indsigelser og flyttedag er samlet i §§ 11.10-11.12, og bestemmelsen om opsigelses-
adgang ved lejers dad er placeret i § 11.13. Afsnittet er struktureret sddan, at opsigelsesgrundene er
ordnet efter opsigelsesvarslets lengde.

Opsigelse til udlejers egen brug

Opsigelse til udlejers egen kraever et opsigelsesvarsel pa et ar. Derfor er alle bestemmelserne om
opsigelse med denne begrundelse samleti § 11.4.

Der foreslas kun en enkelt &ndring, nemlig i kravene til opsigelse af ejerlejligheder.

Her er det allerede efter lejelovens § 84, litra d, en betingelse, at lejemalet er indgéet efter ejen-
dommens opdeling i ejerlejligheder og at lejer er gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed
og kan opsiges, hvis udlejer selv vil benytte det lejede. Det foreslas, at udlejer yderligere skal kunne
opsige, hvis han selv beboede lejligheden ved lejeaftalen indgéelse. Da der stilles de samme krav til
oplysning om at lejemélet er en ejerlejlighed og om opsigelsesadgangen, er der kun tilsyneladende
tale om en ®&ndring i opsigelsesadgangen, og tilfgjelsen ber udga.
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Professorermne udtaler i bemarkningerne, at der er behov for yderligere forenklinger i reglerne om
opsigelse af ejerlejligheder, og antyder, at dette kunne ske fx ved en fijemelse af bestemmelsen i
forslagets § 11.4, stk. 2, litra a, 2. pkt. Denne bestemmelse fastslar, at udlejer ikke kan opsige leje-
ren af en ejerlejlighed, som han ikke selv bar beboet, medmindre lejeaftalen er indgéet for 1. juli
1986. Forslaget leegger til grund, at lejere af ejerlejligheder ikke har bytteret som felge af en lov-
&ndring i 1989. Det er ikke korrekt, hvilket ogsa fremgér forudstningsvis af lejelovens § 73, stk. 6
(og lovforslagets § 14.5, stk. 5). Fejltagelsen er forstaelig, da bytteadgangen ved den nevnte lov-
@ndring blev indskranket, siledes at der ikke lengere kunne byttes med andelshavere og ejere.

I bemaerkningerne overvejes sammenskrivning opsigelsesbegraensningeme for ejerlejligheder i en
bestemmelse i stedet for i to, og det anferes, at dette vil give en teknisk kompliceret regel. Det er
korrekt, at reglerne om opsigelsesbegransninger for ejerlejligheder er overordentligt komplicerede.
Spergsmalet er imidlertid, om det ikke er muligt at gore bestemmelserne lidt mere overskuelige fx
siledes at stk. 2 indeholder alle fellesbegrensninger og et nyt stk. 3 indeholder de serlige begrens-
ninger for ejerlejligheder. Disse kunne si opszttes i punktform pd samme made som begransnin-

gemne i stk. 2.

Endelig ber det overvejes at revidere forslagets stk. 2, litra a, sdledes at betingelsen i 1. pkt. kommer
til ogsa at geelde verelser. Dette kan ske meget enkelt. Tilsvarende kan ordene ” — ved opsigelse af
en lejer af en beboelseslejlighed — udga i litra b, sdledes at vurderingen principielt bliver den sam-
me for lejligheder og klubvarelser. De accessoriske enkeltvarelser vil som hidtil kunne opsiges
efter den serlige regel, der i forslaget findes i § 11.8. Ogsé i litra f og g og i stk. 3 kan overvejes en
@&ndring af udtrykket "lejlighed” til "lejemal”. '

Opsigelse af lejere i tofamilieshuse

Bestemmelsen om opsigelse af lejere i tofamilieshuse findes i forslagets § 11.5, der ifelge bemark-

ningerne ikke indeholder realitetsendringer. Formuleringen er &ndret for at pracisere, at kravet om,
at udlejer skal bebo den ene lejlighed skal vare opfyldt ved opsigelsen, men ikke nedvendigvis ved

lejeaftalens indgéelse.

Der omtales to domme, der har fastsléet, at kravet skulle vare opfyldt ved lejeaftalens indgielse.
den ene af de to domme boede udlejer ikke selv i den ene lejlighed ved opsigelsen. I lyset af de to
domme ma den &ndrede formulering formentlig anses for en realitetsendring.

Spergsmalet er, om den rigtige lesning ikke er, at bopa&lskravet skal vare opfyldt pa begge tids-
punkter.

Opsigelse pa grund af ombygning og nedrivning

Her er ingen realitetseendringer, men et tvivlsspergsmaél foreslas lest gennem en tilfgjelse til be-
stemmelserne om lejers ret til at fa tilbudt en anden lejlighed. Tilfejelsen gar ud p4, at de lejere hvis
lejeaftaler er indgdet forst har fortrinsret, hvis der er ferre lejligheder end lejere, der har krav pa
tilbud.

Som anfert ovenfor i tilknytning til § 7.8, stk. 5, bar det overvejes at genindfore opsigelsesadgangen
ogsa ved planlagte vasentlige ombygninger, der ikke skyldes ekspropriation eller ombygning til
almene boliger. Hvis reglen kombineres med en bestemmelse om, at lejer efter ombygningen har
krav pa at fa tilbudt den ombyggede lejlighed til den for opsigelsen gzldende leje med tilleeg af en
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beregnet forbedringsforhgjelse (dvs. med en leje fastsat efter reglen svarende til boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 1), vil lejer i langt de fleste tilfzelde ikke blive stillet ringere end ved en adgang til at
kreve lejers midlertidige fraflytning. Opsigelse vil give en klar retsstilling.

Forskellen pé de to “systemer” vil vare, at udlejer ved et krav om midlertidig fraflytning formentlig
er afskéret fra at foretage (vasentlige) forandringer af lejemalets identitet, mens han efter en opsi-
gelse bl.a. vil kunne gennemfere hensigtsmassige lejlighedssammenlagninger, -udvidelser eller
opdelinger.

Som reglerne ser ud i dag, vil udlejer vare afskaret fra at sammenlegge to meget sma lejligheder
uden badefaciliteter til en sterre moderne lejlighed, medmindre begge lejligheder er ledige. Det ber
overvejes, om denne retsstilling stemmer med det samfundsmessige behov for en opdateret bolig-
masse.

Herudover er der forskel pé lejers muligheder for at fa udlejers krav prevet. En indsigelse mod op-
sigelse vil af udlejer skulle indbringes for boligretten, mens der i dag slet ikke er nogen mulighed
for at lejer kan gore indsigelse mod krav om midlertidig fraflytning. Efter forslaget skal lejer ogsa
kunne gore indsigelse mod krav om mldlertldlg fraflytning, men en sddan sag skal indbringes for
huslejenavnet.

Opsigelse med anden begrundelse

I § 11.7 er samlet de ovrige opsigelsesgrunde, bortset fra opsigelse af accessoriske enkeltverelser,
der er reguleret i § 11.8, og opsigelse nar vegtige grunde i gvrigt gor det sarligt magtpaliggende for
udlejeren at blive lost fra lejeforholdet, der er reguleret i § 11.9. Der foreslas ingen realitetseendrin-
ger.

Med henvisning til den valgte systematik havde det vaeret rigtigt at bytte om pa rakkefolgen af §§
11.8 0g 11.9, da § 11.9 ikke er relevant i varelseslejemalene, der efter § 11.8 kan opsiges uden be-
grundelse med kortere varsel end varslet efter § 11.9.

Kapitel 12 — Ophaevelse af lejeaftalen

Kapitlet indeholder ingen realitetscendringer.

Der“er medtaget en bestemmelse om lejers h&veadgang, der tydeligger, at bestemmelserne om for-
sinkelse, fysiske mangler og retsmangler ikke er udtemmende.

Retsvirkningen af udlejers ophevelse findes nu i kapitel 13 om lejers fraflytning. Her er ogsé med-
taget en bestemmelse om, at lejer efter selv at have ophavet lejemalet straks skal fraflytte. Dette eri
overensstemmelse med geldende ret.

Kapitel 13 - Lejerens fraflytning. Fraflytningstidspunkt

Kapitlet indeholder ingen realitetseendringer, bortset fra at bestemmelsen om udlejers indkaldelse
af en eventuel beboerrepreesentation til fraflytningssyn er udeladt.
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Kapitel 13 a — Udlejerens tabshegransningspligt
Kapitlet indeholder kun en enkelt bestemmelse. Den fastslar, at udlejer altid ved fraflytning i utide
eller ved ophaevelse skal bestraebe sig pa hurtig genudlejning for at begreense tabet.

De geldende bestemmelser i lejelovens §§ 86 og 95 har fort til spekulationer over om,
tabsbegransningspligten ogsa galder ved utidig fraflytning af et tidsbegrenset lejemal. Dette loser
forslaget, og bestemmelsen findes nu kun et sted.

Kapitel 14 — Succession i lejeaftalen

Her samles alle regler om rettighedsovergang i relation til lejemdlet, dvs. regler om lejeaftalens
beskyttelse og regler om fremleje, bytte, dod og sygdom samt skilsmisse, separation og samlivsop-
heevelse. Der foreslas kun fa realitetsendringer.

A. Succession pa udlejersiden
Afsnittet svarer til lejelovens § 7. Bestemmelserne om tinglysning af lejeaftalen er ikke taget med,
da disse regler findes i tinglysningsloven.

Som hidtil skal lejers krav for at vare beskyttede mod en ny ejer eller andre rettighedshavere over
ejendommen gores geldende ved sagsanleg senest et ar efter lejers fraflytning. Der kan fx vare tale
om tilbagebetaling af depositum eller af for meget betalt leje.

Bemarkningerne diskuterer betimeligheden af et krav om tinglysning af stevningen, og det navnes
bl.a., at dette vil pafere lejeren en tinglysningsafgift pa 1.400 kr., vanset at tinglysningen reelt sker i
(en kommende) udlejers interesse.

Veardien af tinglysning af en steevning kan vare stor, bl.a. til betryggelse af en kebers stilling. Der-
for ber spergsmalet overvejes pa ny. Tinglysningskravet er indfert i erthvervslejeloven, uden at dette

sa vidt vides har givet anledning til problemer.

Problemet med tinglysningsafgiften kan lgses enten gennem en afgiftsfritagelse for tinglysning af
steevninger til opfyldelse af et tinglysningskrav, eller ved at lejer tager tinglysningsafgiften med i sit
krav pa dekning af sagsomkostninger, hvis han vinder sagen.

B. Succession pa lejersiden

Her er samlet de galdende regler om fremleje, bytte, ded og sygdom samt skilsmisse, separation og
samlivsopha&velse. Der foreslas kun fa realitetsndringer. Reglerne om beboermaksimum er gene-

relt ikke taget med.

1. Fremleje
Der foreslas ikke realitetsendringer.

Afsnittet vedrerer alene betingelserne for lejers ret til fremleje, idet lejers haftelse for fremlejetage-
rens handlinger er overfort til de relevante bestemmelser. Bestemmelsen om @gtefaellesamtykke er
udeladt, da den herer hjemme i lov om &gteskabets retsvirkninger.
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Det kunne overvejes at harmonisere bestemmelsen i § 14.3, stk. 2, litra a (13 beboelseslejligheder)
med bestemmelsen i § 14.5, stk. 2, litra a (7 beboelseslejligheder). Forskellen pa de to grenser er
formentlig en historisk lapsus. Der er ingen god grund til, at kravene til ejendommens sterrelse skal
vaere anderledes ved fremleje end ved bytte.

Man kunne ogsé overveje, om der er grund til at opretholde en regel, der ikke giver lejere af klub-
verelser adgang til fremleje.

2. Bytte

Her foreslés to realitetsandringer.

Udlejers frist for at sage forhandsgodkendelse, hvis lejemalet skal gennemgribende moderniseres,
forlanges til 3 maneder. Fristforlaengelsen er velbegrundet, da det i praksis kan vere vanskeligt for
udlejer at né at udarbejde projektmateriale og ansegning indenfor en maned, navnlig hvis bytteon-
sket fremkommer i en ferieperiode. Et alternativ til en frist pd 3 méneder kunne vare en 6-ugers
frist med tilleeg af juli méaned.

I stk. 7 bestemmes, at udlejer — hvis han vil foretage arbejder i lejligheden i forbindelse med byttet —
skriftligt skal oplyse lejeren om, hvornér indflytning kan ske. Bytteparterne sattes herved i stand til
at vurdere, hvor lenge en af dem skal finde en midlertidig bolig. I praksis er udlejer uden indflydel-
se pa sagsbehandlingstiden i forbindelse med en eventuel sag om forhdndsgodkendelse, og oplys-
ningskravet ber derfor blades lidt op, s& udlejer blot skal oplyse et forventet indflytningstidspunkt.

Som ved fremleje foreslas bestemmelsen om agtefellesamtykke ikke taget med.

For at undgé de mange situationer, hvor udlejer pastar omgéelse, vil det vaere hensigtsmassigt at
udvide udlejers ret til at modsatte sig et bytte til situationer, hvor den tilflyttende lejer ikke har boet
i sin lejlighed i 3 &r.

Byttebestemmelsen er ikke opbygget helt logisk. Folgende rakkefolge foreslas: Stk. 1, stk. 2, stk. 5,
stk. 7, stk. 3, 1. halvdel af stk. 4 (kan evt. indskrives i stk. 3), stk. 6 og endelig en bestemmelse om
lejers fortrydelsesret giende ud p4, at lejer indtil byttet er gennemfort i forhold til udlejer er beretti-
get til at tilbagekalde sit bytteenske.

Forslagets § 14.6 er en uzndret videreforelse af lejelovens § 74. Stk. 2 kunne flyttes til andelsbolig-
foreningsloven, og stk. 3 er overfledig, hvis det i den foreslaede § 1.5 fastsattes, at § 14.5 ikke kan
fraviges til skade for lejeren.

3. Lejers ded, sygdom m.v.

Afsnittet indeholder en sammenskrivning af lejelovens § 75, stk. 1-3 og § 76, uden realitetsendrin-
ger.

Bestemmelserne om lejers dad ber revideres, saledes at agtefellens ret til at fortsette lejemélet
betinges af, at der har bestiet et samliv mellem ®gtefzllerne op til dedsfaldet. Alternativt ber der i
stk. 2 gives en husstandsflle fortrinsstilling i forhold til en egtefzlle, der ikke boede sammen med
lejer ved dennes ded. '
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Det ber overvejes, om den omstendighed at lejer var gift stadig skal afskare livsarvingers og svi-
gerbemns ret efter stk. 3, hvis der ikke var samliv mellem ®gtefellene ved lejers ded, eller hvis zg-
tefellen ikke vil fortsette lejemalet.

Der ber ske en afklaring af forholdet mellem stk. 2 og stk. 3, da udlejer ikke er forpligtet til at ac-
ceptere, at en husstandsfelle bliver boende i lejligheden, mens en anden fortsatter virksomheden i

erhvervsdelen af et blandet lejemal.

4. Lejerens skilsmisse, separation m.v.
Afsnittet indeholder en sammenskrivning af lejelovens §§ 77, 77 a og 78 uden realitetsendringer.

Der er kun medtaget den del af reglerne, der vedrerer forholdet mellem udlejer og lejer/dennes ®g-
tefzlle eller samlever. Bestemmelser om lesning af tvister mellem lejer og dennes agtefal-
le/samlever henvises til anden lovgivning, fx lov om a&gteskabets retsvirkninger.

Kapitel 15- Beboerreprasentation

Forslaget indforer som noget nyt en formalsbestemmelse til styrkelse af samarbejdet mellem beboer
repraesentationen og udlejer gennem en aget oplysningspligt for udlejer. Alle ikke sanktionerede
bestemmelser afskaffes. Derudover afskaffes lejelovens § 66. Forslaget stdr i sammenhceng med nye
regler for varsling af forbedringsforhgjelser.

Beboerreprasentationens kompetence i relation til udlejers dispositioner om en ejendoms indretning
og benyttelse, er formentlig et kernepunkt i dialogen mellem organisationerne nér det gelder ind-
holdet af en fremtidig boliglejelov. Tilknytningen mellem lejer og lejerorganisation sker i hovedsa-
gen gennem en beboerreprasentation. En aktiv beboerrepraesentation er siledes et “"kernemedlem”
hos lejerorganisationerne. Tilslutningen til lejerorganisationerne i form af medlemskab er i dag pro-
centuel ganske beskeden. Tilknytningen til et bestemt politisk parti, for flere lejerorganisationers
vedkommende, har neppe fremmet styrkelsen af organisationernes medlemsskare.

I jo hojere grad beboerreprasentationen udstyres med indflydelse i beslutningsfasen hvad angér
ejendommens forhold, i jo hgjere grad vil der vare anledning til at sege sammenhold og faglig rad-
givning hos relevante organisationer. Et enkelt sted i landet er en lejerorganisationen s fremtree-
dende, at det har betydet dannelse af et politisk parti med reprasentation i det lokale byrad.

Anlegges et perspektiv som det svenske, hvor organisationerne pa begge sider af bordet har betyde-
lig tilslutning, ser man hvordan fremtidens lejedannelse kan tage sig ud, nemlig baseret pa gensidig
forhandling og med ganske fa tvister for navn og domstole.

Det har ikke ligget for at foresla en lovmessig udvidelse af beboerreprasentationens indflydelse.
Tveartimod gér forslaget i retning af at fjerne alle “bar-bestemmelser”, men fastholde beboerrepree-
sentationens kompetence pé det nuverende kerneomrade, nemlig varsling af lejereguleringer.

En markant nyskabelse er indfprelse af en formalsbestemmelse, der skal give incitament til en for-
nuftig dialog parterne i mellem. Her har man valgt at atholde sig fra at lovgive om samarbejde, men
i stedet pege pa vaerdien af et samarbejde.

Forslaget indeholder derfor ikke et katalog over yderligere kompetencer for en beboerrepresentati-
on, selv om man sagtens kan tenke sig sidanne merkompetencer bygget op omkring udlejers udvi-
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dede oplysningspligt overfor den enkelte lejer, jf. ovenfor kapitel 2. Begransningen er pa den ene
side ejerens grundlovssikrede rettigheder og pa den anden side det faktum, at en (eget) lejerindfly-
delse aldrig kan vere forbundet med et skonomisk ansvar for de (felles)beslutninger, der treffes.
Mellem disse poler mé det, som navnt i forordet, overvejes om adfaerdsregulering for udlejer og
lejer bedst sker gennem lovgivning eller via peedagogisk, fornuftigt tilrettelagt organisati-
ons(sam)arbejde.

Tanker om merindflydelse i mere bastant form mé uomgangeligt kobles til krav om, at beboer- re-
prasentationen udspringer af en flertalsbeslutning blandt samtlige lejere og ikke kun et flertal (eller
som i dag halvdelen) af de fremmedte pa beboermedet. Mededeltagerne vil nesten altid udgere et
(ekstremt) mindretal af det samlede antal beboere i ejendommen.

Forslagets § 15.1 er en stort set uandret videreferelse af lejelovens § 64. Derudover rummer forsla-
get en ny regel om handlepligt for en bestdende beboerreprsentation. Denne skal senest den 1. maj
skriftligt meddele udlejer, hvilke lejere der er valgt som beboerreprasentanter. Derved settes udle-
jer i stand til at varsle adekvat uden yderligere undersggelser. Tidspunktet den 1. maj er valgt under
hensyn til hvornar valg af beboerrepresentation skal finde sted ifolge bekendtgerelse nr. 709 af 9.
september 1997, § 7. Gives ingen sddan meddelelse kan udlejer ga frem efter de regler, der gelder
for ejendomme uden beboerrepraesentation. Om fristerne er ganske hensigtsmeaessige i et saedvanligt
varslingsforleb kan altid overvejes.

Forslagets § 15.2 indeholder den omtalte formalsbestemmelse, som understregning af beboer- re-
prasentationens karakter af et redskab til styrkelse af samarbejdet parterne imellem. Forslaget af-
skaffer, som konsekvens heraf, alle usanktionerede bestemmelser.

I forlengelse af udlejers udvidede oplysningspligt, jf. ovenfor side XX sikres beboerreprasentatio-
nen adgang til alle veesentlige oplysninger knyttet til ejendommens drift, vedligeholdelse og forbed-
ring. Det palegges parterne at indgé aftale, der nermere specificerer omfanget af oplysningspligten.
Indgas der ikke aftale gelder forslagets § 15.2, stk. 3, som et minimum af forpligtelse for udiejer.

Udviklingen vil forhabentlig vise udlejernes forstaelse for verdien af samarbejde til lettelse af de
opgaver og forpligtelser i ovrigt der pahviler udlejer, og til gavn for ejendommens lejere. Et demon-
streret velfungerende samarbejde kan formentlig overfladiggere yderligere lovgivning pa omradet.
Det er derfor for tidligt at teenke pé at indfore et mere omfattende sanktionssystem til befordring af
gget beboerrepreesentationsindflydelse. Lovgiver kan neppe fremme dette. Det skal ske ved at nye
holdninger til verdien af samarbejde og dels respekt for lejere som aftalepartnere gror frem. Vi
henviser til forordets bemarkninger herom.

Forslaget afskaffer lejelovens § 66. Bestemmelsens stk.1 om 3 ugers- ytringsfristen for beboer- re-
presentationen er en ren “felde”, som nogle udlejere trazder i, og som skaner lejere mod en forbed-
ringsforhejelse s& lenge de sidder pa lejemalet. Reglen er urimelig og afskaffelsen skal ses som led
i smidiggerelse af varslingssystemet ved forbedringer, jf. ovenfor side ZZ.

Forslagets § 15.3 er en u@ndret videreforelse af lejelovens § 66a, dog at indeksregulering af belabs-
grensen erstattes af en konjunkturregulering, jf. side #a.. Ogsé lejelovens § 67 viderefores usendret.
Beboerreprasentationens partsbefajelser ved tvister for huslejen®vn praeciseres i forslaget. Husleje-
navnets afgorelser har retskraft for beboerreprasentationen nér denne er part, og da tillige for samt-
lige lejere. Partsbegrebet omtales narmere neden for under forslagets § 16.14.
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Kapitel 16 - Huslejenaevn

Med baggrund i den forestaende domstolsreform foreslas det at nevnene fordeles som retskredsene.
Faglige krav til nevnsmedlemmer og sagkyndige ved retterne skeerpes veesentligt. Neevnenes ar-
bejdsform praciseres og kompetencen udvides veesentligt Der kan tilforordnes sagkyndige til neev-
nene. Neevnenes begrundelsespligt tydeliggares. Der scettes fokus pd tvistens overgang fra ncevn til
domstole.

Forslaget er pavirket af debatten om domstolsreformen. Den forventede reduktion i antallet af rets-
kredse, og sgsetning af kommunalreformen, bevirker, at antallet af huslejenzvn reduceres fra de
nuverende 135 naevn til, efter forslaget, ét nevn for hver retskreds. Forslaget griber ikke alene ind i
lejelovene, men pa dette sted ogsa i retsplejeloven. Retsplejelovens § 21 a, stk. 3 foreslas sendret
med henblik pa udpegning af sagkyndige” til at medvirke i boligsager. Samtidig udgar begreberne
“legdommere” og “boligretter”. Vi har i forordet knyttet kommentarer til betydningen af en klarge-
ring af nevnenes procesform og en eget faglighed blandt neevnsmedlemmer og sagkyndige domme-
re.

Reduktionen af antallet af huslejenevn er et selvsteendigt gode, da dette indebzrer, at det enkelte
navn kan opbygge tilstrekkelig erfaring og tilknytte et sekretariat, med betydelig juridisk ballast.
Desto sterre nevn der oprettes jo flere sager far det enkelte nevn. Det vil tiltrekke kvalificerede
kandidater, der vil patage sig arbejdet. Ogsé ensartetheden i afggrelserne fremmes utvivisomt gen-
nem forslaget. Da parter uhyre sjeldent giver made for et nevn er der ikke samme hensyn at tage til
sagens parter som ved en domstolsbehandling. “Lokalkendskabets™ betydning er nok noget over-
drevet. Nevnsmedlemmernes méske ggede kerselsbehov herer til kredsen af praktiske forhold, der

blot skal lases.

Safremt nevnenes geografiske omride defineres svarende til den kommende byretsretsinddeling
opstér der behov for et centralt organ, der afleser kommunernes udpegning af medlemmer til naev-
net, bortset fra formanden. Der stilles derfor forslag om oprettelse af et “Huslejerdd”. Den nermere
sammenstning og kompetence beskrives i forslaget. Udpegning foretages af socialministeren.
Organisationernes indflydelse i forbindelse med udpegning af andre nevns- medlemmer end for-
manden #ndres ikke. Derimod skarpes det faglige krav til medlemmerne, som skal have “et indga-
ende og tidssvarende praktisk kendskab til huslejeforhold”. Formanden skal opfylde betingelserne
for at vaere dommer, og kan sdledes vare eneste jurist. Sifremt navnskredse og byretskredse gores
sammenfaldende kan der vare grund til at overveje at udpege advokater og universitetslarere til
navnsformend i videre omfang end i dag, ogsa uanset at byretterne efter reformen alle steder kom-
mer til at besta af flere dommere.

I den forbindelse bemrkes, at forslaget indebzrer at Anken®vnet for de Kebenhavnske Husleje-
nzvn nedlegges. Da nevnsafgerelser fortsat ikke er umiddelbart eksigible betragtes ankenzvnets
funktion som en overfledig “mellemstation”. Vi ensker at medinddrage det forhold i den endelige
overvejelse, at ankenzvnets afgorelser undertiden er s springende, at det kan vare svaert at opfatte
ankenavnets virksomhed, som det ankenavnet blandt andet er taenkt til: at yde vejledning for de
kabenhavnske huslejenzvn. I lejevardisager medferer polariseringen omkring lejer- og udlejer-
interesser i ankenaevnet, at afgerelser ofte treffes af formanden for n&vnet, eller med formandens
stemme som den afgerende. Hvorvidt ankenavnet bidrager til at begranse antallet af sager, der ind-
bringes for Kebenhavns Byret, er vanskeligt at skenne over. I hvert fald forekommer der i sager, der
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faktisk indbringes for Kebenhavns Byret, en overvagt af tvister, hvor ankenaevnet har delt sig i to
eller tre vota (udlejer- og lejerreprasentanter samt formanden).

Forslagets § 16.4 rummer en indberetningspligt for naevnene. Disse skal indga i en arsberetning, der
udgives af socialministeriet. Et lenge naret enske om indsigt i afgerelsespraksis opfyldes med for-
slaget.

Af maske storre interesse er forslagets tanker om navnets fremtidige kompetence og sagsbehand-
lingen ved navnet.

I § 16.5 gores nzvnet kompetent til at behandle alle tvister i lejeforhold omfattet af forslaget, som
det vil erindres, indskraenker sig til at regulere det indbyrdes forhold mellem parterne. Gyldigheden
af udlejers (ubetingede) ophaevelse og opsigelse skal dog fortsat kun kunne proves af domstolene.
Udvidelsen af kompetencen medferer blandt andet, at n&vnet kan tage stilling til gkonomiske krav
parterne i sagen har mod hinanden, fx udlejers krav pa istands=ttelse ved fraflytning, og lejers krav
pé tilbagebetaling af depositum. Sterre sikkerhed i afgerelserne opnas gennem muligheden for at
tilknytte ingenier- eller arkitektfaglig sagkundskab til naevnene (§ 16.2. stk. 6).

Huslejenevnet kan afvise en sag, hvis tvisten pa grund af bevisernes art og omfang, ikke skannes
egnet til navnsbehandling (16.5. stk.3).

En vigtig nyskabelse rummes i forslagets § 16.6, hvorefter domstolene “efter pastand” skal afvise
en sag, sfremt den kunne vare indbragt for et huslejenavn. Der dbnes sdledes adgang til konkret at
aftale overspringelse af nevnene, hvilket kan have gode grunde for sig hvis sagen f. eks. rummer
principielle spergsmél eller angér store vaerdier. Det skal dog ikke vare muligt, at indgé forhindsaf-
tale mellem udlejer og lejer herom. Retsplejerddets opfattelse af udlejer som “den staerke part” og
lejer som den “svage part” stikker hovedet frem, og helt overensstemmende med traditionel opfat-
telse. Hvis nevnet ikke faerdigger sagen inden en bestemt frist kan parterne, som i dag, ga direkte
videre til domstolene. Fristerne for n@vnets sagsbehandling er samtidig gjort mere fleksible.

Forslagets § 16.7-12 indeholder przcisering af sagsbehandlingsformen ved navnene. Forslaget for-
udsatter, at kravene i en razkke forvaltningslove efterleves. I forslaget beskrives alene den snavre
lejeretlige tilgang til neevnsarbejdet. Det er fundet overfladigt, at lejeloven skal indeholde henvis-
ninger hertil. Naevnene skal iagttage de generelle forvaltningsretlige spilleregler, uanset de ikke
fremgar udtrykkeligt af lejeloven.

I kort skitse drejer det sig om felgende lovbestemmelser:

I henseende til selve afgarelsesbegrebet spiller sondringen mellem afgerelser og processuelle be-
slutninger en rolle. Der traeffes mange procesledende beslutninger, som ikke er afgerelser i forvait-
ningslovens forstand. Eksempler fra nevnenes arbejdsmark er afgerelse af om en person har parts-
status, beslutning om. at der skal ske realitetsbehandling af sagen, om at genoptage en sag eller be-
slutning om, hvilke oplysnings- skridt, der skal tages.

En afgerelse i forvaltningslovens forstand foreligger derimod hvis na&vnet afviser en sag pa grund af
bevisets stilling, hvis na&vnet mangler kompetence, eller hvis der sker afvisning af en anmodning
om genoptagelse. Reglerne om partshering og begrundelsespligt gaelder ikke for procesledende be-
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slutninger, der ikke er afgerelser i den naevnte forstand. I overensstemmelse med regler for god for-
valtningsskik ber der dog alligevel gives en (kort) begrundeise.

Partsbegrebet volder ikke mange problemer. Forslaget giver en pracisering af begrebet. Alene for
sa vidt angdr tvister i forbindelse med forhandsgodkendelse har der tidligere hersket tvivl om husle-
jenavnets partsstilling i forhold til en utilfreds udlejer, der har onsket sag indbragt for domstolene.
Domstolene har anset nevnet for part. Der er ingen lejerpart i disse sager. Dette fortjener naermere

overvejelse.

Officialprincippet, som behandles lige nedenfor indebzrer, at en forvaltnings- myndighed har pligt
til selv at oplyse sagen og dermed fremskaffe nedvendige og relevante oplysninger, fx om sammen-
ligningslejemal. Princippet er beskrevet i Justitsministeriets vejledning til forvaltningsloven, pkt.
199. Princippet findes udtrykt i boligreguleringslovens § 40, stk. 2. Pligten til at skabe klarhed gel-
der ogsa det retlige grundlag for en afgerelse. Der skal siledes ogsa indhentes de nedvendige oplys-
ninger for at neevnet kan vurdere hvilke lovbestemmelser, der finder anvendelse.

Nevnets egne oplysninger indgar naturligvis. Det er en ret og en pligt for nzvnet. Den lige citerede
bestemmelse i boligreguleringsloven giver adgang til at indhente oplysninger hos parten. Princippet
om processuel skadevirkning er et generelt princip i forvaltningsretten og fremgér direkte af bolig-
reguleringslovens § 42, stk. 2. Forslaget &ndrer ikke ved disse bestemmelser.

Neavnet skal vaere opmerksom pa reglerne om videregivelse af oplysninger mellem forvaltnings-
myndigheder jf. forvaltningslovens kapitel 8. Det bemarkes, at husleje- nzvnet er ikke en del af
den kommunale enhedsforvaltning, idet nevnet ikke er oprettet i medfer af kommunestyrelseslo-
ven, men i henhold til boligreguleringsloven.

Inddragelse af andre private end parteine, typisk varmeregnskabsfirmaer, ma ske via parterne, da
boligreguleringslovens § 40, stk. 2 er en oplysningspligt for parten, ikke for andre private.

Forvaltningslovens § 19 om heringspligt gelder som en selvfalge.

Notatpligten i offentlighedslovens § 6 gelder kun i afgerelsessager,

Vejledningspligten folger af forvaltningslovens § 7. Naevnet ma have pligt til at vej- lede om til-
gengelig praksis. Det gelder ogsé selv om en part, typisk lejer, ikke er opmarksom herpé, og der-
for ikke fremsztter gnske om vejledning,

Forslaget undgar som nazvnt henvisning til flertallet af disse forvaltningsprincipper.

Efter forslaget § 16.8. afgor nevnet selv hvilke neermere undersagelser der skal foretages, herunder
iseer hvilke oplysninger der skal fremskaffes. Der skal foretages en konkret vurdering. Kun relevan-
te oplysninger skal fremskaffes.

Som eksempel kan n®vnes, at i sager om indsigelser mod varsling af omkostningsbestemt leje skal
nevnet sikre at alle budgetposter, og ikke kun dem lejer eller beboerreprasentationen har faet gje
pa, gennemgas og dokumenteres. Der foreligger sikkert forskellige opfattelser af udstreekningen af
officialprincippet ved n®vnene, men givet er det, at i jo hajere grad navnene palegges pligt til af
sig selv at pase overholdelse af ufravigelige regler, i jo hgjere grad reduceres betenkelighederne i

Co——
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-relation til yderligere forenklinger og reformer af lejedannelsen. Forslagets “Almindelige bemaerk-
ninger” indeholder en grundig gennemgang af sagsbehandlingsformen.

Navnets vejledningspligt er ikke direkte medtaget, men fremgér som navnt af forvaltningslovens
almindelige regler. Nogen pligt til at maegle forlig omtales ikke, men burde overvejes. Det vil vare
et ofte nyttigt redskab, og adgangen hertil ber formentlig formaliseres i loven, iser fordi nevnet
som noget nyt kan opfordre parterne til mediation (16.10, stk.1).

Navnets afgerelser skal begrundes, dog med den ekstra tilfajelse (forslagets § 16-11), at safremt
nevnet har lagt vaegt pa andre lejemal end det sagen angér, ved lejens fastleggelse skal der oplyses
herom. Kravet vil nok rokke ved nogle nzvns arelange praksis med konkret at stotte afgerelsen

pa nevnsmedlemmernes egen indsigt. Medlemmernes “egen indsigt” star formentlig for fald

som egentligt bevismiddel under en senere proces ved domstolene. Fagligheden skal i stedet under-
stette gode og velfunderede kendelser. Lejedannelsen skal netop i stort omfang ske gennem en
sammenligning med tilsvarende lejemél som det omtvistede. Forbavsende sé sjaldent det hidtil er
forekommet, at nevnene har begrundet afgorelsen ved at inddrage konkrete sammenlignings- leje-
mal. Maske er forklaringen, at den geldende lov ikke tvinger til i begrundelsen at oplyse om hvilke
konkrete sammenligningslejemal, der er indg3et i na&vnets overvejelser. Domstolene har svart ved
at kigge nevnene i kortene”.

Skiftet fra navn til domstolsbehandling betyder, at en udlejer eller lejer, der har faet medhold ved
huslejenevnet med baggrund i naevnets “egen indsigt” omkring sagen (officialprincippet), pa grund
af bevisbyrdereglerne i den civile retspleje, skal ud og opsteve sammenligningslejemal. Som regel
ved parten ikke hvilke sammenligningslejemél navnet har haft i tankerne. N&evnenes oplysning til
domstolene herom, som svar pé parternes eller boligrettens spergsmél, antager undertiden karakter
af en "gemmeleg”.

Forslaget folger i ovrigt nogenlunde den gzldende retstilstand. Fristerne for n@vnets arbejde har
faet et eftersyn. Preklusionsreglerne i retsplejeloven bereres ikke. S&fremt man skulle bevare anke-
nevnet ville en pracisering af preklusionsregler i forholdet mellem nevn og ankenavn have veret
uomgengelig.

Her skal et enkelt forhold fremhaeves. Der savnes i forslaget en bestemmelse om adgang til kon-
traanke inden for en vis frist regnet fra underretning om den anden parts indbringelse af tvisten for
domstolene. Det er ikke tilfredsstillende, at en part, der anker dagen inden 4- ugers fristens udleb, -
efterlader modparten ude af stand til at formulere et krav, som méske gar videre end nzvnets afge-
relse, men uden at sagen dermed geres til en ny og anden sag, jf. fx U 1985.429V. N&vnets arbejde
baseres netop ikke pé et partsbehov for advokatbistand, tvartimod. P4 den anden side skal det ikke
vare muligt at omga nevnet dér hvor det er 1. instans i en tvist.

Efter forslagets § 16.13 har indbringelse for domstolene som udgangspunkt ikke opsattende
virkning. Reglen svarer til den nug®ldende ordning. Man savner en adgang for domstolene til kon-
kret at beslutte at tillegge indbringelsen opsattende virkning, is&r nar der er tale om prevelse af
lejers krav om lejenedsettelse, som nevnet har givet lejer medhold i. I modseatning til lejers tilba-
gebetalingskrav, der er beskyttet mod enhver uden tinglysning og dermed reelt har 1. prioritets pan-
teret i ejendommen, har udlejer ikke anden sikkerhed for et eventuelt tilbagebetalingskrav end mu-
lighed for ophzvelse af lejemaélet ved manglende betaling. Der er derimod ikke behov for en gene-
rel regel om opsattende virkning ved indbringelse for domstolene inden for 14 dage. Nevnets afgo-




43

relser kan ikke eksekveres. I gvrigt &ndrer forslaget ikke boligreguleringslovens § 42, stk.6, hvor-
efter en beslutning om ivarksaittelse af forbedringsarbejder, der onskes prevet ved domstolene,
tillegges opszttende virkning..

En nazvnskendelse er bindende for parterne s&fremt afgerelsen ikke indbringes rettidigt. Der findes
ikke i forslaget bestemmelser, der regulerer den processuelle succession pa udlejer og lejersiden.
Hvorvidt en lejer indtraeder i den tidligere lejers retsstilling overfor udlejer ifelge en tidligere afgo-
relse dem imellem om det samme lejemal ma afgeres efter civilprocessens regler. Forslaget medta-
geri § 14 de almindelige, i dag gldende, regler for succession (brugsrettens overgang). Under Fol-
ketingets behandling om stramning af reglerne for tvangsfratagelse af adgangen til at administrere
sin egen ejendom droftedes sporgsmal af lignende karakter, nemlig hvorvidt en ny ejer indtraeder i
den tidligere ejers “synderegister”, sdledes at forholdene pa den faste ejendom bliver afgerende i
henseende til opregning af antal tilsidesettelser af et neevnspélag inden for det dremal, loven fore-

skriver.

Da forslaget alene regulerer den interne relation mellem lejeaftalens parter, forfelges spergsmalet
ikke.

Beboerreprazsentationens partsstilling afklares ved forslagets § 16.14. Beboerrepraesentationen kan
vaere part ved domstolene gennem sagsanleg, hvis den var part for huslejen®evnet. Uanset om bebo-
errepresentationen var part i huslejenavnssagen kan udlejer alene indbringe sag for domstolene
mod de enkelte lejere. En retskraftig afgarelse i forhold til beboerrepresentationen er ogsa retskraf-
tig for samtlige lejere. Om en ny lejer er bundet af en tidligere afgerelse er et spergsmal der afgeres
efter successionsreglerne, jf. ovenfor. Retsplejeradets overvejelser om “gruppesogsmal” synes rele-
vante for dette retsomrade.

Kapitel 17- Straffebestemmelser

Forslaget legger op til videre draftelse af, hvorvidt straf er et mere hensigtsmaessigt middel end
talrige ugyldighedsbestemmelser med henblik pa at sikre en redelig ejendomsforvalting.

Forslaget laegger op til droftelse, om hvorvidt ugyldighedsbestemmelser i et vist omfang ber aflases
af straffebestemmelser. Forslaget udvider omradet for strafbare lejelovsovertraeedelser, fx hvor udle-
jer tilsidesaetter oplysningspligten ved forbedringsforhajelser, jf. forslagets kapitel 9.

Antager man at udsigten til straf, eventuelt koblet til fratagelse af adgangen til at administrere sin
ejendom, som forebyggelsesmiddel vejer tungere end dette at frakende en varsling dens gyldighed,
er forslaget en politisk dreftelse verd. Forbrydelsen” er let at opdage og efterforske og en straf kan
udmales i forhold til forseelsens grovhed, hvorimod ugyldighed kan ramme urimeligt hardt og isar
tilfeeldigt (udlejer opndr muligt fuld leje ved genudlejning, eller der kan varsles pi ny).




