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Oplag til Ejendomsforeningen Danmarks
forslag til forenkling og modernisering af
de private boliglejelove

Den danske regulering af det private lejeboligmarked blev indfgrt i forbindelse med 2. ver-
denskrig, hvor man frygtede boligmangel. Selv om krigen og den gkonomiske argumentation
for lengst er ophart, sa er reguleringen blevet opretholdt. Over arene er reguleringen blevet
mere og mere bureaukratisk, inkonsekvent og uoverskuelig. Der er derfor et stort behov for
forenkling og modernisering af de private boliglejelove.

Der er udbredt enighed mellem lejer- og udlejerorganisationerne om, at der er et stort
behov for regelforenkling. Reglerne i de to love, der regulerer lejeforholdene, er uforstaelige
specielt for lejerne og for de mange sma udlejere. Der er ogsa generel politisk opbakning til
dette synspunkt. Det er baggrunden for, at regeringen har taget initiativ til forhandlinger om
omfattende regelforenklinger. Lejerorganisationerne har imidlertid forladt disse forhandlin-
ger.

Ejendomsforeningen Danmark er enig med det overvaldende flertal af faggkonomer om, at
borgerne bedst og billigst sikres boliger gennem markedsgkonomisk konkurrence mellem
udbyderne. Det forudsatter, at differentierede offentlige tilskud til boliger afvikles, og at der
gives boligsikring til mennesker uden den forngdne indkomst til en god bolig. | Danmark har
Folketinget imidlertid valgt at give offentlige tilskud til almene boliger, for at denne sektor
skal lgse den boligsociale opgave. Det betyder, at den private boligudlejning henvender sig
til mennesker med indkomstforhold, der gor dem i stand til selv at leje en passende bolig.

Den sejlivede myte om boligmangel i Danmark kan anstaendigvis ikke opretholdes Izengere.
Mere end seks procent af alle helarsboliger i Danmark star tomme (kilden er Danmarks Stati-
stiks opgearelse over boliger uden persontilmelding), og det er den sterste andel i mange ar.
Hertil kommer, at det antal boligkvadratmeter, den enkelte dansker har til radighed, er starre
end i alle de lande, vi normalt sammenligner os med.

Huslejerne er endvidere de sidste mange ar kun steget svarende til prisinflationen (det viser
data bade fra Danmarks Statistik og fra Investment Property Databank). Den moderate pris-
stigning findes bade for boliger, hvor lejen er reguleret, og for boliger bygget efter 1991,
hvor lejen er fri. Huslejerne har altsa ikke fulgt himmelflugten i kebsprisen for ejerboliger.
Malt i forhold til de gennemsnitlige lgnninger er huslejerne blevet lavere og lavere fra ar til
ar.
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Pa denne baggrund fremsaetter Ejendomsforeningen Danmark hermed 26 forslag til for-
enkling og modernisering af de private lejelove. Nogle af forslagene vedrgrer niveauet for
huslejen. Disse forslag er som hovedregel udformet saledes, at de kun vedrgrer huslejen ved
genudlejning. Nogle af forslagene vedrgrende energibesparelser vil imidlertid betyde ggede
huslejer for bestaende lejeforhold. Men disse lejere vil samtidig fa lavere energiudgifter. Den
ggede leje er ngdvendig for at skabe det gkonomiske grundlag for de betydelige investerin-
ger, der er behov for i ldre boligejendomme. Andre af forslagene er rene regelforenklinger,
der ikke forrykker den gkonomiske balance mellem lejere og udlejere.

Forslaget bestar af en raekke enkeltstaende forslag til &ndringer af lejelovgivningen. Enkelte

af forslagene overlapper derfor hinanden, saledes at gennemfgrelse af ét forslag kan overflg-
diggere et andet forslag.
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Energibesparelser

1. Udferelse af energibesparelser anbefalet i energimarkningen
Nar der udarbejdes energimarkning for en ejendom, skal energikonsulenten pavise mulige
rentable energibesparende arbejder i eiendommen. | udlejningsejendomme tilfalder hele ge-
vinsten ved udferelse af energibesparende arbejder lejerne ved lavere opvarmningsudgifter,
hvorimod det er vasentligt mere usikkert om udlejer opnar en gevinst. Nar energikonsulen-
ten har pavist rentable energibesparende arbejder i ejendommens energimarkning, bgr det
vaere muligt for udlejer at varsle forbedringsforhgjelse for udfgrelse af de energibesparende
arbejder beregnet ud fra de samlede omkostninger uden fradrag for sparet vedligeholdelse.
Herved gives der udlejerne vaesentlig bedre incitamenter til udfgrelse af energibesparende
arbejder og samtidig far udarbejdelsen af energimaerkningerne et selvstandigt formal, som
ikke findes i dag.

2. Energibesparelser skal ikke begraenses af det lejedes vaerdi

Den samlede leje for et boliglejemal ma ikke overstige det lejedes vardi. Nar det skal vurde-
res om lejen for et lejemal overstiger det lejedes vardi ses der imidlertid bort fra visse tillaeg
til lejen, sasom forbedringstillaeg for energibesparende arbejder udfart efter krav fra lejerne,
jf. lejelovens § 46 a, stk. 3, og for forbedringer udfart efter aftale mellem udlejer og lejer, jf.
lejelovens § 62 b samt lejetillaeg efter sanerings- og byfornyelseslovgivningen. Hvis der skal
vaere incitamenter for udlejerne til at udfgre energibesparende arbejder, skal der veere sik-
kerhed for, at udlejerne ogsa fremover kan oppebaere forbedringstillzzggene for energibespa-
rende arbejder. Der bgr derfor bortses fra forbedringstillaeg for energibesparende arbejder,
nar det skal vurderes, om lejen for et lejemal overstiger det lejedes vardi.

3. Gennemgribende forbedring skal omfatte energibesparelser

Hvis udlejer gnsker at foretage en gennemgribende forbedring af et lejemal og udleje det til
det lejedes vaerdi efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, skal der udferes forbedringsarbej-
der for 1.984 kr. pr. m2 eller 226.918 kr. i alt (2009-satser) og der kan udelukkende medreg-
nes forbedringsudgifter, som er afholdt i labet af en periode pa maksimalt to ar. Da udlejning
efter § 5, stk. 2, kun kan ske ved genudlejning af et lejemal, vil energibesparende arbejder pa
grund af to-ars-graensen som oftest ikke kunne indga ved opgarelsen af forbedringsudgifter-
ne efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det ber derfor vaere muligt at medregne forbed-
ringsudgifterne vedrgrende energibesparende arbejder i relation til boligreguleringslovens §
5, stk. 2, hvis de blot er udfgrt indenfor en periode pa maksimalt fem ar.
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4. Ret til opsigelse ved ombygning/ret til at kraeve lejers
midlertidige fraflytning ved udfarelse af arbejder i lejemalet

Udlejere har ikke mulighed for at opsige lejere pa grund af ombygning af ejendommen eller
lejemalet, og udlejere har heller ikke mulighed for at kraeve, at en lejer midlertidigt fraflyt-
ter sin bolig. Det kan derfor vaere meget vanskeligt for udlejer at fa gennemfort ngdvendige
eller hensigtsmaessige vedligeholdelses- og/eller forbedringsarbejder, saerligt arbejder som
vedrgrer hele ejendommen eller flere lejemal i ejendommen. Dette ger sig i saerlig grad
gzldende ved udfgrelse af enerigbesparende arbejder, idet udfgrelsen af sadanne arbejder
typisk vil bergre alle lejemal i ejendommen. Der er derfor behov for, at udlejer far mulighed
for at opsige lejere ved vaesentlige ombygningsarbejder, eller alternativt at udlejer far mulig-
hed for at kraeve, at lejeren midlertidig fraflytter lejemalet. Indfgrelse af sddanne regler kan
evt. kombineres med en pligt alt efter omstaendighederne for udlejer til at skaffe en erstat-
ningsbolig for lejeren.

5. ©Ogede muligheder for at kraeve betaling for vand uden for lejen
| GD 2002/56 @ er det fastslaet, at udlejer ikke kan lade en evt. skatte- og afgiftsstigning,
som skyldes @get forbrug af vand, renovation el. lign., indga ved varsling af skatte- og af-
giftsforhgjelse. Dette betyder, at udlejere har meget vanskeligt ved at fa deekning for ggede
udgifter til det offentlige, hvis udgiftsstigningen skyldes lejernes ggede forbrug. Dette inde-
baerer ogsa, at der ikke er noget incitament for lejerne til at nedseette vandforbruget. Der
bar derfor vaere mulighed for udlejerne for at kraeve udgifter til vandforbrug i eiendommen
dakket ud over lejen via et vandregnskab. Dermed vil udlejerne fa deekket sgede udgifter
til det offentlige, uanset om udgiftsforggelsen skyldes hgjere takster eller gget forbrug, og
samtidig vil lejerne fa et incitament til at nedsatte vandforbruget.

6. Begransning af tvistemulighederne

Nar udlejer udfgrer energibesparende arbejder i en ejendom, sker det bl.a. for at opfylde
nogle malsatninger i samfundet om begraensning af energiforbruget. Nar udlejer gennem-
forer en lejeforhgjelse, har lejerne som oftest mulighed for at fremsaette indsigelse imod
udfgrelsen af arbejderne eller mod den hermed forbundne lejeforhgjelse. Lejelovgivningen er
imidlertid udformet saledes, at det er udlejer, som er forpligtet til at indbringe en tvist med
lejerne for huslejenavnet samt til at betale huslejenavnsgebyret. Hvis udlejer far medhold
ved huslejenavnets afggrelse af tvisten, far udlejer ingen kompensation for de afholdte ud-
gifter til gennemfarelse af huslejenavnssagen. Det medferer, at huslejenavnene skal afgare
mange bagatelagtige tvister, idet lejerne uden udgift og risiko kan fremsatte indsigelse
imod lejeforhgjelser. Det bar derfor vaere lejerne, som selv skal indbringe eventuelle tvister,
om udlejers udfgrelse af energibesparende arbejder, for huslejenavnet og betale husleje-
navnsgebyret.
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Lejefastsaettelse og -regulering

7. Frilejefastsaettelse ved genudlejning

| forbindelse med genudlejning af lejligheder i den zldre boligmasse er udgangspunktet,
at lejen skal fastsaettes som omkostningsbestemt leje med tilleeg af de forbedringer, der er
lavet i lejemalet siden 1973. Reglerne om beregning af omkostningsbestemt leje er meget
komplicerede, hvilket der er redegjort for i forslag 11. Med henblik pa at modernisere de
ofte utidssvarende lejligheder i den zldre boligmasse, vaelger mange udlejere at gennem-
fore en gennemgribende forbedring af lejemalet efter reglerne i boligreguleringslovens §
5, stk. 2. Derved bliver lejligheden moderniseret op til en nutidig standard, og lejen fastsat,
sa den reflekterer den nye stand. Imidlertid er disse regler ogsa meget komplicerede, og
Ejendomsforeningen Danmark gnsker derfor en forenkling af lejefastsattelsesreglerne. Lejen
for samtlige lejemal bar derfor kunne fastsaettes efter reglerne om fri markedsleje ved gen-
udlejning af ledige lejemal. Ved at fastsaette en markedsleje for sadanne lejemal, vil prisen
for lejemal afspejle udbud og efterspargsel for lejemal af den pagaldende art, kvalitet og
beliggenhed, herunder infrastrukturen. Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse er
der blandt lejerne stor efterspgrgsel efter nyistandsatte lejemal, som ogsa er indrettet med
nutidige faciliteter.

8. Udvidet adgang til pristalsregulering af lejen

Lejereguleringsreglerne i lejelovgivningen er saerdeles komplicerede, og der gaelder forskel-
lige regler for en lang raekke forskellige ejendoms- og lejemalstyper. | enkelte lejemalstyper
er der mulighed for at aftale, at lejen pristalsreguleres efter nettoprisindekset kombineret
med reguleringer for stigende skatter og afgifter.

Der vil kunne opnas en betydelig forenkling af lejelovgivningen og en vasentlig storre forud-
sigelighed for lejerne omkring lejeudviklingen, hvis der indfgres mulighed for at indga aftale
om pristalsregulering af lejen pa alle boliglejemal som alternativ til de nugaldende lejeregu-
leringsregler. Det vil dog fortsat vaere ngdvendigt at sikre udlejerne imod udgiftsstigninger
som fglge af forggelse af offentlige afgifter.

9. Begransning af boligreguleringslovens gyldighedsomrade

til byzoner, saledes at loven ikke gaelder i landzoner og
sommerhusomrader

Kommunerne kan valge mellem ikke at lade boligreguleringsloven gzelde i kommunen og at
lade boligreguleringsloven gzlde i hele kommunen. Med de nye stgrre kommuner betyder
det, at boligreguleringsloven ogsa kommer til at galde i store ikke-bymaessige omrader, hvis
en kommune vil have boligreguleringsloven til at geelde i byerne i kommunen. Dette er ikke
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hensigtsmaessigt, da formalet med boligreguleringsloven er at regulere lejefastsaettelsen i
omrader med boligmangel, og der er typisk slet ikke boligmangel i ikke-bymaessige omrader.
Hertil kommer, at der er faerre udlejningsboliger i landzoner og sommerhusomrader, og at en
stor del af udlejningsboligerne i disse omrader er atypiske, idet de er starre, velbeliggende
boliger med store friarealer, udhuse mv. En lejefastsattelse efter boligreguleringslovens reg-
ler vil derfor give et uacceptabelt skaevt lejeniveau for sddanne boliger. Boligreguleringslo-
vens bgr derfor udformes saledes, at kommunerne har mulighed for at beslutte, at loven skal
gzlde i den del af kommunen som har byzone-status, mens den ikke gaelder i omrader med
anden zone-status.

10. Forenkling af boligreguleringslovens § 5, stk. 2

For lejeaftaler indgaet 1. juli 1996 eller senere er det muligt ved lejeaftalens indgaelse

at fastsaette lejen til et belgb, der ikke vaesentligt overstiger det lejedes vaerdi, jf. boligre-
guleringslovens § 5. stk. 2. Det er dog en forudsaetning, at lejemalet er gennemgribende
forbedret. For at et lejemal er gennemgribende forbedret skal der indenfor en periode pa
maksimalt to ar vaere afholdt forbedringsudgifter pa 1.984 kr. pr. m2 eller 226.918 kr. i alt
(2009-satser). Reglerne for pabegyndelse af en gennemgribende forbedring af et lejemal er
saerdeles komplicerede og gnskes forenklet.

Nar udlejer gennemfgrer gennemgribende forbedringer af et lejemal, er den reelle udgift
til istandsaettelse af lejemalet som regel vasentlig hgjere end den forbedringsudgift, hus-
lejenzevnet accepterer og som de fgrnaevnte graenser gaelder for. Dertil kommer, at det er
kompliceret at beregne den samlede forbedringsandel af de arbejder, der udfgres i lejema-
let, idet forbedringsandelen varierer for de enkelte poster i opgerelsen.

Det foreslas i stedet, at udlejer skal dokumentere de samlede byggeomkostninger, der har
vaeret i forbindelse med istandsattelse af lejemalet, og at omkostningerne skal overstige et
fastsat belgb pr. kvadratmeter. Hvis udgifterne overstiger det i loven fastsatte omkostnings-
belgb, vil udlejer kunne fastsaette lejen til det lejedes vaerdi/markedsleje. Dertil kommer, at
to-ars-reglen bar udvides til fem ar, saledes at udlejer kan medregne forbedringer udfert
inden for en fem-ars-periode.

Endvidere skal reglen om, at beboerreprasentationen skal orienteres om, at udlejer gnsker
at gennemfagre en gennemgribende forbedring af et ledigt lejemal, ophaves, saledes at den
gennemgribende modernisering kan gennemfgres af udlejer alene. Beboerrepraesentationen
repraesenterer de lejere, som allerede bor i ejendommen, men derimod ikke den kommende
lejer i det moderniserede lejemal. Herudover har beboerreprasentationen i relation til de
nuvarende lejere i forvejen rige muligheder for at kontrollere og fremsaette indsigelser over
for den vedligeholdelsesstand, som udlejer opretholder i ejendommen.
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11. Forenklede regler for varsling af omkostningsbestemt
lejeforhojelse

Nar der skal varsles omkostningsbestemt lejeforhgjelse, geelder der en rakke detaljerede
formkrav, og i ejendomme med beboerreprasentation skal der fglges en kompliceret pro-
cedure med afholdelse af budgetmade, orienteringspligter mv. Der er derfor behov for en
forenkling af reglerne, saledes at varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse bliver admini-
strativt lettere. Safremt Hojesteret stadfaester GD 2006/78 V er der behov for, at regeringen
foretager et indgreb, saledes at et uoverskueligt antal gamle sager ikke skal genoptages og
revurderes ud fra Hojesterets afgerelse, idet det fuldsteendig vil underminere huslejenavne-
nes daglige arbejde. | GD 200678 V er det lagt til grund, at spise op-problematikken er et
formkrav ved varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse.

12. Revidering af reglerne om beregning af afkast i den
omkostningsbestemte leje for at afvaerge tvister om forbedringer
siden 1973

Nar udlejere skal beregne den omkostningsbestemte leje, er de berettiget til at medtage et
belgb til daekning af afkastet af ejendommens vardi. Afkastet beregnes som 7 procent af 15.
almindelige ejendomsvurdering fra 1973. Da der er udfert betydelige forbedringer i udlej-
ningsejendommene siden 1973, kan der til den omkostningsbestemte leje tillzzgges forbed-
ringstillaeg for disse forbedringer, idet disse investeringer ikke daekkes via afkastet af ejen-
domsvurderingen fra 1973. Dette giver anledning til utallige, komplicerede tvister mellem
udlejere og lejere, om hvilke forbedringer der er udfgrt i eiendommene siden 1973, og om
hvor store forbedringstillaeg der kan opkraeves pa grundlag heraf. Hvis afkastreglerne i den
omkostningsbestemte leje revideres, saledes at afkastet beregnes af den aktuelle ejendoms-
vurdering — hvori der indgar eventuelle investeringer i eiendommen siden 1973 - vil der ikke
skulle laves tillzeg for forbedringer i ejendommen. Dermed vil en betydelig del af tvisterne
mellem lejere og udlejere forsvinde.

13. Ophavelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 8, om "mere
byrdefulde vilkar” ved lejeaftalens indgaelse

Nar der indgas lejeaftale om et lejemal, som er omfattet af boligreguleringslovens kap. II,
ma der ikke aftales en leje eller vilkar i gvrigt, som er mere byrdefulde end de vilkar, som

pa aftaletidspunktet gaelder for andre lejere i eiendommen. Der skal populaert sagt lejes ud
pa ensartede vilkar og til samme leje. Bestemmelsen er urimelig og uden begrundelse i et
moderne markedsorienteret samfund. Det er uhandterbart i praksis at sammenligne lejen for
to forskellige lejligheder, der udlejes pa forskellige tidspunkter, og bestemmelsen er saledes
overordentlig vanskelig at handtere i praksis. Den indebzaerer endvidere betydelige vanskelig-
heder for udlejere og administratorer med hensyn til at optimere driften af udlejningsejen-
domme og med hensyn til eventuelle gnskelige @&ndringer i udlejningspraksis f.eks. i forbin-
delse med et ejer- eller administratorskifte. Bestemmelsen bgr derfor ophaves.
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14. Ensartede og forenklede regler for varsling af
forbedringsforhgjelser

De gaeldende regler for varsling af forbedringsforhgjelser er seerdeles komplicerede, og der
glder varierende regler og formkrav for forskellige lejemalstyper og for forskellige typer
forbedringsarbejder. Der vil kunne opnas en betydelig forenkling af lejelovgivningen, hvis
forbedringsforhgjelser uanset arten af forbedringsarbejderne og uanset stgrrelsen af forbed-
ringsforhgjelsen altid kan varsles efter reglerne i lejelovens §§ 58-59 med en samtidig orien-
tering af en eventuel beboerrepraesentation.

Tvister

15. Opkuvalificering af huslejenavn, oget kompetence til naevnene
og bedre honorering af huslejenaavnsmedlemmer

Mange huslejenaevn fungerer pa for lavt fagligt niveau. Der bliver truffet mange juridisk ukor-
rekte afgerelser, og huslejenavnene har generelt vanskeligt ved at fa tilpasset deres praksis,
sa den stemmer overens med domstolspraksis. Der er derfor behov for en betydelig opkvalifi-
cering af huslejenavnene, ved at de bliver tilfgrt yderligere ressourcer til sekretariatsbistand.
Det er herudover ogsa ngdvendigt med en bedre honorering af de organisationsudpegede
huslejenaevnsmedlemmer, hvis det skal vaere muligt at tiltraekke personer med tilstraekkelige
faglige kvalifikationer til huslejenavnsarbejdet.

| forbindelse hermed - og pa betingelse heraf - vil det vaere naerliggende at udvide husleje-
nzvnenes kompetence, sdledes at de kan tage stilling til flere typer konflikter end i dag.

16. Mulighed for at huslejenavnene afviser bagatelagtige sager
eller sager, hvor udfaldet er givet

Der er behov for at huslejenavnenes kompetence udvides, saledes at flere tvister kan Igses
pa huslejenavnsniveau. Imidlertid er mange huslejenzavn allerede overbebyrdede og har lan-
ge sagsbehandlingstider. Dette skyldes, at der indbringes mange tvister for navnene, da det
som oftest er udlejer, der skal indbringe sagerne for huslejenavnet uanset om det er lejerne
der gnsker en tvist behandlet i huslejenavnet. Samtidig er det udlejer som skal afholde ud-
gifterne ved indbringelse af tvisterne for huslejenavnet. Herudover vedrgrer mange tvister
bagatelagtige spgrgsmal eller forhold, hvor udfaldet pa forhand er givet. Huslejenavnene er
alligevel ngdsaget til at anvende betydelige ressourcer pa sadanne sager til bl.a. partsharing
mv. Hvis det skal vaere muligt at udvide huslejenavnenes kompetencer, skal huslejenaevne-
nes sagsbehandling effektiviseres. Det bor derfor vaere muligt for huslejenavnet at afvise
sager af bagatelagtig karakter eller sager, hvor udfaldet er givet pa forhand. Alternativt kan
der indfgres regler om, at formanden alene kan afgare sadanne sager. Samtidig bar husle-
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jenaevnsgebyret forhgjes samtidig med, at det i hgjere grad ber vaere lejerne selv, som skal
indbringe tvister, der udspringer af lejernes egne indsigelser, for huslejenavnet.

17. Bedre statistiske oplysninger fra huslejenavnene

Der er i dag ikke noget samlet overblik over antallet af huslejenavnssager eller arten af dis-
se. Der er tilsvarende ikke overblik over, hvor mange af huslejenavnenes afgarelser der bliver
anket til boligretterne, og om disse afgarelser bliver a&ndret eller stadfaestet. Der ber derfor
indfgres regler om, at huslejenavnene har pligt til at udarbejde og offentliggare statistiske
oplysninger om sagsantallet, arten af sagerne mv. Derudover, at domstolene har pligt til at
orientere huslejenavnene om sagernes videre forlgb i domstolssystemet til brug for statistik-
kerne.

Ovrige a&ndringer

18. Forhogjelse af pakravsgebyret ved lejers betalingsmisligholdelse
Pakravsfristen i lejelovens § 98, stk. 2, er pr. 1. juni 2009 forlaenget fra 3 dage til 14 dage.
Samtidig er udlejers pakravsgebyr blevet maksimeret til 250 kr. Disse a&ndringer er gennem-
fort uanset at lejer- og udlejerorganisationerne i enighed har foreslaet overfor Velfaerdsmini-
steriet, at pakravsgebyret blev forhgjet til 2 procent af det skyldige belgb, dog minimum 500
kr., samtidig med en forlengelse af pakravsfristen til 14 dage. Et pakravsgebyr pa 250 kr.
dakker overhovedet ikke udlejers udgifter ved afgivelse af pakrav til lejerne. Samtidig begun-
stiges lejere med en hgj manedlig husleje af, at pakravsgebyret ikke lzengere er afhangigt af
restancens storrelse. Pakravsgebyret bar derfor forsat vaere afhangigt af restancens storrelse
og som minimum udgare 500 kr.

19. Revidering af "blanket-reglen” i lejelovens § 5

Lejelovens § 5 indeholder nogle yderst komplicerede og restriktive regler om udformning
og anvendelse af blanketter ved indgaelse af lejeaftaler. Bestemmelsen giver anledning til et
betydeligt antal tvister, idet bestemmelsen hyppigt giver anledning til tvivl hos lejerne om
hvorvidt de er forpligtet af de vilkar, der er aftalt i lejekontrakten. | det omfang bestemmel-
sen overhovedet opretholdes, bgr det i § 5, stk. 1-2, klarggres, at reglerne om fremhaevelse
af visse vilkar kun finder anvendelse pa den fortrykte tekst i en blanket, og at fremhavelses-
kravet ikke finder anvendelse pa eventuelle vilkar i lejekontraktens § 11 eller i bilag til leje-
kontrakten. Herudover begr § 5, stk. 3, ophaeves, da bestemmelsen savner en rimelig begrun-
delse og i retspraksis anvendes pa forhold, som bestemmelsen oprindeligt ikke var tankt
anvendt pa.

Endelig er der et betydeligt behov for en revidering af bekendtgerelse nr. 780 af 31. august
2001 om udarbejdelse af autoriserede standardblanketter for lejeaftaler, fordi bekendtge-
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relsen fremstar som en helt utidssvarende reminiscens fra en tid, hvor lejekontrakter ikke
blev udarbejdet ved hjzelp af tekstbehandlingsanlzaeg, og fordi bekendtggrelsen indeholder
forskrifter omkring udfyldelse af blanketter, som er misvisende, idet forskrifterne ikke ngdven-
digvis skal overholdes.

20. Forhogjelse af depositum

Udlejere er kun berettiget til at opkraeve et depositum svarende til tre maneders leje til sik-
kerhed for eventuelle krav mod lejerne. Istandsattelse af lejemal efter lejers fraflytning vil
ofte belgbe sig til mere end tre maneders leje, sarligt i de stadigt hyppigere tilfaelde, hvor
lejemalet var nyistandsat ved indflytning. | disse situationer vil udlejerne ofte lide tab, idet
kravene mod lejerne jeevnligt viser sig at vaere uerholdelige. Samtidig har de a&ndrede regler
for ophaevelse ved betalingsmisligholdelse samt betydelige sagsbehandlingstider i fogedret-
terne medfart, at udsaettelse af en misligholdelse lejer tager mindst 2-4 maneder. Der er
derfor behov for en bedre sikring af udlejerne imod gkonomiske tab ved lejeres fraflytning,
og det bgr ske ved at depositummet forhgjes til maksimalt 6 maneders leje.

21. Begraensning af bindingspligten efter boligreguleringslovens §
18 og § 18 b og ensretning af satser for hensaettelser

| de udlejningsejendomme, som er omfattet af boligreguleringslovens kap. lll, skal en del af
den leje, der opkraeves, henszttes pa to vedligeholdelseskonti (§ 18- og § 18 b-kontiene)

til den Igbende vedligeholdelse af ejendommene. Det belgb, som hensaettes pa § 18 b-
kontoen, bindes i Grundejernes Investeringsfond. Satserne for henszettelser til kontiene er
forskellige fra ejendom til ejendom, og de beregnes pa en yderst kompliceret made. Hensat-
telsessystemet er administrativt meget tungt, og en begransning af hensaettelsespligten
evt. ved en ophavelse af reglerne om § 18-konti samt en ensretning af § 18 b-satsen for alle
ejendomme vil medfgre en betydelig forenkling af boligreguleringsloven. En afregulering pa
dette omrade kan eventuelt kombineres med en styrkelse af huslejenavnenes kompetencer
ved vedligeholdelsesmangler.

22. Forbedring af udlejers muligheder for at kontrollere, at lejere
overholder reglerne om fremleje og bytte af lejligheder

Det forekommer ofte, at lejere fremlejer deres lejligheder i strid med lejelovgivningens
regler, eller at der gennemfgres lejlighedsbytte mellem lejere, uden at begge parter efter-
felgende tager varigt ophold i den tilbyttede lejlighed. Udlejerne har ofte meget vanskeligt
ved at kontrollere, om reglerne bliver overholdt, og for sa vidt angar lejlighedsbytte har
udlejer sjaeldent mulighed for efterfglgende at sanktionere lejeres overtradelse af reglerne.
Der er derfor behov for en betydelig styrkelse af udlejernes retsstilling, saledes at udlejerne
far bedre muligheder for at kontrollere, om reglerne bliver overholdt og for efterfglgende at
ophave lejeaftalerne, hvis lejerne ikke har overholdt reglerne i lovgivningen.
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23. Ret til at stille krav om en lejers forelpbige fraflytning, nar
lejeren er til alvorlig gene for andre lejere eller er anledning til
utryghed i ejendommen

Det hander, at udlejere er ngdsaget til at ophaeve lejeaftalen med en lejer pa grund af, at
denne generer andre lejere i ejendommen, herunder ved at skabe utryghed for de gvrige
beboere pga. trusler og lignende. Hvis lejeren ikke anerkender ophavelsen og flytter, er
udlejer ngdsaget til at gennemfgre en boligretssag imod lejeren, farend denne kan udsattes
ved fogedrettens hjzlp. | sadanne tilfaelde kan lejerens chikane over for andre lejere vaere sa
alvorlig - uden at det har kunnet begrunde en varetaegtsfangsling - at det er urimeligt over
for de gvrige lejere, at den pagaldende lejer fortsat skal have sin daglige gang i ejendom-
men. Det bgr derfor vaere muligt, at udlejer af hensyn til de gvrige lejeres velbefindende i
serlige tilfaelde kan kraeve, at lejeren tager ophold et andet sted, mens tvisten om ophavel-
sen behandles i retssystemet. En eventuel midlertidig fraflytning skal kunne gennemtvinges
af fogedretten.

24. Tvangsadministration - orientering af ejer

Reglerne i boligreguleringslovens § 113 a om frakendelse af retten til at administrere ud-

lejningsejendomme blev skaerpet i 2005. Andringerne blev imidlertid gennemfart meget

hurtigt og uden en ordentlig forudgaende teknisk-juridisk behandling. Reglerne er derfor i

dag behaftet med betydelige retssikkerhedsmaessige problemer. Det er saledes i retssikker-

hedsmaessig henseende meget betaenkeligt

* aten ejer af en ejendom kan blive indberettet til Grundejernes Investeringsfond efter §
113 a og i sidste ende miste retten til at administrere sine ejendomme pa grund af for-
semmelser, som ejerens administrator er ansvarlig for, og som ejeren derfor eventuelt er
uvidende om

» at der hverken er pligt til forudgaende at orientere ejeren om en kommende indberet-
ning til Grundejernes Investeringsfond eller pligt til at underrette ejeren om en foreta-
gen indberetning til Grundejernes Investeringsfond

e at det er helt uklart, hvorledes det skal vurderes, hvor mange vedligeholdelsespabud
ejeren har siddet overhgrig. Det er saledes ganske uklart, om tre sager, som er indbragt
af tre forskellige lejere og som i stgrre eller mindre omfang vedrgrer identiske vedlige-
holdelsesmangler, skal karakteriseres som én eller flere sager.

| betragtning af hvor alvorlige sanktioner, der er knyttet til regelsaettet, er det klart uaccep-
tabelt, at regelsattet i juridisk henseende er sa uigennemtankt. Der er derfor behov for en
gennemgribende revidering af hele regelsaettet, saledes at der sikres ejerne et vist minimum
af retssikkerhed, og saledes at sadvanlige forvaltningsretlige principper bliver overholdt.
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25. Andring af reglerne om tilbudspligt

Nar en udlejningsejendom eller en del af denne overdrages til en ny ejer, skal lejerne have
tilbud om at overtage den pa andelsbasis. Tilbudspligten indtraeder imidlertid ogsa, hvis

en udlejer gnsker at overga til at drive udlejningsvirksomhed i selskabsform, eller hvis der
internt i en koncern er behov for omorganiseringer, herunder af ejerskabet til udlejnings-
ejendomme. Tilbudspligten kan endelig ogsa blokere for en udlejers overdragelser af flere
udlejningsejendomme under ét og til én samlet pris til en kgber. Tilbudspligten bar generelt
ophaves, da den savner en rimelig begrundelse i et markedsorienteret samfund, og den bgr
under alle omstaendigheder indskreenkes og moderniseres, saledes at selskabsetableringer
og koncerninterne overdragelser kan gennemfgres, uden at der udlgses tilbudspligt. Endelig
ber tilbudspligtsreglerne moderniseres, saledes at de ikke forhindrer sadvanlige ejendoms-
overdragelser, eller som i GD 2006/62 H blokerer for en hurtig berigtigelse af ejendomsover-
dragelser.

26. Forslag til bekaampelse af skimmelsvampe i boliger og
erhvervsejendomme

Ejendomsforeningen Danmark mener, at skimmelsvamp i boliger og erhvervsejendomme er
et falles problem for det byggede miljg i Danmark. Der er et behov for i langt hgjere grad at
gare en indsats for at fa konstateret dels hvor stort problemet med skimmelsvamp er, dels
hvad arsagerne til eventuelle skimmelsvampsforekomster er. Det foreslas, at det sikres, at
huslejenavnene far mulighed for at lave relevante tekniske undersggelser, nar der matte op-
sta tvister mellem lejer og udlejer om indeklimaproblemer mv. Derudover foreslas det, at der
etableres bedre ventilation i eiendommene, sa der kan skabes et sundt miljg, hvormed skim-
melsvampenes angreb kan forebygges. Udgiften til ventilation i bolig og erhvervsejendomme
bar efterfalgende kunne indregnes som forbedring i huslejen, da det eri alles interesse, at
der etableres forbedret ventilation. Det svarer til det, som var geldende ved et tidligere
initiativ om brandsikring af beboelsesejendomme.
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