Indenrigs- og Boligudvalget 2020-21
BOU Alm.del - Bilag 116
Offentligt

UDKAST
til
Forslag
til
Lov om @ndring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforholdene
(Styrkelse af fremlejetagernes retssikkerhed)
§1

I'lov om leje, jf. lovbekendtggrelse nr. 927 af 4. september 2019, som @ndret senest ved § 1 i lov nr.
529 af 27. marts 2021, foretages fglgende @&ndring:

1. 1§ 34, stk. 1, 4. pkt., indszttes efter »3 maneder«: », nar den forudbetalte leje samtidig ikke
overstiger den leje, som skal betales i perioden fra lejemalet opsiges af lejeren, indtil
lejeforholdet ophgrer«.

2. 1§ 34 indsattes efter stk. 6, som et nyt stykke:
»Stk. 7. Med bgde eller feengsel indtil 4 maneder straffes den lejer, som har foretaget fremleje
og disponeret over det indbetalte depositum og forudbetalt leje pa en made, som fgrer til tab
for dennes lejer, ved ikke inden 6 uger fra fremlejeforholdets ophgr eller endelig
huslejen@vnsafggrelse, hvis sag herom er indbragt for huslejen@vnet, at have foretaget
endelig afregning og tilbagebetaling af overskydende depositum og forudbetalt leje. «

3. 1§83, stk. 1, indsettes efter litra d, som et nyt litra:
»e) Nar udlejeren to eller flere gange i henhold til § 42, stk. 7, i lov om midlertidig regulering
af boligforholdene har faet meddelelse om lejerens manglende efterlevelse af
huslejenzvnsafggrelser.
Litra e-g bliver herefter litra f-h.

4. [§ 83 indsettes efter stk. 1 som et nyt stykke:
»Stk. 3. Har en udlejer i henhold til § 42, stk. 7, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene modtaget meddelelse tre eller flere gange, og har udlejeren ikke i henhold til
stk. 1, litra e, opsagt lejeaftalen, kan lejere i fremlejeforhold ggre krav, som er opstaet efter
tredje meddelelse er kommet frem til udlejeren, geldende over for udlejeren, som var
lejeforholdet indgéet direkte med denne.«
Stk. 2 bliver herefter til stk. 3.

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtggrelse nr. 929 af 4. september
2019, som @ndret senest ved § 2 i lov nr. 2077 af 21. december 2020 foretages fglgende @ndringer:

1. 1§42 indseattes efter stk. 5 som et nye stykker:
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»Stk. 6. Angar nevnets afggrelse et fremlejeforhold og paleegger afggrelsen lejeren, som har
foretaget fremleje, en eller flere forpligtelser, skal parterne ligeledes ggres bekendt med, at
manglende overholdelse af afggrelsen kan have konsekvenser for lejerens lejeforhold, jf. §
83, stk. 1, litra e, i lov om leje, samt at safremt afggrelsen ikke, inden den i afggrelsen
fastsatte frist, er efterlevet, skal der gives huslejen@vnet meddelelse herom.

Stk. 7. Far huslejen@zvnet meddelelse efter stk. 6, skal huslejenevnet fra lejeren, som har
foretaget fremleje, bede om dokumentation for, at afggrelsen, inden den i afggrelsen
fastsatte frist, er efterlevet. Har lejeren, som har foretaget fremleje, ikke, inden 7 dage efter
modtagelsen af huslejen@vnets anmodning, fremlagt forngden dokumentation for
huslejen@vnet, skal huslejen@vnet meddele udlejeren i det lejeforhold, hvor lejeren, som har
foretaget fremleje, er lejer, om, at den pageldende afggrelse ikke er efterlevet.«

Stk. 6 bliver herefter stk. 8.

§3

Loven treder i kraft den 1. juli 2022.

Bemcerkninger til cendringslovforslaget

Almindelige bemcerkninger

Indholdsfortegnelse
1. Indledning
2. Lovforslagets hovedpunkter

OO NA AN

2.1. Begreensning i stprrelsen af den forudbetalte leje
2.1.1. Geeldende ret
2.1.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
2.2.  Sanktion for utilbgrlig disponering over depositum
2.2.1. Geeldende ret
2.2.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foresldaede ordning
2.3.  Opsigelsesadgang over for lejere, der misligholder fremlejeforhold
2.3.1. Geeldende ret
2.3.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning
Okonomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det offentlige
Dkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.
Administrative konsekvenser for borgerne
Klima- og miljpmeessige konsekvenser
Forholdet til EU-retten
Hgrte myndigheder og organisationer
Sammenfattende skema

1. Indledning

Lovforslaget er et udtryk for, at der fra politisk side har veret et gnske om at sikre retssikkerheden
for lejere i fremlejeforhold (herefter fremlejetagere) i hgjere grad end i dag. Fremlejetagere nyder
ikke samme sikkerhed for ved lejeforholdets ophgr at fa overskydende depositum og forudbetalt
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leje tilbagebetalt, som lejere i almindelige lejeforhold ggr, da fremlejetagere ikke har samme
sikkerhed i den faste ejendom for deres krav.

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

Den fgrste del begraenser stgrrelsen af den forudbetalte leje, sa den ikke kan overstige et belgb
svarende til den leje, som skal betales fra lejer opsiger lejeaftalen, til lejeforholdet ophgrer. Efter
gaeldende regler i lejeloven kan udlejer altid opkrave 3 maneders husleje uanset opsigelsesvarslets
lengde. I nogle lejeaftaler, fx ved udleje af accessoriske enkeltvarelser, gelder et opsigelsesvarsel
pa 1 maned.

Den anden del vedrgrer etablering af en strafferetlig sanktion for lejeren, som foretager fremleje og
disponerer over det af fremlejetageren indbetalte depositum og forudbetalte leje pa en made, som
medfgrer tab for lejeren, ved ikke inden 6 uger fra fremlejeforholdets ophgr eller, hvis sag herom er
indbragt for huslejen®vnet, endelig huslejenevnsafggrelse herom at have foretaget endelig
afregning og tilbagebetaling af overskydende depositum og forudbetalt leje.

Den tredje del indfgrer en opsigelsesadgang for udlejere over for lejere, som gentagne gange
misligholder deres forpligtelser over for en fremlejetager. Ved misligholdelse forstas enhver form
for misligholdelse i fremlejeforholdet, og det er saledes ikke begranset til betalingsforpligtelser,
men kan ogsa omfatte fx vedligeholdelsesforpligtelser og lignende. Herudover indfgres en pligt for
udlejere til at opsige lejere, som tre eller flere gange har misligholdt deres forpligtelser i
fremlejeforhold. Iagttager udlejeren ikke denne pligt, risikerer udlejeren selv at komme til at hafte
direkte for fremlejetagerens krav.

2. Lovforslagets hovedpunkter

2.1. Begreensning i stgrrelsen af den forudbetalte leje
2.1.1. Geeldende ret

Efter § 34, stk. 1, 4. pkt., 1 lov om leje (herefter lejeloven), kan udlejere kraeve lejen forudbetalt for
et tidsrum pa op til 3 maneder.

Efter de geldende regler skeles der ikke til, hvorvidt opsigelsesvarslet og dermed perioden fra
lejerens opsigelse til lejeforholdets ophgr er kortere end 3 maneder. Dette medfgrer, at lejeren kan
opkraves forudbetalt leje for en periode, som er l&ngere end den periode, som lejeren kan
modregne 1 ved at bo den forudbetalte leje op 1 slutningen af lejeperioden, jf. lejelovens § 34, stk. 1,
6. pkt.

2.1.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

Der har veret observeret tilfelde hvor en lejer, som har foretaget fremleje (herefter fremlejegiver) i
fremlejeforhold gentagende gange har undladt at tilbagebetale indskud, trods en forpligtelse hertil.
Dette har bragt opmarksomhed pa forskellen i sikkerhed for sine krav som lejer og som
fremlejetager, og det er derfor blevet gnsket at se neermere pa muligheder for at styrke
fremlejetageres rettigheder.
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Det er i den forbindelse vurderet hensigtsmassigt at se n@rmere pa stgrrelsen af den forudbetalte
leje, som kan opkraves ved indgaelsen af lejeaftaler.

De gxldende regler for stgrrelsen af den forudbetalte leje blev indfgrt ved lov nr. 416 af 1. juni
1994. Af forarbejderne hertil vurderes det forudsat, at den forudbetalte leje alene har til formal at
sikre udlejeren lejebetaling i perioden efter, at lejeaftalen er opsagt.

Det vurderes derfor uhensigtsmessigt, at lejeren skal kunne opkraeves forudbetalt leje, som dakker
en periode, der er l&ngere end opsigelsesperioden, det vil sige den periode, hvor forudbetalt leje kan
modregnes, ved at den bos op.

Dette bevirker, at udlejere, navnlig i fremlejeforhold om accessoriske enkeltvarelser, hvor
opsigelsesvarslet som udgangspunkt er 1 maned, kan opkrave stgrre forudbetalt leje end
ngdvendigt, for at sikre lejebetalingen i slutningen af lejeperioden.

Det er vurderingen, at nar udlejer opkrever forudbetalt leje for et tidsrum, som overstiger
opsigelsesvarslets lengde, sikrer det ikke udlejeren lejebetaling i perioden efter at lejeforholdet er
opsagt mere, end hvis den forudbetalte leje alene var for et tidsrum svarende til opsigelsesvarslet. |
stedet far eventuelt overskydende forudbetalt leje virkning som ekstra depositum, hvilket ikke er
hensigten med den forudbetalte leje.

Det foreslas derfor at begranse udlejeres ret til at opkrave forudbetalt leje til et belgb, som ikke
overstiger den leje, som skal betales 1 perioden fra lejer opsiger lejeforholdet til lejeforholdet
ophgrer. Denne begrensning vil efter forslaget fa tilsvarende virkning i fremlejeforhold.

2.2. Sanktion for utilbgrlig disponering over depositum i fremlejeforhold
2.2.1. Geeldende ret

Der er ikke 1 den galdende lejelovgivning regler for, hvordan udlejer, herunder en lejer som
fremlejer et varelse eller en lejlighed, ma disponere over indbetalt depositum under lejeforholdets
bestaen.

Efter lejelovens § 34, stk. 1, 2. pkt., fremgar dog, at belgb opkravet som depositum henstar til
sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflytning. Af lejelovens § 98, stk. 1, 2. og 3. pkt., fremgar,
at lejeren ved fraflytning er forpligtet til at aflevere det lejede i samme stand som ved
overleveringen med undtagelse af den forringelse som skyldes slid og &lde og som ikke er omfattet
af lejerens vedligeholdelsespligt, samt mangler, som det pahviler udlejeren at udbedre, ligesom at
det ikke kan péalegges lejeren at bringe det lejede i bedre stand end den, hvori lejeren overtog det.

Af de to bestemmelser kan det altsa udledes, at lejeren efter fraflytning har krav pa at fa
tilbagebetalt depositum i det omfang, det ikke bruges til at indfri lejerens forpligtelser ved
fraflytning 1 henhold til lejelovens § 98.

Udlejeren ma saledes gerne disponere over depositum under lejeforholdets bestaen, men har en
forpligtelse til at tilbagebetale dette ved fraflytning, nar det ikke gar til deekning af krav til
istands@ttelse m.v. mod lejer ved fraflytningen.
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Lejeren er sikret tilbagebetaling ved, at kravet, ligesom gvrige krav efter lejelovens almindelige
regler, 1 henhold til lejelovens § 7, stk. 1, er sikret mod enhver uden tinglysning, hvilket medfgrer,
at lejeren fx kan fa sikkerhed i den faste ejendom foran allerede tinglyste krav. Dette giver generelt
lejere en meget hgj grad af sikkerhed for at fa indfriet sit krav.

Denne sikkerhed har fremlejetagere ikke, da fremlejegiveren ikke ejer den faste ejendom.

2.2.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

Der har veret observeret tilfelde hvor en lejer, som har foretaget fremleje (herefter fremlejegiver) i
fremlejeforhold gentagende gange har undladt at tilbagebetale indskud, trods en forpligtelse hertil.
Dette har bragt opmarksomhed pa forskellen i sikkerhed for sine krav som lejer og som
fremlejetager, og det er derfor blevet gnsket at se neermere pa muligheder for at styrke
fremlejetageres rettigheder.

Det er i den forbindelse vurderet hensigtsmassigt at se nermere pa indgreb, som i stgrre grad sikrer,
at fremlejegiver ikke disponerer over depositum og forudbetalt husleje pa en sadan made, at
fremlejetager pafgres tab.

Eftersom fremlejetagere ikke pa samme made som andre lejere er sikret indfrielse af deres krav, er
der alt andet lige en risiko for, at fremlejegivere, som fremlejer et vaerelse eller en lejlighed,
spekulerer i ikke at tilbagebetale skyldigt depositum ved lejeforholdets ophgr.

Derfor foreslas det, at der indfgres en mulighed for at straffe den lejer, som har fremlejet et varelse
eller en lejlighed, med bgde eller feengsel i 4 maneder, hvis lejeren har disponeret over depositum
pa en sadan made, at fremlejetageren pafgres tab, nar der ikke inden 6 uger fra fremlejeforholdets
ophgr eller endelig huslejen@vnsafggrelse, hvis sag herom er indbragt for huslejen@vnet, er
foretaget endelig afregning og tilbagebetaling af overskydende depositum og forudbetalt leje.

Forslaget vurderes pa den made at gge incitamentet for fremlejegivere i fremlejeforhold til at sikre
tilbagebetaling til fremlejetager, uden samtidig at forhindre fremlejegiver i at foretage de
dispositioner, som kan ske uden at pafgre fremlejetager tab.

2.3. Opsigelsesadgang over for lejere, der misligholder fremlejeforhold

2.3.1. Geeldende ret

Udlejerens adgang til at opsige en lejer oplistes udtgmmende i lejelovens kapitel XIII. Efter de
gaeldende regler er der ikke adgang til at opsige en lejer, som foretager fremleje og misligholder

sine forpligtelser 1 fremlejeforholdet.

Der er saledes begrensede muligheder for at sanktionere lejere, der som fremlejegiver misligholder
deres forpligtelser.

2.3.2. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den foresldede ordning
Der har veret observeret tilfelde hvor en lejer, som har foretaget fremleje (herefter fremlejegiver) i

fremlejeforhold gentagende gange har undladt at tilbagebetale indskud, trods en forpligtelse hertil.
Dette har bragt opmarksomhed pa forskellen i sikkerhed for sine krav som lejer og som
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fremlejetager, og det er derfor blevet gnsket at se neermere pa muligheder for at styrke
fremlejetageres rettigheder.

Det er i den forbindelse vurderet hensigtsmaessigt at se naermere pa indgreb, som i stgrre grad
sanktionerer lejere, der som fremlejegiver gentagende gange misligholder deres forpligtelser i
fremlejeforholdet.

Det foreslas med lovforslaget, at der som et led i at gge retssikkerheden for fremlejetagere som
noget nyt inds&ttes bestemmelser om udlejerens mulighed for at opsige lejeforholdet med en lejer
(herefter hovedlejeforholdet), der som fremlejegiver gentagne gange misligholder dennes
forpligtelse i fremlejeforhold.

Bestemmelsen har til formal at sikre, at lejere har tilstraeekkeligt incitament til at overholde geldende
lovgivning, nar de er fremlejegivere, ligesom det skal sikre udlejere medindflydelse i overholdelsen
af lejerens forpligtelser i fremlejeforhold.

Herudover foreslas der som en ny bestemmelse indsat en forpligtelse for huslejen@vnene til at
oplyse parterne i sager, som angar fremlejeforhold og fremlejegiver i afggrelsen palegges
forpligtelser, om at manglende efterlevelse af afggrelsen kan have betydning for det lejeforhold,
hvor fremlejegiveren selv er lejer. Ligeledes foreslas huslejena@vnet forpligtet til at opfordre
parterne til at oplyse huslejen@vnet, safremt en sadan afggrelse ikke efterleves.

Ydermere foreslas som en ny bestemmelse en forpligtelse for huslejenavnet til at atkraeve
fremlejegiveren dokumentation for, at afggrelsen er efterlevet, hvis huslejenavnet far besked om, at
den ikke er efterlevet, og i tilfelde af manglende efterlevelse orientere udlejeren 1
hovedlejeforholdet om den manglende efterlevelse.

De to bestemmelser skal for det fgrste sikre parternes oplysning om, at det kan have konsekvenser
for det lejeforhold, hvor fremlejegiver er lejer samt at huslejenavnet skal meddeles, hvis afggrelsen
ikke efterleves. Herudover skal det sikre, at udlejeren i hovedlejeforholdet far meddelelse om den
manglende overholdelse af huslejen@vnets afggrelse, sa udlejeren bliver bekendt med muligheden
for at opsige lejeren.

Slutteligt foreslas det som en ny bestemmelse, at udlejeren i hovedlejeforholdet kan ggres til
genstand for krav fra fremlejetagere, hvis ikke udlejeren opsiger lejeforholdet med sin lejer senest
efter at have modtaget tredje meddelelse om, at lejeren som fremlejegiver ikke har efterlevet en
huslejen@vnsafggrelse.

Bestemmelsen har til formal at sikre, at udlejeren i lejeforholdet, hvor fremlejegiver er lejer, har
incitament til at opsige lejeren, hvis lejeren som fremlejegiver misligholder reglerne i
lejelovgivningen til skade for fremlejetager.

Hvor det sdledes er valgfrit for udlejeren, der har modtaget anden meddelelse om lejerens
manglende efterlevelse af huslejen@vnsafggrelser som fremlejegiver, at opsige lejeren, vil udlejeren
vare ngdsaget til at opsige lejeren efter tredje meddelelse, for ikke selv at kunne ggres til genstand
for krav fra fremlejetagere.

3. Pkonomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det offentlige
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Lovforslaget vurderes ikke at have n&vnevardige gkonomiske konsekvenser eller
implementeringskonsekvenser for stat, regioner og kommuner.

4. Qkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Lovforslaget vurderes ikke at have n@vnevardige gkonomiske konsekvenser for erhvervslivet.
5. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget vurderes ikke at have n&vnevardige administrative konsekvenser for borgerne.
6. Klima- og miljpmeessige konsekvenser

Lovforslaget vurderes ikke at have klima- og miljgmassige konsekvenser.

7. Forholdet til EU-retten

Der er ingen relevante EU-retlige aspekter forbundet med lovforslaget.

8. Hprte myndigheder og organisationer

Et udkast til lovforslaget har 1 perioden fra den 6. maj 2021 til 8. juni 2021 vearet sendt 1 hgring hos
fglgende myndigheder og organisationer m.v.:

Aarhus Kommune, Advokatradet, Advokatsamfundet, Andelsboligernes Fellesrepraesentation, BL
— Danmarks Almene Boliger, Bornholms Regionskommune, BOSAM, Byggesocietetet,
Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Handicap
Forbund, Dansk Ejendomsmaglerforening, Danske Advokater, Danske Lejere, Danske Udlejere,
Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmegtigforeningen, EjendomDanmark, Finans
Danmark, Forsikring & Pension, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagena@vns-
foreningen, KL, Kgbenhavns Kommune, Landbrug & Fgdevarer, Lejernes Landsorganisation 1
Danmark, Presidenten for Vestre Landsret, Prasidenten for @stre Landsret, P+,
Realkreditforeningen, Realkreditradet, SAPU, Slots- og Kulturstyrelsen, Statens
Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet og Aldresagen.

9. Sammenfattende skema

Positive konsekvenser/mindreudgifter Negative konsekvenser/merudgifter
(hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, anfor (hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, anfor
»Ingen«) »Ingen«)
@konomiske konsekvenser
for stat, kommuner og Ingen Ingen
regioner

7af 16



Administrative konsekvenser

for stat, kommuner og Ingen Ingen

regioner

@konomiske konsekvenser Ingen Ingen
for erhvervslivet

Administrative konsekvenser Ingen Ingen
for erhvervslivet

Administrative konsekvenser Ingen Ingen
for borgerne

Miljomessige konsekvenser Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten Der er ingen relevante EU-retlige aspekter forbundet med lovforslaget.

[Er i strid med de fem JA NEJ
principper for
implementering X
af erhvervsrettet EU-
regulering]/[Gar videre end
minimumskrav i EU-

regulering] (saet X)

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til § 1

Til § 1
Til nr. 1

Efter lejelovens § 34, stk. 1, 4. pkt., kan udlejer ved lejemalets indgaelse desuden kraeve lejen
forudbetalt for et tidsrum op til 3 maneder.

Det foreslas at @ndre lejelovens § 34, stk. 1, 4. pkt., ved at det tilfgjes, at belgbet, der opkreeves som
forudbetalt leje, samtidig ikke ma overstige den leje, som skal betales i perioden fra lejemalet
opsiges af lejer indtil lejeforholdet ophgrer.

Det foreslaede vil indebzre, at udlejer maksimalt vil kunne opkrave forudbetalt leje svarende til 3
maneders leje, dog maksimalt et belgb svarende til den leje, som skal betales i perioden fra lejer
opsiger lejemalet, til lejeforholdet ophgrer.

For de fleste lejeforhold vil lejers opsigelsesvarsel vaere 3 maneder, og der vil i dette tilfeelde ikke
ske en @ndring i udlejers ret til ved lejeaftalens indgaelse at kreeve op til 3 maneders leje
forudbetalt. Er der aftalt eller galder der et kortere opsigelsesvarsel for lejer, hvilket fx er tilfeldet
ved lejeforhold om et accessorisk enkeltvarelse, jf. lejelovens § 82, stk. 1, litra a, hvor
opsigelsesvarslet som udgangspunkt er 1 maned, jf. lejelovens § 86, stk. 1, 2. pkt., vil udlejeren kun
kunne kraeve leje forudbetalt svarende til l&engden pa lejerens opsigelsesvarsel.
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Det bemarkes i den forbindelse, at 3 maneder fortsat vil udggre den gvre granse for den leje, som
kan kraves forudbetalt, uanset at lejers opsigelsesvarsel matte veere aftalt laengere end dette.

Det forventes, at den foreslaede @ndring vil sikre lejeres rettigheder i hgjere grad, navnlig i
fremlejeforhold om accessoriske verelser, hvor det efter de geeldende regler er muligt at opkreve
forudbetalt leje i et omfang, som langt overstiger fremlejegiverens behov for sikkerhed for betaling
af leje 1 opsigelsesperioden.

Der henvises i gvrigt til de almindelige bemerkninger under afsnit 2.1

Til nr. 2.

I lejeloven findes ikke 1 dag bestemmelser, som sanktionerer udlejers misligholdelse med
tilbagebetaling af depositum i fremlejeforhold.

Det foreslas som en ny bestemmelse i § 34, stk. 7, at med bgde eller fengsel indtil 4 maneder
straffes den udlejer, som i et fremlejeforhold disponerer over depositum og forudbetalt leje pa en
made, som fgrer til tab for dennes lejer, ved ikke inden 6 uger fra fremlejeforholdets ophgr eller
endelig huslejen@vnsafggrelse, hvis sag herom er indbragt for huslejen®vnet, at have foretaget
endelig afregning og tilbagebetaling af overskydende depositum og forudbetalt leje. «

Bestemmelsen medfgrer, at det efterfglgende vil vare strafbart for en fremlejegiver under og efter
et fremlejeforhold, at disponere over depositum og forudbetalt leje pa en sadan made, at det
medfgrer tab for lejeren.

I henhold til bestemmelsen er tab defineret ved, at fremlejegiver ikke inden 6 uger fra
fremlejeforholdets ophgr har foretaget endelig afregning og tilbagebetaling af overskydende
depositum og forudbetalt leje.

Det bemarkes, at indbringes sag om tilbagebetaling af indskud ved fraflytning for huslejen@vnet,
Igber fristen 1 stedet fra den endelige huslejen@vnsafggrelse, da det ikke findes hensigtsmaessigt i en
strafbestemmelse at forpligte fremlejegiver til at tilbagebetale mere end denne retmassigt mener at
veare forpligtet til at tilbagebetale alene for at undga at ifalde strafansvar.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at fremlejegiver under og efter fremlejeforholdet disponerer
over depositum, nar dette blot ikke medfgrer, at denne ikke kan indfri sine forpligtelser over for
fremlejetageren ved fremlejeforholdets ophgr.

Bestemmelsen palagger sdledes ikke fremlejegiver at isolere eller pa anden made holde det
modtagne depositum adskilt fra dennes gvrige formue, nar blot fremlejegiver sikrer, at fremlejetager
ikke lider tab som fglge af fremlejegivers disponering.

Strafferammen foreslas fastsat til minimum bgde og maksimalt 4 maneders feengsel. Det er
hensigten, at straffen, nar det fastslas, at fremlejegiver bevidst har disponeret over depositum
velvidende, at dette med overvejende sandsynlighed ville fgre til tab for fremlejetager, ikke
fastsettes til mindre end 30 dages ubetinget faengsel.

Bestemmelsen har til formal at sikre, at eventuelle likviditetsmangler for udlejeren i fremlejeforhold
ikke kommer lejeren til skade.
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Der henvises 1 gvrigt til de almindelige bem@rkninger under afsnit 2.2.
Til nr. 3

I lejeloven findes ikke i dag bestemmelser, som giver udlejeren mulighed for at opsige en lejer, som
gentagne gange har misligholdt fremlejeforhold.

Det foreslas som en ny bestemmelse i lejelovens § 83, stk. I, litra e, at andre lejeforhold end de i §
82 nzvnte kan udlejeren kun opsige i fglgende tilfelde, jf. dog §§ 84 og 88, nar udlejeren to eller
flere gange i henhold til § 42, stk. 7, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene har faet
meddelelse om lejerens manglende efterlevelse af huslejen@vnsafggrelser.

Bestemmelsen giver udlejer mulighed for, nar denne to eller flere gange har faet meddelelse i
henhold til den foreslaede § 42, stk. 7, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene (herefter
boligreguleringsloven), at opsige lejeren.

Meddelelsen i henhold til den foreslaede § 42, stk. 7, i boligreguleringsloven, er en meddelelse om,
at lejeren, som udlejer i et fremlejeforhold, ikke har efterlevet en forpligtelse fastsat i en
huslejen@vnsafggrelse inden for den frist, som er fastsat i afggrelsen. Der henvises til lovforslagets
§ 2, nr. 1, for neermere herom.

Udlejeren bliver ikke berettiget til at opsige lejeren, fgr udlejeren har modtaget to meddelelser fra
huslejen@vnet vedrgrende samme lejer, men meddelelserne skal ikke ngdvendigvis vedrgre samme
fremlejeforhold.

Bestemmelsen har til formal at sikre, at lejere ikke uden konsekvenser kan misligholde sine
forpligtelser 1 fremlejeforhold, ligesom udlejer kan medvirke til at sikre ordnede forhold 1 sin
ejendom.

Lejelovens § 83, stk. 1, litra e-g bliver herefter litra f-h.
Der henvises i gvrigt til de almindelige bemarkninger under afsnit 2.3.
Til nr. 4

I lejeloven findes ikke i dag bestemmelser, som giver lejere i fremlejeforhold mulighed for at ggre
krav geldende mod den, som er udlejer 1 lejeforholdet, hvor udlejeren i fremlejeforholdet er lejer.

Det foreslas som en ny bestemmelse i lejelovens § 83, stk. 2, at har en udlejer i henhold til § 42, stk.
7, 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene modtaget meddelelse tre eller flere gange, og
har udlejeren ikke i henhold til stk. 1, litra e, opsagt lejeaftalen, kan lejere i fremlejeforhold ggre
krav som er opstaet efter tredje meddelelse er kommet frem til udlejeren, gaeldende over for
udlejeren, som var lejeforholdet indgaet direkte med denne.

Bestemmelsen medfgrer, at har udlejer ikke opsagt lejer 1 henhold til stk. 1, litra e efter at have
modtaget to meddelelser i henhold til § 42, stk. 7, 1 boligreguleringsloven, og modtager udlejer den
tredje meddelelse, vil udlejer herefter kunne ggres til genstand for krav fra fremlejetagere, nar
kravet er opstaet efter, at udlejer har modtaget tredje meddelelse.
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Dette indeberer, at har fremlejegiver fx opkravet for meget leje, vil lejerne i fremlejeforholdet
kunne ggre kravet geldende direkte over for fremlejegivers udlejer.

Heftelsen er solidarisk med fremlejegiver, men @ndrer ikke pa, at det i forholdet mellem udlejer og
fremlejegiver i sidste ende er fremlejegiver, som hafter. Har en udlejer indfriet krav fra
fremlejetager i medfgr af denne bestemmelse vil udlejer altsa kunne ggre regres mod fremlejegiver.

Bestemmelsen medfgrer ogsa, at fremlejetageres krav er sikret i henhold til lejelovens § 7 over for
fremlejegivers udlejer. Har udlejer modtaget tredje meddelelse om fremlejegivers manglende
efterlevelse af huslejenevnsafggrelser, vil fremlejetager saledes fx kunne opna sikkerhed i den faste
ejendom for sit krav.

Lejelovens § 83, stk. 2, bliver herefter til stk. 3.

Der henvises i gvrigt til de almindelige bemarkninger under afsnit 2.3.

§2
Til nr. 1.

I boligreguleringsloven findes ikke i dag s@rlige bestemmelser om huslejen@vnets afggrelse i
fremlejeforhold.

I boligreguleringsloven findes heller ikke i dag bestemmelser, som forpligter huslejen®vnet til at
meddele udlejer, hvis dennes lejere ikke efterlever afggrelser, som forpligter dem som
fremlejegivere.

Det fglger af den foreslaede § 42, stk. 6, som er en ny bestemmelse, at angar huslejenaevnets
afggrelse et fremlejeforhold og palegger afggrelsen udlejeren en eller flere forpligtelser, skal
parterne ligeledes ggres bekendt med, at manglende overholdelse af afggrelsen kan have
konsekvenser for det lejeforhold, hvor udlejeren 1 fremlejeforholdet er lejer, jf. § 83, stk. 1, litrae, 1
lov om leje, samt at safremt afggrelsen ikke inden den i afggrelsen fastsatte frist er efterlevet bedes
huslejen@vnet oplyses herom.

Bestemmelsen forpligter huslejen®vnet til at meddele parterne i sagen, det vil sige fremlejegiver og
fremlejetager, at fremlejegivers manglende overholdelse af afggrelsen kan have konsekvenser for
det lejeforhold, hvor fremlejegiver er lejer. Bestemmelsen foreslas indfgrt som et led i den
foreslaede adgang for udlejer til at opsige lejeforhold, hvor lejeren som fremlejegiver ikke efterlever
huslejen@vnsafggrelser, jf. den i henhold til lovforslagets § 1, nr. 3, foreslaede § 83, stk. 1, litrae, i
lejeloven.

Bestemmelsen har et preventivt sigte, derved at det sikres, at det g@res klart for parterne, herunder
navnlig fremlejegiver, at manglende overholdelse af afggrelsen kan fa den konsekvens, at
fremlejegiverens lejeaftale opsiges.

Som et led i den foresldede ordning efter lovforslagets § 1, nr. 3, hvorefter udlejeren kan opsige
lejeren, hvis denne ikke efterlever huslejen@vnsafggrelser i fremlejeforhold, forpligtes
huslejen@vnet til ggre parterne bekendt med, at der skal sendes meddelelse til huslejen@vnet,
safremt afggrelsen ikke inden den i afggrelsen fastsatte frist er efterlevet
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Det er saledes en forudsatning for, at den foreslaede ordning kan fungere efter hensigten, at det
sikres, at huslejenavnet far oplysning om fremlejegivers manglende efterlevelse af
huslejenevnsafggrelser, saledes at fremlejegivers udlejer kan oplyses herom, jf. stk. 7.

Efter bestemmelsen kan bade fremlejegiver og fremlejetager oplyse huslejenzvnet om den
manglende efterlevelse, men det vil forventeligt vere fremlejetager, som vil give meddelelse til
huslejen@vnet.

Enhver manglende efterlevelse er relevant, og huslejen@vnet kan saledes oplyses, hvis blot en
mindre del af afggrelsen ikke er efterlevet.

Det folger af den foreslaede § 42, stk. 7, som er en ny bestemmelse, at far huslejenevnet meddelelse
om manglende efterlevelse efter stk. 6, skal huslejen@vnet fra udlejeren udbede dokumentation for
at afggrelsen inden den i afggrelsen fastsatte frist er efterlevet. Har udlejeren ikke senest 7 dage
efter modtagelsen af huslejen@vnets anmodning forelagt forngden dokumentation for
huslejen@vnet, skal huslejen@®vnet meddele udlejeren 1 det lejeforhold, hvor udlejeren i
fremlejeforholdet er lejer, om, at den pageldende afggrelse ikke er efterlevet.

Efter bestemmelsen skal huslejen@vnet, nar dette faet meddelelse om fremlejegivers manglende
efterlevelse af en huslejen@vnsafggrelse, jf. stk. 6, udbede fremlejegiver dokumentation for, at
afggrelsen inden den i afggrelsen fastsatte frist er efterlevet.

Fremlejegiver har efter bestemmelsen 7 dage fra modtagelsen af huslejen@vnets anmodning til at
indsende dokumentation for efterlevelsen.

Afgiver fremlejegiver ikke dokumentation, eller finder huslejen®vnet, at den afgivne
dokumentation ikke er tilstreekkelig til at dokumentere, at fremlejegiver har efterlevet afggrelsen,
skal huslejen®vnet give fremlejegivers udlejer meddelelse om den manglende efterlevelse.

Det bemearkes, at fremlejegivers dokumentation skal vise, at afggrelsen er fuldt ud efterlevet. Det
vil eksempelvis ikke vare tilstreekkeligt, hvis fremlejegiver alene kan dokumentere at have betalt en
del af et belgb, som denne i huslejen@vnsafggrelsen blev palagt at betale.

Huslejen®vnet kan af parterne i sagen, eventuelt allerede ved behandling af den oprindelige tvist,
udbede sig oplysninger om fremlejegivers udlejer, 1 henhold til boligreguleringslovens § 40, stk. 2,
hvorefter nevnet har ret til at kreeve forngdne oplysninger hos sagens parter, alle offentlige
myndigheder og private. Safremt ingen af parterne bistar hermed, vil det efter omst@ndighederne
veere tilstreekkeligt for huslejen®vnet, at give meddelelsen til den, som er tinglyst ejer i henhold til
tingbogen.

Det er vigtigt, at udlejeren far besked om lejerens manglende efterlevelse af na@vnets afggrelser, da
dette har betydning for udlejerens mulighed for at opsige lejer i henhold til den i lovforslagets § 1,
nr. 3, foreslaede § 83, stk. 1, litra 3, i lejeloven.

Stk. 6 bliver herefter stk. 8.

Der henvises i gvrigt til de almindelige bemarkninger under afsnit 2.3.
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Til§ 3
Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. januar 2022.

Zndringsloven vil ikke gelde for Fergerne og Grgnland, da hverken lejeloven eller
boligreguleringsloven gelder for Fergerne og Grgnland.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med gaeldende ret

Geeldende formulering

§ 34. Udlejer kan 1 lejeforhold om
beboelseslejligheder og enkeltvarelser til
beboelse ved lejemalets indgaelse som
depositum krave et belgb svarende til indtil 3
maneders leje. Belgbet henstar til sikkerhed for
lejerens forpligtelser ved fraflytning. I
fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens
indgaelse savel som i lejeperioden i stedet for
depositum valge at stille sikkerhed i form af
bankgaranti eller indestaende pa sarskilt
deponeringskonto. Udlejer kan ved lejemalets
indgaelse desuden krave lejen forudbetalt for
et tidsrum op til 3 maneder. Ved forudbetalt
leje forstas i denne forbindelse det belgb, der
umiddelbart inden de aftalte betalingsterminer
henstar som indbetalt hos udlejeren. Er
lejeaftalen opsagt eller oph@vet, kan lejeren
modregne det belgb, der er forudbetalt efter 5.
pkt., i den sidste del af lejeperioden. Depositum
er pligtig pengeydelse 1 lejeforholdet, jf. § 93,
stk. 1, litra a. Hvis lejeren har valgt i stedet for
depositum at stille sikkerhed i form af
bankgaranti eller indestaende pa
deponeringskonto, finder reglerne for pligtig
pengeydelse tilsvarende anvendelse, jf. § 93,
stk. 1, litra a

Stk. 2-6...

Lovforslaget
§1
I lov om leje, jf. lovbekendtggrelse nr. 927 af 4.
september 2019, som @ndret senest ved § 1 i
lov nr. 529 af 27. marts 2021, foretages
fglgende @ndring:

1. 18§ 34, stk. 1, 4. pkt., indsattes efter »3
maneder«: », nar den forudbetalte leje samtidig
ikke overstiger den leje, som skal betales i
perioden fra lejemalet opsiges af lejeren, indtil
lejeforholdet ophgrer«.

2.1 § 34 indsttes efter stk. 6, som et nyt
stykke:

»Stk. 7. Med bgde eller fangsel indtil 4
maneder straffes den lejer, som har foretaget
fremleje og disponeret over det indbetalte
depositum og forudbetalt leje pa en made, som
forer til tab for dennes lejer, ved ikke inden 6
uger fra fremlejeforholdets ophgr eller endelig
huslejen@vnsafggrelse, hvis sag herom er
indbragt for huslejen®vnet, at have foretaget
endelig afregning og tilbagebetaling af
overskydende depositum og forudbetalt leje.«
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§ 83. Andre lejeforhold end de i § 82 navnte
kan udlejeren kun opsige i fglgende tilfelde, jf.
dog §§ 84 og 88:

a) Nar udlejeren gnsker selv at benytte det
lejede.

b) Nar udlejeren dokumenterer, at
ejendommen skal nedrives. Det samme galder,
nar udlejeren dokumenterer, at ombygning af
ejendommen medfgrer, at det lejede ma
fraflyttes, og ejendommen efter ombygningen
er omfattet af lov om almene boliger m.v., eller
ombygningen sker som fglge af ekspropriation
eller ombygning til fyldestggrelse af et formal,
til hvis gennemfgrelse der kan foretages
ekspropriation.

c) Nar lejeren af en beboelseslejlighed siden
lejeaftalens indgaelse har vaeret antaget som
funktionar ved ejendommens drift til arbejde,
for hvis udfgrelse det er af vesentlig
betydning, at funktionaren bor i ejendommen,
og udlejeren godtggr, at arbejdet ikke har varet
udfert pa tilfredsstillende made. Opsigelse kan
kun ske, nar lejligheden ved genudlejning skal
benyttes af efterfglgeren.

d) Nar lejeren af en beboelseslejlighed, som er
lejet som arbejder- eller funktion@rbolig af den
virksomhed, hvori lejeren er ansat, udtreder
eller er udtradt af sit arbejdsforhold til
virksomheden, og lejligheden skal benyttes af
en anden ansat i virksomheden.

e) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden,
JE. § 79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 79 b, stk.
2, og forholdet er af en sadan karakter, at
lejerens flytning er pakravet.

f) Nar lejeren har tilsidesat betingelserne i et
betinget lejeforhold, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1, og
forholdet er af en sadan karakter, at lejerens
flytning er pakraevet.

g) Nar veegtige grunde i gvrigt gor det serlig
magtpaliggende for udlejeren at blive Igst fra
lejeforholdet.

3.1§ 83, stk. 1, indsattes efter litra d, som et
nyt litra:

»e) Nar udlejeren to eller flere gange i henhold
til § 42, stk. 7, 1 lov om midlertidig regulering
af boligforholdene har faet meddelelse om
lejerens manglende efterlevelse af
huslejen®vnsafggrelser.

Litra e-g bliver herefter litra f-h.
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Stk. 2. Vedrgrer lejeforholdet en plejebolig
efter § 1, stk. 1, 2. pkt., i den tidligere lov om
boliger for @ldre og personer med handicap, jf.
lovbekendtggrelse nr. 316 af 24. april 1996,
eller § 5, stk. 2, i lov om almene boliger m.v.,
eller en ustgttet privat plejebolig, jf. § 1, stk. 5,
anvist af kommunen eller amtskommunen, kan
opsigelse efter stk. 1, kun ske, nar lejeren
samtidig anvises en anden og passende bolig

§42....

Stk. 2-4. ...

Stk. 5. Nevnets afggrelse meddeles klageren og
de gvrige parter. Naevnets afggrelser efter § 79
b, stk. 1, i lov om leje skal forkyndes, hvis
afggrelsen er truffet, uden at parten har svaret
eller er mg@dt for nevnet. Afggrelsen skal
begrundes. Parterne skal ggres bekendt med
indbringelsesadgangen efter §§ 43 og 44 og
udlejerens meddelelsespligt efter § 107 a i lov
om leje. Hvis afggrelsen ikke er enstemmig,
skal dette fremga af afggrelsen tillige med
begrundelsen herfor. Er lejeforholdet gjort
betinget, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1, i lov om leje,
angives savel betingelserne som tidspunktet for
disses ophgr.

Stk. 6. Har naevnet tiltradt iverkszattelse af en
forbedring, meddeles det tillige parterne, at
indbringelse af afggrelsen efter § 43 eller § 44
har ops@ttende virkning.

4.1§ 83 indsattes efter stk. 1 som et nyt
stykke:

»Stk. 3. Har en udlejer i henhold til § 42, stk. 7,
i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene modtaget meddelelse tre eller
flere gange, og har udlejeren ikke i henhold til
stk. 1, litra e, opsagt lejeaftalen, kan lejere 1
fremlejeforhold ggre krav som er opstaet efter
tredje meddelelse er kommet frem til udlejeren,
geldende over for udlejeren, som var
lejeforholdet indgaet direkte med denne.«

Stk. 2 bliver herefter til stk. 3.

§2
I lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, jf. lovbekendtggrelse nr. 929
af 4. september 2019, som @ndret senest ved §
2 1lov nr. 2077 af 21. december 2020 foretages
fglgende @ndringer:

1. I § 42 indsattes efter stk. 5 som et nye
stykker:

»Stk. 6. Angar nevnets afggrelse et
fremlejeforhold og palegger afggrelsen lejeren,
som har foretaget fremleje, en eller flere
forpligtelser, skal parterne ligeledes ggres
bekendt med, at manglende overholdelse af
afggrelsen kan have konsekvenser for lejerens
lejeforhold, jf. § 83, stk. 1, litra e, i lov om leje,
samt at safremt afggrelsen ikke inden den i
afggrelsen fastsatte frist er efterlevet, skal der
gives huslejen@®vnet meddelelse herom.

Stk. 7. Far huslejen@vnet meddelelse efter stk.
6, skal huslejen@vnet fra lejeren, som har
foretaget fremleje, bede om dokumentation for,
at afggrelsen inden den i afggrelsen fastsatte
frist er efterlevet. Har lejeren, som har foretaget
fremleje, ikke inden 7 dage efter modtagelsen
af huslejen@vnets anmodning fremlagt
forngden dokumentation for huslejen@vnet,
skal huslejena@vnet meddele udlejeren i det
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lejeforhold, hvor lejeren, som har foretaget
fremleje, er lejer, om, at den pagaldende
afggrelse ikke er efterlevet.«

Stk. 6 bliver herefter stk. 8.
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