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Lov om &ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om leje af almene boliger

(Fremrykket huslejebetaling, husleje- og beboerklagenzsvnenes indberetning til neevnsstatistik og opmagasinering af indbo
efter afdgde plejeboligheboere)

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august
2010, som @&ndret ved § 148 i lov nr. 1336 af 19. december
2008 og & 3i lov nr. 1611 af 22. december 2010, foretages
falgende &ndringer:

1. 8 33, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Rettidig betaling af husleje sker senest pa for-
faldsdagen. Forfalder lejen til betaling pa en helligdag, en
lordag eller grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den
efterfglgende hverdag.«

2.1 875, stk. 5, indseettes som 2. pkt.:
»Indbo m.v. efter den afdade beboer kan opmagasineres
under iagttagelse af dgdsboskiftelovens § 8.«

3. 1893, stk. 2, 2. pkt., @ndres »skal veere afgivet« til: »kan
tidligst afgives efter 3. hverdag«.

4. § 93, stk. 2, 3. pkt. ophaeves, og i stedet indszttes:

»Er den i 2. pkt. nevnte hverdag en lgrdag eller grund-
lovsdag, kan pakrav tidligst afgives den fglgende hverdag.
Udlgber den i 2. pkt. naevnte frist pa en helligdag, en lgrdag
eller grundlovsdag, udskydes udlgbet af fristen til den efter-
falgende hverdag.«

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf.
lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, som @ndret
ved 8 149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008, foretages
falgende &ndring:

1. Efter § 44 indsattes i kapitel VI:

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, j.nr. 2012-186

»8§ 44 a. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan fra
huslejenzvnene indhente og videregive oplysninger om de
sager, der bliver behandlet i navnene, herunder oplysning
om antal sager, disses fordeling pa forskellige kategorier,
tidspunkt for indbringelse og afgarelse, om der er afholdt
besigtigelse, hvem der gives medhold og lignende.«

83

I lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendtgarelse nr.
961 af 11. august 2010, som andret ved 8 2 i lov nr. 1611 af
22. december 2010, foretages fglgende endringer:

1. § 44, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Rettidig betaling af husleje sker senest pa for-
faldsdagen. Forfalder lejen til betaling pa en helligdag, en
lardag eller grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den
efterfalgende hverdag.«

2. 1871, stk. 4, indsattes som 2. pkt.:
»Indbo m.v. efter den afdede beboer kan opmagasineres
under iagttagelse af dgdsboskiftelovens § 8.«

3. 1890, stk. 2, 2. pkt., &ndres »skal veere afgivet« til: »kan
tidligst afgives efter 3. hverdag«.

4. 890, stk. 2, 3. pkt. ophaeves, og i stedet indsattes:

»Er den i 2. pkt. n@vnte hverdag en lgrdag eller grund-
lovsdag, kan pakrav tidligst afgives den falgende hverdag.
Udlgber den i 2. pkt. naevnte frist pa en helligdag, en lgrdag
eller grundlovsdag, udskydes udlgbet af fristen til den efter-
falgende hverdag.«

5. Efter § 105 indsattes:
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»§ 105 a. Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan
fra beboerklagenavnene indhente oplysninger om de sager,
der bliver behandlet i na@vnene, herunder oplysning om antal
sager, disses fordeling pa forskellige kategorier, tidspunkt
for indbringelse og afgarelse, om der er afholdt besigtigelse,
hvem der gives medhold og lignende.«

§4

Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. januar 2013, jf. dog stk.
2.

Stk. 2.8 1, nr. 2,82, nr. 1,09 § 3, nr. 2 0og 5, treeder i
kraft dagen efter bekendtggrelsen i Lovtidende.

Stk.3.81,nr.1,3 094,09 8§ 3, nr. 1, 3 0g 4, finder uanset
modstaende aftale anvendelse for alle lejeaftaler omfattet af
lov om leje og lov om leje af almene boliger.
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1. Lovforslagets baggrund og formal

Lovforslaget indeholder 3 elementer: Fjernelse af lejelo-
venes lgbedage, husleje- og beboerklagensavnenes indberet-
ning af oplysninger om sager, der behandles i naevnene, og
preecisering af mulighederne for at opmagasinere indbo efter
afdade beboere i plejeboliger.

Som led i regeringens indsats for at nedbringe antallet af
lejere, der sattes ud af deres bolig, fordi huslejen ikke er be-
talt, foreslar regeringen, at de sakaldte »lgbedage« i lejelo-
vene afskaffes.

SFl-rapporten om arsager til og konsekvenserne af en ud-
seettelse fra april 2008 viser, at der er mange forskellige ar-
sager til, at lejere sattes ud af boligen som folge af beta-
lingsmisligholdelse. Der er ifalge rapporten typisk tale om
et sammenfald af flere uheldige faktorer, nar det kommer til
en udszttelse af en lejer. 3 af 4 udsatte lejere peger dog pa,
at manglende evne til at styre deres gkonomi var en vesent-
lig arsag til udseettelsen.

En god og effektiv made at styre huslejebetalingen pé kan
veere at anvende en eller anden form for automatisk overfar-

sel af huslejen. Mange lejere anvender da ogsa Nets (Beta-
lingsservice) til at overfgre huslejen.

Formalet med forslaget om at fjerne lejelovenes 3 lgbeda-
ge er at sikre, at huslejebetalingen sker umiddelbart efter ud-
betaling af indkomst, dvs. typisk den 1. i maneden. Dermed
mindskes risikoen for, at lejeren nar at bruge af indkomsten,
sa der ikke er penge til huslejen.

Det daveerende Socialministerium har i samarbejde med
Grundejernes Investeringsfond etableret et register til offent-
liggarelse af husleje- og beboerklagenavnsafgarelser. Til
dette register indberetter et antal af de navn, der behandler
flest sager, de afgarelser, som navnet finder indeholder
principielle elementer, der kan vare af generel interesse for
brugere pa lejelovgivningens omréder. Indberetningen sker
via hjemmesiden huslejenaevn.dk. Seerligt relevant kan regi-
steret veere for de naevn, som kun behandler et mindre antal
sager, og dermed ikke har et starre erfaringsmaessigt grund-
lag at treeffe afgarelser pa.

Registeret skal udbygges med et statistikmodul, som inde-
holder forskellige oplysninger om navnenes afgerelser.
Hermed vil der blive tilvejebragt statistiske oplysninger om
husleje- og beboerklagenavnene, som ikke findes i dag. Det
foreslas derfor, at der gives ministeren for by, bolig og land-
distrikter udtrykkelig hjemmel til at paleegge huslejenzvne-
ne og beboerklagenavnene at indberette neermere oplysnin-
ger. Oplysningerne kan indhentes i digital form via naevnte
hjemmeside.

Oplysninger om verserende sager vil blive videregivet til
DIADEM, der giver digital adgang til oplysninger i forbin-
delse med ejendomshandel, saledes at beslutningsgrundlaget
for kab af fast, udlejet ejendom forbedres.

Endelig indeholder lovforslaget et forslag om at pracisere
muligheden for at opmagasinere indbo efter afdgde beboere
i plejeboliger, mens sagen behandles af skifteretten. Der vil
sidelgbende blive udsendt en vejledning til kommunerne
med n&rmere oplysninger om, hvordan opmagasinering kan
ske. Baggrunden for forslaget er, at det er en udbredt praksis
at afvente skifterettens behandling af boet, far boligen ryd-
des og genudlejes. | omrader, hvor der er efterspargsel efter
plejeboliger, betyder dette, at udnyttelsen af plejeboligbe-
standen ikke er optimal. Safremt muligheden for at opmaga-
sinere udnyttes systematisk, vil der kunne ske en betydelig
tidligere genudlejning efter dgdsfald og dermed en bedre ud-
nyttelse af bestanden. Kommunerne vil hermed kunne spare
udgifter til opfarelse af plejeboliger. Information om opma-
gasineringsmuligheden indgar som et led i gensidighedsafta-
len.

2. Lovforslagets indhold
Lovforslaget indeholder falgende hovedelementer:

1) Fjernelse af lejelovenes Igbedage.
2) Husleje- og beboerklagenavnenes indberetning af op-
lysninger.



3) Opmagasinering af indbo efter afdgde plejeboligbeboe-
re.

2.1. Fjernelse af lejelovenes lgbedage

2.1.1. Geldende ret

Efter de geeldende regler i lejeloven og i almenlejeloven
kan rettidig betaling af husleje ske senest 3. hverdag efter, at
huslejen forfalder til betaling.

Det er ikke fastsat i lejelovene, hvornar husleje forfalder
til betaling. Forfaldsdatoen er typisk fastsat i selve lejeafta-
len, jf. herved den galdende typeformular A, 8. udgave,
hvori er fortrykt bestemmelse om, at »Lejen forfalder til be-
taling den ....«.

| praksis aftales i langt den overvejende del af lejeaftaler-
ne, at lejen forfalder til betaling den 1. i maneden. Forfalder
lejen til betaling pa en helligdag, en lagrdag eller grundlovs-
dag, udskydes forfaldsdagen efter begge lejelove til den ef-
terfglgende hverdag. Som falge af de 3 Igbedage kan rettidig
betaling af husleje ske den 4., 5. eller 6. i maneden, alt af-
heaengig af, hvordan forfaldsdatoen ligger i forhold til lgrda-
ge og helligdage.

Baggrunden for, at der i sin tid blev indsat lgbedage i leje-
loven var, at man fandt, at lejeren burde gives en frist ud-
over forfaldsdagen, som er tilstraekkelig til, at en papaselig
lejer ikke ved en eller anden tilfeldig hindring eller for-
glemmelse skulle miste sin brugsret.

2.1.2. Lovforslaget

Med lovforslaget sikres, at huslejen betales sa hurtigt som
muligt efter, at indkomsten er blevet udbetalt.

Hvis de 3 Igbedage fjernes, forbedres mulighederne for, at
huslejebetalingen sker umiddelbart efter udbetaling af ind-
komst. Derved mindskes risikoen for, at lejeren i de mellem-
liggende dage nar at bruge en sa stor del af indkomsten, at
der ikke er penge til huslejen. En fjernelse af lgbedagene vil
endvidere indebzre en forbedring af mulighederne for at an-
vende Nets (Betalingsservice) til betaling af husleje. Husle-
jebetalinger, som sker via Nets, vil som fglge af endringen
typisk overfgres den 1. i maneden, i stedet for som nu den
4., 5. eller 6. i maneden.

Hertil kommer, at det set i lyset af den forlengelse af pa-
kravsfristen fra 3 til 14 dage, som blev gennemfart ved lov
nr. 286 af 15. marts 2009, fortsat vurderes at veere tilstraek-
keligt sikret, at helt bagatelagtige og handelige forsinkelser
med huslejebetalingen ikke kan fare til en ophavelse af leje-
forholdet.

De ulemper, en fjernelse af lejelovenes lgbedage vil pafa-
re lejerne, vurderes at veere beskedne. Ved overgangen til de
nye regler vil der ganske vist vare en enkelt maned, hvor
der reelt kun vil veere ca. 27 dage mellem huslejebetalinger-
ne. Derefter vil der imidlertid igen vaere en méaned imellem
betalingerne.

Der kan imidlertid veere undskyldelige grunde til, at husle-

jen farst overfares til udlejer den 3. eller 4. i maneden. Der-
for vurderes der at vaere behov for at sikre, at lejere, som al-

tid har betalt husleje til tiden, ikke vil kunne mgdes med pa-
krav og krav om betaling af pakravsgebyr tidligere end efter
de geeldende regler. Dette foreslas sikret gennem andringer
i lejelovenes péakravsbestemmelser. Med &ndringerne fast-
holdes den gzldende retstilstand med hensyn til, hvornar
udlejer tidligst kan afgive pakrav, opkraeve péakravsgebyr
samt ophave lejeaftalen.

De foresldede andringer i lejelovenes bestemmelser om
udlejerens afgivelse af pakrav og pakravsgebyr som falge af
for sen betaling af husleje er pd den baggrund alene af tek-
nisk karakter og har alene til formal at sikre, at der ikke sker
en fremrykning af tidspunktet for udlejerens afgivelse af pa-
krav m.v. Udlejer vil sdledes ogsd fremover tidligst kunne
afgive pakrav efter 3. hverdag efter forfaldsdatoen for beta-
ling af husleje.

2.2. Husleje- og beboerklagenaevnenes indberetning af
oplysninger

2.2.1. Geeldende ret

Den geeldende lejelovgivning indeholder ingen regler om
husleje- og beboerklagenavnenes pligt til at indberette op-
lysninger om behandling af sager ved na&vnene.

2.2.2. Lovforslaget

Med den foreslaede @&ndring indfares der hjemmel for mi-
nisteren for by, bolig og landdistrikter til at paleegge husleje-
nevn og beboerklagenaevn at indberette forskellige oplys-
ninger om de sager, som navnene behandler. Andringen
skal ses i sammenhang med det register til offentliggarelse
af husleje- og beboerklagenavnsafgerelser, som det davee-
rende Socialministerium har etableret i samarbejde med
Grundejernes Investeringsfond. Til dette register indberetter
nevn med mange sager afgarelser med principielle elemen-
ter pa lejelovgivningens omrader. Indberetningen sker via
hjemmesiden huslejenaevn.dk. Serligt relevant kan registe-
ret veere for de navn, som kun behandler et mindre antal
sager, og dermed ikke har et starre erfaringsmaessigt grund-
lag at treeffe afgarelser pa.

Det er hensigten, at registeret skal udbygges med et stati-
stikmodul, som indeholder oplysninger om navnenes afgg-
relser, herunder om antallet af sager, om sagernes fordeling
pé forskellige typer af sager, om sagsbehandlingstider, om
sagernes udfald og om der er afholdt besigtigelse. Hermed
vil der blive tilvejebragt oplysninger om husleje- og beboer-
klagenzvnene, som har veeret savnet i en lang reekke sam-
menhange. Det foreslas derfor, at der gives ministeren for
by, bolig og landdistrikter hjemmel til at paleegge husleje-
n&vnene og beboerklagenavnene at indberette neermere op-
lysninger i digital form via nevnte hjemmeside.

Som et led i denne indberetning er det aftalt, at der fra re-
gisteret videregives relevante oplysninger til DIADEM (di-
gital adgang til oplysninger i forbindelse med ejendomshan-
del). DIADEM er en samlet digital lgsning, hvorigennem
bade professionelle brugere, som fx ejendomsmaglere og
advokater, og de borgere, som selv gnsker at s&lge deres
ejendom, pa ét sted pa internettet kan fa adgang til en reekke



relevante offentlige oplysninger om den pégeldende ejen-
dom. Dermed vil brugerne fa oplysningerne med det samme
frem for at afvente den manuelle sagsgang i kommuner og
hos andre myndigheder. Desuden vil brugerne via DIADEM
kunne indhente oplysningerne til et lavere gebyr end via det
kommunale ejendomsskema.

Ligesom det i dag er tilfeldet, kan der ved nogle ejen-
domshandler vaere behov for, at kommunen eller andre myn-
digheder supplerer oplysningerne fra DIADEM med en fag-
lig uddybning af serlige forhold pa ejendommen. DIADEM
initiativet a&endrer ikke ved kommunernes eksisterende pligt
til at svare pa sadanne faglige spargsmal uden betaling af et
gebyr.

Hensigten med den digitale lgsning er, at ejendomsmagle-
re og borgere nemmere og billigere kan rekvirere alle de op-
lysninger, som kommunerne i dag udleverer via det kommu-
nale ejendomsoplysningsskema.

I relation til DIADEM er det vurderet, at det vil vaere hen-
sigtsmaessigt, at DIADEM indeholder oplysning om sager,
der verserer ved eller er afgjort af huslejenaevnene. Det fore-
slas derfor, at der fra registeret videregives oplysning til
DIADEM, nar en sag indbringes for naevnet med oplysning
om ejendommens identitet samt om afgarelsesdatoen, nar
naevnet har truffet afgarelse i sagen. For nermere om DIA-
DEM henvises til lov nr. 1555 af 21. december 2010 og for-
arbejderne hertil.

2.3. Opmagasinering af indbo efter afdgde
plejeboligbeboere

2.3.1. Galdende ret

Den gaeldende lejelovgivning indeholder ingen regler om
muligheden for at opmagasinere indbo efter afdgde beboere
i plejeboliger. Sadanne regler findes i dedsboskifteloven.

Muligheden for at opmagasinere indbo felger af dedsbo-
skiftelovens kapitel 6, som regulerer sikring af boets aktiver
i den periode, hvor der endnu ikke er truffet beslutning om
boets behandlingsmade. Det fglger af lovens § 8, stk. 1, at
indtil beslutning om boets behandlingsméde er truffet, pa-
hviler det enhver, der er i besiddelse af den afdades aktiver,
at opbevare disse pa betryggende made. Kan opbevaring ik-
ke ske uden vesentlige ulemper eller omkostninger, fritager
skifteretten den pageeldende for pligten.

Omsorgspligten efter dgdshoskiftelovens § 8, stk. 1, pa-
hviler enhver, der er i besiddelse af afdgdes aktiver. Ifglge
forarbejderne til bestemmelsen retter reglen sig i farste raek-
ke til afdgdes pargrende, der har adgang til afdgdes bolig,
men ogsa til institutioner eller andre, der er i besiddelse af
afdedes aktiver. Omsorgspligten fortseetter indtil boets be-
rigtigelse, og en tilsidesattelse af pligten kan medfare er-
statningsansvar.

Lejelovgivningen indeholder alene regler om, at opsigelse
af en plejebolig, ndr beboeren ikke efterlader sig en aegtefeel-
le eller andre, der efter de gaeldende regler har ret til at vide-
refare lejeforholdet, kan ske med et serligt kort varsel pa 1
maned. | relation til at fremskynde genudlejning af plejebo-

liger er det imidlertid en forudsatning, at plejeboligen er
ryddet, nar opsigelsesfristen udlgber. For at fd gavn af det
korte opsigelsesvarsel vil det derfor vere ngdvendigt at op-
magasinere indbo i den periode udover opsigelsesvarslet,
hvor skifteretten behandler boet.

2.3.2. Lovforslaget

Med lovforslaget preciseres, at indbo i den periode, hvor
boet behandles i skifteretten, kan opmagasineres i overens-
stemmelse med reglerne herom i dedsboskifteloven. Safremt
denne mulighed udnyttes, vil der kunne ske hurtigere genud-
lejning og dermed en bedre udnyttelse af plejeboligbestan-
den i omrader med efterspargsel efter plejeboliger.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

3.1. Fjernelse af lejelovenes lgbedage

Den foreslaede ophavelse af lgbedagene forventes at re-
ducere antallet af huslejerestancer og effektive udsettelser
af lejere med kommunale mindreudgifter til falge. Hvis an-
tallet af underretninger om restancer til kommunerne ned-
bringes med 500 arligt, skennes kommunernes udgifter til
administration af underretninger og effektive udsattelser at
blive reduceret med 0,6 mio. kr. arligt. Dertil kommer redu-
cerede kommunale udgifter i forbindelse med genhusning af
borgere, der er blevet sat ud. Desuden vil forslaget kunne
pavirke politiets udgifter vedrgrende udsatte lejeres bohaver.
Lovforslaget skennes ikke at have gkonomiske konsekven-
ser af betydning for statslige myndigheder.

3.2. Husleje- og beboerklagenavnenes indberetning af
oplysninger

Den foresldede indhentning af oplysninger om husleje-
nevnenes og beboerklagenavnenes afgarelser forventes at
udlgse en kommunal merbelastning svarende til 0,2 mio. kr.
arligt. Naevnene far til gengaeld gavn af en nemmere adgang
til lignende sager fra andre navn.
3.3. Opmagasinering af indbo efter afdgde
plejeboligbeboere

Som led i gensidighedsaftalen med KL er det aftalt, at
preeciseringen af reglerne om mulighederne for at opmagasi-
nere indbo efter afdgde plejeboligbeboere samlet kan frigare
8,2 mio. kr. (2011-pl) i kommunerne. Besparelserne frem-
kommer ved, at kommunerne har feerre udgifter til deekning
af husleje vedrgrende insolvente boer, hvis flere bohaver op-
magasineres. De gkonomiske konsekvenser er forhandlet pa
plads med KL.

3.4. Samlede gkonomiske og administrative konsekvenser

I nedenstaende tabel er vist de samlede gkonomiske kon-
sekvenser af lovforslaget for staten og kommunerne. Da en
del af udsattelserne i 2013 vil veere udlgst af restancer fra
aret forinden, er der forudsat halv effekt i 2013 for sa vidt
angar afskaffelsen af lgbedagene. Lovforslaget har ikke gko-
nomiske konsekvenser for regionerne.



Samlet set skgnnes lovforslaget at fore til offentlige min-
dreudgifter pa 0,1 mio. kr. i 2013 og offentlige mindreudgif-
ter pa 0,4 mio. kr. i hvert af arene 2014, 2015 og 2016.

Samlede gkonomiske konsekvenser for staten, regionerne og kommunerne af lovforslaget

(Mio. kr. i 2012-prisniveau) 2013 2014 2015 2016

Staten 0,0 0,0 0,0 0,0
Kommunerne -0,1 -0,4 -0,4 -0,4
Regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0
I alt -0,1 -0,4 -0,4 -0,4

Anm. En negativ veerdi angiver en mindreudgift.

De kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles med KL.

4, @konomiske konsekvenser for

erhvervslivet

Ophavelsen af lghedage indeberer, at udlejerne typisk
kommer til at modtage huslejebetalingerne tre dage tidligere
end nu. Som en afledt konsekvens heraf forventes feerre hus-
lejerestancer, og at faerre lejere ma seettes ud af fogeden.
Forslaget forventes pa den baggrund at nedbringe udlejernes
ulempe i forbindelse med restancer samt at reducere tab som
falge af udseettelser.

og administrative

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Ophavelsen af lgbedagene forventes at reducere antallet
af borgere, som bringer sig i restanceproblemer med husle-
jen.

6. Miljgmassige konsekvenser
Forslaget har ikke miljgmaessige konsekvenser.

9. Sammenfattende skema

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

8. Haring

Lovforslaget er sendt i hgring hos fglgende organisationer
m.v.: Advokatradet, Andelsboligforeningernes Fzllesrepree-
sentation, BL, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforenin-
gen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri,
Dansk Ejendomsmeglerforening, Danske Udlejere, Den
Danske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen,
Ejendomsforeningen Danmark, Forsikring og Pension,
Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagen-
a&vnsforeningen, Kommunernes Landsforening, Lejernes
Landsorganisation i Danmark, Praesidenten for Vestre
Landsret og Prasidenten for @stre Landsret.

mindreudgifter

Positive konsekvenser/

Negative konsekvenser/
merudgifter

@konomiske konsekvenser for stat,
kommuner og regioner

Kommunale mindreudgifter til administrati-
on af restance- og udsettelsessager.

fentlige

[Administrative konsekvenser for det of- [Husleje- og beboerklagenaevn far lettere ad-
gang til andre naevns afgarelser.

Kommunal merbelastning i forbindelse med
indberetning af afgarelser fra husleje- og
beboerklagenavn.

@konomiske konsekvenser for er-

Reduktion af udlejeres tab som fglge af ud- |Ingen

gerne

Styre deres egen gkonomi, bringer sig i re-
stanceproblemer med huslejen.

hvervslivet saettelser.

Administrative konsekvenser for er- Nedbringelse af udlejeres ulempe i forbin- |Ingen
hvervslivet delse med huslejerestancer.

Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser for bor-  [Feerre af de borgere, som har sveert ved at  [Ingen

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Tilg1

Tilnr. 1

Efter den geeldende lovs § 33, stk. 3, 2. pkt., anses beta-
ling af husleje for rettidig, ndr den sker senest den 3. hver-
dag efter forfaldsdagen. Er denne hverdag en lgrdag, er be-
taling den fglgende hverdag rettidig.

Det foreslas, at reglen om de 3 skaldte »lgbedage« udgar
af lejeloven. Dermed sikres et bedre tidsmassigt sammen-




fald mellem, at indkomsten kommer til udbetaling, hvilket
typisk er den sidste bankdag i maneden, og tidspunktet for
huslejebetalingen.

Som falge af, at lgbedagene udgar af loven, vil forfalds-
tidspunktet og tidspunktet for rettidig betaling af huslejen
fremover veere én og samme dag.

Andringen far ikke virkning for tidspunktet for, hvornar
udlejeren kan afgive pakrav og opkraeve pakravsgebyr, jf. de
foreslaede @ndringer i lovforslagets § 1, nr. 3 og 4. Det vil
sige, at udlejer ogsa fremover tidligst vil kunne afgive pa-
krav efter 3. hverdag efter forfaldsdagen.

Tilnr. 2

Som led i gensidighedsaftalen er det aftalt, at der udarbej-
des en vejledning til kommunerne, som gennemgar kommu-
nernes mulighed for at flytte indbo efter afdgde beboere i
plejeboliger til opbevaring pa depot.

Det er i kommunerne en almindelig fremgangsmade ved
rydning af en plejebolig efter beboerens ded at afvente skif-
terettens behandling af sagen og udstedelse af skifteretsat-
test. Dette indebeerer imidlertid, at plejeboligen henstar ube-
nyttet i den tid, hvor sagen behandles. | kommuner, hvor der
er efterspargsel efter plejeboliger, medfarer dette, at udnyt-
telsen af plejeboligbestanden ikke er optimal. Der udsendes
derfor en detaljeret og systematisk information til kommu-
nerne om muligheden for at opmagasinere indbo i disse si-
tuationer og dermed begraense »tomgangen« af plejeboliger.
Samtidig preeciseres muligheden for at opmagasinere indbo i
de relevante bestemmelser i lejelovgivningen. Det foreslas
derfor at indsatte en henvisning til, at opbevaring af indbo
efter en afded plejeboligbeboer kan ske efter dgdsboskifte-
lovens regler herom. Henvisningen foreslas indsat i § 75,
stk. 5, som indeholder det szrligt korte opsigelsesvarsel pa 1
maned i plejeboliger.

Muligheden for at opmagasinere indbo felger af dedsbo-
skiftelovens kapitel 6, som regulerer sikring af boets aktiver
i den periode, hvor der endnu ikke er truffet beslutning om
boets behandlingsmade. Det fglger af lovens § 8, stk. 1, at
indtil beslutning om boets behandlingsméde er truffet, pa-
hviler det enhver, der er i besiddelse af den afdgdes aktiver,
at opbevare disse pa betryggende made. Kan opbevaring ik-
ke ske uden vesentlige ulemper eller omkostninger, fritager
skifteretten den pageeldende for pligten.

Omsorgspligten efter dedshoskiftelovens § 8, stk. 1, pa-
hviler enhver, der er i besiddelse af afdgdes aktiver. Ifglge
forarbejderne til bestemmelsen retter reglen sig i farste raek-
ke mod afdades pargrende, der har adgang til afdedes bolig,
men ogsa mod institutioner eller andre, der er i besiddelse af
afdedes aktiver. Omsorgspligten fortseetter indtil boets be-
rigtigelse, og en tilsidesattelse af pligten kan medfare er-
statningsansvar.

Omsorgspligten indebarer, at institutioner eller andre, der
er i besiddelse af afdgdes aktiver, har pligt til at opbevare af-
dades aktiver, og at de ikke ma udlevere disse til pargrende
eller andre, for der er truffet beslutning om boets behand-
lingsmade, saledes at der kan forevises en skifteretsattest, el-

ler skifteretten har fritaget den pageldende institution mv.
for pligten.

Der stilles ikke i dgdsboskifteloven krav til, hvordan om-
sorgspligten skal opfyldes — herunder om aktiver skal opbe-
vares i afdades bolig — idet det udelukkende kraves, at op-
bevaring af afdgdes aktiver skal ske pa betryggende made.
Efter en konkret vurdering af boet og aktiverne vil opbeva-
ring saledes efter omstaendighederne kunne ske ved fx at re-
gistrere og opbevare afdgdes aktiver i aflaste rum, lejede op-
magasineringsrum eller lignende.

Det falger af bemarkningerne til dedsboskiftelovens § 82,
at ngdvendige udgifter, som de pargrende eller andre matte
have afholdt til opbevaring af boets aktiver, kan forlanges
deaekket i boet, om forngdent som masse-krav i det omfang,
der er tilstraekkelige midler i boet.

Tilnr.30g 4

Det er efter lejeloven en forudsaetning for, at udlejeren kan
heaeve lejeaftalen som folge af for sen betaling af husleje, at
lejeren ikke har berigtiget restancen senest 14 dage efter, at
skriftligt pakrav herom er kommet frem til lejeren.

Efter den galdende lovs § 93, stk. 2, skal udlejerens pa-
krav veere afgivet efter sidste rettidige betalingsdag og skal
udtrykkeligt angive, at lejeforholdet kan opheves, hvis le-
jerestancen ikke betales inden fristens udlgb. For en naerme-
re fastsattelse af denne frist henvises til lovens § 33, stk. 3.

Det foreslas, at udlejeren fremover tidligst skal kunne af-
give pékrav efter 3. hverdag efter sidste rettidige betalings-
dag. Dermed sikres, at pakrav uanset fjernelsen af de 3 lgbe-
dage ikke kan afgives pé et tidligere tidspunkt end i dag.
/ndringen er af alene af teknisk karakter og har til formal at
sikre, at lejere, som af undskyldelige grunde betaler husleje
for sent, ikke kan blive mgdt med pakrav og krav om beta-
ling af pakravsgebyr.

Som en falge af @ndringen, hvorefter pakrav ikke kan af-
gives tidligere end i dag, dvs. tidligst efter 3. hverdag efter
sidste rettidige betalingsdag, er der behov for i bestemmel-
sen nzrmere at definere, hvad der forstds ved »hverdage«.
Derfor foreslas indsat et nyt 3. pkt. i stk. 2, som tager stilling
til, hvordan hverdage som lgrdage eller grundlovsdag hand-
teres i denne sammenhzng.

P& den baggrund vil pakrav ogsa fremover tidligst kunne
afgives den 5. i maneden. Det forudsattes herved, at husle-
jen forfalder den 1. i maneden, fx mandag. Derefter skal ga
3 hverdage, hvilket i eksemplet vil sige tirsdag, onsdag og
torsdag. Pakrav kan herefter afgives fredag den 5.

Det geldende § 93, stk. 2, 3. pkt., om den naermere bereg-
ning af pakravsfristen og dens udlgb foreslas @ndret, saledes
at det fremgar direkte af bestemmelsen, hvordan fristen be-
regnes, hvis pakravsfristen udlgber pa en helligdag, en lar-
dag eller grundlovsdag. | sa fald udskydes udlgbet af fristen
til den efterfalgende hverdag. Hidtil har der blot veeret hen-
vist til lovens § 33, stk. 3.

Det er nyt, at der i forhold til pakravsfristens beregning di-
rekte tages stilling til, hvad der sker, hvis den udlgber



grundlovsdag. Med den foresldede &ndring bringes pékravs-
fristens beregning imidlertid i overensstemmelse med de
geldende regler i almenlejeloven.

Til§2

Tilnr. 1

Det davarende Socialministerium har i samarbejde med
Grundejernes Investeringsfond etableret hjemmesiden husle-
jenavn.dk, som er en database med huslejenaevns- og bebo-
erklagenavnsafgarelser. Indleeggelse af afgerelser i databa-
sen sker ved, at et udvalg af de navn, som har flest sager,
udveaelger de afgarelser, som navnene finder, er af mere
principiel interesse, og overfarer afgarelserne samt en raeekke
oplysninger om sagen til databasen.

Formalet med databasen er at tiloyde brugerne en syste-
matisk adgang til navnsafgerelser af generel interesse og
dermed gge kendskabet til huslejensvnenes og beboerkla-
genavnenes afgarelser, sledes at brugerne pa omradet kan
gere sig bekendt med naevnspraksis pa forskellige omréader
af lovgivningen. Hjemmesiden giver tillige n&vn, som har et
relativt mindre antal sager, mulighed for at fa kendskab til,
hvordan andre navn tidligere har afgjort bestemte typer af
sager. Formalet med ordningen er saledes at skabe @get gen-
nemsigtighed pa lejelovgivningens omrade.

Databasen indeholder endvidere et statistik-modul, hvortil
naevnene skal indberette en raekke oplysninger om de sager,
som indbringes for og afgares af huslejenaevn og beboerkla-
genavn. Formalet med statistik-modulet er at sikre et bedre
kendskab til naevnenes behandling af sager, herunder hvor
mange og hvilke typer af sager, nevnene behandler, om der
foretages besigtigelse, og hvorledes udfaldet af sagerne er.

I forbindelse med etableringen af databasen blev det be-
sluttet, at der fra databasen skal leveres relevante data til
DIADEM. Der skal derfor leveres oplysning til DIADEM,
nar en sag er indbragt for huslejenavnet, idet det vurderes at
veere af betydelig interesse for en potentiel kgber at fa
kendskab til verserende sager ved huslejensvnet. Husleje-
navnet skal saledes indberette oplysning om indbringelses-
dato og ejendommens id. Nar sagen herefter er afgjort, skal
naevnet tillige indberette dette til databasen. Disse oplysnin-
ger vil Igbende blive videregivet til DIADEM.

Det foreslas derfor, at der i reglerne om huslejenavn og
beboerklagenavn indsattes bestemmelser om, at ministeren

for by, bolig og landdistrikter kan paleegge nevnene at ind-
berette de omhandlede oplysninger, herunder indberette op-
lysninger i digital form.

Til 83

Tilnr. 1,3 09 4
Der henvises til bemerkningerne til § 1, nr. 1, 3 og 4.

Til nr. 2

Den her foreslaede &ndring af almenlejelovens § 71, stk.
4, svarer til den andring af lejeloven, som er foreslaet i § 1,
nr. 2. Der henvises derfor bemarkningerne til 8 1, nr. 2.

Tilnr.5

Den foreslaede a&ndring svarer til den i § 2, nr. 1, foreslae-
de @ndring. Der henvises derfor til bemeerkningerne til § 2,
nr. 1, idet det dog ikke er hensigten at videregive oplysnin-
ger fra beboerklagenavnene til DIADEM, da disse ikke er
relevante i denne sammenhang.

Til§4

Det foreslas i stk. 1, at loven farst traeder i kraft den 1. ja-
nuar 2013. Dermed vurderes udlejerne at fa tid til at indrette
deres opkraevningssystemer m.v. efter de nye regler. Endvi-
dere vil lejerne fa tid til at endre tidspunktet for overfarsel
af huslejen, hvis lejeren fx overfarer betalingen fra konto til
konto.

I stk. 2 foreslas, at forslagene i § 1, nr. 2, og § 3, nr. 2, om
muligheden for at opmagasinere indbo i plejeboliger og i §
2, nr. 1, og § 3, nr. 5, om indberetning af oplysninger fra
husleje- og beboerklagenavn traeder i kraft dagen efter be-
kendtgarelsen i Lovtidende.

| stk. 3 foreslas, at§ 1, nr. 1,3 0g 4 og § 3, nr. 1, 3 og 4,
om fjernelse af lgbedage i lejeloven og i almenlejeloven, far
virkning for alle lejeaftaler — savel allerede indgaede samt
nye - ogsa selv om der matte veere aftalt lgbedage i lejeafta-
len.

For at sikre, at lejerne far kendskab til, at der ikke laengere
galder lgbedage ved betaling af husleje, anbefales, at udle-
jerne forud for reglernes ikrafttreeden ger lejerne opmaerk-
somme herpa.



Bilag 1

Lovforslaget ssmmenholdt med gaeldende lov

Geldende formulering

8§33....

Stk. 3. Forfalder lejen til betaling pa en hellig-
dag, en lgrdag eller grundlovsdag, udskydes
forfaldsdagen til den efterfglgende hverdag.
Betaling anses for rettidig, nar den sker senest
den 3. hverdag efter forfaldsdagen. Er denne
hverdag en lgrdag, er betaling den falgende
hverdag rettidig.

875. ...

Stk. 5. Er det lejede en plejebolig, jf. 8 1,
stk. 1, 2. pkt., i den tidligere lov om boliger for
&ldre og personer med handicap, jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 316 af 24. april 1996, eller § 5,
stk. 2, i lov.om almene boliger m.v. eller en
ustattet privat plejebolig, jf. 8 1, stk. 5, og der
lejeren uden at efterlade sig aegtefelle eller an-
dre, som lejeren har haft feelles husstand med
som anfart i stk. 2, kan opsigelsen uanset stk. 4
ske med 1 maneds varsel.

Kapitel XIV

Udlejerens ret til at haeve lejeaftalen

§903. ...

Stk. 2. Udlejeren kan kun haeve lejeaftalen
som falge af for sen betaling, hvis lejeren ikke
har berigtiget restancen senest 14 dage efter, at
skriftligt pakrav herom er kommet frem til le-
jeren. Udlejerens pakrav skal vere afgivet efter
sidste rettidige betalingsdag og skal udtrykke-
ligt angive, at lejeforholdet kan opheves, hvis
lejerestancen ikke betales inden fristens udlgb.
8 33, stk. 3, finder tilsvarende anvendelse. Som
gebyr for pakravet kan udlejeren kraeve 250 kr.

Lovforslaget

81

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 963 af
11. august 2010, som &ndret ved § 148 i lov nr.
1336 af 19. december 2008 og § 3 i lov nr.
1611 af 22. december 2010, foretages falgende
andringer:

1. § 33, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Rettidig betaling af husleje sker senest
pa forfaldsdagen. Forfalder lejen til betaling pa
en helligdag, en lgrdag eller grundlovsdag, ud-
skydes forfaldsdagen til den efterfalgende hver-
dag. «

2. 1875, stk. 5, indsattes som 2. pkt.:

»Indbo m.v. efter den afdgde beboer kan opma-
gasineres under iagttagelse af dgdsboskiftelo-
vens 8 8.«

3. 1893, stk. 2, 2. pkt., &ndres »skal veere afgi-
vet« til: »kan tidligst afgives efter 3. hverdag«.
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Det i 4. pkt. naevnte belgb er opgjort i 2009-ni-
veau og reguleres en gang arligt efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-maneders-periode sluttende i juni maned ar-
et for det finansar, reguleringen vedrarer. Belg-
bet afrundes til neermeste hele kronebelgb. Ge-
byret er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

844. ...

Stk. 2. Forfalder lejen til betaling pa en hellig-
dag, en lgrdag eller grundlovsdag, udskydes
forfaldsdagen til den efterfglgende hverdag.
Betaling anses for rettidig, nar den sker senest

4. 893, stk. 2, 3. pkt. ophaeves, og i stedet ind-
seettes:

»Er den i 2. pkt. navnte hverdag en lgrdag eller
grundlovsdag, kan pakrav tidligst afgives den
falgende hverdag. Udlgber den i 2. pkt. nevnte
frist pa en helligdag, en lgrdag eller grundlovs-
dag, udskydes udlgbet af fristen til den efterfal-
gende hverdag.«

§2

I lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene, jf. lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. au-
gust 2010, som a&ndret ved 8 149 i lov nr. 1336
af 19. december 2008, foretages felgende a&n-
dring:

1. Efter § 44 indsattes i kapitel VI:

»8 44 a. Ministeren for by, bolig og landdistrik-
ter kan fra huslejenaevnene indhente og videre-
give oplysninger om de sager, der bliver be-
handlet i neevnene, herunder oplysning om antal
sager, disses fordeling pa forskellige kategorier,
tidspunkt for indbringelse og afgerelse, om der
er afholdt besigtigelse, hvem der gives medhold
og lignende.«

83

I lov om leje af almene boliger, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 961 af 11. august 2010, som
&ndret ved 8 2 i lov nr. 1611 af 22. december
2010, foretages felgende endringer:

1. § 44, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Rettidig betaling af husleje sker senest
pa forfaldsdagen. Forfalder lejen til betaling pa
en helligdag, en lgrdag eller grundlovsdag, ud-
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den 3. hverdag efter forfaldsdagen. Er denne
hverdag en lgrdag eller grundlovsdag, er beta-
ling den felgende hverdag rettidig.

871. ...

Stk. 4. Er det lejede en plejebolig, herunder en
ustettet almen plejebolig, og dar lejeren uden at
efterlade sig egtefelle eller andre, som lejeren
har haft feelles husstand med som anfert i stk. 2,
kan opsigelsen uanset stk. 3 ske med 1 maneds
varsel.

Kapitel 15

Udlejerens ret til at haeve lejeaftalen

890. ...

Stk. 2. Udlejeren kan kun hzave lejeaftalen
som falge af for sen betaling, hvis lejeren ikke
har berigtiget restancen senest 14 dage efter, at
skriftligt pakrav herom er kommet frem til le-
jeren. Udlejerens pakrav skal vere afgivet efter
sidste rettidige betalingsdag og skal udtrykke-
ligt angive, at lejeforholdet kan ophaves, hvis
lejerestancen ikke betales inden fristens udlgb.
8 44, stk. 2, finder tilsvarende anvendelse. Som
gebyr for pakravet kan udlejeren kraeve 250 kr.
Det i 4. pkt. naevnte belgb er opgjort i 2009-ni-
veau og reguleres én gang arligt efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-maneders-periode sluttende i juni maned ar-
et for det finansar, reguleringen vedrarer. Belg-
bet afrundes til neermeste hele kronebelgb. Ge-
byret er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

skydes forfaldsdagen til den efterfalgende hver-
dag.«

2. 1871, stk. 4, indsaettes som 2. pkt.:

»Indbo m.v. efter den afdgde beboer kan opma-
gasineres under iagttagelse af dgdsboskiftelo-
vens § 8.«

3. 1890, stk. 2, 2. pkt., &ndres »skal veere afgi-
vet« til: »kan tidligst afgives efter 3. hverdag.

4. 890, stk. 2, 3. pkt. ophaeves, og i stedet ind-
saettes:

»Er den i 2. pkt. nevnte hverdag en lgrdag eller
grundlovsdag, kan pakrav tidligst afgives den
falgende hverdag. Udlgber den i 2. pkt. nevnte
frist pa en helligdag, en lgrdag eller grundlovs-
dag, udskydes udlgbet af fristen til den efterfal-
gende hverdag.«

5. Efter § 105 indsaettes:

»8 105 a. Ministeren for by, bolig og landdi-
strikter kan fra beboerklagenavnene indhente
oplysninger om de sager, der bliver behandlet i
naevnene, herunder oplysning om antal sager,
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disses fordeling pa forskellige kategorier, tids-
punkt for indbringelse og afgarelse, om der er
afholdt besigtigelse, hvem der gives medhold
og lignende.«

84

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar
2013, jf. dog stk. 2.

Stk.2.81,nr.2,82,nr.1,09 8§ 3,nr.20g 5,
treeder i kraft dagen efter bekendtgerelsen i
Lovtidende.

Stk.3.81,nr.1,30g4,0983,nr.1,3o0g 4,
finder uanset modstaende aftale anvendelse for
alle lejeaftaler omfattet af lov om leje og lov
om leje af almene boliger.



