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Forslag

til

Lov om &ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, lov om leje af erhvervslokaler m.v. og lov om almene boliger
m.v.

(Kommunal indbringelse af sager for huslejenevnene, udvidelse af frakendelsesordningen, forhdndsgodkendelse af lejen for
ejer- og andelsboliger og udlejning af almene boliger til virksomheder m.v.)

§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, § 3 i lov nr. 1611 af 22. december 2010 og § 1 i lov
nr. 517 af 5. juni 2012, foretages falgende &ndringer:

1.18 1, stk. 4, 1. pkt., indsattes efter »private plejeboliger«:
»jf. dog lov om leje af erhvervslokaler m.v. 8 1, stk. 4 «.

2. Efter 8 59 ¢ indseettes:

»8 59 d. Huslejenavnet treffer efter anmodning fra en
ejer af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligfor-
ening med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed, afge-
relse om den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil
kunne opkrave for den pagaldende bolig. For ejere af ejer-
boliger galder denne adgang dog kun for ejere, der pa an-
sggningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger.«

3. Efter § 106 indsattes:

»§ 106 a. Kommunalbestyrelsen kan pa vegne af en lejer
af en bolig indbringe en sag om vedligeholdelsesmangler for
huslejenavnet, hvis boligen pa klimaskaermen udefra umid-
delbart vurderes at veere behzftet med veesentlige og alvorli-
ge vedligeholdelsesmangler, der ger boligen mindre egnet til
beboelse, uden at boligen dog kan kondemneres efter regle-
rne i § 76 i lov om byfornyelse og udvikling af byer. Husle-
jenzvnet kan i den forbindelse ogsa treffe afgerelse om
huslejens starrelse. Kommunalbestyrelsen kan endvidere
indbringe huslejenaevnets afgerelse for boligretten samt
fremsatte begeering over for Grundejernes Investeringsfond
om udfgrelse af pabudte vedligeholdelsesarbejder, jf. § 60 i
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lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Kommu-
nalbestyrelsen afholder de udgifter, som sagen medfarer,
herunder sagsomkostninger, safremt sagen indbringes for
boligretten.

Stk. 2. Udover i de i stk. 1 navnte tilfelde kan kommu-
nalbestyrelsen af egen drift indbringe en sag om vedligehol-
delsesmangler for huslejenavnet, safremt en bolig er behaf-
tet med vedligeholdelsesmangler som navnt i stk. 1. Kom-
munalbestyrelsen kan endvidere indbringe huslejenavnets
afgarelse for boligretten samt fremsatte begaering over for
Grundejernes Investeringsfond om udfarelse af de pabudte
vedligeholdelsesarbejder, jf. § 60 i lov om midlertidig regu-
lering af boligforholdene.«

4.1 8 113 a, stk. 3, nr. 2, &ndres »af byggeloven« til: »af
byggelovens § 30« og efter »eller andre, « indszttes: »eller
for i forbindelse med udlejning at benytte lokaler til beboel-
se, som ikke efter byggeloven lovligt ma anvendes til bebo-
else,«.

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf.
lovbekendtgerelse nr. 962 af 11. august 2010, som andret
ved 8 149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008 og § 2 i lov
nr. 517 af 5. juni 2012, foretages felgende &ndringer:

1. Efter § 25 c indsettes:

»§ 25 d. Huslejengvnet treeffer efter anmodning fra en
ejer af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligfor-
ening med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed, afge-
relse om den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil
kunne opkreave for den pagaldende bolig. For ejere af ejer-
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boliger geelder denne adgang dog kun for ejere, der pa an-
sggningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger.«

2. 8 39, stk. 1, affattes saledes:

»Indbringelse af sager for huslejenavnet skal ske skrift-
ligt. Den ngdvendige dokumentation skal vedlegges. Ved
indbringelse af sager for huslejenavnet skal betales et belgb
pé 100 kr. for hver sag. Ved indbringelse af sager efter § 25
d og 8§59 d i lov om leje betales dog et belgh pa 3.000 kr.
Belgbet i 3. pkt. er fastsat i 1998-niveau. Belgbet i 4. pkt. er
fastsat i 2012-niveau. Belgbene reguleres én gang arligt ef-
ter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-maneders-periode sluttende i juni maned aret far det fi-
nansar, reguleringen vedrgrer. Belgbene afrundes til neerme-
ste hele kronebelgb.«
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I lov om leje af erhvervslokaler m.v., jf.
lovbekendtgarelse nr. 1714 af 16. december 2010, foretages
falgende &ndring:

1.1 8 1 indszttes efter stk. 2 som nye stykker:

»Stk. 3. Loven gelder for udlejning af almene boliger til
virksomheder m.v. (juridiske personer) med henblik pé vi-
dereudlejning til beboelse. Loven galder ligeledes for udlej-

ning af almene &ldreboliger efter § 56 i lov om almene boli-
ger m.v.

Stk. 4. Loven gelder for udlejning af ustgttede private
plejeboliger til kommunen eller regionen efter § 56, jf. § 143
r i lov.om almene boliger m.v. og udlejning af &ldreboliger
til kommunen efter 8 17, stk. 4, i lov om boliger for aldre
0g personer med handicap.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 5.
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I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgarelse nr.
884 af 10. august 2011, som @ndret ved lov nr. 123 af 23.
februar 2011, lov nr. 1363 af 28. december 2011, § 1 i lov
nr. 518 af 5. juni 2012, lov nr. 556 af 18. juni 2012 0g § 1 i
lov nr. 1097 af 28. november 2012, foretages falgende
&ndring:

1.18 161, stk. 3, indseettes som 2. pkt.:
»Lokalerne udlejes til kommunalbestyrelsen eller regi-
onsradet efter reglerne i lov om leje af erhvervslokaler m.v.«
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Loven traeder i kraft den 1. april 2013.
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. Lovforslagets baggrund og formal

Lovforslaget indeholder 4 elementer: Kommunal indbrin-
gelse af sager for huslejenzvnene, udvidelse af ordningen
om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejen-
domme, forhandsgodkendelse af lejen for ejer- og andelsbo-
liger og udlejning af almene boliger til virksomheder m.v.
(juridiske personer).

Som led i regeringens indsats imod den spekulative udlej-
ning af darlige boliger, som iszr foregar i landdistrikterne,
foreslas, at safremt kommunalbestyrelsen bliver opmark-
som p4, at en udlejet bolig generelt fremstar i en meget dar-
lig stand, og lejeren efter kommunalbestyrelsens opfordring
ikke gnsker at give kommunalbestyrelsen fuldmagt til at
indbringe en sag om udbedring af vedligeholdelsesmangler-
ne for huslejenavnet, skal kommunalbestyrelsen selv kunne
indbringe en sadan sag.

Det forekommer at veere et stigende problem, at ejere ud-
lejer lokaler til beboelse, som ikke lovligt kan anvendes her-
til. Dette ses bl.a. af mediernes deekning af denne problem-
stilling. Denne form for udlejning finder regeringen generelt
uacceptabel. Det foreslds derfor med et forebyggende sigte
at udvide frakendelsesordningen til ogsa at omfatte genta-
gelsestilfelde pa dette omrade.

En ejer af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsbo-
ligforening har i dag ingen mulighed for at fa godkendt den
leje, som de pataenker at udleje boligen for. Med henblik pa
at give bade udlejer og lejer starre sikkerhed i lejeforholdet
foreslar regeringen, at ejeren kan anmode huslejenzavnet om
at fastsaette den leje, som lovligt kan opkraeves for den pa-
geeldende lejlighed. Som et led i ordningen foreslas, at for-
handsgodkendelsen fuldt ud betales af brugeren.

Endelig foreslas det praeciseret, at udlejning af almene bo-
liger til en virksomhed med henblik pa videreudlejning til
beboelse og udlejning af forskellige typer eldreboliger til
kommuner og regioner som aflastningsboliger sker efter er-
hvervslejelovens regler.

2. Lovforslagets indhold

Lovforslaget indeholder falgende hovedelementer:
1) Kommunal indbringelse af sager for huslejengevnene
2) Udvidelse af frakendelsesordningen
3) Forhandsgodkendelse af lejen for ejer- og andelsholiger
4)  Udlejning af almene boliger m.v.



2.1. Kommunal indbringelse af sager for huslejengvnene

2.1.1. Geldende ret

Lejeforhold er et privatretligt forhold, der indgas mellem
en udlejer og en lejer. Med reglerne i leje-lovgivningen er
der skabt mulighed for, at parterne kan indbringe tvister,
herunder uenighed om det lejedes stand samt huslejens star-
relse for huslejenavnet. Naevnet behandler sagen pé grund-
lag af officialprincippet, hvorefter sagens oplysning beror pé
naevnet selv. Parterne kan dog palaegges at fremlaegge oplys-
ninger, som den enkelte part er i besiddelse af, og manglen-
de fremlaeggelse kan af naevnet tilleegges processuel skade-
virkning for den pagaldende part. Med reglerne er der skabt
en enkel adgang for parterne i et lejeforhold til at fa afgjort
tvister.

Eftersom lejeforholdet er af privatretligt karakter, er leje-
aftalen som udgangspunkt alene bindende for aftalens par-
ter. Det vil af samme grund almindeligvis alene veere parter-
ne, der kan paberabe sig aftalens indhold samt anfaegte det-
te.

Efter lejelovens § 19 pahviler det udlejeren at vedligehol-
de det lejede. Dette gaelder sdvel den udvendige vedligehol-
delse som den indvendige vedligeholdelse. Denne regel kan
dog fraviges séledes, at parterne kan fastleegge den naermere
fordeling af vedligeholdelsespligten i lejekontrakten. Det er
ikke ualmindeligt, at den indvendige vedligeholdelse, som
alene omfatter maling, hvidtning og tapetsering, pahviler le-
jeren, hvorimod det sjeeldent forekommer, at starre dele af
den udvendige vedligeholdelse pahviler lejeren. Som en del
af huslejen anses lejeren at betale for vedligeholdelse. Den
konkrete fordeling af vedligeholdelsespligten vil derfor
skulle pavirke huslejens starrelse, sledes at lejen skal redu-
ceres svarende til den del af vedligeholdelsespligten, som
pahviler lejeren.

Opstar der i lejeforholdet uenighed om, hvorvidt en part
konkret overholder sin vedligeholdelsespligt, kan sagen ef-
ter lejelovens § 106 indbringes for huslejenevnet. Naevnet
treeffer afggrelse ved at tage stilling til, om der foreligger en
vedligeholdelsesmangel og i givet fald, hvem af parterne det
pahviler at afhjeelpe den pageeldende vedligeholdelsesman-
gel.

I kommuner, hvor boligreguleringsloven er geldende (re-
gulerede kommuner), kan huslejenavnet efter lovens § 22,
stk. 3, palegge udlejeren at udfare bestemte vedligeholdel-
sesarbejder inden for nsermere fastsatte frister. Safremt udle-
jeren ikke overholder naevnets afgarelse, herunder fristerne,
kan lejeren i henhold til boligreguleringslovens & 60 opfor-
dre Grundejernes Investeringsfond til at udfgre arbejderne
for ejerens regning. Fonden kan kun afvise at udfere arbej-
derne, hvis der gar sig sarlige forhold gealdende for ejen-
dommen, herunder hvis ejendommens gkonomi ikke giver
mulighed for at udfare arbejderne. | s& fald skal fonden
meddele dette til huslejenavnet, som herefter skal traeffe af-
gerelse om, at ejendommen skal tages under tvangsadmini-
stration efter reglerne i lov om tvungen administration af ud-
lejningsejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr. 884 af 17. sep-
tember 2009.

I kommuner, hvor boligreguleringsloven ikke er geeldende
(uregulerede kommuner), kan huslejenavnet ikke give udle-
jeren pabud om at udfare vedligeholdelsesarbejder men ale-
ne tage stilling til, hvem vedligeholdelsespligten péhviler.
Hvis ikke udlejeren frivilligt udferer vedligeholdelsesarbej-
derne, kan lejeren i stedet indbringe sagen for boligretten
med pastand om, at udlejeren tilpligtes at udfare de pagel-
dende vedligeholdelsesarbejder. Huslejenavnsafgarelsen
vil, safremt udlejeren ikke har indbragt denne, have en bety-
delig bevisverdi i en sadan efterfglgende sag ved boligret-
ten.

Lejeloven indeholder i kapitel XVIII A en mulighed for
ved straffedom at frakende en udlejer retten til at admini-
strere udlejningsejendomme i tilfaelde, hvor udlejeren genta-
ger handlinger, der er i strid med naermere bestemte regler i
lejelovgivningen m.v., herunder hvis udlejeren er idgmt straf
der for. Under denne ordning kan udlejeren frakendes retten
til at administrere udlejningsejendomme, hvis Grundejernes
Investeringsfond i tre eller flere tilfeelde inden for 10 ar har
tvangsudfart vedligeholdelsesarbejder. Det pahviler Grund-
ejernes Investeringsfond at indbringe sagen for anklagemyn-
digheden, nar fonden tre gange har udfart vedligeholdelses-
arbejder for den samme udlejer.

Efter de geldende regler kan kommunalbestyrelsen ikke
indbringe en sag for huslejenevnet pa lejerens vegne med
henvisning til, at en udlejet bolig fremstar i en meget darlig
stand.

| boligstattelovens § 11, stk. 2, findes en sadan hjemmel
for kommunalbestyrelsen til at indbringe en sag for husleje-
nevnet om huslejens starrelse, hvis lejen i veesentlig grad
overstiger den normale leje for seedvanlige lejligheder af til-
svarende stgrrelse. Denne mulighed eksisterer i situationer,
hvor en lejer har ansggt om boligstgtte. Kommunalbestyrel-
sen er i sddanne tilfeelde part i sagen for huslejenavnet om
lejens starrelse og under boligrettens eventuelle senere be-
handling af spargsmalet, og kommunens adgang til at rejse
sag efter bestemmelsen forudsetter sdledes ikke fuldmagt
fra lejeren.

Det fremgar af byfornyelseslovens § 75, at kommunalbe-
styrelsen skal fare tilsyn med bygninger, som benyttes til
beboelse og ophold, og gribe ind, hvor disse ejendomme ved
deres beliggenhed, indretning eller andre forhold er sund-
hedsfarlige eller brandfarlige. Tilsynsforpligtelsen geelder
alle boliger og opholdsrum, som faktisk anvendes til bolig
eller ophold uanset ejerforhold. Det er dog farst og frem-
mest ejerens ansvar, at bygninger ikke er sundheds- eller
brandfarlige for personer, der bor eller opholder sig i dem.

2.1.2. Lovforslaget

Lovforslaget er et led i indsatsen imod den spekulative ud-
lejning af darlige boliger, som serligt finder sted i landdi-
strikterne. Der er typisk tale om, at visse personer systema-
tisk opkaber ubeboede boliger — som regel fritliggende enfa-
miliehuse — der fremstér i en meget darlig stand, og derfor
kan erhverves til en meget lav pris. Boligen lejes efterfal-
gende ud til boligsagende til en leje, der ligger langt over
det lejedes veerdi. Endvidere iagttager udlejer efter lejeméa-



lets indgaelse ikke sin vedligeholdelsespligt. Ofte er der tale
om en lejer, som enten ikke har ressourcer til at rejse en sag
omkring lejemalets vedligeholdelsestilstand, eller som ikke
har et gnske om at involvere det offentlige, herunder husle-
jenaevnet. Der bliver derfor ikke rejst sag ved huslejenzvnet,
selv om boligens darlige stand umiddelbart indikerer, at der
kan veere tale om et betydeligt misforhold imellem boligens
leje- og brugsveerdi og huslejens starrelse.

Det har i praksis vist sig, at det abenbart kan vare en lu-
krativ forretning at drive denne form for udlejning. Der er
tale om en udlejningsform, som resulterer i, at familier og
husstande bor til leje i boliger, der kan veere i sa ringe stand,
at beboelse kan vere eller vil blive forbundet med sund-
hedsfare, fx i forbindelse med forekomster af skimmels-
vamp.

Den geldende lovgivning giver kommunalbestyrelsen
mulighed for, at nedleegge forbud mod, at en bygning eller
en del af denne benyttes til beboelse eller ophold for menne-
sker (kondemnering) efter byfornyelseslovens § 76. Dette
forudseetter, at bygningens benyttelse skegnnes forbundet
med sundhedsfare eller brandfare. Hvis dette er tilfeldet,
kan den foresldede ordning ikke anvendes.

Endvidere har kommunalbestyrelsen som navnt ovenfor
mulighed for at indbringe sager for huslejenavnet, nar en le-
jer sgger om boligstatte, og kommunen i den forbindelse bli-
ver opmarksom pa, at der er et misforhold mellem det leje-
des veerdi og huslejens starrelse, jf. boligstattelovens § 11,
stk. 2.

Med henblik pa at udvide kommunernes mulighed for at
demme op for den spekulative udlejning af meget darlige
boliger, som dog ikke kan kondemneres efter byfornyelses-
lovens § 76, foreslas med dette lovforslag at give kommu-
nalbestyrelsen mulighed for at indbringe sager om vedlige-
holdelsesmangler for huslejenavnet principalt ved fuldmagt
fra lejeren og subsidiart af egen drift. Adgangen omfatter de
meget darlige boliger, som dog ikke kan kondemneres efter
byfornyelseslovens § 76, idet kommunalbestyrelsen i sa fald
skal treeffe afggrelse om kondemnering af den pageeldende
bolig. Lovforslaget skal hermed ses som et supplement til de
gvrige reaktionsmuligheder, der findes i den geeldende lov-
givning, herunder det ovenfor anfgrte, samt byggelovgivnin-
gens bestemmelser om pabud om afhjalpning af farefrem-
kaldende vedligeholdelsesmangler og om at holde ejendom-
men i sgmmelig stand, jf. byggelovens § 14.

2.1.2.1. Kommunalbestyrelsens indbringelse af sag for
huslejenavnet pa lejers vegne

Med den foreslaede bestemmelse i § 106 a, stk. 1, skabes
der mulighed for, at kommunen pa vegne af lejer kan ind-
bringe en sag om vedligeholdelsesmangler og om lejens
starrelse for huslejenavnet. Der er tale om en serlig man-
datarordning, hvorefter kommunalbestyrelsen afholder
eventuelle omkostninger forbundet med sagen, herunder
eventuelle sagsomkostninger, safremt sagen indbringes for
boligretten. Med ordningen vil kommunen pa lejerens vegne
kunne indbringe sagen for huslejenavnet. Safremt der efter-
falgende rejses en sag ved boligretten, finder retsplejelovens

almindelige bestemmelser om rettergangsfuldmegtige an-
vendelse. Dette indebarer bl.a., at der skal gives mgde ved
advokat, medmindre sagen behandles under smésagsproces-
sen, jf. herved retsplejelovens § 131 og § 260, stk. 5. Ord-
ningen omfatter kun boliger i darlig vedligeholdelsestilstand
som nzrmere bestemt i det foreslaede stk. 1.

Bestemmelsen kan tenkes anvendt i den situation, hvor
kommunalbestyrelsen eksempelvis i forbindelse med udfg-
relse af sin tilsynspligt efter byfornyelseslovens § 75 bliver
opmarksom pa, at en bolig, som lejes ud til beboelsesfor-
mal, er behaftet med vaesentlige vedligeholdelsesmangler,
der dog ikke kan fare til pAbud om kondemnering. | dette til-
feelde vil kommunen efter den foreslaede bestemmelse i stk.
1 med lejerens accept kunne indbringe en sag om lejens
starrelse eller om vedligeholdelsesmangler for huslejenzv-
net.

Den foresldede mandatarordning stiftes ved lejerens vilje-
serkleering til kommunen. Der er ikke med den foreslaede
bestemmelse foreskrevet serlige formkrav til en sadan fuld-
magtserklaering.

Baggrunden for den foresldede ordning er, at de lejere,
som oftest bliver ofre for en boligspekulants udlejning af
boliger, der er i meget darlig vedligeholdelsestilstand, i
mange tilfelde ikke har ressourcer til eller forudsetninger
for at rejse en sag for huslejenavnet. Med den foreslaede
bestemmelse, gives kommunalbestyrelsen en mulighed for
at tiloyde sddanne udsatte lejere at fare sagen for dem. Det
vurderes, at farelsen af en sddan sag ogsa kan veere i kom-
munens egen interesse. Den foreslaede bestemmelse kan sé-
ledes veere et redskab til at demme op for spekulativ bolig-
udlejning med de sociale konsekvenser m.v., som dette kan
have.

Huslejenavnets behandling af sagen sker pa grundlag af
de gezldende bestemmelser i lejelovgivningen, hvorom der
er nermere redegjort i pkt. 2.1.1. Huslejenavnet vil saledes
skulle tage stilling til, hvem af parterne det pahviler at ud-
bedre de pagealdende vedligeholdelsesmangler. Endvidere
vil huslejenavnet i regulerede kommuner efter boligregule-
ringslovens § 22, stk. 3, kunne pabyde udlejeren at udfare
bestemte vedligeholdelsesarbejder indenfor neermere fastsat-
te frister. Overholder udlejeren ikke huslejenavnets pabud,
kan kommunalbestyrelsen efter boligreguleringslovens § 60
anmode Grundejernes Investeringsfond om at udfgre arbej-
derne for udlejerens regning.

I uregulerede kommuner har huslejenavnet ikke hjemmel
til at pabyde udlejeren at udfare bestemte vedligeholdelses-
arbejder. Naevnet kan alene treffe afgerelse om, hvem af
parterne det pahviler at udfgre de pageldende vedligehol-
delsesarbejder. | disse omrader ma sagen indbringes for bo-
ligretten, hvis lejeren gnsker et grundlag for at gennemtvin-
ge arbejderne. | en sadan sag vil en upaanket huslejenavn-
safgarelse om udlejerens vedligeholdelsespligt kunne indga
i bevisfarelsen.

Under en sadan sag kan det tillige kraeves, at lejen nedsaet-
tes til det belgb, som er i overensstemmelse med lejelovens
regler om huslejens starrelse for den pageeldende bolig.



2.1.2.2. Kommunalbestyrelsens indbringelse af
vedligeholdelsessag for huslejenzevnet af egen drift

| visse tilfelde méa det imidlertid forventes, at lejeren —
selv med kommunens tilbud om at fare sagen for dem — ikke
gnsker, at spargsmalet om lejemalets stand eller lejens star-
relse indbringes for huslejenavnet. Det kan fx vare i tilfel-
de, hvor lejeren frygter udlejers reaktion. | disse tilfaelde kan
kommunen std i en situation, hvor der efter de galdende
regler ikke kan rejses en sag over for udlejer, selv om det er
tydeligt, at der er tale om spekulativ udlejning af meget dar-
lige boliger.

Det foreslas derfor, at der med § 106 a, stk. 2, bliver ind-
fart en mulighed for, at kommunalbestyrelsen af egen drift
kan indbringe sager om vedligeholdelsesmangler i en udlejet
bolig for huslejenavnet. Forslaget tager som foreslaet i stk.
1 sigte pa boliger med vasentlige og alvorlige vedligehol-
delsesmangler pa klimaskarmen, hvor lejeren ikke gnsker at
give kommunalbestyrelsen fuldmagt til at indbringe sagen.
Vasentlige og alvorlige vedligeholdelsesmangler pa boli-
gens klimaskaerm kan bl.a. veare huller i og andre skader pa
tag, revner i og andre skader pd murveerk, herunder saet-
ningsskader, utette og revnede vinduer, der ggr boligen
mindre egnet til beboelse, forudsat at manglen, safremt ved-
ligeholdelsen ikke udfares, vil medfgre, at bygningsdelens
funktion vil svigte med den virkning, at bygningen nedbry-
des. Med bestemmelsen kan kommunalbestyrelsen gribe ind
overfor udlejeren og sikre en vis vedligeholdelsestilstand,
nar denne velger at lave en forretning ud af at udleje boliger
til private personer til beboelsesformal.

Den foresladede ordning, der giver kommunalbestyrelsen
en selvsteendig adgang til at indbringe spargsmal om vedli-
geholdelsespligt for huslejenavnet, tager som det foreslaede
stk. 1 sigte pa de boliger, der ikke er i s darlig stand, at de
er kondemnable, og som kommunerne efter gaeldende lov-
givning dermed ikke har mulighed for at skride ind overfor
med reglerne i byfornyelsesloven, men som dog er i en s&
darlig vedligeholdelsestilstand, at det vurderes, at vedlige-
holdelsesarbejder bgr sgges gennemtvunget. Som anfart vil
der veare tale om vedligeholdelsesmangler, der — safremt
vedligeholdelse ikke udferes — vil medfare, at bygningsde-
lens funktion vil svigte med den virkning, at bygningen ned-
brydes.

Safremt boligen er i s darlig stand, at den kan kondemne-
res, kan den foresldede ordning ikke anvendes, idet kommu-
nalbestyrelsen i sa fald skal treffe afgarelse om, at boligen
kondemneres.

Huslejenavnets behandling af sagen sker pa grundlag af

de geeldende bestemmelser i lejelovgivningen, hvorom der
er nermere redegjort i pkt. 2.1.1.

2.2. Udvidelse af frakendelsesordningen

2.2.1. Geldende ret

Lejeloven indeholder i kapitel XVIIl A en ordning, hvor-
efter en udlejer i n@rmere bestemte tilfeelde kan frakendes
retten til at administrere udlejningsejendomme. Ordningen
kan bringes i anvendelse overfor udlejere, som ejer flere end

én udlejet lejlighed, og har til formal at ramme de tilfzelde,
hvor en udlejer gentager den retsstridige handling. Efter de
geeldende regler sanktionerer ordningen ikke udlejning af lo-
kaler til beboelse, som ikke lovligt ma bebos i henhold til
byggelovgivningen.

2.2.2. Lovforslaget

Da det ifglge pressens deekning forekommer at veere et sti-
gende problem, at ejere udlejer lokaler til beboelse, som ik-
ke lovligt kan anvendes hertil, foreslés det at udvide fraken-
delsesordningen til ogsé at omfatte gentagelsestilfelde pa
dette omrade. Efter forslaget vil frakendelse saledes tillige
kunne ske, hvis en udlejer to eller flere gange er idemt bade-
straf for at benytte lokaler til beboelse, som ikke lovligt ma
anvendes til beboelse efter byggeloven, nar benyttelsen er
sket som et led i et lejeforhold om en bolig.

2.3. Forhandsgodkendelse af lejen for ejer- og
andelsboliger

2.3.1. Gaeldende ret

Efter de geldende regler har en ejer af en ejerbolig eller
en andelshaver i en andelsboligforening ingen mulighed for
at fd godkendt den leje, som de pétenker at udleje boligen
for. Ofte fastsattes lejen af ejeren selv uden, at denne har
serlig kendskab til lejelovgivningens regler om huslejefast-
settelse. Som falge heraf sker der i nogle tilfeelde udlejning
til en husleje, som overstiger den lovlige leje. Hvis lejeren
rejser sag om huslejens starrelse for huslejensvnet, vil hus-
lejenavnet derfor nedsatte huslejen. Selv om dette er helt i
overensstemmelse med de geeldende regler, kan det ikke af-
vises, at dette i nogle tilfeelde kommer helt bag pa udlejeren.

2.3.2. Lovforslaget

For at skabe stgrre gennemskuelighed i reglerne og der-
med give ejere af en ejerbolig eller en andelshaver i en an-
delsboligforening bedre mulighed for at sikre sig imod en
uforudset lejenedsettelse, og at vurdere, om det er formals-
tjeneligt at udleje boligen, foreslas det, at ejeren skal kunne
anmode huslejenaevnet om at forhandsgodkende lejen. Det
foreslas, at ordningen skal galde for ejere, som pé& ansgg-
ningstidspunktet kun ejer én bolig, som pétenkes udlejet.
Forslaget rettes hermed imod de »uprofessionelle ejere,
som ikke driver udlejning erhvervsmassigt. Det foreslas
samtidig, at ordningen finansieres ved fuld brugerbetaling
for at undga konkurrenceforvridning.

En forhandsgodkendelse er bindende. Huslejenzvnet kan
derfor ikke ved en senere sag imellem ejeren og den kom-
mende lejer &ndre lejen medmindre, der foreligger &ndrede
forhold.

2.4. Udlejning af almene boliger m.v.

2.4.1. Galdende ret

Hvis almene boliger pa grund af ganske ekstraordinaere
udlejningsvanskeligheder ikke kan udlejes til beboelse, kan
de udlejes til andet end beboelse. Hvis boligerne i denne si-
tuation udlejes til en virksomhed til fx kontorformal, er der
tale om udlejning efter erhvervslejeloven. Hvis der derimod
sker udlejning til en virksomhed med henblik pa videreud-



lejning til beboelse, er det uklart, efter hvilket regelseet ud-
lejningen til virksomheden skal ske.

Almene aldreboliger og ustattede private plejeboliger kan
efter almenboligloven lejes af kommunen/regionen med
henblik pa, at kommunen/regionen stiller dem til radighed
for personer, der har brug for boligen som en midlertidig af-
lastningsbolig. Loven indeholder imidlertid ingen regler om,
hvilke regler der regulerer lejeforholdet mellem udlejeren og
kommunen/regionen, men det antages, at der er tale om leje-
forhold omfattet af erhvervslejeloven. Det samme geelder for
sd vidt angar aldreboliger efter a&ldreboligloven, der udlejes
til kommunen til samme formal.

Lovgivningen regulerer heller ikke selve udlejningen af de
i almenboliglovens kapitel 12 navnte institutioner og boli-
ger.

2.4.2. Lovforslaget

For at skabe klarhed over retstilstanden ved udlejninger af
almene boliger til virksomheder m.v. med henblik pa vide-
reudlejning til beboelse foreslas det preeciseret, at sadanne
udlejninger er omfattet af erhvervslejeloven.

Det foreslas ligeledes preeciseret, at udlejning af almene
&ldreboliger, @ldreboliger efter eldreboligloven og ustatte-
de private plejeboliger som aflastningsboliger til kommunen
eller regionen ogsa er omfattet af erhvervslejeloven.

Det foreslds endvidere praciseret, at de i almenboliglo-
vens kapitel 12 navnte institutioner og boliger skal udlejes
til kommunen eller regionen efter reglerne i erhvervslejelo-
ven.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

Nedenfor gennemgas gkonomiske og administrative kon-
sekvenser af de enkelte delelementer i lovforslaget. | afsnit
3.5. sammenfattes lovforslagets samlede gkonomiske og ad-
ministrative konsekvenser for det offentlige.

3.1. Kommunal indbringelse af sager for huslejengvnene

Det forventes, at forslaget vil fa en praeventiv effekt pa
den meget lille gruppe af udlejere, der foretager spekulativ
udlejning af darlige boliger iser i landdistrikterne. Forslaget
skannes derfor ikke at veere forbundet med navneveardigt
ekstraarbejde for huslejenaevnene og dermed heller ikke at
medfare kommunale merudgifter. Forslaget vurderes ikke at
ville have gvrige gkonomiske eller administrative konse-
kvenser for det offentlige.

3.2. Udvidelse af frakendelsesordningen

Forslaget vil medfare en begranset skaerpelse af de eksi-
sterende frakendelsesregler. Det forventes derfor, at forsla-
get vil fa en praeventiv effekt pd udlejere, der gentager en
retsstridig handling. Forslaget skannes derfor ikke at medfg-
re nogen naevnevardig stigning i huslejenevnenes arbejde
og dermed heller ikke at medfare kommunale merudgifter.
Forslaget vurderes ikke at ville have gvrige gkonomiske el-
ler administrative konsekvenser for det offentlige.

3.3. Forhandsgodkendelse af lejen for ejer- og
andelsholiger

Forslaget har konsekvenser for antallet af sager, der ind-
bringes for huslejenavnene. Den foreslaede kompetence for
navnene til at forhandsgodkende huslejen vil gge sags-
mangden. Dette vil dog ikke medfgre kommunale merud-
gifter, fordi der indfgres fuld brugerbetaling. Modsat vil der
efterfglgende ske en begraenset reduktion i antallet af sager,
da huslejefastsettelsen ikke efterfalgende kan indbringes for
naevnet af lejerne. Den efterfglgende reduktion i antallet af
indbragte sager skannes med betydelig usikkerhed at ligge i
starrelsesordenen 200 sager pr. ar. Under forudsztning af, at
udgifterne pr. sag udger 4.000 kr., vil de &rlige kommunale
administrative mindreudgifter ligge pa i sterrelsesordenen
0,8 mio. kr. (2012-priser). Der skannes ikke mindreudgifter
i 2013, som fglge af, at der ma paregnes en periode far ef-
fekten af forhandsgodkendelsen indvirker i reduktionen af
indbragte sager.

Det skannes med nogen usikkerhed, at forslagets samlede
konsekvenser for huslejerne ikke har nevneverdige afledte
konsekvenser for de offentlige udgifter til individuel bolig-
Statte.

3.4. Udlejning af almene boliger til virksomheder m.v.

Det vurderes, at forslaget ikke har gkonomiske eller admini-
strative konsekvenser for det offentlige, idet der er tale om
en pracisering af reglerne for udlejninger af almene boliger
til virksomheder, samt at omfanget at den type udlejning er
yderst begraenset.

3.5. Samlede gkonomiske og administrative konsekvenser

I tabellen er vist de samlede gkonomiske konsekvenser af
lovforslaget for staten, kommunerne og regionerne, jf. afsnit
3.1. — 3.4. Lovforslaget har ikke gkonomiske eller admini-
strative konsekvenser for staten og regionerne.

Lovforslagets samlede gkonomiske konsekvenser for stat, regioner og kommuner

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

Staten 0,0 0,0 0,0 0,0
Kommunerne 0,0 -0,8 -0,8 -0,8
Regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0
I alt 0,0 -0,8 -0,8 -0,8

Anm. : En negativ veerdi angiver en mindreudgift.
De kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles

med KL.



4. @konomiske og administrative konsekvenser for
erhvervslivet

Lovforslaget skannes ikke at have navnevardige konse-
kvenser for erhvervslivet.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget skannes ikke at have administrative konse-
kvenser for borgerne.

6. Miljgmaessige konsekvenser
Lovforslaget har ikke miljgmassige konsekvenser.

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

9. Sammenfattende skema

8. Haring

Et udkast til lovforslag har vaeret i hgring hos fglgende or-
ganisationer og myndigheder m.v.: Advokatradet, Andelsbo-
ligforeningernes Feallesreprasentation, Boligselskabernes
Landsforening, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforenin-
gen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri,
Dansk Ejendomsmaeglerforening, Danske Udlejere, Den
Danske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen,
Ejendomsforeningen Danmark, Forsikring og Pension,
Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagen-
a&vnsforeningen, Kommunernes Landsforening, Kaben-
havns Kommune, Lejernes Landsorganisation i Danmark.

Positive konsekvenser/
mindreudgifter

Negative konsekvenser/
merudgifter

Jkonomiske konsekvenser for stat,

kommuner og regioner kr. i 2014 og frem

Kommunale mindreudgifter pa 0,8 mio. [Ingen

Administrative konsekvenser for det of{De administrative konsekvenser er fuldt|ingen

fentlige brugerfinansierede

(@konomiske konsekvenser for er- Ingen Ingen
hvervslivet

Administrative konsekvenser for er-  |Ingen Ingen
hvervslivet

Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser for bor-  |ingen Ingen
gerne

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§1

Tilnr. 1

Det foreslas, at der i lovens § 1, stk. 4, 1. pkt., indsattes
en henvisning til erhvervslovens § 1, stk. 4, som er indsat
ved denne lov. Der henvises til § 3 for sa vidt angar denne
&ndring.

Tilnr. 2

Efter de geeldende regler har en ejer af en enkelt ejerbolig
eller en andelshaver i en andelsboligforening ingen mulig-
hed for at f4 godkendt den leje, som de pétenker at udleje
boligen for. Der er som udgangspunkt tale om personer uden
serlig kendskab til lejelovgivningen, og det er ikke alminde-
ligt, at disse ejere antager den professionelle radgivning,
som udbydes af advokater, ejendomsformidlere og lignende.
Dette har i praksis medfart, at der ofte sker udlejning til en
husleje, som overstiger det, som lejelovgivningen giver mu-
lighed for. Klager lejeren over huslejen til huslejenazvnet,
nedsatter nevnet — ofte helt uventet for ejeren — den aftalte

leje med virkning for fremtiden og i nogle tilfeelde med til-
bagevirkende kraft.

For at give disse ejere mulighed for at sikre sig imod en
sadan uforudset lejenedsettelse, og at vurdere, om det er
hensigtsmassigt at leje ud foreslds det, at der indfares en
forhandsgodkendelsesordning for denne type af lejeforhold,
hvorefter ejeren kan anmode huslejenaevnet om at fastseette
den leje, som lovligt kan opkreaeves for den pagaldende lej-
lighed.

Det foreslas, at ordningen skal galde for ejere, der pa an-
sggningstidspunktet ikke ejer andre udlejede ejerboliger.

Forslaget rettes hermed imod de »uprofessionelle ejere,
som ikke driver udlejning erhvervsmassigt. Det foreslas
samtidig, at ordningen finansieres ved fuld brugerbetaling
for at undgé konkurrenceforvridning, jf. lovforslagets § 2,
nr. 2.

Udlejer har mulighed for at indbringe huslejengvnets for-
handsgodkendelse for boligretten indenfor ankefristen. Efter
udlgbet af ankefristen er afggrelsen fra huslejenzvnet ende-
lig og udlejer vil dermed veere afskaret fra at kreeve naevnets
forhandsgodkendelse &ndret. Udlejer har i overensstemmel-



se med lejelovgivningens almindelige regler mulighed for at
regulere lejen efterfglgende ved a&ndrede forhold.

Huslejenavnet kan kun &ndre den forhandsgodkendte leje
ved en senere sag imellem ejeren og kommende lejere, hvis
der foreligger a&ndrede forhold. Under en efterfglgende bo-
ligretssag vil huslejenavnets forhdndsgodkendelse af lejen
have bevismassig vaegt, fordi huslejengvnets afgarelse er
truffet under medvirken af sagkyndige medlemmer.

Til nr. 3

Bestemmelsen i § 106 a er ny og indeholder regler, der
skal give kommunerne yderligere muligheder for at imgdega
spekulativ udlejning af boliger, som er i meget dérlig stand.
Denne form for udlejningsvirksomhed finder serligt sted i
landdistrikterne.

Om baggrunden for bestemmelsen henvises til pkt. 2.1. i
de almindelige bemarkninger.

Efter bestemmelsens stk. 1 foreslas, at der indfares en
seerlig mandatarordning, hvorefter kommunalbestyrelsen pa
vegne af en lejer kan indbringe en sag om vedligeholdelses-
mangler og om huslejens stgrrelse for huslejenzvnet.

Bestemmelsen vil fx kunne bringes i anvendelse i de til-
faelde, hvor kommunalbestyrelsen i forbindelse med udfarel-
se af sin tilsynsforpligtelse efter byfornyelseslovens § 75
bliver opmarksom p&, at en bolig, som lejes ud til beboel-
sesformal, er behaftet med veesentlige og alvorlige vedlige-
holdelsesmangler. | sddanne tilfaelde vil kommunen kunne
tage kontakt til lejeren for at opné den pageeldendes samtyk-
ke til, at der fares en sag ved huslejenavnet. Den foreslaede
bestemmelse i stk. 1 vil dog ogsd kunne finde anvendelse i
andre tilfelde, hvor kommunalbestyrelsen pa anden vis er
blevet bekendt med, at den konkrete bolig, der udlejes til be-
boelsesformal, er i en mangelfuld vedligeholdelsestilstand.

Den foreslaede mandatarordning stiftes ved lejers viljeser-
kleering til kommunen. Der er med lovforslaget ikke opstil-
let materielle eller formelle formkrav til denne viljeserklee-
ring. Lejeren vil som fuldmagtsgiver bindes af kommunal-
bestyrelsens handlinger og undladelser inden for fuldmag-
tens grenser. Fuldmagten opharer, safremt lejeren tilbagek-
alder bemyndigelsen, og udlejeren som modpart har faet
meddelelse herom.

Som anfgrt under de almindelige bemaerkninger vil kom-
munen kunne reprasentere lejeren i forbindelse med husle-
jenavnssagen. Hvis sagen indbringes for boligretten, vil de
almindelige regler om rettergangsfuldmaegtige i retsplejelo-
ven finde anvendelse, hvilket bl.a. betyder, at kommunen
som udgangspunkt skal lade sagen fare af en advokat.

Efter den foresldede bestemmelse i stk. 1 afholder kom-
munen de udgifter, som sagen medfarer, herunder gebyr for
indbringelse for huslejenavnet og sagsomkostninger, sa-
fremt sagen indbringes for boligretten enten af kommunal-
bestyrelsen pa lejerens vegne eller af udlejer. | de tilfelde,
hvor kommunen har indbragt en sag ved huslejenavnet, og
udlejer efterfalgende indbringer sagen for boligretten, vil
kommunalbestyrelsen saledes skulle afholde udgifterne ved
sagens farelse, jf. bestemmelsens 4. pkt.

Nar kommunalbestyrelsen har indbragt en sag for husleje-
navnet, skal nevnet vurdere, om der er tale om vedligehol-
delsesmangler af et omfang, som forudsat i den foreslaede
bestemmelse. Hvis dette er tilfeeldet, kan huslejenavnet tage
stilling til, hvilke vedligeholdelsesmangler det pahviler ud-
lejeren at udfgre. | kommuner, hvor boligreguleringsloven
er geldende — de sakaldte regulerede kommuner — kan hus-
lejenavnet i henhold til boligreguleringslovens § 22, stk. 3,
paleegge udlejeren at udfare bestemte vedligeholdelsesarbej-
der og fastsette nermere frister for de enkelte arbejders
fuldfarelse. Dette geelder tillige for sager, der indbringes ef-
ter det foresléede stk. 2. Dog kan huslejenavnet i sager ind-
bragt efter stk. 1 - i modsatning til efter stk. 2 - give pabud
om savel udvendige som indvendige vedligeholdelsesarbej-
der, da det forudsettes, at lejeren vil give huslejensvnet ad-
gang til boligen. Huslejenavnet kan samtidig nedsatte hus-
lejen med et belgb, der svarer til den brugsvardiforringelse,
som vedligeholdelsesmanglen udger. | uregulerede kommu-
ner kan huslejengvnet alene tage stilling til, hvem af parter-
ne det pahviler at udbedre de pagaldende vedligeholdelses-
mangler. Hvis de pagaldende vedligeholdelsesarbejder gns-
kes gennemtvunget, m& sag herom indbringes for boligret-
ten.

Endvidere kan huslejenavnet tage stilling til den aftalte
husleje, og safremt den anses at overstige det, som falger af
lejelovgivningen, kan navnet som i andre sager om husle-
jens starrelse nedsatte huslejen. Denne mulighed geelder ik-
ke i sager, der er indbragt efter forslagets stk. 2.

Nar der foreligger en endelig afgarelse fra huslejenavnet,
falger det af den foreslaede bestemmelse, at kommunen kan
indbringe sagen for boligretten. Endvidere kan kommunen,
hvis der i huslejensvnets afgarelse i henhold til boligregule-
ringslovens § 22, stk. 3, er fastsat frister for de vedligehol-
delsesarbejder, som udlejer har faet pdbud om at udfare, og
udlejer ikke overholder disse frister, gare huslejensvnet op-
meerksom herpd med henblik pa, at forholdet indberettes til
Grundejernes Investeringsfond, jf. reglerne i lejelovens ka-
pitel XVIII A om frakendelse af retten til at administrere ud-
lejningsejendomme.

Det bemarkes i den forbindelse, at Grundejernes Investe-
ringsfond administrerer ordningen med frakendelse af retten
til at administrere udlejningsejendomme i tilfeelde, hvor en
udlejer ikke iagttager pabud om vedligeholdelse, som husle-
jenavnene giver, og sgrger for, at sagen overgives til ankla-
gemyndigheden, nar der er registreret 3 eller flere tilfelde
indenfor 10 &r, med det formal, at der rejses sag om fraken-
delse af administrationsretten.

Samtidig kan kommunen i henhold til boligreguleringslo-
vens 8§ 60 pa lejerens vegne anmode Grundejernes Investe-
ringsfond om at udfere de pabudte vedligeholdelsesarbejder
for ejerens regning, nar den af huslejenavnet fastsatte frist
er udlgbet, og arbejderne ikke er udfart. Grundejernes Inve-
steringsfond kan under henvisning til ejendommens serlige
forhold afvise at udfgre de pageeldende arbejder. Sadanne
serlige forhold vil efter omstendighederne kunne veere, at
der ikke er rimelig sammenhang imellem udgifterne til ved-
ligeholdelsesarbejderne og ejendommens ansldede veerdi i
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gvrigt. | sa fald skal huslejenavnet beslutte, at ejendommen
skal under tvangsadministration i henhold til tvangsadmini-
strationsloven.

Seerligt i forhold til huslejenazvnets eventuelle afggrelse
om huslejens starrelse bemzrkes det, at en eventuel hand-
haevelse heraf vil bero pa lejeaftalens parter. Kommunalbe-
styrelsen gives saledes ikke med ordningen adgang til at gg-
re denne del af huslejenavnets afgarelse galdende i forhold
til udlejer.

I stk. 2 foreslas, at kommunalbestyrelsen af egen drift kan
indbringe en sag for huslejenaevnet mod udlejer, nér en bolig
i meget darlig vedligeholdelsestilstand er udlejet til beboel-
sesformal.

En forudseetning for at kommunen kan sgge sagen rejst
ved huslejenzvnet er, at der som foreslaet i stk. 1 er tale om
sd vaesentlige og alvorligere vedligeholdelsesmangler pa bo-
ligens klimaskarm, at boligen umiddelbart vurderes at veere
i mindre velegnet stand til beboelse pa grund af flere og/el-
ler omfattende synlige mangler. Da kommunalbestyrelsen
og huslejenavnet ikke kan forlange at fa adgang til ejen-
dommen, skal der vare tale om mangler, som kan konstate-
res udefra.

Der vil sdledes skulle vaere tale om flere og/eller omfat-
tende mangler, som kan konstateres udefra, herunder ned-
slidt tag med synlige utetheder, mangelfuldt vedligeholdt
murverk med revner og afskalning, herunder sa&tningsska-
der, nedslidte vinduer med utetheder og revnede ruder og
treeveerk med synlige rad- og svampeangreb samt meget rin-
ge vedligeholdte og tilgroede udenoms- og adgangsarealer.
Det er vaesentligt at understrege, at der skal veere tale om bo-
liger, der samlet set er i en sd dérlig vedligeholdelsestil-
stand, at de udefra vurderes at veere mindre egnede til bebo-
else. Der skal dermed veere tale om vedligeholdelsesmang-
ler, der — safremt de ikke udbedres — vil medfare, at byg-
ningsdelens funktion vil svigte med den virkning, at bygnin-
gen nedbrydes. Manglerne skal dermed veere sa veesentlige,
at boligen er i risiko for pa kortere sigt at blive kondemna-
bel, safremt vedligeholdelsesmanglerne ikke afhjeelpes.

Kommunalbestyrelsen vil alene kunne sgge en sag rejst
ved huslejenavnet, safremt der er tale om vaesentlige og al-
vorlige vedligeholdelsesmangler. Der skal endvidere efter
huslejenavnets vurdering veere tale om vasentlige og alvor-
lige vedligeholdelsesmangler, far navnet pd kommunens
foranledning — uden medvirken fra lejeren — kan pabyde ud-
lejeren at udfare vedligeholdelsesarbejder pa boligen.

Bestemmelsens anvendelsesomrade vil sdledes veere boli-
ger, der er udlejet til beboelsesformal, og som vurderes at
veere i fremskreden eller begyndende ikke uvasentlig for-
fald. Ordningen kan dog ikke anvendes pa boliger, der er i
sa darlig stand, at de i byfornyelseslovens forstand udger en
sundhedsfare for beboerne og derfor vil skulle kondemneres
efter byfornyelseslovens § 76. Det bemarkes dog samtidig,
at der kan veere tale om vedligeholdelsesmangler af en ka-
rakter, som vil kunne udlgse pabud om afhjeelpning efter
byggelovens bestemmelser om farefremkaldende vedlige-
holdelsesmangler, jf. byggelovens § 14. Sadanne pabud vil

kunne meddeles sidelgbende med en indbringelse af en sag
for huslejenavnet om afhjeelpning.

| forbindelse med sager rejst efter stk. 2, vil der vare be-
hov for, at huslejenavnet foretager en besigtigelse af boli-
gen. Da navnet imidlertid, jf. ovenfor, ikke har hjemmel til
at kreeve adgang til ejendommen, vil besigtigelsen skulle ske
udefra og uden at ga ind pa den pagaldende grund, medmin-
dre lejeren giver huslejenavnet adgang til boligen.

Hvis huslejenaevnet treeffer afgarelse om, at der er tale om
en bolig i en vedligeholdelsesstand som neaevnt i det foresla-
ede stk. 1, kan navnet i regulerede kommuner efter boligre-
guleringslovens § 22, stk. 3, pabyde udlejeren at udfare ner-
mere bestemte vedligeholdelsesarbejder inden for bestemte
frister, jf. neermere ovenfor. | uregulerede kommuner kan
n&vnet alene tage stilling til vedligeholdelsespligtens forde-
ling, mens en sag om gennemtvingelse af vedligeholdelses-
arbejderne ma indbringes for boligretten.

Det er kommunalbestyrelsen — og ikke lejer — der er part i
sdvel naevns- som retssager rejst efter stk. 2. Det er derfor
kommunalbestyrelsen, der kan indbringe huslejenavnets af-
garelse for boligretten, og herefter eventuelt anke boligret-
tens afgarelse efter de almindelige regler herom. Indbringer
udlejeren huslejenavnets afgarelse for boligretten, er det
endvidere alene kommunalbestyrelsen, der skal indstaevnes.

Ligesom efter stk. 1 kan kommunalbestyrelsen ogsé i sag-
er rejst efter stk. 2 i henhold til boligreguleringslovens § 60
anmode Grundejernes Investeringsfond om at udfere de pa-
budte vedligeholdelsesarbejder for ejerens regning, nar den
af huslejenavnet fastsatte frist er udlgbet, og arbejderne ik-
ke er udfert. Dette forudseetter dog, at boligreguleringsloven
er geldende for den pageldende. | de uregulerede kommu-
ner har Grundejernes Investeringsfond ikke hjemmel til at
udfare arbejderne for ejerens regning.

Tilnr. 4

Lejeloven indeholder i kapitel XVIII A en ordning, hvor-
efter en udlejer i nermere bestemte tilfelde kan frakendes
retten til at administrere udlejningsejendomme. Ordningen
kan bringes i anvendelse overfor udlejere, som ejer flere end
én udlejet lejlighed, og har til formal at ramme de tilfelde,
hvor en udlejer gentager en retsstridig handling. Frakendelse
kan saledes ske, hvis udlejeren
e to gange er idgmt bade- eller faengselsstraf efter lejelo-

ven, boligreguleringsloven eller byfornyelsesloven,

e to gange er idgmt badestraf efter byggeloven for at und-
lade at udfagre vedligeholdelsesarbejder med deraf fal-
gende farefremkaldelse,

e to gange har veret under tvangsadministration efter
tvangsadministrationsloven,

» tre gange inden for 2 &r ikke har efterlevet en husleje-
naevnsafgarelse eller

» tre gange inden for 10 ar har faet tvangsudfert arbejder
af Grundejernes Investeringsfond efter boligregulerings-
loven § 60.

Et helt afggrende moment for ordningen er, at den har en
vaesentlig preeventiv virkning saledes, at udlejere er klar
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over, at gentagelse ikke alene farer til en ny straffesanktion
men tillige indeberer, at udlejeren bliver sat helt ud af spil-
let for sd vidt angar administration af udlejningsejendomme.
Det forventes, at risikoen herfor vil f& udlejere til at afsta fra
at gentage lovstridige handlinger.

Den geldende henvisning til byggeloven vedrgrer alene
straf for ikke at afhjeelpe farefremkaldende vedligeholdel-
sesmangler. Da det ses at veere et stigende problem, at ejere
udlejer lokaler til beboelse, som ikke lovligt kan anvendes
hertil, foreslas det at udvide frakendelsesordningen til ogsé
at omfatte gentagelsestilfeelde pé dette omrade. Efter forsla-
get vil frakendelse saledes tillige kunne ske, hvis en udlejer
to eller flere gange er idgmt badestraf efter byggeloven for
at udleje lokaler til beboelse, som ikke lovlig ma bebos.

Til §2

Tilnr. 1 0og 2.

Det foreslas, at belgbet for at fd en forhdndsgodkendelse
fra huslejenzvnet fastsattes til 3.000 kr. og, at belgbet regu-
leres efter udviklingen i nettoprisindekset ligesom lejelov-
givningens gvrige belgh. For sa vidt angar den foreslaede §
25 d henvises til bemarkningerne til § 1, nr. 2, som vedrgrer
den tilsvarende @ndring i lejeloven.

Til§3

Tilnr. 1

Almene boliger skal som altovervejende hovedregel udle-
jes direkte til de personer, som skal bo i boligerne. Der er
imidlertid mulighed for at udleje boligerne til andet end be-
boelse, fx til kontorformal, hvis der foreligger ganske eks-
traordinaere udlejningsvanskeligheder, jf. udlejningsbe-
kendtggrelsens § 38. Der kan ogsa i denne situation ske ud-
lejning til en virksomhed, som videreudlejer (fremlejer) bo-
ligerne til beboelse. Lejeforholdene mellem virksomheden
og beboerne er lejeforhold efter den private lejelovgivning.
Der er derimod uklarhed om, efter hvilke regler udlejningen
til virksomheden skal forega. Det foreslas derfor preeciseret,
at sadanne lejeforhold er omfattet af erhvervslejeloven.

Almene @ldreboliger kan efter almenboliglovens § 56 le-
jes af kommunen eller regionen og stilles til radighed for

personer, der har brug for boligen som en midlertidig aflast-
ningsbolig. Det fremgar dog ikke af bestemmelsen, efter
hvilke regler boligerne udlejes til kommunen eller regionen.
Det antages imidlertid, at der er tale om lejeforhold efter er-
hvervslejeloven, hvilket nu foreslas praciseret.

Ustattede private plejeboliger kan efter almenboliglovens
8 56, jf. lovens § 143 r, lejes af kommunen eller regionen og
stilles til radighed for personer, der har brug for boligen som
en midlertidig aflastningsbolig. Den person, som pa denne
méde far stillet en aflastningsbolig til radighed, er ikke lejer,
men kommunen/regionen er lejer. Det fremgar dog ikke af
bestemmelserne efter hvilke regler. Det antages imidlertid,
at der er tale om lejeforhold efter erhvervslejeloven, hvilket
nu foreslas preeciseret.

Aldreboliger efter @ldreboligloven kan ogsa udlejes til
kommunen med henblik pa, at kommunen stiller dem til ra-
dighed som aflastningsboliger, jf. &ldreboliglovens § 17,
stk. 4. Af de samme grunde som anfart ovenfor foreslas det
preeciseret, at udlejning til kommunen er et lejeforhold regu-
leret af erhvervslejeloven.

Til§4

Tilnr. 1

Efter almenboliglovens § 161, stk. 1, kan kommunalbesty-
relsen beslutte, at lokaler til brug for sociale tilbud efter lov
om sacial service og lov om dag-, fritids- og klubtilbud m.v.
til barn og unge samt lokaler til brug for tilbud efter lov om
en aktiv beskeftigelsesindsats kan tilvejebringes ved over-
enskomst med almene boligorganisationer.

Sadanne lokaler — institutioner og boliger (ikke almene
boliger) — skal ligge i en selvstendig afdeling, og det er en
lovlig sideaktivitet for en afdeling at have skade pa disse in-
stitutioner og boliger. Ifglge sideaktivitetsvejledningen er
der tale om erhvervslejemal. Det foreslas nu preeciseret i lo-
ven, at disse lejeforhold er omfattet af erhvervslejeloven.

Til 85

Tilnr. 1
Det foreslas, at loven treeder i kraft 1. april 2013.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geldende formulering

§1.

Stk. 4. Loven galder endvidere for leje af ustgttede private
plejeboliger. Reglerne i § 53, stk. 2, 2. pkt., og kapitel XVI
geelder dog ikke for ustattede private plejeboliger.

§113a. ...

Stk. 3. Frakendelse i medfer af stk. 1 kan i gvrigt ske i til-
faelde, hvor en ejer

Lovforslaget
81

I lov om leje, jf. lovbekendtggrelse nr. 963 af 11. august
2010, som endret ved 8§ 148 i lov nr. 1336 af 19. december
2008, § 3 i lov nr. 1611 af 22. december 2010 og § 1 i lov nr.
517 af 5. juni 2012, foretages falgende &ndringer:

1.181,stk. 4, 1. pkt., indseettes efter »private plejeboliger»:
»jf. dog lov om leje af erhvervslokaler m.v. 8§ 1, stk. 4 «.

2. Efter § 59 ¢ indseettes:

»8 59 d. Huslejenzavnet treffer efter anmodning fra en ejer
af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed, afgarelse om
den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil kunne op-
kreeve for den pagaldende bolig. For ejere af ejerboliger geel-
der denne ret dog kun for ejere, der pa ansggningstidspunktet
ikke ejer andre udlejede ejerboliger.«

3. Efter 8§ 106 indsattes:

»§ 106 a. Kommunalbestyrelsen kan péa vegne af en lejer af
en bolig indbringe en sag om vedligeholdelsesmangler for
huslejenavnet, hvis boligen pa klimaskermen udefra umid-
delbart vurderes at vaere behaftet med veesentlige og alvorlige
vedligeholdelsesmangler, der ger boligen mindre egnet til be-
boelse, uden at boligen dog kan kondemneres efter reglerne i
§ 76 i lov om byfornyelse og udvikling af byer. Huslejengv-
net kan i den forbindelse ogsa treeffe afgarelse om huslejens
starrelse. Kommunalbestyrelsen kan endvidere indbringe hus-
lejenaevnets afgerelse for boligretten samt fremsaette begaering
over for Grundejernes Investeringsfond om udfarelse af pa-
budte vedligeholdelsesarbejder, jf. 8 60 i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene. Kommunalbestyrelsen afholder
de udgifter, som sagen medfarer, herunder sagsomkostninger,
safremt sagen indbringes for boligretten.

Stk. 2. Udover i de i stk. 1 naevnte tilfeelde kan kommunal-
bestyrelsen af egen drift indbringe en sag om vedligeholdel-
sesmangler for huslejenavnet, séfremt en bolig er behaftet
med vedligeholdelsesmangler som navnt i stk. 1. Kommunal-
bestyrelsen kan endvidere indbringe huslejengvnets afgarelse
for boligretten samt fremsette begeering over for Grundejer-
nes Investeringsfond om udfgrelse af de pabudte vedligehol-
delsesarbejder, jf. 8 60 i lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene.«

4.18113 3, stk. 3, nr. 2, &ndres »af byggeloven« til: »af byg-
gelovens § 30« og efter »eller andre,« indseettes: »eller for i
forbindelse med udlejning at benytte lokaler til beboelse, som
ikke efter byggeloven lovligt ma anvendes til beboelse,«.
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1) to gange er idemt bade- eller feengselsstraf i medfer af
bestemmelserne i denne lov, lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene, lov om byfornyelse og boligfor-
bedring, og lov om byfornyelse og udvikling af byer,

2) to gange er idgmt bgdestraf i medfgr af byggeloven for at
undlade at foretage vedligeholdelsesarbejder, som er
ngdvendige for at undgd, at der opstar fare for en bebyg-
gelses beboere eller andre,

3) to gange har veeret under tvungen administration, jf. lov
om tvungen administration af udlejningsejendomme,

4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenzgvn-
safgarelser inden for en periode pa 2 ar eller

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf.
8 60 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
har faet pabegyndt arbejder inden for en periode pa 10
ar.

§ 39. Indbringelse af sager for huslejensevnet skal ske
skriftligt. Den ngdvendige dokumentation skal vedlagges.
Ved indbringelse af sager for huslejenaevnet skal betales et
belgb pa 100 kr. for hver sag. Belgbet er fastsat i 1998-niveau
og reguleres én gang érligt efter udviklingen i Danmarks Sta-
tistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i
juni maned éret far det finansar, reguleringen vedrgrer. Belg-
bet afrundes til n&ermeste hele kronebelgb.

8 1. Loven gelder for leje, herunder fremleje, af lokaler,
der udelukkende er udlejet til andet end beboelse.

Stk. 2. Omfatter en lejeaftale savel lokaler, der er udlejet til
beboelse, som lokaler, der udelukkende er udlejet til andet
end beboelse, og er lokalerne beliggende i hver sin fysiske

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lov-
bekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, som @&ndret ved §
149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008 og § 2 i lov nr. 517 af
5. juni 2012, foretages faglgende &ndring:

1. Efter § 25 c indsettes:

»8§ 25 d. Huslejenavnet treffer efter anmodning fra en ejer
af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsbholigforening
med brugsret til en bestemt beboelseslejlighed, afgarelse om
den leje, som ejeren eller andelshaveren lovligt vil kunne op-
kreeve for den pagaldende bolig. For ejere af ejerboliger geel-
der denne ret dog kun for ejere, der pa ansggningstidspunktet
ikke ejer andre udlejede ejerboliger.«

2. § 39, stk. 1, affattes séledes:

»Indbringelse af sager for huslejensvnet skal ske skriftligt.
Den ngdvendige dokumentation skal vedlaegges. Ved indbrin-
gelse af sager for huslejenavnet skal betales et belgb pa 100
kr. for hver sag. Ved indbringelse af sager efter 8 25 d og § 59
d i lov om leje betales dog et belgb pa 3.000 kr. Belgbet i 3.
pkt. er fastsat i 1998-niveau. Belgbet i 4. pkt. er fastsat i 2012-
niveau. Belgbene reguleres én gang arligt efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode
sluttende i juni maned aret for det finansar, reguleringen ve-
drgrer. Belgbet afrundes til nsermeste hele kronebelgb.«

83

I lov om leje af erhvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgarelse
nr. 1714 af 16. december 2010, foretages falgende &ndring:
&ndring:

1.1 8 1 indsettes efter stk. 2 som nye stykker:

»Stk. 3. Loven gelder for udlejning af almene boliger til
virksomheder m.v. (juridiske personer) med henblik pa vide-
reudlejning
til beboelse. Loven gelder ligeledes for udlejning
af almene &ldreboliger efter § 56 i lov om almene boliger
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enhed, geelder 889-13, 31 og 32for de lokaler, der udelukken-
de er udlejet til andet end beboelse.

Stk. 3. Loven gelder, selv om lejen skal betales med andet
end penge, herunder med arbejde.

§161....

Stk. 3. De i stk. 1 og 2 omhandlede lokaler udger en selv-
steendig afdeling, jf. 8 16.

m.v.

Stk. 4. Loven geelder for udlejning af ustattede private pleje-
boliger til kommunen eller regionen efter § 56, jf. § 143 ri lov
om almene boliger m.v. og udlejning af @ldreboliger til kom-
munen efter § 17, stk. 4, i lov om boliger for &ldre og perso-
ner med handicap.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 5.
84

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtggrelse nr. 884
af 10. august 20, som andret ved lov nr. 123 af 23. februar
2011, lov nr. 1363 af 28. december 2011, § 1 i lov nr. 518 af
5. juni 2012, lov nr. 556 af 18. juni 2012 og § 1 i lov nr. 1097
af 28. november 2012, foretages fglgende endringer:

1.18 161, stk. 3, indseettes som 2. pkt.:

»Lokalerne udlejes til kommunalbestyrelsen eller regionsra-
det efter reglerne i lov om leje af erhvervslokaler m.v.«

§5

Loven traeder i kraft den 1. april 2013.



