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Folketingsiret 1972-73. 6146

Forslag

til

Lov om éndring af lov om leje.
(Lejeansettelse, beboerdemokrati og bytteret m.v.).

Fremsat den 17. maj 1973 af boligministeren.

§1
I lov om leje, jfr. lovbekendtgerelse nr.
385 af 4. juli 1969, siledes som loven er
sndret ved lov nr. 206 af 21. maj 1969 om
retsafgifter, § 69, stk. 2, foretages folgende
@ndringer:’

LIg¢ 8, stk. 1, eondres ,segnedag® til:
,,h'verdag

§2 1§9,stk. 1, efter ,,det 1ndfﬂJes ,,]ir dog
12“

3. I§11 stk. 1, 1. pkt. og2 pkt., ®ndres
“,,bohgretten“ til: ,bolignevnet®.

4. 1§ 11, stk. 2, 1. og 2. pkt., ®ndres ,,tmg
fostet” il: ,,mdbragt for bolignsvnet*.

5.1 11, stk. 3, 2. pht., éndres 2 steder ,,ret-
ten® til: ,,bolignaemet“. _

6. § 12, stk. 1, affattes saledes:

»Lejemal, der er indgdet pa op31gelsesv11-
kér, jfr, § 9, kan udiejeren kun opsige efter
reglerne 1 § 14

7. § 12, stk. 2—4, oph®ves, og stk. 5 bliver
stk

8.1§14, stk. 1, ophsevesnr 5, ogm- 60g7
bliver or. § og 6.

9.1 § 14, stk. 3, mndres,T)” til: ,,6)".

10. I § 15, stk. 1, 1. pkt., wendres , boligret-
ten” tal: ,,bohgnsevne <
Boligmin. Sek. kt. j. nr. 3-1-73.

11. § 15, stk. 1, 2. oy3.pld ophewves.

12.1 § 16, stk. 1 ‘endres ,,Er et lejemal, der

omfattes af§ 12, "ikke ved opsigelse eller pa
anden made bragt til opher senest 1 ar efter
lejemailets ikrafttreeden” til: ,,I le]emé.l der
omfattes af § 12,.

13.1§ 16 stk. 3, endres ,,bohgretten“ til:
,,bohgnaevnet“ og ,,denne“ endres til ,,dette.

14. I § 17 sndres i stk. 1 ,,boligretten® tll
»bolignevnet* og »den® sendres til ,det”.

15. I § 18 sendres i stk. 1 og stk. 2 ,,bohgtet-
n“ til: ,,bohgnsevnet“

16. 1 § 19 sndres ,,boho'retten“ til: ,,bohg-
nevnet” og ,retten” til: ,,naevnet“ : ,

17. 1 § 33, stk. 1, sendres »sognedag® 4 ste-

der til ,,hverda.g

18. Overskriften  kap. 1X affattes siledes:

_ : »Kapitel IX.
Om leje og lejevilkdr.
19. For § 35 inds®ttes som nye §§:

§ 34 a. Lejen i hus eller husrum, der helt
eller delvis anvendes til beboelse, og som
ikke hidtil har veret benyttet, ma ikke
overstige et belob, der kan dekke de ned-
vendige dnftsudglfter, jfr. stk. 2, og en pas-
sende forrentning af de udglfter, der med
rimelighed har veeret forbundet med e]en-
dommens opferelse. : K

385 Fremsatte loviorslag (undt. finans- og tillzegsbev.lovforslag). .
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Stk. 2. De nodvendige driftsudgifter om-
fatter udgifter til skatter, afgifter, vedlige-
holdelse, renholdelse, administration, for-
sikring og henleggelser til fornyelser i det
omfang, det er rimeligt under hensyn til
ejendommens og det lejedes karakter.

Stk. 3. Ved genudlejning eller under et
lejemals bestden kan ikke aftales vilkér, der
‘i forhold til det lejedes brugsveerdi er mere
byrdefulde for lejeren end de vilkér, som er
geldende for andre lejemal i ejendommen.

Stk. 4. Ved udleje af hus eller husrum, der
hidtil har veret benyttet uden at have vee-
ret udlejet, fastsmttes lejen efter samme
principper som gelder for udlejning af til-
svarende lejligheder i ejendommen eller,
hvis sidanne ikke findes, pa grundlag af den
almindelige leje i tilsvarende lejemal.

§ 34 b. Hvis lejen for et lejemal, der ikke
anvendes til beboelse, er lavere end den leje,
-herunder lejen ved genudlejning i de seneste
_&r, som er almindeligt gwldende i kvarteret
eller kommunen for lokaler af tilsvarende
storrelse, kvalitet, udstyr, alder og tilstand i
ejendomme med tilsvarende beliggenhed,
- kan udlejeren forlange en under hensyn
hertil rimelig lejeforhgjelse. Krav om forhgj-
else kan fremsettes med 3 méineders varsel
til ikrafttreeden pa det tidspunkt, der ind-
treeder 5 &r efter lejemélets ikrafttreeden.
Det samme geaelder ved udlobet af hver af de
folgende 5-arige perioder.

- Stk. 2. Krav om lejeforhgjelse efter stk. 1
ma fremsewttes skriftligt, angive storrelsen
af den gnskede forhgjelse og indeholde op-
lysning om, at lejeren inden 3 uger efter
kravets modtagelse skriftligt ma fremsette
indsigelse, safremt han ikke vil indgd pé
forhojelse eller kun pa en mindre forhgjelse.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende udleje-
rens krav skal han senest 3 uger efter kravets
modtagelse give udlejeren skriftlig meddelelse
herom. Udlejeren ma da, hvis han ensker at
fastholde sit krav, indbringe sagen for bolig-
nwevnet inden 3 uger efter modtagelsen af
lejerens meddelelse.

§ 34 c. Hvis lejen i en ejendom med hus
eller husrum, der udlejes til beboelse, ikke er
tilstreekkelig til at dwkke de nedvendige
driftsudgifter, jfr. § 34 a, stk. 2, og en rime-

‘lig afkastning af ejendommens verdi, jir.

F. t. 1. vedr. leje.
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stk. 2, kan udlejeren forlange en under hen-
syn hertil rimelig lejeforhgjelse, jfr. dog stk.
3. Ved bedommelsen af, om lejen er til-
streekkelig til at dekke driftsudgifterne,
legges den geldende leje til grund med til-
leg af eventuelle lejeforhgjelser, der er vars-
let, men ikke tradt 1 kraft.

Stk. 2. Afkastningen af ejendommens
veerdi fastsettes uden hensyntagen til priori-
teringsforholdene til 8 pct. af ejendommens
verdi ved 15. almindelige vurdering i hen-
hold til lov om vurdering af landets faste
ejendomme. For tiden indtil 1. april 1975
fastsattes afkastningen dog til 7 pet. af ejen-
domsverdien.

Stk. 3. Vil lejen efter den kreevede lejefor-
hajelse ligge veesentligt hgjere end alminde-
ligt gweldende leje i kvarteret for lejligheder
af tilsvarende storrelse, kvalitet, udstyr, al-
der og tilstand i ejendomme med tilsvarende
beliggenhed, kan kravet om lejeforhgjelse
efter stk. 1 tilsideseettes helt eller delvist.

Stk. 4. Krav om lejeforhajelse efter stk. 1
kan i ejendomme med beboerreprasentati-
on, jfr. § 57a, ikke fremsaettes overfor lejerne,
for beboerrepreesentanterne pad grundlag af
et til dem udleveret driftsbudget har haft
lejlighed til at drofte lejeforhsjelsen.

Stk. 5. Udlejerens krav om forhojelse i
henhold til stk. 1 skal fremsettes samtidigt
over for de lejere i ejendomme, hvis leje on-
skes forhgjet. Ved fordeling af lejeforhajel-
sen skal denne forlods palegges de lejlighe-
der, hvis leje er lavest i forhold til brugsveer-
dien, saledes at der sker udligning af lejefor-
skelle for igvrigt ensartede lejemal. Kravet
skal fremseettes skriftligt og indeholde en
angivelse af den krevede lejeforhgjelses
storrelse og dennes beregning samt oplys-
ning om, at det pahviler lejeren inden 3 uger
skriftligt at underrette udlejeren om, hvor-
vidt han kan godkende forhgjelsen.

Stk. 6. Har mindst 1/4 af lejerne inden 3
uger efter kravets modtagelse skriftligt med-
delt udlejeren. at de ikke kan tiltreede for-
hojelsen, mé udlejeren inden yderligere 3 uger
foreleegge sagen for bolignevnet, der kan
tilsidesette kravet helt eller delvist, dersom
der fremkommer oplysninger, der viser, ab
betingelserne for forhgjelsens gennemforelse
ikke er til stede.

Stk. 7. En lejeforhajelse i medfer af foran-
stdende bestemmelse har, medmindre par-
terne treffer anden aftale, virkning fra den
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1. i den méned, der indtreder 3 maineder
efter kravets frems=ttelse. '

Stk. 8. Der kan i ovrigt ikke treefles af-
tale om andre lejeforhgjelser end dem, der
ernavnt i § 34 d og § 43. '

§ 34 d. Nir udlejeren ud over sin vedlige-
holdelsespligt har foretaget forbedringer af
ejendommen, kan han forlange en forhojelse
af lejen for lejlighederne og lokalerne i ejen-
dommen i forhold til den ggede brugsverdi.
Ved afgerelsen heraf vil der vare at tage
hensyn til forbedringens karakter og betyd-
ning i forhold til ejendommens hidtidige til-
stand og sterrelsen af de med forbedringen
forbundne rimelige udgifter. Lejeforhgjelsen
skal siledes give mulighed for en passende
afkastning af udgifterne og en under hensyn
til foranstaltningens karakter s@dvanlig af-
skrivning samt dekning for de som folge af
forbedringen ogede udgifter til skatter, af-
gifter, vedligeholdelse, administration og for-
sikring i rimeligt omfang. § 34 ¢, stk. 4, stk.
5, 1. og 8. pkt., og stk. 7 finder tilsvarende
envendelse. Protesterer lejeren, mé udlej-
eren inden 3 uger foreleegger sagen for bolig-
hevnet, '

.§ 34 e, Reglerne i §§ 34 a-d kan ikke fra-
viges ved aftale mellem parterne®.

20, I § 35, stk. 1 og 2, wndres ,boligretten
til: ,boligneevnet, og i stk. 2 wendres ,,ret-
ten® til: ,,neevnet”,

21 I § 36 eendres ,boligretten” til: ,,bolig-
n@vnet®, '

22. I § 37 mndres ,,boligretten“‘tii: ,,bolig-
navnet®,

23. § 38 affattes siledes:

»§ 38. Nedsaxttes lejen i medfor af § 35,
eller forkastes en opsigelse i medfor af § 36,
har lejeren ret til at fortsette lejemalet for
den leje, som af bolignswvnet skonnes rimelig

1 et tidsrum, der fastsattes af bolignevnet,
til hejst 5 ar. |

Stk. 2. Giver bolignevnet i gvrigt i en sag
mellem udlejer og lejer enten lejeren med-
hold eller dog finder, at lejeren har haft faje
til at lade det i sagen rejste spergsmail pa-
kende af neevnet, kan nmvnet tilkende leje-

F. t. L vedr. leje.
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ren en passende godtgorelse, der dog ikke
kan overstige hans tab ved fraflytningen.

24.§ 39 #ﬁattes siledes:

»8 39. Er sag indbragt for bolignevnet,
kan dette treffe forelobig bestemmelse om,
at lejemalet ikke kan opsiges sdledes, at lej-
eren skal fraflytte det lejede, forinden en-
delig afgorelse er truffet 1 sagen. En sddan
forelobig bestemmelse kan til enhver tid
omgores af navnet®. ‘

25. § 40, stk. 1, 2. pkt., affattes siledes:

»Forzldelse afbrydes, nirlejeren har frem-
sat sit krav over for bolignevnet®.

26. § 40, stk. 2, 2. pkt., affattes siledes:

»Foreldelse afbrydes, nér lejeren har frem-
sat sit krav over for bolignevnet®.

27. § 40, stk. 3, 2. pkt., affattes siledes:

»Forzldelse afbrydes, nar lejeren har frem-
sat sit krav over for bolignavnet®,

| 28. § 42 atfattes siledes:

~§ 42. Bestemmelserne i §§ 35-41 kan
ikke fraviges til ugunst for lejeren®.

29.1 § 43, stk. 1, inds=ttes som 2. pkt.:

,»Bidrag, pilagt som engangsydelser, kan
udlignes gennem en irlig lejeforhajelse pa 10
pet. af ydelsen®. -

30. Overskrifien il kap. X affattes salodes:
»Om lejerens refusion af udlejerens udgifter
til leverancer til ejendommen’, .

31. § 44 affattes siledes:

»8 44. Leverer udlejeren varme, varmt
vand, elektricitet el. lign., og er udgiften
ikke indeholdt i lejen, kan udlejeren kreeve
sine udleg til lejerens forbrug heraf refun-
deret. . _

Stk. 2. 1 varme- og varmtvandsregnska-
bet kan medtages udgiften til breendselsfor-
bruget i varmeperioden, Udlejeren kan be-
regne renter med indtil 4 pet. arlig af det
belob, han godtger forskudsvis at have af-
holdt i arets lob. Rabatydelser o. lign., som
opnas ved brendselsindkeb, skal godskrives
regnskabet. ‘ C
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Stk. 3. Bestemmelserne i stk. 1 og 2 kan
ikke ved aftale fraviges til ugunst for leje-
ren, og det kan ikke med retsvirkning for
lejeforholdet aftales, at lejeren herudover
i<sk.a.l erlegge belgb, der ikke er indeholdt i
ejen.

Stk. 4. Er fordelingen af udgifterne mel-
lem lejerne ikke bestemt i lejeaftalen, sker
den efter udlejerens bestemmelse p4 grund-
lag af sw®dvanlige beregningsregler enten
efter gulvareal, rumfang eller varmeforde-
lingsméler og — for sd vidt angar levering
af varmt vand — efter antallet og arten af
varmtvandshaner samt antallet af verel-
ser.” :

32,1 § 45, stk. 2, ndres ,,§ 44, stk. 2 til:
8 44, stk 4%, -

33. I § 54, stk. 2, sendres: ,,af udlejeren i si
henseende givne® til: ,,for ejendommen gel-
dende“.

34.1§ 55, stk. 4 og stk. 5, udgar: , jfr. § 16%.

35. Efter § 57 indsettes som ny paragr#f:

»8 57 a. Har et flertal af lejerne i en ejen-
dom med mindst 24 lejemal pa et beboerms-
de, hvortil samtlige lejere og udlejeren eller
dennes repreesentant har veeret indbudt,
valgt beboerrepraesentanter, eller er et flertal
af lejerne tilsluttet en lejerforening, har re-
preesentanterne for beboerne eller lejerfore-
ningen ret til at:

1) 3 udleveret ejendommens driftsregnskab
samt drefte ejendomsbudgettet, begge
udarbejdet efter de i § 34 ¢ nevnte prin
cipper; -

‘2) veere medbestemmende med hensyn til
anvendelse af de til vedligeholdelse, ren-
holdelse m. v. afsatte midler;

3) blive orienteret om ansxttelse og afske-
digelse af ejendomsfunktionerer;

4) 13 forelagt udlejerens gnske om vaesent-
lige forbedringer samt kreeve forslag herom
fra udlejeren til afstemning blandt be-

. boerne; :

5) kreeve forbedringer gennemfort, sifremt
et flertal af lejerne onsker det og kan

- anvise mulighed for finasiering; »

6) blive orienteret om ejerens begrundelse
ved opsigelse af lejere, inden opsigelsen
afgives.

F. t. 1. vedr. leje.
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7) afgive indstilling til udlejeren om opsigel-
se af lejere, der 1kke overholder husorde-
nen;

8) udarbejde ny husorden for ejendommen.
Séfremt et flertal af lejerne godkender
den, skal den vazre gaxldende, medmin-
dre udlejeren har vegtige grunde til ab
modsaette sig dette. ‘ :

Stk. 2. Udlejeren er endvidere efter an-
modning fra beboerrepresentanterne eller
lejerforeningens bestyrelse pligtig med disse
af forhandle ethvert andet spergsmil om
ejendommens drift og andre forhold.

Stk- 3. Lejerreprmsentanter veaelges for 1
ar. Der velges mindst 3 og hajst 5. Genvalg
kan finde sted.

Stk. 4. Ejendomme, der har beboerrepree-
sentation, skal tilbydes repreesentanterne for

‘beboerne eller lejerforeningen med henblik

p4 ejendommens overtagelse pa andelsbasis
af et flertal af beboerne, forinden ejendom-
men overdrages til anden side. Boligministe-
ren kan fastsmtte nermere regler om tilbuds-
pligt i henhold til denne bestemmelse®.

36.1 § 58, stk. 2, 3. pkt., wendres ,sognedag”
til: ,,hverdag®. S

37.1 § 61, stk. 1, 3. pht., endres ,5 &r til:
2 ar®. ,

38. I § 61 indsettes efter stk. 3 som nyb
stykke:

»Stk. 4. Opherer lejemilet af en beboel-
seslejlighed som folge af, at en lejer, som pé
grund af alder eller sygdom er ude af stand
til fortsat at bebo det lejede, flytter til et
plejehjem eller lignende, finder bestemmel-
sen i stk. 1, 3. pkt. tilsvarende anvendelse.

Stk. 4 bliver herefter stk. 5, hvor ,,stk. 1-
3“ endres til: ,,stk. 1-4%.

39. Efter § 62 indsmttes i.kap. XIII:

»§ 62 a. Sifremt en lejer onsker at bytte
sin -beboelseslejlighed med en anden lejlig-
hed til udleje, er hver af udlejerne forpligtet
til at genudleje lejligheden til den, der
indstilles af den fraflyttede lejer, til en
rimelig leje og pa de lejevilkdr, der geelder
for de @vrige lejere i ejendommen. Lejeren
har ret til at indstille en ny lejer, hvis

1) ejendommen omfatter flere end 24 bebo-
elseslejligheder,
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2) lejemalet har varet mindst 3 ar,

3) lejligheden ikke efter bytningen vil blive
beboet af flere end 1 person pr. beboelses-
rum, ‘

4)lejlighederne, der indgér i bytningen er
udlejningslejligheder eller lejligheder, der
gebos af lejere 1 almennyttige boligselska-

er, o, ‘

5) udleje%en ikke igvrigt har rimelig grund
til at modsette sig bytningen.

Stk. 2. Retten til ved bytning at overtage
- en lejlighed, der tilhorer en kommune, et
almennyttigt boligselskab, et kollegieselskab
eller en stiftelse, er betinget af, at den lejer,
der ensker at overtage lejligheden, opfylder
de swrlige vilkar, der gelder for overtagelse
of sidanne lejligheder. Bytning kan foreta-
ges uanset vedtegtsmassige begreensninger.

Stk. 3. Ved afgerelse af tvistigheder om
bytning vil veere at tage hensyn til, om op-
fyldelsen af lejerens onske er rimeligt og ret-
fmrdigt begrundet, nar henses til begge par-
ters forhold.” i

40. § 63, stk. 1, 1. pkt., affattes saledes:

»Udlejeren kan uanset lejerens uopsigelig-
hed ophewve lejemalet i folgende tilfaelde: .

4L, § 63, stk. 1. nr. 1) affattes saledes:

- »1) Hvis leje eller anden pligtig penge-

~ Ydelse ikke er betalt rettidigt i overensstem-
Melse med reglerne i § 33, og lejeren ikke
efter udlejerens pakrav uden ophold har be-
talt restancen®. ' , :

92.1 § 63, stk. 2, udgir 2. pkt.

4=:;d0vefs1aiften til Kapitel XVI affattes
es: :
: v »0m bolignavn.

44, § 69 affattes siledes:

»§ 69. Alle tvistigheder om hus eller hus-

Tum, som omfattes af denne lov, indbringes
for bolignsvnet*. ‘

15, Efter § 69 indswttes:
- »§ 69 a. I hver kommune nedsattes et

boligneyn,
Stk. 2. 1 kommuner, hvis indbyggertal
Overstiger 30.000, kan der efter kommunal-

T. t. L. vedr. leje.
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bestyrelsens bestemmelse nedswttes flere
nevn. Afgrensningen af det enkelte naevns
omride inden for kommunen fastsmttes af
kommunalbestyrelsen (i Kebenhavn magi- .
straten). .

Stk. 3. Et bolignevn skal bestd af en for-
mand og to andre medlemmer.

Stk. 4. Formanden beskikkes af amtman-
den, i Kebenhavn overpresidenten. For-
manden skal have bestdet juridisk embeds-
eksamen og mé ikke have swrlig tilknytning .
til grundejer- eller lejerorganisationer eller -
vaere erhvervsmeessigt interesseret i ejen-
domshandel. ’

Stk. 5. De to andre medlemmer valges af
kommunalbestyrelsen efter indstilling af
landsomfattende sammenslutninger af hen-
holdsvis grundejerforeninger og lejerforenin-
ger. De skal begge veere kendt med husleje-
forhold for sivel boliger som erhvervsloka-
ler. Det medlem, der velges efter indstilling
af grundejerforeningerne, skal veere en grund- -
ejer, der tillige er udlejer. Bestyrelsesmed-
lemmer, direktorer o. lign. i foreninger eller
selskaber, som ejer og driver udlejningsejen-
domme, betragtes i denne henseende som
grundejere og udlejere. Medlemmet, der
veelges efter indstilling af lejerforeningerne,
skal vere en lejer, der ikke tillige er udlejer.
Tvivl om, hvilke foreninger der kan afgive
indstilling, afgeres af boligministeren. -

Stk. 6. Der velges en suppleant for hvert
af medlemmerne efter de i stk. 4 og b
nevnte regler. :

Stk. 7. Udnsevnelsen af formand, medlem-
mer og suppleanter sker for indtil 3 ar. -

Stk. 8. For at vaere formand, medlem eller
suppleant skal den pageldende have dansk
indfedsret, veere myndig, uberygtet og ridig
over sit bo. : -

Stk. 9. Berettiget til at afsld at lade sig

udpege eller til — dog ikke under en sags

behandling — at frasige sig hvervet er:
1) den, der er fyldt 60 4r, o
2) den, der pad grund af sygdom el lign.
mangler ikke uden betydelig vanskelig-
hed kan fungere som medlem,

* 3) den, hvem hvervet pa grund af offenthg

stilling eller borgerhgt ombud ville volde
serligh besver, og '

4) den, der ved at skulle fungere som med-
lem ville veere nodsaget til i veesentlig



6155

grad at tilsidesmtte sine egne anliggen-
der.

- Stk. 10. Ingen af n®vnets medlemmer kan
deltage i behandlingen af sager, hvori han
selv direkte eller indirekte er interesseret,
eller til hvis parter han stir i afhengigheds-
forhold eller i sleegtskabs- eller svogerskabs-
forhold i op- eller nedstigende linie eller i
sidelinie si neer som sgskendebern. Ej heller
kan han deltage i behandlingen af en sag,
sifremt han er en af parternes smgtefelle,
verge, adoptiv- eller plejefader, adoptiv-
eller plejesgn. De i retsplejelovens § 60, stk.
1, nr. 3)-4), indeholdte bestemmelser finder
derhos tilsvarende anvendelse. e

Stk. 11. Neevnsmedlem eller suppleant er
pligtig at mede i nevnet efter behorig ind-
kaldelse. Udeblivelse, uden at lovligt forfald
oplyses, straffes med bede.

- § 69 b. Bolignevnets afggrelse treffes
ved almindelig stemmeflerhed. I tilfeelde af
stemmelighed gor formandens stemme udsla-
get. Neevnet er kun beslutningsdygtigt, nar
alle 3 medlemmer er til stede. ‘

Stk. 2. Neermere regler for fremgangsméi-
den ved sagernes behandling for nwmvnet
fastseettes af boligministeren. I kommuner,
hvor der er nedsat flere end ét neovn, jir. §
69 a, stk. 2, pahviler det nevnene ved ind-
byrdes samarbejde at tilvetteleegge deres
behandling af sagerne efter ensartede ret-
ningslinier.

Stk. 3. Det pahviler kommunalbestyrelsen
at stille de fornedne lokaler til rddighed for
nevnet og at serge for den nedvendige
medhjelp til dette. Kommunen afholder de
med n@vnets virksomhed forbundne udgif-
-ter, herunder til kontorhold m. v., og for-
mandens og medlemmernes udleg i anled-
ning af hvervet. Kommunalbestyrelsen kan
tillegge formanden og de gvrige medlemmer
vederlag for deres virksomhed.

Stk. 4. Klageren afkreves et gebyr pé 50
kr. for hver lejlighed eller hvert lokale,
hvorom sag indbringes for bolign®vnet.
Gebyret, der tilfalder kommunen, tilbagebe-
‘tales dog, dersom nwmvnet giver klageren
medhold helt eller delvist. '

Stk. 6. Afgorelsen af en for neevnet ind-
bragt sag meddeles udlejeren og de lejere,
der bergres af den. :

Stk. 6. Nwmvnet er berettiget til at af-
kreeve sivel offentlige myndigheder som

T t. L vedr. leje.
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privatpersoner oplysninger til brug ved
behandling af de for n®vnet verserende sa-
ger.

§ 69 c. Foreleggelse af sager for bolig-
navnet skal ske skriftligt under vedlmggelse
af den nedvendige dokumentation.

Stk. 2. Er ved genudlejning forelabig leje-
aftale indgéet, skal anmeldelse indsendes
irlxden udgangen af 3 uger fra aftalens indgé-
else. ‘

Stk. 3. Neevnet kan selv foranledige yder-
ligere oplysning og dokumentation.tilveje-
bragt.

Stk. 4. Forinden nwovnet traoffer afgorelse
skal der vere givet parterne adgang til at
ytre sig.

Stk. . Udlejeren og lejeren er pligtige efter
tilsigelse fra nevnet at give mede for dette
og afgive forklaring, ligesom udlejeren er
pligtig p& neevnets begering at give de efter
nzevnets skon fornedne oplysninger om ejen-
dommens forhold. Parterne kan give mode
ved en befuldmeagtiget. Undlader parterne
at opfylde deres pligter efter denne bestem-
melse, kan bolignevnet som tvangsmiddel
pélegge dem dagbeder.

Stk. 6. Sifremt et andragende om lejefor-
hojelse eller anden sendring af lejevilkarene
ikke — eller dog ikke fuldtud — vil kunne
godkendes af nwmvnet, pahviler det dette
inden udlebet af 8 uger efter modtagelsen af ~
anmeldelsen eller den i anledning af denne
indkrevede dokumentation at meddele par-
terne en af grunde ledsaget underretning
herom. Afgives sidan meddelelse ikke inden
den nmvnte frist, betragtes andragendet
som godkendt. '

§ 69 d. Neevnets udtrykkelige eller stil-
tiende afgerelse med hensyn til et andra-
gende om lejeforhgjelse har ved genudle]
ning, hvis forelobig lejeaftale er indgaets
vitkning fra det tidspunkt, da aftalen er
tradt i kraft mellem parterne. Er lejeaftalen
godkendt af navnet, er det dog en forudset
ning for denne virkning, at anmeldelse €r
rettidigt indgivet. Er anmeldelsesfristen
overtrdds, har godkendelse forst virkning
fra anmeldelsestidspunktet.

§ 69 e. Bolignmvnets afgprelser kan af
hver af parterne indbringes for et boliganke-
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n®vn inden udlobet af 4 uger efter, at un-
derretning om nevnets afgorelse er meddelt
parterne.

Stk. 2. Boligankenwvnet, hvoraf der ned-
settes ét for hver landsretskreds, bestar af
en formand og 4 andre medlemmer, der be-
(sikikkes af vedkommende landsretsproesi-

ent.

Stk. 3. Formanden skal veere sagkyndig i
boligspergsmal og opfylde betingelserne i §
69astk. 4. Af de pvrige medlemmer beskikkes
2 efter indstilling fra landsomfattende sam-
menslutninger af grundejerforeninger og 2
efter indstilling fra landsomfattende sam-
menslutninger af lejerforeninger. Bestem-
lelserne i § 69a, stk. 5, finder tilsvarende
anvendelse. Den, der har sede i et bolig-
nevn, kan ikke velges til formand, medlem
eller suppleant i ankenavnet.

Stk. 4. Klageren afkreeves et gebyr pa 100
ke, for hver lejlighed eller hvert lokale,
hvorom afgerelse mdbringes for boliganke-
h@vnet. Gebyret, der tilfalder staten, tilba-
gebetales dog, dersom ankenmvmet giver
klageren medhold helt eller delvist.

Stk. 5. Der velges en suppleant for hvert
af medlemmerne efter de 1 stk. 3 nmvnte
Tegler.,

_Stk. 6. Reglerne i § 69a, stk. 7-8 og 10,
finder tilsvarende anvendelse.

§ 69 f. Boliganken®vnets afgorelse tref-
fes ved almindelig stemmeflerhed. I tilfzlde
af stemmelighed gor formandens stemme
udslaget. Ankenzvnet er kun beslutnings-
dygtigt, nar alle 5 medlemmer er til stede.

Stk. 2. Det pahviler staten at stille de for-

hgdne lokaler for ankenzvnet til radighed |

g at sgrge for den nedvendige medhjelp til
dette. Statskassen afholder de med nwvnets
virksomhed forbundne udgifter, herunder til
kontorhold m. v. og formandens og medlem-
Inernes udleg i anledning af hvervet. Der
kan tillzgges formanden og de svrige med-
lemmer vederlag for deres virksomhed.

Stk. 3. Afgerelsen i en for nevnet ind-
bragt sag meddeles udlejeren og de lejere, der
bergres af den. '

Stk. 4. Reglerne i § 69 b, stk. 2, 1. pkt.
fit]f; 6, og § 69 c, finder tilsvarende anven-

else®,

46. § 70 affattes saledes: .
»§ 70. Boligankenavnets afgorelser kan

F. t. L. vedr. leje.
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af hver af parterne indbringes for landsret-
ten. Indbringelse ma ske inden udlgbet af 8
uger efter, at underretning om nwvnets af-
gorelse er meddelt parterne”.

417. § 71 ophaves.

48. § 72, stk. 1-4, affattes siledes:

»Erhvervsmaessig virksomhed som mel-
lemmand ved udlejning af hus eller husrum,
som omfattes af lovens § 1, mi kun drives af:

1) advokater,

2) ejendomsmaglere,

3) personer, der pa &remal autoriseres af
politimesteren pa det sted, hvor den
pageldende agter at have fast forret-
ningssted (i Kebenhavn magistraten).
Autorisation kan nagtes efter straffe-
lovens § 78, stk. 2; '

4) institutioner, foreninger eller selskaber,
der ps tilsvarende made autoriseres. Det
er en betingelse, at mellemmandsvirk-
somheden er et naturligt led i foretagen-
dets gvrige virksombed, og at politime-
steren skenner, at denne drives betryg-
gende.

Stk. 2. Mellemmend mé ikke betinge sig
hgjere saler, end hvad der er rimeligt under
hensyn til deres omkostninger og det med
deres virksomhed forbundne arbejde. De er
— medmindre det drejer sig om sterre for-
retningslejemal — alene berettiget til at tage
saleer for medvirken, der resulterer i indga-
else af lejeaftaler, og kan ud over saleret
ikke betinge sig dekning for udgifter af
nogen art, indskrivningsgebyr el. lign. Iov-
rigt geelde de for de pageldendes virksom-
hed i almindelighed geldende regler.

Stk. 3. De under 3) og 4) n@vnte personer,
institutioner m. v. skal for at kunne autori-
seres eller udove virksomhed stille betryg-
gende sikkerhed efter boligministerens
nermere bestemmelse gennem bankgaranti,
forsikring el. lign. til imgdegielse af eventu-
elle erstatningskrav. Ministeren fastswmtter
nermere regler for udevelse af deres virk-
somhed. Politiet har til enhver tid adgang
til deres forretningslokaler og forretningsbe-

er. ’

Stk. 4. Safremt en af de under 3) og 4) nevn-
te personer, institutioner m. v. gor sig skyldig
i et forhold, som giver grund til at antage, at



6159

virksomheden ikke vil blive drevet pi for-
svarlig made, kan retten til at udeve virk-
somheden under en politisag frakendes for
en del af autorisationsperioden eller den re-
sterende del af denne.«

49. § 74 affattes saledes:

»8 74. Loven vil vaere at optage til revi-
sion i folketingsiret 1977-78, bl a. med
henblik pa fastsettelsen af afkastningspro-
cent af ejendomsvardien ved 16. alminde-
lige vurdering af fast ejendom, jfr. § 34 c,
stk. 2.« '

§ 2.

Loven treder i kraft den 1. april 1974.

F. t. L. vedr. leje.
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§ 3.

Stk. 1. Er der i lejemél, indgéet for den 1.
april 1974, truffet aftale i strid med be-
stemmelsen 1 § 44, stk. 2, opherer aftalens
virkning ved det forstkommende udleb af
en varmeregnskabsperiode. Fra dette tids-
punkt kan et belob, svarende til gennem-
snittet af de sidste 3 4rs udgifter i henhold
til aftalen, udlignes gennem en lejeforhajelse
1 overensstemmelse med bestemmelserne
i§43.

Stk. 2. Boligretterne, jfr. §§ 69-71 i lovbe-
kendtgerelse nr. 385 af 4. juli 1969, ferdig-
behandler de retssager, der er tingfwmstet
inden den 1. april 1974,
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T. t. 1. vedr. leje.

Bemerkninger til lovforslaget.

Retningslinier for langsigtede cendringer ¢
boliglovgivningen.

Ved boligforliget af 1966 fastsattes principperne
for boligpolitiken over en periode. I lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene er det bestemt, at
loven skal optages til revision i folketingsiret
1973-74.

Allerede for lengere tid siden har regeringen
taget initiativ til overvejelser, bl. a. i vedkommende
Organisationer, om endringer i boliglovgivningen.
Disse overvejelser har bl, a. resulteret i, at Grunde-
jernes Landsforbund og Lejernes Landsorganisation
har opnéet enighed om en principskitse til ndring
af lejelovgivningen. Skitsen af 30. november 1972 er
optaget som bilag til lovforslaget.

Regeringen agter at fremsz=tte lovforslag for lang-
sigtede sndringer i boliglovgivningen efter neden-
levnte retningslinier.

" L. Der gennemfores en normalisering af boligmar-
kedet, saledes at de boligsagende far mulighed for at
Valge en bolig, der passer til den enkelte og hans
husstands gkonomi og behov. En sidan tilstand
forudswmtter, at der sikres foruds®tninger for et
nybyggeri af passende storrelse og sammensa®tning,
herunder et almennyttigt byggeri med en tilstrack-
kelig lav boligudgift, siledes at der til stadighed er
balance mellem udbud og eftersporgsel af sivel nye
8om wldre boliger til en boligudgift, som kan beares
af husstande med jevne indtegter, og som ikke
Overstiger boligernes rimelige reelle brugsveerdi.

2. For nybyggeriet afvikles de geldende stotteord-
ninger, der for alt nyt boligbyggeri omfatter godtge-
relse for erlagt merveardiafgift (momsrefusion) og
herudover rentesikring i det almennyttige byggeri.

Der er allerede fremsat forslag i folketinget om

ophavelse af momsrefusionen.
. 3. For at sikre en tilstraekkelig lav begyndelsesleje
Y nyt almennyttigt byggeri tilvejebringes en ordning,
hvorefter dette byggeri finansieres med 1an fra det
alemnnyttige byggeris landsbyggefond med en be-
gyndelsesydelse p4 4 pet. Denne ydelse reguleres i
takt med prisudviklingen, siledes som den konsta-
teres i forhold til et byggeomkostningsindeks, der
udarbejdes af Danmarks Statistik ps grundlag af
udviklingen i priser p4 materialer og arbejdslen in-
den for nyt boligbyggeri, der opferes efter ratio-
nelle byggemetoder.

Ved ordningen skal tilstrzbes en stigende selvfi-
nansiering af det almennyttige byggeri, og midlerne
til lanene tilvejebringes derfor bl. a. ved bidrag fra
det wldre almennyttige byggeri som led i en tilpas-
ning af lejen, jfr. nedenfor under pkt. 7. De ovrige

midler, der er nedvendige for at sikre nyt almennyt-
tigt byggeri pa 10.000 — 13.000 lejligheder i hvert
finansér, tilvejebringes af landsbyggefonden ved salg
af geeldsbeviser til kredse, som matte vere interesse-
ret i investering i sddanne beviser. Disse geldsbevi-
ser reguleres efter samme indeks som de ydede lan.

For at sikre afstningen pitager staten sig ga-
ranti for beviserne inden for rammer, der fastsettes
pé de arlige finanslove.

4. For andet boligbyggeri, herunder sivel privat
udlejningsbyggeri som parcel- og rekkehuse og ejer-
lejligheder, undersoges mulighederne for f. eks. gen-
nem realkreditinstitutterne at tilvejebringe en ord-
ning, hvorved der abnes mulighed for fra lukkede
kredse at hente indeksreguleret kapital, sdfremt der
fra det private boligbyggeris side er interesse herfor.

5. Med henblik p& forholdene i de ldre udlej-
ningsboliger gennemfores regler, der 4bner mulighed
for en tilpasning af huslejen til lejlighedernes brugs-
verdi i forhold til lejen i nybyggeriet, siledes som
denne paregnes at udvikle sig, nar begyndelseslejen
kan baseres p4d en Lapitalydelse p& 4 pct. af line-
kapitalen det forste ar.

6. For forholdene i de private udlejningsejendomme
gennemfores sendringer i leje- og boligreguleringslo-
ven med udgangspunkt i den principskitse af 30.
november 1972 om andring af lejelovgivningen,
som Lejernes Landsorganisation i Danmark og
Grundejernes Landsforbund er niet til enighed om,
jfr. neerverende lovforslag.

Af grundejernes konjunkturgevinst sikres en an-
del til samfundet gennem et udligningsbidrag, der
spges gennemfort ved seerliglov, hvorom forslag sam-
tidigt fremsaettes.

7. I den eldre almennyttige boligmasse spges pé til-
svarende mide gennemfort en tilpasning af lejen,
siledes at lejen i den enkelte lejlighed til stadighed
kommer til at svare til lejlighedens brugsverdi i
forhold til lejen for en tilsvarende lejlighed i nyt
almennyttigt boligbyggeri. Tilpasningen gennemfo-
res ved bidrag til Boligselskabernes Landsbygge-
fond til eget selvfinansiering af det almennyttige
nybyggeri, jfr. under pkt. 3.

Der henvises til det herom fremsatte forslag til
endring af lov om boligbyggeri.

8. Den gaxldende boligsikringsordning, der tager
sigte pd at sikre befolkningens muligheder for at bo
under gode forhold, viderefores.

Under indtryk af de indvundne erfaringer soges
ordningen forenklet, men samtidig udbygget sidan,
at husstande med normale lenmodtagerindkomster
far tilstrekkelig stotte til at kunne leje boliger af

386  Fremsatte loviorslag (undt. finans- og tillegsbev.loviorslag).
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passende sterrelse og standard i det nye almennyt-
tige byggeri.

Boligsikringsydelsen soges ved indtmgtsfremgang
afstemt sdledes, at boligsikringsmodtageren er inte-
resseret i at oge sin indteegt.

Endvidere tilrettelgges ordningen séledes, at
husstande med uendret realbruttoindkomst under
et stigende prisniveau i princippet kan opretholde
uendret nettorealindkomst efter fradrag af husle-
jen.

Ved boligsikringens beregning skal tages hensyn
til antallet af born. Boligsikring skal kunne ydes,
nir lejen overstiger 20 pet. af indkomsten. Den af-
trappes gradvist ved indtegtsfremgang. E

Den nzrmere ndformning af reglerne ms ske un

- der hensyntagen til resultatet af det udvalgsarbej-
de, der udfores i henhold til folketingsbeslutning af
1. marts 1973 om samordning af skatter og sociale
ydelser samt — for pensionisternes vedkommende
— udvalgsarbejdet vedrerende en pensionsreform.

9. For ejerboligernes vedkommende gennemfores
der ved @ndringer i beskatningsreglerne sidanne
forhold, at der tilvejebringes en ordning, der er soci-
alt afbalanceret i forhold til udlejningsboligerne.

Der henvises herom til finansministerens forslag til
sendring af ligningsloven. ‘

Lovforslag i folketingsperioden 1972-73 og 1973-74.
10. Af de lovforslag, der er forngdne for at gen-
nemfore love i overensstemmelse med retningslinier-
ne, agter regeringen i folketingséret 1972/73 at
fremszaette:
* Forslag til #endring af lov om leje og til @ndring
af lov om midlertidig regulering af boligforholdene.
* Forslag til &endring af ligningsloven.
Forslag til @ndring af lov om boligbyggeri.
Forslag til lov om udligningsbidrag.
De svrige fornedne lovforslag agtes fremsat i
.begyndelsen af folketingssamlingen 1973/74.

Zndringerne t lov om leje.

11. Forslaget til lov om @ndring af lov om leje
tager sigte pd loveendringer med udgangspunkt i
den principskitse af 30. november 1972, som grund-
ejernes og lejernes landsorganisationer er ndet til
enighed om. ‘

Forslaget indeholder folgende hovedendringer:
1°. Huslejenavnene, der har afgjort spergsmil om

husleje og vedligeholdelse i kommuner med hus-
lejekontrol, jfr. lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, og boligretterne afloses af
kommunale bolignzvn. Bolignevnets afgorelse
kan indbringes for ankensvn. ‘ '
2°. Der indfores permanent opsigelsesbeskyttelse.

F. t. L. vedr. leje.
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3°. Lejere i udlejningsejendomme med mere end 24
lejligheder far bytteret.

4, Lejere i udlejningsejendomme med mere end 24

lejligheder far medbestemmelsesret.
5°. Fremtidige varmeregnskaber skal kun omfatte
brendselsforbrug. .
6°. Efterlevende husstandsmedlemmers adgang til
" at indtreede i lejemdlet forbedres. L
7°. Der gennemfores en omkostningsbestemt leje !
beboelseslejemal, jfr. nermere nedenfor.

Lovforslaget fraviger principskitsen ved f?"f’t'
settelse af den afkastningsfaktor, der indgdr i leJe-
beregningen med henblik ps forrentningen af kap:
talen i ejendommen, og som i skitsen er foresldet at
skulle udgere 7-8 pet. af ejendomsverdien. I lovfor-
slaget er den ansat til 8 pet., hvoraf 2 pet. tilfalder
det offentlige. Indtil 1. april 1975 udger den dog
7 pet. hvoraf 1. pet. tilfalder det offentlige.

12. Om lovforslagets regler om lejefastscettelse™
bemaerkes:

Efter forslaget gennemfores en omkostningsbestemt
husleje i de wldre private beboelsesejendomme, sile-
des at lejerne skal betale de nedvendige lobende
driftsudgifter samt en passende afkastning af ejen-
dommens veardi.

Lejen skal dxkke de lobende driftsudgifter af
enhver art og endvidere give en rimelig afkastlﬁng
af ejendommens veardi.

Denne afkastning fastsattes til 8 pet. (7 pet.) af

ejendomsverdien ved den offentlige vurdering uden
hensyntagen til prioritetsforholdene i den enkelte
ejendom. Det er folgelig uden betydning for lejens -
storrelse, om ejendommen er uprioriteret, eller den
er belint mest muligt, og hvorledes linevilkdrene
er. .
Nar afkastningsfaktoren beregnes ud fra en ob-
jektiv malestok for ejendommens veerdi, gores lejens
storrelse ikke afhengig af tidspunktet for nuve-
rende ejers overtagelse og den pris, han har betalt.

I ordningen indgér, at lejerne skal betale en lejes
der kan dekke de nedvendige lobende driftsudgif-
ter, f. eks. til skatter, renholdelse, vedligeholdelse
ete., og lejerne skal gennem bestemmelser om bebo-
erdemokrati kunne folge udgifterne og ove indfly-
delse pd kvaliteten af den service, der ydes i ejen-
dommen, mod at betale, hvad det koster.

Herudover skal lejen som nevnt dekke en rimelig
afkastning af den veerdi, som ejendommen repre-
stenterer. Afkastningen i den enkelte ejendom skal
ikke i almindelighed kunne diskuteres mellem udle-
jer og beboerne. Den bygger p& objektive kriterier-

Forslagets forventede virkninger pd huslejen. ‘
13. Den gkonomiske betydning for lejeudviklin-
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gen mj ses pa baggrund af, at de andele af de nuve-
rende lejevurderingsforhojelser, som i dag bindes,
tilfalder grundejerne uden bindingspligt fra 1. april
1974, jfr. det herom fremsatte forslag til lov om
@ndring af boligreguleringsloven.

Denne del af lejen indgar herefter som en drifts-
indtwegt for ejendommen.

P4 grundlag af et antal kebenhavnske beboelses-
ejendomme er beregnet, at den gennemsnitlige leje-
stigning i forhold til lejesummen 1973 ved en af-
- kastningsfaktor p4 8 pet. vil andrage 12,5 pet. Stig-
ningen er mest betydelig for ejendomme opfort for
1920 med bedre beliggenhed og/eller udstyr og ejen-
domme opfert 1920-1950.

Ved vurderingen af storrelsesordenen for den leje-
forhejelse, der vil folge af den foresliede lovgivning,
indgar iseer;

De lejeforhojelser, der er varslet som folge af le]e-
vurderingen, men endnu ikke opkraves;

genudlejningsforhajelserne, der for nogle lejemal,
der er indgaet i perioden 1. januar 1971-31, marts.
1972, har medfort en stigning til vurderingslejen +
25 pet. samt

behovet for yderligere belob til dwkning af ned-
vendige driftsudgifter.

Nar beregningerne bygger pa 1973-lejen, vil der
sdledes allerede efter den gwldende lovgivning ske
leJ'eforhczq'elser. Sterrelsesordenen heraf er det van-
skeligt at skenne over, men vil nok udgare 5-10 pet.
af gwldende leje.

Det er ligeledes svert at vurdere, hvor store leje-
forhojelser der kreves til stigninger i driftsudgifter-
ne. Det er iser vedligeholdelsesudgifternes stigning,
Som er behwftet med usikkerhed. Det er givet, at
behovet for yderligere midler til dette formal vil va-
Tiere starkt fra ejendom til ejendom. Lovforslagets
intention er imidlertid, at beboerne skal have oget
indflydelse pa anvendelse af vedligeholdelsesmidler-
ne. Udgiftstigningens storrelse vil siledes ogsi
afhenge af, hvilken reel indflydelse lejerne vil f3
efter den endelige ordning.

Lejeforhojelserne kan for den enkelte lejer blive
noget hojere, nar de lejere, der har betalt genudlej-
ningsforhejelse, ikke skal deltage i lejeforhajelserne,
for ejendommens leje ndr op til deres nuvwrende
lejeniveau.

Huslejeudviklingen.

14. Det. gennemsnitlige lejeniveau i ejendomme,
taget i brug fer 1. september 1939 i de storre byom-
rider, matte antages at vere fordoblet pr. 31. marts
1967. Lejevurderingen gav mulighed for lejeforha-
jelser p4 gennemsnitligt ca. 60 pct. af denne leje.
. Vurderingsforhgjelserne er ikke fuldt ud gennem-
fort. Skatteforhsjelser efter lejelovens § 43 og gen-
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udlejningsforhgjelser i perioden 1. januar 1971-31.
marts 1972 har givet yderligere lejeforhgjelser.
Man kan siledes opstille folgende regnestykke:

1939-lejen ....vvivnieianann, Cereieeaaaes 100
Forhgjelse inden boligforliget ...... ceveel. 100
Forhgajelse under boligforliget ............. 120
Geldende leje ......cvvennnnn. eeireraean 320

Det kan anslas, ab lejen i den lejevurderede del af
lejlighederne i 1967 udgjorde ca. 1 milliard kr., og at
denne leje saledes i tiden til 1. april 1974 forhgjes
med 600 mill. kr.

Henved halvdelen af denne lejeforhgjelse skal
bindes i Grundejernes Investeringsfond, siledes at
denne del af lejeforhgjelsen ikke for tiden kan an-
vendes til ejendommens drift.

Lejen i det almennyttige byggeri, der er opfert
inden 1939, var ved udgangen af 1970 steget med
ca. 220 pct.

Senere drgange almennyttlvt byggeri har haft fol-
gende lejestigninger i forhold til lejen ved ibrugta-
gelsen:

1941-1945 ..... e 250 pet
1946-1950 1 .vinieieaneaneaeanannn 190 pet
19511955 .+ ouvenrenneennenneeanans 125 pet:
1956-1960 ..... e, 90 pet.

Disse tal er dog ikke umiddelbait udtryk for en
omkostningstigning. Dels havde byggerierne i star-
ten subsidier, der er afviklet, dels ydes der nu bi-
drag til Landsbyggefonden i overensstemmelse med
lejevurderingen.

Ved lejevurderingen tog man sit udgangspunkt i
et lejeniveau for nyt almennyttigt byggeri i hoved-
stadsomridet ps 70-75 kr. pr. m? (forrentmng 6,5
pet).
I betenkningen af 1972 vedrerende det almen-
nyttige byggeris priser, standard og udlejningsmu-

ligheder regnes der med, at lejeniveauet i nyt

almennyttigt boligbyggeri pr. 1. april 1974 ikke ma
overstige ca. 150 kr. pr. m? efter fradrag af rentesik-
ring (forrentning 6 pect.), hvis lejlighederne skal
kunne udlejes.

Lejeniveauet i det nyeste almennyttige byggeri er
ndet op i denne steorrelsesorden. Niveauet er siledes
fordoblet i forhold til det lejeniveau, der blev taget
som udgangspunkt for lejevurderingen i 1966.

Afkastningsfaktoren i forhold til ejendommens
alder og tilstand.

15. Lejen af en #ldre lejlighed skulle under frie
forhold i princippet tilpasse sig et sidant niveau, at
den under hensyn til brugsverdien kommer til at
ligge rimeligt i forhold til lejen i nybyggeriet. Der er -
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dog erfaring for, at tilpasningen i et frit marked er
undergivet en betydelig treghed.

Hyvis lejen i nybyggeriet er hgj, skulle lejen for
den wldre lejlighed tendere imod at blive hgjere,
end hvis lejen i nybyggeriet var lav.

Lejen for en ny lejlighed vil i de forste ir hoved-
sagelig skulle dekke prioritetsydelserne. Efterhdn-
den som lejligheden bliver wldre, krever den mere i
vedligeholdelse, og den andel af lejen, der vedrgrer
finansieringen, bliver tilsvarende mindre.

Dette forhold skulle normalt afspejle sig i ejen-
dommens handelsvaerdi. Ved at investere i en ejen-
dom, hvor det for at holde ejendommen udlejet er
ngdvendigt at afholde f. eks. store vedligeholdelses-
udgifter, vil ejeren kun kunne f4 samme kapitalaf-
kast af investeringen som i en ejendom med lavere
vedligeholdelsesudgifter, hvis ejendommen kan er-
hverves til en kebesum, der udger feerre gange lejen.

De anforte synspunkter forer til, at der i et frit
boligmarked vil blive en mindre andel af lejen til
kapitalafkast i wldre, dirlige ejendomme end i nye
og gode ejendomme, uanset at afkastningsfaktoren
bliver den samme. ’ '

I en overgangsperiode indtil der bliver fuldt ud
lejeres marked, for s3 vidt angdr ogsé vedligeholdel-
sessporgsmal, kunne det overvejes at mnedtrappe
afkastningsfaktoren, siledes at denne bliver lavere,
jo «ldre ejendommen er, indtil man er sikker pd at
den egede vedligeholdelsesudgift afspejler sig i en
lavere ejendomsvardi. Man har imidlertid i lovfor-

. slaget valgt at satte en anden granse, nemlig den
rimelige leje i forhold til brugsverdien. Det udlig-
ningsbidrag, som’ udlejeren ellers skal betale, skal
ikke betales af ejerne af de dérligste ejendomme.
Dette medforer i realiteten, at disse ejendomme
balancerer med en afkastningsfaktor pé, 6 pct af
veerdien.

Ordningens gennemforelse. 3
- 16. Det er forudsat, at ordningen med omkost-
ningsbestemt leje, beboerdemokrati m. v. gennem-
fores snarest muligt overalt i landet. De lejeforhgajel-
ser, der vil vere en folge af overgang til omkost-
ningsbestemt leje, vil selvsagt kunne variere staerkt

“fra ejendom til ejendom, men parterne synes at gi
ud fra, at der ved den samtidige indferelse af lejer-
indflydelse er sikret en lejeforhojelsesordning, som
ogsé tager hensyn til de enkelte lejere, der har ind-
rettet deres gkonomi efter det hidtidige lejeniveau.
For den enkelte lejer vil det afhenge af hans ind-
komst- og husstandsforhold sammenholdt med Ile-
jens storrelse, i hvilket omfang lejeforhejelser kan
mildnes ved boligsikring. -

Fordelen ved en gjeblikkelig gennemforelse uden
eventuelle bestemmelser om maximumlejeforhg-
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- jelser i stedet for at sikre en gradvis lejestigning

er bl. a., at maximumsgraenser har tendens til ogs
at blive minjumumsgrenser. Ved vurderingen af
lejeforhgjelser efter forslaget md der igvrigt, nar
lejefastsettelsen overlades til parterne, sikkert reg-
nes med en betydelig treghed. Alle grundejere vil
ikke straks kreve betydelige lejeforhajelser.

En vis tilbageholdenhed fra udlejernes side sgges
tillige sikret ved en regel om, at en udlejer, der hos
bolignevnet eller domstolene fAr nedsat sit: lejefor-
hajelseskrav, ikke kan kreve lejeforhajelse i 1gen, for
der er gdet en vis tid.

Lejen i nybyggeriet.

17. Fra grundejerside er det havdet, at der i ny-
byggeriet, hvor renteudgiften er hej, ma anvendes
en swrlig hej afkastningsfaktor, fordi udlejeren, der
skal forrente kapitalen med 10-11 pet., ikke kan
nojes med en afkastningsfaktor ps 7-8 pet. Hertil
kommer, at ejendomsverdien i starten vil kunne
ligge lavere end anskaffelsessummen.

Anvendelsen af dette omkostningsprincip péb nye
ejendomme ville derfor — hvis der fortsat skal vere
tilskyndelse il opferelse af nye udlejningsejen-
domme — foruds®tte en afkastningsfaktor for ny-
opforte ejendomme, som ikke er lavere end normale
faktiske prioritetsydelser.

- 1 stedet har man valgt i lovforslaget at beregne
ejendommens leje ved ibrugtagelsen som en reguler
omkostningsbestemt leje p4 samme mide som i det-
stattede byggeri, siledes at denne leje forst senere,
nir ejendomsvardien er steget, kan forhgjes som
folge af ,,stigning* i kapitaludgifterne.

Forbedringer.

18. Skal reglerne om forbedringer kunne virke
sammen med en . ,omkostningsbestemt* leje, mé
der sikres udlejerne mulighed for at f4 dekket mer-
udgifterne ved forbedringen, herunder udgifterne til
forrentning af den kapital, der investeres.

Dette kan ske ved — som nu — at lade forbed-
ringsudgiften vere bestemmende for lejeforhajelsens
storrelse, siledes at denne forhgjelse kan opkraves
sammen med den hxdtldlge omkostningsbestemte
leje.

Den opniede lejeforhgjelse vil senere kunne mod-
regnes i en kommende almindelig forhejelse, nir
naxste almindelige vurdering er foreta.get jfr. herom
nedenfor.

Udviklingen pd lengere sigt.
19. Hvis lejen reguleres i takt med prisudvik-
lingen, vil den konjunkturgevinst, denne regulering
mitte dbne mulighed for, tilfalde udlejerne, som
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sdledes vil f4 den fordel, som lejerne hidtil har haft
ved en fastliset leje. Fordelen svarer til, at en ejer
af en udlejningsejendom, ligesom en parcelhusejer,
kan piregne, at konjunkturgevinsten tilfalder ham.
Ved forslaget om et udligningsbidrag sikres sam-
fundet dog 1/ heraf.

Det ma dog erindres, at hojere huslejer, der ikke
modsvares af ogede udgifter pd ejendommen, vil
forege udlejerens skattepligtige indkomst og dermed
i veesentlig grad indgd til det offentlige som ind-
komstskat.

Det spergsmal kan rejses, om ikke en omkost-
ningsbestemt leje, der indeberer lejeforhgjelse, i sig
selv kan medvirke til at forhgje ejendomsvurderin-
gen i takt med lejestigningerne.

84 lenge lejen ligger under markedslejen, vil dette
vare tilfeeldet. Den lejeindtegt, ejendommen kan
give, er en vasentlig faktor, nir ejendommene om-
settes og dermed ogsd for vaerdiansmttelsen.

Lejen i nybyggeriet stter en grense for, hvor
hejt lejen kan settes under hensyn til lejlighedernes
brugsveerdi i forhold il nye lejligheder. Lejen vil
ikke kunne forhejes ud over, hvad tilsvarende lejlig-
heder kan lejes til (markedslejen).

Resultatet vil blive, at ejendomsvurderingen vil
stige lengst i den bedste del af den gamle bolig-
masse, hvor udligningsproblematikken er sterst.

Udviklingen vil dog vere langsom. I forste om-
gang vil afkastningsfaktoren blive beregnet i for-
hold til 15, almindelige vurdering (1973-vurderingen)
der ikke for udlejningsejendomme ventes at komme
til at ligge vaesentligt over 14. almindelige vurdering.

Ogsd andre faktorer vil pivirke udviklingen, ikke
mindst renteniveauet. Regeringen har derfor valgt
ikke at lade udviklingen ske automatisk.

Forslaget om beregningen af kapitalafkastet (og
udligningsbidraget) gir derfor ud pi, at dette skal
udgare henholdsvis 8 (og 2) pct. af ejendommens
vardi ved 15. almindelige vurdering. I lovforslaget
er indsat en revisionsbestemmelse, hvorefter loven
skal tages op til revision i forbindelse med 16. al-
mindelige vurdering, siledes at der ps baggrund af
udviklingen kan fastswttes en kapitaliseringsfaktor
0g et udligningsbidrag i forhold til e]endomsvser-
dierne ‘ved 16. almindelige vurdering.

- Andre endringer.

.20. Ud over de =ndringer, der er omfattet af for-
llgsskltsen, indeholder lovforslaget enkelte andre nye
bestemmelser.

Saledes foreslis det, at en udlejer ikke kan heeve
lejeaftalen som folge af manglende lejebetaling, nir
lejeren efter pakrav har berigtiget restancen.

F. t. 1. vedr. leje.
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Endvidere foreslis nye regler for virksomheder
som mellemmand.

Vedrgrende de gkonomiske forhold bemaerkes, at
afskaffelse af boligretterne vil aflaste domstolene,
men at indferelse af ankenzvn vil kraeve afholdelse
af statsudgifter til nsevnene og til disses sekretariater.
Det skennes dog, at disse udgifter ikke vil overstige -
besparelserne ved afskaffelse af boligretter. Ind-
forelse af bolignavn vil vere en administrativ byrde
for kommunerne. Det md dog herved erindres, at
navnlig de store kommuner i forvejen har husleje-
nwevn, som samtidig foreslis nedlagt.

Om enkeltheder i forslaget henvises til bemserk-
ningerne til de enkelte bestemmelser.

Det bemerkes i gvrigt, at parallelteksterne ikke er
optaget som bilag til lovforslaget. Dette er teknisk
vanskeligt, fordi en rekke bestemmelser er overfort
fra lov om midlertidig regulering af boligforholdene.

Bemeerkninger til de enkelte bestemmelser.

Til or. 1.
Zndringen er redaktionel.

Til nr. 2.
Zndringen er en folge af den i nr. 6 indferte
principielle nopsigelighed.

Til nr. 3-5.

Andringerne er en folge af afskaffelse af bolig-
retterne.

Til nr. 6 og 7.

Efter geldende lovgivning findes det principielle
opsigelsesforbud i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, kap. I, men den enkelte kommunal-
bestyrelse kan ophave disse bestemmelser, siledes
at lejeren i stedet er uopsigelig i perioder pd 3 &r
for beboelseslejere og 5 ar for erhvervslejere.

I overensstemmelse med parternes aftale i prin-
cipskitsen foreslds det, at opsigelsesbeskyttelsen
bliver permanent og gzldende for hele landet.

, Til nr. 8 og 9.

Adgangen til at opsige en lejer, der ikke vil betale
lejeforhojelse som folge af en forbedring, foreslds
ophaevet, idet det foreslds henskudt til bolignaevnet
at tage stilling til lejeforhajelser som falge af for-
bedringer, hvis parterne ikke er enige. Lejeren vil i
84 fald vere nodt til at betale den lejeforhe]else,
der godkendes af navnet.

Til nr. 10.
Forslaget er en konsekvens af ophavelsen af
boligretterne. :
Til nr. 11
Forslaget er en folge af indferelse af bolignsevn.
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Til or. 12.
Forslaget er en folge af indforelse af opsigelses-
forbud, jfr. bemarkningerne til nr. 6 og 7.

Til nr. 13-16.
. Forslaget er en konsekvens af ophewevelse af bolig-
retterne.
Til nr. 17.
Aindringen er redaktionel.

Til nr. 18-19.

De nye bestemmelser vedrerer indforelse af be-
grebet omkostningsbestemt leje, jfr. de indledende
bemérkninger. ' '

Reglerne gar ud p4, at lejen for nye lejligheder
ikke mé overstige de nedvendige udgifter til ejen-
dommens drift, herunder en passende afkastning af
de rimelige opforelsesudgifter (§ 34 a).

For erhvervslejemdl giver lovforslaget mulighed
for en rimelig markedsleje (§ 35).

For erhvervslokaler kan lejen forhgjes hvert 5. &r
fra lejemdlets indgdelse efter de regler, der hidtil
har veeret geldende i kommuner uden huslejekon-
trol (§ 34¢b).

Lejeforhajelse i beboelseslejligheder kan kreeves,
hvis lejen ikke er tilstrmkkelig til at dakke de
lobende driftsudgifter samt en afkastning af ejen-
dommens veerdi, som udger 8 pet. af denne (7 pet.
i finansdret 1973-74).

Det er i forslaget i overensstemmelse med forligs-
skitsen af 30 november 1972 fastsat:

at lejeforhajelser skal varsles samtidig over for lej-
erne i en ejendom og pilegges pa en sidan méde,
at lejen bliver ensartet,

at udlejeren skal give reprasentanter for lejerne (be-
boerdemokrati) adgang til at drefte budgettet,
for kravet fremsattes,

at udlejeren skal indbringe spmgsrﬁélet om lejefor-’

hajelsen for bolignavnet, nir en vis del af lejerne
protesterer, og :

at bolignevnet skal kunne tilsidesztte kravet om
lejeforhojelse, hvis forhejelsen gar ud over, hvad
omkostningerne betinger, eller ikke er rimelig i
forhold til det lejedes brugsverdi (§ 34 c).

Det lovixstes, at lejen skal std i rimelig forhold
- tillejlighedernes indbyrdes brugsverdi, og at lejerne
i en ejendom skal bo under samme vilkir (§ 34 a).

Vedrorende forbedringer gives der — som hidtil —
adgang til forhgjelser af lejen i forhold til den ogede
brugsveerdi (§ 34 d).

Indferelse af begrebet omkostningsbestemt leje
rejser szrlige problemer, hvor der opstér et spergs-
mil om fordeling af udgifterne pi lejemal af for-
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skellige kategorier. Dette er typisk tilfeldet i ejen-
domme, der har biade beboclse og erhvervslokaler.

I lovforslaget er dette problem lost p4 den méide,
at lejen bliver fri i erhvervslejemal.

Herved opstir spergsmilet, om beboelseslejere
— ligesom i det almennyttige byggeri — skal del-
tage i tab og gevinst fra ejendommens erhvervs-
lokaler, eller om gevinst og tab skal vere udlejerens.

I sidste fald matte ejendomsveerdi og driftsud-
gifter deles op pd de to kategorier af lokaler. Dette
ville volde betydelige vanskeligheder og give anled-
ning til megen afgrensningstvivl.

Lejere af enkeltverelser er i medfer af lovens § 35

.beskyttet mod urimelig leje og i medfer af § 36 imod

ubillige opsigelser.

Til nr. 20-22.
Zndringerne er en folge af afskaffelse af bolig-
retterne.
Til nr. 23.
Lovens § 36 om lejenedseettelse og tilsidesattelse
af opsigelser er begrenset under hensyn til forslaget
om principiel uopsigelighed for de fleste lejemal.

Til nr. 24-28.

ZAndringerne er konsekvensandringer som folge
af afskaffelse af boligretterne og indfsrelse af uop-
sigelighed.

Til nr. 29. ]

Medens kommunerne tidligere i vidt omfang enten.
selv finansierede opferelse af offentlige verker eller
optog 1an til disse investeringer, hvorefter lods-
ejerne refunderede kommunernes udgifter 4 renter
over en drrekke, der kunne variere fra 10 til 25 ar,
har den gkonomiske stramning medfort, at kom-
munerne nu ofte palegger lodsejerne at refundere
udgiften, enten pé én gang eller over ganske 4 rater.
Medens de lodsejere, der tillige udlejer deres ejen-
dom helt eller delvis, i medfer af § 43 kan sege ud-
gifterne udlignet ved lejeforhejelse i de tilfwlde,
hvor ejendommen er pilagt periodiske afdrag over
en lengere arrakke, findes der ikke i lovgivningen
hjemmel for en udligning i de tilflde, hvor udgiften
opkreves pd én gang eller over enkelte rater. Da
man finder denne forskel mindre rimelig, foreslis
herved indfert en adgang for udlejere i sidstn@vnte
gruppe til over en arrxkke at fai deres udgifter
refunderet. ’

Til nr. 30-32. ]

Efter lejelovens § 44 kan varmeregnskaberne inde-
holde bestemte udgiftsposter, navnlig brendsels-
udgifter og lon til varmemester. Lejelovens regler
om varmeregnskaber har altid veeret fravigelige, sé-
ledes at en udlejer har kunnet aftale med sine lejere,



6173

at der herudover kan medtages andre udgifter,
navnlig udgifter til reparationer og fornyelse af
anlaegget.

Nar lejen har veeret afpasset herefter, sdledes at
den var forholdsvis lavere, ndr flere udgiftsarter er
optaget p4 varmeregnskabet, havde disse forskelle
tidligere mindre betydning.

Efter boligsikringsreglerne beregnes boligsikrings-
ydelsen efter lejen, medens der ikke ydes boligsik-
ring i forhold til de udgifter, der afholdes over
varmeregnskabet.

Da det ikke er teknisk muligt over boligsikrings-
reglerne at tilvejebringe en ligestilling, foreslis det
i lejeloven at fastsatte en ufravigelig regel om, at
kun den egentlige udgift til leverancer til ejendom-
men og dens beboere af varme, varmt vand, lys og
gas kan kreves afholdt uden for lejen, mens alle
andre driftsudgifter til vedligeholdelse og fornyelse
Samt pasning af anlegget, afholdes i lejen.

Denne regel foreslds ogss anvendt, selv om ejer
0g lejer har truffet anden aftale. I s3 fald far udlejer
kOmpensa,tion gennem en lejeforhojelse svarende til
gennemsnittet af de sidste 3 afsluttede regnskabsars
udgifter til de omhandlede form4l, jfr. endringslov-
forslagets § 3.

Ikrafttreedelsen af denne bestemmelse foreslis
under hensyn til de varierende varmeregnskabs-
Perioder fastsat siledes, at udlejer fir adgang til at
kreve lejeforhgjelsen ved udgangen af den varme-
Tegnskabsperiode, der er lsbende ved @ndrings-
lovens ikrafttreeden, siledes at han kan afslutte
indevarende 4rs varmeregnskab efter de hidtidige
regler og til ikrafttraeden ved varmeregnskabsirets
udleh kreve lejeforhojelsen pa basis af de af de 3
foreggende regnskabsars udgifter, der fremtidigt
gkal indga i huslejen.

Til nr. 33.

Zndringen er en folge af indforelse af beboer-
medbestemmelsesret, jfr. bemerkningerne til nr.
39,

Til nr. 34.

Zndringen er af redaktionel karakter.

Til nr. 35.

For i videst muligt omfang at sidestille lejere af
Privatejede  beboelseslejligheder med boligtagere i
det almennyttige boligbyggeri foreslds i overens-
Stemmelse med forligsskitsen af 30, november 1972,
ab reprassentanter for lejerne i udlejningsejendomme
af en vis sterrelse far ret til en orientering om regn-
skaber og budgetter, om ansezttelser og afskedigelser
af funktionzrer og om pitenkte opsigelser af leje-
mél, Endvidere foreslis, at lejerne'f&r mulighed for
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at f4 udsat gennemforelse af forbedringer, der alene
wnskes gennemfort af udlejeren, og at lejerne far en
vis mulighed for at f4 gennemfort forbedringer, som
udlejeren ikke selv har taget initiativ til. Endelig
fir lejerne mulighed for selv at fastswette ordens-
reglementet.

Det foreslds derneest, at lejere i den privatejede
boligmasse skal kunne overtage ejendommene pi
andelsbagis, forinden de afhandes til anden side.
Dette vil ogss veere en beskyttelse af lejerne, hvis
ejendommen soges afhzndet til en udlejer, som
lejerne ikke har tillid til.

Til nr. 36.
Zndringen er af redaktionel karakter.

Til nr. 37 og 38.

Kravet om, at personer, herunder ogsi hjemme-
varende bern, i 5 4r skal have haft felles husstand
med en lejer for at kunne overtage lejligheden, og
at overtagelse kun kan ske ved lejerens ded og ikke,
ndr lejeren flytter p4 plejehjem el. lign., har i mange
tilfeelde virket urimeligt hardt. Det foreslas derfor i
overensstemmelse med forligsskitsen af 30. no-
vember 1972 at fastseette perioden til 2 ar, og at
overtagelse af en lejlighed ogsi kan ske, nir leje-
mélet opherer, fordi lejeren flytter pad plejehjem
el. lign. '

Til nr. 39. :

Af hensyn til bevegeligheden pa boligmarkedet
er det gnskeligt, at lejere, der har en rimelig grund
til at bytte lejlighed med en anden lejer, fir mulig-
hed for at realisere dette gnske i tilfzelde, hvor ud-
lejeren ikke har nogen rimelig grund til at modsztte
sig det.

Det foreslds derfor i overensstemmelse med for-
ligsskitsen af 30 november 1972 at give lejere af
udlejningslejligheder i ejendomme over en vis stor-
relse, og hvis lejemél har varet en vis tid, en sidan
ret, forudsat at lejligheden efter bytningen ikke
bliver overbefolket, og at udlejeren ikke i gvrigt -
har rimelig grund til at modsatte sig bytningen. Der
skal tages hensyn til begge parters forhold ved vur-
deringen af, om bytningen er rimelig.

Ved bytning af lejligheder tilhgrende kommuner
og almennyttige boligselskaber skal de generelle for-
trinsrettigheder, der gzlder for husstande under en
vis indkomst og af en vis sterrelse, jfr. § 11 i bolig-
ministeriets bekendtgerelse af 30. juli 1970 om al-
mennyttig boligvirksomhed, naturligvis respekteres,
hvorimod det for ikke i mange tilfxlde at gore
bytteret illusorisk, vil veere nedvendigt at der bort-
ses fra de eventuelle fortrinsrettigheder, der alene
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Bilag 1.

Folketingsforhandlinger vedr. lov om leje.

Folketingsaret 1965-66:

2. samling.

Tilleg A. sp. 2289
Fremseettelse sp. 5221. 1.beh.sp.5408
Beteenkning i till. B. sp. 1601.

Folketingsaret 1966-67:
1. samling.
Tilleeg A. sp. 41

anmeldt sp. 48. Fremsat sp. 49. 1. beh.sp.

384
Henvist til boligudvalget sp. 411.

2. samling.
Tilleg A. sp. 1077. till. C. sp. 117.

Fremsewmttelse sp. 68. 1.beh.sp. 487
Betenkning i till. B. sp. 35.

2. beh. sp. 1342, Tillegsbeteenkning i till. B.
sp. 49. 3. beh. sp. 1514.

Loven stadfwestet 14. februar 1967 (Lovt. nr.
23).

Folketingsiret 1968-69:

Tilleg A. sp. 2705, till. C.sp. 1025,
Fremseettelse sp. 2490. 1. beh. sp. 3586.
Beteenkning i till. B. sp. 2303.

2. beh. sp. 7567. 3. beh. sp. T791.

Loven stadfeestet 18. juni 1969 (Lovt. nr.
287).

387 TFremsatte loviorslag (undt. finans- og tillegsbev.loviorslag).
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29. november 1972

T4l bolegminister Helge Nielsen.

Lejernes Landsorganisation og Grundejer-
nes Landsforbund har fra boligministeren
modtaget en opfordring til at forhandle om
beboerdemokrati og bytteret.

Organisationerne var enige om at mod-
tage denne opfordring, og man var ogsd
enige i, at det ville veere onskeligt at for-
handle andre sporgsmél med henblik pé en
mere dybtgiende sendring af den gesldende
lejelov, der efter parternes opfattelse ikke er
egnet til at lose boligmarkedets problemer.

Dette er tidligere meddelt boligministe-
ren, der ikke har villet modszette sig parter-
nes enske om en videregdende undersogelse
af mulighederne for en revision af den geel-
dende lovgivning. :

Parterne har derefter viderefort forhand-
lingerne med henblik péd at na til enighed
om fwlles synspunkter. Resultatet af disse
forhandlinger foreligger nu i form af ved-
lagte skitse.

Parterne er enige om, at skitsen kun er
udtryk for de brede retningslinier og kre-
ver en nermere gennemarbejdelse af visse
detaljer. Man ville sette pris pa en forelobig
tilkendegivelse fra ministeren, om regerin-
gen kan tenkes at ville fremsaette loviorslag
efter de angivne hovedlinier. Hvis parterne
kan f3 en sidan tilkendegivelse, er de ind-
stillet pd at preecisere hovedlinierne neerme-
re, idet man gir ud fra, at den mere detalje-
rede udformning overlades til boligministe-
riet,

Vi er villige til at komme til stede i bolig-
ministeriet til en nermere dreftelse, hvis det
gnskes.

Med venlig hilsen

Lejernes Landsorganisation

Hans Halvorsen.
Formand

Grundejernes Landsforbund
Erik Udsen.

Formand

F. t. 1. vedr. leje.
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Bilag 2.

Principskitse til sendring af lejelovgivning.

1. Bolignavn.

For at sikre parterne i lejeforhold over
hele landet mulighed for at f4 hurtigere og
nemmere afgorelser vedrerende lejeforholdet
oprettes der kommunale boligneevn. Hvert
neevn bestar af en formand og to andre med-
lemmer. Formanden skal veere uvildig. Med-
lemmerne udpeges efter indstilling af hen-
holdsvis Grundejernes Landsforbund og
Lejernes Landsorganisation.

Bolignavaet treoffer afgerelse i alle sager,
der hidtil har henhgrt under boligrettens
kompetence.

Bolignsevnenes afgorelser kan indbringes
for et boligankensevn, hvoraf der oprettes to
for henholdsvis gstre og vestre landsrets-
kreds. Hvert ankenavn bestar af en neutral
formand samt to partsrepreesentanter fra
hver side udpeget af organisationerne.

Boligankensvnets afgorelser kan indbrin-
ges for landsretten.

Som medlemmer til boligneevnene kan
ogs4 udpeges personer, der iklke har bopel 1
kommunen, sifremt de har forretningssted i
kommunen eller er ejere af udlejningsejen-
domme i kommunen. Intet medlem kan dog
sidde 1 mere end 1 bolignaevn.

2. Beskyttelse mod opsigelse.

Der gennemfores en for hele landet geel-
dende beskyttelse af lejerne mod opsigelse,
séledes at lejere kun kan opsiges, nér der
foreligger en seerlig opsigelsesgrund.

Undtaget herfra er dog de i den gwldende
lejelovs § 13 neevnte lejemal.

Uanset opsigelsesforbudet kan lejeforhg-
jelser gennemfores jfr. nedenfor.

3. Fremgangsmdde ved gennemforelse af hus-
lejeforhajelser.

Tjerne er berettiget til at fremsette krav
om en lejeforhgjelse til deekning af ejendom-
mens driftsudgifter jfr. punkt 4. Kravet skal
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fremseettes samtidig over for samtlige lejere
i en ejendom.

Hvis mindst 25 pet. af lejerne protesterer
mod lejeforhajelsen, skal ejeren indbringe
sagen for bolignevnet,

Hyvis der i ejendommen er indfert beboer-
demokrati jir. punkt 6, skal ejeren, nér han
fremszetter forslaget om forhajelse, falge de i
punkt 6 omhandlede regler.

4. Beregningsgrundlaget for lejefastsettelsen.

Grundejernes udgangspunkt har veeret, at
geeldende leje i den eldre boligmasse er for
lav i forhold til udgifterne ved driften af
ejendommen, og at der derfor ber vere ad-
gang til drlige lejeforhajelser, indtil balance-
punktet er niet.

Lejernes udgangspunkt har veeret, at en
imgdekommelse af dette standpunkt betin-
ger en omkostningsbestemt leje, der deklker
de ngdvendige driftsudgifter til sikriag af en
forsvarlig drift.

Der er derfor enighed om at foresld, at
den aktuelle leje skal give deekning for de
lobende udgifter af enhver art sdsom:

Ejendomsskatter m. v.

Forsikringer.

Renholdelse m. v.

Gtdrdmand, viceveert og varmemester.
Trappevask.

Skorstensfejning.

Renovation.

Ll og gas.

Vedhgeholdelse.

Fornyelse af tekniske installationer.
Administration.

Engangsbidrag til det offentlige.
(udlignes dog over et passende dremil —
10-15 &r incl. forrentning).

De vejledende satser med hensyn til de
omhandlede driftsudgifter samt henlwggelse
til fornyelser og til administration findes i
reglerne for almennyttige boligselskaber.

Endvidere skal der i lejeberegningen ind-
regnes en rimelig afkastning af ejendom-
mens verdi. Denne afkastning fastsetbes
uden hensyntagen til prioritetsforholdene i
den enkelte ejendom, dog siledes at det bli-
ver uden betydning for lejens storrelse, om
ejendommen er uprioriteret, eller om ejen-
dommen er beldnt mest muligt.

Afkastningsfaktoren beregnes ud fra en
objektiv malestok for ejendommens veerdi,

F. t. 1. vedr. leje.
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saledes at lejens storrelse ikke er afheengig
af tidspunktet for nuvwrende ejeres overta-
gelse og den pris, han har betalt.

Det foreliggende brugbare grundlag synes
at vere ejendomsveerdien, sdledes som den
er ansat af myndighederne.

Ved at benytte et sidant udgangspunkt
vil lejen for visse ejendomme specielt darlige
ejendomme, hvor grundvardien overstiger
ejendomsveerdien, kunne blive for hgj.

Derfor ber der indarbejdes en ventil, der
sikrer, at den omkostningsbestemte leje ikle
kan kraeves, hvis lejen ikke star i et rimeligt
forhold til det lejedes brugsveerdi (standard
og udstyr). Dette problem afgores af neev-
nene med rekurs til domstolene, idet der dog
udarbejdes supplerende direktiver.

Fordelingen af lejen pé ejendommens lej-
ligheder og lokaler (erhvervslejemél) m3
foretages efter disses indbyrdes brugsveerdi.

Afkastningsfaktoren er forelsbig ansliet
til 7-8 pet. Dog vil en graduering veere nod-
vendig bl. a. under hensyn til ejendommens
opforelsesar, eller safremt der inden for de
sidste dr er foretaget en sterre modernise-
ring.

5. Bytteret.

En lejer af en beboelseslejlighed har ret til
at bytte lejlighed med en anden lejer pa fol-
gende betingelser:

at lejeren har beboet lejligheden i 3 ar,

at ejendommen har mere end 24 lejem4l,

at ingen af lejlighederne bliver overbefollke-
de, dvs. den indflyttede lejers husstand
mé ikke veere storre end verelsesantal-
let,

at ejendommen ikke er opdelt i ejerlejlighe-
der, eller der pdhviler lejlighederne seer-
lige forpligtelser (genhusning, stiftelse
o. lign.),

at ejeren ikke har rimelig grund til at mod-
swtbe sig bytning.

Neevnene afger tvistigheder med rekurs
til domstolene.

(Det er forudsat, at bytteret ogsid gen-
nemfores i de almennyttige boligselskaber).

6. Beboerdemokrati.

Safremt et flertal af lejerne i en ejendom
med mindst 24 lejemal pa et beboermede —
hvortil samtlige lejere og udlejeren eller
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dennes repraesentant har veeret indbudt —
har valgt beboerrepraesentanter (mindst 3,
dog hejst 5) — eller et flertal af lejerne er
tilsluttet en lejerforening — har repreesen-
tanterne for beboerne eller lejerforeningen
ret til folgende:

at f& udleveret ejendommens driftsregn-
skab samt drefte ejendomsbudgettet,
begge udarbejdet efter de i punkt 4
nevnte principper,

at vere medbestemmende med hensyn til
anvendelse af de til vedligeholdelse, ren-
holdelse m. v. afsatte midler,

at blive orienteret om answttelse og afske-
digelse af ejendomsfunktionsrer,

at f3 forelagt udlejernes gnsker om veasent-
lige forbedringer samt kreeve de af udlej-
eren stillede forslag til afstemning
blandt beboerne, ‘

at kreve forbedringer gennemfort, sifrems
et flertal af lejerne onsker det og kan
anvise mulighed for finansiering,

at blive orienteret om ejerens begrundelse
ved opsigelse af lejere, inden opsigelsen
afgives. Samtidig er lejerne berettiget til
at afgive indstilling til udlejeren om op-
sigelse af lejere, derikke overholder hus-
ordenen,

at udarbejde ny husorden for ejendommen.
Safremt et flertal godkender denne, skal
udlejeren acceptere, medmindre nw®v-
nene fritager ham derfor.

Neevnene afgor tvistigheder med rekurs til
domstolene.

7. Varmeafregning.
Fremtidige varmeregnskaber skal kun om-
fatte breendselsforbruget.

8. Medlejers overtagelse af lejligheden.

En person, der bor sammen med lejeren,
kan overtage en lejlighed efter lejerens ded,

F. t. L. vedr. leje.
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safremt samlivsforholdet har varet i 2 ar.
Overtagelse kan ogsé ske, sifremt lejeren
skal pé plejehjem.

9. I kommuner, hvor boliganvisningsudvalget
onskes opretholds eller indfort.

Boliganvisningsreglerne geelder kun for lej-
ligheder med mere end 2 veerelser. Godken-
delse skal kun indhentes, hvis lejerens hus-
stand ikke omfatter felgende antal bern
under 18 ar:

3 veerelser 1 barn,
4 veerelser 2 bern,
B veerelser 3 bern.

Lejlighederne skal dog fortsat anmeldes
til boliganvisningsudvalgene.

10. Autorisation af lejekontraktsblanketter.

Der er enighed om, at autorisation af leje-
kontraktsblanketter begreenses séledes, at
varianter af typeformularer kun undtagel-
sesvis autoriseres.

Afsluttende principielle bemsaerkninger:

Det er forudsat, at lejen ikke kan ansettes
under den lovlige leje ved lovens ikrafttree-
den eller den fastsatte vurderingsleje pr. 1.
april 1974 med tilleeg af skatter og afgifter.

Parterne forudswmtter endvidere, at bin-
dingspligten i Grundejernes Investerings-
fond opherer, siledes at de herved frigivne
lejebelob indgar i driftsbudgettet. -

Parterne er endvidere enige om, at det i
aftalen omhandlede beregningsgrundlag kan
optages til ny forhandling, hvis en af par-
terne gnsker det (f. eks. vil en @ndring
i vurderingsgrundlaget forudsette en ny
forhandling).

Den 30. november 1972.

Grundejernes Landsforbund.

Lejernes Landsorganisation.



