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Til lovforslag nr. L 226. Betznkning afgivet af Boligudvalget den 22. maj 2000

Betenkning

over

Forslag t11 lov om &ndrmg af lov om leje 0g forskelhge andre
love

(Gennemgrlbende forbedrede lejemél landsdeekkende huslejenevn, faellesantenner og
: . Grunde_]emes Investcrmgsfond)

Udvalget har behandlet lovforslaget i nogle
mgder og har herunder stillet spergsmal til by-
og boligministeren, som denne har besvaret
skriftligt.

Etafudvalgets sporgsmal til by- og bollgmlm-
steren og dennes svar herpa er optrykt som bilag
til beteenkningen.

Endvidere har udvalget modtaget serfthge
og/eller mundtlige henvendelser fra:

Amager Lejerforening,
Danmarks Lejcrforcnlng og
Jydske Grundejerforeninger. -

Et mindretal i udvalget (Socialdemokratlets .

* Socialistisk Folkepartis, Centrum-Demokrater-
nes og Det Radikale Venstres medlemmer af ud-
valget) konstaterer, at by- og boligministeren
over for udvalget har tilkendegivet, at ministeren
efter lovforslagets vedtagelse bade vil folge leje-
udviklingen for gennemgribende forbedrede le-
jemadl og huslejenavnenes praksis vedrerende
disse lejemdl. Ministeren vil endvidere udsende
en orientering til samtlige huslejenaevn om ved-
tagelsen af de nye regler og betydningen heraf.
Disse medlemmer gor opmarksom pd, at min-
dretallet repraesenterer et flertal i Folketinget.
Disse medlemmer lzgger serlig vagt pa, at
folgende praciseringer og justeringer af ordnin-
gen med lejefastsettelse for gennemgribende
forbedrede lejemal efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2, bliver gennemfort ved lovforslaget:
For det forste, at henvisningen til forbedrings-
begrebet i lejelovens § 58 preciserer, at der ved

vurderingen af, om et forbedringsarbejde opfyl-
der belgbsgrensen i § 5, stk. 2, tages udgangs-
punkt i det almindelige lejeretlige forbedrings-
begreb. Praciseringen indebarer sdledes, at dér
ved opgerelse af den samlede forbedringsudgift
alene medregnes udgifter, som vedrarer arbejder
eller dele af arbejder, der har medfert en egentlig
forpgelse af lejemélets - brugsverdi. Formalet

" hermed er at sikre, at der i forbedringsudgiften

kun medregnes belgb, som er atholdt med hen-
blik pa at forgge brugsverdien og dermed at
undgd fupmoderniseringer. Det er disse med-
lemmers opfattelse, at der med by- og boligmini-

sterens besvarelse af sporgsmal 12 (L. 226 - bilag

18) hermed er praciseret de klargeringer af § 5,
stk. 2, som bl.a. har veret hensigten med . det
fremsatte lovforslag. Det er derfor disse med-
lemmers klare forventning, at denne pracisering

vil blive lagt il grund som retskilde ved eventu-

elle tvister. Hermed er det slaet fast, at den besta-
ende brugsveerdi skal modregnes, séledes at det
kun er den reelle foregelse af brugsvardien, der
kan medregnes, s&fremt § 5, stk. 2, skal tages i
anvendelse.

For det andet, at ordnmgen i § 5, stk 3 glver
lejerne muhghed for at sikre, at' ejendom_me ‘
hvor der sker udlejning efter-§ 5, stk. 2, erien
god vedligeholdelsesstand. Udlejeren skal -der-
for orientere lejerne, nar der patenkes at skulle
ske udlejning efter § 5, stk. 2. Herefter har lejer-
ne mulighed for at indhente huslejenavnets vur-
dering af, om ejendommen er behaftet med ved-
ligeholdelsesmangler. De vedligeholdelses-
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mangler, som ifglge lovforslagets bemarkninger
skal indga i huslejenavnets vurdering, vedreorer
mangler, som det phviler udlejeren at udbedre,
pa tag og fag samt fxlles- og adgangsarealer,
herunder fundament, facade, skorsten, vinduer,
port, trappe og opgangspartier. Disse medlem-
mer har s3ledes lagt vaegt pa, at det ikke er afgo-
rende, om ejendommen i gvrigt fremtraeder vel
vedligeholdt. Ogsa i en generelt vel vedligeholdt
ejendom, kan der gives pabud, hvis ejendommen
har enkelte vedligeholdelsesmangler.

Disse medlemmer har endvidere lagt vaegt pa,
at nzvnet ikke alene kan give pabud om afhjalp-
ning af funktionsmangler, men ogsd pabud om
istandsattelse af f.eks. en trappeopgang, som er
mangelfuld med hensyn til overfladebehandling.
Hvis huslejenzvnet i denne forbindelse giver
udlejeren pabud om udbedring af vedligeholdel-
sesmangler, kan der ikke ske udlejning efter § 5,
stk. 2, for disse mangler er afhjulpet. Hermed
kan lejerne sikre, at der ikke anvendes vedlige-
holdelsesmidler i de lejemal, som patznkes ud-
lejet efter § 5, stk. 2, for de vedligeholdelses-
mangler, som matte findes p& ejendommen, for
sa vidt angér tag og fag samt felles- og adgangs-
arealer, er afhjulpet.

For det tredje, at udlejerens dokumentations-
pligt praciseres med hensyn til forbedringsud-
gifternes storrelse og tidspunktet for arbejdernes
udforelse, og at der opnds en enklere og hurtige-
re behandling af sager vedrerende § 5, stk. 2-le-
jemal i huslejenavnet. Forslaget i § 5, stk. 4, ta-
ger udgangspunkt i, at det er udlejeren, der har
den vasentligste interesse i udlejning efter den-
ne ordning og derfor samtidig er den nzrmeste
til at sikre dokumentation for de udferte arbej-
der.

Et andet mindretal (Venstres, Det Konservati-
ve Folkepartis og Kristeligt Folkepartis medlem-
mer af udvalget) finder, at der er behov for en
egenthg revision af lejeloven med udgangspunkt
i lejclovskommlssmnens grundige betankning
og regeringens egen malsztning i dens rege-
ringsgrundlag om, at der skal vare bedre over-
ensstemmelse mellem pris og kvalitet. Det frem-
satte lovforslag lever ikke op til denne mélset-
ning, men betegner tveertimod ved ndringeme
af § 5, stk. 2-ordningen et tilbageskridt i forhold
til geldende lov. Mindretallet ensker at under-
strege, at mindretallet er enig med regeringen i,
at det er forkert at foretage moderniseringer,
hvor moderniseringen ikke i sig selv forbedrer

boligens kvalitet. Mindretallet finder imidlertid,
at den af regeringen valgte metode er forkert.

Herefter indstiller et mindretal (Socialdemo-
kratiets, Centrum-Demokraternes og Det Radi-
kale Venstres medlemmer af udvalget) lovfor-
slaget til vedtagelse med de af by- og boligmini-
steren stillede &ndringsforslag.

Et andet mindretal (Venstres, Det Konservati-
ve Folkepartis, Dansk Folkepartis og Frihed

" 2000’s medlemmer af udvalget) indstiller lov-

forslaget til forkastelse ved 3. behandling, men
vil stemme for det under nr. 13 stillede @n-
dringsforslag.

Et mindretal inden for mmdretallet (Dansk
Folkepartis medlem af udvalget) kan ikke stotte
lovforslaget, idet der herefter sattes endnu flere
overflodige lapper pa lejeloven. Dette medferer
endnu flere besvarlige og svert administrerbare
regler. Dansk Folkeparti ensker, at der tages de
nedvendige skridt mod en mere liberal husleje-
dannelse, saledes at det lejede afspejler det leje-
des vaerdi. Dansk Folkeparti ensker endvidere
ikke, at der indferes en lovgivning om indferelse
af huslejenavn i hele landet.

Et andet mindretal inden for mindretallet (Fri-
hed 2000°s medlem af udvalget) er enig med re-
geringen i, at det er urimeligt at foretage moder-
niseringer, hvor dette ikke i sig selv forbedrer
boligens standard eller installationer. Nér Frihed
2000 alligevel vil stemme imod lovforslaget,
skyldes det, at metoden er forkert. Frihed 2000
gnsker et frit og ureguleret boligmarked. Havde
man det, ville moderniseringer af unedvendig
karakter aldrig blive gennemfert. Frihed 2000 er
ogsa modstandere af huslejenavn i alle dele af
landet og er derfor naturligvis ogsé imod at ud-
bredé dette system til hele landet.

Et tredje mindretal (Socialistisk Folkepartis
medlem af udvalget) indstiller lovforslaget til
vedtagelse med de af Socialistisk Folkeparti og
de af by- og boligministeren under nr. 1 og 10
stillede ®ndringsforslag. S&fremt de af Socialis-
tisk Folkeparti stillede andringsforslag ikke
vedtages, vil mindretallet stemme for de af by-
og boligministeren under nr. 3, 5, 6, 7 og 9 stil-
lede andringsforslag.

SF finder, at § 5, stk. 2, ber udga af loven. Be-
stemmelserne i paragraffcn giver udlejere mu-
lighed for at lave moderniseringer, hvor egnin-
gen af brugsveerdien ikke stir mal med den leje-
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forhgjelse, lejerne far. Det betyder bl.a., at lejere
maé se, at en lejlighed kan have den dobbelte hus-
leje i forhold til andre lejligheder i ejendommen,
uden at de oplever, at der er nogen vasentlig for-
skel i brugsvardien. Paragraffen underminerer
endvidere geldende regler om, at lejen skal vare
omkostningsbestemt, og forer huslejedannelsen
pd det private udlejningsmarked hen mod en
markedsbaseret husleje. Paragraffen blev indfort
for at afvaerge konsekvenserne af, at en dom i
Vestre Landsret gav mulighed for en ubetinget
ret til at anvende det lejedes vaerdi ved genudlej-
ningsmodernisering. Denne dom er senere ble-
vet omstedt ved Hegjesteret, hvorfor § 5, stk. 2,
ikke lengere er nedvendig for at begrense gen-
udlejningsmoderniseringer.

~ SF ensker, at lovforslaget behandles pa ny af
udvalget mellem 2. og 3. behandling, idet SF fin-
der, at enkelte forhold i a:ndrmgsforslagene ber
afklares narmere.

Et fierde mindretal (Enhedslistens medlem af
udvalget) vil redegere for sin stilling ved lovfor-
slagets 2. behandling.

Et femte mindretal (Kristeligt Folkcpams
medlem af udvalget) indstiller lovforslaget til
forkastelse ved 3. behandling, men vil stemme
hverken for eller imod det af Dansk Folkepartl
stillede aendrmgsforslag

/Endrlngsforslag

T11§1

Af by- og boligministeren, tiltradt af et mmdre-
tal (S, SF, CD og RV): S

1) Efter nr. 22 indszttes som nyt nummer:

»01.1§ 62 a, stk. 2, endres »stk. 4« til: »stk. 9«.«

Af et mindretal (SF):
2) Nr 25 udgér.

Af by- og bolzgmzmsteren tiltradt af et mmdre-
tal (S, CD og RV):

3) I den under ar. 25 foreslaede affattelse af §
73, stk. 3, indsattes som sidste pkt.:

»Ved forhéndsgodkendelsen ses_bort fra be-
stemmelsen i § 5, stk. 3, i lov om mxdlcrtldlg re-
gulering af boligforholdene.« . :

Til§2

Af et mindretal (SF);
4) Nr. 2 affattes sdledes:: :

»2. § 5 affattes sdledes:

»§5. Ved lejeaftalens indgdelse ma lejen hver-
ken fastsattes til et beleb, som overstiger det be-
lob, der kan dakke ejendommens nedvendige
driftsudgifter, jf. § 8, og afkastningen af ejen-
dommens verdi, jf. § 9 eller fastsattes til et be-
lob, der overstiger det lejedes veerdi efter § 47,
stk. 2, i lov om leje, jf. dog stk. 2. For lejemal,
som er forbedret, kan der til lejen efter 1. pkt
legges en bcregnet forbcdnngsforhﬂjelse

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det lejedes
veerdi ses der bort fra:

a) lejeforhgjelse til afsatning efter § 18 b og for-
bedringer, der er gennemfort for beleb, der er
-afsat efter denne bestemmelse,

b) lejeforhgjelse efter § 27, stk. 2, og efter § 62
b i lov om leje og forbedringer efter § 46 a,
stk. 3, og § 62 bi lov om leje, ‘

c) lejcforhﬂjelse og forbedrmger efter § 53 i lov
om sanering og efter § 60 i lov om byfornyel-
se og boligforbedring, jf. lovbekcndtgﬂrelse
nr. 658 af 11, august 1993, =~

-d) lejeforhgjelse og forbedringer efter §.60, stk.

3-6, i lov om byfornyelse og boligforbedring,

e) lejeforhgjelse og forbedringer efter lov: om
byfornyelse,

) lejeforhgjelse uden fradrag af tilskud og for-
bedringsarbejder med hertil knyttede ned-
vendige felgearbejder efter lov om privat by-
fornyelse. Ved den forste lejefastszttelse for
forbedringer, hvortil der er ydet stotte efter
lov om sanering eller lov om byfomyelse og
boligforbedring, finder reglen i litra ¢ dog
ikke anvendelse.

Stk. 3. Ved lejeaftalens indgdelse kan der ikke
aftales en leje ellerlejevilkar, der efter en samlet
bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end
de vilkar, dcr ga:lder for andre lejere i ejendom-
men.

Stk. 4. Reglen i stk. 3 er dog 1kke til hmder for,
at der i lejemdl, som er forbedret, uden at der
samtidig er gennemfort en til forbedringen sva-
rende lejeforhgjelse, ved genudlejning kan afta-
les en leje efter reglerne i stk. 1-2.««
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Af by- og boligministeren, tiltradt af et mindre-
tal (S, CD og RV):

5)Idenundernr. 2 foreslaede affattelse af $5
stk. 2, 1. pkt., indsettes eftér »jf. dog«: »stk. 3
Og«.

6) I den under nr. 2 foresléevde affattelse af § 5
indsattes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Vil udlejeren indgé en lejeaftalelhcn-'

hold til stk. 2, og er det den forste udlejning af
det pAgzldende lejemal efter stk. 2, skal udleje-
ren, ndr lejeforholdet er opsagt eller ophzvet, og
inden en ny lejeaftale indgas, orientere beboerre-
prasentanterne eller lejerne om dette samt om
indholdet af denne bestemmelse. I modsat fald er
vilkdret om lejefastsattelse efter stk. 2 ugyldigt.
Beboerrepresentanterne eller lejeren kan da in-
den 14 dage efter, at orienteringen er givet, ind-
bringe en sag om manglende vedligeholdelse for
huslejenzvnet, jf. § 22, stk. 1. Beboerreprasen-
tanterne eller lejeren skal angive vedligeholdel-
sesmanglerne, der alene kan vedrere mangler
uden for de enkelte lejemal. Afgiver huslejenav-
net padbud om udbedring af. vedligeholdelses-
mangler, jf. § 22, stk. 3, kan der ikke indgas le-
jeaftale efter stk. 2, for de konstaterede vedlige-
holdelsesmangler er udbedret.«
Stk. 3-8 bliver herefter stk. 4-9."

7)1 den under nr. 2 foresléede affattelse af § 5,
@ndres.i stk. 8, der bliver stk. 9, »stk. 7« til: »stk.
8«, og »stk. 1-6« ®ndres til: »stk. 1-7«.

Af et mindretal (SF): .
8)Nr. 3 affattcs’ séledes:

»3.187, stk. 2 2. pkt aendres »§ 5 stk 3,« til:
»§ 5, stk. 2,«.« i .

Af by- og boltgmmzstereh, tiltradt af et inimfre—
tal (S, CD og RV) '

9) I den under nr. 3 foresléede mndrmg af §7,
stk. 2, 2. pkt., aendres »§ 5, stk. 6« til: »§ 5, stk.
7«.

Af by-og bolzgmmlsteren tiltradt af et mzndre-
tal (S, SF, CD og RV):

10) Efter nr. 7 inds&ttes som nyt nummer

»02.1§ 22 b, stk. 1, ophaves sidste pkt.« g

Af et mindretal (SF):

11) Nr. 10 udgér.

-12) Efter nr. 10 indsattes som nyt nummer:

»03.1§ 25 c, stk. 1, sidste pkt., udgar eller 2«.«

Af et mindretal (DF), tiltradt af et mindretal (V,
KF og FRI):

13)Nr. 12 udgér

Til§ 11
Af ‘et mindretal (SF):
14) Stk. 7 og 8 udgar.

Bemarkninger

Tilnr. 1,9 og 10
" Endringerne er redaktionelle.

~ Tilnr. 2,8,11,120g 14 .

Der er tale om konsekvensandringer som fel-
ge af det under nr. 4 stillede @ndringsforslag.

Tll or. 3

Det foreslas, at dem §5, stk. 3, foreslﬁede ord-
ning med huslejenavnets vurdermg af, om der er
vedligeholdelsesmangler i ejendommen forud
for udlejning efter § 5, stk. 2, ikke indgdr i hus-
lejenvnets behandling af udlejerens ansggning
om forhéndsgodkendelse ved anvendelse af § 5,
stk. 2, i forbindelse med et bytte. Begrundelsen
for forslaget er, at huslejenavnets vurdering af
ejendommens vedligeholdelsesstand ikke er en
generel betingelse for at kunne anvende § 5, stk.
2, men beror pd, om beboerreprasentanterne i
ejendommen ensker en sddan vurdering, for ud-
lejeren foretager udlejning efter § 5, stk. 2.

Til nr. 4

Med =ndringsforslaget udgar den nugaldende
§ 5, stk. 2, hvorefter udlejere af gennemgribende
forbedrede lejemal har haft adgang til at fravige
reglerne om omkostningsbestemt leje ved leje-
fastsattelsen i forbindelse med genudlejning og
til at fastsatte lejen alene med det lejedes verdi
som overgrense. Det er hensigten med &n-
dringsforslaget at fjerne denne adgang. Samtidig
@ndres formuleringen af § 5, stk. 1, med henblik
pa at lade bestemmelsen afspejle den retspraksis,
som - hgjesteretsdommene U1997; 1037 HD
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(22.5.97) og U1997 1042 HD (22.5.97) fastlag-
de.

Tilnr. 50g7

ZAndringsforslagene er en konsekvens af, at
der i stk. 3 foreslds indsat en betingelse for at
kunne anvende § 5, stk. 2, jf. @ndringsforslaget
under nr. 6. Der foreslas derfor i § 5, stk. 2, ind-
sat en henvisning til det foresldede stk. 3.

Samtidig foreslds henvisningen til stk. 6 og
stk. 1-6 i den foresldede affattelse af § 5, stk. 8,
aendret til stk. 7 og stk. 1-7 som felge af, at der
indsettes et nyt stk. 3 i bestemmelsen.

Tilnr. 6

Hensigten med @ndringsforslaget er at sikre,
at der ikke sker udlejning af lejemal efter § 5,
stk. 2, i nedslidte ejendomme med vedllgehol-
delsesmangler

Den foresldede ordning giver saledes lejerne
mulighed for at sikre, at vedligeholdelsesmang-
ler athjlpes, for udlejeren indgér en ny lejeafta-

leefter § 5, stk. 2, for et gennemgribende forbed-.

ret lejemdl. Ordningen finder anvendelse i for-
bindelse med den ferste udlejning efter forbed-
ringernes gennemforelse, hvor lejen gnskes fast-
sat efter § 5, stk. 2. o

Da det ma forudsettes, at.der fortsat i de fleste
ejendomme vil vare god gkonomi i at foretage
udlejning efter § 5, stk. 2, ogsa efter udbedring
af vedhgeholdelsesmangler vil effekten af for-
slaget endvidere vere en styrkelse af vedhgehol—
delsesindsatsen’ generelt.

Med forslaget er det ikke tilsigtet at zndre i de
principielle forhold omkring lejerens og udleje-

rens pligt til at foretage vedligeholdelse. Udleje-

rens pligt til at vedligeholde ejendommen er sa-
ledes fortsat uath@ngig af indestdende pa vedli-
geholdelseskontiene. Forslaget eendrer ikke ved,
at lejeren til ethvert tidspunkt kan indbringe en
sag om lejens st;arrelse efter § 5, stk. 2, for hus-
lejenevnet.

Afklaringen af, om ejendommen har vedlige-
holdelsesmangler, sker ved, at beboerreprasen-
tanterne eller de-enkelte beboelseslejere far mu-

“lighed for at foreleegge sagen for huslejenavnet
med narmere angivelse af, hvilke vedligehol-
delsesmangler der paberdbes, inden for en frist
pé 14 dage efter modtagelse af udlejerens orien-
tering om, at der vil ske udlejning efter § 5, stk.
2. Orienteringen skal indeholde oplysning om,
hvilken eller hvilke lejligheder-der er eller vil

blive forbedret og udlejet efter § 5, stk. 2, samt
om indholdet af denne bestemmelse, herunder
om adgangen til at indbringe sagen for husleje-

- nzvnet inden udlebet af 14-dages-fristen. Orien-

teringen til beboerreprasentanterne eller lejerne
kan tidligst gives, nér det hidtidige lejeforhold er
opsagt eller ophaevet, det vil sige, nir opsigelsen
eller ophavelsen er kommet frem til lejeren hen—
holdsvis udlejeren. -

Hvis der er beboerreprasentation i ejendom-
men, kan udlejeren veelge enten at give oriente-
ringen til beboerreprassentanterne eller til samt-
lige lejere. I ejendomme uden beboerreprasen-
tation skal orienteringen gives til samthgc bebo-
elseslejere.

Med den foresldede pligt til at orientere bebo-
errepresentanterne. eller lejerne er det tilstreebt
at sikre, at udlejeren hurtigt og enkelt kan sikre
sig et overblik over, om der skal udfores vedhge—
holdelse for at kunne anvende § 5, stk. 2, i ejen-
dommen.

Udlejerens pligt til at give ejendommens be-
boerreprasentanter eller lejerne orientering om
péatenkte forbedringer og udlejninger efter § 5,
stk. 2, skal ses i lyset af| at lejerne samtidig for-
pligtes til at reagere inden for en kortere periode,
s udlejeren hurtigt far klarhed over vilkdrene
for at kunne anvende § 5, stk. 2, i ¢jendommen.
Ordningen er indrettet séledes, at virkningerne i
alle tilfxlde er fremadrettede. Udlejeren har der-
med mulighed for at sikre sig imod, at efterfol-
gende indsigelser @ndrer forudsetningerne for
de forbedringer, som udlejeren har iverksat.

Der er ikke foresldet formkrav til udlejerens
orientering af lejerne. Udlejeren kan séledes ne-
jes med at henge en meddelelse op i opgangen,
eventuelt i ejendommens afldste udhangsskab.
Udlejeren skal dog vare opmarksom pa, at der
knytter sig retsvirkninger til den orientering, der
skal gives til lejerne. Dette kan f& den betydning,
atudlejeren i tilfaclde af en tvist vil skulle bevise,
at orienteringen er givet efter reglerne. Sifremt
udlejeren ensker-at sikre sig et sddant bevis, ber
orienteringen ske skriftligt med de muligheder
for at sikre beviset, der falger heraf. '

Er en sag ikke indbragt for huslejenavnet in-
den udlgbet af fristen, kan udlejeren gennemfore
udlejningen efter § 5, stk. 2, og beboerreprasen-
tanterne eller den enkelte lejer kan ikke ved en
senere genudlejning af det pigaeldende lejemal
indbringe en sag efter det foresldede stk. 3. Be-
boerreprasentanterne eller lejerne kan forst ind-
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bringe spergsmélet, nér udlejeren orienterer om,
at der pé ny vil ske udlejning efter § 5, stk. 2, af
andre nye lejemal i ejendommen.

En husle_]enaevnsafgmelse far alene v1rkmng
for det lejeforhold, som giver anledning til ind-
bringelse af sagen, og far dermed ikke virkning
for tidligere indgéede aftaler efter § 5, stk. 2. Le-
jeaftaler efter § 5, stk. 2, der-er indgdet under
iagttagelse af den foresldede bestemmelse, pa-
virkes sdledes ikke af en efterfelgende husleje-
nevnsafgerelse, der er foranlediget af, at en ny
lejeaftale efter § 5, stk. 2, ptenkes indgéet. Ind-
bringes en sag efter fristens udlgb, skal husleje-
navnet afvise sagen.

Vilkéret om huslejefastsettelse efter § 5, stk.
2, er ugyldigt, safremt udlejeren ikke iagttager
kravet om at give beboerrepresentanterne eller
lejerne orientering om en patenkt udlejning ef-
ter § 5, stk. 2. I s fald skal lejen fastsattes efter
§ 5, stk. 1, fra aftaletidspunktet. ‘

Har udlejeren indgaet ny lejeaftale efter § 5,
stk. 2, inden huslejeneavnets afgerelse forelig-
ger, og resulterer huslejenavnets vurdering i, at
der foreligger vedligeholdelsesmangler, kan le-
jen ikke beregnes efter § 5, stk. 2, og skal i stedet
beregnes efter § 5, stk. 1, fra aftaletidspunktet,
og indtil manglerne er afhjulpet. Det samme ger
sig geeldende, hvis udlejeren indgér aftale i hen-
hold til § 5, stk. 2, efter, at huslejenaevnet har
truffet afgerelse om, at ejendommen er behaftet
med vedligeholdelsesmangler, uden at mangler-
ne er afhjulpet. Lejeren af det gennemgribende
forbedrede lejemal kan i disse tilfxlde forlange
lejen fastsat efter § 5, stk. 1.

Fremgangsméden ved indbringelse af en sag
for huslejenzvnet om vedligeholdelsesmangler
efter den foresldede ordning felger de regler,
som galder for indbringelse af sager efter § 22.

Neavnets behandling af sagen sker som ved be-
handling af en sag om vedligeholdelsesmangler
efter § 22. Huslejenaevnet skal sdledes vurdere
de forhold, som beboerreprasentanterne eller le-
jerne har papeget, ud fra en vurdering af, om der
er tale om vedligeholdelsesmangler af en karak-
ter, som efter nevnets praksis vil medfere et pé-
"bud om udbedring.

Det folger af lejelovens § 19, at udlejeren skal
vedligeholde ejendommen og det lejede. Det be-
tyder, at en udlejer i alle relationer har pligt til
udbedre vedligeholdelsesmangler p& ejendom-
men. Efter boligreguleringslovens § 22, stk. 3,
kan huslejenzvnet pabyde udlejeren at athjelpe

vedligeholdelsesmangler. Vedligeholdelsesbe-
grebet i § 22, stk. 3, er det almindelige lejeretlige
vedligeholdelsesbegreb. Da § 22 ikke indehol-
der begraensninger i forhold til den ubegrensede
vedligeholdelsespligt, som falger af lejelovens §
19, kan huslejenzvnet give udlejeren pabud om
at athjelpe alle typer af vedligeholdelsesmang-
ler. Det er ikke afgerende, om ejendommen i gv-
rigt fremtreeder vel vedligeholdt. Ogsd i en gene-
relt vel vedligeholdt ejendom kan der gives pé-
bud, hvis ejendommen har enkelte vedligehol-
delsesmangler. Det er heller ikke afgerende, om
der er tale om starre vedligeholdelsesmangler,
idet det afgerende er, om der er tale om vasent-
lige gener for lejerne. Som et typisk eksempel pd
vedligeholdelsesmangler, der kan medfore pé-
bud, kan navnes vinduesistandsattelse. Hvis
vinduerne i ejendommen er i darlig vedligehol-
delsesstand med hensyn til maling og kitning, vil
huslejenavnet ved en sag herom typisk give pa-
bud om udbedring.

De vedligeholdelsesmangler, som skal indga i
husiejenavnets vurdering, vedrerer mangler,
som det pahviler udlejeren at udbedre, pé tag og
fag samt feelles- og adgangsarealer, herunder
fundament, facade, skorsten, vinduer, port, trap-
pe og opgangspartier. Det foréslds saledes, at
vurderingen af ejendommen i denne forbindelse
ikke skal omfatte forhold i de enkelte lejligheder.
Nevnet kan ikke alene give pabud om afhjzlp-
ning af funktionsmangler, men f.eks. ogsé paby-
de istandsattelse af en trappeopgang, som er
mangelfuld med hensyn til overfladebehandling.

Hvis udlejeren ikke folger pabudet, gir sagen
videre efter de almindelige regler om behandling
af vedligeholdelsessager ved huslejenzvnene.
Den enkelte lejer kan sledes, hvis navnet har
fastsat en frist for arbejdernes udferelse, rette
henvendelse til Grundejernes Investeringsfond,
som derefter kan udfere arbejderne for udleje-
rens regning.

Forslaget om, at beboerrepraesentanteme eller
lejerne i forbindelse med udlejning efter § 5, stk.
2, skal kunne indbringe sager om vedligeholdel-
sesmangler i ejendommen for huslejenavnet, vil
indebaere en styrkelse af vedligeholdelsesindsat-
sen generelt. Forslaget skennes endvidere at
medfore en begrenset foragelse af antallet af
huslejenaevnssager. Samtidig forventes forslaget
dels som en direkte effekt af huslejenzvnenes
afgorelser, dels pé grund af dets adferdsmassi-
ge virkninger i hvert fald pa kort sigt at medfere
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en reduktion i det antal boliger, der udlejes efter
§ 5, stk. 2. Som falge heraf antages der ogsd at
ske en nedgang i antallet af huslejenavnssager
vedrerende anvendelsen af § 5, stk. 2. Med bety-
delig usikkerhed skennes forslaget derfor ikke

samlet at medfere nogen n@vnevardig ®ndring -

i antallet af sager, der indbringes for huslejenav-
nene, og dermed heller ikke i de kommunale ud-
gifter i den forbindelse. '

Loven treder i kraft den 1. januar 2001. Den”

foresldede ordning far virkning for aftaler efter §
5, stk. 2, der indgas efter dette tidspunkt. '

Til nr. 13

Forslagsstillerne ensker ikke, at der indferes
en lovgivning om indferelse af huslejenavn i
hele landet. Endringsforslaget har siledes til
formal, at dette undgas. S&fremt @ndringsforsla-
get vedtages, vil forslagsstillerne til lovforsla-
gets 3. behandling stille 2ndringsforslag om de
nedvendige konsekvensrettelser i lovforslagets
ovrige bestemmelser.

Lissa Mathiasen (S) nfmd. " Niels Bloch Jespersen (S) René Skau Bjornsson )

Lars Kramer Mxkkelsen ) Sandy Brmck (S) Knud Erik Hansen (SF) Annie Lunde Hansen (CD)

Dorit MyItoft (RV) Keld AIbrechtsen (EL) Gyda Kongsted (V) Rzkke leshaj )

Karsten Nonbo V) Kzrsten Jacobsen (FRI) Pernille Sams (KF) Jens Hetmburger (KF)

Egil Moller (DF ) Flemmzng Kofod-Svendsen (KRF) find.
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Bilag

Et af udvalgets spergsmil til by- og boligministeren og dennes svar herpa

Spergsmél nr. 12 og svaret herpd er optrykt ef-.

ter enske fra Socialdemokratiet, Socialistisk
Folkeparti, Centrum-Demokraterne og Det Ra-
dikale Venstre.

Sporgsmal 12:
Hvordan skal ordet brugsvardiberegning i

praksis forstas, jf. bemarkningerne til § 58, og -

hvilken betydning vil det f& fremover?

Svar:

I mit lovforslag indgér en endring af formule-
ringen af § 5, stk. 2, idet der indszttes en udtryk-
kelig henvisning til det lejeretlige forbedrings-
begreb, sdledes som det er fastlagt i lejelovens §
58. Hensigten med denne zndring er at fastsla, at
opgerelsen af en forbedringsudgift i relation til
at afgere, om en forbedret lejlighed er omfattet
af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, skal ske p&
grundlag af det almindelige lejeretlige forbed-
ringsbegreb.

I det oprindelige lovforslag fra 1996, hvor ord-
ningen i § 5, stk. 2, blev indfert, fremgik denne
sammenhang af lovforslagets bemarkninger,
men da der i den foreliggende praksis pd omra-
det ses afggerelser, hvor det forekommer uklart,
om det fuldt ud er disse principper, som er an-
vendt ved opgerelsen af forbedringsudgiften,
har jeg fundet anledning til at indsatte en ud-
trykkelig henvisning til lejelovens § 58. Hermed
skulle al tvivl vare udelukket.

Jeg vil gerne samtidig understrege, at det ikke
har veeret min hensigt at @ndre i fastleeggelisen af
det lejeretlige forbedringsbegreb. En sddan &n-
dring ville da ogsé forudsatte en &ndring af for-
mulering af § 58. ‘

I bemerkningerne til den foreslede henvis-
ning til lejelovens § 58 er der foretaget en kort
gennemgang af de principper, som det lejeretlige
forbedringsbegreb bygger pd. Af denne gennem-
gang fremgar, at sondringen imellem forbedring
og vedligeholdelse, som er et af de helt funda-
mentale principper i dansk lejeret, er baseret pa

vurderingen af, om og i givet fald i hvilket om-
fang et arbejde modsvares af en foregelse af det
lejedes vardi. '

Med andre ord er der, nér forbedringsandelen
af et arbejde skal vurderes, tale om at opgere
brugsveerdien af den udferte forbedring.

Der er i sagens natur tale om en skensmassig

“afgerelse pa grundlag af de konkrete forhold

omkring forbedringen. De to yderpunkter for
skennet udgeres dels af arbejder,.der ingen
brugsvardiforegelse indeholder, dels af arbej-

- der, som indebzrer en brugsvaerdiforagelse, der

modsvarer den samlede udgift.

Som eksempler pa sddanne arbejder kan nav-
nes vinduesudskiftninger, hvor de eksisterende
vinduer udskiftes med nye identiske vinduer og

.etablering af badevearelse i en lejlighed, der ikke

forud for forbedringen indeholdt et badeverelse.

Ved vinduesudskiftningen udskiftes gammelt
med nyt, uden at der samtidig tilferes nye kvali-
teter. I dette tilfzelde er forskellen alene, at vin-
duerne nu, som da de eksisterende vinduer blev
isat, er nye, og arbejdet dakker derfor kun over
den vedligeholdelse, som lejeren i forvejen over
lejen betaler for. I et s&dan tilfelde vil der derfor
ikke vare grundlag for at beregne en lejeforhe-
jelse efter reglerne i lejelovens § 58.

I titfeldet med etablering af badevarelse om-
fatter arbejdet som udgangspunkt fuldt ud en
brugsvardiforegelse, idet den kvalitet, som lig-
ger i et badevarelse, ikke tidligere har varet en
del af det lejede. I dette tilfelde vil den samlede
udgift, forudsat at den er s@dvanlig, almindelig-
vis modsvares af en brugsvardiforagelse. I dette
tilfeelde vil der sdledes efter lejelovens § 58 vaere
grundlag for at beregne en lejeforhajelse for den
fulde udgift.

For de mest almindelige arbejders vedkom-
mende er der tale om, at der indgér elementer af
béde forbedring og vedligeholdelse, vurderingen
af brugsveerdiforggelsen kommer i sddanne til-
feelde til udtryk ved et fradrag i udgiften, som
svarer til vedligeholdelsesandelen.



