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- F. t. L vedr. leje m.v.

Til lovforslag nr. L 78 B. Vedtaget af Folketinget ved 3. behandling den 2. juni 2004%)

Forslag

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

(Behandling af husordenssager ved huslejenzvn og beboerklagenavn, begreensning af adgangen til
at opkreeve starre huslejestigninger og til opsigelse ved ombygning)

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 347 af
14. maj 2001, som andret ved § 2 i lov nr. 447
af 7. juni 2001, § 2 i lov nr. 402 af 6. juni 2002,
§ 8ilovnr. 1090 af 17. december 2002, § 1ilov
nr. 399 af 28. maj 2003, § 1 i lov nr. 1219 af 27.
december 2003 og § 6 i lov nr. 1235 af 27. de-
cember 2003, foretages falgende andringer:

1.1 § 4 indseettes efter stk. 4 som nyt stykke:

»Stk. 5. Onsker udlejeren at opkraeve en leje,
hvor afkastet beregnes efter § 9, stk. 2, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, skal
det fremga af lejeaftalen, hvornér den aftalte leje
senest er fastsat efter § 7 i lov om midlertidig re-
gulering af boligforholdene, samt i aftalen
skensmaessigt angives storrelsen af den leje, der
maksimalt kan beregnes for lejemalet pa tids-
punktet for lejeaftalens indgéelse. Det skal tilli-
ge fremgd, om den aftalte leje er nedsat i henhold
til § 7, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene.«

Stk. 5 og 6 bliver herefter stk. 6 og 7.

2.1§ 27, stk. 1, eendres »litra g, h og k« til: »litra
g-1 og I, og i stk. 2 indsettes efter »lejede«:
», jf. § 79 a«.

3. Overskriften til kapitel XII A @ndres til:

»Behandling af sager ved huslejencevnene om
lejerens tilsidescettelse af god skik og ordenc.

4. Efter § 79 indsattes efter overskriften:

Socialmin., 5.kt. j.nr. 80-241

»§ 79 a. En lejer kan pélegges retsfalger efter

§ 79 b, nér lejeren i felgende tilfaelde udever ad-

faerd, som er til gene for ejendommen, udlejer,

dennes ansatte, lejere i ejendommen eller andre
der lovligt feerdes i ejendommen:

1) Nér lejeren udever eller truer med fysisk
vold over for de pageldende personer.

2) Nér lejerens adfeerd kan veere til fare for
ejendommen eller de pageldende personer,
herunder pa grund af anvendelse af vaben el-
ler opbevaring af farefremkaldende materia-
ler i det lejede.

3) Naér lejerens adfeerd medferer gener for de
péageeldende personer som generel utryghed,
forréelse af ejendommens milje eller sund-
hedsmassig risiko.

4) Nar lejeren, uden at der er tale om fysisk
vold, udgver chikane over for de pageelden-
de personer.

5) Nar lejeren udever vacceptabel stej til vae-
sentlig gene for de pagaldende personer i
form af uacceptabelt stgjende menneskelig
adfazerd, steerk musikstej eller staerk maskin-
st@j.

6) Nar lejeren edelagger ejendommen eller
lpsere pa ejendommen eller pa fxllesarealer.

7) Nar lejeren vanrggter det lejede.

8) Nar lejerens husdyr er til vaesentlig gene for
de pagzldende personer pa grund af stej,
lugt, uhumskhed eller fare- eller frygtfrem-
kaldelse.

*) Se FT: 2046, 3462; 11400; A: 2521, 2567, B: 442, 2132; C: 758; Lov nr. 470 af 9. juni 2004.
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9) 'Nar lejeren, uden at der er tale om de i nr. 5
nzvnte tilfeelde, udever stgjende adferd t11
gene for de pageeldende personer.

10) Nar lejerens husdyrhold, uden at der er tale
om de i nr. 8 naevnte tilfelde, er til gene for
de pagaldende personer.

11) Nar lejeren i gvrigt udever adferd, som er til
gene for ejendommen eller de pagaeldende
personer.

Stk. 2. En lejer kan desuden palzegges retsfol-
ger efter § 79 b, nar lejeren holder husdyr i strid
med lejeaftale eller husorden, uanset om husdyl-
holdet er til gene for ejendommen eller de i stk.
1 n&vnte personer.

Stk. 3. Lejeren kan péleegges retsfolger, uanset
om den i stk. 1 og 2 beskrevne adfzerd udeves af
lejeren selv, lejerens husstand eller andre, som
lejeren har givet adgang til det lejede.

§ 79 b. Har lejeren tilsidesat god skik og or-
den, jf. § 79 a, kan lejeren paleegges en af folgen-
de retsfolger:

1) Lejeforholdet kan geres betinget saledes, at
“der, hvis lejeren inden for 1 ér efter afgarel-
“sen overtreeder neermere fastsatte betingelser

vedrerende adferd i ejendommen, er grund-
lag for, at lejemalet kan opsiges eller ophee-
ves efter reglerne i kapitel XIIT og XIV.

2) -Lejeren kan meddeles en advarsel om, at
fornyet overtreedelse af god skik og orden,
jf. § 79 4, kan fore til, at lejéforholdet gares
betinget efter nr. 1, eller til, at lejemélet op-
siges eller opheeves efter reglerne i kapitel
XIII og XTV.

Stk. 2. Det er en betmgelse for, at en lejer kan

paleegges retsfolger for tilsidesettelse af god

skik og orden efter stk. 1, at tilsidesattelsen sker
trods udlejerens pamindelse.

§ 79 c. Sag om palag af retsfolger efter § 79 b
indbringes for huslejenaevnet af udlejeren efter
reglerne i kapitel VI ilov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene. Er der fremsat krav om,
at lejeren paleegges en advarsel, kan navnet ikke
paleegge lejeren en strengere retsfalge.«

5. § 83, stk. 1, litra b, affattes saledes:

»b) Nér udlejeren dokumenterer, at ejendom-
men skal nedrives. Det samme geelder, nar
udlejeren dokumenterer, at ombygning af
¢jendommen medforer, at det lejede m4 fra-
flyttes, og ejendommen efter ombygningen
er omfattet af lov om almene boliger samt

stettede private andelsboliger m.v., eller
ombygningen sker som folge af ekspropria-

. tion eller ombygning til fyldestgarelse af et
formal, til hvis gennemforelse der kan f01e-
tages ekspropriation.«

6. § 83, stk. 1, litra e, affattes siledes: .

»e) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden,
jf. § 79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 79 b,
stk. 2, og forholdet er af en sédan karakter,

~ at lejerens flytning er pakraevet.«

7.1§ 83, stk. 1, indsaettes efter litra e som nyt li-
tra: . .
»f) Nar lejeren har tilsidesat betingelserne i et
~ betinget lejeforhold, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1,
og forholdet er af en sddan karakter, at leje-
rens flytning er pakraevet.«
Litra f bliver herefter litra g.

8.1 $ 85, stk. 1, &ndres »eller f« til: »eller g«.

9.1§ 85, stk. 3, udgar »til boliger for ldre eller
personer med handicap i medfer af den tidligere
lov om boliger for &ldre og personer med handi-
cap, jf. lovbekendtgerelse nr. 316 af 24. april
1996, eller«, og efter »almene eldreboliger«
indseettes: weller almene ungdomsboliger«. .

10. § 93, sik. 1 litra g, affattes siledes:

»g) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden,
j£. 8§79 4, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf § 79 b,
stk. 2, og forholdet er af en sddan karakter,
at lejerens flytning er pakraevet.«

11. 1 § 93, stk. 1, 1ndsaettes efter litra g som nyt
litra:

»h) Nér lejeren har tilsidesat betingelserne i et
betinget lejeforhold, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1,
og forholdet er af en sddan karakter, at 16]6—
rens flytning er pakreevet.«
Litra h-k bliver herefter litra i-1.

12. 1§ 106 indseettes som nr. 10:

»10)Tvister om en lejers tilsideseettelse af god
skik og orden efter §§ 79 a-79 ¢, som ind-
bringes for huslejenavnet efter § 79 c, 1.
pkt.«

§2

Ilov om leje af almene boliger, jf. lovbekendt-
garelse nr. 562 af 19. juni 2001, som @ndret ved
§ 11ilovnr. 402 af 6. juni 2002, § 2 i lov nr. 399
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af 28. maj 2003 og § 2 i lov nr. 1219 af 27. de-
cember 2003, foretages falgende andringer:

1.1§ 80, stk. 1, eendrés »nr. 7-10 og 13« til: »nr.
7-9 og 12«.

2. § 81, stk. 3, ophaeves.
Stk. 4 bliver herefter stk. 3.

3.582 affattes siledes:

»§ 82. Har lejeren tilsidesat god skik og orden,
jf. § 81, kan lejeren palegges en af folgende
retsfolger:

1) Lejeforholdet kan geres betinget sledes, at
der, hvis lejeren inden for 1 &r efter afgorel-
sen overtraeder neermere fastsatte betingelser
vedrerende adfeerd i ejendommen, er grund-
lag for, at lejemalet kan opsiges eller ophee-
ves efter reglerne i kapitel 14 og 15.

2) Lejeren kan meddeles en advarsel om, at
fornyet overtraedelse af god skik og orden,
jf. § 81, kan fare til, at lejeforholdet gores

. betinget efter nr. 1 eller til, at lejemaélet kan

opsiges eller ophaves efter reglerne i kapitel
14 og 15.

Stk. 2. Det er en betingelse for, at en lejer kan
paleegges retsfolger for tilsidesattelse af god
- skik og orden efter stk. 1, at tilsidesattelsen sker
trods udlejerens pdmindelse.«

4.1§ 83, stk. ‘j, indsaettes som 2. pkt.

»Er der fremsat krav om, at lejeren palaegges
en advarsel, kan naevnet ikke péleegge lejeren en
- strengere retsfalge.«

5. 1§83, stk 2, 1. pkt., ®ndres »advarsel it
§ 81, stk. 3« til: »pammdelse jf. § 82, stk. 2«

6.1 85, stk. 1, nr. 3, eendres »jf. § 81, stk. 3« til:
»if. § 82, stk. 2«.

7.1 85, stk. 1, nr. 4 @ndres »nr. 2« til: »or. 1«

8.§ 85 stk. 1, nr. 5 ophayves.
Nr. 6 bliver herefter nr. 5.

9.1§ 86, stk. 1, eendres »6« til: »5«.

10.1 § 90, stk. 1, nr. 7, eendres »jf. § 81, stk. 3«
“til: »jf. § 82, stk. 2«.

11.1¢ 90, stk. 1, nr. 8, eendres »nr. 2« til: »or. 1«.

12. § 90, stk. 1, nr. 9, ophacves.
Nr. 10-13 bliver herefter nr. 9-12.

13. 1§ 99, 3. pkt., ®ndres »maeglere efter § 82,
stk. 1, nr. 3,« til: »mediatorer efter § 105, stk.
1,«. ‘

14. 1§ 103 indseettes for stk. 1 som nyt stykke:

»Naevnet treeffer afgearelse om afvisning af
klager, der ikke skennes egnet til behandling ved
naevnet.«

Stk. 1-3 bliver herefter stk 2-4.

15.1§ 103, stk. 2, der bliver stk. 3, aendres »den
kommunale socialforvaltning« til: »kommu-
nen«.

16. 1 § 104, stk. 2, aeﬁdres »til at afgive forkla-
ring for« til: »og andre til mede i«, og 3. pkt. op-
haeves.

17.1§ 105, stk. 1, endres »§ 103, stk. 3« til: »§
103, stk. 4«, »har afgivet forklaring«. til: »er
medt« og »meegle forlig« til: »opfordre til afhol-
delse af mediation«.

18. § 105, stk. 5, 2.-6. pkt., affattes saledes:

»Neevnets afgerelser efter § 82, stk. 1, skal
forkyndes, hvis afgerelsen er truffet, uden at par-
ten har svaret eller er madt for naevnet. Afgerel-
sen skal begrundes. Parterne skal gares bekendt
med indbringelsesadgangen efter §§ 106 og 107.
Séfremt afgerelsen ikke er enstemmig, skal dette
fremga af afgerelsen tillige med begrundelsen
herfor. Er lejeforholdet gjort betinget, jf. § 82,
stk. 1, nr. 1, angives sével betingelserne som
tidspunktet for disses ophar.«

19. § 105, stk. 6 og 7, ophaves.
20. § 106, stk. 1, 2. pkt., ophzves.

21. § 106, stk. 2, ophaeves.
Stk. 3-5 bliver herefter stk. 2-4.

22.1§ 106, stk. 3, eendres »nr. 2« til: »nr. 1’, eller,
hvor beboerklagenavnet har meddelt en advar-

sel efter § 82, stk. 1, nr. 2«, og efter »afgorelse«

indsattes: »medmindre sagen tidligere er afgjort
af boligretten«.

23.51 08; stk. 1, 2. pkt., ophaves.
§3

I lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, jf. lovbekendtgereise nr. 348 af 14. maj

© . 2001, som andret ved § 3 i lov nr. 402 af 6. juni

2002, § 9ilov nr. 1090 af 17. deceniber 2002 og
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§ 7 ilov nr. 1235 af 27. december 2003, foreta-
ges folgende @ndringer:

1. I § 4, stk. 5, indseettes efter 1. pkt som nyt
punktum:

»For de i 1. pkt. nevnte ejendomme geelder §§
23, 24,.25 og 26, safremt ejendommen pa tids-
punktet for varslingen omfatter 4 eller flere be-
boelseslejligheder. 2. pkt. geelder dog ikke, hvis
ejendommen er beliggende i landzone og ejen-
dommen samtidig er en landbrugs- eller skov-
brugsejendom.«

2.1¢§ 7 indseettes som stk. 4 og 5:

»Stk. 4. Vil et krav om lejeforhgjelse efter stk.
1 eller efter § 50 i lov om leje, hvor afkastet er
beregnet efter § 9, stk. 2, medfere en lejeforhe-
jelse, der sammen med lejeforhejelser, jf. stk. 1—
3, inden for de sidste 3 ar overstiger 75 kr. pr. m?

bruttoetageareal skal udlejeren senest samtidig

-med varslingen underrette lejeren om, at denne
kan forlange at fa tilbudt en anden passende bo-
lig. § 26, stk. 2-4, finder tilsvarende anvendelse.
Det i 1. pkt. navnte belgb er opgjort i 2004-ni-
veau og reguleres en gang arligt efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-méneders-periode sluttende i juni maned ret
for det finansér, reguleringen vedrerer. Belgbet
afrundes til neermeste kronebelgb.

Stk. 5. Har udlejeren helt eller delvis undladt at
give de i § 4, stk. 5, i lov om leje omtalte oplys-
ninger i forbindelse med indgéelsen af en lejeaf-
tale, kan den geldende leje alene forhgjes pa
grundlag af stigninger i ejendommens driftsud-
gifter siden lejeaftalens indgéelse. Er lejeforhg-
jelse opkraevet for et belab, der ligger ud over det
i 1. pkt. tilladte, kan lejeren kreeve det for meget
betalte tilbagebetalt. § 17 finder tilsvarende an-
vendelse.«

3. 1§ 36 indseettes efter stk. 4 som nyt stykke:

»Stk. 5. 1 sager om tvister efter §§ 79 a-79 ¢ i
lov om leje tiltreedes neevnet af en person, der er
sagkyndig med hensyn til sociale forhold. Den
socialt sagkyndige udpeges af kommunalbesty-
relsen. Den socialt sagkyndige har ikke stemme-
ret, jf. § 42, stk. 3, i neevnet.«

Stk. 5 og 6 bliver herefter stk. 6 og 7.

4.1 § 36, stk. 5, der bliver stk. 6, indsattes efter
»medlemmerne«: »og den socialt sagkyndige«,
og »2-4« endres til: »2-5«.

5.1¢§38 stk. 1, 3. pkt., endres »og de gvrige
medlemmer« til: », evrige nevnsmedleminer,
den socialt sagkyndige, deres suppleanter og
mediatorer efter § 42, stk. 1«.

6.1§40 indsettes for stk. 1 som nyt stykke:

»Neaevnet treffer afgerelse om afvisning af
klager, der ikke skennes egnet til behandling ved
navnet.«

Stk. 1 bliver herefter stk. 2.

7.1 § 40 indsattes efter stk. 1, der bliver stk. 2,
som nyt stykke:

»Stk. 3. I sager efter §§ 79 a-79 ¢ i lov om leje
skal nevnet dog altid, inden der palaegges en le-
jer en retsfalge efter § 79 b, stk. 1, i lov om leje,
undersgge mulighederne for, at lejeren samtidig
kan gare brug aftilbud fra kommunen, hvis naev-
net vurderer, at der er tale om en sag af social ka-
rakter.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 4.

8. 1§41, stk. 2, endres »til at afgive forklaring
for« til: »og andre til mede i«.

9.1§ 41 inds=ttes som stk. 4 og 5.

»Stk. 4. Sagens parter modtager alle oplysnin-
ger, som navnet finder af betydning for sagens .
afgorelse. -

Stk. 5.1 sage1 om tvister efter §§ 79 a—79 cilov
om leje skal naevnet give parterne forneden vej-
ledning. Efter anmodning bistér sekretariatet i
forngdent omfang parterne under sagen i forbin-
delse med afgivelse af skriftlige udtalelser.«

10. 1 § 42, stk. 1, ®ndres »40, stk. 2, eller« til:
»40, stk. 4,«, og efter »udlebet« indseettes: », el-
ler hvor parterne er medt for navnet, jf. § 41,
stk. 2. I sager efter §§ 79 a-79 b i lov om leje kan
neevnet opfordre til atholdelse af mediation.

11. 1§ 42, stk. 2, eendres »pékendelsen« til: »af-
garelsen«.

12. § 42, stk. 5, affattes séledes:

»Stk. 5. Neevnets afgorelse meddeles klageren
og de pvrige parter, Neevnets afgerelser efter
§ 79 b, stk. 1, i lov om leje skal forkyndes, hvis
afgerelsen er truffet, uden at parten har svaret el-
ler er medt for nevnet. Afgerelsen skal begrun-
des. Parterne skal gares bekendt med indbringel-
sesadgangen efter §§ 43 og 44. Hvis afgerelsen
ikke er enstemmig, skal dette fremga af afgorel-
sen tillige med begrundelsen herfor. Er lejefor-
holdet gjort betinget, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1, ilov
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om leje, angives sdvel betingelserne som tids-
punktet for disses opher.«

13. § 43, stk. 1, affattes siledes:

»Uden for Kebenhavns Kommune kan husle-
jenzevnets afgorelse af hver af parterne indbrin-
ges for boligretten. Det samme gealder i Keben-
havns Kommune for afgerelser efter §§ 79 a-79
cilov om leje, jf. § 44, stk. 1.«

14.1 § 43 indsettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Indbringelse ma ske senest 4 uger ef-
ter, at underretning om navnets afgorelse er
meddelt parterne. Boligretten kan dog undtagel-
sesvis tillade, at sagen indbringes for boligretten
efter udlgbet af fristen, ndr ansegning herom
indgives inden 1 ar efter huslejenaevnets afgorel-
se. Meddeles tilladelse, skal sag dog anlegges
inden 4 uger.«

Stk. 2-4 bliver herefter stk. 3-5.

15.1§ 43, stk. 2, der bliver stk. 3, indseettes efter
»beboerrepraesentanterne«: »bortset fra afgorel-
ser efter §§ 79 a-79 c 1 lov om leje«.

16. 1 § 43 indseettes efter stk. 3, der bliver stk. 4,
som nyt stykke:

»Stk. 5. Ved behandling af sager om 0p51gelse
eller ophaevelse som folge af overtraedelse af be-
tingelser i tilfeelde, hvor lejeforholdet er gjort be-
tinget efter § 79 b, stk. 1, nr. 1, 1 lov om leje, eller
hvor huslejensevnet har meddelt en advarsel ef-
ter § 79 b, stk. 1, nr. 2, i lov om leje, kan bolig-
retten foretage en fuldstendig prevelse af husle-

jeneevnets afgorelse, medmindre sagen tidligere
er afgjort af boligretten.«
Stk. 4 bliver herefter stk. 6.

17. 1 § 43, stk. 4, der bliver stk. 6, ndres »Stk.
2 og 3« til: »Stk. 3 og 4«.

18.1§ 44, stk. 1, 1. pkt., indsattes efter »afgﬂrel—
ser«: »bortset fra afgarelser efter §§ 79 a-79 ¢ i
lov om leje«.

19. 1§ 44, stk. 1, 3. pkt., ®ndres »§ 43, stk. 2 og
4« til: »§ 43, stk. 3 og 6«.

20. 1§ 44, stk. 3, 3. pkt., ®endres »§ 36, stk. 5 og
6« til: »§ 36, stk. 6 og 7«.

§4

Stk. 1. Loven treeder i kraft dagen efter be-
kendtgorelsen i Lovtidende.

Stk. 2. § 83, stk. 1, litra b, i lov om leje som af-
fattet ved denne lovs § 1, nr. 5, 0g § 7, stk. 4, i
lov om midlertidig regulering af boligforholdene
som affattet ved denne lovs § 3, nr. 2, har virk-
ning fra den 13. november 2003. Varsling om
opsigelse i henhold til lejelovens § 83, stk. 1, li-
tra b, som modtages efter den 13. november
2003, bortfalder med lovens vedtagelse, med-
mindre varslingen er omfattet af § 83, stk. 1, litra
b, som affattet ved § 1, nr. 5.

Stk. 3. § 4, stk. 5, 2. pkt., i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene som affattet ved
denne lovs § 3, nr. 1, har virkning fra den 4. de-
cember 2003, medmindre forbedringen forinden
er varslet efter § 55 1 lov om leje.
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