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Beskrivelse af de elementer, som lejer- og udlejerorganisationernes udspil
til forenklet lejelovgivning skal suppleres med

Idet ministeriet tager til efterretning, at organisationerne er naet til enighed om
en reekke punkter, jf enighedslisten af 29. oktober 2008, vil de kommende drgf-
telser omhandle de supplerende 4-5 punkter, som ministeren pa mgdet med
organisationerne d. 20. februar 2009 fandt det ngdvendigt at udvide enighedsli-
sten med for at skabe grundlag for fremszattelse af et lovforslag.

Til brug for forhandlingerne med formandene for organisationerne om en ud-
videlse af organisationernes enighedsliste beskrives de enkelte udvidelsesele-
menter nermere nedenfor.

Stramandsudlejning

For at imgdega muligheden for at spekulere i at opna hgjere husleje via sakaldt
”stramandsudlejning” foreslas det at precisere, at lejelovgivningen gelder ved
udlejning af boliger, uanset om udlejning sker til et firma med henblik pa vide-
reudlejning til beboelse.

Det foreslas endvidere, at fremlejetagere kan forlange, at depositum stilles ved
deponering pa bankkonto i stedet for ved indbetaling til fremlejegiver. Herved
sikres, at fremlejetageren ikke risikerer at miste det indbetalte depositum i til-
feelde af fremlejegiverens betalingsstandsning.

Incitamenter til at gennemfgre energibesparelser

I arbejdet med udarbejdelsen af en regeringsstrategi for reduktion af energifor-
bruget i bygninger er der overvejet en rekke initiativer vedrgrende savel eksi-
sterende almene som private udlejningsejendomme med henblik pa at skabe
incitamenter for savel udlejere som lejere til at foretage investeringer i energi-
besparende foranstaltninger.

Det forventes, at strategien vil udpege konkrete initiativomrader inden for det
private udlejningsboligomréade, hvor der gennem @ndringer af geldende regler
kan skabes bedre incitamenter for savel lejere som udlejere til yderligere ener-
gibesparelser i eksisterende ejendomme. Indsatsomraderne vil saledes vere lagt
fast, hvorfor opgaven i forenklingsforhandlingerne som udgangspunkt bliver at
opna enighed om initiativernes konkrete udformning.

Nar den samlede strategi er offentliggjort, vil beskrivelsen af initiativerne inden
for det private udlejningsboligomréade blive sendt til organisationerne.
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Forenkling af varslingsreglerne

I den gezldende lejelovgivning er der en rekke forskellige varslingsregler, der
knytter sig til de forskellige typer af huslejeregulering, som lovgivningen inde-
holder. Der er saledes forskellige varslingsregler for varsling af omkostnings-
bestemt husleje, lejeregulering efter det lejedes verdi, lejeregulering som fglge
af skatte- og afgiftsstigninger, varsling af forhgjelse som fglge af forhgjet af-
setning til vedligeholdelse og varsling af forbedringsforhgjelser.

Der er saledes pa dette omrade et betydeligt potentiale for forenkling, hvis an-
tallet af disse varslingsregler nedbringes samtidig med, at reglerne ggres mere
gennemskuelige. Det foreslas derfor, at der udarbejdes ét set varslingsregler,
som indeholder de formelle regler for varsling af lejeregulering i alle de relati-
oner, hvor huslejen kan reguleres. Det er samtidig hensigten at bevare det gal-
dende informationsindhold i varslingen.

Forslaget bygger pa, at der sker en fuldsteendig adskillelse af de formelle regler
og de materielle regler, saledes at parterne kan orientere sig om de formelle
krav til varslingen i et s@rskilt regels@t, mens de materielle krav til varslingen
fremgér af det regelseat, som indeholder de nermere regler om selve lejeregule-
ringen.

Sammenholdes lejelovgivningens forskellige varslingsregler fremgar det, at
udover skriftlighedskravet er det felles for reglerne, at udlejeren i varslingen
skal oplyse om:

1. forhgjelsens stgrrelse (beregning fra geldende leje til ny leje)
2. arsagen til forhgjelsen (fx stigende driftsudgifter)
3. lejerens mulighed for at ggre indsigelse imod varslingen

Disse oplysninger udggr det basale grundlag for, at lejeren kan forsta varslin-
gen og forholde sig til den.

Herudover fastsattes der i de materielle regler vedrgrende de enkelte typer af
lejefastsettelse de serlige regler, som skal gelde specifikt i den pagaeldende
sammenha&ng.

Generelt tages der herved udgangspunkt i de geldende regler. For sé vidt angar
reglerne om omkostningsbestemt husleje foreslas regler om forvarsling i ejen-
domme med beboerrepraesentation med udgangspunkt i det af organisationerne
skitserede forslag herom.

For at opretholde sammenhangen imellem de materielle regler og de formelle
varslingsregler henvises der imellem de forskellige regelset saledes, at det
udtrykkeligt fremgar, at de materielle regler indeholder regler, der supplerer de
formelle varslingsregler. Tillige henvises der i de formelle regler til de materi-
elle regler saledes, at det fremgar, at der her er regler, som i den konkrete sam-
menhang supplerer de formelle regler.
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Forenkling af vedligeholdelsesreglerne

De gzldende regler om vedligeholdelse er komplicerede, bl.a. fordi der galder
forskellige regler i regulerede og uregulerede ejendomme, forskellige regler for
store ejendomme og smaejendomme, aldersdifferentierede stgrrelser af henset-
telserne til vedligeholdelse i store regulerede ejendomme og forskellige bin-
dingsregler for regulerede og uregulerede ejendomme.

Det er derfor det overordnede formal med endringerne at forenkle ved at ggre
reglerne lettere at gennemskue og dermed lettere at anvende for de bergrte uden
herved at @ndre i stgrrelsen af vedligeholdelseshensattelserne i den enkelte
ejendom og for den enkelte lejer.

Hyvis ikke andet er aftalt mellem lejer og udlejer, er det udlejeren, der har den
fulde udvendige vedligeholdelsespligt. Dette indeberer, at udlejeren har pligt
til at gennemfgre vedligeholdelsesarbejder, uanset om der er afsat tilstreekkeli-
ge midler til at afhjelpe de konkrete arbejder.

Den enighed, der er opnaet mellem organisationerne om, at huslejenavnet kan
give pabud om afhjelpning af vedligeholdelsesmangler i savel regulerede som
uregulerede ejendomme, skaber gode forenklingsmuligheder.

For det fgrste vil der nu, uanset saldoen pa ejendommens udvendige vedlige-
holdelseskonti, vere mulighed for at fa gennemtvunget gennemfgrelsen over
hele landet.

For det andet vil der ikke vare behov for at opretholde de geldende regler om
regnskabsafleggelse over for lejerne.

I forhold til store ejendomme i regulerede kommuner vil udlejerens regnskabs-
pligt og -afleggelse i relation til lejelovgivningen for savel § 18 som § 18 b
herefter udelukkende have relevans i forhold til Grundejernes Investerings-
fonds opggrelse af bindingspligtens omfang. Der vil séaledes for disse ejen-
domme kun veare behov for regler, der ggr det muligt for Grundejernes Investe-
ringsfond at afggre, i hvilket omfang udlejeren skal binde midler pa ejendom-
mens konto efter § 18 b, dvs. at udlejeren over for Grundejernes Investerings-
fond skal godtggre forbruget af midler til udvendig vedligeholdelse.

Stgrrelsen af bindingsbelgb og vedligeholdelseshensattelser vil Grundejernes
Investeringsfond kende i forvejen, da stgrrelsen heraf som udgangspunkt er last
fast pr. 1. januar 1995, sa der kun er tale om en nettoprisindeksregulering. Fo-
retages der arealendringer, reguleres vedligeholdelseshensattelserne forholds-
massigt.

Lejerne skal have mulighed for at ggre sig bekendt med oplysningerne om hen-
seettelser og forbrug pa de udvendige vedligeholdelseskonti. Det kan eksempel-
vis ske ved, at de kan fa adgang til disse oplysninger pa Grundejernes Investe-
ringsfonds hjemmeside.
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Disse @ndringer af reglerne for den udvendige vedligeholdelse i store regulere-
de ejendomme vil medfgre forenklinger i varslingsreglerne for lejeforhgjelser.

Forenkling af reglerne om beboerindflydelse

Det vil vere gnskeligt, at organisationerne kan blive enige om at foretage en
oprydning i reglerne om beboernes indflydelse via beboerrepraesentationsreg-
lerne. Det vil forekomme uforstéeligt, hvorfor der er medtaget bestemmelser i
den forenklede lov om beboerindflydelse, hvis tilsidesattelse ikke kan sanktio-
neres.

Pa den baggrund bgr det drgftes pa embedsmandsplan, hvilke bestemmelser der
kan sanktioneres meningsfuldt og med en sanktion, der star i rimeligt forhold
til tilsidesettelsens alvorlighed, og hvilke bestemmelser der er uden reelt ind-
hold, fordi de ikke kan sanktioneres meningsfuldt, og derfor kan udgéd som
overflgdige.

Oprettelse af et huslejeregister

Med henblik pa en digitalisering af boligstgtte-sagsbehandlingen arbejdes der
péa det almene omrade pa en udvidelse af boligportalen.dk med alle relevante
oplysninger for boligstgtteberegningen.

Tilsvarende kan overvejes pa det private lejeboligomrade. Hensigten med op-
rettelse af et register for private udlejningsboliger er at lette tilgeengeligheden
af oplysninger, der er relevante for ansggning om og beregning af boligstgtte til
lejere i private udlejningsejendomme.

Det kan drgftes, om det vil kunne medvirke til at reducere de administrative
udgifter hos savel private udlejere som offentlige myndighed at oprette et hus-
lejeregister. Registret ville f.eks. kunne oprettes i regi af Grundejernes Investe-
ringsfond, der i forvejen rader over en del oplysninger om de ejendomme, der
har bindingskonti i fonden.

Registret vil forudsette, at private udlejere far pligt til at indberette de oplys-
ninger vedrgrende lejeforhold, der er ngdvendige for boligstgtteberegningen,
saledes at kommunerne vil kunne anvende registret til at trekke de relevante
oplysninger frem for at skulle indhente dem i hvert enkelt tilfeelde fra udleje-
ren.
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