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Lovforslag nr. L 36. Fremsat den 24. februar 2005 af socialministeren (Eva Kjer Hansen)

Forslag

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

(Skearpelse af reglerne om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme m.v.)

§1

I lov om Igje, _]f lovbekendtgerelse nr. 920 af
10. september 2004, foretages folgende eendrin-
ger:

1.1 § 6, stk. 4, eendres »haefte« til: »faengsel ind-
til 4 maneder«.

2. § 113 a, stk. 1, affattes séledes:

»Ejere af udlejede beboelseslejligheder kan
ved dom frakendes retten til at administrere
ejendomme med udlejede beboelseslejligheder
eller til at bestemme, hvem der skal administrere
ejerens ejendomme med udlejede beboelseslej-
ligheder. Dette gaelder dog ikke for ejere af 1 ud-
lejet beboelseslejlighed. Frakendelse kan ske pé
tid fra 1 til 5 &r regnet fra endelig dom.«

3.1§ 113 q, stk. 3, nr. 1, eendres »heeftestraf« til:
»feengselsstraf«.

4.1 §113 a, stk 3, nr. 2, ®ndres »gang« til:
_ »gange«, og »andre, eller« til: »andre,«.

5.1§ 113 a, stk. 3, nr. 3, endres »udiejnings-
ejendomme.« til: »udlejningsejendomme, «.

6.1¢ 113 g, stk. 3, indsattes som #r. 4 og 5:

»4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige
huslejenavnsafgerelser inden for en periode
pa 2 ér, eller

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investe-
ringsfond, jf. § 60 i lov om midlertidig regu-
lering af boligforholdene, har faet pabegyndt
arbejder inden for en periode pé 10 &r.«
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7.§ 113 a, stk. 4, affattes séledes:

»Sager om rettighedsfrakendelse efter stk. 2
og 3 samt efter stk. 5 fores i strafferetsplejens
former. Til brug for sager om rettighedsfraken-
delse jf. stk. 3, nr. 4, indberetter huslejenaevne-
ne, nar de bliver gjort opmaerksomme herpa, til
Grundejernes Investeringsfond oplysning om -
endelige afgerelser, som en ejer ikke har efterle-
vet. Nar Grundejernes Investeringsfond har faet
indberetning om tre endelige afgerelser inden
for 2 &r, som en ejer ikke har efterlevet, skal
Grundejernes Investeringsfond give meddelelse
om dette til de involverede huslejenaevn. Det el-
ler de involverede huslejeneevn foretager en vur-
dering af, om betingelserne for rettighedsfraken-
delse er opfyldt. Er der blandt de involverede
navn enighed om, at der efter loven er grundlag
for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives
der politianmeldelse. Til brug for sager om ret-
tighedsfrakendelse jf. stk. 3, nr. 5, skal Grund-
ejernes Investeringsfond give meddelelse til de
involverede huslejenavn, nar fonden tre gange
inden for 10 ar har pabegyndt arbejder for en ejer
i henhold til § 60 i lov om midlertidig regulering
af boligforholdene. Det eller de involverede hus-
lejenaevn foretager en vurdering af, om betingel-
serne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er der
blandt de involverede navn enighed om, at der
efter loven er grundlag for en sag om rettigheds-
frakendelse, indgives der politianmeldelse. Sag
om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og stk. 3,
nr. 3-5, kan alene rejses, hvis huslejenaevnet har
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anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der
samtidig nedleegges pastand om straf.«

8.1 113 a, stk. 6, endres »haefte« til: »fengsel
indtil 4 méneder«.

9.1¢ 113 a, indsettes som stk. 7: _

»Stk. 7. Der kan palegges selskaber m.v. (ju-
ridiske personer) strafansvar efter reglerne i
straffelovens 5. kapitel.«

10.1§ 113 b, stk. 2, indsaettes som 2. pkt.:
»Grundejernes Investeringsfond kan beslutte,
at administrationen for ejerens regning overla-
des til en efter fondens vurdering egnet admini-
strator.« ‘

11. 1§ 113 b indszettes som stk. 4:

»Stk. 4.. Socialministeren kan fastsatte neer-
mere regler om Grundejernes Investeringsfonds
administration, jf. stk. 2.«

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, jf. lovbekendtgarelse nr. 922 af 10. sep-
tember 2004, foretages folgende andring:

1.1§ 16, stk. 1, 1. pkt., ogi§ 29 a, stk. 1, &ndres
wheefte« til: »feengsel indtil 4 méneder«.

§3

Tlov om leje af almene boliger, jf. lovbekendt-
garelse nr. 921 af 10. september 2004, foretages
folgende aendring:

1.18$ 7, stk. 4, 1. pkt., eendres »hafle« til: »faeng-
sel indtil 4 méneder«.

§4

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. juni 2005.

Stk. 2. Rettighedsfrakendelse efter den fore-
sldede § 113 a, stk. 3, nr. 4, kan kun ske, hvis
alle 3 huslejenaevnsafgarelser inden for en 2-érig
periode, der udleser frakendelsen, er truffet efter
lovens ikrafttreeden.

Stk. 3. Rettighedsfrakendelse efter den fore-
slaede § 113 a, stk. 3, nr. 5, kan kun ske, hvis de
3 gange, der er foretaget arbejder af Grundejer-
nes Investeringsfond indenfor en 10-rig perio-
de, og som udleser frakendelsen, er padbegyndt
efter lovens ikrafttraeden.
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Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

Indledning og baggrund

Borgere og virksomheder, der handler uansvarligt
og dermed belaster andre, skal meerke, at deres hand-
linger har konsekvenser. Dette geelder ogsé udlejere,
der systematisk overtraeder lejelovgivningen.

Med dette forslag om en stramning af lejelovens
regler om frakendelse af retten til at administrere ud-
lejningsejendomme ensker regeringen i overensstem-
melse med »Noget for noget«-princippet at gere det
Kklart, at man ikke vil acceptere, at nogle udlejere ikke
folger afgorelser fra huslejenaevn og ankenavn. Efter
regeringens opfattelse er der tale om et meget beske-
dent antal udlejere, som gor skade i et omfang, der er
langt starre, end deres antal tilsiger.

For det forste medferer deres adfzerd, at forholdene
for lejerne, som har deres bolig i ejendommen, bliver
uacceptable. Lejerne betaler for en igbende ydelse,
som de ikke fir i det omfang, de efter retsforholdet har
krav pé. Ofte ma lejerne ud i lange og opslidende sa-
ger imod udlejeren, for udlejeren opfylder lejerens be-
rettigede krav. Der ses til tider sager om mindre ved-
ligeholdelsesarbejder, der imidlertid har stor betyd-
ning for lejerens brug af det lejede, hvor udlejeren end
ikke overholder huslejenavnets paleeg om udbedring.
I sddanne tilfzelde kan der vaere tale om, at selv mindre
vedligeholdelsesmangler kan gore det lejede mere el-
ler mindre ubrugeligt over en leengere periode.

For det andet medferer disse udlejeres adfaerd stor
skade for det store flertal af udlejere, som samvittig-
hedsfuldt opfylder deres forpligtelser over for lejerne.
Den miskredit, som disse fi uefterrettelige udlejere
har skabt for sektoren som helhed, har medfert et ryg-
te, som ikke star i mal med de faktiske forhold. Dette
er bl.a. resultatet af den store pressebevigenhed, disse
problemstillinger har tiltrukket sig.

Under behandlingen i Folketinget af beslutnings-
forslag B 112 om forbedrede muligheder for fraken-
delse m.v. af retten til at administrere udlejningsejen-
domme (Folketingséret 2003/04) tilkendegav regerin-
gen og Dansk Folkeparti, at man ikke kunne g ind for

forslaget i den form, det var fremlagt, men at visse af
forslagets elementer gav anledning til overvejelser, Af
beteenkning af 1. juni 2004 over beslutningsforslaget
fremgér sledes folgende: »De tre partier finder, at en-
kelte elementer i beslutningsforslaget bar underseges
naermere og ber indgd 1 det kommende forenklings-
og moderniseringsarbejde vedrerende lejelovgivnin-
gen. Dog séledes, at der senest i januar 2005 fremseet-
tes forslag, som opfylder partiernes intentioner.

For det ferste finder de tre partier, at der er gode
takter i forslaget om, at en udlejer, der indenfor en
nermere fastsat periode har undladt at efterkomme
flere endelige afgerelser fra huslejenaevnet, bar kunne
frademmes muligheden for at administrere. udlej-
ningsejendomme. Det samme gor sig geldende, hvis
Grundejernes Investeringsfond gentagne gange over-
tager en vedligeholdelsessag for en udlejer. Fraken-
delse ber veere mulig over for ejere af udlejningsejen-
domme, og det bar indgé i hvilket omfang, det er mu-
ligt ogsé at frakende administratorer retten.«

I forleengelse af disse overvejelser er det regerin-
gens opfattelse, at der er grundlag for at foretage en
stramning af lejelovens frakendelsesordning.

Hensigten med dette forslag er derfor at indfere
nogle instrumenter, som er méalrettet imod de fa udle-
jere, som systematisk overtreeder lejelovgivningens
regler til stor skade for de lejere, som bor i en ejendom
tilherende en sadan udlejer, og til skade for det store
flertal af udlejere, som administrerer i overensstem-
melse med lovgivningen. Virkningen af forslaget vil
vere, at disse ejere kan fratages retten til at admini-
strere beboelsesudlejningsejendomme.

Lovforslaget indeholder ikke regler om, at ogsé ad-
ministratorer skal kunne frakendes retten til at admi-
nistrere udlejningsejendomme. Dette skyldes, at plig-
ten til at efterleve en huslejenzvnsafgarelse, der f.eks.
paleegger udlejer at udfere visse vedligeholdelsesar-
bejder, pahviler denne, uanset om udlejeren har anta-
get en administrator. Rettighedsfrakendelse efter de
foreslaede regler ber derfor alene kunne bringes i an-
vendelse over for den pageldende udlejer. I praksis
vil en frakendelse af udlejers ret til at administrere ud-
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lejningsejendomme imidlertid medfere, at den af ud-
lejeren antagne administrator som udgangspunkt ikke
kan fortseette administrationen, idet Grundejernes In-
vesteringsfond efter lejelovens § 113 b overtager ad-
ministrationen af de ejendomme, som er omfattet af
dommen om rettighedsfrakendelse.

Det forventes, at den foresldede stramning, herun-
der dens praeventive virkning, vil indebere, at der i
fremtiden ikke ses eksempler pd den systematiske
overtreedelse af lejelovgivningens regler, som nogle fa
udlejere hidtil har praktiseret.

Indhold

Lovforslaget indeholder et forslag om udvidelse af
den galdende ordning i lejelovens kapitel XVIII A
om frakendelse af retten til at administrere udlejnings-
ejendomme. Herudover indeholder lovforslaget for-
skellige konsekvensendringer. Den. forsldede udvi-
delse af frakendelsesordningen bestér af 3 elementer:
1) Frakendelse kan ske, hvis ejeren ikke har efterle-
vet 3 eller flere endelige huslejenaevnsafgerelser
inden for en periode pé 2 &r.

2) Frakendelse kan ske, hvis Grundejernes Investe-
ringsfond i 3 eller flere tilfeelde inden for en peri-

- ode pa 10 ar over for den samme ejer har udfert

arbejder i henhold til § 60, stk. 1, ilov om midler-
tidig regulering af boligforholdene.

3) Udvidelse af frakendelsesordningen til ogsa at
omfatte ejere af udlejede enfamiliehuse.

Ad 1. Manglende efterlevelse af endelige afgorelser -

Lejeretlige tvister mellem en lejer og en udlejer kan
pa en lang reekke punkter indbringes for huslejenav-
net. I Kgbenhavns Kommune kan huslejenaevnets af-
garelser indbringes for et ankenavn. Huslejenevns-
og ankenavnsafgerelser kan af parterne ankes til bo-
ligretten. Boligrettens afgerelser kan ankes efter de al-
mindelige regler om anke af byretsafgerelser.

Et af de tilbagevendende kritikpunkter imod uefter-
rettelige udlejere er, at afgerelser fra huslejenzevn og
ankenzvn samt domstole ikke iagttages. Afgerelser
fra huslejenevn og ankenaevn er ikke eksigible, det vil
sige, at afgerelserne ikke kan tvangsfuldbyrdes. Dette
indebarer, at navnsafgerelser, som er endelige, da
ankefristen er udlebet, skal indbringes for domstolene
for at tilvejebringe et grundlag for tvangsfuldbyrdelse,
hvis udlejeren ikke overholder afgerelsen. Dette kan
for nogle lejere indebeere en barriere for at gere deres
ret geeldende.

Selv om lejeren gér videre med sagen eller i tilfelde
af vedligeholdelsesmangler opfordrer Grundejernes
Investeringsfond til at udfare arbejdet for ejerens reg-

ning, vil der veere tale om, at lejerne ma affinde sig
med manglerne i urimelig lang tid.

"Det vil derfor veere hensigtsmeessigt, at det udtryk-
keligt fremgér af frakendelsesordningen, at manglen-
de efterlevelse af endelige afgerelser kan veere grund-
lag for frakendelse af administrationsretten. Der son-
dres ikke imellem forskellige typer huslejensevnssa-
ger. : ‘

Det skal pointeres, at det alene er manglende efter-
levelse af endelige afgorelser, som kan udlese fraken-
delse af administrationsretten. Dette indebeaerer, at
hvis en naevnsafgerelse indbringes for domstolene, er
det udlejerens efterlevelse af dommen, der er afgeren-
de. :

Regeringen finder, at der med antallet 3 eller flere
afgerelser inden for en periode pa 2 4r er tillagt be-
stemmelsen den nedvendige effektivitet samtidig
med, at hensynet til udlejernes retssikkerhed er vare-
taget. Med den foreslaede periode er der séledes fun-
det en passende balance imellem antal ikke-efterleve-
de afgorelser og periodens lengde, nér der samtidig
henses til den meget indgribende sanktion, som fra-
kendelse af retten til at administrere udlejningsejen-
domme er. Det bemarkes, at lovforslaget pé dette
punkt er en stramning i forhold til B 112, hvoraf fol-
ger, at der skal kunne ske frakendelse i tilfelde, hvor
udlejer ikke har efterlevet 5 eller flere husleje-
navnsafgerelser inden for en periode pa 2 ar.

For at give ordningen gennemslagskraft i praksis
ma huslejenavnene modtage underretning om en ud-
lejers manglende efterlevelse af en endelig husleje-
navnsafgerelse. Underretningen vil typisk komme fra
den eller de lejere, der har veeret part i den husleje-
neevnsafgerelse, der ikke er blevet efterlevet, men un-
derretning vil for eksempel ogsa kunne komme fra en
beboerreprasentation eller lejerorganisation. Ordnin-
gens effektivitet beror saledes pé lejernes aktive delta-
gelse. Dette er acceptabelt, fordi lejerne generelt méa
antages at have stor egeninteresse i at skabe forudszaet-
ningerne for en effektiv ordning. I lighed med den
geeldende frakendelsesordning i ovrigt medregnes eje-
rens forseelser i tilknytning til samtlige dennes ejen-
domme uanset geografisk placering i Danmark. .

- Lejerne kan indberette ikke-efterlevede endelige
huslejeneevnsafgerelser til det huslejenaevn, der har
truffet den konkrete afgerelse. De enkelte husleje-
neevn foretager indberetning af lejernes oplysninger
til Grundejernes Investeringsfond. Hvis Grundejernes
Investeringsfond pé et tidspunkt konstaterer, at en ejer
inden for en toérig periode ikke har efterlevet tre en-
delige huslejensevnsafgerelser, gives der oplysning
herom til det eller de huslejensevn, der har foretaget
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indberetning. Ved navnene undersgges det, om betin-
gelserne for rettighedsfrakendelse er overholdt. Er be-
tingelserne overholdt, indgiver huslejensevnene poli-
tianmeldelse. Huslejenzvnet skal ikke, som det hidtil
er sket i sager om rettighedsfrakendelse, vurdere, om
det er hensigtsmeessigt at indgive politianmeldelse.
Huslejenaevnet skal iagttage almindelige forvaltnings-
retlige regler ligesom i andre sager. Anklagemyndig-
heden vurderer ligesom i andre straffesager, om der er
grundlag for at fremsende begaering til retten med pé-
stand om rettighedsfrakendelse.

Ad 2. Tvangsudforelse ved Grundejernes Investe-
ringsfond

Efter reglerne i lejelovgivningen kan lejere i kom-
muner, hvor boligreguleringsloven er geldende, hvis
udlejeren ikke overholder en af huslejenzvnet eller
ankenaevnet fastsat frist for feerdiggerelse af bestemte
arbejder, anmode Grundejernes Investeringsfond om
at udfere arbejderne for ejerens regning jf. boligregu-
leringsloves § 60. I sadanne tilfaelde, som ferer til, at
arbejderne udferes af Grundejernes Investeringsfond,
ma det leegges til grund, at der ofte ligger en bevidst
beslutning bag udlejerens undladelse. Udlejeren har
haft mulighed for at anke naevnets afgorelse bade med
hensyn til de konkrete arbejder og med hensyn til fri-
stens overholdelse.

Regeringen finder derfor, at det vil veere rimeligt at
kunne skride ind over for udlejere, som gentagne gan-
ge undlader at iagttage naevnets frister med den virk-
ning, at Grundejernes Investeringsfond mé udfere ar-
bejderne.

Det foreslas derfor, at det udtrykkeligt fremgar af
frakendelsesordningen, at denne kan anvendes over
for den udlejer, som 1 3 tilfeelde inden for en 10-drig
periode har undladt at iagttage nevnets frist med den
virkning, at arbejderne er blevet udfert af Grundejer-
nes Investeringsfond. Det bemarkes, at lovforslaget
pa dette punkt ikke svarer til B 112, idet der ikke i be-
slutningsforslaget er fastsat en tidsperiode, indenfor
hvilken Grundejernes Investeringsfond skal have ud-
fort arbejder 3 gange. Det er opfattelsen, at der med
den foresldede bestemmelse er fundet en passende af-
vejning mellem pé den ene side muligheden for pa en
effektiv méde at skride ind overfor udlejere, der pa
uacceptabel vis og til gene for lejerne forsgmmer selv
at udfere forngdne arbejder 1 tilknytning til de udleje-
de boliger, og p& den anden side hensynet til en rime-
lig frakendelsesordning, hvor udlejere ikke kan mades
med den meget indgribende sanktion, som rettigheds-
frakendelse er, pa grund af forseelser, der ligger ufor-
holdsmeessig lang tid tilbage.

Grundejernes Investeringsfond registrerer de tilfeel-
de, hvor fonden efter boligreguleringslovens § 60 har
udfort arbejder for ejerens regning. Der er saledes in-
gen praktiske problemer med hensyn til at skaffe op-
lysninger om, hvor mange gange Grundejernes Inve-
steringsfond har udfert sddanne arbejder for én be-
stemt ejer. Oplysning om arbejder udfert af Grund-
ejernes Investeringsfond foreligger for hele landet. I
lighed med den geeldende frakendelsesordning og den
anden foreslaede skaerpelse af rettighedsfrakendelses-
reglerne medregnes arbejder udfert af Grundejernes
Investeringsfond efter boligreguleringslovens § 60 i
tilknytning til samtlige udlejede ejendomme tithgren-
de en ejer uanset geografisk placering i Danmark.

Hvis Grundejernes Investeringsfond pa et tidspunkt
konstaterer, at en ejer 3 gange inden for en tidrig peri-
ode har faet udfert arbejder efter boligreguleringslo-
vens § 60, gives der oplysning herom til det eller de
huslejenevn, der under den oprindelige husleje-
navnssag har givet ejeren pébud om at udfere arbej-
derne. Ved nzvnene undersgges det, om betingelser-
ne for rettighedsfrakendelse er overholdt. Er betingel-
serne overholdt, indgiver huslejenacvnene politian-
meldelse. Huslejenzvnet skal ikke, som det hidtil er
sket i sager om rettighedsfrakendelse, vurdere, om det
er hensigtsmeessigt at indgive politianmeldelse. Hus-
lejenavnet skal iagttage almindelige forvaltningsretli-
ge regler ligesom i andre sager. Anklagemyndigheden
vurderer ligesom i andre straffesager, om der er
grundlag for at fremsende begeering til retten med pa-
stand om rettighedsfrakendelse.

Ad 3. Udvidelse af tvangsadministrationsordningen
til ogsa at omfatte ejere af udlejede enfamiliehuse

I de senere ar er en ny type boligudlejningsvirksom-
hed, der adskiller sig fra de traditionelle former, blevet
mere almindelig. Det drejer sig om udlejere, som op-
kober enfamilieshuse med det formal at drive udlej-
ning af disse boliger. Denne type udlejningsvirksom-
hed er ikke omfattet af de geeldende regler om rettig-
hedsfrakendelse, da den enkelte ejendom ikke opfyl-
der den gazldende ordnings mindstekrav til ejendoms-
sterrelse pa 2 eller flere boliger.

Denne form for udlejning har imidlertid med tiden
antaget en form, der har mere til feelles med erhvervs-
messig og professionel boligudlejning end med den
méde, som enfamilieshuse traditionelt har veeret udle-
jet pa, hvor ejeren af forskellige arsager typisk har haft
behov for at leje ud i en bestemt periode.

Det foreslas pa denne baggrund, at frakendelsesord-
ningen udvides til at omfatte alle ejere med mindst 2
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udlejede beboelseslejligheder, vanset om de ligger i
samme eller i flere ejendomme.

Herved opnés en hgjere grad af ligebehandling in-
denfor de mere professionelle udlejere. Endvidere far
en ny gruppe af lejere mulighed for at blive beskyttet
af frakendelsesreglerne.

Okonomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

Lovforslaget medferer som navat ovenfor, at lejer-
ne skal indberette manglende efterlevelse af husleje-
nevnsafgerelser til det huslejenaevn, der har truffet
den konkrete afgorelse, og at det enkelte huslejenzvn
herefter foretager indberetning til Grundejernes Inve-
steringsfond. Hvis Grundejernes Investeringsfond ef-
terfolgende konstaterer, at en udlejer inden for en to-
arig periode ikke har efterlevet tre endelige husleje-
navnsafgerelser, skal de berprte huslejenaevn foreta-
ge en konstatering af, om de formelle betingelser er
overholdt og, hvis dette er tilfeldet, oversende sagen
til anklagemyndigheden. Det samme ger sig geelden-
de, hvis Grundejernes Investeringsfond konstaterer, at
en udlejer inden for en tifrig periode tre gange har fiet
udfort arbejder efter boligreguleringslovens § 60. Der
vil séledes veere tale om en begranset arbejdsbelast-
ning pr. sag for huslejensvnene. Det vurderes endvi-
dere, at det er et mindre antal udlejere, der systematisk
ikke efterlever huslejenzvnsafgerelser. P4 den bag-
grund skennes forslaget isoleret set at medfere et me-
get begreenset merarbejde for huslejensevnene.

Samtidig er det vurderingen, at den foresldede
stramning af frakendelsesordningen vil have en pra-
ventiv effekt pa den lille gruppe afudlejere, der syste-
matisk ikke efterlever huslejenavnsafgorelser, og
dermed mindske antallet af sager, der indbringes for
huslejenzvnene, som falge af manglende efterlevelse
af tidligere nevnsafgorelser.

Samlet set skennes forslaget derfor ikke at medfare
nogen nevneveerdig endring af huslejensevnenes ar-
bejdsbyrde og dermed heller ikke af kommunernes
udgifter hertil. Herudover vurderes lovforslaget ikke
at ville fA gkonomiske eller administrative konse-
kvenser for det offentlige.

De kommunalgkonomiske konsekvenser af lovfor-
slaget har veeret forhandlet med de kommunale parter,
og der er enighed om, at forslaget er udgifisneutralt
for kommunerne.

Okonomiske og administrative konsekvenser for er-
hvervslivet .

Da der kun forventes et yderst begraenset antal fra-
kendelser, forventes der ingen navneverdige ekono-
miske og administrative konsekvenser for erhvervsli-
vet. : "

Miljomeessige konsekvenser

Forslaget har ikke miljemeessige konsekvenser.

Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Hopring

Advokatradet, Amtsradsforeningen, Andelsbolig-
foreningernes Feellesrepraesentation, Boligselskaber-
nes Landsforening, Bornholms Regionskommune,
Bosam, Danmarks Lejerforeninger, Den Danske
Dommerforening, Domstolsstyrelsen, Ejendomsfor-
eningen Danmark, Finansministeriet, Frederiksberg
Kommune, Grundejernes Investeringsfond, Husleje-
navns- og Beboerklagenzvnsforeningen, Indenrigs-
og Sundhedsministeriet, Jyske Grundejerforeninger,
KL, Kebenhavns Kommune, Lejernes Landsorgani-
sation, Preesidenten for @stre Landsret, Prasidenten
for Vester Landsret, Statsministeriet og @konomi- og
Erhvervsministeriet.
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Samlet vurdering af lovforslagets konselkvenser

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter
Jkonomiske konsekvenser for Ingen Ingen
stat, kommuner og amtskommu-
ner
Administrative konsekvenser Ingen Ingen
for stat, kommuner og amtskom-
muner
@konomiske konsekvenser for Ingen Ingen
erhvervslivet '
Administrative konsekvenser Ingen Ingen
for erhvervslivet
‘Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§1

Tilnr. 1

Andringen er en konsekvens af, at heeftestraffen
blev afskaffet, jf. lov nr. 433 af 31. maj 2000. Det
fremgik blandt andet af forarbejderne til den pagel-
dende endringslov, at man fandt det naerliggende at
lade et maksimum pa 4 méneders feengsel trede i ste-
det for haftestraffens maksimum pé 6 méaneder i de
strafferammer, der hidtil har haft hefte som hejeste
straf.

Til or. 2

Den gzeldende ordning geelder alene for udlejnings-
ejendomme med mindst 2 udlejede beboelseslejlighe-
der. Der har igennem de senere ar udviklet sig en ud-
lejningsform, som iseer vedrerer enfamiliehuse séle-
des, at en ejer udlejer et antal enfamilichuse, som hver
iseer udger en ejendom med 1 beboelseslejlighed. Da
denne form for udlejningsvirksomhed m4 anses at ud-
gore en andel af det samlede boligudlejningserhverv,
foreslas det at udvide frakendelsesordningen til ogsé
at omfatte ejere af mindst 2 ejendomme med et enkelt
udlejet enfamiliehus pa hver ejendom. Dette geelder
tillige ejere af reckkehuse og lignende, hvor hver en-
kelt bolig er beliggende pé en selvsteendig matrikel.
Med den foresléede udvidelse vil ordningen ogsa om-
fatte ejere, der opkeber og udlejer enfamilichuse.
Udenfor frakendelsesordningen er herefter kun de eje-
re, som alene udlejer 1 beboelseslejlighed.

Det foreslds endvidere, at @ndre reglerne om fra-
kendelsesperiodens leengde saledes, at frakendelse i
alle tilfeelde er tidsbegraenset og ikke kan overstige 5
ar. Forslaget er begrundet i hensynet til den rettigheds-

frakendte ejers mulighed for at indrette sig efter fra-
kendelsesperiodens leengde. Endvidere findes en mak-
simal frakendelsesperiode pa 5 ér at veere passende.

Tilnor. 3
Der henvises til bemeerkningerne til § 1, nr. 1.

Tilnr. 4 og 5
De to @ndringspunkter er af redaktionel karakter.

Til or. 6

Det forslés, at den geeldende § 113 a, stk. 3, udvides
med to nye tilfeelde, hvor frakendelse skal kunne ske.
Det forslds saledes for det forste, at frakendelse skal
kunne ske, hvis ejeren inden for 2 ar ikke har efterle-
vet 3 eller flere endelige afgorelser fra huslejenaevnet.
For det andet foreslas, at frakendelse skal kunne ske,
nér en ejer 3 eller flere gange indenfor 10 ar har fiet
arbejder udfort af Grundejernes Investeringsfond i
henhold til boligreguleringslovens § 60.

Ad § 113 a, stk. 3, nr. 4:

Ved vurderingen af, om en ejer kan frad;ammes ad-
ministrationsretten efter § 113 a, stk. 3, nr. 4, skal der
for det farste forholdes til ejerens handlinger og/eller
undladelser og for det andet den tidsperiode, som
handlingerne og/eller undladelserne er sket i.

Ejeren skal for det forste have undladt at efterleve 3
eller flere afgerelser fra huslejensevnet. Husleje-
neevnssagerne kan vedrere alle de forskellige forhold,
der er omfattet af naeevnenes kompetence. I forbindelse
med én huslejenaevnsafgorelse vil der efter omsten-
dighederne kunne blive taget stilling til forskellige
materielle forhold. Der kan i samme afgerelse vaere
taget stilling til flere forskellige problemstillinger, der
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hver iser ville kunne ankes selvstendigt og uathaen-
gigt af de gvrige problemstillinger.

I praksis kan der opst situationer, hvor en udlejer
undlader fuldt ud at efterleve én huslejenacvnsafgarel-
se omfattende flere forskellige matérielle forhold.
Den omstendighed, at en udlejer kun delvist efterle-
ver en afgerelse, vil som udgangspunkt medfere, at af-
gorelsen ikke anses for efterlevet i sin hethed. -

Det er bl.a. af denne grund af stor betydning, at hus-
lejenzevnene affatter deres afgerelser s& pracist som
muligt for derved at skabe det bedst mulige grundlag
for udlejeren til at sikre sig at en afgerelse er efterle-
vet. Precise afgerelser fra huslejen®vnene vil tillige
medvirke til, at afgerelsen, om hvorvidt ejeren har ef-
terlevet en afgerelse, kan treeffes pa et sikkert grond-
lag. Huslejeneevnene ber tillige vaere opmearksomme
pa, at der s& vidt muligt fastsettes frister for ejerens
efterlevelse af en afgerelse, siledes at der i videst mu-
ligt omfang tilvejebringes et objektivt grundlag for
vurderingen af, om en afgerelse er efterlevet.

Som led i vurderingen af, hvornar der foreligger én
afgerelse vil der i praksis ogsa kunne opsta situatio-

“ ner, hvor eventuelt flere lejere i samme ejendom uaf-
heengigt af hinanden indbringer en sag for husleje-
nevnet vedrerende det samme materielle forhold, fx
en sag vedrarende mangler ved ejendommens tag eller
opgangen. Hvis klagepunkterne 1 lejernes sager i det
veesentlige vedrarer samme materielle forhold, og le-
jerne i realiteten kunne have indbragt forholdet som
en fellessag for neevnet mod kun at betale det pakrae-
vede belob i boligreguleringslovens § 39, stk. 1, én
gang, ber de forskellige afgarelser kun talle som én.
Det er saledes vasentligt for det foreslaede, at der re-
elt er tale om 3 forskellige afgorelser og ikke et min-
dre antal, som af tekniske &rsager fremtraeder som fle-
re afgerelser. Den endelige afgerelse af spergsmalet
henhgrer under domstolene.

For det andet skal udlejerens manglende efterlevel-
se veere sket inden for en periode pa 2 4r. For at en af-
gorelse kan medregnes som ikke efterlevet i denne
sammenhang, skal den veere endelig. En afgerelse an-
ses for endelig, ndr afgerelsen ikke er anket inden for
de almindelige frister i boligreguleringsloven og rets-
plejeloven. For at en udlejer skal kunne frademmes
administrationsretten efter denne bestemmelse, skal
der hejest vaere 2 ar mellem udlebet af ankefristen for
den forste afgarelse, der ikke efterleves, og udlebet af
ankefristen for den tredje afgerelse, der ikke efterle-
ves. Huslejenevn og domstole kan give udlejeren en
frist til at rette op pé det forhold, som tvisten vedrorer.
Denne frist kan efter omsteendighederne veere leengere
end ankefristen. I et sddant tilfeelde vil udlejeren bade
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skulle have siddet ankefristen og fristen for arbejderne
overherig, for at dennes adferd kan medregnes i en
sag om rettighedsfrakendelse efter denne bestemmel-
se.

‘Hvis en huslejenzvnsafgarelse ankes, bliver det af-
gorelsen i ankesagen, som bliver den endelige afge-
relse. Det vil sige, at det er de vilkar for efterlevelse,
som er fastsat heri og ikke vilkérene i den oprindelige
huslejeneevnsafgerelse, der bliver afgerende for, om
udlejeren har efterlevet afgerelsen. Allerede fordi
huslejenzevnsafgerelsen ankes, vil betingelserne heri
om frister for arbejdernes udferelse af tidsmaessige ar-
sager normalt ikke kunne overholdes, og den omsteen-
dighed skal derfor ikke kunne fore til frakendelse.

Den omstendighed, at en ejendom ejes i sameje af
flere ejere, har ingen betydning for frakendelsen, idet
alle de ejere, som ejer andele i ejendomme, hvor be-
tingelserne for frakendelse foreligger, vil kunne ram-
mes af frakendelsen. Frakendelse forudsatter dog, at
den enkelte medejer, konkret er medejer af alle.de
ejendomme, som de overtraeedelser, der medferer fra-
kendelsen, vedrerer.

De 3 eller flere endelige afgerelser, der udleser en
frakendelse, kan vedrere den samme ejendom eller
forskellige ejendomme. Alle tre afgerelser, der udle-
ser frakendelsen, skal vare truffet efter denne lovs
ikrafttreeden, jf. lovens overgangsbestemmelse..

Ad § 113, stk. 3, nr. 5:

Det foreslés, at frakendelse skal kunne ske, hvis
Grundejernes Investeringsfond i 3 eller flere tilfeelde
over en 10-drig periode har udfort arbejder for den
samme ejer efter reglerne i boligreguleringslovens
§ 60. Det vil sige, at ejeren i 3 eller flere tilfeelde har
undladt at overholde et pabud fra huslejenacvnet om at
udfere bestemte arbejder inden for neermere fastsatte
frister, hvorefter Grundejernes Investeringsfond pa
begeering af en lejer har pabegyndt udfert arbejderne
for ejerens regning.

Ved vurderingen af, om en ejer kan frademmes ad-
ministrationsretten efter den foresldede § 113 a, stk. 3,

- nr. 5, skal der for det forste forholdes til det antal gan-

ge Grundejernes Investeringsfond har udfert arbejder
for ejeren, jf. boligreguleringslovens § 60, og for det
andet den tidsperiode, som arbejderne er foretaget i.
De tre gange, hvor Grundejernes Investeringsfond i
henhold til boligreguleringslovens § 60 -har udfert ar-
bejder for ejeren, og som udleser en frakendelse, kan
vedrgre den samme ejendom eller forskellige ejen-
domme, der tilherer den samme ejer. I bestemmelsen
sondres der ikke mellem typen af det arbejde, som
Grundejernes Investeringsfond har udfert. Der kan sd-

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tilleegsbev.lovforslag)
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ledes veere tale om arbejde af samme karakter eller af

vidt forskellig karakter. Fondens udferelse afalle 3 ar- -

bejder skal vare pabegyndt efter denne lovs ikrafttra-
den.

Grundlaget for rettighedsfrakendelse efter denne-

bestemmelse kraeever ogsa, at der ikke ma veare mere
end 10 &r mellem det tidspunkt efter lovens ikrafttree-
den, hvor Grundejernes Investeringsfond for forste
gang pabegyndte arbejder, jf. boligreguleringslovens
§ 60, og det tidspunkt hvor der pabegyndes arbejder
for tredje gang, jf. lovens overgangsbestemmelse.

Der henvisés i gvrigt til ovennavnte bemerkninger -

til den foreslaede § 113 a, stk. 3, nr. 4.

Tilar. 7 .

Det foreslés; at der vedtages en seerlig sagsgang for,
hvordan der som grundlag for sager om rettighedsfra-
kendelse efter § 113 a, stk. 3, nr. 4 og 3, tilvejebringes
oplysninger om de enkelte forhold, der kan begrunde
rettighedsfrakendelse, hvordan der pa landsplan sker
en registreririg af disse enkelttilfzelde med henblik pa
at kunne reagere, ndr lovens betingelser er opfyldt, og
for hvordan anklagemyndigheden geres opmarksom
pa, at der er grundlag for at fremsende begeering til
retten med péstand om rettighedsfrakendelse.

Sager om rettighedsfrakendelse efter § 113 a, stk. 3,
nr. 4, beror pa lejerens aktive medvirken. Den eller de
lejere, der har veeret part i en endelig huslejenzvns-
sag, kan, hvis ejeren undlader at efterleve afgorelsen,
foretage indberetning heraf til det pagaeldende husle-
jenevn. Det er ikke en betingelse, at indberetningen
sker fra en lejer, der har veeret part i den sag, der ikke
er blevet efterlevet. Kendskab til indholdet af den hus-
lejenavnsafgerelse, der ikke er blevet efterlevet, ma
dog almindeligvis forudszttes som grundlag for at
kunne vurdere, om der foreligger manglende efterle-
velse fra udlejerens side. Et sddant indholdsmessigt
kendskab m4 almindeligvis i praksis forudsattes at
veere til stede hos sagens parter.

Nar et huslejenzvn har modtaget underretning om
en udlejers manglende efterlevelse af en sag, som har
varet fort for det pdgeeldende nevn, skal neevnet ind-
berette dette til Grundejernes Investeringsfond. Hus-
lejenaevnene skal i forbindelse med denne indberet-
ning sikre, at der gives oplysning som entydigt kan
identificere udlejeren. Dette sker ved at meddele udle-
jerens CPR-nr. eller CVR-nr. til Grundejernes Inve-
steringsfond. Fonden undergiver oplysningerne fra
huslejenzvne i denne type sager forngden behandling
med henblik pa at kunne konstatere, nér den samme
ejer over en todrig periode ikke har efterlevet 3 ende-
lige huslejenzevnsafgprelser.

Det forudsettes, at sdvel Grundejernes Investe-
ringsfond som huslejenavnene indretter deres virk-
somhed med henblik pa overholdelse af persondatalo-

" vens regler om behandling af personoplysninger, her-

under sletning af personoplysninger, der ikke leengere
kan danne grundlag for en sag om rettighedsfraken-
delse. Persondatalovens regler skal fx péses, nar der
foretages behandling af personoplysninger, som helt
eller delvist sker ved elektronisk databehandling, eller
nér der sker ikke-elektronisk behandling af personop-
lysninger, der er eller vil blive indeholdt i et register.

En rzkke grundleggende krav skal veere opfyldt,
nér der sker behandling af personoplysninger, der er
omfattet af persondataloven. God databehandlings-

_ skik skal overholdes. Der ma kun samles oplysninger,

der tjener et sagligt formal i sager om rettighedsfra-
kendelse. De indsamlede oplysninger ma ikke be-
handles pd en méde, der er uforenelig med formélet.
Der ma ikke samles flere oplysninger end nedvendigt.
Der m4 ikke behandles urigtige eller vildledende op-
lysninger. Indsamlede oplysninger skal slettes, nir de
ikke lengere er nedvendige. Dette indebarer blandt
andet, at alle registrerede oplysninger om en sag skal
slettes, nar den pé grund af den 2-érige tidsfrist ikke
leengere kan indgé i grundlaget for en frakendelse. Nar
der sker registrering af personoplysninger, eller nar
indsamlede oplysninger videregives med henblik pa
registrering, skal der gives underretning til den per-
son, som de registrerede oplysninger vedrerer. Under-
retningen skal indeholde neermere bestemte oplysnin-
ger, herunder om den dataansvarliges identitet, forma-
let med behandlingen af oplysningerne, reglerne om
indsigt i og berigtigelse af oplysninger. Grundejernes
Investeringsfond skal ikke fore tilsyn med, om de op-
lysninger, der indberettes af huslejenavnene i tilknyt-
ning til en bestemt gjer, opfylder de formelle og mate-
rielle betingelser for at kunne danne grundlag for en
sag om rettighedsfrakendelse. . ,

Nar Grundejernes Investeringsfond har konstateret,
at den samme ejer inden for en 2-arig periode ikke har
efterlevet tre endelige huslejenavnsafgerelser, gives
der underretning herom til det eller de huslejenaevn,
der har indberettet sagerne.

Det eller de involverede huslejenaevn foretager en
underspgelse af, om hver enkelt af de 3 sager opfylder
betingelserne for rettighedsfrakendelse, herunder om
de tre tidspunkter for ejerens manglende efterlevelse
af afgerelserne falder inden for en 2-arig periode, og
for eksempel om afgerelserne er truffet efter lovens
ikrafttraeden. Det eller de involverede neevn foretager
vurdering af den eller de sager, som navnet tidligere
har foretaget indberetning om til Grundejernes Inve-
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steringsfond. Med henblik pa at kunne konstatere, om
de 3 ikke-efterlevede afgerelser giver grundlag for at
indgive politianmeldelse ma der imellem de involve-
rede huslejensevn ske en koordinering af de forhan-
denvaerende oplysninger.

Huslejenevnene skal iagttage almindelige forvalt-
ningsretlige regler ligesom i andre sager. Hvis det el-
ler de involverede nevn umiddelbart vurderer, at lo-
vens betingelser for rettighedsfrakendelse er opfyldt,
og der er grundlag for at rette henvendelse til anklage-
myndigheden, foretages der forud herfor af de invol-
verede nevn efter intern koordinering og i overens-
stemmelse med forvaltningsretlige sagsbehandlings-
regler bl.a. hering af ejeren med henblik pa at give
denne mulighed for at gere sig bekendt med og udtale
sig om de oplysninger, der kan give anledning til at
indgive politianmeldelse. Hvert enkelt af de involvere
naevn skal som udgangspunkt pase de forvaltningsret-
lige sagsbehandlingsregler overholdt i forhold til den
eller de sager, soim na&vnet tidligere har foretaget ind-
beretning om til Grundejernes Investeringsfond.

Hvis ét af flere involverede naevn vurderer, at en
sag, hvorom det pagaldende naevn tidligere har fore-
taget indberetning til Grundejernes Investeringsfond,
ikke opfylder betingelserne for at kunne indgé i sag
om rettighedsfrakendelse, vil dette skulle laegges til
grund som led i andre involvere huslejenaevns vurde-
ring af, om betingelserne for at indgive politianmel-
delse er opfyldt. Et enkelt involveret naevn vil saledes
kunne forhindre at der indgives politianmeldelse, hvis
navnet vurderer, at den sag, hvorom nasvnet har fore-
taget indberetning til Grundejernes Investeringsfond,
ikke opfylder betingelser for at kunne indgé i en sag
om rettighedsfrakendelse. En sidan beslutning fra et
nzvn om, at en tidligere indberettet afgarelse ikke op-
fylder betingelserne skal meddeles til Grundejernes
Investeringsfond, séledes at afgerelsen ikke senere
inddrages i en sag om frakendelse. Vurderer det eller
de involverede huslejengevn, at betingelserne for ret-
tighedsfrakendelse er opfyldt for samtlige sager, ber
der indgas aftale om, at ét huslejenzevn indgiver poli-
tianmeldelse pa de involverede naevns vegne.

Sager om rettighedsfrakendelse efter § 113 a, stk. 3,
nr. 5, beror ikke pé lejerens aktive medvirken, som det
er tilfeeldet for sager om rettighedsfrakendelse efter
§ 113 a, stk. 3, nr. 4. Grundejernes Investeringsfond
rader selv over de fornedne oplysninger om, hvilke
ejere af boligudlejningsejendomme i hele landet, der
har fiet udfort arbejder efter boligreguleringslovens
§ 60, og pa hvilke tidspunkter dette er sket. Grund-

“ejernes Investeringsfond undergiver oplysningerne
om ejerne i denne type sager forneden behandling

med henblik pa at kunne konstatere, nir den samme
ejer 3 gange over en 10-arig periode har faet udfort ar-
bejder efter boligreguleringslovens § 60. Det forud-

sattes, at Grundejernes Investeringsfond ogsa i denne

sammenheeng indretter sin virksomhed med henblik
pé overholdelse af persondatalovens regler om be-

‘handling af personoplysninger, herunder sletning af

personoplysninger, der ikke lengere kan danne
grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse.

Nar Grundejernes Investeringsfond har konstateret,
at den samme ejer inden for en 10-&rig periode 3 gan-
ge har fiet udfort arbejder efier boligreguleringslo-
vens § 60, underretter Grundejernes Investeringsfond
det eller de huslejenavn, der har truffet de afgerelser,
hvis manglende overholdelse har givet anledning til
arbejdernes udferelse. Hvis der af det eller de involve-
rede naevn konstateres at veere grundlag for at indgive
politianmeldelse, foretages der forud herfor af de in-
volverede navn efter intern koordinering og i over-
ensstemmelse med forvaltningslovens sagsbehand-
lingsregler hering af ejeren med henblik pd at give
denne mulighed for at gere sig bekendt med og udtale
sig om de oplysninger, der kan give anledning til at

.indgive politianmeldelse. Nasvnenes interne koordi-

nering i forbindelse med sagsoplysningen og indgi-
velse i politianmeldelse foretages i overensstemmelse -
med det ovenfor i tilknytning til § 113 a, stk. 3, nr. 4,
beskrevne herom. Tilsvarende geelder, at hvis ét af fle-

-re involverede naevn vurderer, at en sag om arbejder

udfert af Grundejernes Investeringsfond, som det pé-
geeldende neevn tidligere har truffet afgerelse i, ikke
opfylder betingelserne for at kunne indga i sag om ret-
tighedsfrakendelse, vil dette séledes skulle leegges til
grund som led i andre involverede huslejenavns vur-
dering af, om betingelserne for at indgive politianmel-
delse er opfyldt. ,

Felles for sager om rettighedsfrakendelse efter
§ 113 a, stk. 2, og, stk. 3, nr. 3-5, hvor kravet ikke ud-
loses af et strafbart forhold, er, at det foreslés overladt
helt til huslejenaévnene at indgive politianmeldelse.
Henset til huslejenasvnenes arbejdsomrader vurderes
det som mest hensigtsmeessigt, at denne kompetence
ikke leengere skal deles mellem kommunalbestyrelsen
og huslejenavnet. ,

Da kommunalbestyrelserne fik tillagt denne kom-
petence, jf. lov nr. 419 af 1. juni 1994, var der i mod-
setning til 1 dag ikke huslejenavn i alle kommuner.
Den saglige og praktiske begrundelse for at oprethol-
de den delte kompetence ses derfor ikke leengere at
veere til stede. .

De foreslaede stramninger endrer ikke ved, at det
fortsat er anklagemyndigheden, der treeffer afgarelse
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om, hvorvidt der er grundlag for at fremsende begee-
ring til retten med péstand om rettighedsfrakendelse.
Som led i denne vurdering mé anklagemyndigheden
foretage en vurdering af, om det forhold, der forelig-
ger til pddemmelse, er af en sddan karakter, at dom-
stolen mé forventes at treeffe afgerelse i overensstem-
melse med anklagemyndighedens pastand.

Rettighedsfrakendelse efter bestemmelsen forud-
seetter — ligesom enhver anden rettighedsfrakendelse —
en individuel vurdering i hver enkelt sag. Proportiona-
litetsbetragtninger kan i denne sammenhzng bevirke,
at udstreekningen af en eventuel frakendelse bar over-
vejes, saledes at frakendelsen ikke er uforholdsmees-
sig i forhold til de forseelser, som den pagaldende har
begéet. .

Det skal afslutningsvis bemerkes, at det fortsat i
alle sager om rettighedsfrakendelse er op til anklage-
myndigheden at vurdere, om der i forbindelse med
fremsendelse af begeering til retten med pastand om
rettighedsfrakendelse ogsa skal nedlegges pastand
om egentlig straf, hvor der er mulighed herfor.

Til nr. 8
Der er tale om en konsekvensendring. Der henvises
til bemeerkningerne til § 1, nr. 1.

Tilor. 9

Med den foresldede eendring bringes strafbestem-
melsen i overensstemmelse med lejelovgivningens
ovrige strafbestemmelser, hvor der er indsat hjemmel

til, at ogsd juridiske personer kan palagges strafan-

svar.

Tilnr. 10

Det foreslas, at Grundejernes Investeringsfond kan
beslutte, at administrationen helt eller delvist overla-
des til en efter fondens vurdering egnet administrator.

Bestemmelsen er en modifikation i forhold til den
geeldende § 113 b, stk. 2, 1. pkt., hvorefter Grundejer-
nes Investeringsfond for udlejerens regning admini-
strerer de ejendomme, som ejeren er blevet frademt
retten til selv at administrere. Med den bestemmelse,
som foreslas indfgjet 1 2. pkt., fir Grundejernes Inve-
steringsfond mulighed for at beslutte, at der udpeges
en tredjemand til at varetage administrationen af de
ejendomme, som ejeren er blevet frademt retten til at
administrere selv.

Formalet med bestemmelsen er at give Grundejer-
nes Investeringsfond mulighed for at begraense om-
fanget af ejendomsadministration, hvis f.eks. et storre
ejendomsfirma frakendes administrationsretten.

Det forudszttes, at den administrator, som Grund-
ejerens Investeringsfond udpeger, skal vasre uvildig.

Grundejernes Investeringsfond skal i denne sammen-
haeng veere opmaerksom pé, at forméalet med den dom,
hvorefter ejeren er blevet frademt retten til at admini-
strere boligudlejningsejendomme, ikke forspildes.
Formalet med dommen kan efter omsteendighederne
for eksempel taenkes forspildt ved antagelse af en ad-
ministrator, der er organiseret i selskabsform, og hvor
ejeren af ejendommen selv har en afgerende indfly-
delse pé driften af selskabet.

Tilnr, 11

Det foreslas at medtage en bestemmelse, hvorefter
der gives socialministeren mulighed for i en bekendt-
gorelse at fastsatte neermere regler om Grundejernes
Investeringsfonds administration af ejendomme, hvor
ejeren er frakendt retten til at administrere udlejnings-
ejendomme. Reglerne gaelder ligeledes for den admi-
nistrator, som Grundejernes Investeringsfond matte
udpege i sit sted.

Der vil efter dreftelse med Grundejernes Investe-
ringsfond blive taget stilling til, hvorvidt der er behov
for at fastseette nermere regler om administratorens
virke samt regnskabsaflaggelse, herunder om medde-
lelse til ejendommens panthavere og lejere om overta-
gelse af administrationen, om huslejens betaling med
frigerende virkning, om muligheden for optagelse af
lan i ejendommen, om vederlag for administrationen,
om afleeggelse af arlige regnskaber samt om afleggel-
se af endeligt regnskab.

Til§2
Tilnr, 1.

Der er tale om en konsekvensandring. Der henvises
til bemarkningerne til § 1, nr. 1.

Til§ 3
Tilar. 1
Der er tale om en konsekvensandring. Der henvises
til bemeerkningerne til § 1, nr. 1.

Til§4

Loven trader i kraft den 1. juni 2005.

For at rettighedsfrakendelse efter den foreslaede
§ 113 a, stk. 3, nr. 4, kan ske, skal alle 3 husleje-
naevnsafgerelser inden for en 2-arig periode, der udle-
ser frakendelsen, vaere truffet efter lovens ikraftiree-
den.

For at rettighedsfrakendelse efter den foreslaede
§ 113 a, stk. 3, nr. 5, kan ske, skal de 3 gange, der er
udfert arbejder af Grundejernes Investeringsfond in-
denfor en 10-arig periode, og som udleser frakendel-
sen, veere pabegyndt efter lovens ikrafttreeden.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med gzldende lov:

Geeldende formulering

§ 6. Ved udlejning til beboelse, ved formidling af
sddanne lejeforhold eller ved bytning af beboelseslej-
ligheder er det ikke tilladt at modtage eller kraeve ve-
derlag fra lejeren eller at betinge sig, at lejeren indgér
anden retshandel, som ikke er et led i lejeaftalen.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 omfatter ikke veder-
lag for afstdelse af en forretning eller vederlag for at
formidle afstaelsen.

Stk. 3. Belgb, der er betalt i strid med stk. 1, kan
kreeves tilbagebetalt. Belobet forrentes fra forfalds-
dagen med en 4rlig rente, der svarer til den rente, der
er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved for-
sinket betaling m.v. Nér serlige forhold begrunder
det, kan boligretten bestemme, at der skal betales en
hgjere eller lavere rente.

Stk. 4. Overtreedelse af stk. 1 straffes med bade el-
ler heefte, medmindre hejere straf er forskyldt efter
anden lovgivning,.

Stk. 5. Der kan pélegges selskaber m.v. (juridiske
personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5.
kapitel.

§ 113 a. En ejer af en ejendom med mindst 2 udle-
jede beboelseslejligheder kan ved dom miste retten
til at administrere ejendomme med udlejede beboel-
seslejligheder eller til at bestemme, hvem der skal ad-
ministrere ejerens ejendomme med udlejede beboel-
seslejligheder. Frakendelse kan ske pé tid fra 1 til 5
ar regnet fra endelig dom eller indtil videre.

Stk. 2. Frakendelse i medfor af stk. 1 kan ske, sé-
fremt en ejer gentagne gange groft har tilsidesat reg-
lerne i denne lov eller reglerne i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene.

Lovforslaget

§1
1 lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 920 af 10.
september 2004, foretages folgende sendringer: -

1.1 § 6, stk. 4, endres »haefte« til: »feengsel indtil 4
maneder«.

2.1§ 113 q, stk. 1, affattes saledes:

»Ejere af udlejede beboelseslejligheder kan ved
dom frakendes retten til at administrere ejendomme
med udlejede beboelseslejligheder eller til at bestem-~
me, hvem der skal administrere ejerens ejendomme
med udlejede beboelseslejligheder. Dette gelder dog
ikke for ejere af 1 udlejet beboelseslejlighed. Fraken-
delse kan ske pé tid fra 1 til 5 ar regnet fra endelig
dom.«
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§113a. ... .
Stk. 3. Frakendelse i medfor af stk. 1 kan i ovrigt
ske i tilfeelde, hvor en ejer

1) to gange er idemt bade- eller hefiestraf i medfor
af bestemmelserne i denne lov, lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene, lov om byfor-
nyelse og boligforbedring samt lov om byforny-
else,

2) to gang er idemt badestraf i medfor af byggelo-
ven for at undlade at foretage vedligeholdelses-
arbejder, som er nedvendige for at undga, at der
opstér fare for en bebyggelses beboere eller an-
dre, eller

3) to gange har veeret under tvungen administrati-
on, jf. lov om tvungen administration af udlej-
ningsejendomme.

§113a. ...

Stk. 4. Sager om rettighedsfrakendelse efter stk. 2
og 3 samt efter stk. 5 fores i strafferetsplejens former.
Sag om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og stk. 3,
nr. 3, kan alene rejses, safremt vedkommende kom-
munalbestyrelse har anmodet herom. Huslejenavnet
kan dog pa tilsvarende méde begere sagen rejst. Sa-
ger kan rejses, uden at der samtidig nedleegges pa-
stand om straf.

§113a. ...
Stk. 6. Overtraedelse af en kendelse afsagt i medfer
af'stk. 1 straffes med bede eller heefte.

3. 1§113 a stk 3, nr. 1, endres »heeftestraf« til:
»leengselsstraf.

4.1§ 113 a, stk. 3, nr. 2, eendres »gang« til: »gange,
og »andre, eller« til: »andre,«.

5.1§113 a, stk. 3, nr. 3, @ndres »udlejningsejen-
domme.« til: »udlejningsejendomme,«.

6.1 113 a, stk. 3, indsettes som nr. 4 og 5:

»4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige husle-
jenevnsafgerelser inden for en periode pa 2 4r,
eller

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investe-
ringsfond, jf. § 60 i lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene, har faet pdbegyndt ar-
bejder inden for en periode pé 10 &r.«

7.§ 113 a, stk. 4, affattes séledes:

»Sager om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og 3
samt efter stk. 5 fores i strafferetsplejens former. Til
brug for sager om rettighedsfrakendelse jf. stk. 3,
nr. 4, indberetter huslejenaevnene, nar de bliver gjort
opmsarksomme herpé, til Grundejernes Investerings-
fond oplysning om endelige afgarelser, som en ejer
ikke har efterlevet. Nar Grundejernes Investerings-
fond har faet indberetning om tre endelige afgerelser
inden for 2 &r, som en ejer ikke har efterlevet, skal
Grundejernes Investeringsfond give meddelelse om
dette til de involverede huslejenavn. Det eller de in-
volverede huslejenaevn foretager en vurdering af, om
betingelserne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er
der blandt de involverede nevn enighed om, at der
efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfra-
kendelse, indgives der politianmeldelse. Til brug for
sager om rettighedsfrakendelse jf. stk. 3, nr. 5, skal
Grundejernes Investeringsfond give meddelelse til
de involverede huslejenaevn, nir fonden tre gange in-
den for 10 ar har pabegyndt arbejder for en ejer i hen-
hold til § 60 i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene. Det eller de involverede huslejenzvn
foretager en vurdering af, om betingelserne for ret-
tighedsfrakendelse er opfyldt. Er der blandt de invol-
verede naevn enighed om, at der efter loven er grund-
lag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der
politianmeldelse. Sag om rettighedsfrakendelse efter
stk. 2 og stk. 3, ar. 3-5, kan alene rejses, hvis husle-
jenzevnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden
at der samtidig nedleegges péastand om straf.«

8.1§ 113 q, stk. 6, endres »haefte« til: »feengsel ind-
til 4 méneder«.

9.1§ 113 a, indseettes som stk. 7:

»Stk. 7. Der kan pélegges selskaber m.v. (juridi-
ske personer) strafansvar efter reglerne i straffelo-
vens 5. kapitel.«
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§ 113 b. Nér en ejer er demt efter § 113 a, skal
Grundejernes Investeringsfond have meddelelse her-
om ved rettens foranstaltning.

Stk. 2. For ejers regning forestar Grundejernes In-
vesteringsfond herefter administrationen af de af
dommen omfattede ejendomme i den af dommen
omfattede periode.

Stk. 3. § 60, stk. 3, og 4, i lov om midlertidig regu-
lering af boligforholdene finder tilsvarende anven-
delse.

§ 16. Med bede eller heefte straffes den, som af-
kraever en lejer hajere leje end tilladt efter reglerne i
dette kapitel. P4 samme méde straffes den udlejer,
som aftaler leje og lejevilkar, der er mere byrdefulde
for lejeren end tilladt efter bestemmelserne i §§ 5-6.

Stk. 2. Der kan palegges selskaber m.v. (juridiske
personer) strafansvar efter regleme i straffelovens 5.
kapitel.

§ 29 a. Med bade eller haefte straffes den som gen-
nemforer moderniseringer (forbedringer) af en ejen-
dom i strid med reglerne i dette kapitel eller med
kendskab til det lovstridige forhold finansierer s&-
danne moderniseringer.

Stk. 2. Der kan palegges selskaber m.v. (juridiske
personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5.
kapitel.

§ 7. Ved udlejning til beboelse, ved formidling af
sadanne lejeforhold eller ved bytning af boliger er det
ikke tilladt at modtage eller kreeve vederlag fra leje-
ren eller at betinge sig, at lejeren indgér anden rets-
handel, som ikke er et led i lejeaftalen. Udlejer kan
dog opkrave gebyr hos boligsegende, hvis dette er
tilladt efter anden lovgivning.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 omfatter ikke veder-
lag for aftalt afstaelse af en forretning eller vederlag
for at formidle afstéelsen.

10.1§ 113 b, stk. 2, indsattes som 2. pkt.:
»Grundejernes Investeringsfond kan beslutte, at

- administrationen for ejerens regning overlades til en
- efter fondens vurdering egnet administrator.«

11.1§ 113 b indsattes som stk. 4: stykke:
»Stk. 4. Socialministeren kan fastsette neermere
regler om Grundejernes Investermgsfonds admini-

" stration jf. stk. 2.«

§2
I lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne, jf. lovbekendtgerelse nr. 922 af 10. september
2004, foretages folgende endringer:

1. 1§16, stk. 1, 1. pkt., og i § 29 a, stk. I, eendres
»heefte« til: »feengsel indtil 4 maneder«.

§3
I lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendtge-
relse nr. 921 af 10. september 2004, foretages fol-
gende andringer:

1.1§7, stk 4, 1. pkt., ®ndres »haefie« til: »fengsel
indtil 4 maneder«.
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Stk. 3. Beleb, der er betalt i strid med stk. 1, kan
kraves tilbagebetalt. Belobet forrentes fra forfalds-
dagen med en &rlig rente, der svarer til den rente, der
er fastsat efter § 5, stk. 1 0g 2, i lov om renter ved for-
sinket betaling m.v. Nar szrlige forhold begrunder
det, kan boligretten bestemme, at der skal betales en
hgjere eller lavere rente.

Stk. 4. Overtreedelse af stk. 1 straffes med bade el-
ler heefte, medmindre hejere straf er forskyldt efter
anden lovgivning. Der kan pélegges selskaber m.v.
(juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straf-
felovens 5. kapitel.

§4

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. juni 2005.

Stk. 2. Rettighedsfrakendelse efter den foreslaede
§ 113 a, stk. 3, nr. 4, kan kun ske, hvis alle 3 husleje-
nzvnsafgerelser inden for en 2-arig periode, der ud-
loser frakendelsen, er truffet efter lovens ikrafitree-
den. :

Stk. 3. Rettighedsfrakendelse efter den foresliede
§ 113 a, stk. 3, nr. 5, kan kun ske, hvis de 3 gange,
der er foretaget arbejder af Grundejernes Investe-
ringsfond indenfor en 10-4rig periode, og som udle-
ser frakendelsen, er pdbegyndt efter lovens ikrafttrae-
den.
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Til lovforslag nr. L 36. Skriftlig fremseettelse (24. februar 2005),

Socialministeren (Eva Kjer Hansen) :

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremsaette:

Forslag til lov om eendring af lov om leje, lov
om midlertidig regulering af boligforholdene og
lov om leje af almene boliger (Skeerpelse af reg-
lerne om frakendelse af retten til at administrere
udlejningsejendomme m.v.) B

(Lovforslag nr. L 36).

Lovforslaget indebaerer en skarpelse af de
geeldende regler i lejeloven om frakendelse af
retten til at administrere udlejningsejendomme.
Forslaget afspejler regeringens synspunkt om, at
de, der handler uansvarligt, skal meerke, at deres
handlinger har konsekvenser. Dette gaelder ogsa
for ejere af udlejningsboliger, som systematisk
overtraeder lejelovgivningen.

Lovforslaget indeholder 3 delelementer:

1. Frakendelse kan ske, hvis ejeren ikke har ef-
terlevet 3 eller flere endelige husleje-
navnsafgerelser inden for en periode pa 2
ar.

2. Frakendelse kan ske, hvis Grundejernes In-
vesteringsfond 1 3 eller flere tilfeelde inden
for en periode pé 10 ar over for den samme
ejer har udfert arbejder i henhold til § 60,
stk. 1, 1 lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene.

3. Udvidelse af frakendelsesordningen til ogsé
at omfatte ejere af flere udlejede enfamilie-
huse. :

Ad 1. Manglende efterlevelse af endelige af-
gorelser

Et meget begraenset antal udlejere overholder
ikke afgarelser fra huslejeneevn og ankenzvn

samt domstole. Disse udlejere edelaegger meget
for de serigse og professionelle udlejere. Det
foreslas derfor, at-det udtrykkeligt fremgér af
frakendelsesordningen, at manglende efterlevel-
se af endelige afgorelser kan veere grundlag for
frakendelse af administrationsretten. Forslaget
indebarer, at frakendelse kan ske, hvis ejeren
ikke har efterlevet 3 eller flere afgerelser inden
for en periode pa 2 ar. Hermed anses bestemmel-
sen at indeholde den nedvendige effektivitet
samtidig med, at hensynet til udlejernes retssik-
kerhed er varetaget.

Forslaget bygger p4, at lejeren indberetter til-
feelde af en ejers manglende efterlevelse af en af-
gorelse til huslejenavnet. Neevnet videregiver
indberetningerne til Grundejernes Investerings-
fond, som registrerer samtlige indberetninger fra
alle naevn i hele landet. Nar Grundejernes Inve-
steringsfond har modtaget indberetning om
manglende efterlevelse i 3 tilfzelde for den sam-
me ejer, meddeler fonden dette til de involverede
huslejenzevn. Naevnene indgiver herefter, sa-
fremt der er grundlag herfor, anmodning til an-
klagemyndigheden om at rejse sag om fraken-
delse.

Ad 2. Tvangsudferelse ved Grundejernes In-
vesteringsfond

Regeringen finder, at det er rimeligt at kunne
skride ind over for udlejere, som gentagne gange
undlader at iagttage et huslejenavns frister for
udferelse af vedligeholdelsesarbejder med den
vitkning, at Grundejernes Investeringsfond til-
kaldes for at udfere arbejderne.

Det foreslés derfor, at det udtrykkeligt fremgér
af frakendelsesordningen, at denne kan anven-
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des over for den udlejer, som i 3 tilfzelde inden
for en 10-arig periode har undladt at iagttage
navnets frist med den virkning, at arbejderne er
blevet udfert af Grundejernes Investeringsfond.

Grundejernes Investeringsfond registrerer de
tilfelde, hvor fonden har udfert arbejder for eje-
rens regning. Hvis fonden konstaterer, at en ejer
3 gange inden for en tidrig periode har faet ud-
fort arbejder, gives der oplysning herom til de
involverede huslejenavn. Ved navnene under-
sgges det, om betingelserne for rettighedsfra-
kendelse er overholdt. Er betingelserne over-
holdt, indgiver huslejensevnene politianmeldel-
se.

Ad 3. Udvidelse af tvangsadministrationsord-
ningen til ogsd at omfatte ejere af flere udlejede
enfamiliehuse

I de senere ar er der set en ny type boligudlej-
ningsvirksomhed, hvor enfamilieshuse opkebes

med det formal at drive udlejning af disse boli-
ger. Sédanne udlejere er ikke omfattet af den
geeldende frakendelsesordning, da den enkelte
ejendom ikke opfylder kravet om mindst 2 udle-
jede boliger.

Denne form for udlejning mé i dag anses at
have karakter af erhvervsmaessig og professionel
boligudlejning, og det foreslas derfor, at fraken-
delsesordningen udvides til at omfatte alle ejere
med mindst 2 udlejede beboelseslejligheder,
uanset om de ligger i samme eller i flere ejen-
domme.

Lovforslaget skennes ikke at resultere i offent-
lige merudgifter.

Det foreslas, at lovaendringen traeder i kraft 1.
juni 2005 N

Med disse bemerkninger skal jeg indstille
lovforslaget til Folketingets velvillige behand-
ling.



