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| § 5 indsaettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Fer et lejemal kan forbedres gennemgribende efter stk. 2, skal huslejenaevnet ved besigtigelse konstatere, at
lejemalet har en stand, som pa tidspunktet for besigtigelsen muligger en veesentlig foragelse af det lejedes veerdi.
Huslejenaevnet skal gennemfere besigtigelsen inden for 4 uger fra modtagelsen af anmodningen. Huslejenaevnet skal
fremsende afgerelse herom til udlejeren senest 2 uger efter besigtigelsen. Afgerelsen har gyldighed i 3 ar.«

Bemaerkninge a sid
2.2.3.1. Geeldende ret

Ved tvister om lejefastsaettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, skal udlejeren efter § 5, stk. 5, fremlaegge
dokumentation for forbedringsudgiften og for, at forbedringerne er gennemfgrt inden for en periode pa to ar. Kan
udlejeren ikke fremlaegge sddan dokumentation, kan § 5, stk. 2, ikke finde anvendelse, medmindre det utvivisomt er
godtgjort, at forbedringer er udfert i tilstraekkeligt omfang og inden for en periode pa to ar.

Endvidere geelder, at det i forbindelse med en sag i boligretten om huslejen for et lejemal, som er udlejet i henhold til § 5,
stk. 2, pahviler udlejeren at godtgere, at den aftalte leje ikke vaesentligt overstiger det lejedes veerdi.

Efter de geeldende regler er det op til udlejeren at dokumentere eller fgre bevis for, at lejemalet er gennemgribende
forbedret, det vil sige, at lejevaerdien for det pageeldende lejemal er vaesentligt forgget. Der ligger heri, at der skal veere
tale om en forandring af lejemalets fremtreeden fra fgr forbedringerne til efter, som indebzerer en veesentlig foraget
lejeveerdi.

2.2.3.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning

Som et led i vurdering af den foregede lejevaerdi for lejemalet, er det helt afggrende at have et klart kendskab til
lejemalets tilstand fer forbedringerne. P& denne baggrund findes det vaesentligt, at der sikres dokumentation for
lejemalets stand forud for forbedringerne, herunder med en vurdering af om lejemalet har en stand, som muligger en
gennemgribende forbedring.

Det foreslas pa denne baggrund, at det paleegges udlejeren at indhente en afggrelse fra huslejenaevnet om, at lejemalet
har en stand, som muligger en gennemgribende forbedring. Afgerelsen skal traeffes pa baggrund af huslejensevnets
besigtigelse af lejemalet forud for forbedringernes iveerksaettelse. Det foreslas saledes, at udlejerens indhentelse af en
afgerelse fra huslejenaevnet gares til en gyldighedsbetingelse for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Ordningen finansieres ved gebyrbetaling.

»T M.

Efter den geeldende § 5, stk. 5, 1. pkt., i boligreguleringsloven er udlejeren ved tvister om lejefastsaettelse efter stk. 2
forpligtet til at fremlaegge dokumentation for forbedringsudgiften og for, at forbedringerne er gennemfart inden for en
periode pa to ar.

Dette er i praksis blevet tolket forskelligt, hvorfor det ikke med sikkerhed kan fastslas, at der er en dokumentationspligt
for lejemalets stand fgr en gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2.

Det foreslas som en ny bestemmelse i § 5, stk. 3, at det er en betingelse for anvendelsen af stk. 2, at huslejenaevnet, for
et lejemal forbedres gennemgribende, ved besigtigelse konstaterer, at lejemalet har en stand, som pa tidspunktet for
besigtigelsen muligger en veesentlig foragelse af det lejedes veerdi. Huslejensevnet skal gennemfare besigtigelsen inden
for fire uger fra modtagelsen af anmodningen. Huslejenaevnet skal fremsende afggrelse herom til udlejeren senest to
uger efter besigtigelsen. Afggrelsen har gyldighed i tre ar.

For at lejen kan fastsaettes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, skal lejemalet efter de gaeldende regler forbedres for
mindst 2.271 kr. pr. m2 eller 259.699 kr. i alt (2020-niveau) samtidig med, at der generelt skal ske en vaesentlig foragelse
af det lejedes veerdi.

For at det kan vurderes, i hvilket omfang disse kriterier er opfyldt, er det ngdvendigt at kende lejemalets stand, far
forbedringernes gennemfarelse. Bestemmelsen skal saledes sikre, at der ved tvister om lejefastseettelsen efter § 5, stk.
2, er et fuldsteendigt grundlag, hvorpa forbedringerne kan vurderes, saledes at det alene er de lejeméal, som opfylder
kriterierne i stk. 2, som ved en tvist godkendes til at fastsaette lejen efter det lejedes veerdi.

Bestemmelsen skal samtidig sikre mod ungdigt ressourcespild ved at udlejere, som har intentioner om at foretage en
gennemgribende modernisering af et lejemal, inden pabegyndelse af arbejderne far oplyst, hvorvidt dette er muligt.
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Besigtigelsen har til formal at konstatere, hvorvidt lejligheden har en stand, som ggr det muligt at gennemfare
forbedringer, som i henhold til kravene i § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven dels tilfarer lejemalet forbedringer svarende til
belgbskravet, dels kan forgge det lejedes veerdi vaesentligt efter bestemmelsen. Besigtigelsen medfgrer saledes i sig
selv ikke ggede krav til, hvordan moderniseringen skal udfgres.

Besigtigelsen skal alene foretages for lejemal, som endnu ikke er helt eller delvist gennemgribende moderniserede inden
bestemmelsens virkningstidspunkt, jf. forslagets § 3, stk. 3. Lejemal, som er gennemgribende moderniserede, men
udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, vil derfor ikke skulle besigtiges inden. Udlejeren har dog bevisbyrden for,
at lejemalet er helt eller delvist gennemgribende moderniseret pa et tidspunkt, hvor der ikke var et krav om besigtigelse
af lejemalet. Denne bevisbyrde kan Igftes fx ved fremlaeggelse af kvitteringer eller datostemplet fotodokumentation.

Besigtigelsen kan foretages bade mens lejeméalet bebos af en lejer, og ved lejerudskiftning i forbindelse med en
fraflytning. Det er dog udlejerens pligt at sarge for, at naevnet far adgang til lejemalet i forbindelse med besigtigelsen. En
sadan adgang vil som udgangspunkt kunne varsles efter den gaeldende bestemmelse i lejelovens § 55, stk. 1.

Besigtigelsen skal angad standen for moderniseringen. Er moderniseringen pabegyndt, fx ved nedrivning, vil
huslejenaevnet ikke kunne treeffe afgerelse om, at lejemalet har en stand, som muligger en gennemgribende
modernisering.

Besigtigelsen kan foretages, selvom lejemalet er omfattet af en karensperiode i henhold til forslag til Lov om aendring af
lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber
(Karensperiode ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og lovfaestning af krav til oplgsning af
andelsboligforeninger).

Besigtigelsen kan i praksis udfgres ved en inspektion af lejligheden. Det vil som udgangspunkt alene veere ngdvendigt
med yderligere undersggelser, hvor der efter en inspektion stadig er tvivl om, hvorvidt lejligheden har en stand, som gar
det muligt at gennemgribende modernisere lejligheden.

Huslejenaevnet skal gennemfgre besigtigelsen inden for fire uger fra modtagelsen af anmodningen og senest to uger
herefter fremsende afgerelsen til udlejeren, saledes at udlejerens arbejde ikke forsinkes unadigt.

Ved besigtigelsen skal huslejenaevnet sgrge for forngden dokumentation af den stand, som lejemalet har pa tidspunktet
for besigtigelsen. Huslejenaevnet er i den forbindelse berettiget til at optage fotodokumentation af lejemalet.

Besigtigelsen skal tage udgangspunkt i den geeldende tilstand for lejemalet, og afggrelsens gyldighed fastsaettes pa den
baggrund til tre ar. Fristen Igber fra afggrelsens fremkomst til ejeren. Ejere, som ikke har pabegyndt arbejderne inden for
tre ar efter modtagelsen af afggrelsen, vil skulle indhente en ny. Har en tidligere ejer faet foretaget en besigtigelse og
dertil falgende afgarelse, vil den nye ejer kunne benytte denne.

Besigtigelsen finansieres ved en betaling, som foreslas fastsat til 4.000 kr. (2020-niveau), jf. den i lovforslagets § 2, nr. 9,
foreslaede aendring. Betalingen vil kunne medregnes til opfyldelse af belgbskravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.”



