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Fasllesorganisationen r _-II|
abf

Din andel - vores kompetencer

Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhavn K

Sendt pr. e-mail til trm@trm.dk

Kebenhavn, den 18. september 2020

Il J. nr. 2020-2113: Hering over udkast til lovforslag om ny lov om leje og ny lov om boligforhoid

Transport- og Boligministeriet har den 22. juni 2020 sendt ovennzevnte lovforslag i hering med frist for be-
maerkninger den 18. september 2020.

ABF, Andelsboligforeningernes Fzellesrepraesentation, finder alene anledning til at kommentere bestemmel-
serne i forslag til lov om leje kapitel 24 om tilbudspligt. § 24.3 lyder:

Tilbudspligten geelder, nér ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion, spaltning eller
mageskifte. Tilbudspligten geelder endvidere ved overdragelse af aktier og anparter i aktie-og anpartsselska-
ber, som ejer ejendomme, nar erhververen herved opnér majoritet af stemmer i selskabet.

Som det ses er lovgivers intention med reglerne om tilbudspligt, at boliglejerne i en udlejningsejendom skal
have mulighed for at overtage deres ejendom pa andelsbasis, nar den hidtidige ejer ikke laengere gnsker at
eje ejendommen.

Retspraksis har vist, at formuleringen af bestemmelsens andet led vedrgrende ejendomme ejet i selskabs-
form alt for let giver mulighed for omgaelse af tilbudspligten.

Det gzelder fx ved, at salg af kapitalandele i ejendomsselskabet, der ejer ejendommen, sker til flere erhver-
vere, hvor ingen af de nye erhververe opnar aktiemajoritet. Det betyder, at majoritetskravet de facto udger en
mulighed for omgaelse af tilbudspligten. Der kan vaere gode grunde til at eje en ejendom i selskabsform, men
det ber ikke fritage ejerne for gennemfarelse af tilbudspligten. Med den nuvaerende formulering af bestem-
melserne om tilbudspligt, er det altsa muligt for ejendomsejere at undga tilbudspligten ved at benytte kon-
struktioner som at saelge il flere selskaber, hvor ingen af selskaberne ejer 50% eller mere. Dette skete fx
med Carlsbergfondets salg af 700 lejemal til tre pensionskasser i 2016.

En anden konstruktion, der benyttes er "dobbelt holding™-finten, hvor salg af aktier eller anparter i holdingsel-
skabet ikke udlgser tilbudspligt. Hajesteret afgjorde i UfR 1993.868H, at der skal en loveendring til at udigse
tilbudspligt, hvis overdragelsen ikke indebaerer overdragelse af aktier eller anparter i selskabets modersel-
skab. ABF er bekendt med, at erhvervsmaegiere bevidst radgiver om, hvordan der kan ske overdragelse
uden at udlgse tilbudspligt ved hjeelp af sadanne konstruktioner.

Denne udfordring blev ogsa adresseret i den politiske aftale om initiativer mod kortsigtede investeringer i pri-
vate udlejningsboliger med falgende bemeaerkninger:

Herudover er parterne enige om at eendre lejelovens regler om tilbudspligt, sé det ikke er muligt at omga reg-
lerne om tilbudspligt ved at placere ejendommen i et selskab. Herved sikres det, at lejerne far mulighed for at
udnytte den tilbudspligt, de har krav pa i henhold til lovgivningen.

Andelsboligforeningernes
Faellesreprasentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal
. i . 1606 Kebenhavn V
ABF er interesseorganisationen for de private andelsboligforeninger. ABF varetager foreningemes

interesser over for politikere og myndigheder. ABF tilbyder desuden juridisk og ekonomisk radgiv-
ning, kurser, arrangementer og medlemsbladet ABFnyt. ABF har mere end 5.000 medlemsforeninger abf@abf-rep.dk
og repreesenterer over 100.000 andelshavere, www.abf-rep.dk
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B Der eraltséa behov for at lukke hullerne i reglerne om tilbudspligt, sa disse ikke kan omgas.

I den nuvaerende boligreguleringslov er der for nylig indfert en regel i § 5, stk. 4 (om karensperiode for brug
af § 5, stk. 2), hvor lovgiver har givet en regel om, hvornar en udlejningsejendom kan anses for at have skif-
tet ejer. Ejerskiftet er udirykt som et "kontrolskifte”, netop for at undga kreative forsgg pa at omga bestem-
melsen.

ABF mener, at de definitioner om kontrolskifte, der allerede nu er defineret i § 3, stk. 4 i kapitel 3 i forslaget fil
lov om leje, ogsa skal benyttes i kapitel 24 om tilbudspligt. Begrebet kontrolskifte bruges i § 3, stk. 4 til at de-
finere, hvornar et lejemal eller en ejendom reelt er overdraget, og er netop tiltaenkt at omfatte de situationer,
hvor den bestemmende indflydelse skifter ejer.

Som det fremgar af side 30 i forslaget til lov om leje, er det hensigten med § 3, stk. 4, at der ikke med anven-
delsen af forskellige aftale og selskabskonstruktioner mv. skal kunne ske en omgaelse af karensperioden.
Det uddybes, at bestemmelsen har til formal at omfatte situationer, hvor realiteten bag en eller flere transakti-
oner eller dispositioner er, at der indtreeder et kontrolskifte eller en overgang af det akonomiske afkast i rela-
tion til lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet indgar. Det er sdledes hensigten, at det ved anvendelsen
og fortolkningen af reglerne skal tilleegges betydning, hvorvidt der er tale om konstruktioner, der har til formal
at camouflere realiteten bag en eller flere transaktioner eller dispositioner. Det uddybes endvidere, at ved
"bestemmende indflydelse” forstas den selskabsretlige definition heraf, dvs. befgjelsen til at styre en datter-
virksomheds gkonomiske og driftsmaessige beslutninger, jf. selskabslovens § 7, stk. 1-5.

Det er pa den baggrund ABF’s opfattelse, at hullerne i reglerne om tilbudspligt kan lukkes ved at overfare
regelseaettet om kontrolskifte i forbindelse med karensperioden til reglerne om tilbudspligt.

At benytte samme begreb og definition pa overdragelse af en ejendom i begge kapitler vil ogsa vaere for-
mélstienstligt i forhold til et forenkle lovgivningen, som er forméalet med sammenskrivningen af lejeloven og
boligreguleringsloven.

Med venlig hilsen

Anne Kristensen
Juridisk chef
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Studiestreede 50, 1554 Kgbenhavn V, Telefon 3376 2000, Fax 3376 2001, www.bl.dk, email bl@bl.dk

Kgbenhavn, den 21. september 2020

Hgring over to lovforslag - lov om leje og lov om boligforhold

BL - Danmarks Almene Boliger har den 19. juni 2020 modtaget hgring over to lovforslag, hen-
holdsvis lov om leje og lov om boligforhold fra Transport- og Boligministeriet.

De to lovforslag viderfgres i en privat lejelov og i en lov om boligforhold. Den private lejelov
koncentreres om det aftaleretlige forhold mellem lejer og udlejer. Lov om boligforhold
omhandler de offentligretlige regler i forhold til lejeforhold.

Begge lovforslag regulerer det private udlejningsbyggeri, og derfor finder lovene som
altovervejende udgangspunkt ikke anvendelse pa alment boligbyggeri og de lejeaftaler, der
indgds heri.

Dog er lov om leje og lov om leje af almene boliger p& mange punkter sa naert beslaegtede, at vi
finder anledning til at fremsaette bemaerkninger til forhold, der kan forventes at have en afsmit-
tende effekt pd udlejningen af almene boliger.

Gennemgangen af lovforslagene har sdledes givet anledning til fglgende bemaerkninger omkring
anvendelsesomrade, bytte og fremleje:

Lov om boligforhold

Anvendelsesomrade

Det bgr fremga klart af lovens anvendelseomrade, hvilke bestemmelser der (ogsa) er gaeldende
for de almene boligorganisationer. Lovforslaget betyder ikke andringer i forhold til de gaeldende
regler, men det bgr preeciseres, hvilke regler der ogsa finder anvendelse for det almene
boligomrade.

Lov om leje

Anvendelsesomrade

Det fremgar af den foresldede § 1.2, stk. 3, at bestemmelsen ikke finder anvendelse for almene
boliger med undtagelse af lov om leje § 100, stk. 4.

I lov om leje § 100, stk. 4 fremgar reglerne om tilbudspligt, ndr en almen boligorganisation
afhaender almene boliger omfattet af lov om leje af almene boliger, og ejendommen efter
afhaendelsen ikke vil vaere omfattet af lov om leje af almene boliger. Det fremgar, at
bestemmelsen ikke gzelder ved for ejendomme, som er beliggende i et udsat boligomrade, jf. §
61 a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v. eller ved salg af en almen boligorganisations ejendom
til en anden almen boligorganisation.

BL bemaerker blot, at det er angivet, at der er ikke tilsigtet nogen andring af den geeldende
retstilstand - og antager, at bestemmmelsen blot er praaciserende.

Bytte

DANMARKS ALMENE BOLIGER




side 2

Det anfgres i lovforslaget pa s. 435, at bestemmelsen i den nugzldende lejelovs § 74 om bytte
indebaerer, at ved bytning af lejligheder, der ejes af en kommune, en almen boligorganisation,
et kollegieselskab eller en stiftelse, skal de szerlige vilkar, der geaelder for overtagelse af sddanne
lejligheder, opfyldes af den indflyttende lejer.

Ved seerlige vilkar forstds bl.a. de generelle fortrinsrettigheder til lejligheder tilhgrende kommu-
ner samt almene boligorganisationer, som gaelder for husstande af en vis stgrrelse og med en
indkomst under et vist niveau, er gaeldende uden hensyn til efterspgrgslen pa boligerne. Udle-
jere kan derfor forlange, at en indflyttende lejer skal opfylde de szerlige vilkdr, der normalt gael-
der for tildeling af sddanne lejemal, sdledes som det er tilfaeldet efter LL § 73, stk. 7.

I dag har boligorganisationerne kun mulighed for at fravige de almindelige ventelisteregler, ndr
betingelserne i lov om leje af almene boliger § 69 er iagttaget, og hvis der ikke findes grund for
afvisning af bytte efter § 69, stk. 2, 3, 5 eller 6.

I lovforslaget pa side 465 lsegges der op til, at lejelovens § 74, som omhandler bytning af lejlig-
heder tilhgrende en kommune, en almen boligorganisation, et kollegieselskab eller en stiftelse,
hvor der gaelder sezerlige vilkar for overtagelse af lejlighederne, ggres deklaratorisk.

Det betyder herefter, at lejeren og udlejeren kan aftale, at lejeren skal have ret til at bytte sin
lejlighed uden hensyn til de szerlige vilkar, der matte gzelde for det pageaeldende lejemal.

Formuleringen pa side 465 giver anledning til tvivl om, hvorvidt det ogsa er muligt at fravige
reglen om, at bytteretten forst er gaeldende efter 3 ars boperiode, jf. lov om leje af almene boli-
ger § 69, stk. 2, nr. 1.

Det gnskes 0gsa praeciseret, om muligheden for fravigelse af saerlige vilkar ved aftale afhaenger
af efterspgrgslen efter den pagaeldende lejlighed.

Herudover er det ogsd uklart, hvorvidt det er muligt at kunne tillade bytte, selv hvis lejemalet
vil blive beboet af flere end én person pr. beboelsesrum.

P& lovforslagets side 454 og 455 anfgres det, hvad der menes med szerlige vilkdr. Det naevnes,
at disse bl.a. er generelle fortrinsrettigheder til lejligheder tilhgrende kommuner, samt almene

boligorganisationer, som geelder for husstande af en vis stgrrelse og med en indkomst under et
vist niveau.

BL finder det ikke tilstraekkeligt tydeliggjort, hvad muligheden for fravigelse deekker over. Er der
tale om fravigelse af szerlige vilkar fastsat i en konkret udlejningsaftale mellem en kommune og
en boligorganisation (fleksibel udlejning), eller menes der fravigelse af reglerne i udlejningsbe-
kendtggrelsen?

Ingen af disse situationer er efter lov om leje af almene boliger relevante i forhold til bytte, da
der i byttesituationen kun sker hensyntagen til de regler, der fremgar af lov om leje af almene
boliger. Det betyder, at hvis der er indgdet en aftale om fortrinsret for visse grupper - f.eks.
pendlere, sa skal denne fortrinsret kun respekteres ved udlejning i henhold til udlejningsbe-
kendtggrelsen.



side 3

Lov om almene boliger § 27c slar fast, at kommunalbestyrelsen skal fastsaette kriterier for ud-
lejning af ejendomme beliggende i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, som afhandes til pri-
vate kgbere. Det bgr fremga klart, at disse kriterier ogsa gaelder ved bytte. Det vil savne me-
ning, at der kan fastsaettes en bytteret af deklaratorisk karakter for disse boliger.

Denne anledning til tvivl om, hvilke konkrete szerlige vilkar og regler, der er mulige at fravige
ved aftale, bgr undgas.

BL henstiller derfor til en naermere beskrivelse eller udfyldende oplistning af, hvilke saerlige vil-
kar og regler som aldrig kan fraviges ved aftale, nar der er tale om et bytte mellem en privat
lejebolig og en almen bolig.

Fremleje

Den demografiske udvikling og manglen pa lejeboliger med et rimeligt lejeniveau i
Hovedstadsomradet ggr, at der er stor efterspgrgsel efter almene boliger. Det sveere
lejeboligmarked medfgrer ligeledes, at mange boligsggende gnsker at forblive i lejeforholdet,
og derfor veelger at fremleje deres boliger helt eller delvist i stedet for f.eks. at flytte.

BL’s medlemmer oplever i de seneste ar markante stigninger i sager om ulovlig fremleje. Stig-
ningen skyldes dels en malrettet indsats fra boligorganisationers og kommuners side og dels en
gget opmeerksomhed i boligafdelingerne.

BL’s medlemmer er forpligtede efter gaeldende lovgivning at optage boligsggende pa ventelister
og til at sikre, at boligerne tildeles den berettigede personkreds efter anciennitet pd ventelisten
og med eventuelle fortrinsrettigheder, jf. udlejningsbekendtggrelsen for almene boliger. Herud-
over iagttager boligorganisationerne, at der sker en baeredygtig beboersammensaetning og er
underlagt parallelsamfundspakkens szerlige regler om udlejning, s& de almene boligafdelinger
ikke optages pa regeringens liste over udsatte boligomrader med de uoverstigelige konsekven-
ser, det kan have for beboerne.

Det kan veere sveert at Igfte bevisbyrden i sager om ulovlig fremleje, fordi de faktiske forhold i
boligen ofte ikke afspejles i Folkeregistrets oplysninger om tilmeldte personer pa adressen.

Det er derfor afggrende, at den almene sektor far flest mulige redskaber til at sikre, at der ikke
flytter personer ind i boligen, som ikke er berettiget til det.

Dokumentation for berettigelsen af fremleje

Det anfgres pa lovforslagets s. 441, at lejeren ikke skal have tilladelse fra udlejeren til at frem-
leje. Udlejeren kan ikke afkraeve lejeren egentlig dokumentation for, at fremleje er berettiget,
men udlejeren har dog ret til at f& oplysning om 3rsagen til lejerens fraveer. Modsaetter udleje-
ren sig uberettiget fremlejeforholdet, kan udlejeren efter omstaendighederne blive erstatnings-
ansvarlig for lejerens tab herved.

BL finder det bekymrende, at udlejer ikke har mulighed for at sikre, at fremlejeforholdet er be-
rettiget. Det er afggrende for BL's medlemmer, at der er? forudseetninger for at kunne leve op
til den almene lovgivnings forpligtelser som ovenfor neevnt, herunder at sikre, at personer ikke
tager ophold i almene boliger uden at have lovlig grund til det.



side 4

Uagtet at de private lejeboliger ikke er omfattet af et lovgivningsmaessigt ventelisteprincip og
heller ikke risikerer at blive optaget pa statslige lister over udsatte boligomrader, ma det formo-
des, at de private udlejere har en interesse i at sikre, at fremlejeforholdet sker pa et berettiget
grundlag. Det er i hvert fald helt afggrende for de almene boligorganisationer.

Det er sdledes BL's helt klare anbefaling, at alle udlejere skal kunne kraeve en rimelig og klar
dokumentation for berettigelsen af fremlejeforholdet - og at lovgivningen ikke efterlader tvivl
herom.

Delvis fremleje

Det fremgar af lov om leje af almene boliger § 66, stk. 2, at en lejer ikke kan betinge sig hgjere
leje, end han selv kraever, ndr han fremlejer sin bolig. Ved delvis fremleje af en almen bolig,
geelder den samme gvre greense. Dermed kan en juridisk lejer i en firerums bolig udleje et en-
kelt veerelse i boligen og opkraeve fremlejetager samme leje, som juridisk lejer selv betaler for
hele boligen.

Udlejningen af almene boliger hviler pa et balancelejeprincip, hvorefter indtaegter og udgifter
skal modsvare hinanden. Derfor forekommer det urimeligt, at en fremlejegiver kan bo gratis ved
at fremleje en mindre del af sin bolig. Der savnes en narmere praecisering heraf i den lejelov.

BL opfordrer til, at det overvejes at fastsaette nogle rammer for lejefastsaettelsen ved delvis
fremleje, f.eks. at lejen maksimalt ma udggre den forholdsmaessige andel af den oprindelige leje
- bade i den private og almene lejelov.

Ved behov for uddybning af ovenstdende kan juridisk konsulent Anni Pedersen kontaktes pa

mail anp@bl.dk.

Med venlig hilsen

Bent Madsen
Am. direktgr
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Med reference til hgringsmails af 19.6.2020 og 3.7.2020, folger hermed DL’s hgringssvar:

Helt overordnet

Med baggrund i enighedslisten - forhandlet mellem fem boligorganisationer og afleveret *endeligt’
til daveerende boligminister i 2013 - hilser Danmarks Lejerforeninger denne sammenskrivning
overordentligt meget velkommen.

Vi kan med tilfredshed konstatere at enighedslistens anbefalinger vedrgrende
lovsammenskrivningen i store traek er blevet fulgt.

Vi finder at der er valgt et seerdeles hensigtsmaessigt snit for opdeling i de to nye love i henholdsvis
en offentligretlig lov (lov om boligforhold); og en ny lejelov, der udelukkende indeholder regler
vedrgrende det direkte lejeforhold / relationerne mellem lejerne og udlejerne.

Vi finder det praktisk og brugervenligt at disponeringen af den ny lejelov er foretaget ud fra et
overordnet ’vugge til grav’ princip.

Vi finder det overordentligt vigtigt, at lovforslaget er fokuseret rent pa en sammenskrivning af
bestemmelserne, uden at der derved foretages egentlige indholdsmessige endringer af
bestemmelserne.

Uagtet vores generelle velvilje overfor lovforslagene ma vi som vores sidste overordnede
bemerkning konstatere, at det udsendte meget omfattende materiale mangler er par trin af helt
grundleggende lovteknisk ferdiggarelse. Arbejdet med forslagene har desuden veret vanskeliggjort
af, at der i det udsendte materiale har manglet en samlet lovtekst for hver af de to nye love.

Generelle kommentarer

Vi veerdsetter og anerkender som neevnt, at der i bemerkningerne til begge forslag er gjort ret
meget ud af at fastsla at der ikke med denne lovpakke foretages (egentlige) indholdsmeessige
e@ndringer i geeldende ret. Begge love har saledes som generel indledende bemerkning:
”Formdlet med sammenskrivningen er alene at skabe bedre overblik over lejelovgivningen. Der
er saledes som det klare udgangspunkt for nerverende lovforslag alene tale om en teknisk
sammenskrivning af lejelovgivningens regelscet, som de i dag findes i hhv. lejeloven og
boligreguleringsloven. Som et led i sammenskrivningen er der foresldet enkelte indholdsmessige
e@endringer som fortrinsvist har til formdl at samordne lovgivningen pd omrdder, hvor der i dag er
mindre betydende forskelle imellem lejeloven og boligreguleringsloven. Der for disse endringers
vedkommende tale om endringer af meget begrenset betydning, som medtages for at fremme
forenklingen. Disse endringer er fremhevet i lovforslagets bemerkninger.”

Og i begge lovforslagene er nasten alle de konkrete bemerkninger til de enkelte bestemmelser
tilknyttet en bemeerkning i stil med:

”Der er ikke hermed tilsigtet en endring af den hidtidige retstilstand.”

eller, hvis det er en bestemmelse med en af de relativt fa og sma tilretninger:

”Der er ikke herudover tilsigtet en endring af den hidtidige retstilstand.”

Vi kan imidlertid konstatere, at der er nogle fa enkelte af de konkrete bestemmelser, hvor denne
form for afsluttende bemerkning til lovbestemmelsen ikke er kommet med. I lyset af, hvordan der i
fremtidige retssager potentielt vil kunne blive tolket pa manglen af farnevnte slutbemerkning, vil
vi foresld at dette udbedres. Altsa at begge lovforslagenes afsnit "Bemerkninger til de enkelte
bestemmelser” bliver ngje gennemgdaet far endelig fremsettelse, med henblik pa fuld konsistens pa
disse slutbemerkninger.

Kommentarer til lovforslagenes struktur

I begge de foreslaede nye love er tilstreebt en anerkendelsesverdig konsekvent struktur af
kapitlerne. Fgrst og fremmest mht at der generelt medtages et afsluttende afsnit om ’Fravigelighed’
samt, hvor det er relevant, ogsa et afsnit om "Huslejenaevnets kompetence’. Derfor forekommer det
at veere en uhensigtsmeessig kilde til mulige fremtidige mis-tolkninger, at der punktvis ses
inkonsekvens mht hvilke af disse standard-afsnit der medtages i kapitlerne. I en del tilfeelde er
bestemmelsen der godt nok, men mellemoverskriften mangler eller har en afvigende betegnelse.
Der savnes saledes pt:



» Afsnit med overskrift *Fravigelighed’ i folgende kapitler:

LL-forslagets kapitler 7, 11 15, 22, 23 og 24. LOB-forslagets kapitler 3, 7, 8, 10 og 11

» Afsnit med overskrift "Huslejenevnets kompetence’ i fglgende kapitler:

LL-forslagets kapitler 2, 15, 17, 19, 20, 21, 22, 23 og 24.

» Derudover savnes en serlig mellemoverskrift i LOB-forslagets kapitel 9 lige for § 9.13.
Bestemmelsen i § 9.13 hgrer klart til selvsteendigt omrade ift umiddelbart forestaende
bestemmelser. ’Videregivelse af huslejenavnsoplysninger’ kunne veere et bud.

» Endelig skal gares opmerksom pa at det i LL-forslagets kapitel 3 er kert lidt af sporet med
§§-nummereringen: De §8§ der burde have faet numrene 3.21 og 3.22 har faet en gentagelse
af tidligere numre (3.17 og 3.18).

Kommentarer til enkelte bestemmelser

Som ovenfor omtalt, har de interne §8§-henvisninger i de to love ikke veeret ferdiggjort for hgringen:
I begge de hgrings-udsendte lovforslag bestar de interne henvisninger kun i sterkt begrenset
omfang af henvisninger til de nye lovforslags kapitler og §§. Langt de fleste interne henvisninger er
til de hidtidige love. Samtidig kan der en del steder vere tvivl om der er tale om den ene eller den
anden type henvisning. Dette er serligt forvirrende nar der alene er tale om kapitel-henvisninger.
Af denne grund har det pa trods af ekstraordineert stort tidsforbrug alene veeret muligt at foretage
stikprgvevis kryds-check af bestemmelserne, og det er naturligvis ikke tilstraekkeligt.

Dermed vil vi i denne omgang generelt afsta fra kommentere pa enkelt-bestemmelser. Dog skal
bemerkes, at en del af de stikprgver vi har foretaget pa henvisningerne tyder pa, at nogle af de
interne §-henvisninger bliver veesentligt mere komplicerede og uoverskuelige end de modsvarende
henvisninger i geeldende lov. Dette fordi det set bestemmelser der skal henvises til er blevet splittet
op pa en ny made i de ny lovforslag, og det komplicerer henvisningen. - Ved en tilretning af
lovforslagene far en ny hgringsudsendelse kan der evt. rades bod herpa.

DL’s afsluttende, konkluderende bemerkninger

1. Danmarks Lejerforeninger hilser denne lovsammenskrivning meget velkommen.

2. Vi finder at de overordnede greb mht strukturen af de to nye love er rigtige.

3. Vi finder at det ligeledes er et helt rigtigt valg, nar der med denne lovpakke helt afstas fra at
foretage indholdsmeessige endringer i geeldende ret.

4. Pa grund af de ovenfor anfarte tekstmaessige og lov-tekniske mangler, er det imidlertid abenlyst,
at lovforslagene ikke i den foreliggende form kan sendes videre til en vedtagelsesproces i
Folketinget. Forslagene skal bearbejdes en hel del farst.

5. Vi opfordrer til at lovforslagene klarggres i den grad det er normal praksis, og derefter udsendes
i en fornyet hgringsrunde, far de foreleegges folketinget.

Vi star naturligvis til radighed safremt det fremsendte skulle give anledning til usikkerhed om
fortolkning, eller i gvrigt giver anledning til spgrgsmal.

Venlig hilsen
Henrik Stougaard
Landssekreter



-- AKT 679421 -- BILAG 4 -- [ 200918 Bilag hgringsvar - fremleje og veerelsesleje ] --

Korttidsudleje, veaerelsesleje — og fremleje af vaerelser specielt

1.

Fremleje overfor korttidsudleje

Der ses forsgg pa at begraense lejeres ret til fremleje — og det ses tit i sammenhang med at der peges
pa kortidsleje via eksempelvist Airbnb.

Vi er helt, med p3, at der er problemer ved korttidsudleje. Et problem er, at det kan misbruges til reelt
at traekke boliger ud af markedet, der derved ikke er til radighede for boligsggende. Et andet er, at den
der er lejer af lejemalet ogsa har et ansvar, hvis en korttidslejer ggr skade pa lejemalet.

Men i princippet fastslar lejeloven, at en lejer har ret til at fremleje op til halvdelen af lejemalet, hvis det
overholder betingelsen om antallet af beboere, der fglger fremlejeretten.

Det vi ser eksempler pa er, at lejeaftaler kommer til at udtrykke et forbud mod fremleje, som ikke er lov-
ligt.

Vi ser gerne, at der skabes en klarhed over, hvornar korttidsudleje ses som fremleje — og en del af en
delegkonomi, der kan ses som positiv, - men omvendt ogsa, at korttidsudleje begraenses, sa det ikke
spekulativt kan udnyttes.

Sikkerhed for lejers tilgodehavender ved fraflytning

| den situation, hvor en lejer har lejet et vaerelse i udlejers egen bolig — uanset om denne bolig er en
ejerbolig — eller en lejebolig — er opsigelsesvarslet pa begge sider en maned, hvis der ikke er aftalt andet.

Og udlejer indrgmmes netop en ubetinget og kort opsigelsesfrist overfor lejere.

Trods det ses det som saedvanligt i de stgrre byer, at lejerne i et sddant lejeforhold kan afkraeves et de-
positum og en forudbetalt leje, der i alt udggr 6 maneders leje.

Der burde vaere en sammenhaeng, - og den kunne veere, at hvis opsigelsesperioden kun er aftalt til de
saedvanlige en maned i disse lejeforhold — ja sa kunne depositum og forudbetalt leje kun udggre i alt to
maneders leje.

Vi ser ulykkelige tilfaelde, saerligt ved fremlejeforhold, hvor en vaerelseslejer ender med aldrig at kunne
fa sit tilgodehavende efter en fraflytning — af den grund, at fremlejegiver ikke har noget af vaerdi som
man kan rejse et krav i.

Der hvor det er bygningsejeren er det lettere, da der i sa fald er en sikkerhed i mursten.

Men i begge sammenhaeng, sa er der ingen mening i, at man skal laegge for 3 maneder — eksempelvis i
forudbetalt leje — nar man kan opsige eller blive opsagt med et varsel pa en maned.

Ejendomsbranchen i almindelighed — ogsa pa udlejersiden — burde vaere enige i en sadan a&ndring. Og
den vil f.eks. vaere en god gevinst for mange studerende, der ender i den type lejemal, nar de flytter til
storbyen.

En hjzlp til parterne

Vi ser tit, at udlejere af veerelser i egen bolig udformer en lejeaftale, hvor de definerer acontobetalinger
til forbrug, hvorefter de savner kundskab til, hvordan der kan regnskabsaflaegges for dette.



Det vil i mange sammenhange ofte vaere lettere at lade lejen omfatte et forbrug, da der sjeldent er
mulighed for saerskilt afleesning af, hvad der faktisk forbruges.

Situationen er sikkert den, at der ligger et skattemaessigt incitament i, at en del af ydelsen ikke er leje —
men det er ofte konfliktfyldte situationer, der kommer ud af det.

Kan der udteenkes mulighed for, at der er et incitament for at denne kategori af lejeforhold betaler en
bruttoleje — fremfor nettoleje plus forbrug — kunne det mindske konflikter.

Notat: Driftsleder Jgrgen D. Jensen



-- AKT 679421 -- BILAG 5 -- [ 200918 Bilag hgringsvar - frakendelse af ret til administration ] --

Frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

Det fremgar af lovforslaget, at det ikke er tilsigtet, at lave sendringer af mulighederne for at kunne frakende
udlejer retten til at administrere udlejningsejendomme. Ordningen kan anvendes overfor udlejere, som
ejer mere end én udlejet lejlighed, og den har til formal, at ramme de tilfaelde, hvor udlejer gentager en
retsstridig handling. Det fremhaeves, at det afggrende moment for ordningen, er, at den har en vaesentlig
praeventiv virkning. Forstaet saledes, at udlejere er klar over, at gentagelse af en retsstridig handling kan
indebaere, at udlejeren mister retten til at administrere udlejningsejendomme. Det angives ogsa, at det
med bestemmelserne herom, ggres klart, at man ikke accepterer, at nogle udlejere ikke fglger afggrelserne
fra Husleje- og Beboerklagenaevnet.

Der opstilles en raekke betingelser fgr der kan ske frakendelse, og betingelserne sigter efter et relativt hgjt
niveau, da det er de groveste og gentagne forhold, som gnskes omfattet. Bestemmelsen tager bl.a. sigte pa
at kunne frakende udlejers ret til at administrere ejendomme, hvor udlejer ikke vedligeholder
ejendommen. Sagsgangen kan skitseres saledes:

1. Lejer konstaterer mangler ved det lejede, og retter henvendelse til udlejer ang. udbedring.

2. Udlejer gnsker ikke at udbedre manglerne, formar ikke at ggre det tilstraekkeligt el.lign., og tvisten
indbringes for Husleje- eller Beboerklagenaevnet.

3. Naevnet treeffer beslutning, og tilpligter udlejer til at udbedre manglerne.

4. Udlejer efterlever ikke neevnet afggrelse, og der rettes henvendelse til Grundejernes
Investeringsfond.

5. Grundejernes Investeringsfond retter herefter henvendelse til det involverede naevn igen, nar de
har faet indberetning om tre endelige afggrelser inden for to ar, som en ejer ikke har efterlevet,
eller nar de har faet indberetning om, at en ejer inden for en periode pa to ar bade er idgmt bgde
eller faengselsstraf efter § 6 og ikke har efterlevet en eller flere endelige afggrelser.

6. Det involverede naevn vurderer om betingelserne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er der
enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der en
politianmeldelse.

7. Anklagemyndigheden vurderer herefter om der, pa baggrund af politianmeldelsen, skal rejses en
egentlig sag om rettighedsfrakendelse.

8. Domstolene tager stilling til, om udlejer skal frakendes denne ret.

Vejen til at frakende udlejers ret til at administrere udlejningsejendomme er derfor lang, og det er da ogsa
et fatal af udlejere, der faktisk mister denne ret. Noget tyder derfor p3, at betingelserne er for strenge, og
at de udlejere, som handler retsstridig, ikke straffes for det. Nar der reelt ikke er nogen retsvirkning ved, at
udlejere gentagende gange ikke efterlever naevnenes afggrelser, da mister bestemmelsen sin praeventive
karakter.

Problemstillingen var grundigt behandlet i DR Kontant den 1. juli 2020

Notat: Cand. Jur. Pernille Back Jgrgensen



-- AKT 679421 -- BILAG 6 -- [ 200918 Bilag hgringsvar - ejers genudlejningsforpligtigelse ] --

Kap. 20 — Opsigelse

Bemaerkninger til lovforslagets § 20, stk. 7, Omkring genudlejningspligt og Huslejenaevnenes manglende
kompetence til at traeffe afggrelse herom:

Den nuvaerende lejelovs § 86, stk. 3 viderefgres i lovforslagets § 20, stk. 7. Det er rigtig fint, at der geelder
en lovbestemt genudlejningspligt for udlejer. | praksis giver det dog store udfordringer, da Huslejenavnet
ikke er tillagt kompetence til at behandle en sadan tvist.

Et eksempel kan veere, at lejeren opsiger lejemalet med 3 maneders opsigelsesvarsel, og lejeren allerede
fraflytter i Igbet af den fgrste maned i opsigelsesperioden. Udlejer forsgger maske ikke genudlejning, da

han fastholder den 3 maneders opsigelsesperiode, og derved blot opkraever huslejen, at foretage noget

forspg pa genudlejning.

Hvis udlejer ikke forsgger at genudleje boligen, sa vil lejeren veere ngdsaget til anlaegge en sadan tvist for
Domstolene, hvis det skal traeffes en afggrelse om huslejen i hele opsigelsesperioden. Da det er meget
simpelt at vurdere, om udlejer har forsggt at genudleje boligen, sa det synes ikke ngdvendigt at belaste
domstolene med den slags sager. Samtidig vil det ofte vaere sager, som er dyre at fgre for lejeren, som i
dette tilfeelde vil veere den svage part.

Tillagde man i stedet Huslejensevnene kompetence til at traeffe en sddan afggrelse, sa kan det som
udgangspunkt ske ved fremlaeggelse af skriftlig dokumentation for, at udlejer har forsggt at genudleje et
lejemalet ved fx et online opslag pa en boligside eller lignende.

Notat: Cand. Jur. Jeanette H. Nielsen



-- AKT 679421 -- BILAG 7 -- [ 200918 Bilag hgringsvar - betaling for varme vand mv. ] --

Kap. 7 — Betaling for varme, vand, kgling, el. m.v.

Bade nuvarende lejelov og det kommende lovforslag opererer med en frist for fremsendelse af
forbrugsregnskaber. Lovforslaget lyder saledes:

§ 7.11. Forbrugsregnskabet, jf. § 7.8, stk. 1, skal vaere kommet frem til lejerne senest 4
mdneder efter regnskabsdrets udlgb. Indeholder regnskabet udgifter vedragrende leverancer
fra et kollektivt forsyningsanleeg, jf. § 7.8, stk. 1, nr. 1-4, skal regnskabet vaere kommet frem
til lejerne senest 3 mdneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning fra
forsyningsanlaegget, hvis dette tidspunkt er senere end fristen efter 1. pkt.

For lejerne er det vigtigt at have en frist for, hvornar regnskaberne kan forventes — ligesom det for udlejer
er vigtigt, der er en frist for, hvornar regnskaberne senest skal fremsendes. | de fleste situationer giver
fristerne ikke de helt store udfordringer.

Lejeloven tager dog ikke hgjde for fglgende problemstilling — en problemstilling som ofte ses ved udlejning
af parcelhuse, enfamilieshuse og landejendomme:

Nar udlejer ikke leverer vand til lejeren ifglge lejekontrakten, og lejeren samtidig selv er tilmeldt forbruger
ved vandvaerket. Det er ofte ikke noget problem for en lejer, at vaere tilmeldt som forbruger ved
vandvaerket.

Man overser her, at der samtidig skal betales for vandafledning. Denne del opkraeves som en udgift af det
offentlige. | mange kommuner vil opggrelsen automatisk blive sendt til eiendommens ejer (og typisk
sammen med opkraevningen for renovation, som lejeren jo slet ikke haefter for). | de fleste kommuner kan
man slet ikke tilmelde lejeren som forbruger for sa vidt angar vandafledningen.

Denne situation savner en regulering i lejeloven. Som retspraksis er lige nu, er der ikke en frist for, hvornar
udlejer skal sende opkraevningen til lejer. Der er ej heller formelle krav om fx indsigelsesvejledning. De
formelle krav er ikke problemet her, da udlejer i de fleste tilfeelde blot kan tage opggrelsen for
vandafledning og sende den direkte til lejeren.

Den manglende frist ggr, at flere lejere kommer i klemme. Vi stgder ofte pa situationer, hvor udlejere
kommer med opggrelser for bade 2 og 3 ar og beder lejerne betale belgbet inden en meget kort frist. Det
er ikke ualmindeligt, at lejeren mgdes med krav om betaling af store belgb mellem kr. 10.000 og 20.000.
Situationen kan vaere kritisk for den lejer, der mgdes af en opggrelse for vandafledning for en 3 ars periode.
Domstolene har tidligere sldet fast, at betaling af vandafledningsafgift er at betragte som pligtig
pengeydelse, se TBB2017.370, hvor lejemalet kunne ophaeves.

Lejelovens fristregler gaelder kun de tilfaelde, hvor lejeren betaler a conto for forbruget og udlejer derved
leverer forbruget. Det har udlejerne typisk ikke interesse i at fa aftalt i kontrakten, nar det alene handler
om vandafledning. Aftales et manedligt a conto belgb for vandafledning, sa vil udlejer jo netop komme ind
under reglerne for aflaeggelse af arligt forbrugsregnskab, overholdelse af frister m.v.



Lovforslagets konsekvens ved for sent fremsendt forbrugsregnskab lyder saledes:

§ 7.15. Er forbrugsregnskabet ikke kommet frem til lejeren ved udlgbet af den i § 7.11 neevnte
frist, mister udlejeren sin ret til at kraeve tillaegsbetaling af lejeren.

Her er ordet "tilleegsbetaling” relevant. Nar lejeren ikke har betalt a conto vand, da udlejer jo netop ikke
leverer vandet, sa er der ikke tale om en tilleegsbetaling. Det er i stedet en betaling for det fulde belgb. Man
har her lavet nogle fristregler, som udlejerne kan omga, hvis tingene krydses korrekt af i lejekontrakten.

Situationen har vaeret behandlet af domstolene i TBB2016.897.

Dette kan i veerste tilfeelde misbruges, da flere udlejere er klar over, at lejerne ikke kan betale hele belgbet
pa én gang, hvis der sendes opggrelser for flere ar. En regning som kan koste lejeren sit lejemal. Dette har
naeppe vaeret hensigten med lejelovens regler om forbrugsregnskaber — og det er naeppe hensigten
fremover.

Notat: Cand. Jur. Jeanette H. Nielsen



-- AKT 679421 -- BILAG 8 -- [ 200918 Bilag hagringsvar - huslejensevnskompetence - ggre kendelser eksigi... ] -

Huslejenzevnets kompetence
Felgende fremgar af bemaerkningernes punkt 1.2. i Forslag til Lov om leje:

Reglerne om huslejenaevnets kompetence foreslds flyttet fra den gaeldende lejelovs kapitel
XVIIl om huslejenaevn og boligret til de enkelte kapitler i loven. Dette bidrager til at ggre det
mere overskueligt for brugerne af loven, i hvilke tilfeelde og i hvilket omfang, huslejenaevnet
har kompetence til at traeffe afgarelse i de enkelte spgrgsmal.

Det ses ofte, at der opstar tvister mellem lejer og udlejer om f.eks. ulovlig dusgr, forholdsmaessigt afslag
grundet mangler eller forsinket overdragelse af lejemalet, inddragelse af depotrum, opsigelse mv. Disse
tvister er huslejenavnene i den eksisterende lejelov ikke givet adgang til at kunne traeffe afggrelse om.

Der er i forbindelse med en sammenskrivning af lejeloven og boligreguleringsloven nu en mulighed for at
gore lejeloven endnu mere anvendelig i tvister mellem lejere og udlejere. Det kan gg@res ved at give husleje-
naevnet mulighed for at treeffe afggrelse i samtlige tvister efter loven. Det sikrer retsfglelsen hos bade lejere
og udlejere, at der er mulighed for at fa en afggrelse fra et administrativt naevn, fgr det overvejes, om det
kan betale sig at fgre sagen i retten.

| mange sager vedr. ulovlig dusgr, jf. den nuveerende lejelovs § 6, vil tvisten sjeeldent blive afgjort, hvis det
f.eks. blot drejer sig om et gebyr pa 750 kr. for afholdelse af flyttesyn. Udlejer kan derfor udnytte, at lejer
ikke vil fgre en retssag om et ganske lille belgb, eftersom den udgift, der vil vaere ved at fgre en retssag,
oftest vil overstige gevinsten. Har udlejer mange ejendomme kan det saledes vaere en ganske indbringende
forretning at opkreeve en mindre ulovlig dusgr hos lejer ved bade indflytning og fraflytning, hvilket ikke har
veeret lovgivers hensigt ved indfgrelsen af bestemmelsen.

Hverken lejer eller udlejer bliver stillet darligere ved at huslejensevnenes kompetencer udvides. Der er sta-
dig mulighed for at anke afggrelsen, hvis en af parterne ikke er tilfredse med denne, ligesom huslejenaevne-
ne fortsat har mulighed for at afvise at traeffe en afggrelse, i tilfeelde af at en afggrelse kraever en bevisfgrel-
se, som ikke kan ske for huslejenavnene.

Eksigible afggrelser

Foreligger der en afggrelse, hvor en af parterne skal betale et belgb til modparten, vil tvisten i fgrste om-
gang skulle indbringes for fogedretten. Huslejenaevnenes afggrelser er imidlertid ikke eksigible, og dette
medfgrer, at hvis modparten ggr indsigelse mod kravet vil fogedretten skulle henvise spgrgsmalet til be-
handling i boligretten.

Det faktum, at huslejenaevnenes afggrelser ikke er eksigible, udhuler huslejenevnenes kompetence til at
afggre tvister, hvis en af parterne ikke vil efterleve afggrelsen. Samtidig vil der skulle anvendes flere ressour-
cer pa at fa selv mindre tvister afgjort, hvis boligretten skal inddrages, selvom huslejenaevnets afggrelse ikke
er anket.

Notat: Cand. Jur. Nikoline Brohus Sgrensen



-- AKT 679421 -- BILAG 9 -- [ B200918 Hgringssvar sammenskrivning af lejelovgivning ] --

Danske Lejere

DanSke LEjere Banegardspladsen 18 01

8000 Aarhus C
71994414
info@danskelejere.dk

Transport og Boligministeriet
trm@trm.dk

Dato: 18. september 2020

Vedrgrende: Udkast til lovforslag om ny lov om leje og ny lov om boligforhold

| udsendte et hgringsmateriale omkring ovenstaende den 19. juni 2020 og | fastsatte ved en besked den 3.
juli 2020 hgringsfristen til d.d.

Vi bringer er nogle betragtninger i spil, som vi gerne ser, at forligskredsen ser pa, nar de overvejer tingene.

Vi kommer ikke ind pa alt, - og det er meget muligt, at andre interessenter kan bidrage med betragtninger,
der ogsa kan veaere nyttige.

Vores udgangspunkt er bl.a.:
e Der er steder i lovgivningen, hvor den hensigt, som ligger bag loven, ikke udmgntes i praksis. Vi fin-
der, at man politisk b@r ggre hensigt til realitet, der hvor den sammenhaeng savnes.
e Der er steder, hvor retsplejen kan effektiviseres, - f.eks. ved at sikre at se pa navnenes og at ken-
delser derfra skal kunne handhaves uden ungdig proces.
e Nogle af vores bidrag kan ses som forslag til mikroforbedringer, som kan komme i betragtning i det
omfang, der er politisk vilje til det.
Ud fra det disse forslag og bemaerkninger:

Fremleje og vaerelsesleje

Fastsla at retten til fremleje er en vaesentlig ret, - bade for lejer (fremlejegivere) og for at sikre at
boligbestanden i saerligt de stgrre byer udnyttes bedst muligt.

Fastseette graenser og vilkar mellem ordninger som Airbnb og fremleje

Seette en rimelig graense mellem den sikkerhed, som lejer kan pligtes at stille og den opsigelsespe-
riode, der er geeldende for et lejemal. Saerligt kritisk ved fremleje.

Noget om forbrugsafregning

Notat vedlagt

(200918 Bilag hgringsvar - fremleje og veerelsesleje)
Betaling for varme, vand, kgling, el. m.v

Lovgivningen foreskriver, at udlejer fremlaegger regnskaber for lejeres betaling for forbrug til udle-
jer en gang arligt, - og at der ved forsinket fremlaeggelse ikke kan fordres en merbetaling.

B200918 Hgringssvar sammenskrivning af lejelovgivning



Meningen er, at lejere undervejs betaler et acontobelgb, og at der afregnes for dette — og som en
naturlig fglge af det kan acontobidraget ogsa eendres fremadrettet.

Det har aldrig vaeret meningen, at lejere skal kunne palaegges voldsomme engangsregninger uden
respekt for lovens frister.

Nu er der sa sket det, at juridiske kredse har faet den ide, at det kun gaelder i det tilfelde, hvor der
indbetales et acontobelgb. D.v.s., at hvis en ejer fornuftigvis opkraever et acontobidrag, sa kan den-

ne ejer ikke opna en efterbetaling, hvis fristerne ikke overholdes.

Men opkraeves der slet ikke et acontobelgb, sa kan en lejer overraskes af en regning, der gar helt op
til 3 ar tilbage.

Det er den retspraksis, der her udviklet sig omkring vandledningsafgifter. Og det har aldrig kunnet
vaere meningen med reglerne.

Der bgr vaere den samme mulighed for at et krav foraeldes i det tilfeelde, at der ikke opkraeves et
acontobidrag.

Notat fra en af vores jurister vedlagt.
(200918 Bilag haringsvar - betaling for varme vand mv.)
Mulighed for frakendelse af retten til administration af udlejningsejendomme
Udsendelsen i DR-kontant den 1. juli 2020 anskueliggjorde meget tydeligt, at lovgivningens hensigt

om, at uefterrettelige udlejere skal kunne fradgmmes retten til administration af udlejningsejen-
domme ikke fungerer i praksis.

Her er der i den grad tale om en hensigt, der ikke udmgnter sig i praksis.

Vi gor os ikke kloge pa, hvordan der praecist skal strammes op, og vil anse det for en fin opgave for
embedsveaerket af fundere naermere over. Fokus er, at det nuvaerende forlgb i den slags sager er
ualmindeligt kringlet med den klar konsekvens, at det er ekstremt sjaldent, at en sag kommer forbi
alle snubletradene.

Notat fra en af vores jurister vedlagt.

(200918 Bilag hgringsvar - frakendelse af ret til administration)

Udlejers genudlejningsforpligtigelse, huslejensevnet som fgrste instans

Som udgangspunkt hzaefter lejer for lejen i opsigelsesperioden, og udlejer indremmes vide mulighe-
der for at Igfte forpligtigelse til at foretage genudleje sa hurtigt som det matte veere muligt.

Derfor er det som udgangspunkt lejere, der skal Igfte bevisbyrden for, at det ikke er sket, - men der
ses eksempler p3, at dette bevis er ganske tydeligt og endda bekraeftes af udlejer selv.

Vi kan i forhold til retsplejen se en fordel i, at det praeciseres, at huslejenavnene kan lade det ind-
drage i en sag om flytteopggr. Det sker ved nogle naevn, men ikke hos andre.

Notat fra en af vores jurister vedlagt.

(200918 Bilag hgringsvar - ejers genudlejningsforpligtigelse)


https://www.dr.dk/drtv/se/kontant_-bolighajer-i-oehavet_195438

Ggre nevnskendelser eksigible, huslejenaevnet som fgrste instans
| fortsaettelse af punktet f@r — yderlige fokus pa at sikre en lettere retspleje.

Der er en absurditet i nuvaerende situation, nar et huslejenavn har afsagt en kendelse om at en le-
jer har et belgb til gode, derved at retssystemet ikke ser det som eksigibelt.

Det betyder, at en kendelse, der er endelig, hvor ingen part har anket den, kan ende i en proces ved
en domstol fgr en udlejer faktisk tvinges til at betale.

Det kan ikke vaere meningen, at en endelig afggrelse skal skulle igennem bade fogedret og byret fgr
et belgb faktisk skal afregnes. Men der er pt. det, der kan ske, hvis lejere fgrer et endeligt krav for
fogedretten — hvorefter modparten ggr indsigelser overfor fogedretten.

Notat fra en af vores jurister vedlagt.
(200918 Bilag hgringsvar - huslejenaevnskompetence - ggre kendelser eksigible)

Notatet peger ogsa pa, at det tydeligggres, at stillingtagen til ulovligt opkraevede gebyrer bgr kunne
ske ved navnet. Igen det at ggre naevnene til fgrsteinstans i fleste mulige sammenhange.

Det letter retsplejen — og det gger retssikkerheden.
Ansvarlighed om, at m2-oplysninger mv. er korrekte

Samfundet er gennemregisteret — og konsekvenserne af en forkert registrering sla nogen gange
hardt.

Det pahviler enhver bygningsejer —om det er en parcelhusejer eller en stgrre udlejer, at de oplys-
ninger, der fremgar af Bolig- og Bygningsregisteret (BBR) — er korrekte.

Men det fremgar ikke af lejeloven, at der er en konsekvens eller en skadevirkning ved ikke at oplyse
korrekte oplysninger, der kan overfgres fra BBR skal vaere korrekte.

Og det kan vaere til skade for lejer, - bade hvis m>-tallet er forkert — eller hvis den lokalitet, der bli-
ver udlejet ikke lovligt ma anvendes til det formal, det er udlejet til.

Det fgrste gaelder f. eks., hvis en udlejer i en lejekontrakt skriver, at et lejemal er pa 75 m? - udlejer
til en enlig pensionist — som derefter af Udbetaling Danmark oplyses om, at der star 87 m?i BBR. lk-
ke en usaedvanlig situation, men noget der giver lejere en lavere boligstgtte.

Og det kan veere der, hvor en udlejer i en lejeaftale udlejer til boligformal — men ud fra de oplysnin-
ger, som samme udlejer er ansvarlig for i forhold til BBR bgr vide, at det ikke lovligt ma anvendes til
dette.

Boligstgttekonsekvenserne anskueligggres i en dom fra Retten i Aalborg. BS-14244/2018-ALB, hvor
en lejer far tilkendt en godtggrelse pa 5.200 kr. fra udlejer grundet i, at oplysninger i lejekontrakten
ikke var korrekte — og at det gav lejer et tab i boligstgtte. Men det er os kendt den eneste afggrelse
herom.

Det bgr ikke vaere sadant, at en bygningsejer er ansvarlig overfor BBR, men at det ansvar ikke om-
fatter, at viden derfra ikke overfgres loyalt til en lejekontrakt.



Et forslag kunne veere, at man i lejeloven praeciserer, at ejer har et ansvar for, at oplysninger i leje-
loven stemmer overens med oplysninger i BBR — og samtidigt at eventuelle tab, som en lejer matte
lide. ved at dette ikke er tilfaeldet. kan fordres erstattet.

Det skal her medgives, at det bgr ske under vilkar, hvor det er lejer ubekendt, at oplysningerne er
forkerte — det sagt, da vi saerligt ved udleje af feriehuse til helarsbeboelse ser eksempler p3, at beg-
ge parter er bekendte med ulovlighederne.

Byggeteknisk viden repraesenteres i nevnssekretariaterne

Der bgr set herfra ses neermere pa muligheden for, at der i sagernes forberedelse i huslejenavne-
nes sekretariatsbetjening ogsa kan indga byggeteknisk ekspertise. Det er uhensigtsmaessigt, at rets-
systemet er indrettet saledes, at en byggefaglig ekspertise i nogle situationer fgrst kommer pa, hvis
der ved en proces ved Retten udmeldes syns- og skensmand — og at der indtil da kun er juridisk-
faglige funktioner til stgtte for processen.

Det kan sikkert give anledning til refleksioner om praecist, hvordan en sadan betjening kan indga —
men debatten bgr rejses.

Og det er ikke blevet mindre aktuelt efter de nye regler i boligreguleringslovens § 5.3, hvor naevne-
ne behandler sager, hvor der ikke er nogen modpart til de anmodninger, der kommer fra ejerside.
Man har ved den regel flyttet naevnets rolle fra tvistorgan til noget ganske andet. Og man har gjort
naevnene utroligt afhaengige af styrke hos naevnsmedlemmerne, der star ret alene i situationen.

Aftalevilkar ved indg3else af lejeaftaler

Nar vi radgiver lejere, der star forud for at underskrive en lejeaftale, kan det indga, at vi oplyser le-
jere om, at vilkar i en lejeaftale er urimelige, fordrejede eller direkte ugyldige — men at vi samtidigt
ma fortzelle lejer, at det sandsynligvis ikke er gunstigt at bede om at det rettes f@gr underskrift, hvis
de faktisk vil have lejemalet.

De skal i hvert fald passe pa ikke at ga for hardt til udlejers opfindsomheder. Det vil man i udlejer-
kredse kunne udlaegge som en mistillid til en aftalefrihed, der ikke er sa fri, som den pastas. For
markedet er jo netop sa utroligt skeevt, at lejere bliver bortsorteret, hvis de begynder at virke ”be-
sveerlige”.

Set herfra er det lettere at opna rimelige og velafbalancerede vilkar ved indgaelse af et en parcel-
hushandel — end ved indgaelse af lejeaftaler — seerligt i de stgrste byer.

Det grundet i, at magtrelationen ved handlen er sa meget mere skaev til fordel for "szelger”.

Vi kunne godt taenke os, hvis det var muligt at fa ministeriet til at bruge ressourcer pa at studere,
hvad der ses indskrevet ved indgdelse af lejeaftaler — og hvad man kunne forestille sig gjort for at
sikre, at lejeaftaler ikke tilfgres forvredne forstaelser af lejelovgivningen — eller direkte ugyldige be-
stemmelser.

Og gennemfgres en sadan undersggelse, sa kan man efterfglgende se neermere pa, hvordan man
far det beskyttelseshensyn, som man politisk ma mene, der skal vaere i lejeloven, til at virke.

Med venlig hilsen
Jorgen D. Jensen

Driftsleder
DANSKE LEJERE
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Transport. og Boligministeriet
Frederiksholms kanal 27F
1220 Kebenhavn K

18. september 2020

Vedr. horing over udkast til lovforslag om en ny lov om leje og ny lov om boligforhold:
Danske Udlejere har modtaget de forelgbige udgaver af lovforslagene.

Det har veret efterspurgt i mange ar, at fa udarbejdet een samlet lov, der regulerer forholdet mel-
lem lejer og udlejer. Forslag dertil er nu fremkommet efter at der i 2014 blev truffet beslutning
derom.

Det endelige lovforslag, der skal foreleegges Folketinget til vedtagelse eller forkastelse, skal derfor
veere grundig bearbejdet - hvorfor en leengere beslutningsproces ber tilrddes

Det er i noteret, at sammenskrivningen ikke skal medfere aendringer af de geeldende regler, hvorfor
de nye paragraffer skal fortolkes i overensstemmelse med de regler / den praksis vi kender i dag.
Séfremt det fra lovgivers / embedsmandenes side er foreslaet nye paragraffer, der skal fortolkes /
lses pa anden made end de nugeeldende regler / den nugaldende retspraksis, ber dette vaere
fremhazvet i bemarkningerne, alt saledes det er tydeliggjort, hvis sammenskrivningen, pa trods af
intentionen om ikke at &ndre regelsattet, alligevel &ndres /justeres.

Safremt udlejer skal kunne forhgje lejen i et uopsigeligt lejemal, skal udlejer i henhold til LL §. 47
stk. 4, have taget et forbehold derom. P4 tilsvarende vis, skal lejer ogsa i uopsigelige lejemal, have
taget et forbehold om at kraeve lejen nedsat. I bemeerkningerne - side 24 til §. 4.4. anfores at lejen
"som udgangspunkt" kan kraeve lejen nedsat, selv om der er tale om et uopsigeligt lejemal. Der bor
veere samme regelset for henholdsvis lejer og udlejer ved uopsigelige lejemal.

Ikap. 5 - § 5 stk. 3 - bor der indsattes et "alene" eller et “kun” hvis pristalsregulering skal vere den
eneste mulighed for regulering af en aftalt "fri leje."

I'kap. 1 - under § 1.6 - ber derfor opregnes samtlige mulige reguleringsmader sat i forhold til de
enkelte lejemdlstyper. Der ber derfor suppleres med lejemal i nyopferte ejendomme, og i ombyg-
gede erhvervslokaler m.fl. Tilsvarende ber sammensatte aftaler, hvor det vasentligste element er
lejeforholdet, medtages som et eksempel i lovens opregning,

Een af fordelene ved at fa reglerne samlet i een lov er, at det netop bliver muligt at f& skabt overblik
over regelsettet og bl.a. fa udarbejdet en oversigt over de mulige lejefastsattelsesregler / lejeregule-
ringsregler i et enkelt kapitel - selvfolgelig med henvisning til senere mere fyldige paragraffer.

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk
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Hvis / da der fortsat ses at vaere onske om, at lejelovgivningen skal vare lovreguleret i meget vidt
omfang, skal / ber det under § 2.1. udfeerdiges en udtemmende liste over, hvad der skal vere navnt
i lejekontrakten, hvis en konkret aftale skal kunne geres galdende overfor lejeren. Lejeloven skal
veere overskuelig, da loven netop anvendes af laegfolk pa savel lejer- som udlejersiden.

Vedr. afregning af forbrug, ber det af hensyn til miljeet, indferes en bestemmelse om, at udlejer kan
kreeve opsat separate vandmélere i eksisterende lejemal, séledes at lejer fremadrettet betaler aconto
efter méler - selvfolgelig mod at lejen nedsattes med et tilsvarende belab.

Kap. 12 i forslaget indeholder en overordnet bestemmelse om, at der skal udarbejdes vedligeholdel-
sesplaner, jf. § 12.3. Det ber i paragraffen preeciseres, hvilke ejendomme der konkret er omfattet af
disse regler.

Det vil veere naturlig, at der i § 12.2. anfores at denne regel kan fraviges - og ikke blot henvise til, at
deri § 12.5 bestemmes at § 12.2. kan fraviges - specielt under hensyntagen til, at det som hoved-
regel og i praksis er lejerne, der har den indvendige vedligeholdelsespligt. Lejelovens regler skulle
gerne give udtryk for de regler, der som udgangspunkt er geeldende i samfundet / lejekontrakterne -
alt saledes at der kun skal indgaes sarskilte aftaler, hvis parternes konkrete aftale skal fravige de
almindelig anvendte regler i samfundet.

I'kap. 13, ber der indszttes nogle overskrifter, for de forskellige ejendomstyper, saledes at det klart
og overskueligt fremgér, hvorledes der skal forholdes i de forskellige ejendomstyper.

[ kap. 14 ber det - af hensyn til miljoet og de energibesparende foranstaltninger, der enskes gen-
nemfert i udlejningsejendomme - bestemmes at "mindre" kalder- og loftsrum kan inddrages dertil,
uden at der skal stilles andre tilsvarende rum til rddighed for lejer, hvis dette i praksis ikke er mulig.

Der ses ikke at vare grund til - pa det generelle plan - at straffe en udlejer der foretager forbedrin-
ger i en ejendom i strid med reglerne - med bede og feengsel,. Konsekvensen mé begranses til, at
vedkommende ikke kan kraeve forbedringsforhgjelsen.

Der er gode grunde til at rose materialet som helhed i relation til omfanget at bemzarkningerne til
paragrafferne. Bemarkningerne er meget omfattende og giver et retvisende billede af, hvor mange
forskellige situationer, der kan opsté pa lejemarkedet og som ikke er / kan medtages i selve lov-
teksten. Bemaerkningerne giver ogsa "bud p&" hvorledes paragrafferne skal fortolkes. Hvorvidt
disse lgsningsforslag - som nok i den kommende retspraksis vil blive anvendt som fortolknings-
bidrag i kommende retssager - er indgdende dreftet af / mellem politikerne er nok usikkert.

Under bemarkningerne til kap. 22 angéende udlejers forpligtelser til at indkalde lejer til fraflyt-
ningssyn og fremsattelse af istandseettelseskrav (specielt side 8) opregnes de mange bestrabelser en
udlejer skal foretage sig for at finde frem til en lejer, der i strid med reglen LL § 97 stk. 2, ikke har
oplyst sin nye adresse. Det var mere praktisk om det var blevet anfart, hvorledes udlejer skal forhol-
de sig, nar det — pa trods af, at de mange underspgelser ikke resulterede i, at lejers nye adresse blev
fundet — fortsat ikke kan skabes kontakt med lejer.

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk
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Vedr. lov om boligforhold
Umiddelbart er det praktisk, at der vedtages en lov, som er geldende i forholdet mellem lejer og
udlejer og dertil en lov som regulerer forholdet til det offentlige.

Der ses dog at vere hensigtsmassig om der i Lov om leje, pa de relevante steder sker henvisning til

de dertil knyttede kapitler i lov om boligforhold.

Danske Udlejere deltager gerne i det videre arbejde for at fa skabt en anvendelig lovgivning til
bedste for brugerne deraf.

Med venlig hilsen
7
DANS@‘ DLEJERE

Rfid Beedstiote /)
kf@hviid-frederiksen.dk
9744 14 44 /401530 58
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EJENDOM
Transport- og Boligministeriet DANMARK
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Seniorradgiver, Ph.D.
Morten Jarlbaek Pedersen
+45 2380 9033
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Ref. j.nr. 2020-2113

Bemaerkninger til hering over udkast til lov om boligforhold

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til gennemskrivningen
af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om kommunal an-
visningsret og lov om tvungen administration-af udlejningsejendomme.

Da der er tale om et meget omfangsrigt heringsmateriale, er EjendomDanmarks kom-
mentarer til lovudkastene delt pa to haringssvar. Dette haringssvar beskeeftiger sig sa-
ledes alene med Transport- og Boligministeriets udkast til en ny lov om boligforhold.

Nedenfor findes farst vores generelle bemaerkninger til lovudkastet, hvorefter falger en
raekke mere specifikke bemaerkninger til udkastets enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget

EjendomDanmark har to overordnede bemaerkninger til udkastet til en ny lov om bolig-
forhold. Derudover skal EjendomDanmark henvise til de overordnede bemaerkninger,
der findes i indledningen til EjendomDanmarks haringssvar vedrgrende udkastet til en
ny lov om leje, herunder seerligt vores overordnede kommentar til heringsprocessen og
-materialet.

Bedre overblik

Det er EjendomDanmarks overordnede vurdering, at udkastet til en ny lov om boligfor-
hold giver et bedre overblik over reguleringen end de hidtidige love. Dette er positivt
og kan medvirke til at gere dagligdagen for bade lejere og udlejere nemmere at navi-
gere .

Vigtigt at sikre regulering, der tillader udvikling pa et velfungerende boligmarked i al-
mindelighed

| lighed med de indledende bemaerkninger til EjendomDanmarks haringssvar til udka-
stet til en ny lov om leje, skal vi understrege, at det er et vaesentligt hensyn i gennem-
skrivningen af leje- og boligreguleringen at sikre, at man opretholder balancen i regule-
ringern: Pa den ene side hensynet til markedet og udviklingsmuligheder, pd den anden
side lejeres rettigheder. | arbejdet med den nye lov om leje er denne balance visse ste-
der forskudt - og denne forskydning er ofte sket i lovbemaerkningerne, hvilket er en
uhensigtsmaessig og mindre tilgaengelig metode at foretage reelle andringer i regule-
ringen pa - mens udkastet til en ny lov om boligforhold i hajere grad respekterer det

EjendomDanmark « Vester Farigmagsgade 41 - 1606 Kgbenhavn K + +45 3312 03 30 » www.ejd.dk * CVR-nr. 10 39 02 14
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grundlag og den praksis, som sammenskrivningen baserer sig pa. | EiendomDanmarks
optik er dette positivt.

Bemeaerkninger til forslagets enkelte dele
Nedenfor er angivet EjendomDanmarks kommentarer til udkastets enkelte bestemmel-
ser. Kommentarerne er inddelt efter lovens kapitler.

Kapitel 2: Beboermaksimum
Transport- og Boligministeriet foreslar at viderefere reglerne i den nuvaerende boligre-
guleringslovs kapitel VII vedrarende muligheder for bytte af lejeboliger.

EjendomDanmark vurderer, at der ikke umiddelbart er tale om materielle aendringer,
men EjendomDanmark skal alligevel understrege, at reglerne om beboermaksimum kun
finder anvendelse, nar kommunalbestyrelsen har vedtaget, at reglen skal geelde i kom-
munen, og udlejer har meddelt, at bestemmelsen skal finde anvendelse pa udlejers ejen-
dom. Ifglge Kebenhavns Huslejenaevns unders@ggelse herom fra 2016/2017 var der ikke
nogen kommune i landet, som havde vedtaget, at reglerne om beboermaksimum skulle
geelde. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at ministeriet overvejer, om reglerne er
nedvendige, eller om de kunne forenkles yderligere.

Kapitel 9: Huslejensevn

Transport- og Boligministeriet foreslar at viderefere gaeldende regler om nedsaettelse af
huslejenaevn (§ 2.1) og naevner i bemaerkningerne hertil, at der i dag er mere end ét hus-
lejenaevn i Kabenhavns, Aarhus og Frederiksberg kommuner.

EjendomDanmark vurderer, at sidstnaevnte er forkert, da der kun er ét huslejenasvn i
Frederiksberg Kommune. EjendomDanmark skal anbefale, at bemaerkningen tilrettes i
overensstemmelse med realiteterne. EjendomDanmark skal dog bemaerke, at safremt
bemarkningen er udtryk for, at man gnsker at oprette et yderligere huslejenaevn pa
Frederiksberg, stiller vi os positivt heroverfor - men det er i den forbindelse vaesentligt
at sikre tilstraekkelige ressourcer til det nye naevn, jf. vores indledende kommentar
herom i EjendomDanmarks hgringssvar til Transport- og Boligministeriets udkast til en
ny lov om leje.

Transport- og Boligministeriet foreslar i bemaerkningen til § 9.5, stk. 2, at der ikke er
“krav om, at lejere hos huslejenaevnet skal formulere en egentlig pastand, og det kan
ikke knyttes op pa en pastand, hvorvidt lejeren har faet fuldt medhold. Det kraeves hel-
ler ikke, at lejerne formulerer pastande af en vis klarhed, for at lejerne kan fa fuldt med-
hold.”

EjendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning ikke i tilstraekkelig grad giver en til-
fredsstillende retssikkerhed for udlejer, idet det ikke sikres, at der er en tydelig sammen-
haeng mellem lejerens pastand og huslejenaevnets afggrelse. EjendomDanmark skal der-
for anbefale, at bemaerkningen uddybes, sdledes at det bliver mere entydigt, at der skal
veaere pastande af en vis klarhed, og at huslejenaevnets afgerelse skal relatere sig til
disse pastande, fer udlejer kan palaegges strafgebyr. | modsat fald kan udlejer paleegges
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strafgebyrer pa grundlag af afgerelser, der reelt er truffet pd usikkert og uigennemskue-
ligt grundlag.

Transport- og Boligministeriet foreslar i samme bemaerkning til § 9.5, stk. 2, at udlejere
kan palaegges strafgebyrer i tvister, hvor modparten er Grundejernes Investeringsfond.

EiendomDanmark vurderer, at dette strafgebyr er ungdvendigt og ubegrundet, al den
stund at strafgebyret i sin natur kan ses som en ekstra straf til udlejere, der ikke gebaer-
der sig regelret over for deres lejere; gebyret er saledes ikke relevant for forholdet til
Grundejernes Investeringsfond. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne del af
bemaerkningen til § 9.5, stk. 2 udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at sidestille besigtigelse med, at naevnet har stil-
let speorgsmal til parterne i en sag, hvorfor besigtigelse skal medfere fristforleengelse (&
9.8, stk. D.

EiendomDanmark vurderer, at den foreslaede bestemmelse afviger fra praksis i dag,
hvor huslejenaevnene traeffer afgerelse umiddelbart efter en besigtigelse, medmindre
der ved en besigtigelse er praesenteret nyt materiale, der kraever partsharing. Derfor er
der en risiko for, at den foresldede regel om at sidestille besigtigelse med spargsmal til
parterne vil forlaenge sager ungdigt. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestem-
melsen aendres, sa den afspejler den eksisterende praksis.

@konomiske og administrative konsekvenser

Transport- og Boligministeriet har i lighed med heringsmaterialet til udkastet til lov om
leje ikke i dette hgringsmateriale angivet resultater af eventuelle konsekvensanalyser.
EjendomDanmark har - efter anmodning - fdet en sadan vurdering tilsendt og modta-
get den fa dage far heringsfristen.

EiendomDanmark skal derfor ogsa her pdpege, at manglende konsekvensanalyse kan
risikere at medfere et mangelfuldt beslutningsgrundlag. EjendomDanmark skal derfor
ogsad her anbefale, at Transport- og Boligministeriet prioriterer at tilvejebringe et til-
straekkelig oplyst beslutningsgrundlag frem for at prioritere en hastig fremsaettelse af
forslaget for Folketinget.

| EjendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Transport- og Boligmi-
nisteriet til at kvalitetssikre bekendtgerelsen yderligere, og i dette arbejde star Ejend-
omDanmark naturligvis til radighed for uddybende kommentarer.

dvenlig hilsén | -
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Bemaerkninger til hering over udkast til lov om leje

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til gennemskrivningen
af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om kommunal an-
visningsret og lov om tvungen administration af udlejningsejendomme.

Da der er tale om et meget omfangsrigt heringsmateriale, er EjendomDanmarks kom-
mentarer til lovudkastene delt pa to haringssvar. Dette haringssvar beskaeftiger sig sa-
ledes alene med Transport- og Boligministeriets udkast til en ny lov om leje.

Nedenfor findes farst vores generelle bemaerkninger til lovudkastet, hvorefter falger en
raekke mere specifikke bemaerkninger til udkastets enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmark har seks overordnede bemaerkninger til udkastet til en ny lov om leje.

Klart behov og potentiale for forenkling af huslejereguleringen i Danmark
Huslejereguleringen i Danmark er meget omfangsrig, yderst detaljeret og temmelig
kompliceret - og i gvrigt blandt de mere restriktive i en international sammenhaeng.
Dette er en udfordring for bade lejerne, der har svaert ved at navigere i deres egne ret-
tigheder og procedurekrav, og for udlejerne, der bl.a. paleegges betydelige administra-
tive byrder. En overkompleks regulering er saledes til gene for alle parter pa lejebolig-
markedet.

Det er dog EjendomDanmarks overordnede vurdering, at den nye lov kan skabe et
bedre overblik og potentielt kan opleves som en forenkling af dagligdagen for lejere og
udlejere. EjendomDanmark ser positivt pa enhver sadan ansats til forenkling og afbu-
reaukratisering pa omradet. For ejendomsbranchen vil gennemskrivningen dog medfare
en omfattende implementeringsindsats, hvilket mange steder vil kraeve ikke ubetydelige
administrative ressourcer.

Hvis Transport- og Boligministeriet for alvor ville forenkle lovgivningen, kan Ejendom-
Danmark som oplagte steder at kigge narmere pa bl.a. pege pa reglerne for lejefast-
saettelse, der fortsat er delt op i regulerede og ikkeregulerede kommuner samt de for-
zeldede datoer, der findes gennemgaende i lovgivningen fx i forbindelse med fastlaeg-
gelse af ejendomskategori og lejeberegning. Ministeriets uhensigtsmaessige bemaerknin-
ger om kategoriseringen af ejendomme med seks eller faerre beboelseslejligheder, der
er opfart efter 1. januar 1995, er et godt eksempel herpa, og flere steder i lovgivningen
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reguleres forhold, der ligger op til 60 ar tilbage i tiden. Dette understreger behovet for
at forenkle lovgivningen yderligere.

Vigtigt at sikre udviklingen pa et velfungerende boligmarked i bred forstand
Reguleringen af lejeboligmarkedet bygger pa en delikat balance mellem udlejers mulig-
heder og lejers rettigheder. Denne balance sikrer, at der pa den ene side gives plads til
udvikling pa (leje)boligmarkedet, forbedringer af boligmassen og et udbud af et vist
omfang og pa den anden side tages hensyn til de personer og virksomheder, hvis dag-
ligdag foregar i de lejede ejendomme. Begge hensyn er vigtige, og forskydes balancen
mellem dem, vil det have vid betydning, herunder ikke mindst for forretningsvilkarene
for udbydere af lejeboliger. Da lejeboligmarkedet desuden indgar i et komplekst samspil
med det almindelige boligmarked, vil disse dele af boligmarkedet ogsa blive bergrt, hvis
balancen forskydes fx ved at indfere yderligere procedurekrav eller endnu videre lejer-
rettigheder.

EjendomDanmark skal derfor understrege, at det af hensyn til udviklingen pa et velfun-
gerende boligmarked i bredeste forstand skal sikres, at en gennemskrivning og forenk-
ling af huslejereguleringen ikke uforvarende rykker ved balancen mellem markedshen-

syn og udviklingsmuligheder pa den ene side og lejerrettigheder pa den anden. Det er

EjendomDanmarks overordnede vurdering, at ministeriet de fleste - om end ikke alle -

steder i udkastet er lykkedes hermed.

Dog laegger Transport- og Boligministeriet gennemgadende en bestemt tolkning af de
nuvaerende regler til grund for en opstramning, selvom denne specifikke tolkning ikke er
afklaret i praksis. Dette sker isaer i bemaerkningerne til loven, hvor man flere steder
skaerper reglerne uden at aendre - eller ved at aendre meget begraenset - i selve lovtek-
sten. Vi har i dette haringssvar fremhaevet visse eksempler herpa (se fx kommentarerne
til udkastets kapitel 5). Denne fremgangsmade med at indfere skeerpede fortolkninger
af reguleringen i bemaerkningerne frem for dbent i selve lovteksten synes uhensigts-
maessigt og ma vurderes at vaere en kilde til uklarhed og uenighed. Flere af disse &n-
dringer er i gvrigt ikke i overensstemmelse med ministeriets kommentar i heringsbrevet
om, at der "alene [er] nogle fa indholdsmaessige sendringer, som fortrinsvis har til for-
mal at samordne lovgivningen pa omrader, hvor der i dag er mindre betydende forskelle
imellem lejeloven og boligreguleringsloven”.

Styrkede huslejenaevn kraever flere ressourcer

Flere steder i sammenskrivningen gnsker man at styrke huslejenaevnenes kompetencer.
EjendomDanmark har stor sympati for dette gnske, men vi skal ogsa papege, at dette vil
kraeve, at huslejenaevnene tilfgres yderligere ressourcer.

Udvidelse af bestemmelser med ufravigelighed

Transport- og Boligministeriet foreslar at indfare en raekke bestemmelser om ufravige-
lighed fra reglerne. Flere steder i det foreslaede er disse bestemmelser reelt opstram-
ninger af bestemmelserne om ufravigelighed sammenlignet med de gaeldende regler.
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Dette er uhensigtsmaessigt, da de indskraenker lejer og udlejers muligheder for at indga
aftaler m.m.; vi har i heringssvaret nedenfor papeget disse udfordringer flere steder.

Om heringsprocessen og haringsmaterialet

EjendomDanmark skal anerkende Transport- og Boligministeriets lydhgrhed i forbin-
delse med EjendomDanmarks og Lejernes Landsorganisations henvendelse angaende
en forlaengelse af den oprindelige haringsfrist. Det har entydig positiv betydning for
kvaliteten af lovforberedelsen, at ministeriet prioriterer en haringsperiode af tilstraekke-
lig leengde.

EjendomDanmark skal dog samtidig bemaerke, at materialet til kommentering visse ste-
der synes ufeerdigt, forelgbigt og ikke i tilstraekkelig grad gennemarbejdet; fx synes ma-
terialet flere steder praeget af fejlhnenvisninger og manglende tilretninger af henvisnin-
gerne. Vi har i dette haringssvar uddraget og fremhaevet visse eksempler herpa. At ma-
terialet ikke i tilstraekkelig grad er gennemarbejdet, besvaerligger et tilbundsgaende ar-
bejde hos haringsparterne. Hvis Transport- og Boligsministeriet havde anvendt en ma-
ned eller to mere pa at gennemarbejde sammenskrivningen, inden den blev sendt i ho-
ring, ville det have gjort grundlaget for hgringsarbejdet betydelig staerkere. Ejendom-
Danmark stiller sig desuden en smule uforstaende over for Transport- og Boligministeri-
ets gnske om at fa disse lovforslag i hering pd allerede nu, al den stund at lovforslaget i
forvejen har veeret seks ar undervejs.

Behov for et stringent begrebsapparat i reguleringen

Lejereguleringen er en kompleks sterrelse. Derfor er der ogsa et stort behov for en
skarp stringens i lovtekst og bemaerkninger. Ellers far sammenskrivningen af leje- og
boligreguleringen svaert ved at leve op til sit formal om at skabe bedre overblik.

Derfor vil ElendomDanmark ogsa anbefale, at Transport- og Boligministeriet sikrer sig,
at der i reguleringen anvendes en stringent terminologi vedrgrende centrale begreber
som fx beboelseslejlighed, lejlighed, vaerelse, det lejede, lokaler m.v. Derudover synes
ministeriet flere steder i den foresldede lovtekst at undlade at bemaerke, at bestemmel-
ser, der er medtaget fra boligreguleringsloven, kun skal gaelde i for ejendomme, som er
omfattet af kap. II-1V i boligreguleringsloven, beliggende i regulerede kommuner, lige-
som det i lovteksten ikke synes tilsikret, at det udvidede ejendomsbegreb ikke skal
gaelde for de bestemmelser, der oprindeligt var indeholdt i lejeloven. Disse undladelser
m.m. kan muligvis forklares med Transport- og Boligministeriets gnske om at sende ud-
kastet i hering, inden materialet reelt var fuldkommen gennemarbejdet.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
Nedenfor er angivet EjendomDanmarks kommentarer til udkastets enkelte bestemmel-
ser. Kommentarerne er inddelt efter lovens kapitler.

Kapitel 1: Lovens anvendelsesomrade og definitioner

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lovens regler om beboelseslejligheder ogsa
finder anvendelse, "nar en lejlighed tillige er udlejet til andet end beboelse”, hvorved
man erstatter ordet ”"delvist” i den oprindelige lovtekst med "tillige” (§ 1.3).




4/ 30

EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om en ubegrundet, potentiel indholdsaen-
dring. Ifelge bemaerkningerne til forslaget er det uden betydning, at beboelsesdelen er
uvaesentlig ift. resterende del af lejeforholdet. EjendomDanmark ser ikke at dette er
fuldstaendig afklaret i praksis. Fortolkning af ordet "tillige” kan falde ud anderledes end
fortolkning af ordet "delvist”. EjendomDanmark foreslar derfor, at nugaeldende formule-
ring bibeholdes.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at “regulerede kommuner” defineres ved henvis-
ning til den hidtidige boligreguleringslov (& 1.4, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at det er uhensigtsmaessigt at henvise til foraeldet lovgiv-
ning som grundlag for en central definition i den nye lov. EjendomDanmark skal derfor
anbefale, at man indskriver en egentlig definition i selve lovteksten.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at kommunerne selv kan traeffe beslutning om at
vaere regulerede hhv. ikke-regulerede (§ 1.4, stk. 2), og Transport- og Boligministeriet
skriver i bemaerkningerne til denne bestemmelse, at hvis en kommune skifter regule-
ringsstatus, skal regulering af lejen falge den nye status.

EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om en fejl, idet lejereguleringen naturligvis
farst skal tilpasses den nye status ved genudlejning, sddan som dette ogsa fremgar af
bemaerkningerne til lovudkastets § 1.4, stk. 1.

Transport- og Boligministeriet foreslar at fastholde den i den nuveaerende regulering
gaeldende skelnen mellem store og sma smahuse (§ 1.6, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at det er positivt, at Transport- og Boligministeriet i be-
maerkninger oplyser, at et en ejendom kan vaere et smahus, selvom dette er tageti brug
efter 1. januar 1995. Dog findes det uhensigtsmaessigt, at der pd denne made lovgives
om forhold, der ligger tilbage i tid. Det er samtidig EjendomDanmarks vurdering, at den
i udkastet opretholdte skelnen mellem store og sma smahuse er ungdigt kompliceret.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne skelnen udgar, hvis man - uden starre
konsekvenser - vil forenkle loven.

Transport- og Boligaministeriet foreslar at gere boligreguleringslovens udvidede ejen-
domsbegreb gaeldende generelt (§ 1.8, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at dette betyder, at reglerne i lejeloven i modsaetning til nu
kommer til at gaelde i en kontekst, hvor det udvidede ejendomsbegreb gaelder. Dette vil
give en a&ndring fx i forhold til bestemmelserne om fremlejerettens overgang, hvor ud-
lejer kan modsaette sig lejerens brug af reglen i ejendommen med et bestemt antal be-
boelseslejligheder, ligesom reglerne om tilbudspligt kun bgr vaere omfattet af det almin-
delige ejendomsbegreb. EjendomDanmark skal anbefale, at man sikrer bedre overens-
stemmelse mellem det foreslaede og de eksisterende regler pad omradet.

EjendomDanmark papeger desuden, at det foreslaede ligesom i dag betyder, at enkelt-
ejede ejerlejligheder og andelsboliger omfattes af ejendommens kategori, som denne er
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fastlagt 1. januar 1995 fx som storejendom. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at ud-
lejning af en enkeltlejlighed i en ejendom, nar dette er den eneste lejlighed i ejendom-
men, som udlejer lejer ud, skal behandles som et smahus uanset reglerne om ejendoms-
kategorisering. Dette af hensyn til, at parterne reelt har klarhed over hvilket lejefastsaet-
telsessystem mv., der skal gaelde for lejeforholdet.

Kapitel 2: Lejeaftalen

Transport- og Boligministeriet foreslar en raekke krav til lejeaftalens udformning og ind-
hold, herunder at det af lejeaftalen skal fremga, om den aftalte leje er nedsat (§ 2.1, stk.
4). | bemaerkningerne til denne bestemmelse fremgar det yderligere, at det skal fremga
af lejeaftalen, om det er udlejeren selv eller et tvistorgan, der har nedsat lejen.

EiendomDanmark vurderer, at kravet om, at det skal fremga af lejeaftalen, om det er
udlejeren selv eller et tvistorgan, der har nedsat lejen, er nyt. Det fremgar saledes hver-
ken af den hidtidige regulering eller af selve den foresldede lovtekst, og det fremgar sa-
ledes alene af bemaerkningerne til loven. Kravet er desuden bade uhensigtsmaessigt og
ungdig kompliceret, hvorfor EjendomDanmark skal anbefale, at det udgar af bemaerk-
ningerne, og at man henholder sig til indholdet af de eksisterende regler.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejer eller lejer med en maneds frist kan
“forlange, at meddelelser ikke afgives som digitale dokumenter” (§ 2.3, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at man med denne formulering udvider mulighederne for at
kraeve, at meddelelser ikke afgives digitalt. Hidtil har muligheden for at forlange ikke-
digitale meddelelser alene vaeret gaeldende for meddelelser, der efter loven skal afgives
skriftligt. Nu bliver det alle meddelelser. @nsker man en digitalisering og samtidig gget
retssikkerhed pga. log-muligheder, er dette forslag den forkerte vej at ga. EjendomDan-
mark anbefaler derfor, at man ikke udvider den gaeldende formulering.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at meddelelser efter den nugaeldende lejelovs §
87 og § 93 ikke kan afgives som digitale meddelelser (& 2.3, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse bade er utidssvarende og problema-
tisk. En @get digitalisering - herunder isaer muligheden for digitale meddelelser - gger
retssikkerheden for bade udlejer og lejer, da der gives bedre muligheder for logning og
dokumentation af kommunikationen fra begge parters side. Pa den baggrund har Trans-
port- og Boligministeriet da ogsa udvidet mulighederne for digital kommunikation for
udlejere af almene boliger; tilsvarende muligheder bar gives udlejere af private boliger.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at sendre pa definitionen af “blanket” (§ 2.4, stk.
2), saledes at en blanket defineres som ”skriftlige lejeaftaler, der indeholder lejevilkar,
som egner sig til benyttelse over for flere lejere og fremtraeder pa en sadan made, at le-
jeren ma opfatte dem som standardiserede” frem for skriftlige lejeaftaler, der indeholder
ensartede vilkar. "Indeholder ensartede vilkar” erstattes saledes af “egner sig til benyt-
telse over for flere lejere”.
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EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om en udvidelse af bestemmelsen, idet
flere dokumenter nu defineres som ”blanketter”. EjiendomDanmark stiller sig uforsta-
ende over for denne udvidelse og foreslar derfor, at den udgar af forslaget.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at “[alnvendes en blanket, der ikke er autorise-
ret, er bestemmelser, der palaegger lejeren sterre forpligtelser eller giver lejeren mindre
rettigheder end angivet i loven, ugyldige.” (§ 2.4, stk. 3). Ifalge bemaerkningerne henvi-
ses der her til alle love.

EjendomDanmark vurderer, at dette er en udvidelse af bestemmelsen, der ikke er be-
grundet. ”Loven” i denne tekst ma alene henvise til lejeloven, og EjendomDanmark skal
anbefale, at lovbemaerkningerne rettes i overensstemmelse hermed.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i lovens kapitel 2 ikke kan fraviges til
skade for lejeren.

EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om en betydelig og ubegrundet opstram-
ning af reglerne i forhold til gaeldende ret. Eksempelvis er den nugaeldende lejelovs § 6a
ikke ufravigelig i dag, men det vil den blive som fglge af den nye bestemmelse. Yder-
mere forekommer det meningslgst, at den nugaeldende lejelovs § 7, stk. 2 gores ufravi-
gelig, da det er op til parterne at aftale videre rettigheder, som sa ogsa bar kunne be-
granses, som parterne finder det relevant - herunder fx at de udvidede rettigheder ikke
vil vaere gaeldende over for ny ejer.

Kapitel 3: Omkostningsbestemt husleje

Transport- og Boligministeriet beskriver reglerne for gennemgribende forbedringer (&
3.1, stk. 2) og angiver i den forbindelse i lovbemaerkningerne, at lejemalet - ud over at
udgifterne til forbedring skal ligge over de angivne belgbsgraenser, og at forbedrin-
gerne skal vaere sket inden for en periode pa to ar - tillige skal vaere "gennemgribende
forbedret”, hvis lejeregulering ifalge reglerne i denne paragraf skal kunne finde anven-
delse.

EjendomDanmark vurderer, at dette krav ikke er i overensstemmelse med hverken de
nugaeldende regler, den foreslaede tekst i § 3.1, stk. 2 eller praksis. Det er korrekt, at be-
stemmelsen kun kan anvendes, nar brugsvaerdien af et lejemal er vaesentlig forgget,
men der findes ikke noget selvstaendigt krav om, at den skal vaere "gennemgribende
forbedret”. | stedet har man i lovteksten eksplicit defineret belgbsgraenser, der ved for-
bedringer skal overstiges, og stillet krav om, at det lejedes vaerdi er vaesentlig forgget,
hvis bestemmelsen skal kunne anvendes. Disse krav suppleres nu tilsyneladende af et
krav, der alene fremgar af lovbemaerkningen, er temmelig ubeskrevet og synes at ga pa
indholdet af forbedringerne. | bemaerkningerne fremgar det saledes, at det ikke kan
vaere kokken og bad alene, der er moderniseret, hvilket er i fuldstaendig modstrid med
praksis. Lovbemaerkningen, hvori dette hidtil ukendte krav beskrives, kan saledes ikke
laeses som andet end en betydelig, men politisk og skonomisk ubegrundet indskrank-
ning af reglerne om gennemgribende forbedringer. EjendomDanmark skal derfor
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anbefale, at denne del af lovbemaerkningerne udgar, sa den tydelige uoverensstem-
melse mellem lovtekst, praksis og lovbemaesrkningen bringes i orden.

Transport- og Boligministeriet foreslar en raekke situationer, hvor § 3.1, stk. 4 ikke er
gaeldende (§ 3.1, stk. 5).

EjendomDanmark vurderer, at der i § 3.1, stk. 5, nr. 6 er sket en fejl i henvisningen. Be-
maerkninger understatter denne holdning. Henvisningen burde vaere til den hidtidige
boligreguleringslovs § 5, stk. 5, nr. 6, 1. pkt. EjendomDanmark skal anbefale, at fejlen bli-
ver rettet.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at der kan foretages en lejeregulering pa bag-
grund af reglerne i § 3.1, nar der ikke foreligger dokumentation for forbedringerne, hvis
det "utvivlsomt ma anses godtgjort”, at forbedringerne lever op til lovens kriterier her-
for (§ 3.2, stk. 1). | bemaerkningerne til denne bestemmelse er det understreget, at
denne bestemmelse alene kan finde anvendelse rent undtagelsesvist.

EiendomDanmark vurderer, at lovbemaerkningerne ogsa til denne del af reglerne om
gennemgribende forbedringer er en ubegrundet skaerpelse bade i forhold til den fore-
sldede lovtekst og til den nuvaerende praksis. EjendomDanmark skal ogsa her anbefale,
at de foresldede lovbemaerkninger bringes i overensstemmelse med de gaeldende regler
og isaer gaeldende praksis.

Transport- og Boligministeriet foreslar at praecisere reglerne for beboere / beboerre-
praesentanters mulighed for at kraeve vedligeholdelsesmangler udbedret, far udlejning
af et i ejendommen beliggende gennemgribende forbedret lejemal efter reglerne i § 3.,
stk. 2 (den hidtidige boligreguleringslovs & 5, stk. 2) kan finde sted (§ 3.3, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at der umiddelbart i lovteksten er tale om en udmaerket
praecisering, men samtidig papeger Transport- og Boligministeriet i bemaerkningerne til
denne bestemmelse, at der ikke alene kan stilles krav om udbedring af funktionsmang-
ler, men ogsa stilles krav om fx overfladebehandling af trappeopgange, hvilket ellers
ikke entydigt er et tiltag, der kan rummes inden for begrebet vedligeholdelsesmangler;
ofte vil der alene veere tale om en kosmetisk mangel. EjendomDanmark skal derfor an-
befale, at bemaerkningen til bestemmelsen blades op, sd det afspejler dette forhold.

Transport- og Boligministeriet foreslar i bemaerkningerne til § 3.5, stk. 1, at huslejen som
alt overvejende hovedregel ikke skal nedsaettes, hvis driftsudgifterne falder.

EjiendomDanmark vurderer, at der er tale om en fejl i bemaerkningerne, idet bade regler
og praksis i dag entydigt er, at huslejen aldrig skal nedsaettes, hvis driftsudgifterne fal-
der. Ved den foresldede formulering abnes for, at der kan vaere saerlige tilfaelde, hvor
huslejen kan kraeves tilpasset, hvis udlejer effektiviserer sin drift, hvilket vil vaere en ube-
grundet nyskabelse og i @vrigt en betydelig sendring i forholdet mellem lejer og udlejer.
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Transport- og Boligministeriet foreslar, at lejeforhajelse ikke kan kraeves, "hvis lejen ef-
ter lejeforhagjelsen vil overstige det lejedes vaerdi efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2”
(8§ 3.5, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at henvisningen i udkastets § 3.5, stk. 2 til boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2 (i udkastet: & 3.1, stk. 2) er uforstaelig. EjendomDanmark foreslar at
fastholde nuvaerende ordlyd.

Transport- og Boligministeriet foreslar at viderefare den eksisterende boligregulerings-
lovs bestemmelse om afkast for ejendomme, der udlejes med omkostningsbestemt leje
(& 3.7).

EjendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er moden til genovervejelse og op-
datering. Reglen i dag fastslar, at afkastet ”"ikke ma overstige 7 pct. af den ejendoms-
vaerdi, der er fastsat pr. 1. april 1973 ved 15. almindelige vurdering af landets faste ejen-
domme.” Grundlaget for reglen er saledes naesten 50 &r gammelt, hvorfor den 15. almin-
delige vurdering pa ingen mader kan anses som tidssvarende. Ydermere er afkastet -
som folge af den almindelige markedsudyvikling og inflationen - reelt blevet udhulet be-
tydeligt over tid. EjiendomDanmark skal derfor anbefale, at Transport- og Boligministe-
riet opdaterer grundlaget for afkastberegningen, saledes at man ved en inflationskor-
rektion m.m. sikrer, at afkastet i dag reelt svarer til det afkast, man fandt acceptabelt
ved reglens indferelse.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at bemaerkningerne til denne bestemmelse er
uklare. Der noteres i bemaerkningerne bl.a., at afkastet pa en ejendom ikke sendres som
folge af efterfalgende aendringer pa ejendommen (da man forholder sig til den 15. al-
mindelige vurdering). Dette er imidlertid ikke fuldkommen korrekt, og der findes eksem-
pler - fx U 2005.412 V - hvor domstolene har sldet fast, at store aendringer i en ejendom
kan betyde, at man skal afvige fra at bruge den 15. almindelige vurdering som grundlag
for en afkastberegning. Dette kan have afggrende betydning for denne afkastberegning.
Retspraksis har dog endnu ikke fastslaet, hvad man sa mere praecist skal gore. Ejend-
omDanmark skal derfor anbefale, at Transport- og Boligministeriet som minimum aner-
kender denne uklarhed i bemaerkningerne til bestemmelsen eller endnu bedre ivaerk-
saetter et inddragende arbejde, der skal afklare retssituationen.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at bestemmelserne i lovforslagets kapitel tre go-
res ufravigelige til skade for lejer (§ 3.22).

EjendomDanmark vurderer, at der er behov for til bestemmelsen at tilfoje, at reglerne
om nettopris og fri leje er undtagelser for kravet om ufravigelighed. | det hele taget skal
det i regelgrundlaget sikres, at der fortsat kan aftales nettopris for gennemgribende for-
bedrede lejemal (dvs. lejemal, der udlejes efter lovforslagets § 3.1, stk. 2).

Kapitel 4: Lejefastsaettelse og lejeregulering efter det lejedes vaerdi m.v.
Transport- og Boligministeriet foreslar, at det ved sammenligning af lejemal som




9/30

grundlag for fastlaeggelse af det lejedes vaerdi skal tillaegges veaegt, "nar lejen i sammen-
ligningslejemal har vaeret genstand for saerskilt provelse” (§ 4.1, stk. 3).

EiendomDanmark vil ikke undlade at bemaerke, at der er en ringe overensstemmelse
mellem selve bestemmelsen og bemaerkningerne til denne, hvori det fremgar, at be-
stemmelsen ikke er til hinder for, at huslejenaevnene kan afsige afgerelser med henvis-
ning til deres generelle kendskab til lejeniveau i omradet. EjendomDanmark mener, at
bemaerkningen er uhensigtsmaessig og derfor bar udga.

Transport- og Boligministeriet foreslar at fastsla, at udlejer har mulighed for at opret-
holde en varslet huslejetilpasning (som en "forelabig lejeforhgjelse), mens en sagi et
huslejenaavn pagar (§ 4.3, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at der er behov for at praecisere bestemmelsen yderligere,
hvis denne skal bringes i fuld overensstemmelse med den nuvaerende retspraksis.
EjendomDanmark foreslar, at dette kan ske ved til tilfaje “om aret” efter "bruttoetage-
areal” i 1 pkt., sdledes at teksten kommer til at lyde: ”...kan udlejeren oppebaere den
varslede lejeforhgjelse som en forelgbig lejeforhajelse, der dog ikke ma overstige 15 kr.
pr. m? bruttoetageareal om ret”. Ydermere foresldr EjendomDanmark, at det praecise-
res, at den del af lejetilpasningen, som udlejer ikke har kunnet opkraeve, mens sagen har
verseret, kan efteropkrasves. Dette vil bringe bestemmelsen i bedre overensstemmelse
med praksis.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at man som udlejer ikke laengere via lejen kan fa
daekning af forgaeves projektmateriale (§ 4.6, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer, at denne andring er uhensigtsmaessig. Transport- og Bolig-
ministeriet oplyser i bemaerkningerne til bestemmelsen, at lov om privat byfornyelse
stadig er geeldende, men at alle resterende sager om forgaeves projektmateriale er af-
sluttet med aftale mellem lejerne og udlejer. EjendomDanmark har ikke mulighed for at
vurdere, om dette 0gsa reelt er tilfaeldet, men vi skal pdpege, at der er en risiko for, at
visse ejendomsvirksomheder kan ligge inde med forgaeves projektmateriale, hvortil ud-
giften efter eendringen ikke kan daekkes. Alene denne risiko taler for at opretholde mu-
ligheden for at fa daekket udgifter til forgaeves projektmateriale. EjendomDanmark skal
derfor anbefale, at denne mulighed opretholdes.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at bestemmelserne i §8 4.8-4.12 geres ufravige-
lige (§ 4.12, stk. 3).

EjendomDanmark vurderer, at det ikke er nadvendigt her at inkludere & 4.12 i ufravige-

lighedsbestemmelsen. Jf. bemaerkningerne virker det snarere som om, der menes husle-
jenaevnets kompetencer. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen prae-
ciseres yderligere.
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Kapitel 5: Markedsbestemt husleje
Transport- og Boligministeriet foreslar at gennemskrive reglerne for hvilke lejemal, hvori
der kan aftales fri leje (§ 5.1, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at der overordnet er tale om en fin gennemskrivning af
selve lovteksten. Henvisningen til den gamle lov i udkastets & 5.1, stk. 1, nr. 2 synes dog
uhensigtsmaessig, nar nu man har sat sig for at lave en oprydning i og opdatering af re-
gelsaettet.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at der ogsa ved denne bestemmelse (§ 5.1, stk. 1)
er visse udfordringer med uoverensstemmelser mellem den foresldede lovtekst, eksiste-
rende praksis og bemaerkningerne til bestemmelsen. Vi skal her fremdrage tre sadanne
udfordringer: For det forste er det ifalge bemasrkningerne en forudsaetning, at det afta-
les, at de almindelige bestemmelser om lejefastsaettelse er fraveget. Dette fremgar dog
ikke af ordlyden i bestemmelsen, og det kan derfor ikke gaelde. For det andet fremgar
det af bemaerkningerne, at § 5.1, stk. 1, nr. 2 alene finder anvendelse pa rene beboelses-
lejligheder. Dette er ifolge gaeldende praksis dog ikke korrekt. For det tredje og mere
generelt foretages der i bemaesrkningerne en ubegrundet og uhensigtsmaessig stram
fortolkning af, hvornar reglerne i § 5, stk. 1 kan finde anvendelse, idet man stiller krav
om, at selve fundamentet pa en bygning skal veere helt nyt og ydermere fremfarer, at
ordningen om fri lejefastsaettelse heller ikke gaelder for "lejemal, som etableres ved til-
bygning pa en eksisterende bygning.” EjendomDanmark skal pa denne baggrund anbe-
fale, at bemaerkningerne tilrettes, sa de bringes i overensstemmelse med bade lovtek-
stens ordlyd og den eksisterende praksis pad omradet og ikke mindst bestemmelsens
formal om at ”styrke incitamentet til at etablere nye private udlejningsboliger, herunder
ved nybyggeri, omdannelse af erhvervslokaler, indretning af tagetager og nypabygning
af etager.” Dette kan ggres ved i lovgivningen af praecisere, at alle nye boliger - etable-
ret enten pr. 1. januar 1992, 1. oktober 2002 eller 1. juni 2004 jf. bestemmelserne herom -
skal kunne udlejes til markedsleje.

EjendomDanmark vurderer desuden, at bestemmelsens forhold til nyopferte enkeltvae-
relser er uhensigtsmaessig. EjendomDanmark skal derfor foresla, at det praeciseres i lov-
givningen, at reglerne om markedsleje ogsa skal gaelde for nybyggede enkeltvaerelser,
da det er kontraproduktivt i forhold til formalet med bestemmelsen om fri leje og det
generelle gnske om flere studieboliger herunder for disse hensynene til byggeomkost-
ninger, klima- og energiaftryk, huslejens starrelse, boligsikringsomkostningerne, sociale
feellesskaber m.v., at der er forskel pa lejefastséettelsesreglerne alt efter, om der er tale
om en lejlighed eller et enkeltvaerelse. Desuden er denne sondring mellem vaerelser og
lejligheder i forvejen utidssvarende, fordi man ikke laengere i byggeloven opretholder
kakkenordningen.

Kapitel 6: Betaling af leje
Transport- og Boligministeriet foreslar at praecisere, at depositum er pligtig penge-
ydelse i lejeforholdet (§ 6.3, stk. 4).
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EjendomDanmark vurderer, at det for fuldstaendighedens skyld her vil vaere hensigts-
maessigt at tilfgje, at ogsa forudbetalt leje er en pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Transport- og Boligministeriet bemaerker, at depositum og forudbetalt leje skal regule-
res i nedadgdende retning, hvis lejen saettes ned (§ 6.4, stk. 1).

EjendomDanmark padpeger, at udlejer aldrig vil vaere forpligtet til at nedsaette til et be-
lzb, der er lavere end det, der er aftalt i lejekontrakten.

Kapitel 7: Betaling for varme, vand, kaling, og el m.v

Transport- og Boligministeriet foreslar at tilfaje et krav om, at lejligheder forbeholdt ud-
dannelsess@gende m.m. specifikt skal vaere "undtaget fra krav om individuel maling ef-
ter byggeloven”, hvis udgifter til varme / opvarmning af vand skal kunne indeholdes i
selve lejen (§ 7.1, stk. 2, nr. 2).

EiendomDanmark vurderer, at den tilfgjede saetning med henvisning til byggeloven en-
ten er overfladig og allerede indeholdt i § 7.1, stk. 2’s henvisning til, at udgifter til varme
/ opvarmning af vand kan indeholdes i lejen “medmindre pligt til maling af forbrug fal-
ger af anden lovgivning”, eller at der er tale om en ubegrundet stramning af bestemmel-
sen. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at den tilfgjede passus med henvisning spe-
cifikt til byggeloven udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at fordeling af udgiften imellem lejerne sker ef-
ter saedvanlige fordelingsregler efter forbrugsmalere (§ 7.2, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at det foreslaede er i uoverensstemmelse med malerbe-
kendtgerelsens § 8, stk. 2 og i @vrigt praksis for udfaerdigelse af forbrugsregnskaber,
hvorefter en andel af forbruget fordeles efter malere og en andel efter faste fordelings-
tal. EjendomDanmark skal anbefale, at bestemmelsen omformuleres, sa den bringes i
overensstemmelse med malerbekendtggrelsen og praksis.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lave udpenslede bestemmelser for udgifter til
keling (§ 7.3), hvorefter der henvises til, at selvsamme bestemmelser gaelder for udgif-
ter til koldt vand (§ 7.4, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at denne opdeling synes ulogisk, al den stund at der ma an-
tages at vaere langt flere vandregnskaber end kalingsregnskaber. EjendomDanmark skal
derfor anbefale, at man for at give bestemmelsen en bedre og mere logisk struktur, la-
der den tage udgangspunkt i vandregnskaber og derefter henvise til, at selvsamme reg-
ler gaelder for kalingsregnskaber.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejeren med 6 ugers varsel til en betalings-
termin kan "forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til daekning af lejerens andel i
ejendommens udgifter vedrarende varme, opvarmning af vand og el samt koldt vand
og kaling, nar udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen” (§ 7.7, stk. 1.
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EiendomDanmark vurderer, at gas mangler i oplistningen (varme, opvarmning af vand
og el samt kold vand og keling”). EjendomDanmark skal anbefale, at gas for fuldstaen-
dighedens skyld derfor tilfgjes.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at “de samlede bidrag for et ar for henholdsvis
varme, opvarmning af vand, el samt koldt vand og kaling” hajst ma "opkraaves med den
udgift, som forventes at blive palignet for regnskabsperioden for den pagaeldende leve-
rance” (§ 7.7, stk. 3).

EjendomDanmark vurderer, at gas 0gsa her ber tilfgjes til bestemmelsens oplistning af
leverancerne ("varme, opvarmning af vand, el samt koldt vand og keling”).

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udgifterne til energimaerkning med “en pas-
sende forrentning” kan medtages i forbrugsregnskaberne (§ 7.8, stk. 5).

EiendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er uklar. EjiendomDanmark skal der-
for anbefale, at Transport- og Boligministeriet praeciserer, hvad der forstas ved “pas-
sende forrentning”.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at “uenighed om lejerens betaling for varme, k-
ling, vand, el og gas, herunder uenighed om acontobidrag, afgares af huslejenaevnet” (&
7.18).

EjendomDanmark vurderer, at Transport- og Boligministeriet i oplistningen i denne be-
stemmelse har overset “opvarmning af vand”. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at
opvarmning af vand for fuldstaendighedens skyld tilfgjes til bestemmelsen.

Kapitel 10: Mangler ved boligen
Transport- og Boligministeriet foreslar at gennemskrive reglerne vedrgrende fysiske
mangler ved det lejede (§ 10.2).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til denne bestemmelser (§ 10.2, stk. 1)
er formuleret pa en sddan made, at de kan forstads derhen, at stgj fra naboejendomme
og trafikomlaegninger kan vaere mangler omfattet af bestemmelsen. Dette er ikke kor-
rekt, hvorfor EjendomDanmark skal anbefale, at bemaerkningen omformuleres.

Transport- og Boligministeriet foreslar at eksplicitere huslejenaevnets kompetencer i
forbindelse med mangler (§ 10.8).

EiendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er overfladig, da den er fuldstaendig
enslydende med & 9.4. Der synes saledes at veere tale om ungdig gentagelse af den
samme regel. EjendomDanmark anbefaler derfor, at bestemmelsen - af hensyn til over-
blikket i loven - udgar.

Kapitel 11: Varsling af iveerksaettelse af arbejder
Transport- og Boligministeriet foreslar at forenkle formuleringen af reglen om, hvem der
har ret til at skaffe sig adgang til et lejemal, nar forholdene kraever det (§ 11.1). | den nye
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formulering naevnes alene udlejeren frem for - som fer - “udlejeren eller dennes stedfor-
treeder”.

EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om uhensigtsmaessig forenkling, da den

kan give lejer en forkert opfattelse af, hvem der kan have ret til at fa adgang til et leje-
mal. EjendomDanmark skal derfor af hensyn til klarhed om retstilstanden anbefale, at

man opretholder den oprindelige formulering med henvisning til “udlejer eller dennes

stedfortraeder”.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejer har pligt til at “forelasegge” en indsi-
gelse fra en beboerrepraesentation / en defineret andel af beboerne i ejendomme uden
beboerreprassentation til et huslejenaevn (& 11.4, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at det vil vaere mere konsekvent at skrive, at udlejer har
pligt til at ”indbringe” sagen for huslejenasvnet, da der jo er tale om en pligtmaessig ind-
bringelse. Ydermere vil det generelt vaere mere teknisk konsekvent, at beboerrepraasen-
tationen og lejerne anferes i samme raekkefalge i bestemmelserne i dette kapitel. Ejend-
omDanmark skal anbefale, at disse to lovtekniske detaljer tilrettes.

Transport- og Boligministeriet foreslar at viderefare bestemmelserne om, at ogsa store
smahuse er omfattet af visse belobsgraenser, der medforer bestemte lejerrettigheder (&
1.5, stk. 1-2).

EjiendomDanmark vurderer, at det i loven generelt er uhensigtsmaessigt og ungdigt
komplicerende at skelne mellem store og sma smahuse, sadan som det ogsa papeges i
kommentaren til § 1.6, stk. 4 ovenfor. En reel forenkling vil sadledes vaere i denne speci-
fikke bestemmelse (& 11.5, stk. 1-2) at undtage smahuse helt.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at en lejeforhajelse helt bortfalder, hvis et husle-
jenaevn finder, at den af udlejer tilbudte erstatningsbolig (i forbindelse med renove-
ringsarbejder) ikke er passende (§ 11.5, stk. 3).

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en betydelig og uberettiget skeerpelse af
de nugeaeldende regler, idet man udelukker udlejer fra muligheden for at rette op i de til-
feelde, hvor udlejer ikke bevidst har undladt at efterfelge reglen. Det er ogsa vaerd at
bemaerke, at skaerpelsen sker i bemaerkningerne til § 11.5, stk. 3, pa trods af, at konse-
kvenserne ved ikke at leve op til forpligtelserne om erstatningsbolig er beskrevet di-
rekte i § 1.5, stk. 4. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningerne tilpasses
saledes, at denne skaerpelse udgar, sd bemaerkningerne til § 11.5, stk. 3 kommer i bedre
overensstemmelse med lovteksten i § 11.5, stk. 4.

Transport- og Boligministeriet foreslar muligvis, at undtagelsen i varslingsreglerne, som
gaelder, nar der er tale om byfornyelsesarbejde, begraenses (§ 11.6).

EjendomDanmark vurderer, at det i dette tilfaelde ikke er klart, hvad Transport- og Bo-
ligministeriet foreslar, da der er uoverensstemmelse mellem lovtekst og lovbemaerknin-
gerne til den konkrete bestemmelse. | selve lovteksten til § 11.6 bibeholder man en
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henvisning til den hidtidige lejelovs § 27, stk. 4, 2. pkt. - men i bemaerkningerne til selvs-
amme bestemmelse naevnes, at denne henvisning tages ud. EjendomDanmark skal an-
befale, at Transport- og Boligministeriet retter enten lovtekst eller bemaerkning i over-
ensstemmelse med det, man gnsker at foresla.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at huslejenaevnenes kompetencer udvides, sale-
des at huslejenaevnene traeffer afgerelse efter bestemmelserne i forslagets kapitel 11 om
varsling af iveerksaettelse af arbejder (§ 11.7).

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en betydelig udvidelse af huslejenaevnenes
kompetencer. Huslejenaevnenes kompetence udvides pa mindst tre mader: For det for-
ste til for alle ejendomme at omfatte at kunne give en frist for udferelse af arbejder, der
ikke udfares med den forngdne hast. For det andet til ogsa at gaelde for uregulerede
kommuner. Og for det tredje saledes, at huslejenaevnet kan fastsaette en frist efter den
hidtidige lejelovs § 56 for bade vedligeholdelse og forbedringer, der er pabegyndt.
Dette er i EjendomDanmarks optik en betydelig udvidelse af naevnets kompetencer og
klart en stramning af reglerne til ulempe for udlejer. EiendomDanmark er stor fortaler
for, at huslejenaevnene styrkes, men en udvidelse af naevnenes kompetencer skal ske pa
en made, sa det skaber bedre retssikkerhed - ikke s& det forskyder balancen i regulerin-
gen. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at den foresldede udvidelse af huslejenaev-
nenes kompetencer pa dette omrade kobles med en bestemmelse om, at anke af en
fastsat frist har opsaettende virkning; der kan trods alt kan veere veegtige og reelle arsa-
ger til, at et arbejde ikke kan gennemfares hurtigere. Dette vil medvirke til at skabe
bedre balance mellem de hensyn, der bar tages i reguleringen. En parallel regel om, at
anke har opsaettende virke, findes ogsa i lovudkastets § 11.8, stk. 3, hvorfor en regel om,
at anke af en fastsat frist far opsaettende virkning, altsa ikke vil vaere nogen saerlig ny-
skabelse.

Kapitel 12: Vedligeholdelse

Transport- og Boligministeriet foreslar at definere begrebet “vedligeholdelse”, sa der
derved "forstas de arbejder, som er ngdvendige for at holde ejendommen og det lejede
i den tilstand, som lejeren har krav pa i medfor af lejeaftalen, lejeloven og almindelige
retsgrundsaetninger” (§ 12.1, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at denne definition kan opfattes som intetsigende og i
veerre fald ikke rammende for vedligeholdelsesbegrebet, som dette er defineret gen-
nem rig retspraksis. Derudover synes det uhensigtsmaessigt at henvise til "almindelige
retsgrundsaetninger”, der er et udefineret og uafgraenset begreb, hvis relevans i den
konkrete kontekst synes uklar. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at Transport- og
Boligministeriet omformulerer og praeciserer bestemmelsen, alternativt at ministeriet la-
der bestemmelsen udga.

Transport- og Boliaministeriet foreslar at definere indvendig vedligeholdelse, sa dette
omfatter “hvidtning, maling, tapetsering og lakering af gulve” (§ 12.1, stk. 2).
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EjendomDanmark vurderer, at det er uhensigtsmaessigt i lovteksten at kraeve lakering af
gulve, da dette ikke vil vaere den rette vedligeholdelse af fx et olieret gulv. Ejendom-
Danmark skal derfor anbefale, at "lakering af gulve” i lovteksten aendres til ”behandling
af gulve”.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejeren hvert ar inden den 1. juli skal udar-
bejde en vedligeholdelsesplan for de kommende ti ar (§ 12.3, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at lovteksten her er upraecis, idet dette krav kun geelder for
ejendomme, der er underlagt reglerne om omkostningsbestemt leje. Dette fremgar ogsa
af bemaerkningerne til bestemmelsen, men EjendomDanmark skal anbefale, at det ek-
spliciteres direkte i bestemmelsen selv.

EjendomDanmark vurderer yderligere, at bemaerkningerne til bestemmelsen gar for
vidt, nar der deri naevnes, at 80/20-ejendomme ikke er undtaget fra kravet om udarbej-
delse af en arlig vedligeholdelsesplan, hvilket de i dag ellers er. EjendomDanmark skal
derfor anbefale, at bemaerkningerne tilpasses saledes, at det bliver klart, at 80/20-ejen-
domme er undtaget fra denne regel.

EiendomDanmark vurderer desuden, at kravet om arlig udarbejdelse af en tiarig vedli-
geholdelsesplan er en ungdvendig administrativ byrde. Da planen jo skal vaere tiarig, er
det yderst begraenset, hvor meget der reelt aendres fra ar til ar, hvorfor der ofte blot vil
veere tale om en administrativ gvelse., der ikke giver beboerne nogen reel veerdi. Ejend-
ombDanmark skal derfor anbefale, at kravet sendres, sa der kun skal udarbejdes en tiarig
vedligeholdelsesplan hvert andet ar eller efter behov.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejer mister retten til at opkraeve belgb ef-
ter den hidtidige boligreguleringslovs §§ 18 og 18 b, hvis udlejeren ikke har udarbejdet
en vedligeholdelsesplan for ejendommen i overensstemmelse med reglerne, og hvis ”"le-
jerne har indbragt sag herom for huslejenaevnet” (§ 12.3, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at det i denne bestemmelse er uklart, hvad der forstas med
“lejerne”: Er der tale om en enkelt lejer? Eller en bestemt andel af lejerne? Eller noget
tredje? EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen specificeres, saledes at
begrebet "lejerne” defineres ngjere.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at huslejenaevnene kan paleegge udlejer at ud-
fare bestemte vedligeholdelsesarbejder inden for en bestemt frist, og at "lejen skal ned-
saettes med et belgb, der svarer til forringelsen af det lejedes vaerdi,” hvis udlejeren ikke
overholder den fastsatte frist. | forlaengelse heraf foreslas det, at "Grundejernes Investe-
ringsfond kan traeffe beslutning om at ivaerksaette arbejderne pa udlejerens vegne” (§
12.4, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen er sendret sadan, at lejenedsaettelsen ikke
opharer, ndr Grundejernes Investeringsfond treeffer beslutning om at udfere arbejderne
pa udlejerens vegne. Det er en uberettiget skaerpelse af reglerne til ulempe for udlejer;
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udfordringen bliver, at udlejer ikke selv er herre over udbedringen, nar Grundejernes In-
vesteringsfond tager over. Dette kan i @vrigt ogsa vaere til skade for lejer, der sjaeldent
har samme dialog med Grundejernes Investeringsfond som med udlejer. EjendomDan-
mark skal derfor anbefale, at denne aendring udgar.

EiendomDanmark vurderer yderligere, at de nuvaerende regler om anke af vedligehol-
delsespabud kan veere tilsvarende problematiske, da ankemuligheden ikke er reel, da ar-
bejderne - trods anke - skal gennemfgres inden for den fastlagte frist, hvorfor arbejder
vil vaere gennemfart, far ankesagen er afgjort. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at
der til § 12.4 tilfojes en bestemmelse om, at anke over vedligeholdelsespabud far opsaet-
tende virkning pa sagen.

Transport- og Boligministeriet foreslar at eksplicitere reglerne om fravigelighed for reg-
lerne om vedligeholdelse (§ 12.5). | bemaerkningerne til reglerne om fravigelighed naev-
ner Transport- og Boligministeriet, at smahuse er undtaget herfor (§ 12.5, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at det ma bero pa en forglemmelse, at man i bemaerknin-
gerne alene naevner smahuse og ikke ogsa 80/20-ejendomme som undtaget fra reg-
lerne om fravigelighed. Ifglge nuvaerende regler og praksis geelder undtagelsen nemlig
begge. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningerne tilpasses, sa 80/20-
ejendomme ogsa eksplicit naevnes som undtaget.

Kapitel 13: Henseaettelser til vedligehold
Transport- og Boligministeriet foreslar at eksplicitere reglerne for udvendige vedligehol-
delseskonti (& 13.4 og § 13.5).

EjendomDanmark vurderer, at Transport- og Boligministeriet til disse bestemmelser
mangler at eksplicitere, at de alene er gaelder for lejemal, der er underlagt reglerne om
omkostningsbestemt leje. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne begraensning
i reekkevidden af § 13.4 og § 13.5 tilfgjes, saledes at bestemmelserne bringes i overens-
stemmelse med eksisterende ret.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at der pa ejendommens vedligeholdelseskonto
kan fratraekkes belgb, der er "anvendt til opfyldelsen af udlejerens pligt til udvendig
vedligeholdelse” (§ 13.6, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen er utilstraekkelig, idet ogsa belgb anvendt
til brandsikring og -opretning i overensstemmelse med nugaeldende ret ber kunne fra-
traekkes. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at brandsikring og -genopretning samt
energibesparende arbejder i bestemmelsen eksplicit naevnes som ting, der kan fradra-
ges vedligeholdelseskontoen.

Transport- og Boligministeriet foreslar at eksplicitere reglerne for sammenhaeng mellem
de, der i dag betegnes som en ejendoms § 18- hhv. § 18 b-konto (§ 13.7).

EjendomDanmark vurderer, at lovteksten til denne bestemmelse er utilstraekkelig, idet
der i bemasrkningerne til § 13.7, stk. 4 naevnes, at en positiv saldo pa § 18-kontoen
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modregnes i en negativ saldo pa § 18b-kontoen. Dette fremgadr dog ikke noget sted i
selve lovteksten. EjendomDanmark skal saledes anbefale, at dette forhold naevnes i
selve bestemmelsen, sa der kommer bedre overensstemmelse mellem lovtekst og lov-
bemaerkning ogsa pa dette punkt.

Kapitel 14: Udlejerens forbedringer
Transport- og Boligministeriet foreslar at definere forbedringer som “foranstaltninger
eller installationer, der for@ger det lejedes vaerdi” (§ 14.2, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at denne definition er en indskraenkning af forbedringsbe-
grebet, som dette anvendes i praksis i dag. Nedvendige andringer pa ejendom eller
aendringer pabudt ved offentlig forskrift eller lov kan fx efter praksis vaere grundlag for
lejetilpasninger, som ikke n@dvendigvis rummes af definitionen. Den formulerede defini-
tion rummer altsd ikke forbedringsbegrebet som dette bedrives i dag. EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at bestemmelsen bringes i bedre overensstemmelse med gael-
dende praksis, eller at bestemmelsen alternativt udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at tydeliggere reglerne om lejeforhgjelser, herun-
der i bemaerkningerne til lovteksten (& 14.3, stk. 2) at fastsl3, at tilskud som udlejer
kunne have faet fra det offentlige skal fratraekkes en eventuel lejeforhgijelse.

EjendomDanmark vurderer, at bemaesrkningerne til denne bestemmelse er en anelse for
konsekvente. For det forste skal det bemaerkes, at udlejer ikke skal fratraekke et tilskud,
der ikke faktisk er modtaget, og for det andet skal det bemaerkes, at reglen om at fra-
traekke offentlige tilskud i beregningen af en lejetilpasning efter geeldende ret og prak-
sis ikke uden undtagelse gaelder for alle offentlige tilskud. EjendomDanmark skal derfor
anbefale, at bemaerkningen slaekkes, sa den stemmer bedre overens med geaeldende
regler og praksis.

EiendomDanmark vurderer yderligere, at netop samspillet mellem tilskud fra det offent-
lige og beregning af lejeforhgjelser er af en sddan karakter og af en sadan administrativ
byrde, at det i sig selv fungerer som en haamsko pa fx politisk efterspurgte klima- og
miljgforbedringer af ejendomme. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at man i bereg-
ningen af en lejeforhgjelse som falge af gronne forbedringer af ejendomme i almindelig-
hed far bedre muligheder for at undlade at inddrage eventuelt offentligt tilskud til selvs-
amme grgnne forbedring.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejere far mulighed for at forlange, at lejere
over en periode pa ti ar skal godtgere for ejendommens udgifter til omlaagning til et
kollektivt varmeforsyningsanlaeg (§ 14.4, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at ministeriet i denne sammenhasng har undladt at medtage
den nuveerende lejelovs § 58, stk. 7 med henvisning til, at definitionen af forbedringer i
udkastets § 14.2, stk. T omfatter forbedringer i form af omlaegninger til kollektiv varme-
forsyning. | bemaerkningerne til & 14.2, stk. 1 er denne type forbedring dog ikke naevnt.
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EjendomDanmark skal derfor anbefale, at definitionen i § 14.2, stk. 1 praeciseres, eller at
bestemmelsen i den nuvaerende lejelovs § 58, stk. 7 viderefgres.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at en lejeforhajelse opretholdes, mens en sag
herom behandles i huslejenaevnet, men at huslejenaevnet samtidig kan bestemme, at
“udlejeren kun kan oppebaere et mindre belab, indtil naevnet har truffet sin afgerelse” (&
14.5, stk. 7).

EiendomDanmark vurderer, at den sidste del af bestemmelsen om, at huslejenaevnet
kan nedsaette den leje, der kan oppebaeres, mens sagen i naevnet pdgar, er formuleret
saledes, at den ogsa kommer til at geelde for ejendomme i uregulerede kommuner samt
smahuse og 80/20-ejendomme. Dette er ikke tilfaeldet i dag, og ifelge bemaerkningerne
gaelder bestemmelsen da ogsa alene for lejemal, der er omfattet af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at dette ogsa skrives direkte
ind i lovteksten, sa der kommer bedre overensstemmelse mellem bemaerkning og lov-
tekst og eksisterende ret og praksis.

Transport- og Boligministeriet foreslar at fastsld mulighederne for et huslejenaevn at
“traeffe afgorelse om starrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraeves” i forbindelse
med forbedringsarbejder og lignende (§ 14.7, stk. 1).

ElendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er aendret, sadledes at den nugael-
dende lejelovs § 593, stk. 3, stk. 5 og stk. 6 er gledet ud uden begrundelse herfor. Ejend-
omDanmark stiller sig uforstdende heroverfor og skal derfor anbefale, at naevnte be-
stemmelser indfgres i udkastet til den nye lejelov.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejer, nar denne sgger om forhdndsgodken-
delse af en lejeforhgjelse, skal "fremsende projektmateriale indeholdende arbejdernes
art, en angivelse af lejen eller lejeforhajelsens forventede starrelse samt de ansldede ud-
gifter ved arbejdernes gennemfarelse til huslejenaevnet samt de lejere, der bergres af
forbedringsarbejdet” (§ 14.7, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer, at der er tale om en ubegrundet udvidelse af orienterings-
kravet i bestemmelsen. Det er i gvrigt uklart, hvorfor der i bestemmelsen introduceres
en valgmulighed mellem at sende oplysninger om lejeforhgjelsen eller lejen. Under de
nuvaerende regler er det ikke et krav at sende information om lejen. Derudover er be-
stemmelsen, som den er formuleret nu - med et krav om at sende information om lejen
til alle lejere som en valgmulighed - temmelig betaenkelig set fra et persondatasikker-
hedsperspektiv. Det er EjendomDanmarks vurdering, at der ikke efter gaeldende per-
sondataregler er tilstraekkelig hjemmel i den foresldede bestemmelse til at udlejer vil
kunne sende oplysninger om alle lejeres leje til alle lejere i den bersrte ejendom. Yder-
mere er formuleringen ”"en angivelse af lejen” uklar. EjendomDanmark skal derfor samlet
set anbefale, at aandringen udgar, og at man forholder sig til de nugaeldende regler.

Transport- og Boligministeriet foreslar at fastsaette nogle frister for, hvornar husleje-
naevnet skal traeeffe afgerelse om en ans@gning om en forndndsgodkendelse af en
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lejetilpasning (§ 14.7, stk. 4). | bemaerkningerne til denne bestemmelse kan lejerne, nar
denne har en individuel og vaesentlig interesse i sagen, anke en sag om forhandsgod-
kendelse.

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne om lejers mulighed for at anke en for-
handsgodkendelse er en ubegrundet nyskabelse, der ikke kan finde stotte i eksisterende
regler eller praksis, idet lejer ikke er part i en sag om forhandsgodkendelse. Ejendom-
Danmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen tilpasses, sa de stemmer overens med
eksisterende ret og praksis.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at huslejenaevnene kun kan "zendre den ved for-
handsgodkendelsen fastsatte leje, hvis der er tale om sendrede forhold” (§ 14.7, stk. 5). |
bemaerkningerne til denne bestemmelse suppleres dette, og det noteres, at bestemmel-
sen omvendt ikke udelukker "at naevnet fastholder eller nedsaetter den godkendte leje,
hvis det viser sig, at vaerdien af det lejede efter ombygningen er den samme eller lavere
end forudsat ved forhandsgodkendelsen”.

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til bestemmelsen uden grundlag og i
betydelig grad udvider og skaerper selve bestemmelsen og pa uhensigtsmaessig vis for-
rykker balancen i reguleringen. Efter nugaeldende lov og praksis kan naevnet kun aendre
deres afgorelse ved andrede faktuelle forhold. EjendomDanmark skal derfor anbefale,
at eendringen, der alene findes i lovbemaerkningerne og ikke i selve lovteksten udgar. |
modsat fald gores huslejenaevnets forhandsgodkendelse reelt illusorisk.

Transport- og Boligministeriet foreslar en strafoestemmelse for den, der gennemfarer
forbedringer i en ejendom omfattet af reglerne om (omkostningsbestemt leje) i strid
med reglerne “eller med kendskab til det lovstridige forhold finansierer sadanne forbed-
ringer” (§ 14.10, stk. 1.

EjendomDanmark vurderer, at strafbestemmelsens anvendelsesomrade reelt udvides,
da den geelder flere bestemmelser i den foreslaede lov, end den ger i det oprindelige
lovgrundlag, hvor den alene gaelder for boligreguleringslovens kapitel IV. Da der i forve-
jen er tale om en uforholdsmaessig strafbestemmelse, skal EjendomDanmark pa det
kraftigste anbefale, at strafbestemmelsens anvendelsesomrade indskraenkes, sa den
stemmer overens med gaeldende ret og praksis.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at reglerne vedrerende udlejers forbedringer i
udkastets kapitel 14 med enkelte undtagelser ikke kan fraviges til skade for lejer (§
14.7M).

EjendomDanmark vurderer, at denne ufravigelighedsbestemmelse unadigt og ubegrun-
det indskaerpes og strammes i forhold til geeldende regler og praksis. Reglerne i den nu-
vaerende lejelovs kapitel X er saledes ikke eksplicit ufravigelige, og det er ved dom flere
gange (se fx GD 1984/10 V, GD 1988/21 H og GD 1997/38 @) slaet fast, at udlejer og lejer
kan indga aftale om forbedringstilleeg uden hjemmel i en specifik bestemmelse. Der er |
dag saledes mulighed for, at lejer og udlejer kan indga aftale, hvor reglerne om
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beregning og varsling ikke geelder, hvis begge parter gnsker det. Det synes uhensigts-
maessigt for begge parter at fjerne denne mulighed. EjendomDanmark skal derfor anbe-
fale, at ufravigelighedsbestemmelsen i § 14.11 fijernes eller modificeres, sa nuvaerende
retsstilling opretholdes. Vi skal i denne sammenhaeng papege, at det samme ger sig
geeldende i udkastets § 15.3.

EiendomDanmark vurderer generelt om udkastets kapitel 14, at de nugaeldende regler i
lejelovens § 58 a ikke synes viderefort i forslaget. EjendomDanmark skal anbefale, at mi-
nisteriet enten tilretter bestemmelsen og bemaerkningerne, sa disse bringes i overens-
stemmelse med de gaeldende regler, eller at ministeriet eksplicit begrunder andringen.

EiendomDanmark vurderer desuden generelt om udkastets kapitel 14, at den nuvae-
rende boligreguleringslovs § 29 heller ikke findes viderefart i lovudkastet. Dette medfs-
rer en ubegrundet indskraenkning i udlejers muligheder for at beregne lejetilpasninger i
forbindelse med forbedringer. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at lovforslaget til-
passes, sa det bedre afspejler de nuvaerende regler pa dette omrade.

Kapitel 15: Aftalte forbedringer
Transport- og Boligministeriet foreslar en ufravigelighedsbestemmelse vedrerende reg-
lerne om aftalte forbedringer.

EilendomDanmark vurderer, som naevnt ovenfor i kommentaren til § 14.11, at den foresla-
ede bestemmelse er en ubegrundet og unedig indskraenkning af den eksisterende ret
og praksis. EjendomDanmark skal derfor ogsa her anbefale, at bestemmelsen tilpasses,
sa den nuvaerende retstilstand opretholdes.

Kapitel 16: Lejerens ret til at foretage installationer i og forbedringer af det lejede
Transport- og Boligministeriet foreslar at fastsla huslejenaevnets kompetencer i forbin-
delse med lejeres ret til at foretage forbedringer af lejemal (§ 16.7) og huslejenaevnets
muligheder for at pdlaegge udlejer at gennemfare bestemte arbejder (§ 16.7, stk. 3).

EilendomDanmark vurderer, at der til denne bestemmelse er behov for en bestemmelse
om, at anke over husleje har opsaettende virkning. | modsat fald giver ankemuligheden
ikke den ngdvendige retssikkerhed for udlejer. EjiendomDanmark skal derfor anbefale, at
en sadan bestemmelse indfares som supplement til de foresldede regler.

Kapitel 17: Lejerens brug af det lejede

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lejeren ”er erstatningsansvarlig for skade, som
forvoldes ved uforsvarlig adfeerd af lejeren selv, lejerens husstand eller andre, som leje-
ren har givet adgang til det lejede” (§ 17.1, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriets bemaerkning, der angiver fortolkningen af
begrebet "uforsvarlig”, potentielt kan laeses som en ubegrundet stramning af reglerne,
idet man henviser til, at lejerens handling skal veere culpgs, forsaetlig eller uagtsomt.
EjendomDanmark skal anbefale, at denne bemaerkning udgar.
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EjendomDanmark vurderer ydermere, at ministeriet med sine bemaerkninger om, at der
ved udskiftning af noget gammelt til noget nyt pga. lejers forhold skal ske fradrag for
den ggede veaerdi, er problematiske, og at ministeriet i sine bemaerkninger her laegger en
fortolkning til grund, som ikke er afklaret i praksis. Det er EjendomDanmarks opfattelse,
at almindelige retsprincipper tilsiger, at udlejer ikke bar baere omkostninger, der skyldes
lejers forhold. Derfor bar lejer ogsa daekke omkostningerne til en udbedring, der nad-
vendigger en fuldstaendig udskiftning herunder til en ny udgave, hvis denne udbedring
skyldes lejers forhold. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaesrkningen tilrettes,
sa den afspejler dette forhold.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i kapitel 17 gaeres ufravigelige til
skade for lejer (§ 17.4).

EjendomDanmark vurderer, at Transport- og Boligministeriet her foretager en ubegrun-
det stramning af reglerne. | bemaerkningerne til bestemmelsen forudsaetter ministeriet,
at reglerne allerede i dag er ufravigelige. EjendomDanmark deler ikke den opfattelse,
idet praksis i dag er anderledes, og da systemet i den nuvaerende lejelov er, at ufravige-
lige bestemmelser eksplicit er angivet i loven. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at
bestemmelsen og bemaerkningerne hertil bringes i bedre overensstemmelse med gael-
dende ret og praksis.

Kapitel 18: God skik og brug i eiendommen
Transport- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i kapitel 18 gares ufravigelige til
skade for lejer (§ 18.4).

EiendomDanmark vurderer, at det i den eksisterende lovgivning ikke fremgar, at reg-
lerne er ufravigelige, hvorfor der potentielt er tale om en opstramning af reglerne.
EjendomDanmark skal i den forbindelse anbefale, at det afklares, om denne opstram-
ning har betydning for udlejers mulighed for at paberabe sig bestemmelserne i husorde-
nen, nar overtraedelse af disse er til gene for de andre beboere,

Kapitel 19: Brugsrettens overgang til andre

Transport- og Boligministeriet foreslar at fastsla lejerens ret til at fremleje en beboelses-
lejlighed i op til to ar, "nar lejerens fravaer er midlertidigt og skyldes sygdom, forret-
ningsrejse, studieophold, midlertidig forflyttelse el.lign.” (§ 19.2, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet gar for vidt, nar man i bemaerkningerne til
denne bestemmelse foreslar, at udlejer ikke kan kraeve dokumentation for, at lejeren har
ret til at fremleje. Det naturlige udgangspunkt ma vaere, at udlejer har ret til at under-
s@ge, om lejer har det forngdne grundlag for fremlejeretten. EjendomDanmark skal an-
befale, at bemaesrkningen tilpasses i overensstemmelse hermed.

Transport- og Boligministeriet foreslar at definere en rackke situationer, hvor udlejer kan
modsaette sig fremlejeforholdet (§ 19.2, stk. 2).
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EjendomDanmark vurderer, at Transport- og Boligministeriet i denne bestemmelse har
udeladt at naevne, at det udvidede ejendomsbegreb ikke gaelder her. EjendomDanmark
skal anbefale, at dette kommer til at fremga direkte af lovteksten.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lejeren “er erstatningsansvarlig for skade, som
ved uforsvarlig adfaerd forvoldes af personer”, der efter reglerne benytter sig af det le-
jede.

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet ogsa i bemaerkningerne til denne bestem-
melse indlaegger en fortolkning, der reelt og ubegrundet medferer en opstramning af
de nuvaerende regler. | bemaerkningerne fremgar det saledes, at lejeren, nar denne
fremlejer, ikke haefter for haendelige skader, hvilket efter gaeldende ret og praksis ikke
er korrekt. Sker der haendelige skader pa dele af det lejede, som harer under lejers ved-
ligeholdelsespligt, kan lejer ikke frasige sig pligten til at udbedre blot ved at fremleje.
EjendomDanmark skal anbefale, at dette forhold bliver afspejlet i bemasrkningerne til
bestemmelsen.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at safremt der er tale om et lejemal, som udleje-
ren agter at forbedre i forbindelse med et bytte mellem den hidtidige lejer og en ny le-
jer, skal udlejeren ”straks” skal meddele lejere herom og efterfelgende indhente husleje-
naevnets fornandsgodkendelse af forbedringsprojektet og ”straks” give lejeren kopi
heraf, nar den foreligger (8§ 19.5, stk. 3).

EjendomDanmark vurderer, at ministeriet i bemaesrkningerne til bestemmelsen fortolker
begrebet "straks” meget snaevert, idet man i bemaerkningerne definerer dette som en til
to dage, hvilket bade er en urimelig kort frist og desuden hverken fremgar af den geel-
dende eller den foresldede lovtekst eller af gaeldende praksis. EjendomDanmark skal
derfor anbefale, at bemarkningen udgar.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at der er udfordringer med ministeriets bemaerk-
ninger om det sdkaldte 5(4)-brev med orientering af beboerrepraesentanter / andre le-
jere i forbindelse med gennemgribende forbedringer. Det er EjendomDanmarks opfat-
telse, at et sddant brev ikke skal sendes, nar lejligheder bliver moderniseret som led i et
bytte. EjendomDanmark skal anbefale, at bemasrkningerne tilpasses i overensstemmelse
hermed.

Kapitel 20: Opsigelse

Transport- og Boligministeriet foreslar visse regler for, hvornar udlejer kan opsige et le-
jeforhold, herunder at udlejer kan opsige lejeforholdet, nar der er tale om en beboelses-
lejlighed i et hus, hvori der pa tidspunktet for aftalens indgaelse kun findes to beboel-
seslejligheder, hvoraf ejeren bebor den ene. Reglen gaelder, selv om ejeren anvender et
eller flere lokaler i huset til andet end beboelse, og selv om der i ejendommen er udlejet
et eller flere enkeltvaerelser til beboelse” (§ 20.2, nr. 2). Det fremgar i den forbindelse af
bemaerkningerne, at der ikke kan vaere tale om et tofamilieshus, hvis der samtidig sker
udlejning til erhverv fra ejendommen
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EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til bestemmmelsen synes ubegrundet og
uden hold i praksis pa omradet. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerknin-
gen udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at opliste en raekke situationer, hvor udlejer kan
opsige lejeforhold, selvom der ikke er tale om lejemal omtalti & 20.2 (§ 20.3, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at den forste saetning i bemaerkningerne til § 20.3, stk. 1, nr.
1synes at vaere et fejlskrift. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at den bliver rettet.

Transport- og Boligministeriet foreslar at opliste en raekke begraensninger i udlejers ret
til at opsige lejemal. Ministeriet bemaerker herunder, at udlejer - hvis opsigelsen sker, sa
udlejer selv kan benytte lejemalet - skal have til hensigt at bebo lejemalet i samme om-
fang som lejeren (bemaerkning til § 20.4, nr. 1).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen udgoer en ubegrundet indskraenkning af
udlejeres raderet over sin ejendom. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerk-
ningen udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at et lejemal fortsaetter uden tidsbegraensning,
hvis en lejer ”med udlejerens vidende [benytter] det lejede i mere end 1 maned efter
den aftalte lejetids udlgb, uden at udlejeren har opfordret lejeren til at flytte” (§ 20.5,
stk. 2). Ministeriet skriver i den forbindelse i bemaerkningerne, at eventuelle "forhandlin-
ger om en fornyelse af lejekontrakten ber s@ges afsluttet inden lejeperioden udlgber. Er
forhandlingerne ikke afsluttet ved lejeperiodens udigb, bar udlejeren og lejeren indga en
skriftlig aftale om, at fristen i bestemmelsens stk. 2, suspenderes i et naermere aftalt
tidsrum, mens forhandlinger pagar.”

EiendomDanmark vurderer, at ministeriets bemaerkning til bestemmelsen er uhensigts-
maessig, og at fortolkningen af disse situationer ma afhaenge af det konkrete forlgb og
vaere op til domstolene at traeffe afgerelse om. EjendomDanmark skal derfor anbefale,
at bemaerkningen udgar, og at ekspliciteres, at en igangvaerende forhandling ikke kan
vaere udtryk for manglende reklamation over lejers fortsaette tilstedevaerelse i lejemalet.

Transport- og Boligministeriet foreslar at definere en raekke formkrav til udlejers opsi-
gelse (§ 20.8, stk. 1), og i bemaerkningerne til denne bestemmelse slar ministeriet fast, at
aftalt uopsigelighed skal respekteres.

EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om en udvidelse af bestemmelsen, idet
udlejers hjemler til opsigelse gaelder uanset aftalt uopsigelighed. EjendomDanmark skal
derfor anbefale, at bemaerkningen udgar.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at ministeriet i bemaesrkningerne til bestemmelsen
antyder, at det kan vaere en gyldighedsbetingelse, at det fremgar af en opsigelse hvil-
ken paragraf, opsigelsen sker efter. Dette krav fremgar dog ingen steder, hvorfor det
ikke kan vaere en gyldighedsbetingelse. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at be-
maerkningen udgar.
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Kapitel 21: Udlejerens ret til at haeve lejeaftalen
Transport- og Boligministeriet foreslar at fastsla en raskke situationer, hvor udlejeren
har ret til at haeve lejeaftalen (§ 21.1, stk. 1.

EjendomDanmark vurderer, at ministeriet i sine bemaerkninger til bestemmelsens nr. 1
om manglende betaling anlaegger en udvidet fortolkning, der ikke er underbygget af
praksis. Ministeriet mener saledes, at ophasvelse ikke kan ske ved betalingsmislighol-
delse som falge af forsinkelse med betalingen, nar dette skyldes forskellige forhold hos
lejer fx undskyldelige fejl, lejerens personlige forhold mv. EjendomDanmark skal anbe-
fale, at bemaerkningen udgar, da den ikke er underbygget af praksis.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at ministeriet i sine bemaerkninger til bestemmel-
sen nr. 3 er upraecis, nar det naevnes, at ophaevelse pga. adgangsnaegtelse kun kan ske,
hvis de i bestemmelserne angivne krav til varsling er iagttaget. Kravet til fristen for vars-
ling i den nuvaerende lejelovs § 55 gaelder kun, nar der skal laves arbejder i det lejede.
Der vil saledes veere situationer, hvor der ikke i loven er krav til varslinger, jf. nuvaerende
lejelovs § 54. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at ministeriet praeciserer bestem-
melsen i overensstemmelse hermed.

EjendomDanmark vurderer desuden, at ministeriet i sine bemaerkninger til bestemmel-
sen nr. 4 er upraecis, nar det naevnes, at formalet med bestemmelsen er, at lejligheder
ikke skal sta ubenyttede hen. Bestemmelsen gaelder ikke kun i tilfeelde, hvor lejligheden
star ubenyttet hen, men omfatter ogsa andre situationer - fx hvis lejeren er fraflyttet i
utide uden aftale med udlejeren, men samtidig foretager en ulovlig fremleje. Ejendom-
Danmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen praeciseres.

EjendomDanmark vurderer 0gsa, at bemaerkningen til bestemmelsen nr. 7 om, at der
skal foreligge en padmindelse inden ophaevelse i husordenssager, er upraecis, da dette
afhaenger af overtraedelsens karakter. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at be-
maerkningen praeciseres i overensstemmelse hermed.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at det i den nuvaerende regulering af udlejers ret
til at haeve en lejeaftale anvendte ord "hverdag” erstattes af ordet "dag” (§ 21.1, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at Transport- og Boligministeriet i udkastet til denne be-
stemmelse ikke har foretaget en konsekvent og entydig omskrivning, idet der i bestem-
melsen bade henvises til "hverdag” og til "dag” samt angives specifikke ugedage. Ejend-
omDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen skrives om, saledes at begrebsappa-
ratet til tidsangivelser anvendes konsekvent og entydigt, da det i modsat fald vil vaere
en kilde til ungdig uenighed og fortolkningsforskellighed.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at ministeriet i sine bemaerkninger til bestemmel-
sen gar for vidt, nar det antydes, at der er formkrav til en ophaevelse, der relaterer sig til
betalingsmisligholdelsessager. Dette er ikke korrekt og fremgar ikke af loven. Ejendom-
Danmark skal anbefale, at bemaerkningen praeciseres i overensstemmelse hermed.
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EjendomDanmark vurderer desuden, at det ikke er ngdvendigt med et krav om, at der i
en pakravsskrivelse udelukkende kan medtages belgb, der er pligtige pengeydelser, sa-
dan som det fremgar af ministeriets bemaerkninger til bestemmelsen. EjendomDanmark
ser ikke noget problem, i at der af samme skrivelse fremgar ikkepligtige pengeydelser,
sa leenge det klart fremgar af pakravsskrivelsen hvilke belgb, der er pligtige pengeydel-
ser, og som lejeren skal betale for at undga ophavelse. EjendomDanmark skal derfor
anbefale, at bemasrkningen udgar, da den er uhensigtsmaessig og i gvrigt ikke fremgar
af lovteksten.

EjendomDanmark vurderer ogsd, at ministeriet ubegrundet bemaerker, at gebyr ikke kan
vaere hgjere end det i loven fastsatte. EjendomDanmark skal henlede opmaerksomheden
pd gamle typeformularer, hvorefter man kunne opgore pdkravsgebyret efter et fast ge-

byr kombineret med et variabelt gebyr. Disse formularer er fortsat gaeldende, og Ejend-
omDanmark skal anbefale, at dette afspejles i lovens bemaerkninger.

EjendomDanmark vurderer derudover, at ministeriets bemaerkninger om undskyldelige
forhold generelt er udvidende og i bedste fald uunderbyggede i praksis, herunder fx mi-
nisteriets bemaerkninger til, hvornar pakravsfristen udlgber, kontra hvornar lejeren mod-
tager ophavelsen. EjendomDanmark skal anbefale, at disse bemaerkninger generelt bar
tilpasses, sd de er i bedre overensstemmelse med praksis pa omradet.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lejeren straks skal fraflytte et lejemal, ndr ud-
lejeren ophaever en lejeaftale, og at lejeren i den forbindelse skal "betale leje m.v. for ti-
den, indtil lejeren kunne fraflytte med saedvanligt varsel. Lejeren skal endvidere erstatte
udlejeren ethvert tab, derunder omkostningerne ved lejerens udsaettelse af det lejede”

(& 21.3, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at ministeriet i sine bemaerkninger til denne bestemmelse
anlaegger en ubegrundet fortolkning, nar det fremgar, at opsigelsesvarslet beregnes fra
lejeaftalens ophaevelse, selvom lejeren farst fraflytter senere. Dette strider i @vrigt ogsa
mod praksis pa omradet. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen til-
passes, sa den kommer i bedre overensstemmelsen med gaeldende ret og praksis.

Kapitel 22: Lejerens fraflytning

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lejer ved fraflytning skal overlevere det lejede
”i samme stand som ved overleveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes
slid og aelde, og som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, samt mangler,
som det pahviler udlejeren at udbedre” (§ 22.2, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at ministeriet i bemaerkningerne til denne bestemmelse om,
at der ved udskiftning af noget gammelt til noget nyt pga. lejers forhold skal ske fradrag
for den ggede vaerdi, er problematiske pa samme made som ministeriets bemaerkninger
til & 17.1, stk. 2. Ministeriet laegger i begge tilfaelde en fortolkning til grund, som ikke er
afklaret i praksis. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen tilrettes, jf.
vores kommentar til § 17.1, stk. 2 ovenfor.
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Transport- og Boliaministeriet foreslar at definere begraensningerne for, hvornar en ud-
lejer efter lejers fraflytning kan gere krav gaeldende over for lejer (§ 22.2, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at ministeriet i bemasrkningerne til denne bestemmelse
ubegrundet gar videre end bestemmelsen selv. Dette sker, ndr ministeriet i bemaerknin-
gen lister en raekke forhold, som udlejer skal pase for at fremskaffe lejers adresse, nar
lejeren ikke udleverer sin adresse efter § 22.1, stk. 2. Disse krav til udlejers forholden til
lejers manglende efterlevelse af § 22.1, stk. 2 fremgar imidlertid ikke af loven. Udgangs-
punktet ma imidlertid vaere, at lejer har pligt til at oplyse sin adresse, og at risikoen ved
manglende efterlevelse af denne pligt ikke kan flyttes over pa udlejer. Bestemmelserne
om udlejers handtering af sagen fremgar desuden ej heller af selve lovteksten, hvorfor
udlejer naeppe kan anses som bundet heraf i forhold til at bibeholde retten til at over-
skride de i kapitlet fastsatte frister. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerk-
ningen udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at fastsaette en raekke frister for indkaldelse til
fraflytningssyn m.m. (& 22.2, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til denne bestemmelse er upraecis. For-
tolkningen af reglerne i praksis i dag er, at safremt lejeren har haft mulighed for at vare-
tage sine interesse eksempelvis ved deltagelse pa fraflytningssynet, har det ikke ugyl-
dighedsvirkning, at fristerne for indkaldelse mv. i bestemmelsen ikke er overholdt.
EjendomDanmark skal anbefale, at bemaerkninger tilpasses i forhold til denne praksis.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at der ved lejers fraflytning skal udarbejdes en
fraflytningsrapport, der ”skal udleveres til lejeren ved synet eller sendes til lejeren se-
nest 2 uger efter synet, safremt lejeren ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere
for modtagelsen af rapporten” (§ 22.2, stk. 4).

EiendomDanmark vurderer, at formuleringen af denne bestemmelse potentielt ved for-
tolkning af ordlyden reducerer mulighederne for at udlevere fraflytningsrapporter digi-
talt, hvilket ellers vil vaere til fordel for bade udlejer og lejer, der begge far nemmere ved
at handtere dokumentet samt at dokumentere indhold, udleveringstidspunkt m.m.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen omformuleres, s det bliver
gjort klart, at fraflytningsrapporten kan udleveres enten fysisk eller digitalt.

Kapitel 23: Beboerrepraesentation

Transport- og Boligministeriet foreslar, at udlejeren, hvis der er tvivl herom, kan hen-
vende sig til lejerne for at fa oplyst, om der er beboerrepraesentation i en ejendom eller
ej (§ 23.2, stk. 5).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til denne bestemmelse ubegrundet ind-
forer krav, der ikke findes i bestemmelsen selv, nar det i bemaerkningerne naevnes, at
der er minimumskrav til udlejerens henvendelse til lejerne. EjendomDanmark skal anbe-
fale, at bemaerkningen udgar.
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Kapitel 24: Tilbudspligt
Transport- og Boligministeriet foreslar at definere hvilke ejendomme, der er omfattet af
reglerne om tilbudspligt (§ 24.1, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at ministeriets bemaerkninger til denne bestemmelse synes
inkonsekvente og ikke i overensstemmelse med hverken lovteksten eller nuvaerende
praksis. Transport- og Boligministeriets bemaerkning baerer saledes praeg af et gnske
om at udvide tilbudspligten mest muligt, hvilket ellers er et politisk spargsmal og i strid
med hojesteretspraksis, hvorefter reglerne skal fortolkes indskraenkende, da der er tale
om en indskraenkning af den private ejendomsret. EjendomDanmark skal derfor anbe-
fale, at bemaerkningerne udgar eller som minimum omformuleres, s& de afspejler nuvae-
rende praksis.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at ministeriet udvider bestemmelsen, nar det i be-
maerkningen hertil foreslas, at en faktisk anvendelse i strid med lejekontrakten kan til-
leegges veegt i forbindelse med afgerelse af, om der er tilbudspligt. Dette synes irrele-
vant, at det pa den made skulle vaere i lejers magt at afgere om ejendommen er tilbuds-
pligtig eller e]. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen herom udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at definere tilbudspligtens forhold til andre for-
kgbsrettigheder m.m. (§ 24.2) og bemaerker i den forbindelse, at den nuvaerende leje-
lovs & 101, stk. 2 er overfladig, hvorfor den er udgaet af lovforslaget.

EjendomDanmark vurderer, at ministeriets fortolkning - og konsekvensen i form af at
fierne den nuvaerende § 107, stk. 2 - er uhensigtsmaessigt. Den foresldede bestemmelse
forsgger at imgdekomme evt. tvivl om, hvorvidt en opdeling af en ejendom efter lovens
ikrafttraeden bringer ejendommen ud af tiloudspligtsreglerne. EjendomDanmark finder,
at der er en risiko for, at forstaelsen af reglerne pa et senere tidspunkt vil kunne falde
anderledes ud end ministeriets fortolkning, og vi anbefaler derfor, at bestemmelsen bi-
beholdes.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at der indfares tilbudspligt, nar en ejendom skif-
ter haender som falge af bestemmelsen, om, at tilbudspligten “gaelder, nar ejendommen
eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion, spaltning eller mageskifte. Tilbuds-
pligten gaelder endvidere ved overdragelse af aktier og anparter i aktie-og anpartssel-
skaber, som ejer ejendomme, nar erhververen herved opndr majoritet af stemmer i sel-
skabet” (§ 24.3, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at dette - i modsaestning til det, der oplyses i bemaerknin-
gerne til bestemmelsen - reelt er en udvidelse af tilbudspligtsreglernes anvendelse.
Spaltning naevnes ikke i den nuvaerende lov, og da reglerne om tilbudspligt skal fortol-
kes indskraenkende, er en indferelse af begrebet i bestemmmelsen en udvidelse af be-
stemmelsens anvendelsesomradet - herunder alene fordi, det er uafklaret i praksis, om
spaltning er omfattet i dag. Denne udvidelse synes ubegrundet, og EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at bestemmelsen tilpasses, sa den bringes i bedre overensstem-
melse med de gaeldende regler om tilbudspligt.
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EjendomDanmark vurderer ydermere, at bemaerkningen om, at reglerne om tilbuds-
pligts gaelder, uanset hvor lille en del af ejendommen, der overdrages, ligeledes er en
ubegrundet kvalificering af bestemmelsen. Bemaerkningerne undlader at gaore opmaerk-
som p3, at uanset hvad vedrgrer tilbudspligten alene den del af ejendommen, som saal-
ges. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen udgar.

EjendomDanmark vurderer desuden, at ministeriets bemaerkninger om skattefri virk-
somhedsomdannelse ikke er afklaret i praksis. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at
disse bemeerkninger udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at definere en raekke situationer, hvor tilbuds-
pligten ikke er gaeldende, herunder at tilbudspligten ikke gaelder "nar erhververen er en
hidtidig medejer” (§ 24.3, stk. 2, nr. 3).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriets bemasrkning om, at undtagelsen ikke gaelder
ved overdragelse af aktier eller anparter i et selskab, som ejer en eller flere ejendomme,
hverken fremgar af lovteksten eller af nuvaerende praksis. EjendomDanmark skal derfor
anbefale, at denne bemaerkning udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at fastlaegge regler for, hvordan tilbudspligten
kan opfyldes (§ 24.4, stk. 1). Ministeriet naevner i bemaerkningerne hertil, at ejendomme,
der seelges sammen skal tilbydes lejerne hver for sig.

EjendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er ubegrundet og i ovrigt ikke i over-
ensstemmelse med praksis i dag. Lejerne skal tilbydes ejendommen pa de vilkar, som
denne kan afhaendes til anden side. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerk-
ningen udgar.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at bemaerkningen om, at lejernes frist for at gere
brug af tilbudspligten lgber fra det tidspunkt hvor "lejerne har modtaget samtlige rele-
vante oplysninger til brug for deres overvejelse om eventuelt at kebe ejendommen” er
upraecis. Det kan naeppe veere lejernes subjektive vurdering af hvilke dokumenter, der er
relevante, der er afgarende for opfyldelsen af tilbudspligten. EjendomDanmark skal der-
for anbefale, at denne bemaerkning udgar.

EjendomDanmark vurderer desuden, at ministeriets i bemaerkningerne angivne liste
over relevante oplysninger synes at mangle begrundelse, hvorfor den ikke nadvendigvis
kan laegges til grund for fortolkningen af reglen. EjendomDanmark skal derfor anbefale,
at denne bemaerkning udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar, at et tiloud til lejerne i forbindelse med et pa-
taenkt salg af en ejendom skal ”ledsages af dokumentation for, at ejeren ved salget kan
opna de tilbudte vilkar” (§ 24.4, stk. 2). Dette afgeres efter bestemmelsen ved syn og
skan. | bemaerkningerne til denne bestemmelse palaegges udlejer udgiften til dette syn
og skan.
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EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er udtryk for en ubegrundet udvi-
delse af udlejers forpligtelser - og endda en omkostningsdrivende forpligtelse. Bemaerk-
ningen savner dog grundlag i selve lovbestemmelsen og er desuden ikke afklaret i prak-
sis, hvorfor EjendomDanmark skal anbefale, at bemaarkningen udgar.

Transport- og Boligministeriet foreslar at ejendommen kan videreoverdrages til andre
ved salg, hvis lejerne ikke accepterer ejers tilbud (§ 24.4, stk. 6). Det er en forudsaet-
ning, at salget sker pa de tilbudte vilkar. Ministeriet har i bemaerkningerne til bestem-
melsen anfert nogle eksempler pa, hvornar der er tale om andrede vilkar.

EilendomDanmark vurderer, at disse forhold ikke er afklaret i praksis, og at det ma vaere
op til domstolene at afgere eventuelle tvivlstilfaelde. EjendomDanmark skal derfor anbe-
fale, at bemaerkningen udgar.

EilendomDanmark vurderer generelt, at Transport- og Boligministeriet generelt i be-
maerkningerne til lovudkastets kapitel 24 giver udtryk for bestemt litteraturs fortolknin-
ger af reglerne, som ellers ikke ses afklaret ved den sparsomme praksis pa omradet. Mi-
nisteriets bemaerkninger anlaegger en udvidet fortolkning i strid med Hojesterets praksis
om, at reglerne naturligvis skal fortolkes indskraenkende, idet der er tale om et indgreb i
den private ejendomsret. EjendomDanmark skal derfor i almindelighed anbefale, at
Transport- og Boligministeriet i lyset af vore ovenstdende kommentarer omskriver be-
maerkningerne til lovudkastets kapitel 24.

Kapitel 26: Ikrafttraeden m.v.
Transport- og Boligministeriet foreslar at opliste en raekke love og bestemmelser, der
fortsat skal finde anvendelse efter vedtagelsen af udkastet som lov (§ 26.1, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at der her er en uoverensstemmelse mellem lovtekst og be-
maerkninger, idet lovtekstens henvisning til ”& 4, stk. 2, i lov nr. 643 af 8. juni 2016 (&L
til LL)” ikke fremgar af bemaerkningerne til udkastets § 26.1, stk. 4. Det er sdledes uklart,
hvad der foreslds. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at lovtekst og bemaerkninger
her bringes i bedre overensstemmelse med hverandre.

Jkonomiske og administrative konsekvenser

Transport- og Boligministeriet har ikke i hgringsmaterialet angivet resultater af eventu-
elle konsekvensanalyser. EjendomDanmark har ad egen drift ops@gt en sddan og har fra
Transport- og Boligministeriet den 15. september - tre dage for haringsfristen - faet til-
sendt Erhvervsstyrelsens vurdering af de administrative omkostninger forbundet med
forslaget.

EjendomDanmark skal generelt papege, at manglende konsekvensanalyse kan risikere
at medfegre et mangelfuldt beslutningsgrundlag. Selvom EjendomDanmark saetter stor
pris pa ministeriets dbenhed og velvilje til at sende konsekvensvurderingen, da den 1&
klar, er det stadig utilfredsstillende, at vurderingen af lovens konsekvenser alene tilveje-
bringes efter anmodning herom og desuden farst gores tilgeengelig tre dage for hg-
ringsfristen. Dette peger pa, at Transport- og Boligministeriet har sendt udkastet i
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hering, for dette var tilstraekkelig gennemarbejdet. EjendomDanmark skal derfor anbe-
fale, at Transport- og Boligministeriet prioriterer at tilvejebringe et tilstraekkelig oplyst
beslutningsgrundlag frem for at prioritere en hastig fremsaettelse af forslaget for Folke-
tinget.

| EjendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Transport- og Boligmi-
nisteriet til at kvalitetssikre lovforslaget yderligere, og i dette arbejde star EjendomDan-
mark naturligvis til radighed for uddybende kommentarer.

Adm. direkter
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dere en betingelse for udbetaling fra bindingskontoen (§18 b), at udgif-
terne, som fradrages de udvendige vedligeholdelseskonti (bade § 18 og
§ 18 b), forst deekkes af belgbet pa § 18-kontoen og herefter, hvis det
gnskes, af periodens henseettelser til bade § 18 og § 18 b.
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Formalet med lovsammenskrivningen er at skabe et bedre overblik over
lejelovgivningen, og forslaget til en ny lejelov indeholder derfor udeluk-
kende regler vedrgrende det direkte lejeforhold, s lejer og udlejer kan
ngjes med at orientere sig i denne lov. Som lovforslagene er udformet,
synes opsplitningen af de geeldende regler om de udvendige vedligehol-
delseskonti imidlertid at have den konsekvens, at forstaelse af i de i for-
vejen tekniske regler om de udvendige vedligeholdelseskonti yderligere
vanskeligggres af, at lejer, udlejer og andre interessenter nu skal orien-
tere sig i to love.

oo0oo

| det felgende fremkommer Gl med sine bemaerkninger til de enkelte be-
stemmelser i udkastet til lovforslagene, herunder reglerne om de udven-
dige vedligeholdelseskonti.

Lov om leje
Kapitel. 1 Anvendelsesomrade og definitioner

Anvendelsesomrade

2.1.1.1. Anvendelsesomrade

| de almindelige bemaerkninger, side 4, er gaeldende ret for sa vidt angar
boligreguleringsloven beskrevet som fglger: "Blandt andet boligregule-
ringslovens regler er i forhold til reglerne i lejeloven saerlige regler, og
boligreguleringslovens regler traeder i stedet for lejelovens regler.”

Gl bemeerker, at boligreguleringsloven ikke generelt treeder i stedet for
lejelovens regler, nar det geelder regulerede lejemal. Gl anbefaler, at an-
vendelsesomradet for lejelovens og boligreguleringslovens regler preeci-
seres i de almindelige bemaerkninger vedrgrende geeldende ret.

Huslejeregulering i regulerede kommuner
§ 1.6, stk. 1. sammenholdt med §§ 13.4. — 13.9.

Den geeldende boligreguleringslovs §§ 1-4 indeholder en afgraensning
af, hvilke ejendomme, som er omfattet af loven. Af boligregulerings-
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lovens § 4 a fremgar ydermere, at ejendomme, som er omfattet af loven,
defineres ud fra et udvidet ejendomsbegreb.

De foreslaede regler i kapitel 13 om de udvendige vedligeholdelseskonti
omfatter ifelge bemeerkningerne som hidtil alene store ejendomme i re-
gulerede kommuner. Dette fremgar imidlertid ikke klart af udkastet til lov-
forslaget, hverken af lovteksten i kapitel 1 om lovens anvendelsesom-
rade eller kapitel 13 om henseettelser til vedligeholdelse.

| den foreslaede § 1.6, stk. 1, er med gul markering henvist til de gael-
dende kapitler 1I-V i boligreguleringsloven, men bestemmelsen synes ef-
ter sin overskrift "THuslejeregulering i regulerede kommuner” samt indhol-
det af bemeerkningerne til bestemmelsen alene at omhandle spgrgsma-
let om huslejeregulering.

Da en andring af retstilstanden ikke har veeret tilsigtet, jf. de almindelige
bemeerkninger til kap. 13, pkt. 2.13.2.1. 0og 2.13.2.2., er det GI's anbefa-
ling, at det tydeliggeres, at reglerne om de udvendige vedligeholdelses-
konti alene omfatter store ejendomme i regulerede kommuner.

Ejendomsbegreber

§1.8, stk. 2

Det fremgar af 3. afsnit i bemaerkningerne til den foresldede bestem-
melse, at spgrgsmalet om, hvorvidt flere ejerlejligheder ejes af en eller
flere udlejere, afggres pa baggrund af det formelle ejerforhold. Flere
ejerlejligheder, der ejes af forskellige koncernforbundne selskaber be-
tragtes som flere ejendomme. Det samme geelder med hensyn til flere
ejerlejligheder, der ejes af naert beslaegtede.

Med henvisning til den geeldende § 18 b stk. 1, i boligreguleringsloven,
beder vi ministeriet uddybe, om bemaerkningerne skal forstas saledes, at
en afggrelse pa baggrund af det formelle ejerskab skal veere gaeldende
uden undtagelser.

Det bemeaerkes i den forbindelse, at huslejenaevnet i en afgerelse af 3.
februar 2020 fra Huslejenaevnet i Hjgrring fandt, at 6 restejerlighedsejen-
domme, som tidligere var én ejendom bestaende af 14 ejerlejligheder,
fortsat var bindingspligtige, selv om de enkelte ejendomme, der blev et

SIDE 3 AF 21



H.\_\_\.'

resultat af overdragelsen, kun indeholdt to beboelseslejligheder hver.
Den reelle ejer af 10 af beboelseslejlighederne, hvoraf 6 var overdraget
til et selskab og de @vrige 4 til den personlige ejer af selskabet, fandtes
at vaere én og samme person. De gvrige beboelseslejemal var overdra-
get til personer, der var naertstaende til den reelle ejer af ovennaevnte 10
lejligheder, eller til selskaber, hvor den reelle ejer var naertstaende til eje-
ren af de 10 lejligheder. Situationen fandtes at veere lig Hajesterets dom,
gengivet i U2014.1519, hvor Hgjesteret fandt, at en ejendom, som isole-
ret set var en smaejendom, matte anses for i realiteten at vaere indgaet i
et sadant samvirke og ejerfeellesskab med nogle gvrige ejendomme, at
der pr. 1. januar 1995 var tale om én ejendom efter boligreguleringslo-
vens § 4 a, stk. 2.

Bemeaerkningerne om at det formelle ejerskab altid er afgagrende findes
saledes ikke at vaere i overensstemmelse med gaeldende praksis.

Kapitel 3 Omkostningsbestemt husleje

Huslejefastsaettelse ved lejeaftalens indgaelse

§3.3.

Den foreslaede bestemmelse omhandler udlejerens forpligtelser i forbin-
delse med indgaelse af en lejeaftale efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, nar det er fgrste udlejning af det pagaeldende lejemal efter § 5,
stk. 2.

Den omhandler desuden lejernes eller beboerrepraesentanternes ad-
gang til at indbringe sag om manglende vedligeholdelse for huslejenzev-
net, jf. lejelovens § 106, stk. 3, samt konsekvensen af, at huslejenaevnet
afgiver pabud om udbedring af vedligeholdelsesmangler, jf. lejelovens §
19, stk. 3.

Af bemeerkningerne til den foreslaede bestemmelse, jf. 3.2, stk. 1, frem-
gar, at fremgangsmaden ved indbringelse af en sag for huslejenaevnet
om vedligeholdelsesmangler efter den foreslaede ordning falger de reg-
ler, som geelder for indbringelse af sager efter boligreguleringslovens §
22 (geeldende § 19 i lejeloven).
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Gl bemaerker, at henvisningen til lejelovens § 19, stk. 3, i det foreslaede
§ 3.3, stk. 1, og henvisningen til boligreguleringslovens § 22 i bemaerk-
ningerne til den foreslaede bestemmelse, giver indtryk af, at huslejenaev-
net kan give pabud i sager indbragt af savel lejer som beboerrepraesen-
tationen.

Det fremgar imidlertid af den geeldende § 19, stk. 3, i lejeloven, at husle-
jenaevnet alene kan give pabud pa lejerens begaering.

Pa baggrund af formuleringen af den gaeldende § 5, stk. 4, i boligregule-
ringsloven, (den foreslaede § 3.3, stk. 1,) oplever Gl i praksis, at husleje-
naevnets pabud indbragt for Gl i medfer af boligreguleringslovens § 60,
stk. 1, baserer sig pa beboerrepraesentationens begaering.

Gl finder det vanskeligt at handtere disse sager, idet det hverken af leje-
lovens § 19 eller boligreguleringslovens § 60 fremgar, at beboerreprae-
sentationen har kompetence hertil pa vegne af samtlige lejere.

Gl skal anbefale, at ovenstaende problematik afklares i det endelige lov-
forslag.

Gl skal bemeaerke, at Gl er bekendt med den situation, at en beboerre-
preesentant som navngiven lejer eller som befuldmaegtiget af en eller
flere navngivne lejere kan indbringe sag for huslejenaevnet efter bestem-
melsen og opna pabud fra huslejenaevnet.

| bemaerkningerne bar boligreguleringslovens § 22 desuden sendres til
lejelovens § 19.

Kapitel 12 Vedligeholdelse

Vedligeholdelsesplan

§12.3, stk.1

Som den foreslaede lovtekst er formuleret, synes pligten for udlejer til ar-
ligt at udarbejde en vedligeholdelsesplan at omfatte udlejere af alle ejen-
domme, og ikke som hidtil alene udlejere af ejendomme, som er omfat-
tet af reglerne om omkostningsbestemt leje (store ejendomme).
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Dette synes imidlertid ikke at have vaeret hensigten, idet det af bemaerk-
ningerne til § 12.3, stk. 1 (4.afsnit) fremgar, at bestemmelsen skal gaelde
for ejendomme, der den 1. januar 1995 indeholdt mindst 7 lejemal, og
som er beliggende i regulerede kommuner (store ejendomme).

Det synes hensigtsmaessigt, at det i bestemmelsen praeciseres, hvem
pligten naermere bestemt gaelder for.

§12.5, stk. 1

Teksten i bemaerkningerne til bestemmelsen ”1 § 12.5, stk.1, 1. pkt., fore-
slas...” bar aendres til "1 § 12.5, stk. 1, 2. pkt., foreslas...” idet den efter-
falgende tekst omhandler 2. pkt. og ikke 1. pkt.

Tilsvarende bar teksten 7l stk. 1, 2. og 3. pkt., foreslas...” andres til I
stk. 1, 1. og 3. pkt., foreslas...”, idet den efterfalgende tekst omhandler
1. og 3. punkt og ikke 2. og 3. punkt.

Kapitel 13 Henseettelser til vedligeholdelse

Indvendig vedligeholdelseskonto

§13.3, stk. 1

Det fremgar af 2. afsnit i bemeerkningerne til den foreslaede bestem-
melse, at bestemmelsen omhandler lejeres ret til at kreeve indvendige
vedligeholdelsesarbejder udfert af Gl, hvis udlejeren ikke efterkommer et
pabud fra huslejensevnet om at lade bestemte arbejder udfgre.

Gl ger i den forbindelse opmaerksom pa, at det bade af den geeldende
BRL § 60, stk. 1, og af den foreslaede § 8.11, stk. 1, i lov om boligfor-
hold, fremgar, at G/ har mulighed for pa begeering af en lejer at lade be-
stemte vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder arbejder udfagre. Lejer
har saledes ikke et retskrav herpa, hvilket bemazerkningerne giver indtryk
af, uagtet det fremgar af forslagets almindelige bemaerkninger, pkt.
2.13.2.1, at der med de foreslaede bestemmelser ikke er tilsigtet nogen
aendringer i den geeldende retstilstand.
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Udvendige vedligeholdelseskonti

§13.4, stk. 2

Udkastets kapitel 13 omhandler bade hensaettelser til den indvendige
vedligeholdelseskonto og de udvendige vedligeholdelseskonti.

| udkastets § 13.4, stk. 2, er formuleringen i den geeldende § 18, stk. 2.
bibeholdt. Der henvises i bestemmelsen til ”..reglerne i dette kapitel,...”.
Det geeldende kapitel Il er imidlertid sendret i udkastet, idet udkastets
kapitel 13 ogsa omfatter afsnittet om indvendige vedligeholdelseskonti.
Da der ikke er tilsigtet nogen aendring i den geeldende retstilstand anbe-
fales, at det preeciseres, hvilke naermere bestemte regler, der er omfattet
af udkastets "dette kapitel”.

Fradrag og udbetaling fra udvendige vedligeholdelseskonti

§ 13.6, stk. 1

Ifalge den foreslaede bestemmelse, som svarer til den geeldende bolig-
reguleringslovs § 19, kan der pa kontoen efter §§ 18 og 18 b fradrages
belgb, der er anvendt til opfyldelsen af udlejerens pligt til udvendig vedli-
geholdelse, jf. den foreslaede § 12.1, stk. 3. Endvidere kan der med til-
slutning fra beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne fradrages
belgb, der er anvendt til forbedring.

Gl anbefaler, at det afspejles i bemeerkningerne til bestemmelsen eller i
selve lovteksten, at medtagelsen af belgb til forbedringer kun vedrarer
generelle forbedringer pa ejendommen og ikke forbedringer i de enkelte
lejemal. Der henvises til Frederiksberg Boligrets dom, gengivet i TBB
2019.490, hvor retten bl.a. udtalte, at bestemmelsen om medtagelse af
belgb til forbedringer er en undtagelsesbestemmelse, som skal fortolkes
indskraenkende. Herefter og efter en formalsfortolkning fandt retten, at
alene belab, der er anvendt til forbedringer af hele ejendommen, kan
medtages. Rettens fortolkning af bestemmelsen sikrer, at den lejer, hvis
lejemal er blevet forbedret, ikke kommer til at betale for forbedringerne
savel over vedligeholdelseshenseettelserne som over senere opkraevede
individuelle forbedringstillaeg eller ved lejefastseettelse efter det lejedes
veerdi.
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§ 13.6, stk. 2

Af 2. afsnit i bemeerkningerne til den foreslaede bestemmelse fremgar:
"Bestemmelsen omhandler udlejerens mulighed for at fradrage de arlige
prioritetsydelser til et Ian pa de udvendige vedligeholdelseskonti efter de
foreslaede §§ 18 og 18 b, safremt lanet er anvendt til at daekke en udgift
til udvendig vedligeholdelse”. Udgifter til forbedringer, hvortil der er op-
naet lejertilslutning, er imidlertid ikke naevnt i bemaerkningerne, hvilket
ikke synes at veere en tilsigtet eendring af bestemmelsens fortolkning, da
den nye bestemmelse med sproglige og redaktionelle aendringer ifalge
bemaerkningerne viderefgrer den geeldende § 19 om, hvilke udgifter der
kan fradrages pa de udvendige vedligeholdelseskonti.

§ 13.7, stk. 1

Det fremgar af bemaerkningerne til § 13.7, 2. sidste afsnit, at bestemmel-
sen viderefgrer den gaeldende boligreguleringslovs § 22 b, om udbeta-
ling af belgb fra den bindingspligtige vedligeholdelseskonto efter § 18 b.
Efter den geeldende § 22 b, kan udlejeren ogsa fa udbetalt belgb fra
kontoen, nar udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende belgb er anvendt
til forbedring efter § 19, stk. 1.

Ifelge den foreslaede § 13.7, stk. 1, kan belgb indbetalt pa en konto efter
§ 18 b alene udbetales, nar udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende
belgb er anvendt til egendommens vedligeholdelse efter § 19, stk. 1, eller
til ydelser pa lan til de naevnte formal, jf. § 19, stk. 2. Udgifter til forbed-
ringer efter § 13.6, stk. 1, er imidlertid ikke naevnt i bestemmelsen, og
undladelsen synes ikke at have veeret tilsigtet.

§13.7, stk. 3

Henvisningen in fine til stk. 3 bgr rettelig veere til stk. 1.

§ 13.7, stk. 4

Ordet "afsat” ber udga, dels fordi de omhandlede belgb ikke er afsat ef-
ter stk. 1, dels fordi ordet "afsat” ikke indgar i den tilsvarende geaeldende
§ 22 b, stk. 4, i boligreguleringsloven, og endelig fordi den foreslaede
bestemmelse i § 13.7. er en videreferelse af den gaeldende § 22 b.
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Fritagelse for afseetning efter § 18 b

§ 13.8, stk. 2

Af bemaerkningerne til den foreslaede bestemmelse, 3. afsnit, fremgar:
"Der vil blive fastsat regler om, at ejendomme, der er taget i brug den 1.
januar 1970 eller senere, samt ejendomme, som af vurderingsmyndighe-
derne er vurderet som landbrugs- eller skovejendom, kan fa fritagelse
for afsaetning af bindingspligtige belgb efter den foreslaede § 18 b, stk.
1.

Ingen af de naevnte ejendomme er efter de geeldende eller de foreslaede
regler omfattet af bindingspligt, og der synes saledes ikke noget behov
for fritagelse.

Ejerskifte

§ 13.9, stk. 1

Gl er enig i, at der er et behov for at sikre korrekt registrering af ejerfor-
hold ved ejerskifte. Gl er derfor enig i, at det vil veere hensigtsmaessigt
med en bestemmelse, hvorefter tidspunktet for ejerskiftets tinglysning vil
veere afgarende for Grundejernes Investeringsfonds registrering af et
ejerskifte.

Det fremgar af den geeldende lejelovs § 7, stk. 1, 1. pkt., at lejers ret-
tigheder efter reglerne i denne lov er gyldige mod enhver uden tinglys-
ning. Lejeren har saledes altid den retsstilling, som fremgar af lejelovens
regler. Det samme ma antages at veere tilfaeldet med hensyn til reglerne
i boligreguleringsloven. Reglerne i den geeldende LL § 23, stk. 5, og i
BRL § 20, om en ny ejers overtagelse af vedligeholdelsespligten over for
lejerne og pligten til at viderefere de pageeldende konti er derfor for sa
vidt overflgdige. (jf. Karnov note 75 og 156.)

Den foreslaede bestemmelse i § 13.9., videreferer den geeldende BRL §
20 med den materielle aendring, at tidspunktet for ejerskiftets tinglysning
skal veere afggrende for den nye udlejers overtagelse af den udvendige

vedligeholdelse og indbetaling til eiendommens § 18 b konto, jf. ordlyden
i den foreslaede bestemmelse: "Ved tinglyst ejerskifte overtager den nye
ejer vedligeholdelsespligten og viderefgrer vedligeholdelseskontoen.”
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For ikke at skabe tvivl om bestemmelsens forenelighed med udkastets §
2.7, stk.1 (jf. den geeldende LL § 7, stk. 1, 1. pkt.), anbefales det, at de
bemaerkninger, der knytter sig til § 13.9 stk. 1, jf. 3. og 4. afsnit, afspejles
i selve lovteksten, saledes at det tydeliggeres, at aendringen, hvorefter
tinglysningstidspunktet er afgarende for en ny udlejers overtagelse af
vedligeholdelsespligten, alene har betydning i forholdet mellem ejen-
domsejeren og Gl og ikke i forholdet mellem ejendomsejeren og lejeren.

Af 2. sidste afsnit i bemaerkningerne til § 13.9, stk. 1, fremgar: "Er sal-
doen pa kontoen negativ, haefter kgberen for restancen.” Gl skal be-
maerke, at eiendommens ejer aldrig er i restance, nar saldoen pa kon-
toen er negativ, idet en negativ § 18 b-saldo vil kunne benyttes til mod-
regning i fremtidige hensaettelser til kontoen. Er § 18 b kontoen derimod
positiv og er forfaldne hensaettelser ikke indbetalt, vil kgberen haefte for
den restance.

Huslejenaevnets kompetence

§ 13.10, stk. 3

Det fremgar af bestemmelsen, at "Huslejensevnet indsender afgarelser
jf. stk. 1 til Grundejernes Investeringsfond, som....”

Ifelge bemaerkningerne til bestemmelsen burde der rettelig sta stk. 2 i
stedet for stk. 1.

LOV OM BOLIGFORHOLD

Kapitel 4 Frakendelse af retten til at administrere udlejnings-
ejendomme

Betingelser for frakendelse af administrationsretten

§4.2,stk. 2

Af 5. afsnit i bemeerkningerne til den foreslaede bestemmelses nr. 4,
fremgar for sa vidt angar huslejenaevnets affattelse af afggrelser, at "Det
er i den forbindelse vigtigt, at huslejenaevnet fastsaetter frister for udleje-
rens efterlevelse af en afggrelse, jf. lejelovens § 19, stk. 3, saledes at
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der i videst muligt omfang tilvejebringes et objektivt grundlag for vurde-
ringen af, om en afgarelse er efterlevet.”

Den gaeldende § 19, stk. 3, i lejeloven, omhandler huslejenzevnets mu-
lighed for at palaegge udlejeren at udfgre bestemte arbejder, samt husle-
jenaevnets pligt til at fastsaette en tidsfrist for det enkelte arbejdes udfe-
relse.

Da udlejerens pligt til at efterleve afgarelser omhandler flere former for
tvister end manglende vedligeholdelse, herunder tvister om lejens stgr-
relse, varmeregnskaber og depositum, anbefaler Gl, at det i bemaerknin-
gerne preeciseres, at det ikke kun er for afgarelser efter den geeldende §
19, stk. 3, i lejeloven, men ogsa for afggrelser af andre tvister, at husle-
jenaevnet skal fastsaette en frist for efterlevelse.

§4.2,stk. 2, nr. 6

Som grundlag for frakendelse efter stk. 1, fremgar af den foreslaede be-
stemmelse, at frakendelse i gvrigt kan ske, hvor en ejer inden for en pe-
riode pa 2 ar bade er idemt bade- eller faengselsstraf i medfer af gael-
dende § 6 i lejeloven og ikke har efterlevet en eller flere endelige husle-
jenaevnsafgarelser.

Det fremgar desuden af bemaerkningerne til bestemmelsen, 3. sidste af-
snit, at sa&fremt en ejer er idemt bade- eller faeengselsstraf i medfer af le-

jelovens § 6, skal anklagemyndigheden indberette dette til Grundejernes
Investeringsfond.

For at sikre, at Gl er bekendt med en eventuel dom efter lejelovens § 6,
finder Gl, at det med fordel kan skrives ind i selve lovteksten, at anklage-
myndigheden skal indberette til Gl, safremt en ejer er idemt bade- eller
feengselsstraf i medfer af lejelovens § 6.

Afgarelse om frakendelse af administrationsretten

Grundejernes Investeringsfonds administration
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§4.5

Det foreslaede stk. 2, 2. pkt. har fglgende ordlyd: "Grundejernes Investe-
ringsfond kan beslutte, at administrationen for ejers regning overlades til
en efter fondens vurdering egnet administrator.”

Af det foreslaede stk. 4, fremgar at Boligministeren kan fastsaette neer-
mere regler om Grundejernes Investeringsfonds administration, jf. stk. 2,
og af de almindelige bemaerkninger fremgar videre, at det er hensigten,
at der udstedes en ny bekendtggrelse af samme indhold, som den geel-
dende bekendtggrelse.

Den geeldende bekendtgarelse er bekendtgarelse nr. 682 af 20. juni
2007 om administration af private udlejningsejendomme efter lejelovens
§ 113 b.

Efter de geeldende regler i administrationsbekendtggrelsen er Gl, eller
den som Gl har overladt administrationen til, berettiget til et vederlag for
den saedvanlige administration af den enkelte ejendom, svarende til den
udgift pr. lejlighed, som Kgbenhavns ankenaevn godkender uden yderli-
gere dokumentation ved opggrelsen af den omkostningsbestemte leje i
det pageeldende ar.

Gl treeder i det hele i ejerens sted i forhold til lejerne med alt, hvad det
indebeerer efter bekendtggrelsen. Baseret pa en sag, hvor Gl selv fore-
stod administrationen, samt pa et udbud af administrationsopgaven er
det imidlertid Gl’s vurdering, at vederlaget kun daekker en mindre del af
de faktiske omkostninger. Dette skyldes iszer, at selve opstarten af admi-
nistrationen er tid- og dermed udgiftskraevende og ikke udlignes af en
lzengere administrationsperiode. Efter domspraksis er frakendelsesperi-
oden kun 1-2 ar, selv om frakendelsesrammen i henhold til loven er 1 til
5 ar. Da de ejendomme, der skal tvangsadministreres, sjeeldent er vel-
drevne, ma det desuden forventes, at administrationen heraf vil invol-
vere et stgrre arbejde med bare at fa bragt ejendommen pa fode igen.

Gl er enig i, at der i forholdet til lejerne alene kan opkraeves et admini-
strationshonorar, som svarer til ankenaevnets normtal. | forholdet mellem
Gl og ejeren medfgrer de nugeeldende regler om Gl’s vederlag imidler-
tid, at Gl far et underskud ved administrationen, uanset om den foreta-
ges af en professionel administrator eller Gl selv. Dette fgrer omvendt til,

SIDE 12 AF 21



H.\_\_\.'

at ejeren, som har overtradt loven, profiterer af tvangsadministrations-
ordningen, idet den pagaeldende far rettet op pa ejendommens drift, fort
daglig administration samt, nar administrationsperioden er endt, tilbage-
leveret en veladministreret ejendom for et symbolsk vederlag, som pa in-
gen made star mal med de reelle omkostninger.

Gl skal derfor anbefale, at der i den nye bekendtgerelse indfgjes en be-
stemmelse, hvorefter Gl i forholdet til ejeren far ret til at opkreeve veder-
lag, svarende til det af ankenaevnet fastsatte normtal for administration +
et kompenserende éngangsbelgb, som tager hgjde for de ovennaevnte
faktorer og reguleres arligt. Herved opnas tillige overensstemmelse med
lovudkastets § 4.5, stk. 2, 2. pkt., hvorefter administrationen for ejers
regning kan overlades til en efter fondens vurdering egnet administrator.

Kapitel 5 Tvangsadministration

Reglernes anvendelsesomrade

§51

Af 2. afsnit i bemeerkningerne til det foreslaede stk. 2, fremgar: "Reg-
lerne omfatter dermed ikke ejerlejligheder.”

Ejerlejligheder kan imidlertid vaere omfattet af reglerne, idet det udvidede
ejendomsbegreb i den geeldende § 4 a i boligreguleringsloven finder an-
vendelse, jf. lovteksten i forslagets § 5.1, stk. 2.

For at undga misforstaelser vil det efter Gl opfattelse veere hensigts-
maessigt, om der i bemaerkningerne til § 5.1, stk. 1, 2. afsnit, blev tilfgjet
en henvisning til § 5.1, stk. 2. Saetningen kunne saledes lyde ” Reglerne
omfatter dermed ikke ejerlejligheder, jf. dog stk. 2.”

Kapitel 8 Grundejernes Investeringsfond

Indbetaling til den bindingspligtige konto

§8.1, stk. 2

Bestemmelsen omhandler fradrag pa bindingskontoen for "belgb til ved-
ligeholdelse, brandsikring, opretning, forbedring eller energibesparende
foranstaltninger”.

SIDE 13 AF 21



»

Ordet "opretning” indgar i den foreslaede bestemmelses ordlyd, men i
bemaerkningerne foreslas ordet at udga, jf. pkt. 2.1.2.1.

Selv om ordet "opretning” udgar, som det tillige er foreslaet i § 13.6, stk.
1, i lov om leje, er bestemmelsernes terminologi ikke overstensstem-
mende. For at opna overensstemmelse mellem bestemmelserne anbe-
faler Gl, at ordene "brandsikring, opretning eller energibesparende for-
anstaltninger” udgar af § 8.1, stk. 2.

Bindingspligtens ophar

§8.3, stk. 3

Det fremgar af den foreslaede bestemmelse, at en positiv saldo udbeta-
les til udlejeren. Gl skal anbefale, at der benyttes samme terminologi,
som i bestemmelsens § 8, stk. 1 og 2, og at ordet "udlejer” séledes er-
stattes med ordet "ejer”.

Ny bestemmelse — GI's bemaerkning

| forlaengelse af forslagets § 8.3, stk. 3, bemeerkes, at der ikke i lov om
boligforhold er indsat en bestemmelse om ejerskifte svarende til § 13.9,
stk. 1, i lov om leje. For at undga tvivl om retstilstanden anbefales, at en
bestemmelse svarende til § 13.9, stk. 1, i lov om leje, indsaettes i lov om
boligforhold.

Forrentning og administration af indbetalte belab

§8.5

Af 2. sidste afsnit i bemaerkningerne til bestemmelsen fremgar, at det fo-
reslas, at den geeldende boligreguleringslovs § 56, stk. 1, sprogligt een-
dres saledes, at lejelovens § 63 a i bestemmelsens 3. pkt. udgar. Z£n-
dringen skyldes, at lejelovens § 63 a, og den deraf falgende konto for
forbedringer i Grundejernes Investeringsfond, er ophaevet.

Gl skal i den forbindelse ggre opmaerksom pa, at der fortsat bestar § 63
a-konti, som endnu ikke er ophaevet. Ophaevelse sker i takt med at inde-
stdende pa kontoen anvendes til forbedringer. Det er saledes alene § 63
a, der er ophaevet.
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Forrentning og administration af indbetalte belab
Udléan

§8.60908&§8.7, stk.1, nr. 1-7

Af bemeerkningerne til § 8.6 fremgar i 4. afsnit, fglgende saetning ”..., at
de obligationer, der skal indkabes for de huslejeforhagjelser, der er bun-
det i Grundejernes Investeringsfond...”.

Af bemaerkningerne til § 8.7, stk. 1, nr. 1-7, fremgar i 2. afsnit, fglgende
seetning "Ved at give mulighed for at yde stette til de omhandlede arbej-
der kommer en del af de indbetalte midler i fonden szerligt den kreds af
lejere til gode, hvis lgjeforhgjelse indgar i fonden.”

Gl bemeerker, at det kan give anledning til tvivl, nar der i den foreslaede
lovtekst star "indbetalte belgb”, og der i bemeerkningerne til § 8.6 og 8.7
benyttes ordet "huslejenaevnsforhgjelser”.

§8.7, stk. 2

Af bemaerkningerne til bestemmelsen fremgar i 3. afsnit: "Safremt der
stilles kommunal garanti for lanet, kan fonden give lan til brandsikrings-
foranstaltninger, selv om lanet overstiger 85 pct. af eiendommens vaerdi
i henhold til fondens vurdering.”

Gl bemeerker, at denne bestemmelse, jf. den tidligere § 59, stk. 5, er op-
haevet ved L 2010 632.

Fondens udfgrelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder

§8.11

GI’s generelle bemaerkninger:

Indledningsvist bemaerkes, at Gl har noteret sig, at der ikke er tilsigtet
nogen realitetseendringer til den geeldende § 60 i boligreguleringsloven.
Ved gennemgang af bemeerkningerne til den foreslaede bestemmelse
synes der imidlertid fortolkningsmeessigt at forekomme realitetsaendrin-
ger.

SIDE 15 AF 21



H.\_\_\.'

§ 8.11, stk. 1 (ordet "renholdelse” udgar)

| den foreslaede bestemmelse er ordet “renholdelse” udgaet. Af de al-
mindelige bemaerkninger, pkt. 2.1.2.6. fremgar, at det som en sproglig
aendring foreslas, at renholdelsesarbejder udgar af den gaeldende bolig-
reguleringslovs § 60, stk. 1, og at eendringen skyldes, at renholdelse an-
ses for omfattet af vedligeholdelsesbegrebet. Der er ikke hermed tilsig-
tet nogen andring i den geeldende retstilstand.

Selv om der ikke er tilsigtet nogen realitetsaendring, vil det pa sigt i prak-
sis kunne fare til fortolkningstvivl i relation til huslejensevnenes pabud og
GI's udfgrelse heraf, nar det ikke udtrykkeligt fremgar af bestemmelsen,
at renholdelse er omfattet.

Gi anbefaler derfor, at ordet renholdelse bevares i den foreslaede be-
stemmelse.

§ 8.11, stk. 1 (sammenholdt med § 8.11. stk. 2 og 4)

| bemaerkningerne til den foreslaede bestemmelse, 4. afsnit, anferes: "I
den forbindelse kan udlejeren veelge enten at stille sikkerhed for lanet,

indtil det afklares ved en retssag, om fonden var berettiget til at udfere

arbejdet, eller i stedet lade fonden fa pant for lanet i eiendommen.

Efter sin placering knytter ovenstadende bemaerkninger sig til den foresla-
ede § 8.11, stk. 1, men efter sit indhold knytter den sig til den foreslaede
8.11, stk. 2, som har identisk ordlyd med den gzeldende § 60, stk. 2, i
boligreguleringsloven: "Bestrider udlejeren, at investeringsfonden har
veeret berettiget til at udfgre arbejderne, eller udgifternes rimelighed, kan
han deponere belgbet eller efter aftale med fonden stille sikkerhed for
belgbets betaling.”

Det er ikke korrekt, nar det i bemeerkningerne anfagres, at udlejeren kan
veelge at stille sikkerhed for lanet. Udlejeren kan derimod veelge at stille
sikkerhed for det belgb, som GI pa udlejerens vegne har lagt ud til udfe-
relse af arbejderne, jf. det foreslaede stk. 1. Selve lanet, som Gl kan yde
udlejeren i henhold til det foreslaede stk. 4, bliver farst aktuelt, hvis udle-
jeren ikke deponerer eller stiller sikkerhed, jf. stk. 2, for det udlagte be-
lgb.
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| samme bemaerkninger, 6. afsnit, anfgres det: "En anden mulighed er,
at udlejeren accepterer, at der bevilges et lan af fonden mod pant i ejen-
dommen, jf. stk. 4.”

Gl leeser de ledsagende bemeerkninger saledes, at udlejer kan accep-
tere, at Gl yder udlejer et lan mod pant i eiendommen, hvilket ikke er i
overensstemmelse med geeldende ret eller har stgtte i lovteksten eller
forarbejder. Gl anbefaler, at det praeciseres i bemaerkningerne, at sa-
fremt udlejeren ikke deponerer eller stiller sikkerhed for belgbet, kan fon-
den til deekning af udgifterne ved arbejdernes udfgrelse yde udlejeren et
lan og som sikkerhed for lanet lade tinglyse pant i ejendommen.

Det ber desuden preeciseres, at tinglysning af pantet i eiendommen kan
ske uden udlejers medvirken, idet udstedelse og tinglysning af pantebre-
vet anses som eller sidestilles med en offentlig retshandling, jf. tinglys-
ningslovens § 12, stk. 1. Der henvises til Vestre Landsrets kendelse af
28. juni 1988, gengivet i UFR1988.806V, hvor ovenstaende retsstilling
blev fastslaet, dog saledes, at navnet pa den person som pantet angar,
skal fremga af pantebrevet.

Der henvises endvidere til den tilsvarende bestemmelse i lov om tvun-
gen administration af udlejningsejendomme.

§ 8.11, stk. 1 (sammenholdt med den geeldende § 113 a, stk. 1 i lejelo-
ven)

Af bemaerkningerne til stk. 1, fremgar af 3. sidste afsnit "Hvis en ejer ikke
har efterkommet 3 eller flere endelige huslejenaevnsafgerelser inden for
2 ar, eller hvis Grundejernes Investeringsfond 3 eller flere gange inden
for 10 ar har pa pabegyndt udfgrelse af arbejder for ejerens regning pa
ejendommene, kan ejeren frakendes retten til at administrere ejen-
domme med udlejede lejligheder eller til at bestemme, hvem der skal ad-
ministrere dem.” (Gl’s fremhaevelse)

Gl skal gare opmeerksom pa, at det af den geeldende lejelovs § 113 a,
stk. 1, og den foreslaede § 4.1, fremgar, at ejeren kan frakendes retten
til selv at administrere sine ejendomme og til at bestemme hvem der
skal administrere dem. Bestemmelsen blev aendret ved lov nr. 310 af
30/03/2015, Lov om eendring af leje mv. (Forenkling og modernisering af
lejelovgivningen). Der er saledes ikke tale om alternative frakendelser.
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§ 8.11, stk. 2 (deponering)

Det fremgar af bestemmelsen, at udlejeren kan foretage deponering.

Der er imidlertid i praksis tvivl om, hvordan deponering skal foretages.
Gl skal derfor anbefale, at det naermere preeciseres, hvor og hvordan

deponering skal foretages samt betingelser for frigivelse.

§ 8.11, stk. 2 (deponering sammenholdt med tinglysning af meddelelse,
if. 8.11, stk. 1)

| bemaerkningerne til den foreslaede bestemmelse, 3. afsnit, anfares det:
"Bestemmelsen giver udlejeren mulighed for, safremt denne er uenig i,
at Grundejernes Investeringsfond har veeret berettiget til at udfare be-
stemte arbejder, at deponere et belgb til daekning af udgifterne hertil.
Udlejeren kan herved undga, at Investeringsfonden tinglyser meddelelse
om kravet pa ejendommen.”

Gl skal bemaerke, at Gl ikke tinglyser meddelelse om kravet pa ejen-
dommen. Tinglysning af meddelelse i medfer af den foreslaede § 8.11,
stk. 1, sigter alene pa tinglysning af meddelelse vedrgrende Grundejer-
nes Investeringsfonds beslutning om at udfgre arbejderne. Hvis udleje-
ren deponerer eller stiller sikkerhed, kan udlejeren derimod undga, at
Grundejernes Investeringsfond tinglyser pant i eiendommen efter den fo-
reslaede § 8.11, stk. 4.

Efter en naturlig sproglig forstaelse af forslagets § 8.11, stk. 2, som er
identisk med den geeldende § 60, stk. 2, ligger tinglysning af meddelelse
om at udfgre arbejderne, jf. det foreslaede stk. 1, ydermere tidsmaessigt
far selve udfgrelsen af de arbejder, som udlejer er uenig i, jf. formulerin-
gen "Bestrider udlejeren, at investeringsfonden har veeret berettiget til at
udfgre arbejderne, ...”

Der synes saledes i bemaerkningerne at vaere sket en sammenblanding
af § 8.11, stk. 1 og stk. 2.

§8.11, stk. 3

Det fremgar af den foreslaede bestemmelse, at forrentning "fastsaettes
af fonden med en rente, der svarer til den effektive rente for et 30-arigt
kontantlan uden afdrag i et godkendt pengeinstitut.”

Gl skal gare opmaerksom pa, at denne lantype ikke findes.
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Da realkredit er et kommercielt produkt, som ikke er undergivet nogen
entydig prisfastsaettelse, anbefaler Gl, at renten fastseettes pa samme
made som beskrevet i rentelovens § 5, stk. 1.

§8.11, stk. 4

Af lovbestemmelsen fremgar "Fonden kan opkraeve et administrationsbi-
drag, svarende til hvad der opkraeves for realkredit som naevnt i stk. 3, 1.
pkt.”

Hvis renten efter stk. 3, fastsaettes pd samme made som beskrevet i
rentelovens § 5, stk. 1, som anbefalet af Gl (jf. ovenfor om § 8.11, stk.
3), er der ikke laengere en reference til realkreditlan i § 8.11, stk. 3 og 4.
Det vil i sa fald veere Gl's anbefaling, at § 8.11, stk. 4, 4. led "Fonden
kan opkraeve et administrationsbidrag, svarende til hvad der opkraeves
for realkredit som naevnt i stk. 3, 1. pkt.” ophaeves.

§8.11, stk. 5

Det fremgar af bemaerkningerne til den foreslaede bestemmelse, 1. af-
snit, at investeringsfonden i gvrigt kan bestemme, at indtil 50% af leje-
indtaegten skal indbetales til fonden, indtil fonden har faet deekning for
sine udlaeg med palgbne omkostninger og renter.

| bemaerkningerne til § 8.11, stk. 1, hvor stk. 5, ligeledes er omtalt, eri 6.
afsnit anfort falgende:

"Har investeringsfonden ladet arbejderne udfgre pa udlejerens vegne,
kan fonden fa daekket sit udleeg ved, at udlejeren frivilligt deponerer eller
stiller sikkerhed for belgbet, indtil det afklares ved en retssag, hvorvidt
fonden var berettiget til at lade arbejderne udfare, jf. stk. 2. En anden
mulighed er, at udlejeren accepterer, at der bevilges et lan af fonden
mod pant i eiendommen, jf. stk. 4. Er udlejeren ikke indstillet p& en af de
neevnte fremgangsmader, kan fonden kreeve, at indtil 50 pct. af lejeind-
teegten skal indbetales til fonden, indtil der er opnaet deekning for udleeg-
get med pélgbne omkostninger og renter, jf. stk. 5’ (GI's fremhaevelse).

Det ville veere hensigtsmaessigt, hvis det i lovteksten eller i bemaerknin-
gerne preeciseres, at lejetilbageholdelse kan ske uanset, om der er ydet
lan til udlejeren. Denne forstaelse af bestemmelsen stattes af, at ordly-
den af den tidligere § 60, stk. 4, i boligreguleringsloven (lovbekendt-
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gerelse nr. 34 af 29.januar 1980) "Safremt der ikke ydes lan som naevnt i
stk. 3, kan investeringsfonden bestemme, at indtil 50 pct. af lejeindteeg-
ten ...” ved L 1980-11-05 nr. 483 blev a&ndret til § 60, stk. 5 med fol-
gende ordlyd: "Investeringsfonden kan i gvrigt bestemme, at indtil 50
pct. af lejeindtaegten ...”

Der henvises til forarbejderne til L 1980-11-05 nr. 483 samt Boligstyrel-
sens cirkuleere af 1980-12-18, nr. 218, Andringer i lov om midlertidig re-
gulering af boligforholdene, afsnit Il. @vrige aendringer, pkt. 18, Grund-
ejernes Investeringsfonds adgang til at lade arbejder udfare.

Hvad angar ovenstaende passus "En anden mulighed er, at udlejeren
accepterer, at der bevilges et lan af fonden mod pant i eiendommen, jf.
stk. 4.” henviser Gl til sine bemeerkninger under § 8.11, stk. 1 (sammen-
holdt med § 8.11, stk. 2 og 4).

§8.11, stk. 6

| bemaerkningerne til § 8.11, stk. 6, henvises flere gange til "stk. 4”, hvil-
ket retteligt ber veere stk. 5.

Anvendelse af egenkapital

§ 8.16, stk. 1

Det fremgar af ordlyden til den foreslaede lovbestemmelse, at "§ 63 a i
lov om leje” er udgaet i det nye lovforslag.

| de almindelige bemaerkninger, afsnit 2.1.2.7. Anvendelse af egenkapi-
tal, 4. afsnit, er anfart "/Endringen skyldes, at lejelovens § 63 a, og den
deraf folgende konto for forbedringer i Grundejernes investeringsfond, er
opheevet”.

Gl gar opmeerksom pa, at der fortsat bestar § 63 a-konti, som endnu
ikke er ophaevet. Ophaevelse sker i takt med at indestdende pa kontoen
anvendes til forbedringer. Det er saledes alene § 63 a, der er ophaevet.

Et eventuelt tab, som omhandlet i § 8.16, stk. 1, synes saledes ogsa at

burde daekkes ved en forholdsmaessig nedskrivning af de indbetalte be-
lab efter § 63 a.
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Kapitel 25 Regulering af belgb og belgbsgraenser

§25.1, stk. 2

Den foreslaede bestemmelse har fglgende ordlyd:

De i (geeldende BRL) § 18, stk. 1, og § 18 b, stk. 1, naevnte belgb regu-
leres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisin-
deks i en 12-maneders periode sluttende i juni maned aret for det fi-
nansar, reguleringen vedrgrer. Belgbene afrundes til naermeste hele kro-
nebelgb.

Efter den geeldende § 18 b, stk. 7, kan huslejengevnet beslutte, at afseet-
ningsbelgbet efter stk. 1 skal nedsaettes i en periode op til 5 ar, safremt
beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne forlanger det.

Gl oplever i praksis, at nogle huslejensevnsafggrelser indeholder angi-
velse af, at det nedsatte belgb skal satsreguleres, mens det i andre af-
gerelser er udeladt.

Da det hverken af geeldende § 18 b, stk. 7, eller af Vejledning om regule-
ring af satser i lejelovningen mv. fremgar, at det nedsatte belgb skal

satsreguleres, anbefaler Gl, at det tydeliggeres i de(n) ny(e) bestem-
melse(r), safremt satsregulering af belgbet har veeret tilsigtet.

Venlig hilsen

Lars Axelsen
Adm. direktar

SIDE 21 AF 21



-- AKT 679421 -- BILAG 14 -- [ Hgringssvar - sammenskrivning ] --

HUSEN

ADVOKATER ——

Bryggernes Plads 17, 2.
1799 Kgbenhavn V

o +45 33 32 26 26
Transport- og Boligministeriet

Frederiksholms Kanal 27F
1220 Kgbenhavn K

trm@trm.dk

Kgbenhavn
J.nr. 2020-2113 — Bemeerkninger til hgring over udkast til lov om leje 21. september 2020

| forbindelse med hgring om udkastet til sammenskrivning af lejelovene, skal vi her- Sagsnr.: 20700 KPA/LN

med fremkomme med enkelte bemaerkninger, idet vi i det vaesentligste har koncentre-
ret os om lejefastsaettelsen.

Katja Paludan
Advokat (L), Partner

Ufravigelighed

Indledningsvist bemaerkes, at der generelt i sammenskrivningen er lagt op til starre
ufravigelighed end det, der felger af de geeldende love og retspraksis. Dermed far KPa@husenadvokater.dk
sammenskrivningen ikke den tilsigtede forenkling og balance, som er forudsaetningen

i forliget af 11. juni 2014. Det foreslas derfor, at der ikke sker sendringer i forhold til

ufravigelighed. | den forbindelse kan bl.a. fremhaeves ufravigeligheden vedr. kapitlet

om forbedringer.

Geeldende ret

Generelt indeholder bemaerkningerne til lovforslaget fortolkninger og beskrivelser af
geeldende ret, der ikke er i overensstemmelse med retspraksis, og i nogle tilfeelde
foregriber domstolenes stillingtagen til uafklarede forhold eller bevisbedgmmelse,
hvilket helt bgr udga af bemaerkningerne.

Der kan bl.a. men ikke udtgammende naevnes:

- | bemeerkningerne til § 1.6. anfgres, at der ved vurderingen af det lejedes veerdi for
80/20-ejendomme fortrinsvis skal sammenlignes med tilsvarende lejemal, som er
beliggende i andre 80/20-ejendomme. | retspraksis sammenlignes med alle lejemal,
hvor lejen er fastsat efter det lejedes veerdi, og ikke en beregning, ligesom der ikke i
lovens ordlyd er en begraensning i anvendelsen af sammenligningslejemal.

- | bemeerkningerne til § 3.1. indlaegges en forudsaetning for lejefastsaettelse efter BRL §
5, stk. 2 om, at hele lejemalet skal veere gennemgribende moderniseret, og at moderni-
sering af enkelte dele af lejemalet saledes ikke er tilstraekkeligt. Dette er i direkte mod-
strid med Hgjesterets praksis, hvoraf det fremgar, at hvis de lovbestemte belgbsgreen-
ser for veesentlig forbedring af et lejemal er iagttaget, da vil der de facto veere tale om en
vaesentlig forggelse af det lejedes veerdi.
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- | bemaerkningerne til § 3.2. indlaegges endvidere en bevisvurdering af den dokumenta-
tionspligt der fglger af loven ved tvister om den aftalte leje efter BRL § 5, stk. 2, og her-
under en skeerpelse til det bevis der skal fares i tilfeelde, hvor det ikke er muligt at frem-
skaffe dokumentation for de udfgrte arbejder, og hvor bestemmelsen om “utvivisomt
gennemgribende moderniseret” da i stedet kommer til anvendelse. Dette foregriber
domstolenes fri bevisbedgmmelse, og medfgrer en skeerpelse i forhold til gaeldende
forarbejder og praksis, der ikke harer til i bemaerkningerne.

- Der er ved sammenskrivningen et gnske om at ejendomsbegrebet praeciseres gen-
nemgéende. Dette har ngje sammenhaeng med lejefastseettelsen. | den forbindelse skall
man tage hgjde for udviklingen af eksisterende bygninger, eller opfarelsen af nye byg-
ninger. | bemaerkningerne til § 5.1. anfares skeerpede krav til, hvornar der kan aftales fri
lejefastsaettelse, herunder ved udvikling af en ejendom, som ikke kan genfindes i hver-
ken retspraksis, lovens geeldende ordlyd eller formalet med reglerne om fri lejefastseet-
telse. Dette bgr udgd af bemaerkningerne. Alternativt bar der i forbindelse med fornyet
hgring tages hgjde herfor ved definitionen af ejendomsbegrebet. Ministeriet bgr forinden
gare sig bekendt med nogle af de utallige eksempler i praksis, og hvorledes disse hand-
teres.

- Bemeaerkningerne til kapitel 24 om tilbudspligt fremstar generelt som en efterrationalise-
ring i kelvandet pa de netop gennemfarte aendringer af boligreguleringsloven og indfa-
relse af karensperiode, der generelt medfarer en skeerpelse af reglerne, som ikke kan
genfindes i lovens nugaeldende ordlyd eller Hgjesterets praksis. Bemeaerkningerne bar
helt udga.

Smaejendomme

Da det kan konstateres, at man har ladet inkorporering af smahuskapitlet vente til sene-
re, bemeerkes til det kommende arbejde hermed, at man med fordel kan afskaffe sam-
menligningsreglen, der er knyttet op pa overgangsordningen ved andringen af fordelin-
gen i den omkostningsbestemte leje for 25 ar siden. Denne bevisregel medfarer i prak-
sis, at savel lejere som udlejere ikke kan lgfte bevisbyrden for at den gaeldende leje
afviger vaesentligt fra det lejedes veerdi — alene pa grund af en urimelig bevismangel, og
som medfgrer at ejere og lejere af mindre ejendomme, herunder ejere af andelsboliger
og ejerlejligheder, rammes uforholdsmaessigt i forhold til andre ejendomstyper. Det fore-
slas saledes, at sammenligning for smahuse kan ske med alle lejemal beliggende i om-
kostningsbestemte ejendomme uanset fordelingen mellem beboelse og erhverv. Henset
til indfarslen af muligheden for pristalsregulering, foreslas det endvidere, at sammenlig-
ning kan ske uanset om lejen er reguleret efter pristal eller efter nugseldende BRL § 7.

Endvidere bgr ministeriets seneste svar om sammenligning med gennemgribende mo-
derniserede lejemal lovfeestes, saledes at det klart fremgar af loven, at der ved sam-
menligning af gennemgribende moderniserede smahuslejemal kan ske en sammenlig-
ning med gennemgribende moderniserede lejemal i omkostningsbestemte ejendomme.



Endelig bgr man i overensstemmelse med praksis for huslejenaevnene lade ejendomme
der alene indeholder én beboelseslejlighed, eller nar der er tale om udleje af en ejerlej-
lighed eller fremleje af en andelsbolig, behandle efter reglerne om smaejendomme, uag-
tet kategoriseringen den 1. januar 1995.

Med venlig hilsen

Katja Paludan Anne Louise Husen
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Transport- og boligministeriet
Kontoret for Boliglovgivning
Frederiksholms Kanal 27 F
DK-1220 Kgbenhavn K

(sendt pr. mail til trm@trm.dk)

Aarhus, den 18. september 2020

Hgringssvar til forslag til lov om leje og lov om boligforhold

Pa vegne af Foreningen af Formaend og Sekretaerer for Husleje- og Beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremkomme med fglgende kommentarer til forslagene:

Ad gkonomi

Af bemaerkningerne fremgar bl.a., at sammenskrivningen ikke vil medfgre nogle gkonomiske konsekvenser
for kommunerne, og at kun erhvervslivet pafgres omstillingsbyrder som fglge af lovforslaget.

Imidlertid vil vedtagelse af lovene pafgre huslejenaevn og de kommunale sekretariater omfattende
gkonomiske og tidkreevende omstillingsbyrder, herunder navnlig i forbindelse med omstilling/oplzering af
medarbejdere, praksiseendringer som fglge af lovslagenes og forarbejdernes praeciseringer, deltagelse i
kurser om de nye zndringer, sendring af alle afggrelsesskabeloner, begrundelser, hgringsbreve,
hjemmesider mv. De heraf fglgende merudgifter for kommunerne modsvares ikke af merindtaegter.

Herudover indebaerer lovforslagene samlet set, at huslejenaevnene tillaegges kompetence i et vist stgrre
omfang end hidtil, hvilket potentielt og erfaringsfaringsmaessigt ogsd medfgrer flere sager.

Bade i forbindelse med lovaendringerne pr. 1. juli 2015 og pr. 1. juli 2020 blev det i lovforarbejderne
vurderet, at aendringerne ville medfgre feerre sager og faerre omkostninger for landets huslejenasvn og
sekretariater. Erfaringen har imidlertid vist, at sagsantallet er gget efter hhv. 1. juli 2015 og 1. juli 2020, idet
reglerne har givet anledning til flere tvister mellem lejere og udlejere.

Ad udkast til ny lejelov

Generelt bemaerkes, at det ikke har vaeret muligt at finde reglerne om lejefastszettelse for smahuse
indarbejdet i den nye samlede lov, herunder BRL § 29 b og § 29 c. Vi formoder, at det skyldes en
forglemmelse.
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Kapitel 1

Systematikken i kapitlet synes ufuldstaendig, ndr der hoppes direkte fra afsnittet om anvendelsesomrade til
at definere konkrete begreber som regulerede kommuner, huslejeregulering i de regulerede kommuner
samt ejendomsbegrebet. Det ville lette leesevenligheden, hvis der blev tilfgjet en praacisering af, at visse
kapitler alene gaelder for visse ejendomme. Dette kunne eksempelvis ske ved at tilfgje en bestemmelse
under anvendelsesomrddet, hvori det bliver angivet, at kapitel 3 alene finder anvendelse i regulerede
kommuner, jf. § 1.4-1.6. At kapitel X (smédhuse) alene finder anvendelse som angivet i § 1.6, stk. 4, og at
kapitel Y (accessoriske enkeltveerelser) alene finder anvendelse for accessoriske enkeltvaerelser.

§ 1.6: Foreningen foreslar, at det tydeliggares, hvilke regler der geelder for hvert af de 5 stykkeri
bestemmelsen. I stk. 1 kunne det understreges, at lovens kapitel 3 alene gaelder for disse ejendomme. | stk.
2 kunne det praeciseres, at kapitel 4 gaelder for disse ejendomme. | relation til de accessoriske
enkeltveerelser kunne det overvejes, om disse skal have deres eget kapitel, jf. ogsa de bemaerkningerne
nedenfor til kapitel 3. Stk. 4 kunne med fordel omformuleres, da sammenskrivningen ggr den nuvaerende
afgreensning af bestemmelser uhensigtsmaessig og vanskelig at forsta. Der bgr henvises til det kapitel, som
omhandler lejefastszettelsen (det manglende smahuskapitel), hvor man med fordel kan tilfgje en
henvisning til de regler, der kommer til at sta andre steder, det vil sige de nugzeldende BRL § 4 a, § 15, stk.
3,517 0g8§27h.

| de szerlige bemaerkninger henvises til nugaeldende BRL § 4, stk. 2, nr. 1, 2 og 3. Det fremgar dog ikke af
bemaerkningerne, hvorfor disse bestemmelser er udeladt af sammenskrivningen. Det giver god mening, at
disse ikke er viderefgrt, da de er omfattet af anden lovgivning og dermed er undtaget ved den nye lovs §
1.2, stk. 1. Men det bgr vel naevnes i bemaerkningerne, at bestemmelserne udelades af denne arsag.

§ 1.8: Med den valgte formulering introduceres det udvidede ejendomsbegreb ogsa i andre relationer end
lejefastseettelse, f.eks. i relation til fremlejeret i ejendomme i regulerede kommuner, jf. nugeeldende
lejelovs § 70, stk. 2, litra a. Her har det almindelige ejendomsbegreb hidtil vaeret gaeldende.

Kapitel 2

§ 2.2 stk. 1, nr. 1: Foreningen foreslar, at det af hensyn til brugervenligheden specificeres, hvilke
byfornyelseslove der er tale om, da dette kan have afggrende betydning, f.eks. i forhold til anvendelsen af
den nugeeldende BRL § 29.

§ 2.3: Af bemaerkningerne pa side 18 fremgar, at udtrykket "lejeren” ogsa omfatter lejere, der er valgt som
beboerrepraesentanter. Det foreslas, at dette tilfgjes i ordlyden af bestemmelsen.

§ 2.7, stk. 2: Foreningen foreslar, det i bestemmelsen tydeligggres, at krav skal fremsaettes for
huslejenaevnet, ligesom det fremgar af § 17, stk. 2, i dag.

Kapitel 3

§ 3.14-3.17: Som anfgrt ovenfor kunne det overvejes at udskille reglerne for accessoriske enkeltvzerelser i
et selvstaendigt kapitel. Heri kunne tillige med fordel praeciseres, at der geelder szerlige regler for betaling
for forbrug med henvisning til den relevante bestemmelse i kapitel 7.
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| de generelle bemaerkninger til afsnit 2.3.1.10 skrives om lejefastszettelse i enkeltvaerelser. Fremstillingen
virker desvaerre lidt misvisende, hvor det nederst s. 19 er anfgrt, at accessoriske vaerelser i smahuse
reguleres efter smahusreglerne, hvilket ikke har vaeret hensigten, jf. forslagets § 1.6, stk. 3. Yderligere
bemaerkninger findes i afsnit 2.1.2.4 til kapitel 1, hvoraf samme praecisering fremgar, og hvor der mangler
en henvisning til den nugaeldende BRL § 34, stk. 3, hvorefter boligreguleringslovens § 17 er gaeldende for de
accessoriske enkeltvaerelser. Dette har stor betydning i praksis i forhold til sager om lejens stgrrelse, da
forskellen pa virkningen af boligreguleringslovens & 17, stk. 2, hhv. lejelovens § 49, stk. 4, er markant.
Undtagelsen vedrgrende § 17 mangler ogsa i de seerlige bemaerkninger til § 1.6 (side 21), hvor der star, at
kapitel 4 om det lejedes veerdi er gaeldende for accessoriske enkeltveaerelser.

§ 3.17: Denne bestemmelse figurerer to gange pad s. 8 og pa s. 9. Pa s. 9 ma den skulle hedde § 3.21.
§ 3.18: Denne bestemmelse figurerer to gange pa s. 9 og pa s. 10. Pa s. 10 ma den skulle hedde § 3.22.

§ 3.22 (§ 3.18): Der mangler her en undtagelse for sé vidt angar anvendelse af reglerne i forslagets kapitel 5
om fri leje i bestemmelsen, jf. ogsa § 1.6, samt den tilsvarende bestemmelse i § 4.12.

Kapitel 7

§ 7.1, stk. 1: Henvisningen til udgifter i § 7.8 skal ikke vzere til stk. 3 og 4, men til stk. 4 og 5.

§ 7.3-7.6: Det virker ikke hensigtsmaessigt at skrive lejernes ret til at kreeve opsaetning af malere forskelligt i
bestemmelserne. For kgling er det skrevet udfgrligt i § 7.3 stk. 2-5, for vand gives en henvisning til de samme
regler i § 7.4 med henvisning til § 7.3, stk. 2-5, mens beskrivelsen for sa vidt angar el og gas i § 7.6, 2. og 3.
pkt. er anderledes.

§ 7.3, stk. 1: Henvisningen til udgifter, som kan medtages, skal ikke vaere til § 7.8, stk. 3, men til stk. 4, 5 og
6.

§ 7.3, stk. 5, 2. pkt.: Ordlyden vedrgrer vand, og ma udga, da reglen fremgar af § 7.4, stk. 2, 2. pkt.
§ 7.5: Henvisningen til § 7.8, stk. 3, skal veere til § 7.8, stk. 4 og 5.

§ 7.5: Bestemmelsen a&ndrer fordelingsgrundlaget sdledes, at forbrug af gas og el til opvarmning fremover
ikke laengere skal kunne fordeles efter bruttoetageareal eller efter rumfang, saledes som det er tilfaeldet i
dag. Denne andring bgr fremga af bemaerkningerne.

§ 7.11: For leverancer gas geelder udvidelsen af udlejers frist for fremsendelse af regnskab efter § 7.11, 2.
pkt., ikke, da der kun er henvist til nr. 1-4. Vil en naturgasleverance ikke ogsa kunne siges at komme fra et fra
et kollektivt forsyningsanleeg?

§ 7.18: Bestemmelsens formulering medfgrer, at huslejenaevnet fremover ikke skal have kompetence til at
traeffe afggrelse i de tilfaelde, hvor udlejer modsaetter sig at opsaette malere i henhold til den nye lovs § 7.3,
stk. 2, 0g § 7. 4, stk. 2, og § 7.6 2. pkt. Er det hensigten?

§ 7.19: | bestemmelsen henvises til § 7.7, stk. 4-5, som ikke eksisterer. Det ma vaere § 7.8, stk. 3-5, der ikke
kan fraviges.
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Kapitel 10

§ 10.8: Af bemaerkningerne s. 18 fremgdr, at naevnet ikke har kompetence til at traeffe afggrelser om
mangler, som opstar efter lejeforholdets begyndelse, hvilket bgr suppleres med, at der for mangler opstaet
efter lejeforholdets begyndelse galder de regler, der fremgér af den ny § 12.4.

§ 10.9: Parterne far med den foresldede formulering ret til at aftale, at huslejenaevnet ikke skal have
kompetence til at traeffe afggrelse. Dette forekommer uhensigtsmaessigt.

Kapitlerne 11,12, 13 og 14

Reglerne om vedligeholdelse er placeret imellem reglerne om varsling af iveerksaettelse og varsling af
forbedringsforhgjelser. Foreningen foreslar, at der aendres pa raekkefglgen, saledes at
iveerkseettelsesreglerne og reglerne om varsling af forbedringsforhgjelse blev placeret i forleengelse af
hinanden.

Kapitel 11

§ 11.5: | de seerlige bemaerkninger afsnit 6 og 7 pa s. 11 er henvist til "BRL §§ 23/24”. Henvisningen bgr
veere til § 26.

§ 11.7: | bemzerkningerne til kapitlet og de saerlige bemaerkninger til bestemmelsen er forudsat, at deri §
11.7 skal vaere et stk. 2, hvoraf indholdet af den nuvaerende BRL § 27, stk. 6, om fastsaettelse af tidsfrister
skulle vaere indeholdt. Ordlyden fremgér dog ikke af forslaget til lovtekst.

Kapitel 12

§ 12.1: Der er i bestemmelsen alene henvist til den vedligeholdelse, som lejeren kan kraeve. Da bade lejer
og udlejer i henhold til lov, aftale og retsgrundsatninger kan have krav pd vedligeholdelse udfgrt af den
anden part, er det ikke retvisende, nar bestemmelsen alene henviser til lejerens krav. Bestemmelsen ma
ngdvendigvis henvise til begge parter.

§ 12.3: Bestemmelsen viderefgrer den nugeeldende boligreguleringslovs § 18 a. Reglen gzelder alene for
ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV. Denne begraensning af anvendelsesomradet for
den nye § 12.3 ses dog ikke at vaere viderefgrt, hvorfor bestemmelsen som beskrevet vil gaelde alle
ejendomme i hele landet, herunder smahuse og ejendomme i uregulerede kommuner. At dette ikke skal
vaere meningen, fremgar af bemaerkningerne.

Tillige bemaerkes, at det af de szerlige bemaerkninger til § 12.2, afsnit 16 pa s. 10, fremgar, at udlejer skal
hensaette til udvendig vedligeholdelse, jf. BRL § 18 og § 18 b, ogsa her uden at det oplyses, at disse regler
alene geelder omkostningsbestemte ejendomme.

§ 12.5: De szerlige bemaerkninger til bestemmelsen til afsnit 8-16 (s. 18) bgr systematiseres bedre, da de
kan veere forvirrende at laese.

Kapitel 13

§ 13.4 og 13.5: Bestemmelserne viderefgrer den nugaeldende boligreguleringslovs § 18, som alene galder
for ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV. Denne begraensning af anvendelsesomradet
for de foreslaede § 13.4 og § 13.5 ses dog ikke at veere viderefgrt, hvorfor bestemmelsen som beskrevet vil
geelde alle ejendomme i hele landet, herunder smahuse og ejendomme i uregulerede kommuner. At dette
ikke skal veere meningen, fremgar af bemaerkningerne.
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§ 13.9: | henhold til den gzeldende BRL § 20 overgar pligter og rettigheder i relation til ejendommens
vedligeholdelseskonti ved ejerskifte til den nye ejer. Tidspunktet er den aftalte overtagelsesdag. Af den nye
§ 13.9 fremgar, at vedligeholdelsespligten overgdr ved “tinglyst ejerskifte”. Det fremgar af
bemaerkningerne, at der er tale om en materiel &endring. Det fremgar dog ikke af den nye bestemmelse og
heller ikke af de seerlige bemaerkninger hertil, om aendringen tilsigter, at rettigheder og pligter nu fremover
forventes at overga pa tinglysningstidspunktet og ikke overtagelsesdagen. Da dette ikke forekommer
hensigtsmaessigt foreslas, at bestemmelsens 1. pkt. formuleres f.eks. sdledes: "Ved tinglyst ejerskifte
overtager den ny ejer vedligeholdelsespligten og viderefgrer vedligeholdelseskontoen med virkning fra
overtagelsesdagen.”

Kapitel 14

§ 14.5 stk. 6: Efter denne regel skal forbedringsforhgjelser for storhuse varsles efter de samme regler som
geelder for varsling af omkostningsbestemt leje. | praksis rdder en vis uenighed mht., hvilke dele af
indholdskravene i de nuveerende BRL §§ 12 og 13, som skal vaere opfyldt, bl.a. for sa vidt angar angivelse af
"det geeldende budget”, og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtasgter, hvorfor en
gyldighedsbetingelse herom savner mening. De pa varslingstidspunktet aktuelle driftsudgifter og indtaegter
kan afvige fra det seneste OMK-budget, og de har heller ingen betydning, jf. U 1988.67 V, ligesom
oplysningerne typisk heller ikke findes ved varsling af en forbedringsforhgjelse. Herudover kan det vare
upraktisk, at der for forbedringsforhgjelser geelder et krav om samtidighed, idet forbedringerne kan blive
udfgrt i flere tempi. Derfor forekommer det hensigtsmaessigt, at det ved sammenskrivningen bliver skrevet
direkte ind i bestemmelserne om varsling af forbedringsforhgjelse, hvilke indholdskrav der skal geelde for
varslingen og eventuelt undtage dele af BRL §§ 12 og 13 i forbindelse med varsling af
forbedringsforhgjelser.

§ 14.6: Af de szerlige bemaerkninger til bestemmelsen, afsnit 6 (s. 21) fremgar, at der kan ske indkaldelse til
mgde med beboerrepraesentationen til opfyldelse af bestemmelsen i samme proces, som der sker varsling
af ivaerksaettelse, jf. § 11.4 (nugzeldende BRL § 24). Da der skal holdes mgde med beboerrepraesentationen i
henhold til § 14.6, inden ivaerksaettelse varsles, forekommer oplysningen fejlagtig.

§ 14.7: Ved sammenskrivningen er lagt veegt p3, at det skal blive nemmere at finde og overskue de
forskellige regler. | den kontekst virker det ikke hensigtsmaessigt, at reglen om forhandsgodkendelse af
lejen i enkeltejede ejer- og andelsboliger er viderefgrt i kapitlet om forbedringer. Reglen fremgér i dag af LL
§ 59 g, stk. 4, og findes dermed sammen med de gvrige hjemler til forhandsgodkendelse. | den nye lov ville
det give bedre mening, sadfremt bestemmelsen blev flyttet til det sted, hvoraf reglerne for lejefastsattelsen
fremgar, hvilket umiddelbart mest logisk ma vaere i kapitlet om lejefastszettelse efter det lejedes veerdi.

Kapitel 15

| de generelle bemaerkninger til kapitlet nederst s. 6 er noget af teksten anfgrt flere gange.

Kapitel 16

| de generelle bemaerkninger til kapitlet savnes der i indledningen omtale af den nuvaerende LL § 28 i
relation til den foresldede § 16.1.
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Kapitel 22

| kapitlet om omtales huslejenaevnenes kompetence ikke. Kompetencen til at behandle fraflytningstvister
findes alene i § 6.7. At indfgje en bestemmelse om kompetence for naevnene i kapitel 22 forekommer
hensigtsmaessigt.

§ 22.2, stk. 4: Den nuvaerende ordlyd, hvorefter flyttesynsrapporten kan overgives i et digitalt dokument, er
ikke gentaget. Safremt dette er bevidst, bgr det omtales i bemzaerkningerne til bestemmelsen.

§ 22.2, stk. 3: Af de saerlige bemaerkninger om fraflytningssyn (s. 8) fremgar fglgende:

“Den professionelle udlejer skal afholde flyttesynet senest 2 uger efter, at denne er blevet bekendt med, at
fraflytning har fundet sted, jf. stk. 3, hvilket sammenholdt med naervaerende bestemmelse samlet giver
udlejeren op til 4 uger efter, at udlejeren har fdet kendskab til lejerens fraflytning til at ggre krav gaeldende.
Fristen kan ikke ved aftale forlaenges, men tidligere indgdede gyldige aftaler om fristforlaengelse er dog
stadig gyldige.”

Det forekommer hensigtsmaessigt, safremt teksten suppleres med oplysning om, i hvilke (fa) tilfaelde en
sadan tidligere indgaet gyldig aftale kan paberabes.

Ad udkast til lov om boligforhold

Generelt bemaerkes, at det sa vidt angar de fleste paragraffer kunne vaere relevant indledningsvist at
oplyse, at loven alene regulerer forhold i relation til lejemal omfattet af den ny lejelov, og dermed ikke
f.eks. forhold der reguleres af almenlejeloven og erhvervslejeloven.

§ 3. 1 stk. 1 og stk. 2, bgr formuleres ensartet f.eks. ved brug af formuleringen: “herunder kan kommunen
indfri restancer, der er til hinder for fortsat levering.” i begge bestemmelser.

§ 8.11: 1 denne bestemmelse foreslds, at ordet “renholdelses-” i den nuveerende § 60 i
boligreguleringsloven skal udga med henvisning til, at renholdelse er synonymt med vedligeholdelse, jf.
bemarkningerne til bestemmelsen pa s. 16 i afsnit 2.1.2.6. £ndringsforslaget forekommer
uhensigtsmaessigt, da huslejenaevn fra tid til anden pabyder udlejer at udfgre f.eks. oprydningsarbejder,
trappevask eller lignende, og da der andre steder i lovgivningen skal sondres mellem disse to begreber.
Sondringen er f.eks. relevant i relation til den nuveaerende lejelovs § 24, stk. 2, hvor det kan aftales, at lejere
udfgrer renholdelsesarbejder, f.eks. trappevask, men ikke vedligeholdelsesarbejder.

§ 9.2: Bemaerkningerne til bestemmelsen pa s. 23 synes med formuleringen “udover at vaere lejere”, at
indikere, at en lejerrepraesentant i et huslejenaevn selv skal vaere lejer. Dette er ikke gaeldende ret i dag.

§ 9.13. Bemaerkningerne s. 17 nederst og s. 54 synes forudsaette, at der er nedsat et udvalg til udvaelgelse
af afggrelser til offentligggrelse pa@ www.huslejensevn.dk. Dette er os bekendt ikke tilfseldet. Beskrivelsen

helt nederst pa s. 54 passer bedre.

§ 9.6: Af bemaerkningerne s. 30 fremgar, at husordenssager, der forudszetter bevisfgrelse i form af vidne-
eller partsforklaringer, ikke bgr afg@res af naevnene. Dette er korrekt i andre henseender, men netop i
husordenssager indkalder mange naevn parter og vidner til at afgive forklaring og traeffer afggrelse pa den
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baggrund. Hvis ikke en sadan procedure fglges, vil naevnene naeppe kunne traffe afgprelse i
husordenssager overhovedet.

§ 9.8: Pa s. 35 i bemaerkningerne anfgres, at enhver besigtigelse medfgrer fristforlaengelse, saledes at
parterne efterfglgende har 14 dage til at fremsaette kommentarer. Efter vor opfattelse er dette ikke
hovedreglen, hvor parterne pa besigtigelsen har haft adgang til at udtale sig.

§ 9.10: Reglerne om Gl's mulighed for at foretage mangelafhjelpning (nuveerende § 60 i
boligreguleringsloven) gzelder i dag ogsa for lejemal i uregulerede kommuner i modsaetning til, hvad der
anfgres i bemaerkningerne pa s. 45.

Me/d venlig hilsen

(s

Hans Henrik Edlund
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KL's bemaerkninger til hering over forslag til ny lov om leje og ny
lov om boligforhold

KL takker for muligheden for at kommentere pa de fremsendte udkast til
lovforslag, hvormed lejeloven, boligreguleringsloven, lov om kommunal
anvisningsret og lov om tvungen administration af udlejningsejendomme
sammenskrives til to nye love.

KL vurderer overordnet at det er positivt, at der med lovforslaget arbejdes
for en lovteknisk forenkling.

KL bemeerker i gvrigt, at der, udover en teknisk forenkling og
modernisering af lovteksten, med fordel kan gennemfgres en
modernisering af retningslinjer og kriterier for kommunal anvisning til
private boliger pa baggrund af frivillige aftaler mellem kommune og
ejendomsejer.

KL vurderer, at der er behov for at muliggere en mere fleksibel
anvendelse af ordningen, end det nuveerende regelsaet muligggr. Hvor de
nuveerende regler er baseret pa regeringens tidligere ghettolister, kan der
veere stgrre aktuel relevans i eksempelvis at tage udgangspunkt i
regeringens aktuelle ghettolister i regelgrundlaget. Yderligere bemeerkes,
at geeldende regler om en maksimal aftaleperiode med privat udlejer pa 6
ar, uden mulighed for fornyelse eller forlaengelse, er uhensigtsmeaessig,
set i forhold til de udfordringer det kan indebeere at opna aftaler med
interesserede ejendomsejere.

Der tages forbehold for politisk behandling af hgringssvaret.

Med venlig hilsen

Troels Dhlenschlaeger Graversen
Chefkonsulent, KL

Dato: 16. september 2020

Sags ID: SAG-2020-03434
Dok. ID: 2976908

E-mail:  TRGR@kI.dk
Direkte: 3370 3683

Weidekampsgade 10
Postboks 3370
2300 Kgbenhavn S

www.kl.dk
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&LLO

LEJERNES LANDSORGANISATION

Landssekretariatet

Reventlowsgade 14, 4
1651 Kebenhavn V

Telefon: 3386 0910
E-mail: llo@llo.dk

Til Transport og Boligministeriet KBH d. 18/9 2020 wrwwlio.dk
Frederiksholms Kanal 27 F Bank: 5301 0381423
1220 Kbh. K

Deres j.nr. 2020-2113

Alene sendt pr. e-mail til trm@trm.dk

LLO’s Hgringssvar til udkast til
lovforslag om ny lov om leje og ny lov
om boligforhold.

Indledning

Kort frist - omfattende materiale

Hgringsmaterialet er meget omfangsrigt ift. fristen for hgringssvar: Der
er tale om naesten 900 sider (altsd naesten ti gange sa langt som
Blackstonepakken)

Ministeriet har fremsendt materialet d. 19. juni og forventede i fgrste
omgang svar d. 20. august, som derefter blev udskudt til d. 18.
september.

Der er ingen tvivl om, at ministeriet har gjort et stort stykke arbejde i
forbindelse med udferdigelsen af materialet, som beklageligvis har

veeret forsinket ad flere omgange.

Det er dog en skam, at man ikke har valgt at give hgringsparterne
leengere tid til at gennemga dette store arbejde.

Hele lejeloven og boligreguleringsloven i hgring

Side 1



Som det fremgar af lovforslaget, har ministeriet veeret ngdsaget til at
beskrive retstilstanden, og ikke kunne ngjes med at skrive, at man
gnsker det nuveerende retstilstand bibeholdt.

Dette har ministeriet brugt flere ar pa og inddraget ekstern
konsulentbistand.

Med andre ord szttes hele lejeloven og boligreguleringsloven i hgring.

Vi har ikke kunne lave en tilbundsgaende gennemgang af praksis pa den
korte tid vi har faet til at besvare denne fgrste hgringsrunde.

Vi har derfor ikke kunne nzevne samtlige tilfeelde, hvor vi har kendskab
til en anden retspraksis.

Ikke en ren teknisk sammenskrivning.

Hgringsrunden besvaerligggres af, at der ikke alene er tale om en ren
teknisk sammenskrivning, men at der er indfgjet en raeekke materielle
a@endringer.

Det er LLO’s opfattelse, at flere af disse zendringer er mere end smating.

Vi er ikke ngdvendigvis uenige i indholdet af disse aendringer, men der
er tale om lejelovsaendringer, og disse bgr selvsagt gives ekstra
opmaerksomhed.

LLO’s fokus

Vores hgringssvar tager derfor udgangspunkt i de materielle
e@ndringer, som ministeriet selv papeger, med enkelte forslag til
e@ndringer som vi mener er rimelige og naturlige i forbindelse med en
gennemskrivning af loven.

Det er LLO’s opfattelse, at der er plads til forbedringer i denne nye
lejelov, men forbedringerne bliver ngdt til at tage udgangspunkti en
gget sikring af lejernes rettigheder og en forbedring af lejernes
retsstilling.

Det er vores opfattelse, at lovforslaget bgr rette op pa en retspraksis
som ikke har vist sig at stemme overens med Folketingets vilje ved
vedtagelsen. Herunder bl.a. ift. nyistandsaettelse og reglerne om
udformning af lejekontrakter.
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Behov for en ny hgringsrunde.

Hgringsbrevet anfgrer, at der i hgringsmaterialet er "kapitler, som
fortsat mangler en lovteknisk gennemskrivning”.

Endvidere er i hvert fald ét kapitel ved en fejl helt udeladt
(smahuskapitlet).

LLO vil pa den baggrund kraftigt opfordre til, at der foretages en ny
hgringsrunde pa baggrund af et gennemskrevet og fuldstendigt
materiale. Dette for at sikre en sa hgj lovkvalitet som muligt.

Ovenstdende skal ikke fortolkes som en kritik af ministeriet, men som
en erkendelse af, at sammenskrivningen af to sa komplekse love, har
vaeret en keempe arbejdsopgave, hvor der selvsagt er risiko for
uhensigtsmaessige konsekvenser.

Vigtige nedslagspunkter.

Vores svar er ligesom hgringsmaterialet meget omfangsrigt. Vi vil
derfor fremhaeve vores vigtigste pointer allerede nu:

De vigtigste forhold sendringsforslag fra LLO er:
e Reglerne for uregulerede kommuner bgr erstattes af de
regulerede.

o Under 10% af landets lejeboliger findes i uregulerede
kommuner, og der er ingen gode grunde til at lejerne ikke
skal nyde den samme gode beskyttelse i hele landet.

e Lejerne bgr sikres imod at blive forbedret ud af deres lejemal.

o Kun boligreguleringslovens regler for stgrre ejendomme
giver en reel beskyttelse, denne bgr alle lejere have.

e Huslejebremsen bgr indfgres over hele landet, ikke kun i 5,2-
boligerne.

o Deter ikke rimeligt, at lejeren mindst skal snydes med
mindst 10% for at fa sin leje sat ned. Dette er ordnet ift.
5,2, men ikke i de uregulerede kommuner.

Kronologisk gennemgang af forslaget til ny lejelov

Vivil i det fglgende gennemga lovforslagene kronologisk. For
overskuelighedens skyld er kapitelnumrene de samme.

1. Lovens anvendelsesomrade

Om fastholdelsen af "Regulerede” og "uregulerede” kommuner.
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LLO mener det er utidssvarende, at en rakke jyske lejere og lejere pa
smagerne har darligere vilkar end lejere pa Sjeelland.

Lejeloven giver en raekke bedre rettigheder til lejerne, eksempelvis
beskyttes lejerne imod pludselige store huslejestigninger i regulerede
kommuner, men ikke i uregulerede.

Det er primeert en rakke jyske kommuner og g-kommuner, der ikke er
omfattet af boligreguleringslovens regler i dag. Alle sjeellandske
kommuner er omfattet (pa neer tre).

De uregulerede kommuner er i dag:

Billund, Fang, Fredensborg, Greve, Herning, Holstebro, Ikast-
Brande, Laesg, Mariagerfjord, Rebild, Ringkgbing-Skjern, Samsg,
Solrgd, Struer, Thisted, Tgnder, Varde, Vesthimmerland og Arg.

LLO har i mange ar keempet for at lejerne skal have den samme gode
beskyttelse uanset geografi. I praksis er det relativt fa lejere, der er
bosiddende i uregulerede kommuner. Under 10% af lejeboligerne er
beliggende i uregulerede kommuner (Der findes ca. 55.000 lejeboliger i
uregulerede kommuner ud af 564.900 lejeboliger pa landsplan,
svarende til 9,74 %?1).

At bibeholde denne mulighed for at kommunerne kan give deres
borgere feerre rettigheder, af hensyn til nogle fa udlejere, som kan
kraeve en hgjere husleje, er ufornuftigt og bidrager til, at loven
kompliceres yderligere.

Hvis man gnsker en ambitigs og tidssvarende lovgivning bgr
boligreguleringslovens regler, som allerede nu gzelder for mere end
90% af lejeboligerne, gzelde i alle kommuner.

Denne sammenskrivning vil vaere en historisk anledning til at lavere en
enklere lejelov, som sikrer at lejerne far ordentlige vilkar, uanset
kommunebestyrelsens sammensatning. LLO opfordrer Folketingets
partier til, at de griber denne mulighed.

Verelseshuslejen saettes op.

1 Se Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 53. Tabel 3.5
”Antal private udlejningsboliger (egentlige boliger) under forskellige regu-
leringsformer, primo 2019”
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Andringen forudseetter, at huslejen sattes op for veerelsesudlejning.
Konkret skal lejen ikke leengere sammenlignes med hvad en bolig
koster, hvis lejen er fastsat efter de almindelige regler for store
ejendomme (omkostningsbestemt husleje) men i stedet efter "det
lejedes veerdi”, altsa som om boligen 13 i en ureguleret kommune.

Der er efter LLO’s opfattelse ingen grund til denne huslejestigning, som
selvsagt vil ga ud over de mest sarbare lejere, som i forvejen har den
darligste beskyttelse (eksempelvis kan de opsiges med én maneds
varsel uden grund jf. LL § 82, litra a)

Ejendomsbegrebet

Det foreslas, at den nye lov skal arbejde med to forskellige
ejendomsbegreber.

Det vil altsa sige, at ndr man eksempelvis skal taelle hvor mange
beboelseslejligheder, der er i en ejendom, skal man teelle forskelligt alt
afhaengigt af om kommunen er reguleret eller ureguleret.

Med den foresldede regulering, bliver loven endnu vanskeligere at
benytte i praksis, end tilfeeldet er i dag, da man ikke laengere kan bruge
den tommelfingerregel, at lejeloven bruger det ordineere (matrikuleere)
ejendomsbegreb og at boligreguleringsloven bruger det udvidede
ejendomsbegreb jf. BRL § 4a.

LLO opfordrer derfor til, at man veelger at benytte det udvidede
ejendomsbegreb, som i dag er langt det mest udbredte (jf. afsnittet om
regulerede kommuner ovenfor).

Fravigelighed.

LLO mener, at der er tale om en fornuftig systematisk tilfgjelse, at man
anfgrer om loven kan fraviges eller ej i slutningen af hvert kapitel.

Generelt ser det ud som om reglerne om huslejenaevnets kompetence
ikke er naevnt af fravigelighedsbestemmelsen. Dette kan muligvis give
anledning til forvirring, da det selvsagt ikke er hensigten, at parterne
skal kunne aftale at huslejenavnet ikke har kompetence til at pase et
forhold.
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Vi ikke ngdvendigvis er enige i vurderingen af om de nuveerende regler
er fravigelige eller ej, i alle den nye lovs kapitler. Vi vil pdpege dette
under flere af gennemgangens punkter.

2. Lejeaftalen

Det er efter LLO’s opfattelse meget fornuftigt at foretage en
opstramning af reglerne om selve lejeaftalen. En aergerlig
hgjesteretsdom fra 2015 (U.2015.3294/2H) betyder reelt, at de mest
byrdefulde vilkar alligevel ikke bortfalder, sd leenge de er anfgrt i
typeformularens § 11.

Selvom der bruges en forkert blanket, sa "overlever” visse blanketvilkar
alligevel. Det er endda oftest de mest indgribende vilkar der overlever.

En sddan retstilstand er ikke hensigtsmaessig.

Efter LLO’s opfattelse bgr de almindelige (deklaratoriske) regler veere
de mest udbredte, nar nu disse ma antages at veere udtryk for det som
Folketinget anser som den gnskelige retstilstand og balance imellem
parterne.

Hvis reglerne overhovedet skal kunne fraviges, skal dette sta klart
fremhavet, s lejeren ved, at han eller hun nu bliver stillet darligere end
lovens udgangspunkt.

Med den nuvaerende standardblanket (Typeformular a. 9. udgave) far
udlejer to blanke sider i den autoriserede blanket til at fylde ud med
fravigelser til skade for lejeren, med en guide til hvordan man skal
tilfgje yderligere bebyrdende vilkar, hvis man ikke kan klare sig med
disse to sider. I eeldre lejekontrakter kontrakter blev der givet et par
linjer til sddanne fravigelser.

Vi noterer os, at man fra ministeriets side gnsker at lave en ny
typeformular, og dette kan vi kun bifalde. Dog bgr det i den forbindelse
understreges, at hele kontrakten (ogsa §11) anses som at vare en del af
blanketten, og ikke skal forstas saledes, at dele af kontrakten er udtryk
for en saerlig aftale.

Det er dog forvirrende, at lovforslaget tilsyneladende fjerner
fremhaevelseskravet, som star i den nuvaerende LL § 5, stk. 1. Efter
LLO’s opfattelse bgr der stadigveek veere et sddan krav for fravigelser af
lejelovens almindelige regler.
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Digital kommunikation.
Efter det oplyste sigter den nye sendring alene p3, at lejer kan friggre sig

for at modtage digital post i hgjere grad end tidligere. LLO stgtter denne
a@ndring.

Som naevnt under opsigelsesafsnittet, finder LLO det rimeligt, at lejer
kan ggre indsigelse imod opsigelse pr. e-mail.

Dusgr.

Vi noterer os at ministeriet ikke mener at der er nogle
indholdsmaessige andringer.

3. Omkostningsbestemt husleje.

LLO noterer os, at ministeriet ikke skgnner at sammenskrivningen vil
medfgre endringer i retstilstanden.

En afskaffelse af 5,2.

LLO skal bemeaerke, at vi naturligvis er klar over at spgrgsmalet om BRL

§ 5,2 har fyldt meget i den politiske debat i de seneste par ar og at vi har
stgttet de loveendringer, der er foretaget i den forbindelse (det sakaldte

Blackstone-indgreb).

Vi skal alligevel for en god ordens skyld nzaevne, at loven vil blive en del
kortere og klarere ved en afskaffelse af BRL § 5,2.

Smahuskapitlet mangler.

Der mangler dog det nuvaerende kapitel om smahuse, som ma vaere
udeladt ved en fejl.

4. Det lejedes vaerdi.

Vaesentlighedskrav/huslejebremse gaelder ikke i uregulerede

kommuner.

Som led i det sdkaldte Blackstone-indgreb, blev der indfgrt en sdkaldt
huslejebremse for 5,2-lejemal.
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Konsekvensen blev, at 5,2-lejere ikke laengere skal snydes med mindst
10 % for at kraeve deres ret, men at de ogsa kan kraeve deres ret, hvis
deres husleje eksempelvis er 8% for hgj.

Desveerre laegges der op til at lejere i uregulerede kommuner stadigvaek
skal snydes med mindst 10%, da veesentlighedskriteriet er bibeholdt.

Ministeriet skrev i bemeerkningerne til Blackstone-indgrebet, at:
"Den omstaendighed, at lejen for et sammenligningslejemdl kan
overstige det lejedes vaerdi med indtil ca. 10 pct. er med til at presse

huslejen op for disse boliger [5,2-boliger -red].”?

Loveendringen i Blackstone-indgrebet er udtryk for sund fornuft, som
bgr indfgres i hele landet, for hvorfor skulle huslejen kunne presses op i
nogle kommuner, men ikke i andre?

LLO opfordrer derfor til, at der ligeledes indfgres huslejebremse som et
generelt princip ved fastsattelse af lejen efter det lejedes veerdi.

Skatte og afgiftsstigninger bgr flyttes til sit eget kapitel.

Da udlejer bade kan varsle huslejestigninger som fglge af ggede skatter
og afgifter i omkostningsbestemte lejemal og lejemal med markedsleje,
bgr denne bestemmelse flyttes til sit eget kapitel.

5. Markedsbestemt leje.

Vi noterer os, at der er foretaget en mindre @ndring, sdledes at ogsa
erhvervslejemal, der var tomme, kan omfattes af de nye regler.

Vi har ikke oplevet at spgrgsmalet har givet anledning til problemer i
praksis, og vi tvivler pa hvor mange boliger, der vil blive omfattet af
disse regeleendringer. Dette vil vaere fornuftigt at fa oplyst.

Terminologi.

LLO finder det ikke retvisende at bruge udtrykket "markedsbestemt
leje”, da lejen ikke kan seettes ned til markedsniveau, hvis den

2 Se Forslag til Lov om zendring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af
boligforholdene (Styrkelse af lejerne) afsnit 2.1.2 s. 7
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overstiger dette niveau, som det eksempelvis er muligt i
erhvervslejeloven.

LLO mener, at huslejen skal vaere reguleret og ikke markedsbestemt.

Vi er klar over at det nok ikke er realistisk at fjerne denne
lejefastsaettelsesform ved denne sammenskrivning, men det er
underligt, at lejerne i erhvervslejeforhold har bedre muligheder for at fa
nedsat huslejen end beboelseslejerne i boligforhold.

Hvis man gnsker en markedsbestemt husleje, bgr lejer ogsa have
mulighed for at fa sat lejen ned til markedsniveau, hvis den er for hg;.

LLO foreslar saledes, at lejerne gives mulighed for at fa sat huslejen ned
pa samme made som erhvervslejeloven giver erhvervslejerne mulighed

for.

Krav om fremhaevelse i kontrakten.

Efter LLO’s opfattelse bgr det fremga i lejekontrakten, at lejeren indgar
en lejeaftale med markedsbestemt husleje, da dette selvsagt har stor
betydning for lejerens muligheder for eksempelvis at fa huslejen prgvet.

Efter forslaget, skal dette vaere fremhaevet hvis boligen er tidligere
erhverv, eller en nyoprettet tagbolig, men det skal ikke anfgres i
lejeaftalen, hvis boligen er nyopfgrt.

For alle lejemal med markedsleje geelder det, at der er i forvejen er et
krav om, at det skal veere aftalt imellem parterne, hvis reglerne finder
anvendelse. Dog kan denne aftale veere mundtlig i nyopfgrte
ejendomme, men ikke i de gvrige.

For overskuelighedens skyld, bgr der veere krav om, at det anfgres i
kontrakten, hvis der skal betale markedsleje, uanset arsagen hertil.

6. Betaling af leje

Det er fint, at det kodificeres, at depositum og forudbetalt leje ligeledes
skal sattes ned ved en lejenedseettelse, selvom dette er fast praksis i
huslejenaevnene.

LLO har ingen yderligere bemarkninger til bestemmelsen, og vi leegger

vaegt pa at der ikke er tilsigtet en @endring af praksis.
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7. Betaling for temperaturregulering, vand og el

Der er foretaget en raekke sendringer i kapitlet, som er undergaet en af
de stgrste eendringer som fglge af sammenskrivningen.

Vi noterer os dog, at der som udgangspunkt ikke er tilsigtet store
a@ndringer i den nuveerende retstilstand.

Vedr. flytning af LL. § 46 b - til lov om boligforhold.

Bestemmelsen Kommunal sikring af forsyning med vand, varme
foreslas flyttet til lov om boligforhold (kapitel 3).

Vi synes, det bgr overvejes om den ikke skal blive i lejelovens regler, da

lejers pligt til at give udlejer et pakrav fremgar heraf. I det mindste bgr
denne pligt tydeligggres i lejeloven, uanset om den gvrige del flyttes.

Krav om begrundede indsigelser er for bebyrdende.

Ministeriet laegger op til en viderefgrelse af den nuveaerende retstilstand
hvorefter lejers indsigelse imod forbrugsregnskabet skal veere
begrundet.

Efter LLO’s opfattelse bgr der ikke vaere en sddan begrundelseskrav for
disse meget tekniske indsigelser.

Lejer har som forbruger slet ikke den samme mulighed for at
identificere hvorfor regnskabet er forkert, som ejeren har.

Ofte har lejeren heller ikke den forngdne dokumentation, nar
regnskabet modtages fx ved en fordelingsfejl, hvor lejeren kun som
udgangspunkt kender sin egen regning.

Vi ser desuden en tendens til at flere sager afvises med henvisning til
lejernes manglende begrundede indsigelse.

Endvidere har de fleste huslejenaevn ikke den tekniske kunnen, eller
praktisk mulighed for at foretage de undersggelser, som kan vare
ngdvendige, for at fa et retvisende billede i sager som ikke vedrgrer
formalia-indsigelser. I stedet laegges udlejers eller dennes fuldmaegtige
forklaring ofte grund.
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Man beder sdledes udlejer om at undersgge sig selv, og har ikke mange
andre muligheder.

Vi mener pa den baggrund, at begrundelseskravet bgr fjernes.

8. Betaling for faelles programforsyning

Ministeriet laegger op til en viderefgrelse af den nuvaerende retstilstand,
med mindre sendringer. LLO har ingen bemarkninger.

9. Lejerens indflytning.

Alle bgr have krav pa en bolig i god og ordentlig stand.

Bemeaerkningerne anfgrer, at “god og ordentlig stand” indebaerer at
“lejemdlet skal overtages uden vaeggetgj, rotter, mus, skimmelsvamp
mv.”3,

Ministeriet leegger op til at lejeren kan fraskrive sig denne ret, da
bestemmelsen er fravigelig (ogsa til skade for lejer).

Det er i direkte modsaetning med skiftende regeringers gnske om en
lgbende forbedring af boligstandarden, at lejere ved deres underskrift

skulle acceptere at bo under sa darlige forhold.

LLO foreslar derfor at lejeren altid far en ret til at lejemalet er i “god og
ordentlig stand” ved indflytning, og at dette ikke kan fraviges.

Konkret bgr dette ggres ved at fravigelighedsbestemmelsen ogsa
kommer til at omfatte forslagets § 9.1

10. Mangler ved boligen

Forsinkelse er altid vaesentlig, nar flyttebilen venter.

Der leegges op til en udvanding af lejers haeveadgang. Konkret indsaettes
ordet "vaesentlig forsinkelse” i stedet for "forsinkelse”. Herunder at lejer
ikke skal kunne hzeve lejeaftalen, selvom han ikke kan fa adgang til
boligen.

Fglgende fremgar af bemarkningerne:

3 Forslagets s. 254.
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1 de tilfeelde, hvor en tidligere lejer ikke er fraflyttet pd
overtagelsestidspunktet, er det en forudsatning for, at
lejeren kan haeve lejeaftalen, at udlejeren ikke har taget
skridt til at fjerne den tidligere lejer. Har udlejeren sdledes
uden ungdigt ophold taget skridt til at fjerne den tidligere
lejer, kan lejeren ikke haeve lejeaftalen. Har udlejeren
indgivet begaering til fogedretten, vil lejeren vaere bundet af
aftalen og afskdret fra at haeve lejeaftalen, selv om
fogedforretningen forst kan gennemfares et stykke tid
derefter.*

Selvom den nye lejer ikke far sin ydelse, kan udlejer lade hende vaere
bundet til kontrakten indtil den anden lejer szettes ud med fogedens
hjeelp. En sddan udsaettelse tager normalt 1,5-3 maneder.

En sddan forsinkelse, er det ikke rimeligt, at en ny lejer skal tale.

Nar lejeren ikke praesterer sin ydelse (betaler husleje), har udlejeren da
ogsa en langt hurtigere mulighed for at ophave lejeren (jf. LL § 93, stk.
2). Ved denne vurdering tages der (stort set) ikke hensyn til hvorfor
huslejen ikke er betalt. Det forekommer derfor ikke rimeligt at give
udlejer en mere lempelig retsstilling.

LLO mener derfor, at forsinkelse som udgangspunkt ma antages som
vaesentlig.

Det anfgres i bemarkningerne, at lejer ma leve med en uvasentlig
forsinkelse, men i definitionen heraf, henvises der til domstolene. Nar
lejerens flyttefolk star og venter pa at komme ind i boligen, og udlejer
giver besked pa at indflytningen ikke alligevel kan ske i dag, bgr dette
antages at veere vaesentligt.

De faerreste lejere har rad til at betale to huslejer, hvorfor timingen i
flytninger, ma siges at veere meget vigtig.

Vi foreslar derfor, at ordlyden forsinkelse fra den nuvaerende lejelov
bibeholdes, og at bemeaerkningerne rettes i overensstemmelse hermed.

11. Varsling af iveerksaettelse af arbejder

Oplysning om finansiering bgr ikke fjernes

4 Forslagets s. 268f
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Det fremgar af lovforslaget, at man vil fjerne kravet om at oplyse om
arbejdernes finansiering i BRL §24, da et sddan krav alligevel ikke
geelderi §23.

Det fremgar af forslaget, at finansieringen ikke findes relevant for
vurdering af arbejdernes hensigtsmaessighed. Dette stiller vi
spgrgsmalstegn ved, al den stund at finansieringen har direkte virkning
pa lejeforhgjelsens stgrrelse (som stadig skal oplyses).

Finansieringsdelen laeser vi som at udlejer skal oplyse lgbetiden pa det
bagvedliggende lan som kan veere 10, 20 eller 30 ar. Nar udlejer
alligevel skal oplyse lejeforhgjelsens forventede stgrrelse, kan vi ikke
se, hvorfor udlejer ikke ogsa skal oplyse om finansiering.

Den forngdne hurtighed bgr ogsd gaelde ved vedligeholdelsesprojekter.

Byggeprojekter kan fgre til gener for lejerne. Uanset om det er
forbedringsarbejder eller vedligeholdelse.

Lovforslaget naevner, at hvis udlejer ikke udfgrer forbedringsarbejder
med den forngdne hurtighed, kan sagen indbringes for naevnet, men
adgangsreglerne gelder alle arbejder, ikke kun forbedringer.

Vi foreslar at man udvider §27, stk.6 sddan at huslejenaevnet ogsa far
kompetence, hvis udlejer ikke udfgrer vedligeholdelsesprojekter med
den forngdne hurtighed,

12. Vedligeholdelse

Nye definitioner.

Indledningsvist er det fornuftigt, at indseette definitioner af hhv.
indvendig og udvendig vedligeholdelse.

@gede krav til vedligeholdelsesplaner er ngdvendige.

Reglerne om vedligeholdelsesplaner bgr strammes op.

Det har i praksis veret store forskelle pd hvor meget udlejer har villet
gore ud af sine vedligeholdelsesplaner. Beslutningen om ikke at lave
formkrav til vedligeholdelsesplanerne, bgr genovervejes sdledes, at der
sikres en konsistent og tilfredsstillende vedligeholdelse af
ejendommene.

Om nedslag i huslejen.
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Andringsforslaget om perioden hvor lejer kan kreeve et nedslag i
huslejen, er efter LLO’s opfattelse udtryk for sund fornuft: Naturligvis
skal der ikke betales fuld husleje, sa laenge vedligeholdelsesmanglerne
ikke er udbedret.

Om nyistandseettelse.

Implementeringen af reglerne om nyistandseettelse, har givet anledning
til en maengde kritik i den juridiske litteratur® og en uens fortolkning
blandt landets huslejenaevn.

Det springende punkt har veeret om 2015 lovens krav om afskaffelse af
begrebet nyistandseettelse har vaeret implementeret effektivt nok ved
den daveerende loveendring.

Da reglerne om nyistandszettelse blev indfgrt, blev det gjort ved at
@ndre i vedligeholdelsesreglerne i lejeloven. Dog har formuleringen af
den nuveerende LL § 98, stk. 1, 2. pkt givet anledning til tvivl:

$ 98, stk. 1:

Det lejede skal vaere fraflyttet senest kl. 12,00 pa
fraflytningsdagen. Lejeren skal aflevere det lejede | samme
stand som ved overleveringen med undtagelse af den
forringelse, som skyldes slid og lde, og som ikke er
omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, samt mangler,
som det pdhviler udlejeren at udbedre. Det kan ikke
pdlaegges lejeren at bringe det lejede i bedre stand end den,
hvori han overtog det lejede.

Rasonnementet har veret, at sa laenge lejeren har den indvendige
vedligeholdelsesforpligtelse, kan udlejeren alligevel kraeve det lejede
tilbage i nyistandsat stand.

Dette er ikke ngdvendigvis en fortolkning som er i overensstemmelse
med lovens hensigt, men for at sikre at lovens intention bliver fulgt, bgr
loven efter vores opfattelse strammes op sdledes, at den i hgjere grad
harmonerer med hensigten, eksempelvis ved at fjerne satningen ” og
som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt,” fra LL § 98,
stk. 1 2. pkt.

5 Se bl.a. Karnov 2019-note 757: "Har lejeren overtaget det lejede nyistandsat, ma det
lejedes afleveres i samme stand som nyistandsat.”
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13. Henseettelser til vedligeholdelse

LLO noterer sig boligministeriets oplysning om, at der er tale om en
viderefgrelse af de nuvaerende regler. Boligministeriet bgr overveje om
det er fornuftigt at opsplitte de nuvaerende regler i
boligreguleringsloven sdledes at udlejers mulighed for at opkraeve
lejestigninger findes i lejeloven, men at udlejers pligt til at indbetale
midlerne til Grundejernes Investeringsfond flyttes til en helt anden lov
(lov om boligforhold).

14. Udlejerens forbedringer

LLO bemaerker, at dette kapitel har gennemgaet de stgrste materielle
a@ndringer.

Om det lejedes identitet.

[ forslaget har man valgt at bruge erhvervslejelovens definition
"vaesentligt og varigt” i relation til identitetseendringer.

Det er positivt, at identitet nu er skrevet ind i loven, men ordlyden har
givet anledning til en del tvivl pa det erhvervslejeretlige omrade.

Vi ma forudse konflikter i forhold til, hvad der udggr en "vaesentlig”
endring af det lejede. Vi bemaerker at bemeerkninger lazegger op til en
kodificering af den nuvaerende retstilstand, og ikke en udvidelse, men at
spgrgsmalet i sidste ende beror pa en konkret vurdering.

[ LLO kan vi godt veere bekymrede over udfaldet af disse vurderinger,
og forudser at visse udlejere vil forsgge at udfordre retstilstanden i

lyset af bestemmelsens nye ordlyd.

Vi vil derfor opfordre til at "veesentligt og varigt” fjernes fra
paragraffens ordlyd.

Om forggelse af "det lejedes vaerdi”

Vi bemaerker at man har valgt at a&endre ordlyden i bestemmelsen. Efter
vores opfattelse er det forvirrende, at man taler om en forggelse af "det
lejedes veerdi”, da det lejedes veerdi ligeledes er en
lejefastseettelsesform jf. LL § 47.
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Terminologien "gget brugsvaerdi” synes mere pracis, da den fokuserer
pa det baerende element i vurderingen af en forbedringsarbejder. Det
endvidere den terminologi, der benyttes i bemaerkningerne.

Om (u)fravigelighed.

Spgrgsmalet om forbedringsreglerne er fravigelige eller ej, er en kilde
til forvirring:

Lovforslaget lyder:
§ 14.11. De i kapitlet nevnte bestemmelser kan ikke fraviges
til skade for lejeren, jf. dog stk. 2 og 3.
Stk. 2. Uanset stk. 1, kan §$ 14.1, stk. 2 og 14.5, stk. 1, 1. pkt.
fraviges ved aftale. § 14.4,
stk. 4 kan ligeledes fraviges ved aftale for sd vidt angdr
perioden for godtggrelse.
Stk. 3. Uanset stk. 1, kan § 14.3 i ejendomme, som ikke er
omfattet af § x(omkostningsbestemt leje), fraviges ved aftale
for sa vidt angdr lejeforhgjelsens stgrrelse.

Bemaerkningerne lyder:

Som ny bestemmelse forslds § 14.11 om mulighed for at
fravige bestemmelserne i kapitlet.

Der er alene tale om en kodificering af allerede gzeldende
ret, og medforer sdledes ikke

endringer i den gaeldende retstilstand.

Ministeriet antager, at § 14.11 er udtryk for gaeldende ret, og at det altid
har vaeret muligt at fravige bestemmelserne om forbedringsforhgjelser i
uregulerede kommuner.

Dette er ikke vores opfattelse, og vi er ikke bekendt med at noget sddan
er gjort geldende i praksis.

Bade i Danmark og i udlandet, har der varet stor fokus pa de sakaldte
"renovictions” (en engelsk sammentraekning af "renovation” og
"eviction”), altsd at man forbedrer folk ud af deres boliger, fordi boligen
efter forbedringsarbejderne bliver sa dyr, at lejeren ikke har rad til at
blive boende.

Hvis lejeren for fremtiden kan fraskrive sig sine rettigheder til at fa sin
huslejestigning regnet ud efter loven (eksempelvis i lejekontrakten), vil
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udlejerne kunne indfgje bebyrdende vilkar i lejekontrakten herom. Det
vil med andre ord veaere en ladeport.

Med lovaendringen kan man ligeledes frygte at udlejer i en §5,2 eller
§53-kontrakt kunne skrive, at alle arbejder betragtes som 100%

forbedring og ikke behgver 3 maneders varsling.

LLO skal pa den baggrund pa det kraftigste opfordre til at hele kapitlet
ikke kan fraviges til skade for lejer.

Brug for yderligere beskyttelse imod renovictions

LLO skal desuden opfordre til at beskyttelsen imod at blive forbedret ud
af lejemalet udstraekkes til alle lejere i alle kommuner (ogsa de
uregulerede).

Som ministeriet er inde p3, kan forbedringer som foretages efter
lejelovens nuveerende kapitel X, risikere at udlejer efter
forbedringsarbejderne er udfgrt, ikke laver en beregnet forhgjelse af
den ggede brugsveerdi, men i stedet blot szettes op med pastand om at
den nuverende husleje er vaesentligt lavere end det lejedes veerdi jf. LL
§ 49.

Pa den made kan udlejer reelt omga forbedringsreglerne, og dette bgr

efter LLO’s opfattelse ikke vaere muligt, da de bergrte lejere har en
legitim interesse i ikke at blive renoveret ud af deres hjem.

15. Aftalte forbedringer

Aftalte forbedringer er reelt kun til skade for lejer.

Hvis den aftalte forbedring viser sig at veere ugyldig, sa bortfalder den
ikke. I stedet anfgrer ministeriet i bemaerkningerne at:

"Hvis aftalen er ugyldig bevirker det ikke, at udlejeren mister
sin ret til at kraeve lejeforhgjelse for forbedringen, men at
udlejeren alene kan kraeve en lejeforhgjelse beregnet efter
lejelovgivningens almindelige regler.”

Lejeren kan saledes aldrig blive stillet bedre ved en aftalt forbedring

end hans krav efter loven. Han kan kun opna en vaerre retsstilling end
lejelovens regler, hvis han indgar i en sddan aftale.
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Udlejer kan til gengaeld kun vinde pa sddanne aftaler, da han i veerste
fald "bare” omfattes af lovens almindelige regler.

LLO opfordrer til, at der indfgres reelle konsekvenser hvis de aftale
forbedringer ikke opfylder gyldighedsbetingelserne.

16. Lejerens ret til at foretage installationer og forbedringer
af detlejede

LLO skal bemaerke, at vi finder de redaktionelle eendringer
hensigtsmaessige, og vi er enige i at huslejenavnet bgr fa udvidet sin
kompetence iht. kapitlet.

Vi noterer os endvidere, at en ny bekendtggrelse om lejers raderet er pa
vej.

Vi antager at denne ikke vil udggre en forringelse af lejerens
nuvearende muligheder for at benytte sin raderet.

17. Lejerens brug af det lejede

LLO noterer, at der ikke er tiltaenkt nogle materielle a2endringer ved
lovforslaget.

18. God skik og orden i ejendommen.

LLO noterer, at der ikke er tiltaenkt nogle materielle a2endringer ved
lovforslaget.

19. Brugsrettens overgang til andre

LLO noterer, at der ikke er tiltaenkt nogle materielle a2@ndringer ved
lovforslaget.

LLO noterer med tilfredshed, at det fastslas at retstilstanden for
fortseettelse ikke er sa restriktiv, som nogle juridiske forfattere antager.

Vi vil dog opfordre til at man skifter ordet "homofile” ud med et mere
nutidigt udtryk.

Forslag om udvidelse af bytteretten.
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Mange lejere opfatter stadigvaek bytteretten som illusorisk i de stgrre
byer, da deres nuvaerende lejemal vil blive 5,2-moderniseret, nar de
flytter.

Hvis de flytter, vil de som oftest heller ikke kunne undga at flytte ind i et
andet 5,2-lejemal, da byttepartenerens udlejer oftest ogsa gerne vil
bruge de lukrative 5,2-regler.

Oftest skal lejeren, der gerne vil bytte, betale en hgjere husleje, for at bo
i en mindre bolig.

Dette laser reelt lejerne fast i deres boliger, for hvem vil gerne betale
mere for mindre?

Eksempel: Hvis en aldre lejer i Kgbenhavn vil flytte fra sin
omkostningsbestemte tre-varelsesbolig pd 80 mZ2 til en to-
veerelses 60 m2 (5,2-moderniseret) bolig, gdr han fra at
betale 5.173 kr. om mdneden til 7.280 kr./mdr.6

Lejerens husleje stiger sdledes selvom hun flytter ind i noget
mindre.

Om fravigelighed:

Vi opfordrer til, at de nye paragraffer naevnes i fravigelighedskapitlet,
saledes som det er sket i de gvrige kapitler.

20. Opsigelse

Vi noterer os, at der ikke er tiltaenkt naevnevaerdige materielle
andringer af opsigelsesreglerne.

Om lejers opsigelse af tidsbegraensede lejeaftaler.

Vi kan fra praksis sige, at lejers mulighed for at opsige tidsbegraensede
lejeaftaler ofte giver anledninger til misforstaelser: Lejeren tror nemlig
ofte, at han har den saedvanlige tre maneders opsigelse, selvom
lejemalet er tidsbegraenset.

6 Der tages udgangspunkt i gennemsnitshuslejen fra Ekspertudvalgets rapport,
hvorefter den Kgbenhavnske omkostningsbestemte husleje udgjorde 776 kr./m2 og
5,2-huslejen kostede 1456/m2, jf. udvalgsrapporten s. 71, tabel 3.13.
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En leeser, som ikke kender lejeloven pa forhdnd, keeder normalt ikke
tidsbegraensningsreglerne og lejers opsigelse sammen.

Da de nuvarende regler giver denne anledning til forvirring, opfordrer
vi til, at reglerne andres sdledes at tidsbegraensede aftaler som
udgangspunkt kan opsiges med saedvanligt varsel, men at dette kan
fraviges ved aftale.

Om uopsigelighed i lejeaftaler.

Det naevnes, at lejer kan indga lejeaftaler med vilkar om uopsigelighed.
Efter vores opfattelse, er sddanne vilkar en fravigelse i forhold til de
deklaratoriske regler.

Det er sveert at se det rimeligheden i at indfgje sddanne klausuler i
lejeaftaler og derved ”stavnsbinde” lejeren. Vi ser det ofte i sager, hvor
der er skrevet et sarligt langt opsigelsesvarsel ind i lejekontrakten.

Man kan saledes komme ud for at lejeren kan siges op med tre
maneders varsel (hvis kravene hertil er opfyldt), men lejer kun kan

komme ud med et halvt eller helt ars varsel.

Efter LLO’s opfattelse bgr der ikke kunne aftales sddanne leengere
opsigelsesvarsler udenfor tidsbegransede aftaler.

Om lejers skriftlige indsigelse i lyset af en ny Hgjesteretsdom.

Hgjesteret har for nyligt afgjort at ikke blot udlejers opsigelse skal veere
i papirform, men at lejers indsigelse ligeledes skal veaere det
(U.2020.2304H).

Lejer kan saledes ikke ggre indsigelse pr. e-mail.

Efter vores opfattelse, bgr sddanne situationer undgas for fremtiden og
der bgr laves en lovaendring i lyset af Hgjesterets dom. I den konkrete
sag gjorde lejerens advokat indsigelse pr. e-mail til udlejeren, men da
indsigelsen ikke ma gives digitalt, talte indsigelsen som om den aldrig
var kommet frem.

Efter vores opfattelse, er der ikke de samme hensyn at tage til

indsigelser imod opsigelser, som ved udlejers opsigelser og pakrav, og
derfor bgr indsigelser imod opsigelser kunne foretages pr. e-mail.

Om fravigelighed:
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Vi opfordrer til, at de nye paragraffer naevnes i fravigelighedskapitlet,
saledes som det er sket i de gvrige kapitler.

21. Udlejerens ret til at haeve lejeaftalen

Vi noterer os, at der ikke er tiltaenkt naevnevaerdige materielle
endringer af opsigelsesreglerne.

Om fravigelighed:

Vi opfordrer til, at de nye paragraffer naevnes i fravigelighedskapitlet,
saledes som det er sket i de gvrige kapitler.

22. Lejerens fraflytning

Vi noterer os, at der ikke er tiltaenkt naevnevaerdige materielle
a@ndringer af opsigelsesreglerne.

Vi skal gentage vores opfordring fra vedligeholdelsesafsnittet, til at
sikre at hensigten med reglerne om nyistandsattelse rent faktiske
bliver fulgt i praksis.

Bemaerkningerne til lovforslaget naevner:

“Det er ikke muligt at aftale, at lejeren ved fraflytning skal
nyistandsatte lejemdlet. Lejeren vil dog komme til at skulle
nyistandseette, sdfremt denne overtager lejemdlet nyistandsat, og
det er pdkraevet at vedligeholde lejemdlet i sin helhed ved

fraflytning.””

Det er efter vores opfattelse ikke en tilstreekkelig beskrivelse af
afskaffelsen af nyistandszeettelse. Ofte er lejer og udlejer uenige om
hvornar vedligeholdelsen er pakraevet.

Det bgr slas fast, at en seedvanlig brug af det lejede ikke kan fgre til krav
om nyistandsaettelse, saerligt ikke efter en kort boperiode.

Manglende indkaldelse til syn er reelt ligegyldigt, hvis lejer mgder op.

7 Lovforslagets s. 541
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[ LLO har vi set en tendens til at udlejers manglende skriftlige
indkaldelse ikke anses som en gyldighedsbetingelse, hvis lejeren mgder
op til synet.

Se hertil TBB2020.19V, hvor en lejer ikke var indkaldt behgrigt, men
alligevel mgdte op, hvorefter udlejer kunne fremsaette fraflytningskrav

imod ham.

Det bgr understreges i bemarkningerne, at manglende indkaldelse
medfgrer ugyldighed.

Om fravigelighed:

Vi opfordrer til, at de nye paragraffer naevnes i fravigelighedskapitlet,
saledes som det er sket i de gvrige kapitler.

23. Beboerrepraesentation

LLO noterer, at der er gnsket at foretage et par begraeensede materielle
endringer.

Det er efter vores opfattelse positivt, at der sker en rettelse til 6
beboelseslejligheder fra 13 beboelseslejligheder.

Klubveerelser bgr omfattes.

Efter bemaerkningerne omfattes klubvaerelser ikke af reglerne om
beboerreprasentationer. Efter vores opfattelse, kan beboere pa
klubveerelser have ligesa meget grund til at organisere sig som lejere af
beboelseslejligheder.

Vi opfordrer derfor til at ogsa klubvaerelseslejere far mulighed for at
stifte en beboerreprasentation.

Beboerrepraesentationen bgr kunne vaere parti en retssag.

Efter LLO’s opfattelse bgr beboerrepraesentationen gives en partsevne
efter loven.

Flere juridiske forfattere anfgrer, at beboerrepraesentationen ikke har
partsevne som udgangspunkt medmindre dette er tillagt igennem
lovgivningen. For beboerreprasentationer gaelder for indbringelse af
huslejenaevnsafggrelser jf. BRL § 43, stk. 3. Derfor har
beboerrepraesentationen i det mindste partsevne der.
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Dog kan udlejer ikke staevne beboerrepraesentationen, hvis udlejer
gnsker at indbringe en naevnsafggrelse for boligretten, i stedet skal den
enkelte lejer steevnes. Sddanne tiltag forekommer fordyrende og
uhensigtsmaessige.

Vi skal pa den baggrund foresla at beboerrepraesentationerne gives

partsevne, sdledes at beboerrepraesentationen altid kan blive en del af
en retssag.

24. Tilbudspligt

LLO noterer, at der alene er foretaget redaktionelle zendringer.

25. Regulering af belgb og belgbsgraenser

LLO noterer at der alene er tale om en redaktionel zendring, og at denne
@ndring forbedrer lovens leesevenlighed.

26 Ikrafttraedelse

Ingen bemaerkninger.

Om forslag til ny lov om boligforhold.

LLO har ikke lavet en kronologisk gennemgang af den foresldede lov om
boligforhold.

Denne loveendring, er for os at se i hgjere grad en ren teknisk
sammenskrivning, end lejelovens regler.

Vi har lagt vaegt pa ministeriets vurdering af at der i naesten alle tilfaelde

er tale om at der ikke er tilsigtet nogen sendringer i den geeldende
retstilstand.

Med venlig hilsen

Lejernes Landsorganisation i Danmark

Helene Toxvaerd
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Landsformand
/Anders Svendsen
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SLOTS-OG KULTURSTYRELSEN

Slots- og Kulturstyrelsen

Transport- og Boligministeriet
Fejogade 1
4800 Nykgbing Falster
Telefon 33 95 42 00

Sendt pr. mail til trm@trm.dk post@slks.dk
www.slks.dk

17. september 2020
Jour. nr.: 20/08104-2

Horingsvar fra Slots- og Kulturstyrelsen vedr. forslag til lov om leje og lov om
boligforhold

Slots- og Kulturstyrelsen sender hermed bemaerkninger til Transport- og
Boligministeriets horing over de to udkast til forslag til lov om leje og lov om
boligforhold.

Slots- og Kulturstyrelsen er opmaerksom p4, at der med de foresldede sendringer nu kun
er tale om en teknisk sammenskrivning af lejelovgivningens regelseet. Styrelsen tillader
sig imidlertid alligevel at komme med bemeerkninger til dele af indholdet af lov om leje.

Slots- og Kulturstyrelsen skal derfor gere opmeerksom p4, at der ligesom med heringen
af eendringen af boligreguleringsloven ikke er gjort undtagelser for fredede bygninger
for sa vidt angar. den 5-arige karensperiode for en ny udlejer, sa der efter, at en
boligudlejningsejendom har skiftet ejer, forst kan opkraeves husleje efter gaeldende
boligreguleringslovens § 5, stk. 2 (foreslaede § 3.1, stk. 4), i nye lejemal omfattet heraf
efter 5 ar.

Der skal i den forbindelse gores opmeerksom pa, at karensperiode kan medfere negative
konsekvenser for de bygninger der er fredet efter lov om bygningsfredning og bevaring
af bygninger og bymiljeer og hvor bygningen er opdelt i1 lejemal.

Det skal i den forbindelse papeges, at:
Safremt fredede bygninger ikke er undtaget, kan det blive mindre attraktivt at
kobe lejemal med henblik pa udlejning, da lejeindteegterne kan falde og
vedligeholdet af bygningen folgende kan sveekkes.
Det vil ofte veere sveert foreneligt med bevaringen af de beerende
fredningsveerdier at energiforbedre en fredet bygning i det omfang, som det
kreeves for at undgé en karensperiode pa 5 ar.


mailto:post@slks.dk
http://www.slks.dk/

Transport- og Boligministeriet har 1 heringsnotatet af 24. marts 2020, at der ikke er
grundlag for yderligere undtagelser til karensperioden, herunder fredede bygninger, der
vil udhule effekterne af lovforslaget.

Slots- og Kulturstyrelsen skal i den forbindelse henvise til de specielle bemaerkninger til
§ 3.1, s. 36 af lovforslaget, hvor det nsevnes, at de eksisterende undtagelser til
karensperioden er ngdvendige for at undgd uhensigtsmaessige og disproportionale
konsekvenser af de foreslaede regler om karensperioden.

Det er Slots- og Kulturstyrelsens vurdering, at en undladelse af at undtage de fredede
bygninger fra karensperioden vil veere uhensigtsmaessigt og vil have en disproportional
konsekvens.

Styrelsen skal endvidere bemeaerke, at bygningsfredningsloven i sig selv har til formal at
bevare eksisterende veerdier 1 bygningerne, og at unedige moderniseringer, derfor ikke
kan finde sted. For de fredede bygningers vedkommende er der derfor ikke samme
hensyn til at modvirke kortsigtede investeringer og nedbringe incitamentet til at
anvende boligreguleringslovens § 5, stk. 2, til at opna hurtige gevinster for kortsigtede
investorer, som ved ikke-fredede bygninger.

Slots- og Kulturstyrelsen foreslar derfor, at der indferes en undtagelse for kontrolskifte
for boliger beliggende i en fredet bygning.

Venlig hilsen

Jeannette Klit Thomasberg
Fuldmeegtig

Center for Kulturarv
Ressourcer

jkt@slks.dk
+45 51 29 83 81

Slots- og Kulturstyrelsen behandler dine oplysninger efter reglerne i
Databeskyttelsesforordningen og databeskyttelsesloven.
Sddan hdndterer vi dine personoplysninger.

Side 2
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Tilkendegivelse i hgring over udkast til lovforslag om ny lov om leje og ny lov om boligforhold

Techem Danmark A/S, Ista Danmark A/S og Brunata a/s skal hermed tillade os at kommentere udkastet til
ny lov om leje, for sa vidt angar bestemmelserne i kapitel 7. Begrundelsen herfor er at uagtet vi ikke er
kontaktet som hgringsparter, har vi (og de gvrige firmaer inden for maler- og fordelingsregnskabsbranchen)
en vaesentlig og legitim interesse i udformningen af bestemmelserne, jf. at lejelovgivningen altid i hgj grad
har praeget praksis for fordelingsregnskaber.

Generelt kan vi konstatere at udkastets bestemmelser ikke vil 2endre grundlaeggende ved den eksisterende
praksis for fordelingsmaling og -regnskaber, men der er dog enkelte punkter som giver anledning til
bemaerkninger:

e §7.2,stk. 2: Den foresldaede bestemmelse vil iht. § 7.19, stk. 1, vaere ufravigelig, hvorimod den
nuvaerende bestemmelse i LL § 40, stk. 1, er fravigelig, jf. LL § 46.
Den foreslaede aendring vil derfor efter ordlyden indebzere at det ikke vil vaere muligt/tilladt at
benytte kombineret fordeling efter bade variable og faste fordelingstal, fx malt varmeforbrug og
bruttoareal eller malt varmtvandsforbrug og haneandele. De kombinerede fordelinger tilgodeser,
at de grundlaeggende ikke-mdlte og ikke-individuelle energiforbrug der er forbundet med varme- og
varmtvandsforsyning (cirkulationstab, stralingstab), bliver palignet lejerne ligeligt via de faste
fordelingstal.
En @&ndring vil derfor medfgre en vaesentlig omfordeling, idet basisudgifterne vedr. de ikke-
individuelle forbrug primaert vil blive baret af lejere med forbrug over ejendomsmiddel — uden at
disse i gvrigt har nogen indflydelse pa stgrrelsen af basisudgifterne.
Ministeriets bemaerkninger belyser ikke naermere om der er tilsigtet en realitetseendring, jf. at det
pa den ene side i 2.7.2.1 bemaerkes at der ikke er tilsigtet nogen sendring i retstilstanden, men pa
den anden side i 2.7.2 pointeres at alternativer til forbrugsmaling kun er relevante i tilfeelde af
fritagelse for forbrugsmaling. Det vil derfor vaere formalstjenligt om hensigten tydeligggres enten i
selve lovteksten eller i det mindste i bemaerkningerne til det endelige forslag i Folketinget, jf.
bemaerkningers funktion som fortolkningsbidrag i retslige tvister.
Det kan til yderligere belysning naevnes at ogsa EU-kommissionen i bilaget til sin henstilling af
25.09.2019 er opmaerksom pa det specielle fordelingsaspekt i flerbrugerejendomme, se bilagets
afsnit 5 og 7.3." Kommissionen ggr i afsnit 5 gaeldende at de nationale omkostningsfordelingsregler
ikke behgver at veere meget detaljerede, men at der dog skal veere en balance i omkostnings-
fordelingen, ogsa i tilfaelde hvor den enkelte slutbrugers forbrug ikke er uafthaengigt af andres

! Bilag til Kommissionens henstilling (EU) 2019/1660 af 25.september 2019 om gennemfgrelse af de nye
bestemmelser om maling og fakturering i forbindelse med energieffektivitetsdirektiv 2012/27/EU.
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forbrug. Dette er som bekendt tilfeeldet i de fleste flerbrugerejendomme, i udpraeget grad for sa
vidt angar opvarmning (se afsnit 7.3).

Den foreslaede ufravigelighed af § 7.2, stk. 2, synes saledes umiddelbart at veere i konflikt med
kommissionens henstilling.

o §7.3,stk. 5, 2. pkt.: Seetningen er fejlplaceret, jf. § 7.4, stk. 2, 2. pkt.

e §7.4,stk. 1, 3. pkt.: Det synes lidt misvisende at henvise til byggelovens (in casu malerbekendt—
gorelsens) krav, da den ikke indeholder krav om individuel maling af koldt vand (og naeppe heller
kommer til at ggre det ved den igangvaerende revidering, bedgmt ud fra hgringsudkastet herom).

e §7.5,1. pkt.: Formuleringen er lidt uklar, idet den for els vedkommende kan opfattes som el kun til
opvarmning (hvilket antageligt ikke er meningen, jf. § 7.6, 4. pkt.). Vi skal derfor anbefale en ordlyd
som fx: Leverer udlejeren gas til opvarmning samt el, kan ... .

e §7.10, stk. 3 og 4: Det synes uhensigtsmaessigt at elforbrugsregnskaber ikke skal fglge
forsyningsvirksomhedens afregningsperiode, jf. at § 7.11 modsaetningsvis bestemmer at ogsa
elregnskaber skal vaere lejerne i hande senest 3 maneder efter udlejers modtagelse af endelig
afregning, hvis dette tidspunkt er senere end 4-manederfristen. Med denne restriktion in mente
bor der tilsvarende vaere en pligt til at indrette elforbrugsregnskabets periode efter afregnings—
perioden.

e §7.19,stk. 1: Ogsa § 7.6 bor felgerigtigt vaere ufravigelig, jf. at § 7.3 er ufravigelig i sin helhed, dvs.
ogsa f.s.v.a. stk. 2.
Hvad angar ”§ 7.7, stk. 3-5”, ma der menes § 7.8, stk. 3-5.

De er velkommen til at kontakte undertegnede, hvis kommentarerne giver anledning til spgrgsmal.

Med venlig hilsen,
for Techem, Ista og Brunata
Techem Danmark A/S
Carsten Hejgaard, adm. direktgr

_ E-mail carsten.hejgaard@techem.dk
TIf. 40 90 74 80

Keld Forchhammer, CEOQ, adm. direktgr Ista Danmark A/S
Brunata a/s Benny Mathiesen, CEO Region North
E-mail kfo@brunata.com E-mail Benny.Mathiesen@ista.dk

TIf. 77777159 /50607159 TIf. 77323311/22881415
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