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Bemarkninger til haring over forslag til bekendtggrelser
udstedt i medfer af ny lejelov og ny lov om boligforhold
m.m.

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til udka-
stene til bekendtgerelser udstedt i medfar af lejeloven, lov om boligforhold
m.m.

EjendomDanmark har alene bemaerkninger til udkastene til bekendtgerelse
om totalgkonomiske forbedringer, bekendtgerelse om vedligeholdelsespla-
ner for private udlejningsejendomme, bekendtggrelse om beboerrepraesen-
tation og bekendtgerelse om administration af private udlejningsejen-
domme.

Nedenfor findes vore bemaerkninger til disse fire bekendtgarelser.

Bemaerkninger til udkast til bekendtgerelse om totalekonomiske forbed-
ringer

Overordnet til denne bekendtgerelse skal EjendomDanmark bemaerke, at
det er yderst problematisk, at ministeriet gnsker at indfare en ny fordelings-
norm for forbedringsforhgjelser. EjiendomDanmark anbefaler, at man opret-
holder de eksisterende og velafprevede regler. Dette er uddybet nedenfor.

Fordeling af forbedringsforhajelse (§ 6, stk. 2)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en forbedringsforhgjelse for total-
gkonomisk rentable energiforbedringer fremover skal fordeles mellem le-
jerne i forhold til "den gaeldende leje, eller hvor der ikke er fastsat nogen
leje, lejeveerdi” (forslag til ny & 6, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet med dette for-
slag foretager en ubegrundet og uacceptabel, materiel aendring i reglerne.
Dette er der en lang raekke arsager til:

For det forste er det tydeligt, at der er tale om en ubegrundet realitetsaen-
dring. | den nugaeldende bekendtggrelse henvises til lejelovens & 58 og er-
hvervslejelovens § 31, hvori der ikke fastsat naermere bestemmelser for
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fordeling af forbedringsforhgjelser. De nugaeldende regler betyder saledes,
at fordeling af forbedringsforhgjelser sker skeansmaessigt ud fra en vurdering
af brugsvaerdiforggelsen for de enkelte lejemal. Efter den righoldige husleje-
naevnspraksis og retspraksis, der foreligger, sker fordelingen typisk efter le-
jemalenes areal, hvis ikke der foreligger seerlige forhold. Med forslaget ind-
ferer ministeriet en ny fordelingsnorm, men der synes ikke at vaere nogen
politisk eller praktisk begrundelse herfor.

For det andet er fastlaeggelse af et preaecist og ufravigeligt fordelingskrite-
rium i bekendtgerelsen staerkt uhensigtsmaessigt. Muligheden for at fore-
tage sken muligger afgerelser, der baserer sig pa de konkrete forhold og
forbedringer. | modsat fald fratager ministeriet helt og aldeles huslejenasv-
nene og domstolene muligheden for at foretage en vurdering af hvor stor
en forbedringsforhgjelse, det er rimeligt at palaagge de enkelte lejemal in-
den for rammen af den energibesparelse, som lejeren opnar. Udformningen
af bekendtggrelsen indebaerer saledes et indgreb i den frie bedgmmelse af
tvister mellem udlejere og lejere, som ellers i dag tilkommer huslejenaevnene
og domstolene.

For det tredje er der i forslaget tale om et uhensigtsmaessigt fordelingskrite-
rium for forbedringsforhgjelser for energibesparende arbejder. Den geel-
dende leje for et lejemal viser naturligvis intet om den brugsveerdiforagelse
- endsige den energibesparelse - som en lejer matte opna ved et energibe-
sparende tiltag i en ejendom. Den hidtidige leje er slet og ret tale om en irre-
levant indikator pa veerdien af en energiforbedring og dermed ogsa for for-
delingen af en forhgjelse som folge heraf. | dag sikrer praksis, at forbed-
ringsforhajelsen som udgangspunkt fordeles efter areal, der i de fleste til-
feelde er en udmeaerket og relevant indikator for energiforbrug og dermed
energibesparelse ved energiforbedrende tiltag - men de nugaeldende regler
muligger ogsa andre fordeling, hvis en fordeling efter areal i en given situa-
tion viser sig ikke at veere rimelig. Med forslaget fratager ministeriet udlejer
og tvisteorganerne denne mulighed for i stedet at fastsaette et fordelings-
kriterium, som vil have meget svaert ved at afspejle den faktiske energibe-
sparelse for lejeren.

For det fjerde vil forslaget medfere urimelige fordelinger af forbedringsfor-
hajelser. | blandede ejendomme vil det saledes med helt overvejende sand-
synlighed medfare, at erhvervslejemalene skal beaere en starre del af forbed-
ringsforhgjelsen end boliglejemalene, da erhvervslejemalene typisk har en
hajere leje end boliglejemalene, hvilket bl.a. skyldes, at der i lejefastsaettel-
sen for erhvervslejemal i mange tilfaelde indgar moms og daekningsafgift til
staten, hvilket ikke indgar i lejen for boliglejemal. At erhvervslejemal i en
raekke tilfaelde er pdlagt saerlige offentlige afgifter vil altsa fare til, at
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erhvervslejere skal palaegges en starre andel af en forbedringsforhgjelse.
Det er i enhver henseende urimeligt. Ogsa blandt boliglejemalene vil det ob-
jektive fordelingskriterium betyde urimeligheder, da boliglejemalene med
den hgjeste leje skal baere en hgjere andel af forbedringsforhgjelsen end bo-
liglejemal med lavere lejeniveauer, selvom brugsvaerdiforagelsen ofte vil
vaere ensartet for alle boliglejemalene. Det vil altsa indebaere, at de boligle-
jere, som i forvejen betaler den hgjeste leje, skal betale mere for at opna en
energibesparelse, end andre lejere skal. Det er vanskeligt at se det rimelige i
denne disposition.

For det femte medfarer forslaget en risiko for, at udlejer ikke kan fa daekket
den fulde investering til en forbedring, hvilket alt andet lige vil medfare
feerre af sddanne arbejder - i fuldkommen modstrid med bade tidens behov,
politiske ansker og selve bekendtgarelsens formal. Dette skyldes, at det fo-
reslaede ufravigelige forbedringskriterium kan palaegge nogle lejemal en
uforholdsmaessig stor andel af forbedringsforhajelsen - en sa stor andel, at
denne overskrider den energibesparelse, der opnas. Da denne energibespa-
relse samtidig udger et loft for den mulige forbedringsforhgjelse, vil der sa-
ledes vaere en risiko for, at en del af forhgjelsen ikke kan opkraeves nogen
steder. Den "manglende” forbedringsforhgjelse vil udlejer nemlig ikke kunne
overvaelte pa lejemalene med de laveste lejeniveauer, netop fordi ministeriet
har pataenkt at fastsaette et obligatorisk fordelingskriterium. Der er sdledes
en risiko for, at ministeriets valg af fordelingskriterium vil undergrave det
primaere virkemiddel for denne saerlige ordning og dermed traekke i retning
af, at der ikke bliver udfert de ellers pakraevede og politisk snskede energi-
besparende foranstaltninger i udlejningsejendomme.

For det sjette star det af ministeriet pataenkte fordelingskriterium i skae-
rende kontrast til fordelingskriteriet for omkostningsbestemte lejeforhgjel-
ser i den hidtidige lejelovs & 27, stk. 1, 2. pkt. Af denne bestemmelse frem-
gar, at lejeforhgjelsen - hvis i @vrigt lejemalene har samme brugsveerdi - for-
lods skal paleegges de lejemal, som har den laveste leje. Dette fordelings-
princip afspejler et overordnet retfaerdighedsprincip om, at de lejere, som
har den laveste leje, bar baere starstedelen af en lejeforhgjelse, saledes at le-
jeniveauerne nivelleres. Det synes uforstaeligt, at ministeriet i forhold til de
totaleskonomisk rentable forbedringer vaelger et fordelingskriterium, som
har den stik modsatte virkning.

EjendomDanmark skal derfor foresla, at forslaget til en ny § 6, stk. 2, udgar,
og at de hidtidige og mere velfungerende regler opretholdes.
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Bemeaerkninger til udkast til bekendtgerelse om vedligeholdelsesplaner
for private udlejningsejendomme

Overordnet til denne bekendtggarelse skal EjendomDanmark bemaerke, at
der er en betydelig sproglig udfordring i formuleringen af bestemmelsen

om, hvilke ejendomme bekendtggrelsen omfatter. EjendomDanmark skal

anbefale, at bestemmelsen omformuleres. Dette er uddybet nedenfor.

Definitionen af hvilke ejendomme, bekendtgerelsen daekker over (§ 1)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en bekendtgerelsen gaelder for
private udlejningsejendomme, ”...der er beliggende i regulerede kommuner,
if. 8 6, stk. 1, i lov om leje” (forslag til ny & 1).

EjendomDanmark vurderer, at formuleringen i & 1ikke er i sproglig overens-
stemmelse med reglerne i lejeloven, hvoraf det fremgar, at kravet om vedli-
geholdelsesplaner ikke gaelder for 80/20-ejendomme og smaejendomme,
der som bekendt kun findes i regulerede kommuner. At reglerne om vedli-
geholdelsesplaner i lovgivningen efter 1. juli 2022 ikke gaelder for disse ejen-
domstyper folger af den nye lejelovs & 6, stk. 2, § 7, stk. 1, og § 7, stk. 2,
hvoraf det fremgar, at lovens & 113 ikke gaelder for henholdsvis 80/20-ejen-
domme, smaejendomme opfert senest 1. januar 1995 og smaejendomme op-
fort efter 1. januar 1995.

Det er uhensigtsmaessigt, at der i udkastet til bekendtgorelse er anvendt en
formulering, der sprogligt ikke harmonerer hermed, da det selvsagt vil inde-
baere en risiko for, at man ud fra den kommende bekendtgerelse fejlagtigt
vil antage, at der skal udarbejdes vedligeholdelsesplaner for disse ejen-
domstyper.

For at sikre klarheden i reglerne, skal EjendomDanmark anbefale, at der & 1,
stk. 2, i bekendtggrelsen tilfajes en passus om, at den - selvfolgelig - ikke
gaelder for 80/20-ejendomme og smaejendomme. En formulering af § 1, stk.
2, kunne saledes veaere:

”Stk. 2. Undtaget fra stk. 1 er de ejendomme, som er anfert i & 6, stk. 2, § 7,
stk.1o0g & 7, stk. 2 i lov om leje samt ejendomme opdelt i ejerlejligheder,
hvor ejeren af de udlejede ejerlejligheder ikke har bestemmende indflydelse
i ejerforeningen.”

Bemaerkninger til udkast til bekendtgarelse om beboerrepraesentation
Overordnet til denne bekendtggarelse skal EjendomDanmark bemaerke, at
badde den nugaeldende og den foreslaede bekendtgarelse er praeget af en
raekke uklarheder og inkonsistenser, der bar handteres, sa reglerne bliver
mere entydige og nemme at anvende og forsta for bade lejere og udlejere.
Visse steder vil det fordre materielle aendringer i reglerne, hvilket ikke ligger
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inden for malet med den nye bekendtgarelse i denne omgang. Andre uklar-
heder kan derimod opklares alene ved sproglige tilpasninger, og det er
disse uklarheder, der er omdrejningspunktet for kommentarerne nedenfor.

Adgang til beboermwader (§ 2, stk. 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at viderefare princippet om, at er-
hvervslejere - som ikke repraesenteres af en beboerrepraesentation - har ad-
gang til beboermader, mens lejere af enkeltvaerelser - som heller ikke re-
praesenteres af en beboerrepraesentation - ikke har adgang til beboermg-
der.

EjendomDanmark vurderer, at denne forskel mellem erhvervslejere og lejere
af enkeltvaerelser synes vanskelig at forsta og begrunde, og at den desuden
ikke er i overensstemmelse med bekendtgerelsens § 9, stk. 2, 1. pkt., hvoraf
det fremgar, at “samtlige beboelseslejere” skal have indflydelse pa en husor-
den - hvilket jo jo rent logisk ma forudseette, at lejerne af enkeltvaerelser har
adgang til beboermaderne. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at lejere
af enkeltvaerelser tillades adgang til beboermader.

Omfanget af repraesentationen (§ 3, stk. 1)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastholde bestemmmelsen om, at be-
boerrepraesentationer udelukkende repraesenterer lejere af beboelseslejlig-
heder og ikke lejere af enkeltvaerelser (& 3, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at der ikke er nogen grund til at aendre i denne
regel - men resten af bekendtggrelsen bar konsekvensrettes, sa den tydeli-
gere afspejler dette forhold. | forslagets & 1, stk. 3, 1. pkt., & 2, stk. 1, § 3, stk.
5, 2. pkt.,, og § 9, stk. 2, 1. pkt., anvendes saledes en raekke forskellige udtryk
for omfanget af repraesentationen: "flertal af lejerne”, "beboerne”, "beboel-
seslejemal” og “flertal af samtlige beboelseslejere”, der ikke er defineret no-
jere. Anvendelsen af udtrykkene “beboelseslejemal” og "flertal af samtlige
beboelseslejere” er endda direkte misvisende, idet et enkeltvaerelse ogsa er
et beboelseslejemal. Disse uklarheder kan der snildt rettes op pa, uden at
der foretages materielle &ndringer i bekendtggrelsen. EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at bekendtgerelsens sprog- og begrebsbrug gores kla-
rere og mere entydigt, sa disse uhensigtsmaessigheder fjernes.

Repraesentation ved fuldmagt (§ 2, stk. 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastholde sondringen mellem, at en
lejer lader sig repraesentere ved et husstandsmedlem, og at lejer lader sig
repraesentere af en fuldmaegtig.

EjendomDanmark vurderer, at denne sondring er helt overfladig og blot
skaber forvirring. Nar en lejer lader sig repraesentere ved et
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husstandsmedlem, ma der nadvendigvis foreligge et fuldmagtsforhold som
konsekvens af, at lejeren ikke er fysisk til stede. Derfor er det underordnet,
om den mgdende fuldmaegtige er medlem af lejerens husstand, herunder
eventuelt en aegtefaelle. EjendomDanmark skal opfordre til, at udkastet til
bekendtgerelse aendres, saledes at det fremgar, at der er tale om et fuld-
magtsforhold, nar en lejer lader sig repraesentere af en anden person - uan-
set hvem det matte veere.

Bemeaerkninger til udkast til bekendtgerelse administration af private ud-
lejningsejendomme

EjendomDanmark har alene en lovteknisk bemaerkning til denne bekendtgg-
relse.

Lan fra Grundejernes Investeringsfond (§ 10, stk. 1)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at opretholde bestemmelsen om, at
administrator kan anmode Grundejernes Investeringsfond om at yde ejeren
et lan, efter ”§ 69, stk. 4, og 54, i lov om boligforhold, jf. & 25, stk. 3, i lov om
boligforhold” (& 10, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at disse henvisninger ikke umiddelbart synes re-
levante - saerligt ikke henvisningen til & 54 i lov om boligforhold - og Ejend-
omDanmark skal derfor anbefale, at de genovervejes.

| EjendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Indenrigs-
og Boligministeriet til at kvalitetssikre bekendtgarelsen yderligere, og i
dette arbejde star EjendomDanmark naturligvis til rddighed for uddybende
kommentarer.

Med venlig hilsen

Mogens Durr
Afdelingsleder



GRUNDEJERNES
INVESTERINGSFOND

Indenrigs- og Boligministeriet
Stormgade 2-6
1470 Kgbenhavn K

Haringssvar vedrgrende udkast til bekendtggrelser udstedt i med-
far af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
lov om tvungen administration af udlejningsejendomme og lov om
kommunal anvisningsret

Gl har modtaget haring over ni bekendtggrelser, som er opdateret grun-
det sammenskrivningen af ovenstaende love til lov om leje og lov om bo-
ligforhold, som blev vedtaget den 1. marts 2022 og treeder i kraft den 1.
juli 2022.

Gl har alene bemaerkninger til bekendtggrelse om administration af pri-
vate udlejningsejendomme efter § 25 i lov om boligforhold, bekendtga-
relse om binding af afseetningsbelgb i Grundejernes Investeringsfond og
bekendtggrelse om binding af godtgarelser efter § 54 i lov om boligfor-
hold i Grundejernes Investeringsfond.

De gvrige bekendtggrelser har ikke givet anledning til bemaerkninger.

Bekendtgagrelse om administration af private udlejningsejendomme
efter § 251 lov om boligforhold

Kapitel 4
Administrators virke

Ad udkastets 8 10, stk. 1:

Bestemmelsen omhandler administrators mulighed for at anmode
Grundejernes Investeringsfond om at yde ejeren et 1an og tinglyse pant i
ejendommen som sikkerhed herfor, hvis lejeindteegterne ikke er tilstraek-
kelige til at deekke udgifter som neevnti § 9.
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8 9 i udkastet omhandler bl.a. administrators pligt til at udfgre foranstalt-
ninger som er pabudt i henhold til lov (stk. 1) og til at udfare arbejder
som er pabudt af huslejenaevnet savel fgr som efter ejerens frakendelse
af retten til at administrere udlejningsejendomme, sa snart der er gkono-
misk mulighed herfor. (stk. 2)

| tilfeelde hvor Gl administrerer en ejendom, jf. lov om boligforhold § 24,
kan der i administrationsperioden opsta behov for udfarelse af stgrre
vedligeholdelsesarbejder, hvor lejeindteegten ikke deekker udgifterne til
udbedring heraf. Da udkastets § 10 kun henviser til § 9, synes det som
om Gl ikke kan udfare disse starre arbejder, medmindre lejeren har ret-
tet henvendelse til huslejenaevnet fgrst og har modtaget en afggrelse om
pabud/fastleeggelse af vedligeholdelsespligten.

Da dette forekommer uhensigtsmaessigt, skal GI bede ministeriet om at
preecisere, hvorvidt Gl har hjemmel til at udfare disse starre arbejder og
yde ejeren et 1an til deekning heraf, uden at huslejenaevnet har truffet af-
garelse forinden.

Kapitel 5
Vederlag for administration

Ad udkastets 8§ 12, stk. 1:

Den geeldende bekendtggerelse er bekendtgarelse nr. 682 af 20. juni
2007 om administration af private udlejningsejendomme efter lejelovens
§ 113 b. Efter de geeldende regler i administrationsbekendtgarelsen og
efter den tilsvarende § 12, stk. 2, i udkastet er Gl, eller den som Gl har
overladt administrationen til, berettiget til et vederlag for den seedvanlige
administration af den enkelte ejendom, svarende til den udgift pr. lejlig-
hed, som Kgbenhavns ankengevn godkender uden yderligere dokumen-
tation ved opgerelsen af den omkostningsbestemte leje i det pageel-
dende ar.

Gl treeder i det hele i ejerens sted i forhold til lejerne med alt, hvad det
indebzerer. Baseret pa en sag, hvor Gl selv forestod administrationen,
samt p& et udbud af administrationsopgaven er det imidlertid GI's vurde-
ring, at vederlaget kun daekker en mindre del af de faktiske omkostnin-
ger. Dette skyldes iseer, at selve opstarten af administrationen er tids- og
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dermed udgiftskraevende og ikke udlignes af en lsengere administrati-
onsperiode. Efter domspraksis er frakendelsesperioden kun 1-2 ar, selv
om frakendelsesrammen i henhold til loven er 1 til 5 &r. Da de ejen-
domme, der skal tvangsadministreres, sjaeldent er veldrevne, ma det
desuden forventes, at administrationen heraf vil involvere et starre ar-
bejde med bare at f bragt ejendommen pa fode igen.

Gl er enig i, at der i forholdet til lejerne alene kan opkreeves et admini-
strationshonorar, som svarer til ankenaevnets normtal. | forholdet mellem
Gl og ejeren medfarer de nugeeldende regler om GI'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,
at ejeren, som har overtradt loven, profiterer af tvangsadministrations-
ordningen, idet den pageeldende far rettet op pa ejendommens drift, fart
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 bekendtggrelse indfgjes en be-
stemmelse, hvorefter Gl i forholdet til ejeren far ret til at opkraeve 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
§ 25, stk. 2, 2. pkt. i lov om boligforhold, hvorefter administrationen for
ejers regning kan overlades til en efter fondens vurdering egnet admini-
strator.

Der henvises i gvrigt til GI's hgringssvar af 16. september 2020 vedrg-
rende udkast til lovforslag om ny lov om leje og ny lov om boligforhold,
naermere bestemt GI's bemaerkninger til § 4.5 i udkastet til ny lov om bo-
ligforhold.

Kapitel 6
Administrators regnskabsaflaeggelse

Ad udkastets § 13, stk. 3, nr. 2:

Af den geeldende bekendtggarelses § 13, stk. 3, nr. 2, fremgar, at admini-
strators regnskab skal indeholde oplysninger om afholdte udgifter til
ejendommens drift herunder skatter, afgifter, renholdelse, forsikring,
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afseetning pa indvendige og udvendige vedligeholdelseskonti og even-
tuel afseetning efter lejelovens § 63 a.

| udkastet til den nye bekendtgarelse er det sidste led ” og eventuel af-
seetning efter lejelovens § 63 a” udgaet. Henset til at der fortsat eksiste-
rer konti i medfgr af den tidligere geeldende 63 a i lov om leje, jf. lovbe-
kendtggrelse nr. 963 af 11. august 2010, og at der skal afseettes belgh
efter 88 63 a og 63 b for konti med negativ saldo indtil kontoen er udlig-
net, synes formuleringen "og eventuel afsaetning efter lejelovens § 63 a”
fortsat relevant, hvorfor det foreslas, at den bevares med tilfgjelsen: ”, jf.
lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august 2010”.

Bekendtgarelse om binding af afsaetningsbelgb i Grundejernes In-
vesteringsfond

Af udkastets § 6, stk. 1, 5. punktum, fremgar: Ejere af ejendomme, der
ikke er omfattet af § 120 i lov om leje, kan indberette arsregnskabet pa et til
formalet oprettet skema pa Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside
www.gi.dk eller indsende det til Grundejernes Investeringsfond pa anden
made.

Det forekommer ikke umiddelbart korrekt, at en passus, som omhandler
ejendomme uden bindingspligt, er placeret i en bekendtggarelse udstedt i
medfar af § 59 i lov om boligforhold, som handler om indbetaling til den
bindingspligtige konto samt i medfer af § 69, stk. 4 og 8, i samme lov,
som omhandler henholdsvis forrentning af belgb som fonden har lagt ud
og bemyndigelse til indenrigs- og boligministeren til at fastsaette regler
om gebyr for administration i forbindelse med arbejdernes udfarelse.

Bekendtgarelse om binding af godtggrelser efter § 54 i lov om bo-
ligforhold i Grundejernes Investeringsfond

| udkastets § 3 henvises til bekendtggrelse nr. 163 af 26. februar 2016.
Gl skal henlede opmaerksomheden pa, at den neevnte bekendtgerelse
forventes erstattet med Bekendtggrelse om binding af afssetningsbelab i
Grundejernes Investeringsfond om indberetning af vedligeholdelses-
regnskab og om administrationsgebyr, som er omfattet af neerveerende
hgring.
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Gl har ikke yderligere bemaerkninger til udkastet.
Venlig hilsen

Charlotte Witt
Juridisk konsulent
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&LLO

LEJERNES LANDSORGANISATION

Landssekretariatet

Til Indenrigs- og boligministeriet. Kbh. 2/5 2021

Reventlowsgade 14, 4
Stormgade 2-6 1651 I-(;abenr?avn Y
1470 Kbh. K
im@im.dk alene sendt pr. e-mail. Telefon: 3386 0910

Ministeriets j.nr. 2022 - 1473 Emailflo@tlodk

www.llo.dk

Bank: 5301 0381423

Horing over udkast til bekendtgorelser udstedt i medfor af
lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
lov om tvungen administration af udlejningsejendomme og
lov om kommunal anvisningsret

Lejernes Landsorganisation (LLO) takker for at have faet ovennaevnte forslag til
bekendtggrelser i hgring.

Forslagene indeholder primeert tilpasninger af eksisterende bekendtggrelser sdledes
at de passer med den nye (sammenskrevne) lejelov og lov om boligforhold, som
treeder i kraft d. 1.7.2022.

LLO har ingen bemeerkninger til de tekniske opdateringer. Vi skal i den forbindelse
rose ministeriet for at veelge en teknisk hgringsmetode, som fremhaever sendringerne

i bekendtggrelserne. Dette har gjort processen enklere og hurtigere.

LLO vil dog gerne knytte nogle fa bemaeerkninger til bekendtggrelsen om
beboerrepraesentationer.

Bemaerkninger til ny bekendtggrelse om beboerrepraesentationer.

Indledningsvist er det vigtigt at understrege at bekendtggrelsen om
beboerrepraesentationer i dag bliver brugt meget blandt beboerdemokrater.

Det er ikke unormalt at vores foreningsmedlemmer eller dirigenten har en kopi af
bekendtggrelsen med til det arlige beboermgde.

Det er derfor vigtigt at bekendtggrelsen fremstar sa klar som muligt, og ikke giver
anledning til forvirring for laesere uden juridisk baggrund.

Rettelse i det antal, der skal til at lave en beboerrepraesentation. § 1, stk. 2

Ministeriet retter antallet af beboelseslejligheder, der skal til at stifte en
beboerrepraesentation fra 13 til 6.
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LLO bifalder denne zendring, som det i gvrigt bemaerkes er en konsekvens af
geldende ret.

Definition af "fremmegde” til beboermgde § 3, stk. 2-3.

LLO leeser forslaget til § 3, stk. 2 som at det at give fuldmagt er det samme som
fremmgde.

Fuldmagter skal sdledes teelles med nar det skal vurderes om mindst 50 pct. af de
fremmgdte lejere af beboelseslejligheder giver tilslutning til oprettelsen af en
beboerrepraesentation jf. bekendtgarelsens § 3, stk. 1.

Vi er dog bekymrede for at det, der er tilteenkt som en sproglig opstramning kan risikere at
blive forvirrende. For de fleste laesere uden en juridisk baggrund er det to forskellige ting at
vare “fremmedt” og have givet fuldmagt”.

Da teksten (som naevnt indledningsvist) skal laeses af folk uden en juridisk baggrund, vil vi

derfor opfordre til at man foretager en sproglig @ndring, sa bekendtgarelsen bliver nemmere at
forsta. Vi vil ligeledes opfordre til at man tydeligger at fuldmagten kan veere skriftlig.

Tegningsretten § 5, stk. 3.

Bekendtggrelse om beboerrepraesentation blev zendret i 2020. Den underliggende
hensigt var at imgdekomme det problem, der havde vist sig at veere i at faerre og
feerre banker ville abne konti til beboerreprasentationer.

Tegningsretten var dog primeert teenkt i forbindelse med bankforbindelser.
Der er dog opstdet tvivl om tegningsretten har faet yderligere konsekvenser.

EjendomDanmark anfgrer i en nyhed pa sin hjemmeside "Andringer for
beboerrepraesentationen” af 26. november 2020, at:

"Det [tegningsretten] betyder, at alle 3 beboerrepraesentanter skal tegne /
underskrive en beslutning truffet af beboerreprasentationen, eksempelvis hvis
beboerrepraesentationen ggr indsigelse mod et varmeregnskab pd samtlige
lejeres vegne eller mod en omkostningsbestemt lejeforhgjelse.

I ejendomme med 1 beboerreprasentant er det naturligvis denne
beboerrepraesentant, som tegner beboerreprasentationen.”

Det er efter LLO’s opfattelse ikke korrekt udlagt, at en indsigelse vil skulle
underskrives af samtlige beboerrepraesentanter.

Ofte laves indsigelser med en stiltiende fuldmagt af en lejerorganisation pa
beboerrepraesentationens vegne.
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Skulle der veere intern uenighed i en beboerrepraesentation om der skal ggres
indsigelse eller ej, eller skulle en beboerreprzaesentant ikke vare i stand til at skrive
under i tide pga. rejse eller sygdom, vil en sddan tolkning begraense
beboerrepraesentationens muligheder.

Det vil under alle omstaendigheder vaere fornuftigt at fa tydeliggjort i
bekendtggrelsens ordlyd, at kravet om tegningsret ikke star i vejen for at give
fuldmagt til en lejerforening eller anden repraesentant, og at der fx godt kan sendes en
indsigelse imod en huslejevarsling fra en beboerrepraesentants e-mailadresse uden at
denne skal underskrives af de gvrige beboerrepraesentanter.

[ modsat fald ville det som er tilteenkt at styrke beboerrepraesentationerne ende med
at veere en svakkelse.

Mvh.
Lejernes Landsorganisation i Danmark.
Helene Toxvaerd
Landsformand
/Anders Svendsen
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