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J.nr. 2013-2665

Gl har falgende bemeerkninger til udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen:

Ad §1,nr.10
Af det foreslaede § 19, stk. 3 i lejeloven fremgar: "Huslejenaevnet kan samtidig bestemme, at lejen skal nedsaettes med et
belgb, der svarer til forringelsen af det lejedes veerdi, ..... ” Af forarbejderne til den gaeldende § 22, stk. 3 i

boligreguleringsloven fremgar, at lejenedsaettelsen kun gaelder for de lejere, der retter henvendelse til naevnet efter fristens
udlgb, selv om der star "samtidig” i lovteksten. Dette er ikke gentaget i bemaerkningerne i udkastet. Betyder det, at lejerne
er berettiget til at betale den nedsatte leje i henhold til huslejensevnets afgarelse, hvis huslejenaevnet har truffet afgerelse
om pabud og lejenedslag ved fristens udlgb i én og samme afggrelse?

Ad § 1, nr. 65 og nr. 67

Efter den foreslaede bestemmelse i lejelovens § 113 a, stk. 3, nr. 6, skal udlejeren ogsa kunne frakendes retten til at
administrere ejendomme med udlejede beboelseslejligheder, hvis denne inden for en periode pa 2 ar bade er idemt bade-
eller faengselsstraf i medfer af § 6 og ikke har efterlevet én eller flere endelige huslejenaevnsafgarelser. Efter det foreslaede
stk. 4, 3. pkt., indberetter lejeren til Grundejernes Investeringsfond oplysning om, at ejeren er idemt bade- eller
feengselsstraf i medfer af § 6. Hvordan bliver lejeren informeret om, at denne skal henvende sig til Grundejernes
Investeringsfond, hvis udlejeren bliver idemt bade- eller feengselsstraf efter § 67

Ad § 5, stk. 2, 2. sidste punktum

Efter den foreslaede bestemmelse, skal lejen nedsaettes, nar saldoen p& kontoen er udbetalt eller udlignet. Er der en
sondring mellem anvendelse af "udbetalt”, og "udlignet”, og i givet fald er det en tilsigtet sondring?

Ad §2,nr. 21

Efter det foreslaede § 18, stk. 5 i boligreguleringsloven, skal udlejeren af en ejendom, der ikke er omfattet af § 18 b,
udarbejde et saerskilt arsregnskab for vedligeholdelsesudgifterne, fordelt pa de enkelte arbejder eller kategorier af arbejder.
Udlejeren skal indsende arsregnskabet til Grundejernes Investeringsfond.

En preecisering af de ejendomme, som er omfattet af bestemmelsen, og hvordan den praktiske implementering i gvrigt
skal finde sted, vil vaere hensigtsmaessigt.

Ad § 2, nr. 38

| det foreslaede § 60, stk. 1, 1. pkt. i boligreguleringsloven er boligreguleringslovens § 22, stk. 3 aendret til lejelovens § 19,
stk. 3, som fglge af at huslejenaevnet skal kunne paleegge udfgrelse af vedligeholdelsesarbejder pa alle private
udlejningsejendomme i landet. | boligreguleringslovens § 60, stk. 1, 1. pkt., henvises dog stadig til boligreguleringslovens §
27, stk. 6, og til § 27 a, stk. 2. Er det hensigten ogsa at overfare disse bestemmelser til lejeloven, saledes at
huslejenzevnet ligeledes kan palagge arbejder ifglge disse bestemmelser for alle ejendomme? Vil det i sa fald forst ske
ved en senere aendring af lejelovgivningen?

Ad § 2, nr. 36

Ifglge det foresladede § 39, stk. 2 i boligreguleringsloven skal udlejeren betale et belgb pa 2.080 kr. il huslejenaevnets
udgifter til sagens behandling, hvis udlejeren taber sagen i naevnet. Gaelder denne gendring ogsa i tvister mellem ejeren og
Grundejernes Investeringsfond, jf. boligreguleringslovens § 22 ?

Venlig hilsen

Anders Clausen
Advokat, Konto

Direkte 82 32 23 20
Mobil 21 69 30 80
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sundere boliger. Vi administrerer penge K vedligeholdelse af privale
udfeiningsejendomme, vi yder fordelagiige fan, og v stetter
projekter, der bidragar Bl bedre renovering af bofiger | fremitiden,

Alt sammen fordi vi fror pa, at bedre boliger giver bedre fiv.,
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10. oktober 2014
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

Att. Lars Gerstrgm, jf. jeres j.nr. 2013-2665

mbbl@mbbl.dk og lag@mbbl.dk

Bemeerkninger til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen

Vi har modtaget udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen i
hagring den 16. september 2014. Udkastet giver anledning til en enkelt bemaerkning til lov-
forslagets pkt. 39.

I udmeldingerne omkring aftalen om en forenkling og modernisering af lejeloven var der
fokus pa, at reglerne skulle blive mere gennemskuelige i forbindelse med huslejenaevnets
afgarelser.

Det fremgar imidlertid ikke af § 59a, hvordan denne gennemsigtighed skal opnas. Vi fore-
slar derfor, at en formulering som under pkt. 21 (§18, stk. 3): "Ministeren for by, bolig og
landdistriktet fastsaetter naermere regler om ...” fulgt af f.eks. "offentliggerelse af husleje-
naevnsafggrelser” saettes ind i § 59a. Det vil kunne medvirke til at sikre gget gennemsigtig-
hed pa omradet.

Med venlig hilsen

Marie Lund Bendtsen

Zieglers Gaard
Nybrogade 12
DK-1203 Koebenhavn K
Tel: +45 33 1248 1
Www \\,ll\]'.‘”’\
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mbbl@ mbbl.dk

Kopi til lag@mbbl.dk

Jeres ref. Vores ref. Dato:

13. oktober 2014

istas bemaerkninger til "udkast til lovforslag til aandringer af lejeloven”. Jeres journal-
nummer 2013-2665.

ista har felgende bemaerkninger:

o § 37 stk. 3 (nuvaerende § 36 stk. 2) a=ndringer vedrarende energimaerkning. ista ser
det som en klar forbedring, at det bliver praeciseret, hvorledes udgiften til energi-
meerkning skal fordeles.

Set fra istas synspunkt, vil en yderligere preecisering af retningslinjerne for rentetil-
skrivelsen i lejeloven i forhold til udgiften vedrerende energimeerkning vaere vigtigt,
saledes at eventuel tvivl til rentetilskrivelsen, bliver minimeret fra lejerens side.

e § 38 (nuvaerende § 40) Andringer vedrarende pafering af endelig afregningsdato pa opge-
relsen. Overordnet igen et positivt tiltag, at datoen forst skal noteres efter 4 maneders fristen.

ista sa gerne, at det bliver lempet yderligere, sdledes at et regnskab ikke er ugyldigt, hvis da-
toen mangler pa opgerelsen, hvis det kan dokumenteres, at regnskabet er sendt rettidigt, og-
sa efter 4 maneders fristen.

Udlejer vil i dag ved en "glemt” pafering af dato for endelig afregning, miste retten til efterbeta-
linger, pa trods af regnskabet er sendt rettidigt, og udlejer kan dokumentere, at regnskabet er
sendt rettidigt. Udlejer mister saledes kravet til efterbetaling, pa trods af at udlejer ikke har
handlet i ond tro og heller ikke er arsagen til den sene levering. Det sker ofte, at de kollektive
forsyningsselskaber foretager den endelig afregning sent. Det kan ogsa ske at firmaerne, som
udarbejder regnskabet, leverer sent til udlejer, hvor udlejer sa far leveret sent, men rettidigt til
lejerne.

o § 43 (nuvaerende § 46 1) AEndring af frister for levering af vandregnskaber. ista ser
ensretningen af leveringsfristerne for varme-, kale- og vandregnskaber som en positiv
forbedring.

o § 45 c (nuvaerende § 43) Ved fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne, skal udlejeren
snarest rette fejlen.

Praksis i dag fungerer saledes, at der ofte bliver korrigeret enkelte opgerelser, nar der
er sket fordelingsfejl. Udgiften eller godtgarelsen bliver efterfalgende overfart til
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naeste regnskabsar. Dette er en almindelig kendt praksis i forbindelse med forbrugs-

regnskaber. Det er saledes ikke ngdvendigt at udarbejde et helt nyt forbrugsregn-
skab. Der bliver maksimalt overfort 10 % af udgiften.

ista mener derfor at lejeloven bar sendres, sa det er muligt at overfare maksimalt
10 % af udgiften ved fordelingsfejl, som det er med en glemt udgiftspost.

Skulle der veere spargsmal til vores bemeerkninger til 2endring af lejeloven, er | meget vel-
komne til at kontakte mig pa telefonnummer 77 32 33 81 eller mail: lars.nielsen @ista.dk.

Med venlig hilsen
ista Danmark A/S
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Lars Nielsen
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HZRINGSSVAR

Udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen
(. nr. 2013-2665)

Bygherreforeningen takker Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter for lejligheden
til at kommentere hgringsmaterialet vedrgrende udkast til lovforslag om forenkling
og modernisering af lejelovgivningen.

Bygherreforeningen er overordnet kritisk over for indholdet i de foreslaede
a&ndringer i lovforslaget og mener ikke, at de lever op til ambitionerne om
forenkling og modernisering af lejelovgivningen. Der er ellers gode
samfundsgkonomiske grunde til at gennemfare en revision af lovgivningen pa,
omrédet, som kan skabe et mere velfungerende marked for lejeboliger med feerre
konflikter. | nedenstdende har vi lagt vaegt pa det generelle og principielle i
lovforslaget — med udgangspunkt i bemeerkningerne hertil.

Bygherreforeningen bifalder i hgj grad intentionerne om at forenkle og
modernisere, herunder at sammenlaegge de to love, men mener samtidigt, at det
ma ske via en reel forenkling af de komplekse regler, hvilket blandt andet
indebeerer at:

= Der undlades tilfgjelse af nye ordninger, der komplicerer aftaleforholdet mellem
udlejer og lejer yderligere, og medfgrer nye administrative byrder for begge
parter

» Lovteksten og bemaerkningerne hertil formuleres og evt. udbygges, saledes at
fortolkningsmuligheder minimeres

= Retstilstanden dermed er klar, og at forholdet mellem udlejer og lejer er
balanceret og gennemskueligt for begge parter

Bygherreforeningen gnsker desuden en lovaendring, der sikrer at:

» Huslejenaevnsafggrelser ggres mere ensartede i kvalitet og gennemskuelighed
= Der gennemfgres en evaluering af lovsaettet efter to ar med fokus pé effekter
og retsvirkninger.

Bygherreforeningen ma dog i forhold til lovforslaget papege at:

= Der savnes konkrete og eksplicitte definitioner af istandseettelses- og
vedligeholdelsesbegreberne — eksempelvis gennem illustrative eksempler

= Eventuelt bortfald af udlejers muligheder for nyistandseettelser vil med stor
sikkerhed medfare forringelser af bygnings- og boligstandarden. Det giver ikke
mening at differentiere restriktivt i forhold til normalistandsaettelsesbegrebet,

BYGHERRE
FORENINGEN
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Bygherreforeningen
Borgergade 111
1300 Kgbenhavn K

Telefon 7020 0071
Telefax 7020 1271

info@bygherreforeningen.dk
www.bygherreforeningen.dk



som det kendes fra den almene sektor. Tveertimod giver det mening at kunne Side 2
imgdekomme lejernes gnsker til niveau for istandsaettelse af boligerne.

» De péateenkte ind- og fraflytningsrapporter bar veere ensartede i opbygning og
indhold — eventuelt ved at fastlaagge minimumskrav hertil i saerlige formularer
(fortrykte/digitale) eller ved udvidelse af de formelle lejekontrakter med de
ngdvendige informationer om status ved ind- og fraflytning

= Der bar tilstreebes en ensartethed i praksis og formalia omkring ind- og
fraflytningsrapporter mellem den private og almene udlejningssektor, for at
sikre en ensartet retsvirkning for begge parter. Der bgr ikke veere urimelige
sanktioner i forbindelse med rene formalia. Og det ma bemazerkes i den
forbindelse, at boliglejere ikke er opdelte, men netop gerne skulle kunne agere
frit pa et samlet og gennemskueligt marked, fx nér de skifter bolig pa tveers af
de to sektorer.

= Indfgrelsen af en rullende 10-ars vedligeholdelsesplan ma i givet fald ske pa et
bedre oplyst og udredt grundlag, idet der ikke i dag findes brugbare erfaringer,
hvor sddanne planer er i anvendelse og effektive i forhold til at regulere
udlejningsejendommes generelle tilstand. Der findes allerede digitale systemer
hertil (fx GI's Planleeg Vedligehold), men som kun i meget begraenset omfang
finder anvendelse, hvilket skyldes erkendelsen af, at opfalgning pa sddanne
planer er tungt og omkostningskraevende — snarere end fravaeret af krav om at
planerne skal foreligge. Det er samtidigt uklart, hvorledes udgifter til disse
planer og deres opfalgning i tilfelde af krav herom vil kunne palignes huslejen
som en driftsudgift og dermed den omkostningsbestemte beregning.

= Derirevision af regelseettet i lejelovens kap. VII sikres bestemmelser, der
entydigt tager hgjde for udlejers muligheder for leverance og afregning af
energiforsyning til de enkelte lejemal, saledes at lejelovgivningen ikke bliver en
barriere for den fremtidige omstilling af energiforsyningen, herunder etablering
af bygningsintegrerede, vedvarende energiforsyningsanleeg.

Afslutningsvis er Bygherreforeningen steerkt tvivlende overfor at:
* Indfarelse af en frivillig 2-arig brug af nettoprisindekseret huslejefastszettelse vil
finde anvendelse, nar der samtidigt henses til de undtagelser og formkrav, der

indrammer muligheden, idet der i forslaget ingenlunde er tale om en forenkling.

Bygherreforeningen star i gvrigt til radighed for uddybning af ovenstaende.
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Vandkunsten 3, 4. sal Telefax 33 93 40

1467 Kegbenhavn K Postgiro 16 93 3
T1f. 33 93 40 04 www.bosam.dk
bosam@bosam.dk

Ministeriet for By-, Bolig- og Landdistrikter
Gammel Mont 4
1117 Kebenhavn K

Fremsendes via e-mail mbbl@mbbl.dk,
cc. lag@mbbl.dk

Den 13. oktober 2014

Horingssvar vedrerende udkast til lovforslag om forenkling og
modernisering af lejelovgivningen — ministeriets sagsnr. 2013-
2665.

Ministeriet for by, bolig og landdistrikter har 1 brev af 16. september 2014
sendt et udkast til lovforslag om en forenkling og modernisering af
lejelovgivningen til hering. Med lovforslaget sker der efter ministeriets
opfattelse en udmentning af aftalen af 11. juni 2014 mellem regeringen og
V, DF, SF og EL om forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Indledningsvis skal det bemarkes, at lovforslaget efter BOSAMs vurdering
pa ingen made leder til en forenkling eller til en modernisering af lejeloven.

Det er vaerd at notere sig, at bade udlejer- og lejerorganisationer har udtrykt
utilfredshed med det forlig mellem partierne, der blev prasenteret den 11.
juni 2014. Danmarks Lejerforeninger, BOSAM (Boligforeningernes
Sammenslutning 1 Danmark), Ejendomsforeningen Danmark og Danske
Udlejere har 1 et felles brev pdpeget over for politikerne, at de patenkte
nye regler vil skabe unedig usikkerhed i retstilstanden og koste bade lejere
og udlejere tid og penge.

De fire organisationer har i det feelles brev til ministeren for by, bolig og
landdistrikter oplyst, at de er enige om, at forligets forslag til @ndringer af
lejelovgivningen, bade enkeltvist og samlet, komplicerer lovgivningen
unedigt og ikke giver reelle forenklinger, der kan berettige den store

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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retsusikkerhed, der vil opsta. Organisationerne tilkendegav, at de var enige
om, at det politiske forlig om en ”forenkling og modernisering” af
lejelovgivningen, der blev indgédet den 11. juni, ikke ber resultere i et
lovforslag, der @ndrer lejelovgivningen.

Det var organisationernes opfattelse, at den egede retsusikkerhed, som
forligets forslag vil resultere 1, vil komme til at koste lejerne, udlejerne og
samfundet bade penge og meget tid. Det var ogsa organisationernes
opfattelse, at forliget ikke har et indhold, der er dette verd.

Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og
Danske Udlejere tilkendegav yderligere, at de fortsat er loyale over for det
mellem organisationerne opnaede forhandlingsresultat og over for malet
om at forenkle lejelovgivningen, til gavn for lejerne, udlejerne og
samfundet.

BOSAM star fortsat bag synspunkterne 1 det omtalte brev fra
organisationerne til ministeren.

Lovforslaget er blevet til 1 stor hast, hvorfor der er mange lose ender,
selvmodsigelser og nye principper, der introduceres, men ikke beskrives
naermere. Samtidig er der i bemarkningerne beskrevet nye regler, der ikke
findes hjemmel til i lovforslaget.

BOSAM skal anbefale, at ministeren starter forfra og fi sammenskrevet de
to geldende love og dermed for alvor forenkle de meget komplekse regler.
Det vil samfundsekonomisk vare en god forretning, fordi man kan spare
udgifter til for eksempel huslejenavn og boligret, da mere enkle regler vil
nedbringe antallet af konflikter.

---00000---
Sammenfatning.

Der sker veasentlige forringelser for beboerdemokratiet, hvis lovforslaget
gennemfores. Hvorfor er det et enske at forringe lejernes demokratiske
muligheder for blot at have en vis indflydelse pa forholdene i den ejendom,
der danner rammen om en stor del af deres liv?

Forslaget om at afskaffe lejelovens § 66 med de konkrete rettigheder for
beboerrepraesentationen og erstatte det med en "ulden" og ikke serlig
konkret forméalsbestemmelse i § 65 om, at udlejeren ber inddrage
beboerreprasentanterne i alle spergsmal der har vaesentlig betydning, er en

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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klar forringelse af lejernes muligheder for kunne gere deres indflydelse
gzldende.

Reglerne, om at beboerreprasentationen har ret til at udpege en bydende
ved licitationer, deltage i byggemeder m.m. og ikke mindst have krav pa
en gang arligt at gennemga ejendommen sammen med udlejer, blev indfert
1 1994. Hvorfor vil man forringe de rettigheder nu 20 ar efter?

Selvom reglerne ikke er sanktionerede, har de fleste udlejere fulgt reglerne,
og det har betydet meget positivt for samarbejdet og ikke mindst dialogen
mellem lejerne og udlejerne.

Det er os helt uforstaeligt, at man vil fjerne beboerreprasentationernes ret
til én gang arligt at gennemgé ejendommen sammen med udlejeren.

Gennemgangen finder sted som folge af bestemmelsen, og den er staerkt
medvirkende til at skabe en positiv dialog og medvirker til at lose mange
problemer. Ofte kan Ilejerne ogsd papege forhold vedrerende
vedligeholdelsen og driften, som udlejeren ikke har tenkt pd, og det
medvirker til at skabe forstaelse mellem parterne. Hvorfor vil man fjerne
en séddan bestemmelse?

Tilsvarende er det uforstdeligt, hvorfor man vil fjerne
beboerreprasentationens ret til at vare med til byggemeder. Lejernes
dagligdag bliver i hgj grad pavirket ved sterre ombygninger af den
ejendom, de bor i, og ved at beboerrepresentanterne deltager 1
byggemederne sammen med udlejer, radgiver og entreprener bliver mange
problemer lost. Séfremt ikke alle forseger at std sammen 1 storre
byggeprocesser, vil der blive betydeligt svaerere at afthjelpe de problemer,
der nazsten altid opstir ved storre ombygninger. Lejerne bor der, mens
arbejderne star pa, sa hvorfor skal de ikke have indflydelse eller blive hert
ved planlegningen?

BOSAM vurderer, at @ndringerne i reglerne om lejefastsattelse for
sékaldte smahuse med 1-6 boliger vil medfere drastiske konsekvenser for
huslejeniveauet.

I regulerede kommuner drejer det sig om ca. 177.000 lejligheder, der er
udlejet efter reglerne om smahuse, og hvor loftet for huslejefastsattelsen
fiernes for nye lejeaftaler indgdet efter den 1. januar 2015, hvor
lovforslaget forventes at treede 1 kraft.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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Hvis lovaendringen om lejefastsattelse og lejeregulering gennemfores, kan
det fa saerdeles uheldige og vidtraekkende konsekvenser for boligmarkedet.
Fri huslejefastsattelse for lejemal i smahuse kan forventes at medfere en
fordobling af lejeniveauet for storsteparten af disse boliger. Det vil fi en en
kolossal negativ indflydelse pa boligsituationen ikke mindst i de store byer.

1. Obligatorisk indflytningssyn (udkastet til lovforslagets § 1, nr.
5).

Et stort antal tvister ved huslejenavnene udspringer af, at lejlighedens
vedligeholdelsesstand ved lejerens indflytning ikke er blevet
registreret 1 fornedent omfang.

En mangelfuld registrering af lejemalets stand ved indflytningen
kommer forst og fremmest lejeren til skade, idet lejeren har
bevisbyrden for lejemalets stand ved indflytning. Paviser udlejeren en
mangel ved fraflytning, og kan lejeren ikke lofte bevisbyrden for, at
manglen var til stede ved indflytning, pdhviler det lejeren at erstatte
udgifterne til udbedring af manglen.

Derfor er det prisvaerdigt med initiativer, der forseger at lose dette
omfattende problem og sikre en bedre beskyttelse af lejeren end i dag.

P& trods af lovforslagets gode intentioner, giver lovforslaget dog
nappe lejerne en bedre beskyttelse end i dag — tvertimod.

Det fremgar af lovforslagets bemarkninger, at reglen om
indflytningssyn er sanktioneret.

Det kan der imidlertid stilles sporgsmaélstegn ved, for selvom
udlejeren tilsidesatter reglen om obligatorisk indflytningssyn, sa
bevarer udlejeren ifolge lovforslaget og bemarkningerne hertil retten
til at kraeve erstatning pa baggrund af lejerens misligholdelse,
herunder lejerens utilstraekkelige vedligeholdelse i boperioden.

Udlejeren kan i udgangspunktet alligevel ikke kreve erstatning for
andet og mere end det, der skyldes lejerens misligholdelse. Det folger
af den beskyttelsespraceptive bestemmelse i lejelovens § 98, stk. 2, 3.
pkt., om at lejeren ikke kan palaegges at bringe det lejede 1 en bedre
stand end den, hvori han overtog det lejede, sammenholdt med
lovforslaget§ 1, nr. 16 og nr. 17 vedrerende lejelovens § 24 om
normalistandsettelse ved fraflytning.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark



Side 5 af 19

Sa hvad er egentlig sanktionen for udlejeren ved at overtraede
bestemmelsen om indflytningssyn? Umiddelbart ingen.

Udover skriftlighed stilles der heller ikke naermere krav til
udformningen af indflytningsrapporten, og ogsd af den grund
forekommer reglen at udgere et tomt slag i luften.

Noglen til at lose problemet er efter BOSAMs erfaring oplysning.
Oplysning til lejeren om, hvor vigtigt det er at foretage en ngje og
detaljeret registrering af lejlighedens vedligeholdelsesstand og
eventuelle smaskader ved indflytning. Det er ogsa vigtigt at informere
lejeren om, at der godt kan vare smaskader og andre skavanker, som
lejeren er rede til at acceptere, men at det under alle omstaeendigheder
er vigtigt, at alt bliver registreret— ikke af hensyn til udlejeren, der
indkalder til synet, men forst og fremmest for lejerens egen skyld.

I BOSAM er vi overbeviste om, at hvis alle lejere blev informeret
tilstreekkeligt om vigtigheden af en detaljeret registrering ved
indflytning, sa ville problemet med de mange fraflytningssager i vidt
omfang vere lost.

Derfor er det ogsd sarligt uheldigt, at lovforslaget slojfer det
nugaldende krav. om, at udlejeren skal indkalde
beboerreprasentationen, hvis der foretages et indflytningssyn
sammen med lejeren. Beboerreprasentanten, som ofte har en storre
erfaring og viden pé& omradet, kan 1 forbindelse med et
indflytningssyn informere lejeren om indflytningssynets betydning og
det hensigtsmassige i en detaljeret registrering. Den mulighed for at
viderebringe vigtig information forsvinder i praksis med lovforslaget.

Det er i bemarkninger til lovforslaget naevnt, at lejeren selv kan
henvende sig til beboerrepraesentationen og anmode om bistand ved
indflytningssynet, men det er ingen lgsning.

Det er naturligt, at det er udlejeren, der indkalder
beboerreprasentationen, eftersom det er udlejeren, der fastsetter
tidspunktet for indflytningssynet, og lejeren pa
indflytningstidspunktet  typisk ikke er 1  Dbesiddelse af
kontaktoplysninger til beboerreprasentanterne.

Derfor er vurderingen af lovforlaget om indflytningssyn: Det er
positivt, at der bliver fastlagt nogle tidsmaessige rammer for, hvordan
et indflytningssyn ber afvikles, men i forhold til det erkleerede formal
i lovmotiverne — at sikre en bedre beskyttelse af lejeren end i dag — sa
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vurderes lovforslaget om obligatorisk indflytningssyn samlet set at
vaere ét skridt frem og to tilbage.

2. Huslejenavnets kompetence i forhold til vedligeholdelsespiabud
(udkastet til lovforslagets § 1, nr. 10 om @ndring af lejelovens §
19, stk. 3).

Da udmentningen af et tilsvarende forslag blev dreftet under
forhandlingerne 1 ministeriet, var de 5 udlejer- og lejerorganisationer
enige om', at der i lovforslagets bemarkninger skulle tilfojes:

“Ligesom boligreguleringsloven er lejeloven efter sit formal i
udgangspunktet en beskyttelseslov til fordel for lejerne.

Den foreslaede @ndring indebarer ikke begrensninger for lejeren til i
stedet at rejse krav vedrerende fx forholdsmessigt afslag,
selvathjelpning for udlejerens regning, erstatning, mv. efter reglerne i
lejelovens kapitel III om mangler, hvis udlejeren tilsidesatter sin
vedligeholdelsespligt. Sager herom afgeres i udgangspunktet af
boligretten som 1. instans.”

Tilsvarende formulering er ikke medtaget 1 udkastet til lovforslagets
bemarkninger, hvilket er uheldigt.

3. Lejefastsaettelse og lejeregulering (udkastet til lovforslagets § 1,
nr. 33 om 2ndring af lejelovens § 53, stk. 2).

Ministeren har i udkastet til lovforslaget foresléet, at lejelovens § 53,
stk. 2, affattes saledes:

"Stk. 2. For lejeforhold i ejendomme, som ikke er omfattet af reglerne
i kapitel II-1V i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, kan
det dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhajelse kan gennemfores

’

alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.’

Lovforslaget fr omfattende negative konsekvenser for lejerne i en
reekke sammenhange som beskrevet nedenfor under pkt. A-C:

! Referat af made i Underudvalget den 19. juni 2012 om lejelovsforenkling (bilag 82), ad pkt. 10.
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A. Et stort antal beboelseslejemél kan som en konsekvens af
lovforslaget undtages fra lejelovgivningens regler om
huslejeloft, hvilket far stor indflydelse pa lejens sterrelse
navnlig i smihuse.

Mens adgangen til at aftale trappelejeforhgjelse efter den nugaeldende
lejelovs § 53, stk. 2, 2. pkt., er angivet som en undtagelse til stk. 2, 1.
pkt., om udtemmende former for lejeregulering, sé er lovforslaget om
adgangen til at aftale nettoprisindeksregulering i stedet angivet som
en undtagelse til lejelovens § 53, stk. 1, der fastslar, at reglerne i
lejelovens §§ 47-52 ikke kan fraviges til skade for lejeren.

En aftalt regulering vil som udgangspunkt udtemmende indeholde de
udgifter, som parterne pd aftaletidspunktet har kunnet forvente. Dette
er en naturlig folge af aftalen om regulering. Derfor er
udgangspunktet, at lejen ikke kan reguleres pad anden vis end den
aftalte 1 hele den aftalte reguleringsperiode, medmindre der er taget et
forbehold herom?.

Selvom der er aftalt trappelejeregulering efter de nugeeldende regler,
og der ikke er taget forbehold om regulering af lejen efter lejelovens §
49, si kan lejeren kraeve lejen nedsat i medfer af § 49, idet lejeren
ikke ved aftale kan fraskrive sig retten til at paberdbe sig denne
beskyttelsespreeceptive bestemmelse i medfor af lejelovens § 53, stk.
1.

Denne beskyttelse for lejeren er i de almindelige bemerkninger til
lovforslaget (pkt. 2.7.2.1) betegnet som en ulempe ved de geldende
regler.

Muligheden for at krave lejenedsattelse, nar lejen veesentligt
overstiger det lejedes vaerdi, bliver med lovforslaget afskéret, nar der
er indgaet aftale om nettoprisindeksregulering af lejen. En aftale om
nettoprisindeksregulering giver som lovforslaget er formuleret netop
mulighed for at fravige de almindelige regler for lejefastsettelse pa en
made, der stiller lejeren ringere.

Lejeren vil sdledes 1 medfor af lovforslaget til lejelovens § 53, stk. 2,
ikke leengere kunne kraeve den aftalte leje nedsat efter lejelovens § 49,
ndr der samtidig er aftalt nettoprisregulering af lejen.

Lovforslaget vil fa betydelige konsekvenser for lejeniveauet generelt
og 1 serdeleshed for lejeniveauet i sdkaldte smahuse med 1-6 boliger,

2 Jf. Martin Birk, Aftalt lejeregulering i beboelseslejemal i Festskrift til Dansk Selskab for Boligret, 2011,
side 63.
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hvor lejelovgivningens nugaeldende huslejeloft indeberer, at lejen 1
udgangspunktet svarer til lejeniveauet 1 ejendomme med
omkostningsbestemt leje.

Serligt om lovforslaget betydning for lejens storrelse i smahuse med
1-6 boliger:

Boligreguleringslovens § 5 gaelder ikke for sméhuse. Der findes ikke 1
lejeloven regler svarende til boligreguleringslovens § 5, stk. 1, og stk.
2, om lejens storrelse ved lejeaftalens indgaelse. Efter
sammenhangen mellem boligreguleringslovens § 29 ¢, 1. og 2. pkt.,
regulerer § 29 ¢, 2. pkt., heller ikke vilkarene ved lejeaftalens
indgaelse, men fastsatter alene den eovre grense for lejeforhgjelser
samt de kriterier, der finder anvendelse, ndr en lejer 1 et
smahuslejemal rejser krav om lejenedsettelse efter lejelovens § 49°.
Det stottes ogsa af lovmotiverne til boligreguleringslovens § 29 c,
hvor det fremgar, at bade lejereguleringen og lejefastsattelsen for
smaejendomme @ndres, sa de omfattes af reglerne i lejelovens kapitel
VIII om @&ndring af lejevilkar®.

Det fremgar klart af bdde lovforslagets ordlyd og i bemerkninger
hertil, at lovforslagets nye bestemmelse i lejelovens § 53, stk. 2, vil
gaelde for blandt andet sméhuse.

Lejere 1 sméahuse vil saledes tilsvarende vare afskaret fra at kraeve
den aftalte leje nedsat under henvisning til boligreguleringslovens §
29 ¢, jf. lejelovens § 49, nar der er tilfgjet et vilkdr om
nettoprisindeksregulering i lejeaftalen.

Okonomiske folgevirkninger for huslejen i smahuse:

Hvis lovforslaget gennemfores, mé det forventes, at stort set alle nye
lejeaftaler 1 sméhuse vil blive indgédet med et vilkir om
nettoprisindeksregulering, og at loftet over huslejen for lejemadl i
sméhuse dermed reelt forsvinder.

* Dons & Bang, Omkostningsbestemt leje og forbedring, 3. udg., side 276, Grubbe & Edlund, Boliglejeret,
1. udg., side 302 og Jakob Juul-Sandberg, i Festskrift til Dansk Selskab for Boligret — Lejefastsettelse og
lejeregulering, 2011, side 120.

* Folketingstidende 1993-94, tilleg A, spalte 7923-24.
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De storste stigninger i det generelle huslejeniveau vil primart
forekomme 1 de sterre byer, hvor der er mange lejemal i sméhuse, og
hvor efterspargslen efter boliger er storst.

Det er nappe muligt at foretage en precis beregning af de
okonomiske konsekvenser af lovforslagets liberalisering af
lejereguleringen for smahuse, men der kan ikke herske rimelig tvivl
om, at de skonomiske folgevirkninger vil veere massive.

I regulerede kommuner findes i alt ca. 455.000 boliger i private
udlejningsejendomme og udlejede ejerlejligheder. Heraf er godt
177.000 boliger eller knap 40 % af samtlige private udlejningsboliger
i regulerede kommuner udlejet efter reglerne om sméhuse”.

I regulerede kommuner fastsattes lejen for private udlejningsboliger i
sdkaldte smahuse med 1-6 boliger efter bestemmelsen 1
boligreguleringslovens § 29 c. Det indebarer, at lejen 1 et
smahuslejemal ikke mé overstige lejeniveauet for tilsvarende lejemal
1 starre ejendomme, hvor lejen bliver fastsat som omkostningsbestemt
leje med tilleeg af et beregnet forbedringslejetilleg.

For lejemal, hvor lejen bliver fastsat som omkostningsbestemt leje
med tilleg af beregnet forbedringslejetilleeg, udger den
gennemsnitlige husleje ca. kr. 590 pr. kvadratmeter arligt® .

I de sterre byer som fx Kebenhavn og Arhus, hvor efterspergslen pa
boliger er stor, vil huslejeniveauet 1 langt stersteparten af
smahuslejemélene stige med ca. 100 % for nye lejeaftaler indgaet
efter den 1. januar 2015, hvor lovforslaget forventes at traede i kraft,
og loftet for huslejefastsattelsen forsvinder fra lejelovgivningen.

I takt med at lejligheder 1 de regulerede kommuner fraflyttes og nye
lejeaftaler bliver indgiet under de nye regler for fri huslejefastsettelse
1 smahuse, sa vil den gkonomiske balance mellem udlejere og lejere
blive forrykket med et betydeligt milliardbeleb hvert ar i udlejernes
faver.

> Socialministerens svar af 25. februar 2011 til Folketingets Boligudvalg vedrerende antal boliger i
udlejningsejendomme og udlejede ejerlejligheder fordelt efter reguleringsforhold og ejendommens

storrelse 2010.

¢ Belabet baserer sig pd Velferdsministeriets rapport om anvendelsen af § 5, stk. 2, i
boligreguleringsloven, februar 2009, tabel 7, som er beregnet pa udtraek fra Velfeerdsministeriets

huslejeregister primo 2007, og er korrigeret for den almindelige prisudvikling (nettoprisindeks) i perioden

2007-2014.

" Da den omkostningsbetsmte leje kun i meget begranset omfang pévirkes af ejendommens beliggenhed,

er der meget sma forskelle i det omkostningsbestemte huslejeniveau blandt landets starre byer,
Kebenhavn, Arhus, Odense og Aalborg.
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Afledet effekt pad lejens storrelse i ejendomme med
omkostningsbestemt leje.

Selvom lovforslaget om at slgjfe det nuverende huslejeloft omfatter
sméhuse og ikke storre ejendomme med omkostningsbestemt leje, ma
det forventes, at det ogsa 1 et ikke ubetydeligt omfang vil komme til at
praege huslejeniveauet i de ejendomme, hvor lejen bliver fastsat som
omkostningsbestemt.

Ved at indskyde en mellemmand — sékaldt stramandsudlejning — kan
det etableres et fremlejeforhold mellem mellemmanden som
fremlejegiver og beboeren som fremlejetager. Derved kan
lejligheden, der ellers ville vare omfattet af reglerne om
omkostningsbestemt leje, kunne udlejes efter reglerne for sméhuse
uden loft over huslejen, nar blot der indfejes et vilkdr om
nettoprisregulering af huslejen i fremlejekontrakten.

B. Med lovforslaget om nettoprisindeksregulering af lejen
indferes et lejereguleringsprincip, der bringer lejeniveauet
ud af trit med den generelle prisudvikling.

Det fremgér af bemarkninger til lovforslaget (punkt 2.7.2.2.), at der
med forslaget om indferelse af regulering af lejen efter
nettoprisindeks indferes mulighed for at anvende et almindeligt kendt
reguleringsprincip, som er 1 trit med den generelle prisudvikling.

Forudsatningen om en lejeregulering i1 trit med den generelle
prisudvikling vil med temmelig stor sikkerhed ikke blive opfyldt, nér
resultatet fra Hojesteretsdommen UfR 2010.785 H (T:BB 2010.571)
overfores til lovforslaget om nettoprisindeksregulering, der erstatter
muligheden for trappelejeregulering.

Hgjesteret har i dommen sliet fast, at indgéelsen af en trappelejeaftale
1 henhold til lejelovens § 53, stk. 2, ikke er betinget af, at udlejer giver
afkald pd muligheden for at forheje lejen efter lejelovens almindelige
regler, herunder lejelovens §§ 50-51 om forhgjelse af lejen som folge
af stigninger 1 skatter og afgifter.
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Dette indebarer, at udlejeren kan bevare retten til at forhegje lejen
efter lejelovgivningens varslingsregler pa trods af den aftalte
trappeleje, hvis der er taget et forbehold herom.

Ved nettoprisindeksregulering — der erstatter trappelejeregulering —
bliver der som lovforslaget er formuleret tilsyneladende ikke @ndret
ved denne mulighed for at kombinere nettoprisindeksregulering med
andre reguleringer, sé leenge lejemalet ikke er omfattet af lejelovens §
53, stk. 3-6, jf. lovforslagets nr. 35 om @ndring af lejelovens § 53,
stk. 6.

Skatter og afgifter vil som altovervejende hovedregel stige lobende.
Det geelder ogsa ved indforelse af et sdkaldt skattestop som dette blev
defineret af den tidligere borgerlige regering. Dermed vil der med
lovforslaget om  nettoprisindeksregulering blive indfert et
lejereguleringssystem, hvor lejeregulering for stigninger i skatter og
afgifter i kombination med nettoprisindeksregulering, bringer lejen ud
af trit med den almindelige prisudvikling.

Det er uhensigtsmassigt at udvide et lejereguleringsprincip, der
bidrager til at drive det generelle lejeniveau op i et tempo, som er
hgjere end den generelle prisudvikling.

Det forvarres af, at lejeren i udgangspunktet ikke kan kreve
lejenedsettelse, ndr der er indgdet aftale nettoprisindeksregulering,
selvom lejen pga. reguleringer kommer vesentligt ud af trit med
lejeniveauet for tilsvarende lejemal i omrddet. Det far blandt andet
som konsekvens, at lejere vil blive tvunget til at fraflytte pa sigt, fordi
lejen neesten uundgéeligt vil stige i et tempo, der er ude af trit med
den generelle prisudvikling.

C. Med ophavelse af lejelovens § 53, stk. 2, 1. pkt., indferer
lovforslaget et reguleringsprincip, der Abner mulighed for
et uendeligt antal reguleringsformer og ger
lejefastsaettelsen uoverskuelig for lejeren.

Det er forholdsvist enkelt at konstatere, om en aftale om
lejeregulering er ugyldig efter lejelovens § 53, stk. 2, 1. pkt., fordi
lejen reguleres pa en anden made end fastsat i §§ 47-52.

Det kan derimod vere sardeles vanskeligt at gennemskue, om en
aftale om lejeregulering er ugyldig efter § 53, stk. 1, fordi lejen
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reguleres pa end anden made end fastsat i §§ 47-52, pa en méde, som
er til skade for lejeren ud fra en samlet vurdering. Det kan tilmed
vaere meget svert at bevise under en sag for domstolene.

Det er ikke en forenkling at slgjfe lejelovens § 53, stk. 2, 1. pkt.. Det
bliver derimod betragteligt sverere for den svage part, lejeren, at
overskue og forstd konsekvenserne af en lejeaftale, der indeholder
individuelt udformede vilkdr om komplicerede og uoverskuelige
reguleringsklausuler.

4. Beboerreprasentationens forméal og rettigheder (udkastet til
lovforslagets § 1, nr. 36, 43 og 44).

Hvorfor afdemokratisere og svakke beboerreprasentationerne, der
arbejder for lejernes interesser? Er det modernisering?

Nér det er aktuelt at stille spergsmalene hanger det sammen med, at
lovforslaget pa flere punkter medferer en sardeles uhensigtsmassig
forringelse af beboerdemokratiet og beboerreprasentationens rolle 1
private udlejningsboliger. En forringelse, som ikke tilnermelsesvis
bliver opvejet af lovforslagets nye bestemmelser om
beboerreprasentationens rettigheder.

Nar det gelder @ndringerne af de usanktionerede regler om
beboerreprasentationens rettigheder, baerer lovforslaget tydeligt
preg af, at lovforslaget er udtenkt bag et skrivebord langt fra
virkeligheden wude 1 de private udlejningsejendomme, hvor
beboerdemokratiet udfolder sig.

Fra BOSAMs side opfordrer vi til at opgive at indfere en
formélsbestemmelse om beboerrepreesentation i lejeloven, og hvis
ikke det skennes muligt at finde frem til passende sanktioner, sd i1 det
mindste bevare de usanktionerede regler om beboerreprasentationens
rettigheder, som de er i dag.

4.1. Bestemmelsen om formalet med beboerrepreesentation rammer
ved siden af.

Lovforslagets forseg pa at favne ordningen med beboerreprasentation
ien formélsbestemmelse som led i en forenkling er forfejlet.

At etablere det bedst mulige grundlag for samarbejdet imellem lejerne
og udlejeren som formuleret i lovforslaget kan naturligvis vaere et

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark



Side 13 af 19

effektivt middel til fremme sine mal - bade for udlejeren og lejerne.
Der kan beboerreprasentationen ofte spille en vigtig rolle, men det er
imidlertid slet ikke den funktion, der primert fokuseres pa, nér
ordningen med beboerrepraesentation betragtes af de bererte parter;
udlejerne, lejerne og beboerreprasentanterne selv.

Mange retslige tvister mellem lejere og udlejere ved navn og
domstole kan undgas, nér der er en beboerrepraesentationen. Derom
hersker ingen tvivl. Det er dog samtidig af afgerende betydning for
forstaelsen af ordningen med beboerreprasentation, at mange tvister
opstdr, netop fordi der er etableret  beboerreprasentation i
ejendommen.

Beboerrepraesentanterne har ofte storre erfaring med og indsigt i
lejelovgivningen end flertallet af beboere 1 ejendommen. I kraft af de
informationer, som beboerreprasentationen kan kreve af udlejeren
vedrerende ejendommen, opdager beboerreprasentanterne forhold,
hvor lejeaftalerne eller lejelovgivningen bliver tilsidesat af udlejeren
til skade for lejerne. Overtraedelser som ellers ville ga upaagtet hen,
eller som den enkelte lejer af ekonomiske eller andre grunde ikke
overkommer at forfolge pd egen hind.

Beboerreprasentanterne anser de fleste steder sig selv som beboernes
lokale tillidsfolk, der ikke kun varetager udlejerens og lejernes fzlles
interesser, men som forst og fremmest varetaget lejernes interesser
mod udlejerens — en slags vagthund” for lejerne over for udlejeren.

Dette aspekt — 1 praksis er det vigtigste aspekt ved
beboerreprasentationens arbejde = —  fremgar  ikke af
formélsbestemmelsen.

Nér ordningen med beboerrepresentation males og vejes ud fra
kriterierne i lovforslagets formalsbestemmelse, sé vil konklusionen 1
en fremtidig evaluering af ordningen med sterste sandsynlighed blive,
at ordningen med beboerreprasentation samlet set er en dundrende
fiasko. Og sa er det snublende narliggende at tage de naste skridt i
retning af afvikling af ordningen med beboerreprasentation inden for
privat udlejning.

Det er derfor ikke ligegyldigt eller underordnet, hvilke fine plusord,
der fyldes i en formaélsbestemmelse. Selvom bestemmelsen er
usanktioneret, er det vigtigt, at der er fokus pé de rette forhold, og at
hovedsigtet ikke bliver fordrejet. Og pad det punkt rammer
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lovforslaget desverre langt forbi maélskiven, nér
beboerreprasentationens rolle som lejernes vagthund” helt forbigés.

4.2. Beboerreprasentationen mister en vigtig ret til gennem
regnskabsmateriale og andre bilag at fi indsigt i, hvordan

ejendommen bliver vedligeholdt.

Med vedtagelse af lovforslaget forsvinder bestemmelserne i
lejelovens § 65, stk. 1, litra f, § 66, stk. 2, boligreguleringslovens §
18, stk. 5, og boligreguleringslovens § 20, stk. 2, der alle vedrerer
adgangen til at se regnskabsmateriale og bilag angdende de
vedligeholdelsesarbejder, der bliver gennemfort pé ejendommen.

Bestemmelserne er i udgangspunktet usanktionerede, men virker i
regulerede kommuner i vidt omfang som var de sanktionerede. Den
udlejer, der 1 en reguleret kommune ikke efterkommer en anmodning
fra beboerreprasentationen om adgang til at se bilag mv., kan i
modsat fald forvente at blive modt med et krav om at udlevere kopi af
bilagene inden for en frist pd 3 uger, naste gang udlejeren varsler
omkostningsbestemt lejeforhgjelse, jf. boligreguleringslovens § 13,
stk. 3. Derfor udleverer de fleste udlejere normalt kopi af bilagene,
allerede nér beboerreprasentationen anmoder om det forste gang.

Med lovforslaget @ndres ogsd boligreguleringslovens § 13, stk. 3, og
dermed mister beboerrepraesentationens retten til  gennem
regnskabsmateriale og andre bilag at fa indsigt i, hvordan
ejendommen bliver lobende vedligeholdt.

Det er ikke en forenkling. I hvert fald ikke en forenkling, der bidrager
til mindske antallet af tvister mellem lejere og udlejere om
vedligeholdelse af ejendommen, nér der ikke leengere gaelder samme
krav til abenhed om udgiftsbilag mv..

Lovforslaget udger en vesentlig og uhensigtsmassig svakkelse af
beboerdemokratiet, og det fratager lejerne en vigtig rettighed til at fa
indsigt i og dokumentation for, i hvilket omfang udlejeren lever op til
sit ansvar om vedligeholdelse af ejendommen.
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4.3. Lejerne mister et vigtigt redskab til at sikre, at bygninger og
feellesarealer pa ejendommen fremtrader i en pan stand, og at mange
tvister ved huslejenavnet undgas, nar lovforslaget ophaver lejelovens
§ 66, stk. 5. om udlejerens pligt til at hvert ar at indkalde
beboerrepreesentanterne  til _en gennemgang af ejendommens
bygninger og pa et efterfelgende mede drefte og fastlegge en
vedligeholdelsesplan for ejendommen.

Blandt de usanktionerede bestemmelser i lejelovgivningen om
beboerreprasentationens rettigheder er lejelovens § 66, stk. 5, den
vigtigste.

Det er derfor beklageligt, nar lovforslaget vil slgjfe bestemmelsen.

Lovforslaget indferer 1 stedet ordningen med rullende
vedligeholdelsesplaner, men det vil ikke pa tilsvarende médde favne de
samme fordele, der set fra beboerreprasentationens side er forbundet
med bestemmelsen om fzlles bygningsgennemgang i lejelovens § 66,
stk. 5.

For det forste vil der ifelge lovforslaget senere blive indfert en raekke
formkrav til den rullende vedligeholdelsesplan, som udlejeren skal
udarbejde. Det ma derfor forventes, at samarbejdet mellem
beboerrepresentationen og udlejeren om en vedligeholdelsesplan i
hgjere grad vil finde sted pa et skriftlig grundlag frem for mundtlige
forhandlinger p& baggrund af en falles gennemgang pa ejendommen.
Det vil formentlig fore til flere tvister ved nevn og domstole.

For det andet herer huller i taget, hvor det regner ind, eller et
centralvarmeanlaegget, der ikke virker, normalt ikke hjemme under
dreftelse af en vedligeholdelsesplan. Det er derimod forhold, som
skal udbedres straks, hvilket som regel ogsa sker.

Er der derimod behov for fx at udbedre skader pé legeredskaberne pa
legepladsen, lappe hullerne 1 gardens asfalt eller vejlede
ejendomsfunktionaren om, hvor hyppigt grasset ber klippes, sa er de
arlige bygningsgennemgange en fin platform for dialog. Rent
okonomisk fylder arbejderne maske ikke meget og vil siledes ikke
here under sterre vedligeholdelsesarbejder” efter lovforslaget om
rullende vedligeholdelsesplaner, men vedligeholdelsesarbejderne kan

fylde en del i brugernes oplevelse af, om det er et pant og rart sted at
bo.
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Det er en vaesentlig begrundelse for at opretholde lejelovens § 66, stk.
5, som der 1 lovforslagets bemerkninger ikke bliver taget hojde for.

4.4. Beboerrepraesentationens far forringede muligheder for at magle

og bilegge konflikter blandt lejerne i ejendommen pd et tidligt
tidspunkt.

Det kan ikke undgas, at der i storre ejendomme fra tid til anden opstar
konflikter mellem lejere indbyrdes som folge af, at en lejer ved larm
eller anden  uhensigtsmassig adferd generer andre beboere i
ejendommen.

Det er beboerne i ejendommen, som umiddelbart har den storste
interesse 1, at problemer med overtredelser af husordenen bliver lost,
og at de bliver last hurtigt uden at konfliktens omfang eskalerer. Her
kan beboerreprasentationen spille en vigtig rolle.

Efter de nugeldende regler skal wudlejeren  orientere
beboerrepraesentationen om en lejers klage over en anden lejer. En
vigtig bestemmelse, som med lovforslaget desvarre bliver slgjfet og i
loven erstattet med en generel og langt mere ulden formulering om
”... et hejt gensidigt informationsniveau om dispositioner vedrerende
ejendommen.”.

Det er sarligt uheldigt, dels fordi det  svakker
beboerreprasentationens rolle som konfliktmagler, dels fordi det kan
vare med til at skabe tvivl hos udlejere om, hvorvidt udlejeren i det
hele taget er berettiget til at videresende en lejers klage over en anden
lejer til beboerreprasentationen.

Lovforslaget medforer dermed en forringelse af
beboerrepraesentationens muligheder for at megle og bilegge
konflikter blandt lejerne i ejendommen pa et tidligt tidspunkt.

De administrative fordele, som udlejerne opnar ved ikke at vere
forpligtet til at videreformidle klager til beboerreprasentationen, er
yderst marginale, og fordelene star under alle omstendigheder ikke
mal med lovforslagets forringelse af en vigtig mulighed for hurtig og
hensigtsmessig konflikthadndtering lokalt.
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5. Beboerreprasentationens mulighed for at anmode om
supplerende oplysninger ved omkostningsbestemt lejeforhejelse
(udkastet til lovforslagets § 2, nr. 15 - 16).

Ved varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse skal kravet om
lejeforhgjelse fremsattes samtidig over for de lejere, hvis leje onskes
forhgjet.

Ankenavnet for Huslejen@vnene har i afgerelse af 28. januar 2011
(sagsnr. 2010-146862) slaet fast, at fristen for beboerreprasentationen
til at anmode om supplerende oplysninger og dokumentation regnes
fra varslingstidspunktet.

Ankenavnets afgorelse giver god mening i1 lyset af formdlet med
bestemmelsen. Ved at regne fristen fra tidspunktet for varsling af
lejerne, opnér lejerne mulighed for at stille eventuelle tvivlsspergsmal
om grundlaget for lejeforhgjelsen til beboerrepresentationen.
Beboerreprasentationen kan herefter rette en koordineret henvendelse
til udlejeren pa baggrund af de spergsmaél, som lejerne har stillet.

Derved er det muligt at undgd en rekke unedvendige tvister ved
nevn og domstole. Unedvendige pd den made, at der er tale om
supplerende oplysninger og dokumentation, som udlejeren under alle
omstendigheder vil vare tvunget til at skulle fremlaegge under en sag
indbragt af lejeren.

Lovforslaget ber derfor @ndres, sd fristen for at anmode om
supplerende oplysninger og dokumentation bliver regnet fra
varslingen efter boligreguleringslovens § 13, stk. 1, (tidspunktet for
varsling af lejerne), og ikke varslingen efter stk. 2 (tidspunktet for
forvarsling af beboerreprasentationen).

6. Rullende vedligeholdelsesplaner (udkastet til lovforslagets § 2,
nr. 21).

Lovforslaget om rullende vedligeholdelsesplaner komplicerer
lejelovgivningen yderligere i et betydeligt omfang.

Derudover er vi sterkt tvivlende over for, at lovforslaget vil bidrage
positivt til en hensigtsmassig vedligeholdelse af store ejendomme i
regulerede kommuner, ndr der sammenlignes med reglerne i dag.

Vores skepsis over for lovforslaget bygger vi pa folgende:
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1. Ved at indgd i1 forhandlinger med udlejer om en sdkaldt rullende
vedligeholdelsesplan opnar beboerreprasentationen 1
udgangspunktet ingen fordele. Indgar beboerreprasentationen
undervejs 1 en forhandling kompromisser og i den forbindelse
accepterer visse forringelser i forhold til omfanget og raekkefolgen
af sterre vedligeholdelsesarbejder, mé& beboerreprasentationen
tvaertimod indstille sig pé at blive skuffet.

Det fremgédr nemlig klart af bemerkninger til lovforslaget, at
indholdet af den vedligeholdelsesplan, som skal udarbejdes og
revideres i samarbejde med beboerreprasentationen, ikke vil vaere
bindende for udlejer.

2. Det er én ting at konstatere, om der fx er et hul i taget, varme pa
radiatorerne eller tilstoppede faldstammer og vandrer. Det er noget
ganske andet at vurdere, hvordan der pd den mest hensigstmaessige
og rentable made foretages vedligeholdelse og udskiftning af dele i
en varmecentral, en tagkonstruktion eller ejendommens stigstrenge.
Tilsvarende kraver det ofte en sarlig faglig viden for at kunne
vurdere, om der skal sattes ind med vedligeholdelse og fornyelse
om fx 5 eller 10 ar, for at undga, at den pagaldende bygningsdels
funktion svigter.

Den rullende vedligeholdelsesplan skal udarbejdes i samarbejde
med beboerrepraesentationen og skal kun omfatte storre
vedligeholdelsesarbejder ifolge lovforslaget.
Beboerrepraesentanterne har imidlertid sjeldent de tekniske
forudsatninger, det kraever for pd fornedent fagligt grundlag at
kunne afgere, hvorndr og hvordan centrale bygningsdele skal
vedligeholdes eller fornys pa en hensigtsmassig made flere ar ude i
fremtiden.

Det har huslejen@vnene, der forudsettes at skulle tage stilling 1

tvister om indholdet af vedligeholdelsesplanen, almindeligvis
heller ikke.

Endelig bemarkes, at beboerreprasentationen almindeligvis ikke
har adgang til eksempelvis varmecentralen eller andre steder pa
ejendommen, som der normalt kraeves adgang til for at kunne
vurdere indholdet af vedligeholdelsesplan om sterre arbejder.

3. Samtidig med indferelsen af de rullende vedligeholdelsesplaner
fjerner lovforslaget beboerreprasentationens ret til at deltage i
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byggemeoder, afleveringsforretninger og kontroleftersyn ved
gennemforelsen af storre vedligeholdelsesarbejder, jf. lovforslagets
§ 1, nr. 44 om ophevelse af lejelovens § 66.

Herudover bliver beboerreprasentationen med lovforslaget frataget
retten til gennem regnskabsmateriale og andre bilag at fa indsigt 1,
hvordan ejendommen leobende bliver vedligeholdt, jf. pkt. 4.2.
ovenfor.

Det forekommer paradoksalt at indfere sanktionerede regler om
udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner i et samarbejde med
beboerrepresentationen, nar lovforslaget samtidig afskaerer
beboerreprasentationen fra at kraeeve de nedvendige informationer,
som ville kunne danne baggrund for dreftelser pé et oplyst grundlag
med udlejeren om en vedligeholdelsesplan.

Det vil hverken bidrage til faerre tvister, ’et godt og konstruktivt
samarbejde = om  forhold af  fzlles interesse”, jf.
formalsbestemmelsen i1 lovforslaget, eller en mere hensigtsmassig
vedligeholdelse af private udlejningsejendomme.

Med venlig hilsen

Jorgen Hemmingsen,
Adm. direktor
/ Bo Arvedsen

Konsulent
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KOBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen

W\J Kgbenhavns Ejendomme

Til Ministeriet for By, bolig og landdistrikter

Hgringssvar fra Kegbenhavns Kommune vedr. udkast til lovforslag
til forenkling og modernisering af lejelovgivningen

@konomiforvaltningen, Kabenhavns Ejendomme skal herved afgive
hgringssvar pa vegne Kgbenhavns Kommune.

Kultur — og Fritidsforvaltningen — De Kgbenhavnske Huslejnavn har
felgende bemeerkninger:

I bemarkningerne til lovforslaget er under punkt 3.3: ”Forslag med
konsekvenser for huslejen@vnenes sagsbehandling og omkostninger”
(s. 38) anfart, at en reduktion af gebyret for forhandsgodkendelse af
lejen for ejer- og andelsboliger fra 3.500 kr. til 500 kr. sk@nnes med
nogen usikkerhed at ville gge sagstilgangen af forhandsgodkendelser.

Da reglen blev indfgrt var det hensigten, at muligheden for
forhandsgodkendelse af lejen skulle finansieres med fuld
brugerbetaling. Prisen blev fastsat i nogen grad som et gennemsnit af
prisen for en sag i naevnet.

| alle forhandsgodkendelsessagerne skal der ske besigtigelse af det
lejede. Der er derfor tale om omkostningstunge sager, der i alle
tilfelde kraever, at neevnsmedlemmerne besigtiger det lejemal, som
skal vurderes, hvorfor omkostningerne formentligt kan opgares til
mere end gennemsnitsomkostningerne for en sag i huslejenavnet.

Det skal i den sammenhang bemarkes, at Ministeriet i ar 2000 satte
prisen for behandlingen af en huslejensvnssag til 3.200 kr. Hvis dette
pris- og lgn fremskrives til 2014-niveau svarer det til en udgift pa ca.
4.600 kr.

Det vil derfor med hgj sandsynlighed bevirke, at en gget tilgang af
forhandsgodkendelsessager, som er forventelig ved en reduktion af
gebyret til 1/7, vil medfere betydelige merudgifter for Kgbenhavns
Kommune.

Det skal i den sammenhang anfgres, at parterne i en
forhandsgodkendelsessag i huslejenavnet er udlejer og huslejenaevnet.

Hvis udlejer er af den opfattelse, at den leje, som, naevnet nar frem til,
er for lav, kan udlejer indbringe sagen for boligretten. Det er
huslejenaevnet, som skal staevnes i en sadan sag. Selv om
huslejenavnet matte fa medhold, vil huslejenavnet formentlig ikke fa
tillagt sagsomkostninger. Der er med den forslaede nedsattelse af
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gebyret for forhandsgodkendelsessager en hgj sandsynlighed for, at en
gget tilgang af disse sager ogsa medfarer en gget risiko for, at
kommunen paleegges ggede udgifter i form af sagsomkostninger.

I bemeerkningerne til lovforslaget er det endvidere anfart, at
reduktionen i gebyret for forhandsgodkendelser blandt andet skal
finansieres ved, at de udlejere, som taber en sag i n&vnet, skal betale
et belgb pa 2.080 kr.

Det er Kgbenhavns Kommunes opfattelse, at vurderingen af hvornar
en sag er tabt vil veere forbundet med en vasentlig administrativ
byrde, og at det derfor klart bar defineres, hvornar sagen er tabt. Det
bar i den sammenhzng afklares om det er vardien, af de enkelte
elementer i sagen i forhold til sagens genstand, der skal tilleegges
betydning, eller om et vigtigt juridisk, men med ringe gkonomisk
veerdi, har hgj veegt i forhold til vurdering af, hvem der har vundet.

Endelig er det Kgbenhavns Kommunes opfattelse, at der bar fastsaettes
en smidig made til at opkraeve belgbet pa 2.080 kr. hos den udlejer,
som har tabt sagen, sa Kommunen ikke palaegges en gget arbejdsbyrde
med at rykke for betaling og inddrive belgbet.

Kgbenhavns Kommune har felgende gvrige bemarkninger:

Generelt er det kommunens forstaelse, at lovforslaget vil omfatte alle
lejekontakter uanset tidspunktet for deres indgaelse. Det skaber nogle
problemer, der gennemgas kort under hvert enkelt punkt.

Indflytnings- og fraflytningsrapporter

Kgbenhavns Kommune kan tilslutte sig disse bestemmelser. Der bgr
fra centralt hold udarbejdes standardrapporter, saledes der kan komme
en ensartet praksis overalt. Det vil veere en god ide, hvis der blev
mulighed for at lejer kan fa sine bemaerkninger pa rapporterne.

Nuvarende lejemal har ofte ikke egentlige indflytningsrapporter.
Hvordan forventes de behandlet eller kommer der nogle
overgangsbestemmelser?

Indvendig vedligeholdelse

Definitionen heraf retter op pa en mangel i tidligere lovgivning, men
den er ikke fuldsteendig. Hvordan skal ikke-treegulve behandles i
relation til lejers vedligeholdelsespligt? Omfatter lakering af treegulve
ogsa afslibning heraf fgr lakeringen? Bestemmelsen skaber ikke
klarhed, hvilket jo netop er formalet med lovforslaget.

Lejers vedligeholdelsespligt
Fermover vil det ikke vaere muligt, at gennemfare bestemmelser om,
at lejer skal nyistandsatte det lejede. Hvordan med de nuvarende
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lejemal, hvor lejer har pligt til at nyistandsette det lejede? Det bar der
tages stilling til i lovforslaget.

Hjeelpemidler
Udlejer skal godkende indseettelse af hjeelpemidler og har efter

lovforslaget en frist pa 6 uger, hvilket vil give

Kgbenhavns Kommune nogle store problemer, idet indseettelse af
hjelpemidler oftest er hastesager. Fristen bar vaere pa maksimalt 14
dage. Bestemmelsen er deklaratorisk, saledes det vil vaere muligt i
kontrakten at aftale en kortere frist end de 6 uger, men den korrekte
lesningsmodel er, at der kommer en kortere frist.

Vedligeholdelsesplaner

Kgbenhavns Kommune finder det positivt, at udlejer fremover skal
udarbejde sadanne planer. Der er blot ikke taget stilling til
konsekvenserne af, at planerne fysisk ikke bliver gennemfgrt. Hvis der
ikke er nogle konsekvenser, er kravet om planerne en formalitet. Der
skal selvfglgelig veere muligheder for at revurdere
vedligeholdelsesplanerne.
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Danske
udlejere

Ministeriet for

By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Ment 4

1117 Kebenhavn K
mbbl@mbbl.dk / lag@mbbl.dk

14. oktober 2014

Vedr. sagsnr. 2013-2665 — horing over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering
af lejelovgivningen.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har i brev af 16. september 2014 sendt et udkast til lov-
forslag om en forenkling og modernisering af lejelovgivningen til hering. Med lovforslaget sker der
efter ministeriets opfattelse en udmentning af aftalen af 11. juni 2014 mellem regeringen og V, DF,
SF og EL om forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Indledningsvis skal det bemarkes, at lovforslaget efter Danske Udlejere’s vurdering pa ingen made
leder til en forenkling eller til en modernisering af lejeloven.

Det er vaerd at notere sig, at bdde udlejer- og lejerorganisationer har udtrykt utilfredshed med det
forlig mellem partierne, der blev prasenteret den 11. juni 2014. Danmarks Lejerforeninger, BO-
SAM (Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark), Ejendomsforeningen Danmark og Danske
Udlejere har i et felles brev papeget over for politikerne, at de patznkte nye regler vil skabe unedig
usikkerhed i retstilstanden og koste bade lejere og udlejere tid og penge.

De fire organisationer har i det felles brev til Ministeren for By, Bolig og Landdistrikter oplyst, at
de er enige om, at forligets forslag til endringer af lejelovgivningen, bade enkeltvist og samlet,
komplicerer lovgivningen unedigt og ikke giver reelle forenklinger, der kan berettige den store rets-
usikkerhed, der vil opsté. Organisationerne tilkendegav, at de var enige om, at det politiske forlig
om en "forenkling og modernisering” af lejelovgivningen, der blev indgéet den 11. juni, ikke ber re-
sultere i et lovforslag, der @ndrer lejelovgivningen.

Det var organisationernes opfattelse, at den egede retsusikkerhed, som forligets forslag vil resultere
i, vil komme til at koste lejerne, udlejerne og samfundet bade penge og meget tid. Det var ogs4 or-
ganisationernes opfattelse, at forliget ikke har et indhold, der er dette verd.

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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Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere tilken-
degav yderligere, at de fortsat er loyale over for det mellem organisationerne opndede forhand-
lingsresultat og over for mélet om at forenkle lejelovgivningen, til gavn for lejerne, udlejerne og
samfundet.

Danske Udlejere stér fortsat bag synspunkterne i det omtalte brev fra organisationerne til Minis-
teren.

Lovforslaget er blevet til i stor hast, hvorfor der er mange lase ender, selvmodsigelser og nye
principper, der introduceres, men ikke beskrives n@rmere. Samtidig er der i bemarkningerne be-
skrevet nye regler, der ikke findes hjemmel til i lovforslaget.

Danske Udlejere skal anbefale, at Ministeren starter forfra og fir ssmmenskrevet de to geldende
love og dermed for alvor forenkler de meget komplekse regler. Det vil samfundsekonomisk vzare en
god forretning, fordi man kan spare udgifter til for eksempel huslejenavn og boligret, da mere enkle
regler vil nedbringe antallet af konflikter.

Til de konkrete emner i lovforslaget — der som anfert ikke lever op til lovens navn om ”forenkling
og modernisering” - skal bemzrkes folgende:

“Forenkling” betyder, at der skal reduceres i administrative og formelle regler, som ikke har noget
reelt indhold, men som kun er til besvar for borgerne.

“Modernisering” betyder, at reglerne tilpasses det samfund som borgerne nu lever i — med skyldig
hensyntagen til, hvorledes parterne kan fa adgang til gaeldende regler pi omradet.

Obligatorisk ind- og udflytningssyn — LL § 9 stk. 2 og § 98 stk. 3
Det erkendes, at det, ud fra en bevismassig betragtning, er fornuftigt for en udlejer, at foretage ind-
og udflytningssyn — og dermed fa fastlagt lejlighedens stand ved ind- og udflytning.

Geldende retspraksis viser nemlig, at evt. bevistvivl omkring lejlighedens stand, vil komme udlejer
til skade, hvorfor udlejer allerede efter det nugaldende regelszt, er motiveret til at foretage disse
syn ved ind- og udflytning.

Tilsvarende kan lejer krave, at der afholdes indflytningssyn, som betingelse for at ville leje lejlig-
heden, jf. i ovrigt at den gzldende lejekontrakt indeholder et afkrydsningssystem, der viser om der
skal atholdes ind- og udflytningssyn.

Sével lejer som udlejer, har saledes mulighed for at betinge sig / sikre sig, at der aftholdes disse syn.

Danske Udlejere skal pa det kraftigste protestere imod de konsekvenser, som lovforslaget tillegger
manglende afholdelse af ind- og udflytningssyn, som er angivet til at udlejer herefter ikke kan
afkreve lejer en ellers berettiget betaling for maling m.v. af lejligheden.

Det foresldede regelsat vil resultere i, at mange udlejere vil miste deres i evrigt berettigede krav pa
betaling af udgifter til maling m.v.

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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Der er ikke reeelle grunde til at gennemfore en sddan ekstra “fzlde” for udlejer. De nugzldende
regler giver allerede lejerne en omfattende beskyttelse, idet lovens § 98 stk. 2 allerede bestemmer,
at en lejer ikke kan tilpligtes at aflevere en lejlighed i bedre stand, end ved modtagelsen og at evt.
krav om istandsattelse skal vaere fremsat inden 2 uger fra "fraflytningsdagen” — fortolkes som oftest
som det tidspunkt, hvor lejer afleverer neglerne til udlejer.

Ligeledes har lejer mulighed for efter LL § 14, at fremkomme med indsigelser, hvis lejer indenfor 2
uger efter lejemalets begyndelse, konstaterer mangler ved det lejede.

Der er saledes ikke tilstreekkelige grunde til at tvinge udlejer til at patage sig disse ekstra admini-
strative byrde med afholdelse af ind- og udflytningssyn, idet det ma veere op til udlejer selv at af-
gore om udlejer vil foretage denne bevissikring. Som anfert, kan lejer ogsa betinge sit lejemal med,
at der skal afholdes disse syn.

Nar henses til, at bemarkningerne — side 43 — anforer, at lejers underskrift pa indflytningsrapporten
ikke er bindende for lejer, ses afholdelse af en obligatorisk indflytningssyn ogs4 at miste sin betyd-
ning.

Bemarkningerne tager ikke stilling til om de nye regler giver mulighed for, at udlejer kan opkreve
et gebyr for at atholde ind- og udflytningssyn. Retspraksis har tidligere afvist udlejers opkrevning
af gebyrer, ud fra den betragtning, at disse syn afholdes i udlejers interesse. Efter at det nu — hvis
forslaget gennemfores som foresléet — bliver et lovkrav, at disse syn afholdes, ber der indsattes et
gebyr i loven, som udlejer er berettiget til at opkraeve for disse syn — og/eller, at det praciseres, at
“normtallene,” hvor der beregnes omkostningsbestemt husleje, p& dette grundlag kan forhajes.

Der er tillige anledning til at kommentere fremgangsméden ved afholdelse af synene:

Indflytningssyn efter LL § 9 stk. 2: I flg. denne paragraf skal
a) lejer indkaldes til synet og

b) den ved synet udarbejdede rapport skal udleveres til lejer ved synet eller sendes til lejer,
senest 14 dage efter synet, hvis lejer ikke er tilstede eller ikke vil kvittere for rapporten.

Det er ikke anfort, hvorndr dette indflytningssyn skal foretages. Skal det ske forud for lejemalets
pabegyndelse / lejers modtagelse af neglerne, samtidig med indflytning / udlevering af neglerne,
eller blot et tidspunkt efter indflytningen ?

Ved uenighed ber sdvel lejer som udlejer — med meget kort varsel, hvis det skal have en bevismaes-
sig veegt - kunne hidkalde Huslejenavnet for fastsattelse af standen — uden at udlejer er i risiko for,
at blive palagt kr. 2.080, jf. nedenfor. Det ber praciseres om lejer / udlejer er pligtig at indbringe en
uenighed om ”standen” for Huslejenavnet — og dermed, hvad konsekvensen vil vere, hvis der ikke
sker indbringelse.

Det ber preeciseres i bemarkningerne, at lejers manglende overholdelse af sin vedligeholdelses-
forpligtelse angéende maling, er at betragte som en culpes handling, med den konsekvens, at lejer er
pligtig at betale for istandsattelsen uanset om indflytningssyn er foretaget eller ej.

Bemarkningerne — side 43 - anforer at indholdet af indflytningsrapporten alene er “udlejers udspil
til, hvordan lejemdlet sa ud ved indflytningen. ” S meget desto mere er der ikke tilstrekkelig grund
til at palegge parterne den administrative byrde med obligatorisk afholdelse af indflytningssyn, idet
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indholdet af lejekontrakten, hvor lejemalets stand beskrives, kan betragtes som dette udspil” fra
udlejer til lejers kommentering.

Udflytningssyn efter LL § 98 stk. 3: I flg. denne paragraf skal

a) lejligheden synes senest 2 uger efter, at udlejer er blevet bekendt med at “fraflytning” har
fundet sted

b) lejer indkaldes til synet med 1 uges varsel,

¢) den ved synet udarbejdede rapport skal udleveres til lejer ved synet eller sendes til lejer,
senest 14 dage efter synet, hvis lejer ikke er tilstede eller ikke vil kvittere for rapporten.

Under pkt. ¢ ber det praciseres, at det ikke er en gyldighedsbetingelse, at lejer modtager en kopi af
udflytningsrapporten i forbindelse med fraflytningssynet, idet der hos udlejer kan vere tekniske
problemer med en printer og/eller ”gennemslagspapiret.”

De foresldede frister er s@rdeles korte og vil vere anledning til, at disse overskrides med store ne-
gative konsekvenser for udlejer. Fristerne skal derfor forlenges.

For at minimere antallet af retssager, ber det praciseres i loven, hvornar “udlejer er blevet bekendt
med at fraflytning har fundet sted” — eksempelvis ved at przcisere, at fristen begynder at lgbe, nar
neglerne til lejemdlet er afleveret til udlejer og lejer har oplyst sin nye adresse. Der ma stilles krav
til lejers oplysningspligt nar/hvis lovgiver ensker at manglende overholdelse af fristen, skal have
disse gkonomisk tunge konsekvenser for udlejer. LL § 97 stk. 2 — angéende lejers pligt til at oplyse
sin nye adresse - skal sdledes sanktioneres. Der er ingen argumentation der stetter, at en lejer, uden
konsekvenser, kan undlade at meddele udlejer, hvor vedkommende flytter hen.

Fastszttelse af istandsattelsesomkostningerne:

Huslejenzvnet bor ved fastsattelsen af prisen pa istandszttelsesarbejderne fremskaffe sig et
acceptabelt grundlag for at fastsatte priserne, siledes at disse ikke fastszttes efter “forgodtbe-
findende.”

Brug af e-mail:
Bemerkningerne — hhv. side 43 og 76 — angiver, at det i forbindelse med indflytningssyn skal

gelde andre regler, end ved udflytningssyn. Der ber — af praktiske grunde — geelde samme regler.

Det anfores i bl.a. bemarkningerne — side 76 — at rapporten ved udflytning kan udarbejdes pr. 7e-
mail” — men, at rapporten ikke ma fremsendes pr. e-mail. Der ber ske en pracisering af, hvad der
menes dermed.

Overgangsregler:
Det ber praciseres, at de foresldede regler om obligatorisk atholdelse af ind- og udflytningssyn

alene er geeldende for lejemal, der traeder i kraft efter lovens ikrafttreden (p.t.. 1.1.2015), derunder
at obligatorisk atholdelse af udflytningssyn ikke er geeldende for lejemal indgaet forud for lovens
ikrafttreden, men som opherer efier lovens ikrafitreden.

Typeformular — 8. udgave:
Loven ber ikke traede i kraft inden der er udarbejdet nye formularer til lejekontrakt.
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Normal istandsattelse ved fraflytning

Det fremsatte forslag om &ndring af de nuverende regler om fordeling af vedligeholdelsesfor-
pligtelserne, vil resultere i, at udlejer pafores ekstra udgifter til vedligeholdelsen — omkostninger,
som der ikke er kompenseret for ved fastsattelse af huslejen — hverken i de regulerede eller de
uregulerede lejemal.

Det kan selvsagt ikke accepteres, at der p4 denne made overveltes disse store omkostninger p&
udlejer, uden kompensation pa anden méde.

Forslaget ang. “normal vedligeholdelse” bygger pa de forudsetninger,

at den forste lejer (nr. 1) i et lejemal, har overtaget lejligheden nymalet (betalt af udlejer),

at denne forste lejer kan fraflytte lejligheden uden at betale for maling af lejligheden, hvis fra-
flytningen sker indenfor en periode pé ca. 5 &r og der ikke er sket egentlige skader p& de malede
flader,

at lejer nr. 2, kan acceptere, at flytte ind i lejligheden, uden at kreve lejligheden nymalet,

at lejer nr. 2 kan acceptere, at betale for maling af de mal-bare flader, nar lejemélet opherer efter at
lejemalet yderligere har varet i 5 ar (dvs. ikke malet i 10 Ar).

Disse forudsetninger kan ikke tiltreedes, idet lejere ikke er indstillet pa, at betale for den slidtage pé
malbare flader, som er foretaget af andre lejere.

Forslaget ses ¢j heller at forholde sig til, hvorledes reglen i LL § 98 stk. 1, 3. pkt. — hvorefter en
lejer ikke kan tilpligtes at aflevere en lejlighed i bedre stand, end denne blev modtaget i — skal
fortolkes. En lejer vil jo — efter ovennvnte model — kunne overtage en lejlighed, der er “lidt slidt,”
(ex.vis malet for 4-5 &r siden, men veere pligtig at aflevere lejligheden nymalet, nar lejer flytter efter
yderligere 10 &r.

Det fremsatte forslag er derfor ikke praktisk mulig at gennemfore, medmindre lovgiver pa uaccep-
tabel vis og uden kompensation til udlejer, skal pétage sig samtlige vedligeholdelsesforpligtelser
vedr. lejemdlene.

Det fremsatte forslag vil tillige resultere i en lang reekke retssager, hvorfor forslaget ogsé af denne
grund ma afvises. Den nuvarende ordning om fordeling af vedligeholdelsesforpligtelserne og
forpligtelserne ved fraflytning ber derfor bevares uandret.

Trappeleje-klausuler — LL § 53 stk. 2 og BRL § 15a

Der er pé ingen méde fremfort begrundelse for, at &ndre de nuvarende muligheder for at aftale
trappeleje. Muligheden for at aftale trappeleje, har varet geeldende siden 1979, og der er ingen
reelle begrundelser for at afskaffe denne mulighed for regulering, der savel giver forudsigelighed
for lejer, som for udlejer.

Der er i ovrigt ikke tale om en “klausul” — der er tale om en “aftale,” som begge parter — lejer og
udlejer - har mulighed for at forholde sig til, inden lejeaftalen indgées.

Ud over forudsigeligheden i lejeudviklingen — i hvert fald i opadgéende retning - er der tale om en
ordning, der er s@rdeles let at administrere og derfor anvendes i vidt omfang.
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Hvis trappeleje-aftalerne ikke leengere kan aftales, ber det preciseres, at indgede trappelejeaftaler
forud for lovandringens ikrafttraeden fortsat er gyldige, uagtet at aftalen om trappelejestigningerne
har virkning efter ikrafitreedelsen.

Regulering af lejen efter nettopris-indeks — BRL § 9a
En pristalsregulering af en leje, der allerede er fastsat i henhold til en godkendt / varslet omkost-
ningsbestemt husleje, kan ikke afvises at vare en administrativ lettelse for udlejer.

Men der ber dog ikke vare den begransning, at udlejer allerede efter 2 ar, skal udarbejde og varsle
den omkostningsbestemte husleje, hvorved den administrative lettelse klart forsvinder.

Der ber foretages en henvisning fra BRL § 9a til LL § 4 stk. 8. Der ber tillige indsattes en bestem-
melse om, hvilke konsekvenser det vil have, hvis udlejer enten helt eller delvist ikke har op-fyldt
forpligtelserne i LL § 4 stk. 8 — gerne sdledes at udlejer ikke frakendes retten til det — i gvrigt lov-
lige og korrekt beregnede beleb, hvorved bemarkes, at belobene antages at vare af forholdsvis
begraenset storrelse.

I relation til lejemélene omfattet af BRL § 5 stk. 2, ber det vare den samlede leje, der kan pristals-
reguleres og ikke alene den del af lejen, der vedrerer de i § 8 nevnte nedvendige driftsudgifter. Af
praktiske og administrative grunde, ber det vere den samlede leje, der skal kunne reguleres efter
nettoprisindekset.

Det er i gvrigt Danske Udlejere’s opfattelse, at interessen for at foretage forbedringer i lejemélene i
henhold til BRL § 5 stk. 2, vil blive reduceret betydeligt, hvis nevnte bestemmelse gennemfares
samtidig med, at det ikke lengere er muligt at indga trappeleje-aftaler. Det vil siledes vare sarde-
les uheldigt for renoveringerne af den ®ldre bygningsmasse, hvis navnte mulighed for "privat by-
fornyelse uden tilskud fra det offentlige” bliver umuligt at gennemfore.

Vedligeholdelsesplaner

Der ses ikke at vere grundlag for, at indfeje endnu en administrativ byrde for samtlige af branchens
udlejere, blot fordi lovgiver er bekendt med enkelte udlejere, som ikke overholder vedligeholdelses-
forpligtelserne.

I det omfang det konstateres, at en konkret udlejer ikke har opfyldt sine vedligeholdelsesforpligtel-
ser, kan det méske vere vel-begrundet at palegge den pageldende, at fremlzgge vedligeholdelses-
planer for fremtiden.

For den efterrettelige udlejer — som der, trods alt er flest af — vil der vre tale om en ekstra byrde /
udgift, som ikke er rimelig af paleegge branchen.

Hvis lovgiver — pé trods af ovennavnte — fastholder idéen — bedes der taget stilling til om udgiften
derved, kan medtages i den omkostningsbestemte husleje.
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Sterkere sanktioner ved overtradelse af duserregler
Der ses ikke at veere tilstreekkelig grunde til — i enhver frakendelsessag - at frakende ejeren
muligheden for selv at bestemme, hvem der skal forestd administrationen.

Afgeorelsen af om udlejers forseelse er af en sidan karakter, at udlejeren ogsé skal frakendes retten
til selv at bestemme, hvem der skal administrere ejendommen, m4 overlades til Domstolenes skon.

Der ses ¢j heller — pa grundlag af antallet af sager — at veere grundlag for at skerpe straffen for
overtredelse af LL § 6.

A conto-betaling for vand — LL § 40 stk. 2 m.fl.

Frem til en Hgjesteretsdom i 2005 var der mellem @stre og Vestre Landsret uenighed om, hvorvidt
den geeldende lovgivning var til hinder for, at udlejer kunne opkrave 4 conto-vand, og fordele
udgifterne efter kvm. Hajesteret fastslog, at der kun kan opkrave 4 conto-vand, nir der er opsat
separate vand-malere pd lejlighederne.

Ud fra milje-maessige betragtninger, bringes det i forslag,

at udlejer ensidig kan bestemme, at der i bestdende lejemal, for fremtiden skal betales & conto-vand,
mod at lejen nedsettes med det belab, som udgiften til vand skennes at have udgjort,

at fordelingen mellem ejendommens lejemal, kan ske ved en fordeling efter kvm. og ikke nedven-
digvis pa grundlag af individuelle vandmélere. Det er generelt lovligt at fordele varmeudgifter-
ne efter kvm. og vedr. fordeling af vand-udgifterne er dette tillige lovligt i ejendomme, hvor der
beregnes omkostningsbestemt husleje) og

at opkreevningsformen for vand hos de enkelte lejere i én ejendom ikke behover at vare identiske,
Jf. bemarkningerne side 52, nederst.

Forhdndsgodkendelse — LL § 59a m.fl.
Det er, som udgangspunkt, en fordel for lejer og udlejer, at der kan indhentes forhindsgodkendelser.

Safremt Huslejenavnet har godkendt en leje og udlejer pa dette grundlag pabegynder forbedrings-
arbejderne, ber det ikke vare muligt for Huslejenvnet eller de alm. domstole — i samme eller i en
efterfolgende sag - at endre denne afgerelse til skade for udlejer.

Bruger-betaling — BRL § 39
Det kan tiltredes at indbringelsesgebyret forhgjes til kr. 300 pr. sag.

Det kan derimod ikke tiltrzdes, at det alene er den ene part i “tvisten” der risikerer at blive pélagt et
belgb pé kr. 2.080, hvis sagen tabes. I det omfang, at der skal palzgges en part at betale omkost-
ninger, m4 disse regler vare ens for begge parter, der er involveret i ”konflikten,” saledes at de 2
parter er i samme risiko, hvorved bemarkes, at udfaldet af retssager ikke er forudsigelige. I mange
situationer er udlejer ikke mere “professionel” end lejer.

Det ber tillige praciseres, hvornér belobet er forfalden til betaling — og det bringes i forslag,, at
betaling tidligst skal ske, nér der foreligger en endelig / updanket sag / dom.
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Det anfores i § 39, at der skal betales kr. 300 for ”hver sag” der indbringes for Huslejenzvnet. En
sag, kan omfatte flere klagepunkter — og det ber anferes, hvorledes reglerne skal administreres, hvor
der er flere klagepunkter i “samme sag.”

Det forekommer tillige urimeligt og besynderligt, at en udlejer — der af tidsmaessige / kulancemaes-
sige grunde - indgar forlig med en lejer ogsé skal betale nevnte belob pé kr. 2.080.

I det omfang, at ovenn@vnte gebyrer gennemfores, ma det formodes, at disse ekstra indtegter an-
vendes til at aflonne n@vnsmedlemmerne pa bedre vis.

Danske Udlejere supplerer i gvrigt gerne ovennavnte.

Med ven}ig hilsen
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Boliglovgivning

Gammel Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

Att. Lars Gerstrem

Sendt pr. e-mail til mbbl@mbbl.dk og lag@mbbl.dk

Hering over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af
lejelovgivningen

Landbrug & Fadevarer takker for fremsendelsen af ovennaevnte lovforslag. Lovforslaget
giver os anledning til nedenstaende bemaerkninger, idet vi samtidigt skal henvise til
heringssvar fra Ejendomsforeningen Danmark, som Landbrug & Fedevarer ogsa bakker
op om.

Obligatorisk ind- og fraflytningssyn

Lovforslaget vil gere det obligatorisk med bade indflytningssyn og et fraflytningssyn. Hertil
kommer, at safremt udlejeren ikke indkalder til et indflytningssyn mister denne
muligheden for at kraeve, at lejeren betaler for istandsaettelse ved en fraflytning,
medmindre der er tale om misligholdelse fra lejerens side.

Landbrug & Fadevarers holdning

De obligatoriske syn vil medfare egede administrative byrder pa seerligt de sma udlejere,
og det bar derfor ikke vaere obligatorisk, men valgfrit, for udlejere, at etablere et
indflytningssyn, safremt der er tale om udlejere, der alene har smahuse.

Mange udlejere foretager i forvejen bade ind- og fraflytningssyn, da dette giver udlejerne
en bedre bevismaessig stilling i forbindelse med en evt. tvist, men det ber stadig veere
frivilligt, om man som udlejer vil benytte sig af muligheden. Det er meget sveaert at lave en
indflytningsrapport, som tilstraekkelig praecist kan beskrive indflytningsstanden, sa den
kan danne grundlag for en vurdering ved fraflytning. Den gaeldende regel om, at lejer skal
gere mangler geeldende inden 14 dage efter indflytningen, ber i stedet styrkes. Alternativt
skulle der fastseettes nogle lovgivne standarder for vedligeholdelsen, som begge parter
kunne stgtte ret pa. Problemet er, at lovgiver ikke kan definere dette tilstreekkeligt
praecist. Det forekommer urimeligt, at man sa forventer, at en udlejer skulle kunne
definere dette bedre.

Landbrug & Fadevarer mener derfor heller ikke, at udlejere skal kunne miste retten til at
kreeve, at lejeren betaler istandseettelse, safremt der ikke etableres syn og laves
rapporter. Denne del af forslaget er saerdeles vidtgaende og vil i hgj grad ramme de

Landbrug & Fedevarer

Axelborg, Axeltorv 3
DK 1609 Kebenhavn V

T +4533394000
F +4533394141
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W www.If.dk
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mindre udlejere og kan medfere, at lysten til at leje boliger ud bliver markant forringet,
hvilket kan svaekke udlejningsmarkedet i Danmark.

Det bar i stedet vaere saledes, at hvis lejer ikke har fremsat indsigelser inden den i loven
fastsatte 14 dages frist, da ber lejer veere forpligtet til at aflevere i den aftalte stand. Det
vil vaere en forenkling af istandsaettelsesreglerne, hvis de geeldende regler kan
praeciseres, sa lejers pligt til at fremsaette indsigelser fremheeves. Administrativt er det
lettere for begge parter, hvis man ved, at der skal afleveres som aftalt, bortset fra forhold,
som lejer har patalt. Hvis de péatalte forhold ikke er udbedret af udlejer, udgar de fra lejers
istandsaettelsesforpligtelse.

Det er Landbrug & Fedevarers anbefaling, at der i stedet fokuseres pa at gare det let og
attraktivt at udleje tomme boliger. Mange af vores medlemmer har boliger der ligger i
landzone. Hvis administrationsbyrden @ges vaesentligt, er der stor sandsynlighed for, at
disse boliger i fremtiden far lov til at std tomme, hvorefter de forfalder, indtil de pa et
tidspunkt er kondemneringsmodne. Det vil medfare yderligere affolkning af
yderomraderne, som vil vaere henvist til at sege lejeboliger i byerne, hvor boligpresset i
forvejen er hgijt.

Herudover skal Landbrug & Fadevarer opfordre til, at den nu ophzevede regel i
landbrugslovens § 28, stk. 3 genindferes, hvorefter lejere kunne seettes ud med seks
maneders varsel, hvis udsaettelsen skete for at opfylde bopaelspligten eller for at logere
personer, der beskaeftiger sig med ejendommens drift.

Elektroniske ind- og fraflytningssyn

| bemaerkningerne til de nye regler om tvungne ind- og fraflytningssyn star der direkte, at
der ikke stilles formkrav til rapporterne. Der geres ogsa meget ud af, at man kan udnytte
elektronisk kommunikation til fremsendelse af rapporten. Samtidig skrives der udtrykkeligt
i bemasrkningerne, at hvis udlejer veelger at udfere synene elektronisk, sa SKAL lejer
have en fysisk kopi af rapporten ved selve synet. Der stilles saledes i den konkrete
situation alligevel formkrav til rapporten. Det forhindrer samtidig i praksis muligheden for
at lave elektroniske syn, da udlejer/viceveert i givet fald skal slzebe en printer med rundt
og idéen med elektroniske syn er saledes vaek.

Landbrug & Fedevarers holdning

Det er klart, at lejeren skal have mulighed for at fa udleveret rapporten i fysisk kopi og da
saerligt, hvis han ikke har adgang til digitale medier. Men dette kunne klares ved, at
rapporten sendes inden for fristen pa de 14 dage.

Problematikken kunne lases ved at formulere LL § 9, stk. 2, 3. pkt. og § 98, stk. 3, 5. pkt.
saledes:

"Rapporten skal udleveres til lejeren ved synet eller sendes il lejeren seneste 14 dage
efter synet.”

| bemaerkningerne kunne herefter indfajes felgende:

"Synsrapporten skal s& vidt muligt udleveres til lejeren ved synet enten i fysisk form eller
sendes elektronisk til lejer umiddelbart efter synet. Hvis lejer ikke er til stede eller naegter
at underskrive rapporten, ber den sendes i skriftlig form til lejer. Pa denne made sikres
parterne, at rapporten findes i dokumenterbart format.”
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For sa vidt angar indkaldelse af lejer til flyttesyn, bar det praeciseres i reglerne, at dette
skal kunne ske pr. e-mail, som saledes skal vaere at betragte som tilstreskkelig
dokumentation for, at der er sket behgrig indkaldelse. Har parterne udvekslet e-
mailadresser, ber udgangspunktet vaere, at kommunikation kan ske ad denne vej.

Normalistandsattelse ved fraflytning
Regeringen vil foresla, at det fremover ikke skal veere muligt at aftale nyistandsaettelse
ved lejerens fraflytning. | stedet kan der hgjst aftales normalistandsaettelse.

Landbrug & Fadevarers holdning

Landbrug & Fadevarer er modstander af, at der ikke skal kunne aftales nyistandseettelse
ved fraflytning. Udover at veere et indgreb i aftalefriheden mener Landbrug & Fedevarer,
at forslaget vil pafere udlejerne en betydelig ekstra skonomisk byrde.

Begrebet nyistandsaettelse er efterhanden indarbejdet i lejeretten og det er let forstaeligt
for lejer, at han skal male og evt. lakere ved fraflytning. Hvis begrebet afskaffes, vil det
medfere utallige stridigheder om, hvornar der skal pletmales, males en enkelt veeg,
afvaskes etc. Afskaffes nyistandsaettelse, er der endvidere stor sandsynlighed for, at
udlejere vil holde op med at istandsaette lejemal, inden lejer flytter ind. Nar ikke de kan
forvente at fa et nyistandsat lejemal tilbageleveret, er det administrativt betydeligt lettere
blot at lade lejer overtage lejemalet i den stand, hvori det er og forefindes. Det ma
forventes, at kvaliteten af lejemal generelt vil falde samt at indflyttende lejere typisk selv
vil skulle istandsaette lejemalet.

Det er i gvrigt veesentligt at pointere, at aftalefriheden omkring vedligeholdelse skal
fastholdes, i det mindste for sa vidt angar ejedomme der har karakter af fritiggende huse,
saledes at parterne fortsat kan aftale, at lejer patager sig hele eller dele af den udvendige
vedligeholdelse. Af bemaerkningerne til forslaget ses det ligeledes, at lovgiver har samme
opfattelse — nemlig at det kan vaere hensigtsmaessigt, at lejer selv forestar
vedligeholdelse i fritiggende huse. For udlejere der har smahuse pa landet, er det
saledes bedre, hvis lejer selv varetager dele af den udvendige vedligeholdelse. Det er
dyrere at f& handvaerkere til at kere ud til enkelte ejendomme, end at fa hdndvaerkere ud
til en boligblok i byen, hvor de kan arbejde pa mange lejemal ad gangen. Lejer sparer
saledes penge ved at kunne overtage dele af den udvendige vedligeholdelse og opnar en
sterre grad af frihed ved, at raderetten over vedligeholdelsens udformning er lejers. Idet
der kan forekomme situationer, hvor lejerettens ejendomsbegreb medfarer, at flere
fritiggende huse betragtes som én ejendom, bar det praeciseres, at det altid kan aftales,
at lejer overtager den udvendige vedligeholdelse, hvis der er tale om en ejendom med
karakter af et fritiggende hus — uanset om lejemalet i svrigt matte vaere omfattet af
reglerne om omkostningsbestemt leje.

Det er saledes som udgangspunkt vores holdning, at der fortsat skal veere fuld
aftalefrined vedr. vedligeholdelsespligten. Dette kan netop medfare, at lejer kan have en
lavere leje og selv kan disponere over lgbende og enskede vedligeholdelser. Safremt
dette ikke kan tiltreedes, ber det som minimum praeciseres, at aftale om vedligeholdelse
altid frit kan ske, hvis ejendommen har karakter af et fritiggende hus.

Konsekvensen af de foreslaede regler vil blive, at en lejer ved fraflytning ikke
nedvendigvis behaver at male med videre, og at lejemal derfor vil blive udlejet uden at
vaere sat i stand. Herefter bliver det sa bliver den nye lejer, som ved indflytning ma saette
lejemalet i stand. Man skifter hermed raskkefalgen for, hvem der saetter i stand, og
hvornar det sker.




Side 4 af 5

Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestemte leje

Det kan vaere en administrativt stor opgave at varsle selv sma aendringer i den
omkostningsbestemte husleje. Det gaelder iszer for de mindre udlejere, der typisk ikke har
professionel hjzelp il at drive deres virksomhed. For at gare det nemmere skal der derfor
skabes mulighed for at regulere lejen ved at nettoprisindeksregulere ejendommens
driftsudgifter i en periode.

Landbrug & Fedevarers holdning

Landbrug & Fadevarer statter forslaget, da det netop tager hensyn til de mindre udlejere.
Lejemal, der i dag reguleres efter det lejedes veerdi, vil séledes have gavn af at kunne
regulere efter nettoprisindeksets udvikling.

Landbrug & Fedevarer ansker dog, at muligheden for at aftalte trappeleje, som findes i
dag, bibeholdes for ejendomme beliggende i ejedomme, som har karakter af fritiggende
huse. Fordelen ved trappeleje er, at det er meget forudsigeligt for lejer, hvad der skal
betales i husleje i arene frem. Derudover benyttes trappelejen ofte til at give lejer en rabat
i en kortere eller lz2ngere periode. For sa vidt angar udlejer er processen omkring
udregning af den nettoprisindekserede leje administrativt tungere, iseer hvis der er tale
om en ejendom, hvor der er mange fritliggende lejemal. Typisk findes disse pa sterre
landbrug, hvor udlejer ikke har udlejning som sit hovederhverv, og hvor de administrative
byrder derfor opleves ekstra tunge. | disse tilfeelde vil der kunne veere store administrative
lettelser forbundet med fortsat at kunne aftale trappeleje.

Vedligeholdelsesplaner i sterre ejendomme

For sa vidt angar starre ejendomme - typisk store landejendomme - er det ikke
usaedvanligt, at der findes lejeboliger beliggende i fritiggende huse, som herer til
ejendommen. Ofte vil der veere tale om bevaringsvaerdige bygninger, som medferer
saerligt store vedligeholdelsesudgifter.

Landbrug & Fedevarers holdning

De vedligeholdelsesplaner, som foreslas i lovforslaget, ber ikke geelde for sa vidt angar
ejendomme, der har karakter af fritiggende huse, i seerdeleshed ikke, safremt der er tale
om bevaringsveerdige ejendomme, idet vedligeholdelsesudgifterne typisk vil veere storre
for disse boliger.

-0-0-0-

Udover ovenstaende bemaerkninger til konkrete punkter i lovforslaget, mener Landbrug &
Fadevarer, at man i forbindelse med en revidering af lejelovgivningen ogsa ber se pa
nedenstaende problemstillinger, hvor der ogsa er behov for aendrede regler for at fa en
bedre regulering.

Sammenligning af ejendomme i sager i Huslejenavnet

| forbindelse med revideringen af lejelovgivningen ensker Landbrug & Fadevarer, at der
gives mulighed for, at der kan sammenlignes med ejendomme af samme karakter, nar
der indbringes sager om lejens starrelse for Huslejenzevnet.

Det giver ikke et retvisende billede af det lejedes veerdi, safremt man sammenligner
huslejen i en forvalterbolig pa en landejendom med et omkostningsbestemt lejemal, som
pr. definition er en ejendom af en helt anden karakter. Det er vigtigt for parternes
retssikkerhed, at det sikres, at der anvendes et retvisende og ligeveerdigt
sammenligningsgrundlag i disse sager. Lejemal pa landet enskes typisk, fordi lejer netop
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gnsker de kvaliteter der ligger i at have et fritiggende hus med egen have og smukke,
landlige omgivelser. Disse vaerdier kan ikke inddrages, nar der sker sammenligning med
omkostningsbestemte lejemal.

Betaling af udgifter til varme

| den nuvaerende lovgivning er det kun muligt at afregne dokumenterede udgifter til
breendsel, nar udlejer leverer varme til lejer. Pa mange landejendomme findes flis- og
halmfyr, der opvarmer udlejers ejendom samt flere lejemal. Udlejer benytter typisk flis og
halm fra egen produktion til breendsel og har derfor ikke nogen direkte udgift til braendsel,
safremt udlejningsboliger pa ejendommen opvarmes med flis- eller halmfyr fra udlejers
ejendom.

Det er uklart, hvordan afregningsreglerne for dette er. Det ber i forbindelse med
Lejelovens nye § 37 preeciseres, at udlejer pa varmeregnskabet kan afregne
egenproduceret braendsel til markedspris, idet udlejers alternativ er, at han indkeber halm
til opvarmning hos naboen og seelger sit eget halm.

Dette er uhensigtsmaessigt og modvirker landmandens lyst til at investere i og anvende
gran energi, nar reglerne om afregning er sa uklare, at de giver anledning til uendelige
tvister med lejere. Med de nuveerende regler vil det veere mere attraktivt for landmanden
at installere et oliefyr og sa saelge halmen til anden side.

Dette er ikke i samfundets interesse og der ber derfor i reglerne indferes mulighed for, at
en udlejer, som lader sin lejers bolig opvarme med energi, som ejeren producerer, far
mulighed for at indkraeve betaling for denne energi hos lejeren.

Landbrug & Fadevarer har ikke yderligere bemaerkninger til lovforslaget. Safremt
ovenstadende gnskes uddybet star vi naturligvis til disposition.

Med venlig hilsen

5///@,;44;/ |

Annika Lund
Erhvervsjuridisk Konsulent

Generel Erhvervspolitik
D 33394210

M 51671545
E anl@if.dk
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Horing over udkast til lovforslag om forenkling og
modernisering af lejelovgivningen

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har i brev af 16. september 2014 sendt et udkast til
lovforslag om en forenkling og modernisering af lejelovgivningen til hering. Med lovforslaget sker
der efter ministeriets opfattelse en udmentning af aftalen af 11. juni 2014 mellem regeringen og V,
DF, SF og EL om forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Indledningsvis skal det bemarkes, at lovforslaget efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering pa
ingen made leder til en forenkling eller til en modernisering af lejeloven.

Det er veerd at notere sig, at bade udlejer- og lejerorganisationer har udtrykt utilfredshed med det
forlig mellem partierne, der blev preesenteret den 11. juni 2014. Danmarks Lejerforeninger,
BOSAM (Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark), Ejendomsforeningen Danmark og
Danske Udlejere har i et flles brev papeget over for politikerne, at de pateenkte nye regler vil skabe
unedig usikkerhed i retstilstanden og koste bade lejere og udlejere tid og penge.

De fire organisationer har i det fzlles brev til ministeren for by, bolig og landdistrikter oplyst, at de
er enige om, at forligets forslag til ndringer af lejelovgivningen, bade enkeltvist og samlet,
komplicerer lovgivningen unedigt og ikke giver reelle forenklinger, der kan berettige den store
retsusikkerhed, der vil opsta. Organisationerne tilkendegav, at de var enige om, at det politiske
forlig om en “forenkling og modernisering” af lejelovgivningen, der blev indgéet den 11. juni 2014,
ikke burde resultere i et lovforslag, der andrer lejelovgivningen.

Det var organisationernes opfattelse, at den ggede retsusikkerhed, som forligets forslag vil resultere
i, vil komme til at koste lejerne, udlejerne og samfundet bade penge og meget tid. Det var ogsa
organisationernes opfattelse, at forliget ikke har et indhold, der er dette veerd.

Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere
tilkendegav yderligere, at de fortsat er loyale over for det mellem organisationerne opndede
forhandlingsresultat og over for mélet om at forenkle lejelovgivningen til gavn for lejerne, udlejerne
og samfundet. '

Ejendomsforeningen Danmark stir fortsat bag synspunkterne i det omtalte brev fra organisationerne
til ministeren. -
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Lovforslaget er blevet til i stor hast, hvorfor der er mange lose ender, selvmodsigelser og nye
principper, der introduceres men ikke beskrives nzrmere. Samtidig er der i bemarkningerne
beskrevet nye regler, der ikke findes hjemmel til i lovforslaget.

Ejendomsforeningen Danmark skal anbefale, at ministeren starter forfra og far sammenskrevet de to
geldende love og dermed for alvor forenkle de meget komplekse regler. Det vil samfundsgko-
nomisk vére en god forretning, fordi man kan spare udgifter til for eksempel huslejenzvn og
boligretter, da mere enkle regler vil nedbringe antallet af konflikter.

Samfundsomkostninger stiger

Ejendomsforeningen Danmarks beregninger viser, at der i dag samfundsgkonomisk bruges over 1
mia. kroner arligt p4 at udmente den eksisterende lejelovgivning. Til det beleb skal nu leegges 110
mio. kr. til sget administration, der er en konsekvens af det fremlagte udkast til lovforslag.

Det er blandt andet @get administration til obligatoriske ind- og fraflytningssyn, vedligeholdelses-
planer, indberetning af vedligeholdelsesregnskaber til GI og strafgebyrerne ved huslejenavnssager,
som ikke modsvares af ferre administrationsomkostninger i de evrige @ndringer, her kan
eksempelvis nzevnes nettoprisindeksering af den omkostningsbestemte leje.

Forslaget skulle efter hensigten ogsé modvirke samfundsekonomisk uheldige p&virkninger i form af
ressourcespild ved unedige istandsettelser ved fraflytning med fplgende store omkostninger for
lejerne. Ejendomsforeningen Danmark har efterlyst dokumentation for behovet for endring af
fraflytningsreglerne og reglerne om istandsattelse. En dokumentation som ministeriet ikke har lagt
frem.

Yderligere skal der geres opmaerksom pé, at ministerie%t i sit oprindelige udspil til organisationerne
lagde vaegt pa at fastholde den gkonomiske balance mellem lejere og udlejere. Det mél er ikke naet
hverken med det indgaede forlig eller med det fremlagte lovforslag.

Serligt i forhold til de gkonomiske og administrative konsekvenser (side 37-39) skal det bemerkes,
at det af de generelle bemerkninger til lovforslaget fremgér, at forslaget

»pa leengere sigt (...) forventes at medfere begreensede mindreudgifter til udlejers
administration af boligreglerne”. .

Senere fremgar det, at

*En reduktion i udlejernes administrative udgifter vil derfor give anledning tilen
reduktion i det administrationsbeleb, som udlejerne kan medtage som en driftsudgift 1
den omkostningsbestemte husleje”.

Ejendomsforeningen Danmark er af den opfattelse, at ministeriets bemarkninger om de
administrative og ekonomiske konsekvenser er et skenmaleri. Reelt er der tale om et forseg pa
misinformation af Folketinget. Hvis lovforslaget fremszttes, som det ser ud nu, er det
Ejendomsforeningen Danmarks synspunkt, at oplysningerne er i strid med ministeransvarsloven.



Ejendomsforeningen Danmark skal derfor anbefale, at forslaget naermere vurderes af
Justitsministeriet i forhold til lovforslagets retssikkerhedsmassige aspekter og af Finansministeriet i
forhold til de skonomiske konsekvenser af forslaget.

I forhold til hovedelementerne i lovforslag skal Ejendomsforeningen Danmark bemerke felgende:
1. Obligatorisk ind- og fraflytningssyn LF § 1, stk. 5, 7, 55, 56 og 58

Forslaget er en forggelse af den administrative byrde for udlejerne, da der nu indferes en pligt til at
afholde syn bade ved ind- og ved fraflytning. Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at
nok laver mange udlejere allerede i dag syn ved fraflytning, men det er de feerreste, der laver
deciderede indflytningssyn. Udlejerne bliver saledes palagt en ny administrativ byrde.

Et eventuelt manglende ind- eller fraflytningssyn far samtidig nogle meget voldsomme
konsekvenser for udlejer i form af manglende mulighed for at gere almindelige istandsattelseskrav
geeldende over for lejer ved fraflytning. Der kan alene kraves erstatning for skader lejer har pafert
lejemalet.

Der er i dag krav om obligatoriske ind- og fraflytningssyn i den almene sektor. Her pavirkes udlejer
alene af en processuel skadevirkning, hvis indflytningssynet ikke er lavet. Hvorfor det er
nedvendigt med s voldsom en konsekvens over for de private udlejere til forskel fra de almene,
star Ejendomsforeningen Danmark uforstiende over for. Det foreslas derfor, at retsvirkningerne
ogsa ensrettes med den almene boligsektor, og at der som et absolut maksimum indferes processuel
skadevirkning i stedet for fuldsteendig afvisning af almindelige istandseettelseskrav.

I forhold til fraflytningssynene skal det papeges, at det :er uhensigtsmassigt, at der med forslaget
indfores to frister med forskellige starttidspunkter i LL § 98, stk. 2 og stk. 3.

Udlejer har i dag 14 dage til at gore sine istandsaeﬁelseskrav geldende over for lejer ved fraflytning.
Denne frist pa 14 dage starter pa fraflytningsdagen.

I det nye stk. 3 indferes en frist pa 2 uger til at afholde fraflytningssyn med en frist pa 1 uge til at
indkalde lejeren til synet. Denne frist starter pa det tidspunkt, hvor “udlejeren er blevet bekendt
med, at fraflytning har fundet sted.” '

*Fraflytningsdagen” og "tidspunktet hvor udlejerener blevet bekendt med fraflytningen” er i
henhold til retspraksis ikke det samme tidspunkt, som det ogsé er beskrevet i bemarkningerne, hvor
der i evrigt legges op til, at de to frister kommer til at lobe sidelgbende.

Ejendomsforeningen Danmark forudser, at der kommer til at opst& tvister pa grund af de nye regler.
Tvister om hvorvidt der er indkaldt til og lavet korrekte syn og rapporter og tvister om den
forvirring, det vil skabe med frister med forskellige starttidspunkter i § 98.



Elektroniske ind- og fraflytningssyn

I bemerkningerne til de nye regler om tvungne ind- og fraflytningssyn star der direkte, at der ikke
stilles formkrav til rapporterne. Der geres ogsa meget ud af, at man kan udnytte elektronisk
kommunikation til fremsendelse af rapporten. Samtidig skrives der udtrykkeligt 1 bemzrkningerne,
at hvis udlejer valger at udfere synene elektronisk, si skal lejer have en fysisk kopi af rapporten
ved selve synet. Der stilles séledes i den konkrete situation alligevel formkrav til rapporten. Det
forhindrer samtidig i praksis muligheden for at lave elektroniske syn, da udlejer/vicevert i givet
fald skal slebe en printer med rundt, og ideen med elektroniske syn er saledes vaek. Hertil kan det
tilfefes, at der i dag kun findes f& printere, der er mulige at tage med sig, og ingen af dem
understatter eksempelvis print fra en Ipad.

Det er klart, at lejeren skal have mulighed for at f& udléveret rapporten i fysisk kopi og da serligt,
hvis han ikke har adgang til digitale medier. Men dette kunne klares ved, at rapporten sendes inden
for fristen pa de 14 dage. '

I den almene boligsektor er man i dag mange steder larigt fremme med at lave elektroniske ind- og
fraflytningssyn, og her er der ikke krav om, at lejer skal have en fysisk kopi ved selve synet.

Problematikken kunne loses ved at formulere lejelovens § 9, stk. 2, 3. pkt. og § 98, stk. 3, 5. pkt.
saledes: :

“Rapporten skal udleveres til lejeren ved synet eller sendes til lejeren seneste 14 dage
efter synet.”

I bemearkningerne kunne herefter indfejes falgende:

»Synsrapporten skal s& vidt muligt udleveres til lejeren ved synet enten i fysisk form
eller sendes elektronisk til lejer umiddelbart efter synet. Hvis lejer ikke er til stede
eller negter at underskrive rapporten, ber den sendes i skriftlig form til lejer. P4 denne
made sikres parterne, at rapporten findes i dokumenterbart format.”

Det kan hertil oplyses, at Unik/Logicmedia, som den sterste udbyder af systemer til elektroniske
ind- og fraflytningssyn pa markedet, til Ejendomsforeningen Danmark har oplyst, at det kun er om-
kring 6 pct. af lejerne, der gnsker en skriftlig papirkopi af rapporterne, og iingen af tilfeeldene har
der veeret utilfredshed. De 6 pet. er opgjort pa grundlag af 10.000 gennemforte syn. Nér man sam-
tidig ser, at det offentlige med digitale postkasser, digital signatur og E-boks til alle har fokus pa at
fjerne papir, virker det endnu mere merkeligt, at man her vil fastholde et papirkrav, der, hvis det
ikke overholdes, vil fratage udlejer mulighed for at opkrave udgifter til istandsettelse hos lejeren.

2. Normal istandszttelse ved fraflytning LF § 1, nr. 16 og 17

Punktet er et hovedpunkt i forliget af 11. juni 2014. I den kontekst finder Ejendomsforeningen
Danmark det problematisk, at der intet sted i selve lovteksten er nzvnt begrebet normal
istandsattelse og/eller en beskrivelse af det.



Ifolge bemarkningeme indferes normal istandszttelse ved at gere den nye lejelovs § 19, stk. 2
praeceptiv og indfore et forbud i den nye § 24, stk. 3 mod, at lejer skal istandsztte andet end, hvad
der er omfattet af hans vedligeholdelsespligt. Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at
dette er s& uklart, at det skaber mere forvirring og flere tvister, hvilket er i direkte modsaetning til
lovendringens hovedformél om forenkling og modernisering.

Begrebet normalistandszettelse findes allerede 1 den alnﬁene lejelovgivning. Her betyder det, at
lejemalet skal fremsta nymalet og vel vedligeholdt. Det er imidlertid ikke det, der stér i det
foreliggende lovforslag.

Det i lovforslaget indferte begreb for normal istandseettelse har ikke noget med det almene begreb
at gare, og det er derfor Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at lovaendringen ikke er loyal
over for det indgéede forlig. Samtidig er det steerkt uhensigtsmassigt, at man sledes gnsker at
indfere to forskellige indhold af det samme begreb. Dette méske serligt nar regeleendringerne i
forvejen legger op til at ensrette reglerne for almene og private boliger. Det vil kun betyde flere
konflikter og sager ved huslejenavnene, hvis lejere, udlejere og huslejenavn skal til at arbejde med
to forskellige begrebsindhold. :

I realiteten er det, der indferes med den foreslede &ndring, at man udelukkende har mulighed for
overtagelse og aflevering “som beset” i private boliger. Det er siledes ikke kun nyistandsettelse,
der fjernes, men ogs4 mulighederne for vel vedligeholdte og pane lejligheder, nar lejer alene kan
tilpligtes at aflevere et lejemal, der ikke treenger til vedligeholdelse. Med mindre lejer har gjort
skade pa lejligheden eller misligholdt en eventuel vedligeholdelsesforpligtelse jf. den nye § 19, stk.
2jf. § 24, stk. 1, s& kan lejer flytte uden at rere en finger ud over rengering. Ikke en gang aflevering
i samme stand som ved overtagelsen kan kraeves, hvis ikke lejligheden fremstér misvedligeholdt.

I denne forbindelse skal Ejendomsforeningen Danmark gere opmarksom pa, at begrebet vel
vedligeholdt i praksis ikke bliver fortolket, som at noget er vedligeholdt tilstreekkeligt under hensyn
til ejendommens og det lejedes karakter. Nér en lejlighed er vel vedligeholdt og skal afleveres i
samme stand, sa betyder det i dag bedre end blot vedligeholdt tilstraekkeligt under hensyn til
ejendommens og det lejedes karakter. Der er saledes ikke overensstemmelse mellem det ministeriet
bemarker og den eendring, der er foreslet.

I bemerkninger til lovforslaget er det beskrevet, at en lejer vil kunne fraflytte en lejlighed uden at
skulle betale for, at den neeste lejer kan overtage en nymalet og/eller vel vedligeholdt lejlighed. Det
er allerede i dag genstand for konflikter at definere, hvor graensen gar mellem vedligeholdt og ikke-
vedligeholdt. Vi frygter, at der opstar endnu flere konflikter, og at parterne nu skal i huslejensevne

med sager om skjolder efter billeder, huller efter skruer, meerker efter sko pa paneler og afskallede
dere. :

Hvis det fremover skal vaere den eneste standard for alle lejemal, at lejer afleverer ”som beset”, s&
betyder det samtidig en meget vasentlig forringelse af de private udlejningsejendomme. Herved
bliver kvaliteten af de private udlejningsejendomme betydeligt ringere end kvaliteten af de almene
boliger.

I lovforslaget er der yderligere ikke taget stilling til, hV?i.d der skal ske med alle de allerede indgéede
aftaler om nyistandszttelse af lejligheden ved ind- og fraflytning. Der henvises til punkt 13
nedenfor om ikrafttreedelsesbestemmelsen. '



Hvis man politisk ensker at indfore samme vedligeholdelsespraksis i den private sektor som iden
almene sektor, s& burde man vere konsekvent. I den almene sektor er det muligt, at boligselskabet
kan overfore udgifter til istandszttelse af et lejemal til de gvrige lejere gennem en stigning i
huslejen. Det betyder i praksis, at det bliver de gvrige lejere, der betaler for, at den enkelte lejer far
en billigere fraflytningsregning, end det man alt andet lige ser i den private sektor. Muligheden for
at overfere vedligeholdelsesudgifter ved fraflytning fra den enkelte lejer til samtlige lejere findes
ikke i loven i dag, og den hjemmel indferes ikke med lovforslaget.

3. Forenkling og modernisering af vedligeholdelsesifegler LF §1,nr. 8-17 og § 2 nr. 1-4, 6 og
20-29

Overordnet set er det positivt, at vedligeholdelsespligten praciseres, og at reglerne for
vedligeholdelsessager ved huslejensvnene og pabud ensrettes.

Ved en nermere gennemgang er der dog ogsa flere punkter i de foresldede @ndringer, som efter
Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ikke indebarer en forenkling, men tveertimod 1 et tilfeelde
gar klart ud over, hvad der ligger i forliget af 11. juni 2014 og med en begrundelse, som ikke
stemmer overens med de faktiske forhold.

Indledningsvis geres opmerksom p4, at ndringen i LF § 2, nr. 3 ikke skeri § 5, stk. 3, 5. pkt., men
i stk. 4, 5. pkt. '

Aftalefrihed vedr. fordeling af vedligeholdelsesforpli,qfelsen i omkostningsbestemte ejendomme LF
l,or. 17 4

Der stér ingen steder i forligsteksten, at parterne skal fratages muligheden for frit at aftale forde-

lingen af vedligeholdelse. Dette er pa trods heraf alligevel sket ved eendringen i lejelovens § 24, stk.

2, hvor lejere 1 omkostningsbestemte ejendomme nu alene kan pitage sig den indvendige

vedligeholdelse. ‘

Der er tale om en veesentlig begraensning i parternes aftalefrihed og en markant ndring af den
nugzldende tilstand og praksis pd omrédet til fordel for lejerne. Zndringen gar klart videre end
forligsteksten og bevirker yderligere en forskydning af balancen mellem lejere og udlejere.

Ejendomsforeningen Danmark finder det overraskende, at en si markant skarpelse af reglerne,
udelukkende til fordel for den ene part i forholdet, kan betegnes som en forenkling og
modernisering, og det er vores opfattelse, at det - i bedste fald - er at streekke begrebet “aftale”
meget langt.

I bemarkningerne er begrundelsen for, hvorfor aftalefriheden skal afskaffes, angivet til at vaere:

Den udvendige vedligeholdelse af store ejendomme forudsetter en koordineret og
kontinuerlig indsats, adgang til ejendommen og ejendommens installationer og
kendskab til ejendommen generelt. Det er derfor ikke hensigtsmessigt at fordele den
udvendige vedligeholdelsespligt pa de enkelte lejere.”



Dette passer ikke med virkeligheden! Indholdet af den aftale, der helt typisk laves mellem udlejer
og lejer, hvor lejer patager sig en del af den udvendige vedligeholdelse, drejer sig ikke om de storre
dele af den udvendige vedligeholdelse. Indholdet af aftalerne lyder som regel paden
vedligeholdelsespligt, som lejeren havde efter lejelovens § 20 for den blev lavet om i 1994, eller
afarter heraf. :

Den gamle lejelovs § 20 led sddan:

“Lejer skal i lejeperioden foretage vedligeholdelse og forneden fornyelse af lése,
negler og ruder og holde vand- og gashaner og elafbrydere forsvarligt ved lige.
Lejeren skal endvidere vedligeholde WC-kummer, cisterner, vaskekummer, badekar,
koleskabe, komfurer, vaskemaskiner og lignende installationer, medmindre lejeren
kan godtgere, at forringelsen ikke skyldes hans forsemmelse.”

Som det fremgér af den gamle lejelovs § 20, sa er den del af den udvendige vedligeholdelse, som
typisk overtages af lejer, ikke vedligeholdelse, som forudsetter en koordineret og kontinuerlig
indsats og adgang og kendskab til ejendommens installationer. Den vedligeholdelse, der overtages
af lejer er netop vedligeholdelse af installationer, som lejeren er tettest pa, som lejeren anvender
hver dag, og hvor vedligeholdelsesbehovet i vidt omfang er afhengig af lejerens egen brug af de
enkelte installationer.

Det er Ejendomsforeningen Danmark opfattelse, at der som alt overvejende hovedregel heller ikke
er nogen udlejere, der vil overlade det til lejerne at sta for den del af den udvendige vedligeholdelse,
som netop krever en koordineret indsats og et gje pé hele ejendommens behov. Det er pa ingen
made i udlejers interesse i sterre ejendomme at overlade den vedligeholdelse til lejerne.

Samtidig er det simpelthen forkert og misvisende, nér det i bemarkningerne er oplyst, at
aftalefriheden kun bliver brugt i sma ejendomme. Det er korrekt, at det nok kun er ien- eller
tofamilieshuse, hvor det aftales, at lejer overtager mere af den udvendige vedligeholdelse end
indeholdt i den gamle lejelovs § 20, men aftalefriheden bliver som ovenfor naevnt ogsa brugt i
omkostningsbestemte ejendomme. Ifelge GI hensettes der kun “lav takst” pa § 18 b-kontoen for
knap 1/5 af det areal, der er bindingspligtigt i GL. Der henszattes kun denne lave takst, fordi lejer og
udlejer har udnyttet aftalefriheden i en stor ejendom til at lade lejer overtage en del af udlejers
vedligeholdelse, som beskrevet ovenfor. I lejeforhold, der er indgéet for 1994 vil der som
udgangspunkt vere en sidan aftale, da den dageldende typeformular indeholdt en gengivelse af den
gamle lejelovs § 20. '

Bemearkningerne og argumentationen tager hverken i betragtning, at det i mange nyopfarte
ejendomme (ejendomme opfort efter 1991) aftales, at lejer har vedligeholdelsespligt som efter den
gamle lejelovs § 20, eller at store ejendomme i uregulerede kommuner ikke er omfattet af
begransningen i aftalefriheden. :

Endelig skal det bemarkes, at der heller ikke her er taget stilling til, hvad der skal ske med allerede
indgéede aftaler om vedligeholdelsesfordeling i omkostningsbestemte ejendomme, som er indgdet i
overensstemmelse med den gaeldende lovgivning. Der henvises til punkt 13 nedenfor om
ikrafttreedelsesbestemmelsen.



Henszttelsesbelab og tillzeg til kapitalafkastet if. boligreguleringslovens § 18, stk. 1, § 18 b, stk. 1
0g §9.stk. 7,LF § 2, nr. 7, 20 og 22 _

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at de foreslaede zndringer i angivelsen af hvilke
beleb, der skal henszttes til vedligeholdelse og hvilket beleb, der kan overfores til kapitalafkastet jf.
boligreguleringslovens § 9, pd ingen made hjalper til en forenkling. Nu skal man ind i den gamle
lov for at finde ud af, hvad de korrekte henszttelsesbelob ma vere i stedet for at kunne se det
direkte i lovteksten. ‘

Det anfares i bemarkningerne, at bestemmelserne herved geres mere overskuelige. Denne
opfattelse er Ejendomsforeningen Danmark helt uenig 1.

Formuleringerne risikerer i gvrigt at ramme ejendomme, som fortsat er omfattet af § 4, stk. 61lov
nr. 419 af 1. juni 1994, som zndrede bade lejeloven og boligreguleringsloven. I disse ejendomme
kan der pa nuvaerende tidspunkt ikke afsaettes de belgb, der ellers umiddelbart kan beregnes i
henhold til de nugaldende § 18, stk. 1, § 18b, stk. 1 og § 9, stk. 7, da belobene stadig optrappes jf.
den nevnte overgangsregel fra 1994-loven.

Det ma som minimum kraeves, hvis ndringerne fastholdes, dels at formuleringerne af de
nugzldende bestemmelser indfores i bemerkningerne til loven, dels at det praeciseres, at
ejendomme, der er opfattet af overgangsreglen fra 1994, fortsat kan optrappe ogsé
henszttelsesbelgbene og tilleegget til kapitalafkastet indtil ejendommen ikke lengere er omfattet af
overgangsreglen fra 1994. ‘

Vedligeholdelsesplaner LF § 2, nr. 21 :

Under dette punkt stér Ejendomsforeningen Danmark ogsé uforstdende over for, hvordan det kan
anses for at vere en forenkling og modernisering at leegge endnu flere pligter pa udlejerne med
konksekvenser, som ikke hjelper pa det formél reglerne gnsker at fremme, nemlig en god og
ordentlig vedligeholdelse af ejendommene.

Pligten til at udfeerdige 10-arige vedligeholdelsesplaner i omkostningsbestemte ¢jendomme
fremmer efter Ejendomsforeningen Danmark ikke lej ernes sikkerhed for, at ejendommene bliver
vedligeholdt. Lejerne sikres allerede af reglerne om vedligeholdelsesmangler og —pébud, se i gvrigt
nedenfor om huslejenzvnenes kompetence. '

Det fremgér ikke af forslaget, hvad der mere konkret ligger i en rullende vedligeholdelsesplan. Det
er temmelig uklart, hvilke krav der stilles. Det er storre vedligeholdelsesarbejder”, men hvornér
noget er et sterre vedligeholdelsesarbejde, og hvordan det vurderes fra ejendom til ejendom, kan

man ikke se. Samtidig er inddragelsen af beboerreprasentationerne ogsa medvirkende til at skabe
uklarhed om, hvornér kravet til udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen er opfyldt. Hvad sker der
eksempelvis, hvis beboerrepreesentationen modvirker et samarbejde?

Det er heller ikke nzevnt i bemerkningerne, hvad der skal ske, hvis en ejendom ikke treenger til
nogen sterre vedligeholdelse i lebet af de neste 10 4r. Det kan eksempelvis vere tilfeldet i en
nyopfert ejendom. Hvad kan en korrekt men tom vedligeholdelsesplan bruges til i forhold til at
sikre lejerne nedvendig vedligeholdelse? '

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at reglerne om vedligeholdelsesplaner vil betyde
flere tvister mellem lejere og udlejere om indhold mv. -



Huslejensevnenes kompetence til at tage stilling til vedligeholdelsesplanerne er ogsa uklar. Der
henvises i bemerkningerne til, at sager om eventuel opfyldelse, eller maske nermere mangel pa
samme, skal afgeres efter reglerne om vedligeholdelsesmangler og -pdbud. Det er svart at se,

hvilket formal planen skal tjene, nar beskyttelsen af lejerne allerede ligger i de geeldende regler om
vedligeholdelsesmangler og —pébud.

Forslaget om at indfere en helt uacceptabel sanktion i form af fortabelse af retten til at opkrave
bidrag fra lejerne til udvendig vedligeholdelse, hvis en udlejer ikke har udarbej deten
vedligeholdelsesplan, virker hajst besynderlig. Selv om forslaget i forhold til det oprindelige udkast
nu er begraenset til, at retten til at opkrave bidrag til udvendig vedligeholdelse forst indtreeder, nér
lejerne har papeget, at der mangler en vedligeholdelsesplan, og at retten genoprettes, nar der er
udarbejdet en vedligeholdelsesplan, s& kan det kun vzre til skade for lejerne, at de midler, som
udlejer skulle bruge til at foretage vedligeholdelsen, forsvinder. Det fremgér ikke af hverken
forslaget eller af bemerkningerne, om denne konsekvens ogsé treeder i kraft, hvis lejerne indbringer
en sag om indholdet af en eventuel vedligeholdelsesplan.

Udfazrdigelse af planerne medforer ogsa veesentlige udgifter for udlejerne, da de som oftest vil vere
nedt til at betale sig fra at f4 lavet planerne, fordi de ikke selv har den tekniske indsigt til at lave en
vedligeholdelsesplan. Dette er endnu en fordyrelse af omkostningerne i private ejendomme og
bidrager ikke til nogen forenkling.

Da planen laves af hensyn til lejerne mé det ogsé veere rimeligt, at lejerne skal veere med til at betale
udgifterne til planerne. Dermed bliver det ogsa dyrere for lejerne, nar der skal udarbejdes lobende
vedligeholdelsesplaner. Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at det, for at undgé
tvister, skal praeciseres, at udgiften ma medtages p& den omkostningsbestemte leje jf.
boligreguleringslovens § 8, stk. 1, som en lovpabudt udgift. Hvis ikke dette kan accepteres, sa ma
pligten til at lave vedligeholdelsesplaner, som en direkte konsekvens, betyde en stigning i
administrationshonoraret, da der ingen steder i lovforslaget ses tilsvarende besparelser for udlejerne.

Med indfarelsen af vedligeholdelsesplaner er det i evrigt Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse,
at den gzldende bestemmelse i boligreguleringslovens § 18 b, stk. 4 skal fjernes. Den giver lejere
og beboerreprasentation ret til at foresla vedligeholdelsesarbejder i ejendommen. Der er tale om en
hensigtserklering, som vil blive overfledig, hvis udlejerne palagges at lave rullende
vedligeholdelsesplaner og endda i samarbejde med beboerrepresentationerne:

Afslutningsvis skal Ejendomsforeningen Danmark papege, at reglerne om vedligeholdelsesplaner
hverken i lovteksten eller i bemerkningerne tager stilling til, hvordan udlejere af restejendomme i

ejerforeninger kan/skal handtere den nye pligt, serligt hvis udlejer ikke har bestemmende
indflydelse i ejerforeningen. Her har udlejer ingen selvstendig rdderet over ejerforeningens
ejendom og er fuldt ud underlagt ejerforeningens vedtagelser pa en generalforsamling.

Vedligeholdelsesregnskaber i ejendomme, der i dag ikke er registrereti GILF § 2, nr. 21

Reglen tilpligter nu alle udlejere af boligudlejningsejendomme at indberette vedligeholdelsesregn-
skaber til GI. Ejendomsforeningen Danmark skal pépege, at der bliver tale om en voldsom
registreringspukkel hos GI, hvis samtlige €] endomme opfort efter 1970 skal registreres, sd
regnskaberne kan ses pa GI's hjemmeside.




Ifolge oplysninger fra Danmarks Statistik er der knap 1 mio. etageboliger i Danmark, af disse er 28
pet. opfort den 1. januar 1970 eller senere (tallene taller ogsa ejerlejligheder og almene boliger).

Alt andet lige m4 denne yderligere indberetning af ej eﬁdomsregnskaber til GI anses for en samlet
forogelse af de administrative opgaver for sével udlejerne som GL

Afskaffelse af forbedringskonti if. lejelovens kap XA LF § 1, nr. 42

Det er positivt, at man patenker at afskaffe hensettelserne jf. i dag geeldende lejelovs § 63 a. Der er
tale om en reel forenkling. Lejernes leje bliver lavere, og udlejerne far ikke bundet likvider 1 GI,
som er sveere at hente ud igen. '

Ordningeni § 18 d LF § 2, nr. 24 :
Ejendomsforeningen Danmark skal blot bemzrke, at ordning om, at lejerne og udlejer i fellesskab

kunne aftale at hensztte hejere beleb til vedligeholdelse, har veeret brugt til vedligeholdelses-
arbejder, som ikke var nedvendige i henhold til udlejers vedligeholdelsespligt, men som udlejer
gerne ville gare for lejerne efter deres enske. I nogle tilfzlde har den endda veret brugt til
forbedringsarbejder, som lejerne har kunnet betale til i en begranset periode ved en stigning i
vedligeholdelseshenszttelserne i stedet for en varig forbedringsforhgjelse.

4. Forenkling og modernisering af varslingsregler for omkostningsbestemt leje og
beboerreprzsentationens kompetence LF § 1, nr. 43 og 44 og § 2, nr. 9-16

Generelt om beboerreprasentationernes indflydelse

Ejendomsforeningen Danmark hilser altid en god og positiv dialog med beboerne til ejendommens
bedste velkommen. Lovforslaget gentager i et vist omfang de tidligere geldende
hensigtserkleringer om, at lejerne skal kunne drofte ejendommens forhold med udlejer men
understreger nu ogs4, at ordningen med beboerreprasentationer er til for at give en god og
konstruktiv dialog til alles bedste.

Det er dog samtidig vigtigt at understrege, at det altid er udlejer, der har den endelige
beslutningskompetence vedrerende ejendommen og dens forhold, naturligvis i overensstemmelse
med vedligeholdelsespligten. Det vil vaere et indgreb 1 den private ejendomsret, som beskyttet ved
grundloven, hvis beboerne gives indflydelse og/eller kompetencer til beslutninger om ejendommen

uden om udlejer og uden om huslejenzvn og domstole: Dette blot for at understrege, at den
inddragelse af beboerne, som loven giver grundlag for, altid ma og skal administreres i
overensstemmelse med reglerne om den private ejendomsret.

Inddragelse af beboerrepresentationerne ved sterre forbedringsarbejder LF § 1. nr. 43 og 44
Lovforslaget indeholder i den nye LL § 65, stk. 2 en pligt til inddragelse af beboerreprasentationer i
forbindelse med sterre forbedringsarbejder i ejendommen. Tidspunktet for inddragelsen er angivet
til at veere, inden udlejer “varsler iveerkseettelse af forbedringsarbejder”.

Dette begreb findes ikke i den kontekst i lejelovgivningen pd nuveerende tidspunkt. Selve begrebet
»varsling af ivaerksattelse” (iverksettelsesvarsling) findes i boligreguleringslovens § 23 og § 24,
hvor udlejer skal varsle ivaerksattelse af forbedringer i storre ejendomme i regulerede kommuner,
nér forbedringsforhejelsen overstiger 96 kr. pr. m?* over tre &r (2014 niveau).

Det er steerkt uhensigtsmessigt, hvis man vil operere med to betydninger af samme begreb.
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Af bemearkningerne til forslaget lyder det som om, at man mener varsling af adgang til
lejlighederne forud for forbedringsarbejdet, men det er.ikke sikkert, at man har brug for adgang til
lejlighederne i forbindelse med alle de forbedringsarbejder, der vil falde ind under bestemmelsen.

Dermed er det ikke nedvendigt at varsle adgang til lejlighederne ved alle forbedringsarbejder.

Til illustration af den uhensigtsmaessige formulering af bestemmelsen, har Ejendomsforeningen
Danmark udarbejdet to eksempler til illustration af, hvornar forvirringen bliver sarligt udtalt.

Situation 1:

Udlejer vil gennemfore en ekstra isolering af loftsrummet. Det er ikke nedvendigt at
varsle adgang til lejlighederne, fordi det hele foregar i loftsrummet, som ikke bruges
til noget. :

Lejeforhejelsen er ikke sa stor, den lyder pa ca. 12 kr. pr. m?, men da udlejer ogsé
skiftede vinduer og lavede andre smaforbedringer sidste &r, som leb op i 53 kr. pr. m?,
sa skal han opfylde § 65, stk. 2. Men hvornér?

Der skal ikke varsles ivaerksattelse jf. boiigreguleringslovens § 24 og ikke adgang.
Hvad er det for en varsling af ivaerksattelse, som udlejer 2 uger forinden skal indkalde
beboerrepreesentationen til mgde om?

Situation 2:

Udlejer ensker at skifte vinduer i ejendommen. Lejeforhejelsen kommer til at lyde pa
35 kr. pr. m%. Han isolerede og @gede sikkerheden for to &r siden, hvor lejeforhgjelsen
landede pa 30 kr. pr. m?, han skal derfor opfylde § 65, stk. 2.

Selve arbejdet tager 3 uger. Han skal varsle adgang med 6 uger, da der er tale om et
hurtigt og mindre indgribende arbejde (dette er fast antaget i praksis). Ud fra
ministeriets beskrivelse af reglen i § 65, stk. 2, s& skal beboerrepresentationen
involveres 2 uger for varslingen af adgang. Dvs. at § 65, stk. 2 skal opfyldes ca. 11
uger for arbejdet er ferdigt.

Lejeforhojelsen skal varsles med 3 maneders varsel, dvs. 12-13 uger for.

Det mé& betyde, at § 65, stk. 2 forst skal opfyldes, efter udlejer har varslet lejeforhe;-
else, og nir ejendommen har omkostningsbestemt leje, sa har han endda ved vars-
lingen af lejeforhajelse forhert beboerrepraesentationen 7 dage for, jf. &ndringerne i

boligreguleringslovens § 13 jf..§ 27

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at den valgte formulering er sterkt uklar og pa
ingen made tjener til en forenkling. Tveertimod vil den blive kilde til et utal af tvister om, hvornar
opfyldelsen af § 65, stk. 2 skal finde sted.

Det samme vil geelde skeerpelsen i den nye § 65, stk. 3 om, at udlejer nu far pligt il at involvere
beboerrepraesentationen i en eventuel “begranset licitation”. Formuleringen vil blive grundlag for
tvister, serligt da formuleringen sammenholdt med bemearkningerne er uklar i forhold til den i dag
gzldende lejelovs § 66, stk. 3 om beboerrepreesentationens inddragelse ved “bunden licitation”.
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Det ber yderligere i den nye § 65, stk. 4 praciseres, at det kun er lejeforhajelsen ud over
belebsgraensen i stk. 2, der ikke kan opkraves. ‘

Endelig skal det bemerkes, at der i bemeerkningerne til henholdsvis § 1, nr. 43 og nr. 44 er henvist
forkert til ikrafttreedelsesbestemmelserne i § 5, henholdsvis stk. 4 og stk. 5.

Varslingsregler for omkostningsbestemt leje LF § 2, nr. 9-16

Overordnet set er det positivt, at varslingsreglerne for omkostningsbestemt leje forseges forenklet.
Der er i forslaget ogsa visse dele, der forenkler. Desverre indeholder forslaget ogsé skeerpelser og
yderligere uklare beskrivelser af krav til varslingen, som opvejer forenklingerne.

Den i dag geeldende passus i bade boligreguleringslovehs § 12, stk. 1 og § 13, stk. 1, om at
varslingen skal indeholde oplysning om lejeforhgjelsens sterrelse og beregning, har varet genstand

for mange tvister mellem lejere og udlejere og har ogsa i praksis voldt bade huslejenzvn og
boligretter vanskeligheder, da flere sager er faldet ud til lejernes eller udlejers fordel pé skift
gennem retssystemet. I den kontekst er det positivt, at rman vil forsege at gere det mere klart, hvad
varslingen skal indeholde. De foresléede &ndringer indeholder dog flere skeerpelser og uklarheder.

Skeerpelser: :

Det fremgér af bemarkningerne til &ndringerne i boligreguleringslovens §§ 12 og 13, at de nye
regler alene betyder en enkelt yderligere gyldighedsbetingelse i form af oplysning om lejens
fremtidige sterrelse. Dette er ikke korrekt i henhold til den praksis, der ligger i dag.

For det forste gor forslaget det nu til en gyldighedsbetingelse, at ejendommens gzldende budget
fremgar af varslingen. Dette er i dag kun en gyldighedsbetingelse, hvis udlejer sndrer i
fordelingsgrundlaget for den omkostningsbestemte leje, jf. Hojesterets domme gengivet i U
1989.480 H og U 1989.483 H. "

For det andet gor forslaget det ogsa til en gyldighedsbetingelse, at ejendommens driftsudgifter og —
indteegter fremgér af varslingen. Det er ikke helt klart, hvad dette egentlig betyder, men i

bemarkningerne er det beskrevet, at lejerne skal

»_. kunne forsta lejeforhgjelsens beregning, idet forhgjelsen skal baseres pa den

samlede stigning i driftsudgifter i forhold til de-samlede-driftsindtaegter. .+

Heraf lyder det til, at det er oplysning om, hvad udlej eﬁ far ind i leje til at deekke driftsudgifterne,
der skal oplyses om. Dette er i dag ikke nogen gyldighedsbetingelse jf. Hajesteret domme gengivet i

U 2009.2338 H og U 2009.2341/1 H

Der er saledes tale om flere skeerpelser i forhold til de allerede gzldende regler og tilmed
skaerpelser, som kan bevirke flere tvister mellem lejere og udlejer om indholdet af bestemmelserne.

Uklarheder: :

I forhold til endringen af varslingsreglere i ejendomme med beboerrepraesentation er det
umiddelbart positivt, at de gzldende regler i boligreguleringslovens § 13, stk. 2 og stk. 3 samles til
én bestemmelse. Der er blot ogsé her tale om en skarpelse af reglerne, da der indferes en ny frist og
endnu en meget uklar beskrivelse af, hvad en varsling skal indeholde for at veere gyldig.
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For det forste indfores en ny frist for forhering af beboerreprasentationen 7 dage for varslingen til
lejerne. Det fremgér ikke af eendringen, hvornér udlejer skal have modtaget
beboerreprasentationens bemarkninger, som han er forpligtet til at sende med i varslingen til
lejerne. Det er uklart, hvad der skal til for at opfylde forheringsfristen sammen med
oplysningspligten, hvilket vil medfore flere tvister.

For det andet indeholder den nye formulering af § 13, stk. 2 ogsé et krav om, at udlejer skal give en
»...forn@den redegerelse for budgetpostefne, L

En meget uklar formulering, som ogsé findes i den nye: § 13, stk. 3 om en skriftlig redegerelse for
nermere supplerende oplysninger.

Disse formuleringer er s& uklare, at de vil skabe mange unedige tvister mellem lejere og udlejere
om, hvornar der er tale om en “forngden redegerelse” ¢ller redegorelse for neermere supplerende
oplysninger. Det er den samme slags formuleringer i kombination med at overholdelsen har varet
gyldighedsbetinget, som har varet grundlag for mange tvister hidtil om varslingsreglerne.

De navnte formuleringer forenkler sledes ikke noget og forhindrer ikke tvister.

Ejendomsforeningen Danmark er enig i, at det er en forenkling af varslingsreglerne, at der ikke
leengere skal sendes vedligeholdelsesregnskaber og saldomeddelelse fra GI ud med varslingerne.

5. Staerkere sanktioner ved overtraedelse af dusarrégler
Ejendomsforeningen Danmark har ikke nogen bemzrkninger til de foreslaede endringer.

6. Billigere adgang til forhindsgodkendelse af huslejen for udlejere af enkelte ejer- og
andelsboliger LF § 2, nr. 39 '

Betaling af ekstra gebyr, nar udlejer taber sager i huslejenzvnet
Det fremgér af forligsteksten, at udlejere skal palagges et “strafgebyr”, ndr udlejer taber en sag ved
huslejenzvnet.

Af bemarkningerne fremgér det, at dette “’strafgebyr” ékal betales, ogsa nar udlejer far delvist
medhold i punkter i sagen. Det er Ejendomsforeningen Danmarks klare opfattelse, at dette er en
udvidelse i forhold til den aftale, der er indgéet i forliget.

Der henvises i bemerkningerne til, at regelindholdet er hentet fra reglerne om forbrugerklager. Det
er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at det ikke er retvisende at sammenligne
boliglejeomradet og huslejenzevnene med forbrugeraftaler og forbrugerklagenzvnet. Dette alene af
den grund at forbrugerklagenavnet er ét stort naevn, der daekker hele landet, og hivor formanden skal
vaere dommer. Derimod er der over 50 huslejenzvn, hvor formendene udpeges af
kommunalbestyrelsen og i gvrigt uden krav til stilling, hvilket naturligvis ikke i praksis kan give en
lige sa konsekvent og ens behandling. :
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Det er huslejenaevnene, der skal vurdere, hvornar der skal paleegges udlejer strafgebyr, men hverken
i lovteksten eller i bemeerkningerne er der i tilstrekkeligt omfang givet retningslinjer for, hvordan
vurderingen skal ske. For eksempel er det for forbrugerklager praciseret, at nar en sag for
forbrugerklagenavnet forliges, og der pilegges gebyr, sa er det fordi sagen forliges i det vaesentlige
til forbrugerens fordel (fremgér af Karnovs note 54 til forbrugerklagelovens § 17).

Ejendomsforeningen Danmark frygter ogs, at reglen vil medfere yderligere sgede omkostninger
bade for lejere, huslejenavn og udlejere, fordi mange udlejere vil se sig nedsaget til at
medindstevne huslejenavnene, hvis huslejenavnets afgerelse indbringes for boligretten, blandt
andet fordi det heller ikke fremgér, hvordan man skal forholde sig til strafgebyret, hvis udlejer
senere far medhold ved domstolene. Hertil mé det papeges, at det pa ingen méde er useedvanligt, at
huslejensvnsafgerelser eendres af domstolene, og endda at sagerne far forskellige udfald op gennem
retssystemet. Dette illustrerer efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse meget godt, hvor

svaert det er at navigere rundt i lovgivningen.

I sit grundindhold er reglen dybt urimelig og uretferdig, nér man pa den méde forskelsbehandler to
lige ringe stillede parter i et aftaleforhold. Udlejerne, der ikke nedvendigvis udlejer som led 1 deres
profession, har i de fleste tilfelde ikke bedre muligheder end lejerne for at satte sig ind i og forsta
de mange komplicerede regler i boliglejelovgivningen. Lejerne kan ud over det almindelige gebyr
frit indbringe sager og i mange situationer paleegge udlejer at indbringe sager blot ved at klage,
mens udlejer paleegges en storre gkonomisk byrde, og deres retssikkerhed er dermed kastet i
skraldespanden. -

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at strafgebyret alene vil betyde ekstraomkost-
ninger til administration pa mere end 5 mio. kr. arligt. Heri er ikke en gang taget hejde for alle de
udlejere, som vil vaere nedsaget til at betale sig fra at fi administreret deres ejendomme, fordi de
fortsat pa grund af manglen pa reel forenkling ikke selv har mulighed for at sette sig ind i reglerne.

Til illustration af det misforhold, der ligger i ndringen har vi felgende eksempel:

Hr. og fru Jensen, der har en enkelt ejendom med 8 lejligheder, og som i gvrigt ikke
lejer ud som led i deres erhverv, er nu at sidestille med teleselskaber, varehuskeader og
lignende. Hr. og fru Jensen forseger det bedste de kan at navigere i en meget
kompliceret og svart tilgeengelig lovgivning og kommer til en gang imellem at treede
ved siden af. Ikke fordi de gnsker at gore noget forkert, men fordi de ikke kan finde
rundt. Det er vel almindeligt anerkendt, at lejeloven ikke indeholder eksakte, klare
regler, som man kan lzse sig til, men i en vis udstrackning bygger pa konkrete sken,

der i sidste ende udeves af huslejenzvnet, Nu bliver de sd yderligere sliet oven i
hovedet med en ”bede” pa over 2.000 kr., fordi de havde kigget forkert pa datoen for,
hvornér varmeregnskabet skulle sendes ud, eller fordi de troede, at “vel vedligeholdt”
betad, at der ikke matte veere meerker pa vaggene, nér lejer flyttede, men
huslejenavnet vurderede, at markerne ikke var si voldsomme, at lejer skulle heefte for
dem ved fraflytning. ‘
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Det er almindeligt antaget, at formélet med en strafbestemmelse i en lov er, at den skal virke
preeventivt, siledes af de (juridiske) personer, der skal opfylde lovens bogstav, ogsa ger det.
Lejeloven indeholder sa vasentlige elementer af skon, at en udlejer umuligt — selv ikke med de
allerbedste intentioner - kan undga at foretage et skemn, som et huslejenavn senere erkleerer sig helt
eller delvist uenige i.

Indferelse af strafgebyrerne er en markant forrykkelse éf balancen mellem lejere og udlejere, som
pa ingen made opvejes af de evrige punkter i lovforslaget.

7. Nye muligheder for nettoprisindeksregulering af lejen LF § 1, nr. 2,33 0g350g § 2, nr. 8

Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestemte leje LF § 1. nr. 2 og § 2., nr. 8
Forslaget indferer en mulighed for nettoprisindeksering af den omkostningsbestemte leje over en

kort periode, som skulle lette administrationen af omkostningsbestemte ejendomme:

Ordningen betyder dog i realiteten ingen eller kun en meget beskeden forenkling for udlejerne. Det
er specifikt i bemarkningerne anfert, at reglerne indferes, fordi det er kompliceret og ofte kraever
ekstern bistand at beregne og varsle omkostningsbestemt leje. Men den bistand slipper udlejer ikke
for med den indforte ordning, fordi han ved anvendelse af ordningen er ngdt til at beregne
omkostningsbestemt leje bade for og efter nettoprisindekseringen og i gvrigt minimum hvert 3. ar,
hvis han gnsker at gore brug af den nye serregeli § 9 ai boligreguleringsloven.

Selve varslingen af nettoprisindeksering af lejen vil heller ikke blive synderlig mere enkel, da den
stadig skal indeholde en beregningen af lejeforhejelsen. Udlejer skal saledes fortsat opstille budget
og regnestykker, som i sig selv kan blive indviklede, fordi det kun er dele af budgetlejen, der ma
indga i nettoprisindekseringen. '

Specifikt i forhold til hvilke udgifter der mé indg8 i indekseringen og hvilke der ikke ma er skatter
og afgifter og afkastet jf. boligreguleringslovens § 9 efter ordlyden ikke omfattet af
nettoprisindekseringen. I bemeerkningerne til § 9 a er det anfert, at skatter og afgifter og afkast ikke
skal indg, da de i forvejen reguleres efter de allerede geldende regler, hvor der henvises til
lejelovens §§ 50-52 og boligreguleringslovens § 9, stk. 7. Der henvises her ogsa til, at
vedligeholdelseshenszttelserne reguleres efter nettoprisindekset 1 forvejen.

Det er korrekt, at skatter og afgifter szrskilt kan reguleres over for lejerne ved siden af regulering af
ombkostningsbestemt leje jf. reglerne i lejeloven. Det kan vedligeholdelseshensattelserne ogsé jf.
boligreguleringslovens § 13 a, ndr de hvert ar nettoprisindekseres. Men der findes ikke nogen serlig

B reguleringsregel——forﬂdenwdelraffaﬂcastet,ﬂsomﬁer,,omtattet,,atbohgreguleringsi,ovens"§"9;”stk. 7.
Bestemmelsen angiver, at der sker en nettoprisindeksering af tillegsbelobet til afkastet, men der
findes ikke nogen sarlig regel, hvorefter denne nettoprisindeksering kan varsles over for lejerne.
Stigningen i dette belgb ma i dag varsles jf. boligreguleringslovens § 7, og det eendrer den
foresldede nye § 9 a ikke ved. Den betyder blot, at udlejer nu ikke kan fa deekket den
nettoprisindeksering, der sker af denne del af afkastet, hvis den nye § 9 a anvendes.
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Det er i dag ikke ualmindeligt, at der i en omkostningsbestemt ejendom, hvor der er udlejet
lejligheder jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2, reguleres leje efter omkostningsbestemt leje over
for nogle lejere og efter aftalte trappelejeklausuler over for andre. Den foreslaede regel forudsetter,
at samtlige lejemal i ejendommen omfattes af nettoprisindekseringen. Det mé betyde, at idet
omfang udlejer i henhold til den gzldende lovgivning har aftalt anden regulering i form af
trappeleje, kan han ikke anvende den nye § 9 a. Vi henviser i gvrigt til nedenstéende afsnit om
afskaffelse af muligheden for at aftale trappelejeklausuler og bemerkningerne omkring lovgivning
med tilbagevirkende kraft.

Afslutningsvis for dette punkt skal Ejendomsforeningen Danmark papege, at forenklingen
yderligere fortoner sig i kravet om, at udlejer ved indgaelse af lejekontrakter i
nettoprisindekseringsperioden skal serge for, at det fremgér af kontrakten, at lejen
nettoprisindekseres og for hvilken periode. Det er saledes Ejendomsforeningen Danmarks

opfattelse, at muligheden ikke vil f4 nogen synderlig betydning i praksis.

Nettoprisindeksering af lejen i lejemal omfattet af lejelovens §§ 47-49 LF § 1, nr. 33
Med forslaget &bnes der mulighed for, at lejer og udlejer kan aftale, at lejen reguleres efter
stigningerne i nettoprisindekset. :

Det er positivt, at der abnes mulighed for, at lejer og udlej er kan aftale en fast og overskuelig
lejeregulering i lejeforholdets labetid. Dette kan reelt betyde forenkling for begge parter.

Kombinationsregulering LF § 1, nr. 35

Som et led i afskaffelsen af muligheden for at aftale trappeleje (se i ovrigt bemerkninger nedenfor)
indeholder forslaget en ndring af lejelovens § 53, stk. 6, som gelder for lejeaftaler, hvor det er
aftalt, at lejen fastsattes til markedsleje. Ejendomsforeningen Danmark skal til denne andring
papege, at indferelsen af ordet *alene” i stk. 6 vil ndre den ellers i dag geldende praksis om, at
nettoprisindeksering af lejen i lejemal omfattet af bestemmelsens stykke 3-5 (markedslejelejemél)
kan kombineres med regulering af skatter og afgifter. Det er anfert i bemarkningerne til
bestemmelsen, at der ikke er tilsigtet nogen @&ndring af muligheden for at kombinere
nettoprisindeksering af lejen med regulering jf. lejelovens §§ 50-52, men det er
Ejendomsforeningen Danmarks klare opfattelse, at den foreslaede formulering lige preecis vil
afskaffe muligheden for at kombinere reguleringerne.

Det nye stk. 6 vil séledes komme til at lyde:

*Lejeforhgjelse for de af stk. 3-5 omfattede lejemél kan alene kreeves pa grundlag af

aftale om regulering-af lejen-efter nettoprisindeks og kan gennemferes alene ved
udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.”

En naturlig sproglig forstaelse af denne formulering er, at der kun kan ske regulering efter
nettoprisindeks og ikke andet. Dette kan bemarkningerne til loven ikke @ndre ved.
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Ejendomsforeningen Danmark ma derfor foresla, at den nuvarende formulering beholdes, saledes
at stk. 6 kommer til at lyde saledes:

*Lejeforhejelse for de af stk. 3-5 omfattede lejemal kan kraeves pa grundlag af aftale
om regulering af lejen efter nettoprisindeks og kan gennemfores alene ved udlejerens
skriftlige meddelelse herom til lejeren.”

I bemarkningerne kan det praeciseres, at der ikke kan dﬁales andre former for regulering ud over
kombination med skatter og afgifter, pracis som de nuveerende bestemmelser i lejelovens § 53, stk.
6 og boligreguleringslovens § 15 a, stk. 4 er fortolket.

I forhold til kombinationsregulering ber det preciseres i forhold til den nye formulering af
lejelovens § 53, stk. 2, at en sidan aftale om nettoprisindeksering kan kombineres med regulering

i seerlig hej grad; og derfor vil eendringen ikke have den store indflydelse. Denne oplysning er

efter reglerne om skatter og afgifter i lejelovens §§ 50-52.

Afskaffelse af trappeleje LF § 1, nr. 33 og 35
Lovforslaget vil fjerne muligheden for, at lejer og udlejer kan aftale en fast &ndring af lejen med
bestemte belab til bestemte tidspunkter, det der kaldes “trappeleje”.

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at det hverken gavner lejere eller udlejere, at
afskaffe mulighederne for trappelejeklausuler. Klausulerne bruges i dag blandt andet til at give
lejerne rabat pa lejen ved lejemalets indgaelse for at tiltrazkke lejerne og hjeelpe dem i starten af
lejeforholdet, hvor der ofte er yderligere omkostninger til etablering i det nye lej emal (eksempelvis
indbetaling af depositum og forudbetalt leje). Afskaffelsen vil sdledes betyde hgjere leje for mange
lejere. Trappeleje, hvor man aftaler stigninger med bestemte belgb til bestemte tidspunkter, er en
fordel for sével lejer som udlejer, idet begge parter kender det fremtidige forleb.

Det skal i denne forbindelse oplyses, at trappelejeklausuler altid er begraenset af de regler, der 1
ovrigt geelder for lejefastsettelse og -regulering for de pagzldende lejemal. I praksis nedseatter
huslejenvnene altid lejen, hvis den opkrevede leje overstiger den lovlige, selvom den er reguleret
i henhold til en trappelejeklausul. '

Endelig skal det bemzrkes, at det i bemerkningerne er oplyst, at trappelejeklausuler ikke anvendes

forkert og misvisende. Trappelejeregulering anvendes i mange lejeaftaler, netop for at gere det
nemmere og mere forudsigeligt for lejer og udlejer i stedet for at skulle héndtere de komplicerede
regler om lejeregulering. :

Ejendomsforeningen Danmark skal ogs her pépege, at lovforslaget ikke tager stilling til, hvad der
skal ske med allerede indgéede aftaler om trappelejeregulering. Der henvises til punkt 13 nedenfor
om ikrafttraedelsesbestemmelsen.

8. Adgang for udlejere af ejer- eller andelsbolig til at opsige lejer med 1 drs varsel, hvis
udlejer selv skal benytte boligen LF § 1, nr. 48-54

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at det mé lette situationen for ejere af

enkeltlejligheder, hvis de kan opsige til eget brug uden-alle betingelserne i LL § 84. Foreningen har
ikke yderligere bemarkninger til den foreslaede @ndring af LL § 82.
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I forhold til samlingen af betingelserne i LL § 84 for ejere, der ejer flere ejerlejligheder, hvis de vil
anvende reglen i LL § 83 om opsigelse til eget brug, sé er det Ejendomsforeningen Danmarks
opfattelse, at den foresldede zndring letter tilgangen til de mange betingelser, men der er ikke
nogen reel forenkling i endringerne.

Ejendomsforeningen Danmark varetager ogsé sekretari:atsbetj eningen af Ejerlejlighedernes
Landsforening og skal i den anledning bemzrke, at der er tale om en fornuftig undtagelse fra
hovedreglerne i loven. '

9. Dubletter i lejeloven og boligreguleringsloven fjernes

Det er en del af organisationernes enighedsliste, at dubletterne i lejeloven og boligreguleringsloven
samles og Ejendomsforeningen Danmark ser det som positivt, at en eventuel tvivl om hjemmel nu

er fjernet ved at samle bestemmelserne et sted.

Serligt i forhold til reglerne om fastszttelse af lejen eﬂer aftale i henhold til de i dag geldende
regler i henholdsvis boligreguleringslovens § 15 a og lejelovens § 53, stk. 3-6 er det positivt, at
henvisningstvivlen fjernes ved en samling af reglerne i lejeloven.

10. Udmentning af forslag fra organisationernes enighedsliste

Ejendomsforeningen Danmark har ikke nogen nermere bemarkninger til gennemferelsen af de
fleste af punkterne fra organisationernes enighedsliste, da @ndringerne i det store og hele er tro mod
de formuleringer, der er aftalt. Foreningen skal dog bemarke:

Sammenskrivning af reglerne om forbrugsregnskaber LF § 1, nr. 23 og 24

Ejendomsforeningen Danmark s& gerne, at man samtidig med en sammenskrivning af forbrugs-
regnskabskapitlerne gjorde reglerne mere overskuelige og forstaelige herunder lugede ud i nogle af
de uoverensstemmelser, der er mellem de enkelte forbrugsregnskaber samt uoverensstemmelser
mellem reglerne i lejeloven og regler i gvrig lovgivning.

Yderligere skal det bemzrkes, at de forste to paragraffer, §§ 36 og 37 ikke er serlig let
tilgengelige. Det kraever en del gennemlasninger, fer indholdet stir nogenlunde klart for laeseren.

Dette harmonerer ikke med formélet med loveendringen om forenkling.

Reglerne i den nye § 40 bar omformuleres, s& der tages hejde for de forpligtelser, der folger af
bekendtgerelse nr. 563 af 2. juni 2014 i forhold til fordeling af varme og varmt brugsvand. Efter

—bekendtgerelsen-er det principielt ikke tilladt at fordele varme udelukkende efter areal, medmindre
der er givet dispensation. Derfor burde der indferes en henvisning i bestemmelsen til at fordelingen
skal vaere i overensstemmelse med bekendtgerelsen.

Reglerne om tilbagebetaling og efterbetaling ber ensreﬁes, saledes at der ikke er forskel pé, hvornar

udlejer skal tilbagebetale og lejer skal efterbetale. Det vil gore det muligt, at betalingerne kan klares
samlet via betalingsservice til fordel for begge parter.
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Det burde ogsé vaere muligt at ensrette fristerne for afleeggelse af forbrugsregnskaberne, sé der
kommer til at geelde samme frist for alle regnskaber. Som en konsekvens heraf kunne muligheden
for udlejer for at flytte vandregnskabséret til varmeregnskabséret fjernes, da den i praksis som oftest
blot medfarer forvirring og misforstielser.

Set ud fra et miljeghensyn burde det ogsé vaere muligt for udlejerne at kreeve installation af egnede
malere til forbruget af vand og keling. Iszr henset til at erfaringen viser, at forbruget af vand falder,
nér der installeres individuelle mélere, og lejerne dermed betaler for eget forbrug.

Endelig skal det papeges, at eventuelle efterfalgende eendringer i fordelingen af udgifterne i et

regnskab, fordi det viser sig, at enkelte lejeres regnskaber skal reguleres pd grund af mindre fejl,
ikke hensigtsmassigt aendres jf. bestemmelsen i den nye § 45 ¢, stk. 2. Disse mindre @ndringer,
som enten medferer, at udlejer ikke far deekket omkostningerne eller far flere penge tilbage, ber

kunne rettes under reglen i § 45 c, stk. 1, nemlig ved overforsel til det nye regnskabsar inden for
margenen pa 10 pct.

11. Sommerhuse undtages fra lejelovgivningen LF § 1,nr. 1

Ejendomsforeningen Danmark ser det som positivt, at sommerhusudlejning nu undtages
lejelovgivningen. Den lgbende udlejning af sommerhuse egner sig ikke til regulering under det store
regelkompleks i boliglejelovgivningen. '

Den méde, der er valgt til at undtage sommerhusene fra boliglejelovgivningen, streekker sig dog
videre end det oprindelige gnske om netop at undtage sommerhusudlejningen.

I stedet for at rette sig mod sommerhusene specifikt, er det valgt i loveendringen at undtage al
midlertidig udlejning til fritidsformal, herunder udlejning af helérsboliger.

I bemerkningerne skulle det ikke kunne danne grundlag for sterre diskussioner om en udlejning de
facto er omfattet af reglerne. Hertil skal Ejendomsforeningen Danmark bemeerke, at de elementer,
der skal danne grundlag for vurderingen, alene er anfert i bemeerkningerne til loveendringen, og det
kan derfor blive sveert for almindelige mennesker at finde ud af, hvornar reglen geelder.

I forhold til reglens anvendelse for heldrsboliger er det i bemeerkningerne anfert, at bestemmelsen

ikke tager hojde for, om en midlertidig udlejning er i strid med anden lovgivning eksempelvis
planloven, boligreguleringslovens kap. VII om benyttelse af boliger, eller lokalplaner mv. Dette
overlades til de offentlige myndigheder. I betragtning af at der er tale om en korttidsudlejning pa 6-
8 uger, kan det offentlige nzppe na at gribe ind, mens den eventuelle ulovlighed bestér.

Bemarkningerne nevner ikke noget om, hvad der eveﬁtuelt kan ske i gentagelsestilfelde. Det skal
hertil oplyses, at boligreguleringslovens § 50 ikke omfatter udlejninger, hvor udlejer (dvs. lejeren,
andelshaveren/ejeren) selv er pa ferie.

En anden ting, som ma fremhzaves, er de problemer, som andels- og ejerforeninger og udlejere kan
komme til at st4 i, i det omfang mange andelshavere/ejere/lejere benytter sig af denne form for
udlejning, som med &ndringen bliver meget nemmere. Det kan give et meget stort rend ud og ind af
ejendommen, som kan betyde store gener for de gvrige beboere og ejendommen i gvrigt.
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Ferierende gaster kender ofte ikke til husordensregler, renovationssortering mv. og det kan komme
til at betyde en voldsom pavirkning af ejendommen henover en periode, hvor der maske samtidig
ikke er mange af de “egentlige brugere” hjemme.

Endelig kan Ejendomsforeningen Danmark ikke undlade at bemearke, at det forekommer
modsaetningsfyldt, at en udlejer af en heldrsbolig er omfattet af nogle meget steerkt begreensende
regler szerligt for lejefastszttelsen. Lejeren vil derimod helt frit kunne leje sin lejlighed ud
midlertidigt og tage pa 6 ugers sommerferie og herved tjene sin samlede &rsleje ind, mens han
holder ferie. Til illustration kan det oplyses, at den omkostningsbestemte leje for en ejendom i
Keberhavn eksempelvis kan vare pa 600 kr. pr. m?. Ved en lejlighed pa 50 m? giver det en arsleje
pa 30.000 kr. Hvis den lejes ud i 4 uger for 7.500 kr. pr uge, hvilket er meget sandsynligt, s& har
lejer tjent hele sin arsleje ind, blot ved at holde ferie.

12. Ny typeformular

Ejendomsforeningen Danmark skal kraftigt papege, at de foresldede sndringer i det fremlagte
udkast til lovforslag nedvendigger en revidering af den i dag eneste godkendte typeformular for
boliglejekontrakter jf. lejelovens § 5, stk. 2, Typeformular A, 8. udg. af 3. september 2001.

Serligt for s& vidt angér eendringerne vedrerende norm:al istandsettelse og obligatoriske ind- og
fraflytningssyn kan den nuvarende kontraktformular ikke anvendes. Der henvises til kontraktens §
7, hvor det kan angives om lejemalet overtages nyistandsat og skal afleveres pa samme méde.

Derudover skal/ber der foretages en rekke eendringer dels p& grund af det her omhandlede
lovforslag dels pa grund af tidligere &ndringer af lejelovene siden 2001, som béde i kontraktens
indhold og i vejledningen i dag er uhensigtsmaessige eller decideret misvisende.

I kontraktens bestemmelser §§ 1-11 kan det, ud over det ovenfor anferte om § 7, fremhaves, at det
ved lovaendring pr. 1. januar 2004 (L 2003 1219) blev pligtigt for udlejer at oplyse, om der leveres
elektroniske kommunikationstjenester til lejemalet. Dette kan passende indfejes i § 6, som en ja/nej
afkrydsningsmulighed. Yderligere er kontraktformularens § 9 om inventar uhensigtsmaessig i
forhold til nugseldende installationer, der mangler for eksempel afkrydsningsmuligheder til kele-
fryseskab, kogesektion og indbygningsovn. ‘

Veijledningen til kontraktformularen er, i henhold til indledningen p4 side 1, en integreret del af

2013 (L2012 517). De foresldede endringer i dette lovforslag vedrerende markedslejeaftaler og

kontrakten. Den indeholder forklaringer af lovgivningens regler herunder de punkter, hvor der kan
aftales andet i kontrakten. Et par eksempler p4, at vejledningen er og vil blive misvisende, er
pakravsreglerne i lejelovens § 93, stk. 2, der er blevet lavet markant om i 2009 (L 2009 286) og i

trappelejeklausuler betyder ogs4, at teksten i den eksisterende typeformular vil vare vildledende.

Det ma understreges, at det er bydende nedvendigt, at en ny typeformular ligger klar til anvendelse
senest samtidig med lovens ikrafitreeden, da det ellers ikke vil vaere muligt at lave lovlige
lejekontrakter, serligt i omkostningsbestemte ejendomme. Her henvises til den seneste praksis om
fortolkningen af lejelovens § 5, stk. 3. I Hojesterets dom af 8. april 2014 (refereret i U 2014.2022 H
og T:BB 2014.512 H) underkendtes en lejekontrakt, som stridende mod § 5, stk. 3, fordi udlejer i en
omkostningsbestemt ejendom havde aftalt ensartede vilkar for flere lejere i ejendommen, som matte
fremsta standardiserede. Kontrakten var individualiseret i nogen grad men ikke nok, og derfor
skulle den have veret autoriseret jf. lejelovens § 5, stk. 2.
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En af grundende til, at der var anvendt ensartede og stahdardiserede bestemmelser var blandt andet
boligreguleringslovens § 5, stk. 9, hvorefter det ikke er tilladt at aftale mere byrdefulde vilkér for
nye lejere, end der gelder for andre lejere i ejendommen.

Af gvrige hensigtsmeessige endringer kan tilfgjes:

- At man kunne overveje en tilfejelse til kontraktformularen, hvor der gives mulighed for
enten i en ny paragraf eller i tilfojelse til § 1 at aftale elektronisk kommunikation jf.
lejelovens § 4, stk. 2. Dette med beherig oplysning om mailadresse og oplysning om
eventuelle &ndringer i mailadresse, samt opsigelsesmulighederne.

- At man kunne overveje at indfere aﬂcrydsningsmulighed for oplysningspligter jf. lejelovens
§ 4 1 ovrigt, eksempelvis om lejemélet er byfornyet efter reglerne om aftalt gron
byfornyelse. ‘

13. Ikrafttreedelse LF § 5

Ejendomsforeningen Danmark skal papege, at en ikrafttraedelse den 1. januar 2015 vil veere meget
sver at gennemfere i praksis med sé store og voldsomme @ndringer i lovgivningen pa sa kort tid.
Safremt lovforslaget gennemferes i det store og hele, som foresléet, er der s store @ndringer, som
seerligt udlejerne skal indrette sig pd, som ikke kan nas-pa bare en méned eller to. Det geelder srligt
de nye ind- og fraflytningssyn og forbuddene mod eksisterende aftalemuligheder med forbuddet
mod nyistandszttelse, forbuddet mod trappeleje og forbuddet mod at aftale vedligeholdelses-
fordeling ud over den indvendige vedligeholdelse i omkostningsbestemte ejendomme.

Hertil skal papeges de store andringer, der ligger i de ﬁye vedligeholdelsesplaner i omkostnings-
bestemte ejendomme og ikke mindst indberetningspligten for vedligeholdelsesregnskaber til GI for
—————alle ejendomme-opfert-efter 1970. '

%) LA §

Serligt i forhold til ikrafttreedelsen af de ovennzvnte forbud er det Ej endomsforeningen Danmarks
opfattelse, at det er uhyre vigtigt, at der tages konkret stilling i lovens § 5, og ikke kun delvist i
bemeerkningerne rundt omkring, til, hvordan man forholder sig til allerede indgéede aftaler, som er
aftalt i overensstemmelse med den gezldende lovgivning. Dette geelder séledes serligt spergsmalene
om gyldige trappelejeklausuler, gyldige aftaler om vedligeholdelsesfordelingen og gyldige aftaler
om nyistandsattelse ved fraflytning. .

Det skal her understreges, at det ikke kan accepteres, af allerede gyldigt indgdede aftaler bliver
ug’yldige@g—bertfa}der—iflet—ajeb{ﬂeleven-traeder—i—kraftf—])et—vil—i~gi¥et-fa1duvaereploygiymngmed—_ﬁ
tilbagevirkende kraft:

14. To nye forslag, der ikke tidligere har veaeret droftet

I forhold til det indgaede forlig, er der yderligere to nye elementer, som ministeriet har lagt ind i
lovforslaget: :
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1. Forslaget om @ndring af § 113 om frakendelse af ejerens ret til at administrere egen ejen-
dom (og derved til ikke at beslutte, hvem der skal administrere den i stedet) giver ikke de
store problemer. Det forudszttes dog, at det sa ikke bliver Grundejernes Investeringsfond,

“der overtager administrationsopgaven, men at GI finder en professionel administrator hertil.

2. Forslaget om at haeve GI’s tilskud til organisationernes informationsarbejde med 2 mio. kr.
er et l&nge neeret enske fra LLO. Man skal veere opmaerksom pd, at LLO lige har faet 1 mio.
kr. pa finansloven til informationsarbejde som folge af energisparepakken, og nu far de s&
yderligere 1 mio. kr. Men hvor tilskuddet i henhold til energisparepakken ensidigt blev givet
til LLO, s& deles forhgjelsen i denne sammenhang mellem lejer- og udlejerorganisationerne.
Forhgjelsen vil, s vidt vi har forstéet, ikke give problemer i GI.

e OTD

o hik
7}4 en

SnChristensen
Adm. direktor
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Sagsnr.:
Som advokat med speciale i boliglejeret, underviser i Igjeretlige emner, forfatter af for-

skellige lejeretlige beger, mangearigt huslejenaevnsmediem og medlem af Igjelovskom-

missionen af 1994, tillader jeg mig hermed at afgive heringssvar til lejelovsforslaget.

Svaret er ikke n@dvendigvis daskkende for alle dele af lovforslaget. Dette ma overlades

til interesseorganisationerne. Henvisning til sidetal er siderne i lovforslaget med be-

maerkninger, der fylder 94 sider. Anne Louise Husen
Partner, advokat (H)

Ifalge bemeerkningerne til lovforslaget er et af hovedformalene at forenkle lejelovgivnin-

gen.

Bortset fra enkelte punkter er lovforslaget alt andet end forenkling.

Lejelovgivningen ber vesre tilgeengelig for alle, der enten udlejer eller lejer boliger i
Danmark, men dette er ikke tilfasidet, og forslaget gar det ikke bedre.

Lovgivningen er sadan, at selv advokater, kan have meget vanskeligt ved at radgive
klienter, der pa grund af lovenes kompleksitet ikke selv kan finde ud af det.

Med yderligere begreensninger i aftalefrihaden (vedligeholdelsesfordeling, frist for krav
om istandseettelse, trappelejereguleringer m.v.}, indfarelse af nye obligatoriske ind- og
fraflytningssyn, rapporter og vedligeholdelsesplaner, er der ikke tale om forenklinger,
men om forkludringer.

Det fremgar endvidere af bemasrkningerne, at forslaget vil medfare billigere administra-
tion, og at lejen ikke vil stige. Dette er abenlyst forkert. Alene ved indferelse af obligato-
riske ind- og fraflytningssyn bliver vicevaertudgifterne og administrationsudgifterne for-
oget. Hvis de rullende 10-arige vedligeholdelsesplaner skal veere ladige, skal de udfa-
res af personer, der er uddannet til det. Dette vil ogsa medfare betydelige udgifter, som
vil skulle daekkes via lgjen.

HUSEN Advokater is a member
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European Lawyers

De tiltag, der skal gere administrationen billigere, har meget begraenset effekt og kan
ikke opveje merudgifterne.



Det er en misforstaelse, at reglerne om ind- og fraflytningsrapporter vil mindske antallet
af tvister. Sammenholdes dette med, at der ikke kan aftales ny-istandsaettelse, men at
det skal afgares, om lejer Isbende har istandsat, s& der ikke eller kun i begraenset om-
fang skal istandsaettes ved fraflytning, ma der forventes en stor masngde naevnssager
om det. Der er snarere tale om en foragelse med 200 af antallet af frafiytningssager i
nzevnene end en reduktion pa 200 (side 37).

Ad § 1 ZEndringer i lejeloven

5 og 7. Obligatoriske indflytningsrapporter
Der er tale om en administrativ byrde.

De professionelle administratorer udarbejder ikke nedvendigvis indflytningsrapporter,
men opfordrer lejerne til at gennemga lejligheden for fajl og mangler. For de uprofessio-
nelle udlejere vil der vaere tale om endnu en risiko for at overse en forpligtelse. Sanktio-
nen er urimelig hard. Det burde alene have betydning for bevisbyrden, hvis der ikke er
udarbejdet indflytningsrapport.

Der er ikke nogen rimelig grund til, at rapporten ikke kan afleveres elektronisk. Lejerens
14 dages frist kan blot regnes fra det tidspunkt, hvor rapporten er modtaget skriftligt.

11. Vedligeholdelsespabud trods negative saldi

Tilfgjelsen er overfladig. Det er ikke "en udbredt misforstielse”, at der skal vaere belgb
pa kontiene. Afgivelsen af nedvendige vedligeholdeisespabud er efter gasldende ret
uafhaengig af saldienes udvisende.

12. LL § 22-konto for blandede lejemal

Det fremgér ikke af lovteksten eller af ikrafttraedelsesbestemmelserne, at der kun skal
ske hensaettelse for blandede lejemal, hvor lejekontrakten indgas efter lovens ikrafttrae-
den. Det fremgar kun af bemaerkningerne til lovforslaget (side 46), men ber fremga af
loven.

17. Vedligeholdelsesfordelingen praeceptiv for omkostningshestemt leje-
ejendomme

Det anfgres | bemeerkningerne (side 48), at den udvendige vedligeholdelse af store
ejendomme forudsastter koordineret og kontinuerlig indsats samt adgang til ejendom-
men generelt.

Disse bemasrkninger tyder p& en manglende forstaelse for det, der rent faktisk aftales |
de store ejendomme.

Den vedligeholdelse, som parterne meget ofte aftaler, at lejer skal patage sig, er ved|i-
geholdelse i lighed med "den gamie lejelovs § 20", som eksempelvis ruder, el-kontakter,
haner, harde hvidevarer m.v. Det er alt sammen inden for lejemélets fire vaegge, og
vedligeholdelsens omfang er afhaengig af lejers brug og behandling af installationerne.



Det er et stort og ganske unadvendigt indgreb i aftalefrineden at fierne denne mulighed.

Hvis a&endringen fastholdes, ber det fremga af ikrafttraedelsesbestemmeisen, at det kun
geelder for kontrakter, der indgas efter lovens ikrafttraadelse.

17. Forbud mod ny-istandsaettelse ved fraflytning

Forslaget vil have meget stor betydning for de handveerksvirksomheder, ofte mindre
virksomheder, der i dag star for istandsssttelserne. Dette synes ikke omtalt i de generel-
le bemazrkninger, men burde vasre det,

Antallet af tvister i fraflytningssager ma forventes at stige meget betydeligt, nar det er
uklart, i hvilket omfang, der skal ske istandszettelse for lejers regning.

24,

Ad § 45a, stk. 2: Tilbagebetaling i ferste lejebetaling

Indrapportering af opkraavningsbeleb via Nets (Betalingsservice) sker midt i maneden.
Det er derfor ikke teknisk muligt at tilbagebetale efter forbrugsregnskabet, hvis det ud-
sendes efter dette tidspunkt pa maneden. Det ber - lige som ved efterbetaling — veere
forste lejebetaling 1 maned efter, at regnskabet er udsendt.

Ad § 45¢, stk. 2: Fejlagtig udgiftsfordeling

En fejlagtig udgiftsfordeling vil typisk involvere samtlige lejere. Hvis der generelt skal
udarbejdes nye forbrugsregnskaber ved fejlagtig udgiftsfordeling, vil udgifterne til for-
brugsregnskaber blive stgrre. | ejendomme med omkostningsbestemt leje, vil dette
umiddelbart smitte af pa lejen.

Der bar derfor veere mulighed for at benytte bestemmelsens stk. 1 til at medtage bels-
bet i naeste regnskabsar, hvis det holder sig under greensen pa 10%.

33. og 35. Trappelejeklausuler
Det er forkert, nar det i de generelle bemarkningerne anferes, at trappelejeklausuler i
praksis kun anvendes i ganske begraenset omfang,

Trappelejeklausuler anvendes i vid udstraekning iszer i lejeaftaler efter boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2, og i lejeaftaler med fri lejefasiseettelse.

Hvis trappelejeklausuler forbydes, udelukker det samtidig, at der kan gives lejerabatter i
form af nedsat leje | en arraekke fra lejemalets start.

43. § 65: Beboerreprasentationens rettigheder
Der synes ikke megen forenkling i @ndringerne.

Det ber i stk. 4 efter "kan lejeforhgjelsen” tiifgjes "der overstiger det i stk. 3 neevnte be-
lzb". Det stemmer med gaeldende regler og praksis og bemaerkningerne til lovforslaget
(side 71).



56. Fraflytningssyn og rapporter

Hvis lejer skal indkaldes med 1 uges varsel, bar 2 ugers-fristen mindst forlzenges tilsva-
rende. | erhvervslgjeloven er fristen forlzenget til 4 uger, hvilket i vidt omfang ogsa er
aftalt i kontrakter om beboelseslejemal.

58. Forbud mod at forlnge 2-ugers fristen

Der er ikke grund til at begraense aftalefriheden pa detie punkt, med mindre den lovfast-
satte frist forleenges, s& den er leengere end en almindelig ferieperiode. Der er ingen
rimelighed i at kopiere reglemne fra den almene lejelov, da ejendommene omfaitet af
denne iov administreres ganske anderledes end mange private ejendomme.

60. Nevnskompetence vedr. storrelsen af udgifter til istandsattelse

Mange huslejenavn mangler den ekspertise, der skal iil for at vaere "skensmaend” ved-
rerende sterrelsen pd en handvaerkerregning. Nagvnene begr derfor have mulighed for at
alliere sig med bistand fra andre med disse kundskaber, hvilket medferer egede udgifter
for mange naevn.

63. Neevnskompetence vedr. oprindelige mangler

QOgsa detie vil medfere et @get antal naavnssager, men vil til gengeeld betyde, at naev-
nene ikke behaver sondre mellem oprindelige og efterfalgende mangler, hvilket er posi-
ivt.

Ad § 2 Endringer i boligreguleringsloven

3. Konsekvensaendring i boligreguleringslovens § 5, stk. 3 — skulle veere stk. 4
Der er tale om z=ndring i § 5, stk. 4, 5. pkt. og ikke stk. 3, 5. pkt. Der er séledes to 22n-
dringeri § 5, stk. 4.

8. Nettoprisindeksregulering

Det fremgéar af bemsaerkningerne (side B2), at formalet er at forenkle fremgangsmaden
ved lejereguleringer. Det er vanskeligt at fa gje pa forenklingerne i forslaget, nar perio-
den er sa kort som 2 ar og kraever varsling {"skriftlig meddelelse™) med beregning af
forhajelsen. Der er ikke fale om en besparelse af den administrative arbejdsmaengde.

13. Varsling til beboerrepraesentationen

Det hilses velkommen, at reglerne om budgstmede, boligreguleringslovens § 13, stk. 2,
og varsling af beboerreprazsentationen, boligreguleringslovens § 13, stk. 3, som ikke var
afstemt med hinanden, nu bliver sammenskrevet.

Det er uheldigt, at der fortsat er formkrav, det kan vaesre svaert at forsta raekkevidden af:

“fornaden redegarelse for budgetposterne”.

Sadanne upreacise formuleringer ber ikke vasre grundlag for formkrav.



15. Supplerende oplysninger til beboerrepraesentationen
Se ovenfor om problemet med upraacise krav med ugyldighedsvirkning.

| stedet for ugyldighedsvirkning burde udlejer kunne sende forhgjelsen direkte i nasvnet,
s& navnet kan praecisere, hvilke oplysninger, der er behov for.

21. og 24. Ophavelse af muligheden for at aftale hojere afsaetning til vedligehol-
delse

Begrundelsen i bemesrkningerne (side 87) er blandt andet, at udiejers pligt til vedlige-
holdelse ikke er afheengig af indestéende pa kontiene.

Dette er en misforstaelse af bestemmelsernes anvendelse. De giver mulighed for, at
lejere og udlejer kan aftale hensaettelser til vedligeholdelsesarbejder, som lejerne ikke
ville kunne krzzve, men gerne vil have udfert, og som udlejer gerne vil udfers.

Det er derfor meningslgst at ophzeve bade § 18, stk. 4 og § 18 d.

21. 10-arige rullende vedligeholdelsesplaner

Som nzevnt i indledningen er det en kostbar foranstaltning, som pa den ene eller den
anden méade skal betales via lejen. Det bar derfor udga helt. Alternativt bar det medfare
en preecisering i boligreguleringslovens § 8 om, at udgiften er en drifisudgift, der kan
medtages | den omkostningsbesiemte leje.

Det ber fremga af bestemmelsen, hvordan vediigeholdelsesplanerne skal handteres i
gjerlejlighedsejendomme.

22. Hensaettelser efter boligreguleringslovens § 18 b

Det bar presciseres, i det mindste i bemaerkningerne, at den lave hensssttelse, som mét-
te vaere fastfrosset med udgangen af 2014, ikke gselder, nar der genudlejes med fuld
vedligeholdelsesforpligtelse for udlejer.

36. Sagsbehandlingsgebyr skal betales af udlejer
En s&dan forskelsbehandling af to parter ma krasve en rigtig god begrundelse.

I bemaerkningerne henvises til, at andre klagenasvn opkrasver gebyr af den erhvervsdri-
vende, der taber eller forliger en sag.

Der er imidlertid ganske stor forskel pa andre klagenaevn og huslejenavnene.

Andre klagenaevn bestar af kyndige medlemmer og kyndige sagsbehandlere. Det er for
mange huslejenaevn ikke iilfasldet. Manglende viden om lejelovgivningen, der som be-
kendt er vanskelig tilgeengelig, og manglende viden om retspraksis, ger, at det vil vaere i
strid med retssikikerheden at overlade til neavnet at vurdere, om udlejer skal betale ge-
byr (bade).



Endvidere er en stor del af naevnenes virke at skenne over igjens starrelse. Det er ikke
rimeligt at bebrejde den udlejer, der ikke rammer naavnets sken, at han skal betale ge-
byr for det.

Endvidere kan ordningen meget vel teenkes at blive saerdeles tabsgivende for det offent-
lige. Den udlejer, der er uenig i gebyrfastsasttelsen, mé steevne huslejenasvnet. Det vil
kunne ske ved samtidig medindsteevning af lejeren, men hvis der alene er tale om
uenighed om gebyrets berettigelse, vil det vaere en sag mellem udiejer og naevnet. Uan-
set om nzevnet vinder eller taber sagen, vil det medfare en udgift til sagens farelse, som
langt overstiger gebyret.

Det anfares i bemarkningerne (side 91), at en ikke tabt sag er en sag, der ikke eller kun
i begraenset omfang imadekommer lejeren.

Dette er ikke i overensstemmelse med fortolkningen af eksempelvis Forbrugerklage-
nzevnets opfattelse af, hvornar en sag er tabt, sa det udiaser gebyr for den erhvervsdri-
vende.

Ad § 5 Ikrafttreedelsesbestemmelserne

Jf. bemesrkningermne ad § 1 nr. 12 og 17.




Til Ministeriet for by, bolig og landdistrikter
14. oktober 2014
Horing over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen

Ministeriet for by, bolig og landdistrikter har i brev af 16. september 2014 sendt et udkast til
lovforslag om en forenkling og modernisering af lejelovgivningen til hgring. Med lovforslaget sker
der efter ministeriets opfattelse en udmgntning af aftalen af 11. juni 2014 mellem regeringen og V,
DF, SF og EL om forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Indledningsvis skal det bemeerkes, at lovforslaget efter Danmarks Lejerforeningers vurdering pa
ingen made leder til en forenkling eller til en modernisering af lejeloven.

Det er veerd at notere sig, at bade udlejer- og lejerorganisationerne har udtrykt utilfredshed med det
forlig mellem partierne, der blev praesenteret den 11. juni 2014. Danmarks Lejerforeninger,
BOSAM (Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark), Ejendomsforeningen Danmark og
Danske Udlejere har i et feelles brev papegede over for politikerne, at de patenkte nye regler vil
skabe ungdig usikkerhed i retstilstanden og koste bade lejere og udlejere tid og penge.

De fire organisationer har i det feelles brev til ministeren for by, bolig og landdistrikter oplyst, at de
er enige om, at forligets forslag til endringer af lejelovgivningen, bade enkeltvist og samlet,
komplicerer lovgivningen ungdigt og ikke giver reelle forenklinger, der kan berettige den store
retsusikkerhed, der vil opsta. Organisationerne tilkendegav, at de var enige om, at det politiske
forlig om en “forenkling og modernisering” af lejelovgivningen, der blev indgdet den 11. juni, ikke
bar resultere i et lovforslag, der e@ndrer lejelovgivningen.

Det var organisationernes opfattelse, at den ggede retsusikkerhed, som forligets forslag vil resultere
i, vil komme til at koste lejerne, udlejerne og samfundet bade penge og meget tid. Det var organisa-
tionernes opfattelse, at forliget ikke har et indhold, der er dette verd.

Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere
tilkendegav yderligere, at de fortsat er loyale over for de mellem organisationerne opnaede
forhandlingsresultat og over for malet om at forenkle lejelovgivningen, til gavn for lejerne,
udlejerne og samfundet.

Danmarks Lejerforeninger star fortsat bag synspunkterne i det omtalte brev fra organisationerne til
ministeren.

Lovforslaget er blevet til i stor hast, hvorfor der er mange lgse ender, selvmodsigelser og nye
principper, der introduceres, men ikke beskrives nermere. Samtidig er der i bemearkningerne
beskrevet nye regler, der ikke findes hjemmel til i lovforslaget.

Danmarks Lejerforeninger skal anbefale, at ministeren starter forfra og fa sammenskrevet de to
geldende love og dermed for alvor forenkle de meget komplekse regler. Det vil samfundsgko-
nomisk vere en god forretning, fordi man kan spare udgifter til for eksempel huslejena@vn og
boligret, da mere enkle regler vil nedbringe antallet af konflikter.

Danmrks Lejerforeninger har nedenstaende kommentarer til de vigtigste dele af lovudkastet. Vi vil
efterfalgende komme med yderligere kommentarer bade over for ministeriet og Folketingets
Boligudvalg



Ad 2.1 Obligatorisk ind- og fraflytningssyn
Indflytningssyn

Det er positivt, at lovforslaget gar det til en sanktioneret pligt, at der indfares obligatorisk
indflytnings og fraflytningssyn. Det kan dog forudses, at en del udlejere vil ggre indgaelsen af en
lejeaftale afhengig af, at lejeren skriver under pa, at han har modtaget en blank indflytningsrapport.
En sadan fremgangsmade vil veere en omgaelse af hensigten med loveendringen. Men for at
forebygge tvister herom vil vi foresla, at det udtrykkeligt skrives i lovforslaget, at
indflytningsrapporten kun er gyldig, safremt den udarbejdes efter at der er indgaet en lejeaftale

Fraflytningssyn

Vi tilslutter os at det bliver obligatorisk at afholde fraflytningssyn.. For at ggre bestemmelsen
effektiv opfordrer vil til der ligesom i den almene lejelovgivning indfares en bestemmelse om, at
udlejers krav mod den fraflyttende lejer bortfalder, hvis tidsfristerne i den foreslaede § 98, stk 3, 1.
punktum ikke overholdes.

Ad 2. 2 Normal istandscettelse ved fraflyning

Vi kan tilslutte os den overordnede hensigt med loveendringen. Der vil dog komme mange tvister
omkring afgreensning af “normal i standsettelse” over for “misligholdelse” Vi forslar derfor, at der i
loven tilfgjes en definition af misligholdelse svarende til formuleringen i den almene lejelov,
hvorefter misligholdelse defineres som skader som fglge af "uforsvarlig adfeerd, forkert brug eller
forkert vedligeholdelse”

Lejernes vedligeholdelsespligt er i udvidet til ogsa at omfatte gulve, hvilket er en forringelse for
lejerne.

Ad 2.3 Forenkling og modernisering af vedligeholdelsesregler

Vore kommentarer til dette vil fremkomme senere.

Ad 2.4 Varslingsregler for omkostningsbestemt leje

Vi modseetter os at det efter lovforslaget ikke mere skal veere en gyldighedsbetingelse at
beboerrepreesentanterne skal have tilsendt et vedligeholdelsesregnskab. Denne gyldighedsbetingelse
er den mest effektive bestemmelse i boligreguleringsloven til at sikre at
vedligholdesesregnskabrne bliver udarbejdet, idet den er et afggrende incitament for udlejerne til at
holde vedligeholdelsesregnskabet ajour. Der er ogsa afgagrende for lejernes kontrol med
vedligeholdesregnskaberne, at disse bliver udsendt regelmessigt.

Erfraingerne viser i gvrigt, at GI's muligheder for at kontrollere vedligeholdelsesregnskaberne er
athengig af konkrete klager fra lejerne. Disse klager kommer erfaringsmessigt i forbindelse med
afggrelse af tvister om huslejeforhgjelser.



Hvad angar @ndringerne i beboerrepraesentanternes rettigheder, kan vi tlilslutte os den kritik, der er
fremfort af Bosam.

Ad 2.7.1. Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestemt leje

Vi finder ikke at den foreslaede loveendring vil udggre nogen forenkling af reglerne. (1) For det
farste fordi indeksregulering er en kompliceret matematisk metode, som mange uprofessionelle
udlejere ikke vil kunne administrere. (2) For det andet fordi mange lejere vil veere ude af stand til at
forstd og dermed kontrollere beregningerne. (3) For det tredje fordi indeksreguleringen kun gelder
en del poster i den omkostningsbestemte leje.

Administrativt ma forslaget betegnes som skadeligt.

2.7.2. Trappeleje erstattes af nettoprisindeksregulering af lejen

For sa vidt angar indfgrelse af nettoprisindeksregulering i uregulerede ejendomme geelder de samme
betenketligheder som vi har anfart under (1) og (2) ovenfor.

Vi kan tilslutte os de betenkeligheder Bosam har anfgrt herom i deres hgringssvar.

Den foreslaede formulering af af § 53, kan skabe tvivl om, hvorvidt muligheden for nedsettelse af
lejen efter § 49 forsat bestar, idet nettoprisreguleringen tilsynelandende skal erstatte bade
lejeforhgjelser efter § 47 og lejenedsettelser efter § 49.

Vi opfordrer til, at det praeciseres, at lejerne stadig har mulighed for at kreeve lejenedsettelse efter §
49.

Desuden finder vi det uheldigt, at den nuverende 2 ars karensperioden for huslejeforhgjelser @ndres
til 1 ar.

Bodil Kjerum, formand

Jakob Lindberg, organisationssekretaer



Lejernes Landsorganisation
Sekretariatet Deres ref. Vor ref. Dato
LejernesLO

Sagsnr. 2013-2665 d. 14. oktober 2014

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mgnt 4, 1117 Kgbenhavn K,

Mail: mbbl@mbbl.dk med kopi til lag@mbbl.dk

Hgaringssvar fra LLO vedr. udkast til lov om @&ndring af lov om leje, lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om tvungen
administration af udlejningsejendomme og lov om byfornyelse og
udvikling af byer. Sagsnr. 2013-2665

Vi skal indledningsvist takke for at have faet lovforslaget i hgring. Haringsudkastet tager
udgangspunkt i et bredt lejelovsforlig af 11.06.2014 mellem Regeringen, Venstre, Dansk
Folkeparti, Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten, samt i den enighedsliste, som udlejer — og
lejerorganisationerne har afleveret til og forhandlet under ledelse af skiftende regeringer siden
2005. | det omfang forliget ikke er eksplicit, har ministeriet endret lejelovgivningen under hensyn
til ansket fra forligspartierne om at fastholde balancen mellem udlejer og lejer.

Saledes giver hgringsudkastet til lovaendringer udlejer en raekke lettelser i administreringen af
privat udlejningsvirksomhed, for eksempel ny lettere kombineret regulering af lejen med
nettoprisindeks/omkostningshestemt leje i storhuse, indeksregulering i smahuse, lettelser i
afrapportering af vedligeholdelsesregnskaber og lettelser i pligten til involvering af
beboerrepraesentationen i beslutningsprocessen. Og ikke mindst de sakaldte amatgrudlejere far
betydelige lettelser i adgangen til at opsige lejer.

LLO er tilfredse med, at lejerne far gget tryghed i form af pligt til ind-og fraflytningssyn, samt
dertil obligatoriske ind — og fraflytningsrapporter, sget gennemskuelighed ved at trappeleje
erstattes af indeksregulering, og derudover gget indseende og forstaelse for ejendommens vilkar
via udlejers pligt til i storhuse at involverer beboerreprasentationerne i
vedligeholdelsesplanlagningen.

Desvarre far lejerne ikke den lettelse i fraflytningsudgifterne, som ministeren havde lagt op til,
men i stedet er der en lettelse for de lejere, der kun har boet i lejemalet i kort tid. LLO finder det
&rgerligt, at lejernes indseende og kontrol med vedligeholdelsesregnskabet formindskes og det er
bade uhensigtsmassigt og uforstaeligt for parterne, at ministeriet har valgt at fjerne partenes
mulighed for lokalt at aftale en frivillig foregelse af henleeggelserne til vedligeholdelse. LLO er
selv sagt ikke tilfreds med at beboerrepraesentationen pa en reekke omrader gives farre rettigheder
end efter nuveerende lovgivning. Vi skal iser beklage, at reglerne for beboerreprasentationens
kompetence ikke er blevet gjort mere klare og at overtraedelse af de hidtidige usanktionerede
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bestemmelser, ikke er blevet sanktioneret, men for eksempel erstattet af bestemmelser, der er korte
hensigtserklaringer.

Alt i alt bevarer forliget dog efter vor opfattelse den balance mellem ejer og lejer, som har veeret
vigtig for forligsparterne og som falger af et bredt forlig i Folketinget. For lejerne er der tale om
vigtige forbedringer, som vi har efterspurgt leenge. Vi er derfor tilfredse med udspillet, og vi
mener, at udspillet er med til at styrke lejernes rettigheder i Danmark, og dermed gar lejeloven
nemmere at overskue.

I det fglgende fremlaegger vi en raekke forslag til specifikke eendringer , som efter vor opfattelse
er mere hensigtsmaessige i forhold til den udmentning af forliget, som ministeriet har foretaget, og
som vil afklare uklarheder/ulogiske dele af udkastet til lovtekst.

Forligets punkt 1: obligatorisk ind- og fraflytningssyn.
Specifikke bemarkninger:

1. Lejers mulighed for at papege indflytningsmangler inden 14 dage fra indflytning jf. LL
814 er ueendret.

a. Det foreslas at lejer gares tydelig opmarksom pa at denne mulighed bestar, da lejer
i modsat fald ma habe, at udlejer har lavet en fyldestgarende indflytningsrapport,
som senere Vil kunne bruges imod udlejer selv. Det foreslas at dette fremgar af nye
versioner af typeformularen.

2. Det fremgar ikke klart med hvilken frist lejer skal indkaldes til synet. Dette medfarer
teknisk set en mulighed for omgaelse. Hvis lejers 14-dages frist jf. LL § 14 ikke skal ses i
forleengelse af synet med udlejer, kan komme i den uhensigtsmaessige situation at, lejers
deadline for at have patalt indflytningsmangler udlgber inden tidspunktet for
indflytningssynet.

a. Det foreslas at det fremgar af loven at indflytningssynet skal foretages ved
radighedsoverdragelsen. | modsat fald, finder retsfglgen i den nye LL § 5, stk. 2, 3.
pkt anvendelse.

b. Det foreslas desuden at lejers frist jf. LL § 14, lgber fra modtagelsen af
indflytningsrapporten, ikke fra indflytning.

c. Ligeledes ber det af loven fremga, at lejeren ikke ngdvendigvis skal underskrive en
indflytningsrapport (vi er opmarksomme pa at dette fremgar af bemarkningerne,
men det ber fremga direkte af loven, til gavn for overskueligheden).

3. Det er oplyst, at forhold som skyldes misligholdelse altid vil kunne patales, uanset at der
ikke foreligger en indflytningsrapport, jf. bemarkningerne s. 43-44. Dette er med til at
udvande bestemmelsen, da lejeren sedvanligvis alene hafter for sin misligholdelse ved
fraflytning (med undtagelse af nyistandsatte lejemal). Manglende vedligeholdelse kan,
efter praksis, udgare misligholdelse, hvis der eksempelvis ikke bliver malet i en lengere
periode, eller lakeret gulve ofte nok.

a. Det foreslas at man enten udspecificerer hvad begrebet “misligholdelse” deekker
over i loven, eller at det specificeres hvilke dele af misligholdelsesbegrebet ikke
skal finde anvendelse ved ovennavnte krav, ved introduktion af begrebet “’skader”.

4. Det er i praksis ikke muligt for lejer at vide hvor mange boliger som udlejeren udlejer og
dermed om reglerne om indflytningssyn overhovedet finder anvendelse. Dels kan lejer i



praksis ikke finde ud af dette via Tingbogen, dels kan man ikke vide hvor mange af
udlejers faste ejendomme, der er udlejet.

5. Det foreslas at udlejer ved kontrakt erklaerer pa tro og love at han alene udlejer en bolig.
Dette kan eventuelt indarbejdes ved udarbejdelsen af en ny typeformular. Hvis dette ikke
er sket, ma udlejer godtgare at han alene udlejer en beboelseslejlighed ud. Der laves ikke
standardblanketter for indflytningsmangellister, men der leegges op til at der skal
udfeerdiges standardblanketter for fraflytningsmangellister.

a. Det foreslas at man for at @ge overskueligheden for parterne og for at lette
huslejenavnets sagsbehandling, udferdiger indflytningsrapporter og
udflytningsrapporter fra ministeriets side. Disse rapporter bgr indeholde de samme
punkter og veere bygget op pa samme vis. Det foreslas endvidere at disse rapporter
tillaegges virkning som efter LL § 5, stk. 2

Forligets punkt 2: Normalistandszattelse ved fraflytning.
Specifikke bemarkninger:

Det vil veere formalstjenesteligt, at fa udspecificeret forligets ordlyd om, at lejer hafter op til en
“mellemslibning” med i loven. Dette vil efter vores opfattelse i gvrigt vare en kodificering af
praksis, da lejer (ved gennemslidning af lak pa gulve) sjeldent heefter for afhgvling.

Vi noterer os endvidere, at det med indfgrelsen af de nye regler ikke er lagt op til en &ndring af de
almindelige hovedprincipper for lejers fraflytning, herunder at lejer ikke kan blive palagt at levere
det lejede tilbage end ved indflytning, jf. LL § 98, stk. 1.

Det vil desuden veere neerliggende at ndre den nuvaerende typeformular saledes at der ikke
leengere skal afkrydses at lejemalet henholdsvis er nyistandsat ved indflytning og kraves
nyistandsat ved fraflytning, da dette kan fare til skuffede forventninger.

Forligets punkt 3: Forenkling og modernisering af vedligeholdelsesregler:
Specifikke bemarkninger:

1. Dareglerne om fri leje i BRL flyttes jf. &ndringen af 8 15 g, jf. &ndringslovens § 2, nr. 18,
er det uklart om lejemal med fri lejefastsattelse jf. LL § 53, stk. 3-6 ligeledes er omfattet.
Dette bedes preeciseret.

a. Det fremgar af bemaerkningerne s. 48 at det alene er smahuse jf. BRL kap. IV A,
som gnsket undtaget. Da der ikke er de samme forhold at tage hensyn til, ved fri
leje sa vi antager at disse ligeledes er omfattet af begraensningen.

2. Lovforslaget medfarer en negligering af det udvendige vedligeholdelsesregnskabs
betydning ift. geeldende ret, herunder at det er en forudsetning for at opkraeve
lejeforhgjelse. Det foreslas endvidere, at regnskabet kun skal offentliggeres pa GI’s
hjemmeside.

a. Det foreslas at beboerrepraesentationen stadigveek modtager
vedligeholdelsesregnskabet skriftligt.



b. Det foreslas ligeledes at beboerrepreaesentationen inden 3 uger efter modtagelsen af
udlejerens oplysninger fremseette skriftligt krav om, at udlejeren inden yderligere
3 uger til beboerreprasentationen overleverer en skriftlig redegerelse om narmere
angivne supplerende oplysninger tillige med sédan dokumentation, som
beboerreprasentanterne har udbedt sig vedrgrende vedligeholdelsesregnskabet.
Dette er en forudseetning for effektiv kontrol af regnskabet.

c. Det foreslas at udlejeren mister retten til at opkraeve belgb efter §§ 18 og 18 b, hvis
udlejeren ikke har udleveret dokumentationen til beboerrepreaesentationen. Safremt
reglen ikke sanktioneres, er det ikke vores forventning eller erfaring at reglen vil
blive overholdt.

3. LLO foreslar at BRL § 18 d bibeholdes, dog naevnt med en 10 arig vedligeholdelsesplan,
samt med et loft pa 15 kr. pr. kvadratmeter. Lovforslagets § 2, nr. 24 &ndres i
overensstemmelse hermed.

a. Ofte har udlejer en negativ vedligeholdelseskonto, og uanset at lejeren ikke har
ansvar for dette, sa er det vigtig, at parterne kan aftale en forggelse af
henlaggelserne til vedligeholdelse, fordi det i mange tilfeelde vil veere
banebrydende for tidsvarende og energibesparende forbedringer af ejendommen.

Forligspunkt 4: Reglerne om varsling af omkostningsbestemte lejeforhgjelser

0g beboerreprasentationens kompetence forenkles og moderniseres.
Specifikke bemarkninger:

1. Den foreslaede nye LL § 65, jf. @ndringsforslaget § 1, nr. 43, bgr have sanktioner
forbundet i stk1. nr. 1-4., i modsat fald bliver de erfaringsmaessigt meningslgse.

2. Det foreslas at greensen for hvornar udlejer skal hgre beboerrepreaesentationen ved
ivaerksattelse af forbedringsarbejder jf. lovforslagets § 65, stk. 2 sattes ned fra 60 kr. pr.
kvadratmeter til 30 kr. pr kvadratmeter. | modsat fald vil arbejder som eksempelvis
vinduesudskiftning til gadeside kunne gennemfgres uden at hgre beboerreprasentationen. |
samme paragraf ber et rimeligt varsel” @ndres til at medets skriftligt indkaldes med
mindst 2 ugers varsel, sdledes at beboerrepraesentationen har en reel mulighed for at
deltage.

Forligspunkt 5: steerkere sanktioner ved overtraedelse af dusgrregler.

LLO statter generelt at de udlejere, som ikke kan overholde loven i deres administration af loven,
meerker en konsekvens. Det er vores erfaring at mangden af sager hvor udlejer ikke overholder
loven ikke star mal med det antal som dgmmes efter paragraffen om tvangsadministration. Dette
skyldes i hgj grad at processen for at indbringe en sag om tvangsadministration er meget teknisk
bavlet, at der ikke deles information imellem de forskellige neevn og at der er ”smuthuller” i
processen. Vi statter dog den i forliget foreslaede stramning.



Forligspunkt 6: Billigere adgang til forhandsgodkendelse af huslejen for

udlejere af enkelte ejerlejligheder.

LLO er ikke imod at udlejer far mulighed for at kende det lovlige lejeniveau inden udlejning, for at
afstemme forventningerne i lejeforholdet. | praksis er det dog et problem at det alene er den ene
part (udlejeren) som har partsstatus i en sag, som er af vasentlig betydning for den anden part
(lejeren).

Det er vores erfaring at naeevnene ikke giver sagerne den samme behandling, som de ville have faet,
hvis der havde veeret muligt for en modpart at varetage sine interesser.

Det er endvidere problematisk at lejerne, delvist, skal vaere med til at finansiere denne sagstype,
som de ikke kan vere parter i, igennem et forhgjet naevnsgebyr.

Det er sandsynligt at der vil komme en stigning i antallet af forhAndsgodkendelser nar gebyret
bliver nedsat, og det fremgar af finansieringen, at tabet skal deekkes af udlejers gebyr for tabte
sager, og at nevnsgebyret haeves generelt. Det fremgar af bemarkningerne at man regner med
2000 sager om aret, pa landsplan. Det betvivles om finansieringen er tilstraekkelig for den ekstra
byrde som naevnene bliver palagt.

Forligspunkt 7. Ny indeksering af den omkostningsbestemte leje.

Det er tvivisomt om muligheden for at nettoprisindeksere den omkostningsbestemte leje far den
gnskede effekt. Det er uklart om udlejer kan undga at varsle omkostningsbestemt leje i fremtiden,
om hvad der sker hvis udlejer ikke overholder de nye regler, og hvem der skal indbringe en tvist.
Desuden har beboerrepraesentation ikke ret til at indbringe pa alle lejeres vegne, og dette er bade
uhensigtsmaessigt bebyrdende for huslejenavnene, og en urimelig forringelse af
beboerreprasentationens rettigheder.

Specifikke bemerkninger:

1. Det er ikke nok at beregne lejen nar 2 ars perioden er slut. Hvis udlejer vil have en
lejestigning, skal det varsles.

a. Det skal tydeliggeres, at der ved stigning i driftsudgifterne ved udlejers
beregning efter stk. 1, skal ske varsling efter § 7, jf. 88 12 og 13.

b. 1den foresldede BRL 8§ 9a, stk. 1, jf. lovforslagets § 2, nr. 8, fremgar ikke
tydeligt, at udlejer ved stigning i driftsudgifterne jf. BRL § 7, der
konstateres ved beregningen, der fremsendes til lejerne inden 2 ars
periodens udlgb, skal varsles efter 88 12 eller 13.

c. Bestemmelsen kan i modsat fald forstas saledes, at udlejer ikke pa noget
tidspunkt behgver at varsle efter de ssedvanlige regler om
omkostningsbestemt leje. Dette synes ikke at veere hensigten med
ordningen eller forliget.

d. For at undga denne situation bar der indfgjes en pligt for at udlejer skal
varsle lejestigninger jf. BRL 8§ 7 jf. 88 12 og 13, hvis han gnsker
lejestigninger som falge af sin beregning.




2. Beboerrepraesentationen skal kunne ggre indsigelse over beregningen pa samtlige

lejeres vegne, ligesom ved normale lejestigninger.

a.

Det foreslas at beboerrepraesentationen skal have kompetence til at
fremkomme med indsigelser mod beregningen pa samtlige lejeres vegne,
efterfulgt af en indbringelsesfrist for udlejer, ligesom der i ejendomme,
hvor der ikke er beboerrepraesentation, skal vere en indsigelsesadgang for
lejerne, saledes at udlejer har indbringelsespligten som i dag.
Beboerreprasentationen er slet ikke naevnt i denne procedure, hvilket
forekommer uhensigtsmaessigt, da de hermed mister muligheden for at
kontrollere lejens lovlighed. Beboerreprasentationens mulighed for at
indbringe uenighed om beregningen fremgar alene af § 15, stk. 3. Denne
bar fremga direkte af bestemmelsen i § 9a.

Det er uklart om beboerreprasentationen har indsigelsesadgang overfor
den beregning, der kommer efter en 2 arig reguleringsperiode, ligesom det
er den enkelte lejer, der skal indbringe reguleringen. Dette vil medfare en
betydelig administrativ byrde for huslejenavnene (da der vil skulle betales
gebyr pr. lejemal) og uklarhed ifm. lejeopkreaevning i en ejendom, hvis kun
nogle af beboerne indbringer beregningen. Det foreslas derfor at give
beboerrepreaesentationen mulighed for at gere indsigelse pa samtlige lejeres
vegne efter de samme principper som i BRL 88 12 og 13.

3. Der bar indfgres sanktioner ved manglende overholdelse af loven, i lighed med

gvrige varslingsregler.

a.

Det bemaerkes at der ikke er navnt nogen konsekvens safremt udlejer ikke
fremsender en beregning nar 2-ars perioden afsluttes. Dette virker ikke
hensigtsmaessigt, da der bar tages hgjde for udlejere, som ikke overholder
denne nye form for lejeregulering.

Det foreslas at sanktionen kommer til at lyde pa at lejen skal veere pa det
niveau, som den var pa ved starten af 2-ars reguleringen, hvis udlejer ikke
foretager en gyldig beregning jf. § 9a stk.1, 4. pkt.

4. Det er uklart hvem der skal indbringe uenigheder for huslejengvnet: altsd om lejer

har en Indsigelsesadgang (udlejer skal indbringe) eller en indbringelsesmulighed

(lejer skal indbringe)

a.

Det bemaerkes at der i bemarkningerne er en uoverensstemmelse imellem
lovforslagets § 2, nr. 17 (s.87) og nr. 8 (s. 85). Efter nr. 17 foreslas det, at
lejer kan gare indsigelse mod og fa indbragt varslinger efter
nettoprisindeks. Dette er i modstrid med nr. 8 hvoraf det fremgar at lejer
ikke har indsigelsesadgang, men derimod indbringelsesmulighed.

Det er vor opfattelse at siden det er udlejer som gnsker at &ndre
lejevilkarene, er det ogsa ham som ber indbringe sag herom for navnet,
hvis modparten protesterer. Lejer eller beboerreprasentationen bar derfor
have indsigelsesadgang som ved almindelige omkostningsbestemte
lejevarslinger jf. BRL § 12-13.



Forligspunkt 8: Opsigelse af lejere med 1 ars varsel for enkeltudlejere.
Specifikke bemarkninger:

Det vurderes, at det er overordentligt betenkeligt alene at lade det veere udlejers forhold pa
opsigelsestidspunktet veere afggrende for opsigelsesmuligheden, da disse forhold i sagens natur
kan endre sig i lejeperioden. Eksempelvis er stort set alt nybyggeri opdelt i ejerlejligheder og
fredede ejendomme kan ligeledes blive udmatrikulerede i ejerlejligheder, dertil kommer de
ejendomme som er gaet fra at veere udlejningsejendomme til at blive opdelt i ejerlejligheder, som
delvist bebos af restlejere.

Den foreslaede &ndring vil betyde, at alle lejere i udmatrikulerede boliger med kontrakt, indgaet
efter 1/1 2015, vil fa meget usikre boligforhold.

Det fremgar af forliget at formalet med denne &ndring er at fjerne snubletrade for enkelt-bolig-
udlejere, som uforvarende har indgaet permanente lejekontrakter.

Men endringen giver i fremtiden en kraftig eget mulighed for at opsige lejere i ejerlejligheder, i
ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder (det vil i praksis sige alt nybyggeri, fredede ejendomme
og restejendomme). Z£ndringen vil betyde, at lejere i ejendomme, ejet af de starste udlejere, vil
kunne blive opsagt langt nemmere, end tidligere, ved salg af enkelte ejerlejligheder.

Dette kan komme til at betyde, at der vil kunne komme et steerkt stigende antal opsigelser af
farnazvnte lejere, nar stigninger i ejendomspriserne medfarer, at udlejer har et incitament til at
selge, fremfor at leje ud.

Endvidere er der, med det nuveaerende Tingbogssystem, ikke mulighed for at lejer ikke selv kan
kontrollere hvor mange ejendomme udlejer ejer, eller udlejer.

ZEndringen betyder desuden, at en starre udlejer af ejendomme udstykket i ejerlejligheder vil
kunne bruge opsigelsesadgangen som pression, da udlejer vil have gkonomisk incitament til at
fraseelge de lejligheder med de lejere, som betaler den laveste leje, og har de mest fordelagtige
vilkar farst.

Vi har set en foruroligende retspraksis i hvilken en lejer blev opsagt, med den begrundelse at
udlejer selv skulle benytte det lejede, selvom udlejer alene ejede en ideel andel af ejendommen (i
gvrigt givet som arveforskud) jf. Kabenhavns Byrets dom af 8. april 2014 i sag BS 3A-4634/2013
(sagen er anket).

Hvis denne praksis ikke e&ndres, og kombineres denne med loveendringen, bliver muligheden for at
opsige lejer gjort betydelig starre for udlejere af mere end en enkelt beboelseslejlighed, stik imod
forligets hensigt.

LLO foreslar derfor falgende andring:
ZEndringsforslag: T lovforslagets § 1, nr. 48 efter “udlejede ejerboliger og andelsboliger” tilfojes:

”Der kan endvidere kun ske opsigelse efter denne bestemmelse hvis udlejer, ved indgaelsen af
lejeaftalen, ikke ejede andre udlejede ejerboliger eller andelsboliger.”



Med den ovenstaende tilfgjelse til &ndringsforslaget vil enkelt-bolig-udlejeren stadigveek kunne
opsige den lejer, som var i lejemélet, da hun kabte lejligheden af en anden enkelt-bolig-udlejer.
Zndringsforslaget tillader derimod ikke, at lejeren i fx pensionskasseejendommen opsiges.

Dette vil falge intentionen i forliget, hensynet til enkelt-bolig-udlejerens uforvarende permanente
binding, meget mere pracist.

Det bemeerkes desuden at der er forskel i bemarkningernes (s.73) hvorefter der alene kan ske
opsigelse hvis en ejer, kun ejer den ejerbolig eller andelsholig, som skal opsiges, og sa lovtekstens
81, nr. 48 hvorefter opsigelse kan ske hvis udlejer ikke udlejer andre ejerboliger eller
andelsboliger. Der er saledes en ret substantiel forskel pa de to forhold. Det er vores opfattelse at
det mest rimelige vil veere at bruge den fortolkning, som er foretaget i bemarkningerne, og e&ndre
lovteksten i overensstemmelse hermed.

Endeligt skal det bemarkes at hvis udlejer alligevel ikke flytter ind, sa kan lejer ikke kraeve at blive
genindsat, men alene erstatning. Denne erstatning er normalt pa 25.000 til 50.000 kr. og svarer ca.
til fraflytningsomkostninger og at gare lejemalet fraflytningsklart.

Med afskaffelsen af de tidligere veern imod opsigelse, er det sandsynligt at vi ser flere opsigelser i
fremtiden, og @ndringen ber i den forbindelse ledsages af sanktioner, eksempelvis bgder, der kan
virke afskreekkende i forhold til at udfaerdige opsigelser med skinbegrundelser.

Forligspunkt: 9 og 10
Ingen bemarkninger

Forligspunkt 11: Sommerhuse undtages regulering af lejeloven.

LLO har som udgangspunkt ikke protester imod at leje af sommerhuse og andre fritidsboliger, til
ferie- eller fritidsbrug, undtages at blive reguleret efter lejeloven og boligreguleringslovens
bestemmelser.

Det er for LLO vigtigt at denne bestemmelse ikke misbruges til de facto at afskeere lejeren fra at ga
i huslejenavnet med sin sag.

Det er, efter vor erfaring, ikke usedvanligt, at et naevn lader domstolene afgare bevisspargsmal,
nar der er tale om fortolkning af mundtlige aftaler eller nar udlejer afviser at sta ved ordlyden af en
kontrakt, men mener, at der mundtligt blev aftalt modstridende vilkar.

Det er vor frygt at denne bestemmelse vil blive en sovepude, hvis der alene henvises til de
almindelige regler om hvornar navnet kan afvise at behandle sagen. Erfaringsmassigt har vi set at
udlejer kan blive ”belgnnet” for at ”mudre vandene”, fordi naevnet er mere tilbgjeligt til at afvise
sager, jo mere tvivl der er om hvad der er aftalt.



Efter bemaerkningerne s. 37, fremgar det at en seedvanlig feriemassig periode er op til 6-8 uger,
men at dette ikke automatisk medfarer, at man er omfattet af lejeloven, men at det kun skal indga
som et element i fortolkningen af aftalen.

Vi foreslar derfor fglgende: At give navnet en eksplicit kompetence til at vurdere om forholdet er
omfattet eller ej i kompetencebestemmelsen jf. LL §106. samt at na&vnet gives mulighed for at
vurdere andre end skriftlige beviser, eksempelvis ved afholdelse af mgder med sagens parter.
(indsattes i BRL § 40).

Med venlig hilsen
Helene Toxveerd,

Landsformand, LLO
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Horingssvar vedr. lov om &ndring af lejeloven - j.nr. 2013-2665

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (Ministeriet) har sendt et lovforslag om andring af
lejeloven, boligreguleringsloven m.fl. i haring.

HORESTA afgiver hermed heringssvar over forslaget. HORESTA’s bemaerkninger knytter sig til
lovforslagets § 1, nr. 1, hvor det foreslas at undtage lejeforhold om beboelseslejligheder og andre
beboelsesrum, herunder sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet il
ferie/fritidsmaessige formal, fra lejelovens regler.

Al udlejning af husrum er i dag omfattet af lejelovgivningen

Efter geeldende lejelov omfattes saledes enhver udlejning af husrum af lejelovens regler uanset
formalet med lejemalet, dvs. uanset om lejemalet anvendes til beboelse eller ferie/fritidsformal. Det
betyder, at enhver udlejning, ogsd udlejning til ferie/fritidsformal, er underlagt lejelovens og
boligreguleringslovens regler om bl.a. fastseettelse af leje.

Teoretisk set vil en lejer, som lejer et feriehus, en beboelseslejelighed eller et veerelse til ferieformal,
saledes efter nugzeldende regler kunne anmode Huslejenavnet om huslejenedszettelse under
henvisning il reglerne i enten lejelovens kap. 8 eller boligreguleringslovens kap. 2, i alt fald for sa
vidt angar eeldre ejendomme.

| praksis indbringes dog - HORESTA bekendt — s& godt som aldrig sager for Huslejenaevnet, hvor
en “ferielejer” anmoder om huslejenedseettelse, hvilket formentlig skyldes dels ukendskab il
reglerne og dels manglende incitament til kere en sag om lejens sterrelse, nar der er tale om
kortvarig leje il ferie/fritidsformal.

Efter nuveerende lejelov geelder ogsa, hvor der er tale om fremlejemal f.eks. udleje af
beboelseslejligheder til ferieformal, at udlejning til ferie/fritidsformal forudseetter udlejers
forudgaende godkendelse af fremlejemalet jf. lejelovens § 26. Formentlig indhentes denne accept
sjeeldent, hvilket formentlig skyldes, at de feerreste lejere er opmaerksomme pa reglerne.

HORESTA



Liberalisering af privat udlejning af beboelseslejligheder vil age markedet

Generelt er lejelovgivningen ikke teenkt til anvendelse for sommer- og fritidshusudlejning, der ogsa i
andre sammenhange er underlagt seerregler. At udlejning il ferie/fritidsformal foreslas fritages fra
reglerne i lejelovgivningen kan fsva. sommer- og feriehusudlejning betegnes som en lovliggerelse af
den eksisterende praksis om fri lejefastseettelse.

Men lovforslaget foreslar imidlertid ogsa, at udlejning af beboelseslejligheder og andre
beboelsesrum (hvorved ma forstas enkeltveerelser) undtages fra lejelovgivningens regler.! Herved
udstraekkes virkningen af lovforslaget til ogsa at omfatte store dele af den almindelige boligmasse,
som anvendes il helarsbeboelse.

Allerede i dag er der tilsyneladende en stigende udlejning til ferieformal af seerligt lejligheder i den
almindelige boligmasse. Udlejningsformidlere som Airbnb, Wimdu og Homeaway har gjort det let at
formidle udlejning af sin bolig til ferieformal, og formidlingen er blevet professionaliseret og
lettilgeengelig pa en overskuelig made for forbrugere i bade ind- og udland.

Alene Airbnb har pt. systematiseret et udbud pa 10.000 veerelser (boliger) i Danmark. Sammenholdt
med et udbud pa 49.000 hotelveerelser er udbuddet af private udlejningsboliger saledes blevet
ganske hgjt og med forventning om en stadig stigning. Airbnb oplyser ogsa, at antallet af
overnatninger er ved at nd 500.000. Sammenholdt med de godt 45 mio. arlige hotelovernatninger
udger Airbnb séledes fortsat en ret begraenset del af overnatningerne i Danmark, men alt tyder pa,
at det er en trend, der pa basis af de udenlandske erfaringer fra bl.a. New York og Berlin vil boome
med lynets hast.

Den foreslaede lovaendring vil forsteerke denne trend og medfare, at omfanget af udlejning af private
boliger til ferieformal vil stige yderligere, da enhver tvivl om lovligheden af denne udlejning i relation
til lejelovgivningen fiernes. En stigning, der bade vil finde sted i sterre som mindre byer.

En liberalisering af muligheden for at udleje private boliger il ferieformal ma derfor ikke sta alene.

Sort skonomi ber forhindres

Som udlejer af egen bolig eller et veerelse i egen bolig i en del af aret, skal man opgive sin
udlejningsindkomst uanset starrelse til SKAT. Hvis ikke indkomsten opgives, vil der veere tale om
"sort" indkomst.

Der er et skattemaessigt bundfradrag for privates udlejning af veerelser eller egen bolig i en del af
aret, som opgeres som en andel af ejendomsvaerdien (hvis ejerbolig) og som en andel af lejen (hvis
leje eller andel). Bundfradraget er som minimum altid kr. 24.000. Man kan enten benytte denne

1 Med lovforslaget fritages udlejning af beboelseslejligheder og andre beboelsesrum samt sommerhuse,
kolonihavehuse samt andre fritidsboliger fra de ovenneevnte regler. Udlejning til ferie/fritidsformal af
énfamiliehuse f.eks. parcelhuse og reekkehuse undtages tilsyneladende ikke. Det fremgar ikke af lovforslaget,
hvorvidt dette er bevidst eller blot en lapsus.



bundfradragsordning eller foretage en regnskabsmeessig opgerelse med fradrag for alle
driftsudgifter og beskatning af overskud.

Reglerne er stort set identiske med de regler, som geelder vedr. sommer- og fritidshusudlejning. Her
er der ligeledes indberetningspligt og mulighed for at benytte enten en bundfradragsordning eller en
regnskabsmeessig opgerelse af skattetilsvaret. Men for formidlere af udlejning af sommer- og
fritidshuse er der fastsat en pligt i skattekontrollovens §11g, hvorefter formidlerne skal indberette
den udlejning, som de formidler. Hensigten er at undga sort gkonomi.

Formidlere af udlejning af almindelige boliger til ferieformdl ber pa tilsvarende vis i
skattekontrolloven paleegges indberetningspligt af udlejningen til skattemyndighederne. Formalet er
at begraense sort gkonomi og samtidig sikre ligestilling med bureauer, som formidler sommer- og
fritidshusudlejning.

Misbrug af beboelselejligheder til feriehusudlejning
Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at udlejning kan ske i op til 6-8 uger af gangen, idet
dette ikke overstiger, hvad man kan betragte, som et "saedvanligt ferieophold”.

Helt grundlzeggende méa der stilles spargsmalstegn ved det seedvanlige i et ferieophold pa 6-8 uger
og tilsvarende, at forslaget heller ikke forholder sig med hvilket mellemrum perioden pa 6-8 uger kan
gentages.

Boligreguleringslovens kap. 7, i seerdeleshed § 50, fastsatter nogle begraensninger for, i hvilket
omfang boliger kan anvendes til udlejning til ferie/fritidsformal. Saledes vil det alene veere muligt at
udleje egen bolig til ferieformal i det omfang, ejer/lejer af boligen selv er pa ferie. Det er dog yderst
tvivisom om reglerne kontrolleres eller handheaeves af kommunerne, som er de ansvarlige.
Endvidere er det ikke i lovforslaget preeciseret, hvordan udlejers ferie skal fortolkes. Kan man
saledes udleje sin lejlighed i flere perioder af 6-8 uger henover maj, juni, juli og august, mens udlejer
selv bor i sit kolonohavehus?

Der er derfor stor sandsynlighed for, at reglerne vil blive forsggt udnyttet til udleje il
ferie/fritidsformal. Der vil veere sterre fortjieneste og mindre regulering ved at udleje pa kort tid il
turister end ved laengere tid til faste lejere. Man kan sagtens forestille sig en starre lejelejlighed med
4 separate veerelser, der over 8 uger alle udlejes til turister pa ugentlig basis. Og en ejer, der med 8
ugers mellemrum selv tager bopeel i lejligheden for en kortere periode for sa igen at udleje
lejligheden i 8 sammenhangende uger. Konsekvensen bliver, at boligmassen til beboelse
begraenses, priserne presses i vejret og boligomrader ndrer karakter.

Lovforslaget ber preeciseres, og der bgr endvidere som minimum ske en indskaerpelse overfor
kommunuerne om handhzvelsen af boligreguleringslovens regler, og badeniveauet ber heeves fra
ca. 5.000 til f.eks. 10.000 kr.



Uklarheder om erhvervsmassig udlejning

Der eksisterer ikke i dag en klar afgreensning af, hvornar udlejning af boliger overgar fra ikke-
erhvervsmaessig udlejning til ferie/fritidsformal til udlejning, der er sa omfattende og systematiseret,
at det er tale om erhvervsmeessig udlejning.

@stre Landsret har i en dom fra 2004 (U.2004.2583 @) givet en udlejer dom for, at der var tale om
"erhvervsmaessig udlejning”, hvor den private udlejning kunne sidestilles med hoteldrift. Her
fremlejede en lejer regelmaessigt en del af sin beboelseslejlighed il turister og andre med kortvarige
ophold. Landsretten fandt, at fremlejeordningen mindede om pensionats- eller hotelvirksomhed, og
at ordningen dermed var erhvervsmaessig. Lejeme fik ikke en sadan tilknytning til lejemalet, som
lejelovens §69 forudseetter, og derfor havde lejeren ikke ret til fremleje pa denne méade.

Aarhus Kommune har udtalt, at udlejning flere gange i traek over en laengere periode, hvor hver lejer
har korte ophold, bliver hotellignende. Arhus Kommune har hidtil ikke accepteret denne form for
udlejning og har sidestillet det med erhverv. Man ma gerne leje ét veerelse ud, mens man selv bor i
lejligheden. Man mé& ogsa udleje lejligheden under ferie. Men systematisk udlejning af hele
lejligheden i korte ophold over leengere tid er ikke tilladt. Det svarer til en nedlzeggelse af lejligheden,
hvilket er ulovligt i medfer af boligreguleringsloven, jf. de ovenfor beskrevne regler.

Der vil skatteretligt veere tale om erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed, nar ejeren effektivt har
fraskrevet sig egen benyttelse af fritidsboligen, nar ejeren kan dokumentere, at fritidsboligen ikke er
benyttet privat, og nar udlejningsvirksomheden ud fra en samlet vurdering er erhvervsmaessigt
drevet. For at udlejning af fritidsboliger og hotelejerlejligheder skal anses for erhvervsmassig
virksomhed, skal ejeren derfor effektivt have fraskrevet sig radigheden over ejendommen. |
momsmaessig henseende er der en righoldig praksis seerlig omkring ikke erhvervsmaessig (og ikke
momspligtig) udlejning ctr. erhvervsmaessig (og momspligtig) hoteludlejning. Denne praksis vedrarer
seerligt ferielejligheder. Her leegges der vaegt pa, om udlejningen af ferielejlighederne sker pa
"hotellignende vilkar”, det vil bl.a. sige om der en feelles reception, rengaring, morgenmad mv.

Fsva. sommerhuse/ fritidshuse kreeves tilladelse efter sommerhusloven, hvis der skal ske
erhvervsmaessig udlejning. Naturstyrelsen giver sa godt som aldrig sadanne tilladelser.
Hotelvirksomhed og Bed&Breakfast er positivt undtaget fra sommerhuslovens regler.

Samtidig er det veerd at tage med i betragtning, at formidlingsbureauet Airbnb, der typisk udlejer
private boliger til turister, i labet af sommeren har meldt ud, at man vil gere mere ud af at fa fat i de
mange forretningsfolk, der rejser ud i verden.

HORESTA foreslar, at ministeriet udarbejder en fast definition pa erhvervsmaessig udlejning pa
tveers af geeldende lovgivning og regelseet. Lovforslaget ber fastseette helt faste rammer for, hvornar
udlejning af boliger overgar fra ikke-erhvervsmaessig udlejning til ferie/fritidsformal til udlejning, der
er s& omfattende og systematiseret, at det er erhvervsmaessig udlejning.



Ingen forbrugersikkerhed for turister ved leje af private boliger

Turister, der kommer til Danmark og booker et hotelveerelse, er beskyttet af en raekke regler. Her
kan nzevnes markedsfaringslovens regler, regler om brand- og flugtveje samt muligheden for at
klage til Ankenaevnet for Hotel, Restaurant og Turisme. Ogsa ved leje af sommer- og fritidshuse via
udlejningsbureau, kan der klages over til Ankenaevnet for Feriehusudlejning. Tilsvarende ber
udlejning af private boliger til ferieffritidsformal via formidlingsbureauer underleegges
klagebehandling i et af de eksisterende godkendte klagenaevn.

Ingen viden om antallet af turister i private boliger

Med henblik pa at kunne opgere seerligt antallet af udenlandske turisters besgg i Danmark er
hoteller og sommerhusudlejningsbureauer underlagt indbretningspligt til Danmarks Statistik. For at
opna et retvisende billede af turismeudviklingen i Danmark bgr ogsa bureauer/virksomheder, som
formidler leje af private boliger til ferieudlejning underleegges indberetningspligt til Danmarks
Statistik. Der er brug for detaljeret viden om dansk turisme for forsat at udbygge dansk turismes
position i den internationale konkurrence.

Konkurrenceforvridning af et vigtigt erhverv for storbyer savel som vandkant

HORESTA hilser grundleeggende konkurrencen fra privat udlejning til turister velkommen. Det er
gleedeligt, at stadig flere internationale turister veelger at rejse til Danmark. Privat udlejning som
koncept er med til at give turisterne flere muligheder og kan ogsa treekke en type geester til
Danmark, som maske ellers ikke var rejst hertil. Det styrker kendskabsgraden til Danmark, som
betyder flere geester pa vores restauranter og attraktioner mv.. Og nzeste gang turisterne kommer
hertil, vaelger de méaske at overnatte pa et hotel i stedet.

Men omfanget af privat udlejning er imidlertid ved at na et niveau, hvor der er brug for at sikre, at
delegkonomiske hensyn ikke vejer tungere end lige konkurrencemaessige forhold for et vigtigt dansk
overnatningserhverv. Turisterhvervet og hotelbranchen keemper for at udvikle og udvide
turistsaesonen til gavn for bl.a. jobskabelsen i alle egne af landet. Her kan konkurrenceforvridning fra
privat udlejning have stor betydning.

For at undgé konkurenceforvridning er der bl.a. brug for at sikre lige regulering vedrgrende logning
af oplysninger til bekeempelse af terror, moms- og skatteregler, markedsferingsregler osv.. Al
turistmaessig udlejningsvirksomhed bar forega efter samme regler.

Safremt ministeriet har spgrgsmal til dette haringssvar eller overvejer at implementere nogle af

HORESTAs forslag er ministeriet meget velkommen til at tage kontakt til undertegnede.

Med venlig hilsen

Kaare Friis Petersen Kirsten Munch Andersen
Erhvervsjuridsk chef Politisk chef
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Frederiksberg, den 14. oktober 2014

Hgringssvar over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen

Undertegnede tillader mig herved at afgive privat hgringssvar vedrgrende de pataenkte forenk-
linger af lejelovgivningen.

Jeg har en baggrund som advokat, er medforfatter til "/Kommenteret lov om leje af almene boliger,
DJ@F 2008" og indgar pt. i en forfattergruppe, der skriver pd “"Kommenteret lejelov, DI@F [2015]".
Jeg arbejder pt. pa udlejerside og som administrator af lejeboliger, omfattet af samtlige regler om
huslejefastszettelse, herunder ogsa restejerlejligheder. Jeg har tidligere vaeret en del af Advokat-
samfundets ekspertudvalg vedrgrende fast ejendom og sidder i bestyrelsen for Danske Ejendoms-

advokater.

Nedenstdende hgringssvar er ikke udtryk for nogle af disse organisationers holdning, men mit eget
input til lovarbejdet.

Generelt

Overordnet set er det positivt, at der er et politisk gnske om langt om lzenge at tage fat pa en forenkling og
modernisering af lejelovgivningen, som i dag er et kludetaeppe, der afspejler 80-ars skiftende politiske
flertal og mange enkeltsager, der har sat deres preeg pa lovgivningen. Historikken betyder, at det i dag er
meget administrativt tungt at arbejde med udlejning af beboelsesejendomme og de mange muligheder for
at lave fodfejl, kombineret med meget alvorlige konsekvenser heraf, betyder, at det stort set kun er de
professionelle udlejere/administratorer der kan mangvrere helskindet igennem regeljunglen. Det er min
hab at en forenkling/modernisering ogsa vil tilgodese den ”lille” ejendomsejer, der selv administrerer sin
ejendom og ikke ngdvendigvis har en juridisk baggrund.

Det udsendte udkast til lovforslag indeholder enkelte moderniseringer af lovbestemmelser og tekniske
forenklinger ved sletning af dobbeltbestemmelser, men medfgrer desvaerre hverken en indholdsmaessig
forenkling af lejelovgivningen eller administrative lettelser. Tveertimod indfgres en raekke nye begreber, der
ikke er tilstraekkeligt klart definerede. Endvidere overveeltes der igen lejerudgifter p udlejerne og endeligt
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kombineres de nye regler med nye hédrde sanktioner for de udlejere, der mere eller mere uforvarende
matte overtraede reglerne.

Dette skal ses i lyset af, at lejelovgivningen allerede i dag opererer med utidssvarende sanktioner, der kan
medfgre store tab for udlejere, der begar ganske ubetydelige fodfejl.

En raekke af de foreslaede meget rigide regler omkring vedligeholdelse og istandsaettelse af ejendomme
antages i gvrigt at ville medfgre en faldende standard af savel indvendig som udvendig vedligeholdelse af
ejendomme, idet udlejere med det geeldende lovforslag risikerer en forringelse af en ejendoms gkonomi,
med det resultat, at i hvert fald de mindre udlejere ikke vil have gkonomi til at opretholde ejendommene i
samme kvalitet, som det er muligt efter de eksisterende regler, nar det grundleeggende afkast af ejendoms-
investeringen fortsat er utidssvarende (pa baggrund af 1973 vurderingen).

Der er med gennemfgrelse af lovforslaget i sin nuvaerende form en vaesentlig risiko for at udlejerne mister
motivationen til at sikre en fremtidssikring af den eksisterende ejendomsmasse, medmindre de gkonomisk
belastende tiltag ledsages af lejestigninger.

Bemaerkninger til de enkelte forslag:

§1,nr. 1: Boliger, herunder sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, der udlejes til
ferie- og fritidsmaessige formal undtages fra lejelovgivningen.

Jf. bemaerkningerne til lovforslaget er der en formodning for at lejeforhold af lzengere varighed end 6-8
uger ikke er udlejning til fritidsformal. Dette fortolkningsbidrag bgr fremga af lovteksten. Det vil i gvrigt
have den konsekvens at lzengerevarende sommerhusudlejning, som reelt er til lejers fritidsbrug (weekends
og ferier) risikerer at falde ind under lejelovgivningen, hvilket formentlig ikke har veeret tilsigtet, da
prissaetningen af fritidslejemal pa ingen made kan relateres til de skabeloner, der findes i lejelovgivningen.
Da alle boliger medtages i forslaget har forslaget i sin nuvaerende form, den - forhdbentlig ikke tilsigtede -
virkning, at lejere i den aeldre boligmasse via malrettet udlejning af deres lejligheder i sommerferieperioden
vil kunne tjene, hvad der svarer til op til mere end % ars husleje pa fa maneder, til skade for udlejer og de
gvrige lejere i samme ejendom. Som eksempel kan naevnes Berlin, hvor man nu strammer muligheden for
at ferieudleje almindelige beboelseslejligheder.

Det foreslas, at forslaget begraenses til udleje af de boliger, der ikke har status af helarsbeboelse, som
oprindeligt teenkt og til gengeeld uden restriktioner. Forkert anvendelse af sommerhuse vil i givet fald vaere
sanktioneret af planloven.

§1,nr.20g
§2,nr.8 Indfgrelse af mulighed for nettoprisindexregulering i en 2-3rig periode.

Det er for sd vidt fornuftigt at give mulighed for en lempeligere adgang til huslejeregulering end de
eksisterende ganske komplicerede regler i boligreguleringslovens kapitel lI-1V. Imidlertid er de foresliede
@ndringer, der kun omfatter et lille delelement af huslejereguleringen ligegyldige.
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Safremt der skal vaere tale om en forenkling af reglerne om lejeregulering bgr det veere muligt at overga
100 % til nettoprisindeksering, sa resten af huslejen ikke skal varsles efter de hidtil gzeldende regler.
Endvidere er den foresldede periode pa 2 ar sa tilpas kort, at det for alle ejendomme, uanset om de drives
professionelt eller ej vil veere en stgrre administrativ byrde at skulle zendre pa opkraevningsformen for 2 ar
end blot kgre videre efter den hidtidige skabelon.

Der bgr som minimum vaere tale om en 5-drig periode og lejereguleringen bgr efter udlejers valg kunne
omfatte hele lejen, sdledes at der ikke szerskilt skal beregnes varsling af henlaeggelser, skatter/afgifter mm.
Endvidere bgr det vaere frivilligt for udlejer om man anvender nettoprisindekset i hele perioden. Saerlige
formkrav til lejekontrakter, der indgds i perioden med nettoprisindexregulering bgr fjernes.

Der ses ikke at vaere nogen risiko forbundet hermed for lejer, idet en for hgj leje efter forslaget vil blive sat
ned igen, nar pristalsreguleringen ophgrer. | gvrigt er pristalsreguleringen et udtryk for prisudviklingen i
samfundet i modsaetning til de faktiske omkostninger, hvor der kan vaere stgrre udsving ar for ar. Og alt
andet lige burde en pristalsregulering derfor vaere mere lejervenlig.

§1,nr.5,7: Indfgrelse af indflytningsrapport

Professionelle udlejere anvender allerede i dag i hgj grad en form for indflytningssyn/beskrivelse af
lejemalet med henblik pé at sikre bevis for lejemalets stand ved indflytning kombineret med lejers
mulighed for indenfor 14 dage at komme med indsigelser, hvis der er mangler ved lejemélet. Ligeledes
udformes der afleveringsrapport i skema eller brevform. Det anses for fornuftigt, at der sikres ensartede
regler for lejerne herom. Imidlertid er det helt uforstaeligt, at en udlejers evt. fodfejl i forbindelse med
indgaelse af et lejemal skal medfgre at istandsaettelseskrav mistes. Det bgr vaere de almindelige
bevisbyrderegler, der i sa fald afggr udlejers krav pa istandszettelse, eventuelt saledes at udlejer har
bevisbyrden for lejemalets stand, idet dette bgr vaere tilstraekkeligt incitament for udlejer til at sikre sig
bevis for lejemélets stand ved indflytningen.

Bestemmelsen om at indflytningsrapport, der udformes elektronisk skal printes og ikke m3 overleveres
til lejer via en e-mail, hvis lejeren er til stede ved flyttesynet er uforstaelig. Dermed skal udlejers
repreesentant enten have en printer til radighed pa ejendommen (= yderligere omkostninger), eller
rapporterne skal udformes med gammeldags rapporter med gennemslag. En e-mail kan leveres pa stedet
og modtages hos lejer samtidig med gennemgangen og lejer kan som hidtil have 2 uger til at anke over
mangler ved rapporten.

Da en lejer, der ikke har modtaget en indflytningsrapport, stadig hzefter for misligholdelse, antages dette at
ville medfgre et voldsomt pget antal huslejenaevnssager, hvis udlejer ikke har andre muligheder for at fa
deekket omkostningerne ved fraflytning. Bestemmelsen er i gvrigt ogsa i konflikt med bestemmelsen om at
lejer under hele lejemalets periode skal holde det lejede forsvarligt vedlige (LL § 20) og der er dermed
ganske stor risiko for at der vil vaere et gget antal huslejenavnssager om vedligeholdelsesspgrgsmaélet.

Det bemaerkes i gvrigt, at kravet om indflytningsrapport ma antages at medfgre forggede omkostninger til
viceveert/administration svarende til kr. 500-1.000 + moms pr. lejemalsskifte.

§1,nr.9,11 Udlejers vedligeholdelsespligt
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Det er efter gaeldende lovgivning muligt at paleegge udlejer at udfgre vedligeholdelse uanset om der er
indestdende pa §§ 18 og 18 b kontiene. Det er en misforstaelse, at lejemarkedets parter ikke skulle vaere
bekendt hermed.

Der forekommer uklart om der med lovforslaget tilsigtes indfgrt strengere normer for udlejers
vedligeholdelse af ejendommen end hidtil. Det er som udgangspunkt i ejendomsejers/udlejers interesse at
sikre, at ejendommen beholder eller gger sin veerdi. Safremt der med forslaget gnskes et indgreb i
ejendomsretten, idet udlejer til dels fratages raderetten over sin ejendom med indfgrelse af reglerne om
vedligeholdelsesplaner hhv. huslejenaevnenes kompetencer pa dette omrade, anses dette for brud pé en
grundlovssikret rettighed.

§ 1, nr. 12-17 Indvendig vedligeholdelse/Indfgrelse af normalistandszttelsesbegreb

Med aendringerne fjernes den usikkerhed, der har vaeret omkring hvorvidt mellemslibning og lakering af
gulve var omfattet af den indvendige vedligeholdelsespligt.

Imidlertid indfgres tilsyneladende samtidig et nyt begreb i lejeloven, nemlig “normalistandsaettelse” uden
at det i bemaerkningerne er defineret, hvorledes dette begreb skal forstas. Séfremt det har vaeret hensigten
at skele til det tilsvarende begreb fra almenlejeloven foreslas, at der udtrykkeligt henvises hertil og gerne
med en tydelig definering af begrebet. Generelt konstaterer man som administrator at der er stor forskel
pa hvornadr en indflyttende lejer anser en lejlighed for at veere nyistandsat/velvedligeholdt hhv. hvordan en
udflyttende lejer definerer det selvsamme begreb.

Den hidtidige meget snaevre definition pa indvendig vedligeholdelse (LL § 20), hvorefter
vedligeholdelsespligten af en raekke af de dele i lejemalet, som er underlagt lejers raderet, herunder
elkontakter, armaturer, radiatorer og hdrde hvidevarer ikke er omfattet af begrebet indvendig
vedligeholdelse er yderst uheldig, iseer kombineret med den foreslaede andring af LL § 24.

En lejers mindre ordentlige brug og pasning af en lejlighed dermed gar ud over udlejer og andre lejere, idet
omkostningerne til f. eks. reparation og udskiftning af blandingsbatterier, stikkontakter og harde hvidevarer
— medmindre der er tale om misligholdelse - skal tages fra § 18 og § 18 B saldo og dermed er der som
udgangspunkt faerre midler til den gvrige og ofte dyrere vedligeholdelse af feellesarealer og udvendige
bygningsdele.

Det er endvidere uforstaeligt, hvorfor en lejer ikke skal aflevere det lejede i mindst samme stand, som det
er modtaget ved indflytning. Det er dog lejeren der anvender og slider pa lejemélet.

Resultatet af de eksisterende regler kombineret med den foresldede andring vil uvaegerligt medfgre en
faldende standard af udlejningsboliger, idet et nyistandsat lejemal ved kommende genudlejning kun vil
veere normalistandsat, og ved 3. genudlejning vil vaere i lidt darligere stand igen. Da udlejer ikke
ngdvendigvis har midler til istandsaettelsen vil det betyde, at de kommende lejere selv skal f. eks. male
lejligheden. Afhaengigt af hvor fagligt dygtige de enkelte lejere er, vil standarden af lejemélet sdledes
Igbende blive forringet.
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Det er dog fornuftigt, at der ggres op med definitionen af, hvornar et lejemal er overtaget/afleveret
nyistandsat. | stedet for at slackke pa kvalitetskravene ved fremtidige fraflytninger kunne man i stedet opna
det samme ved at indfgre krav om en konkret vurdering af lejemalets stand kombineret med at lempe pa
bestemmelseni LL § 98, stk. 1, 3. punktum. Det kunne f. eks. betyde at bygningsbestanddele, som
fremtraader som nye (er velvedligeholdte) og har samme funktion som nyt ikke bedgmmes som “gamle”.
Dermed kunne lejer undgd at male f. eks traevaerk, der ved indflytningen fremtradte nymalet men ikke var
det, og den efterfglgende lejer kunne forpligtes til at male traeveerket, nar det efter denne lejers langvarige
brug fremtraeder brugt og slidt. | hvert fald i lejekontrakter, hvor der er LL § 22 konto kunne dette veere en
farbar Igsning, idet de ikke anvendte midler vil veere til radighed for den neeste lejer.

Med lovforslagets nuvaerende udformning af bestemmelserne giver det anledning til fortolkningstvivl,
hvordan lejligheder skal istandsaettes og hvad der forventes af fraflyttende lejer.

Det bemaerkes, at lovforslagets nuvaerende udformning antages at medfgre en stribe af retstvister med
henblik pa fastlaeggelse af raeekkevidden af det nye begreb.

Fjernelsen af den eksisterende LL § 24, stk. 3 betyder endvidere, at der for alle nye og nyrenoverede
lejligheder, hvor lejer ofte har overtaget vedligeholdelsespligten, sker en kraftig forringelse af savel udlejers
gkonomi som lejlighedens standard, idet udlejer efter BRL § 5, stk. 2 er forpligtet til Igbende at opretholde
en gennemgribende modernisering, hvilket ikke laengere er muligt. Det ma ogsa fremover imgdeses, at det
ikke kan betale sig for ejere af nybyggeri, at udleje ejerlejligheder for kortere perioder, idet der herved sker
en forringelse af lejligheden pa udlejers bekostning.

Det fremgar af bemaerkningerne vedrgrende den nye LL § 24, stk. 3, at “Lejeren vil dermed ved Ighende
vedligeholdelse kunne begraense istandseettelsens omfang”. | virkelighedens verden ses normalt det
modsatte. Nemlig at lejere slet ikke vedligeholder maling, tapet og gulve, men ophober store summer pa
indvendig vedligeholdelseskonto, iseer i den zeldre boligmasse, séledes at lejemalet ved fraflytning er sa
nedslidt, at der er behov for gennemgribende modernisering. | ejendomme uden vedligeholdelseskonto vil
udlejer ofte st med et tab, nar fraflyttende lejer ikke kan betale regningen.

§ 1, nr. 18-19 Installation af hjzlpemidler mm

Det er positivt, at der indfgres mulighed for ogsa at gennemfgre aendringer pa udlejers ejendom. Imidlertid
bemaerkes, at udlejer bgr have ret til at ggre indsigelser, hvis ikke kvaliteten af de arbejder, der skal udfgres
svarer til ejendommens kvalitetsniveau. Det ses desvarre ofte, at de foranstaltninger, som finansieres via
serviceloven alene tager hensyn til funktionalitet, og ikke pa den kvalitative udfgrelse med det resultat af
foranstaltningerne kan skeemme ejendommen.

Der bgr endvidere tages stilling til, hvordan dette forhold kan implementeres i ejerlejlighedsejendomme,
hvor udlejer af restejerlejligheder ikke har mulighed for at foretage de ngdvendige indgreb i ejendommen
og ikke har retsmidler i forhold til ejerforeningen. Netop i disse ejendomme er der et aktuelt behov for at
installere hjeelpemidler pa ejendommen, da lejerne ofte er flyttet ind fgr ejendommen blev udstykket i
ejerlejligheder (dvs. senest 1966) og dermed i dag har opnaet en alder der medfgrer behov for
hjeelpemidler.
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§1,nr. 20 Bankkonto anvisning

Der ses ingen grund til at indskraenke mulighederne for at betale huslejen, enten via bank som det
formentlig sker for 99 %’'s vedkommende eller ved personligt fremmgde. Det sidste kan endvidere vaere
hensigtsmaessigt at holde fast i for de lejere, der har svaert ved at betale til tiden, sa der ikke ophobes flere
maneders restance, som vil bevirke, at det er meget vanskeligt for lejer at indhente en restance og dermed
bibeholde lejemaélet.

§1,nr.21 Forudbetalt leje
Ingen bemarkninger. Dette svarer til gaeldende retstilstand.

§1, nr. 23,30,
og 31 Varme, vand og kelingsregnskab

Ingen bemaerkninger til at kapitlerne samles i et kapitel.

Dog bemaerkes, at reglen i den nye § 37, stk. 3 om forrentning af udgiften til energimaerkning er uklar. Det
bgr fremga, hvilken forrentningsprocent, der kan anvendes, evt. ved en henvisning til renteloven.

§ 1, nr. 33,35 Afskaffelse af trappeleje

Det forekommer ikke gennemtaenkt, at lejeaftaler, der er indgdet mellem 2 uafhaengige parter, ikke ma
indeholde en klausul om trappeleje.

Dels giver trappelejen mulighed for at give en lejer en rabat, som spredes ud over en laengere periode, dels
bevirker trappeleje, at lejer i en lang periode frem i tiden kender sin husleje, hvilket ikke er tilfaeldet, hvis
regulering sker efter nettoprisindeks eller for sa vidt efter princippet om omkostningsbestemt husleje, hvor
der kan veere store udsving fra ar til ar. De nuvaerende muligheder for trappeleje bgr i stedet bibeholdes og
evt. suppleres med, at der efter trappens slutning kan overgas til nettoprisindeksering.

Det er positivt, at bestemmelsen finder anvendelse efter frivillig aftale ogsa for eksisterende kontrakter,
idet de kontrakter, der hidtil har veaeret reguleret efter det lejedes vaerdi, med regulering hver 4 &r hermed
far mulighed for en mere smidig og for begge parter rimelig regulering.

Det forudseettes dog, at bestemmelsen om manglende regulering efter trappelejemodellen fgrst traeder i
kraft ved genudlejning efter lovens ikrafttraeden, idet bestemmelsen er uklar pa dette punkt. Safremt det er
hensigten at trappelejeregulering skal bortfalde for eksisterende kontrakter er der tale om lovgivning med
tilbagevirkende kraft, som vil have helt uoverskuelige konsekvenser for en lang raekke ejendomme.
Generelt er alle nye ejendomme og alle lejemal indgaet efter reglerne om fri markedslejefastszettelse
indgaet med en form for trappelejeregulering. Det er sdledes ikke korrekt, nar det af forslaget fremgar, at
klausuler kun anvendes i mindre omfang.
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§1,nr. 38,39
og 40 Huslejenavnets kompetence

Bestemmelserne svarer stort set til de eksisterende bestemmelser. Det bemaerkes, at der pr. dato er stor
forskel i, hvor professionelle de enkelte huslejenavn er. Huslejenaevn i de mindre kommuner bgr derfor
tilfgres ressourcer for at kunne handtere de dem tillagte kompetencer. Dette gaelder s§ meget desto mere,
som huslejenavnene med sendringerne ma antages at far tilfgrt yderligere sager vedrgrende vedligeholdel-
sespalzg.

Det antages, at en stor del af de mindre huslejenzevn ikke har den forngdne ekspertise til at handtere
ombygningssager og forslagene vil derfor medfgre vaesentligt ggede omkostninger for neevnene, enten som
folge af en tungere sagsbehandling eller som fglge af at navnsafggrelser indbringes for retten.

§1,nr.43 Modernisering af reglerne om beboerreprasentation

Det er fornuftigt, at der sker en modernisering af bestemmelserne, sa der laegges op til et samarbejde
mellem parterne og at en raekke pligter, der er administrativt tunge for begge parter og i gvrigt uden
konsekvens slettes.

Det er imidlertid betaenkeligt, at bestemmelserne fortsat indeholder meget skrappe sanktioner i tilfaelde af
formmangler fra udlejers side. Bestemmelserne i § 65, stk. 2 og 3 laegger heller ikke op til et pget
samarbejde mellem parterne. Da huslejenaevnet endvidere kan inddrages i sagen af begge parter
forekommer det ikke at vaere en modernisering af lovgivningen at fortsatte de hidtidige regler i LL § 66.

§1,nr.8,53
og 54 samt
nr. 50,51 0g 71 Lempelse af opsigelse af egen bolig

Ingen bemaerkninger, dog var det gnskeligt, at reglen ogsa omfattede lejemal indgéet efter tidligere
lovgivning eventuelt med et leengere opsigelsesvarsel. Da reglen kun skal gzelde fremtidige lejemal
forventes den at fa begraenset effekt. Det var ligeledes gnskeligt, at formkravene lempes for udleje af egen
bolig. Reglerne er fortsat vanskeligt tilgaengelige for de parter, der udlejer deres egen bolig.

§ 1, nr. 55-56
og 58 Fraflytningsrapport

| lighed med reglerne om indflytningsrapport forekommer det meget tungt og besynderligt, at
fraflytningsrapport skal udleveres pa print til lejeren, hvis lejeren mgder op til flyttesynet, men ellers kan
fraflytningsrapporten godt fremsendes til lejer pa e-mail. Safremt udlejer har sikret sig kvittering for at lejer
har modtaget rapporten indenfor 14 dage fra flyttesynet er det overflgdigt at indfgre regler om, i hvilken
form rapporten skal udleveres. Det forekommer ungdigt rigidt at indfgre krav om at udlejers krav pa
istandseettelse efter LL § 98, stk. 1 frafalder, hvis fraflytningsrapporten f. eks. ikke kan udleveres i printet
form pa mgdet. Efter bestemmelsen bortfalder krav pa istandszettelse som fglge af misligholdelse i pvrigt
ikke. Den eksisterende 2-ugers frist i LL § 98, stk. 2 antages at give tilstraekkelig beskyttelse af lejer. Det er
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endvidere betaenkeligt, at der med de nye regler indfgres en ny frist som ikke ngdvendigvis er
sammenfaldende med fristen i LL § 98, stk. 2.

Det vurderes ikke at bestemmelsen isoleret set giver lejeren bedre beskyttelse end de eksisterende regler.
Den ggede beskyttelse af lejer fglger af reglerne om indflytningsrapporten, se bemaerkningerne hertil.

Det bemzerkes, at hvis udlejer generelt laegges hindringer i vejen for at fa gennemfgrt rimelige krav pa
istandszettelse vil dette pa sigt medfgre en forringelse af kvaliteten af lejeboliger, iseer i den zeldre
boligmasse, idet udlejer ikke vil have gkonomi til for egen regning at foretage lejers vedligeholdelse.

§1,nr.59

Det er fornuftigt at udvide huslejenaevnets kompetence med henblik pé at sager kan afggres

hurtigere og smidigere. Det forudsaetter imidlertid at huslejenaevnene tilfgres yderligere midler, idet der
allerede efter eksisterende lovgivning er meget lang ventetid i visse huslejenaevn og det pafgrer derfor
udlejer store tab, hvis genudlejning forhindres som fglge af lang sagsbehandling. Jeg har saledes kendskab
til en helt almindelig sag om, hvorvidt lejen (BRL § 5, stk. 2) for en tidligere lejer var fastsat korrekt. Efter nu
ca 1 ar er sagen stadig ikke behandlet ved huslejenaevnet.

Der mangler stillingtagen i lovforslaget til proceduren, nar en ejerforening har besluttet forbedringer, idet
udlejer i disse sager ikke har nogen indflydelse pa gennemfgrelse af forbedringer udover sin stemmeret pa
en generalforsamling.

Boligreguleringsloven

§ 2, nr. 1, nr. 26-27 Uenighed om vedligeholdelsesplaner — huslejenavnskompetence

Der mangler stillingtagen til hvorledes dette skal implementeres i restejerlejlighedsejendomme, hvor
ejerforeningen og ikke udlejer har kompetencen til at udarbejde vedligeholdelsesplaner.

§ 2, nr. 2-4 og nr. 38 — se ovenfor

§1,nr.17,
§2,nr.20, Udvendig vedligeholdelse - § 18B lav

Ophaevelse af bestemmelsen i BRL § 18, stk. 3 vil fa virkning med tilbagevirkende kraft til 1994. Det er
juridisk uholdbart at ophaeve bestemmelsen uden samtidig udtrykkeligt at tage stilling til, hvorledes den
fremtidige vedligeholdelse og hensaettelsesforpligtelse skal vaere for de ejendomme, der i en lzengere
arraekke har vaeret omfattet af lavere henseettelser efter § 18 og § 18 B. Det bgr derfor udtrykkeligt fremga,
at udlejer i forbindelse med lejerskifte skal haeve hensaettelsesbelgbet til det almindelige niveau hhv. at
hensaettelsesbelgbene skal haeves med lovens ikrafttraeden. | stedet for en gjeblikkelig afskaffelse af § 18,
stk. 3 kunne man i stedet over en 3-5 arig periode indfase § 18b hgj betaling pa de pageeldende ejendomme
for eksisterende kontrakter, saledes at vedligeholdelsesforpligtelserne successivt overgar til udlejer.
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Det er fint, at forpligtelsen til at fremsende regnskab for § 18 kontoen ophaves, da den er overflgdig. Da
udlejer under alle omstaendigheder skal udarbejde regnskab for kontoen medfgrer @ndringen dog kun en
mindre administrativ lettelse.

Det bemaerkes i gvrigt, at der tilsyneladende foreligger en misforstaelse med henblik pa hvilken form for
vedligeholdelse, der har vaeret vaeltet over pa lejer i ejendomme med lav § 18 b konto. Der er generelt tale
om den vedligeholdelse af elementer i lejemalene, som efter den tidligere LL § 20 var en del af den
indvendige vedligeholdelse.

§ 2, nr.6, 20,
21 Obligatoriske vedligeholdelsesplaner

Det er i udlejers interesse, at der Ipbende er overblik over, hvornar der skal foretages vedligeholdelse af
den enkelte ejendom, saledes at udlejer kan sikre, at der er den forngdne kapital til radighed herfor.

Det er imidlertid meget uhensigtmaessigt og urimeligt at forslaget laegger op til, at en fodfejl hos udlejer kan
medfgre, at der skeaeres 120-170 kr. pr./m2 i de indteegter, der henlaegges til vedligeholdelsen. Da det er
beboerne der skal starte en sag herom vil det endvidere ikke medvirke til at fremme samarbejdet mellem
parterne.

Rullende 10-ars vedligeholdelsesplaner er endvidere ikke gratis at udarbejde, hvis de skal veere af en vis
kvalitet og det ma derfor antages at forslaget vil medfgre lejeforhgjelser, som fglge af, at der formentlig
skal indhentes Ipbende ekstern byggesagkyndig bistand til udarbejdelse og vedligeholdelse af planerne.

Det er yderst uhensigtsmaessigt, at der ved vurderingen af hvilke ejendomme, der er omfattet af reglerne
skal ses pa ejendommens forhold pr. 1. januar 1995. Der bgr i forbindelse med en forenkling og
modernisering af lejelovgivningen ggres op med det regeltyranni, der i dag opererer med s mange
forskellige ikrafttraedelsesdatoer at stort set ingen kan mangvrere indenfor rammerne uden stort
administrativt besvaer og stor fejlmargin.

Det bgr veere tilstraekkeligt at vedligeholde planerne hvert 2. r, hvorved omkostningsniveauet kan
nedbringes.

Det md antages, at huslejenaevnene i deres nuvaerende form ikke er kompetente til at tage stilling til
indholdet af en vedligeholdelsesplan. Det ma ligeledes anses for et indgreb i den grundlovssikrede private
ejendomsret, at en ejer af en fast ejendom ikke selv har raderet over ejendommen, s4 laenge der ikke er
tale om mangler, der bevirker, at det ikke er forsvarligt at bebo ejendommen.

Bestemmelsen ma antages at medfgre mange retssager om Huslejenaevnets palaeg af vedligeholdelses-
arbejder.

Sanktionen ved manglende vedligeholdelsesplan star ikke mal med en undskyldelig overtraedelse af
reglerne.
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Indfgrelsen af den nye BRL § 18, stk. 5 palaegger alle ejere af ejendomme opfert efter 1970 nye
administrative byrder, da disse ejendomme ikke hidtil har skullet udfeerdige vedligeholdelsesregnskab. Da
disse ejendomme ikke er registreret i Gl skal Gl ligeledes tilfgres ressourcer for at kunne handtere
ejendommene.

§2,nr.7 (nettoprisindexering af § 18 og 18 B)
Ingen bemzerkninger
§2,nr.8 BRL & 9 A —se ovenfor.

Bestemmelsen antages ikke at ville fa stor anvendelse, da den er administrativt tung, ndr der kun opereres
med en 2-drig regulering. Se ovenfor § 1 nr. 2. Det bemaerkes i gvrigt, at de dele af den
omkostningsbestemte huslejeberegning, der er administrativt tung ikke ses at vaere omfattet af forslaget.
Det drejer sig f. eks. om afkastberegningen jf. § 9, stk. 1 og den hidtidige stk. 7 samt reglerne om
fastsaettelse af boligprocent og henlaeggelsesbelgb, herunder de igennem &rene mange overgangs-
ordninger for ejendomme med forskellige opfarelsesar.

§2,nr.9,10

Anses kun at give mindre administrative aendringer, da udlejer alligevel udfaerdiger regnskab over
vedligeholdelseskontoen.

§2,nr.11-16
Anses ikke at fa betydning for professionelle administratorer.

§2,nr.21 Ophzavelse af reglerne om § 18 b (lav) henszettelser for lejemal, hvor lejer har udvidet
vedligeholdelsespligt. Se nr. 6 ovenfor

§2,nr.35 Indstillinger af medlemmer til Huslejenaevn

Det foreslds, at Ejendomsforeningen Danmark indstiller medlemmer i kommuner uden
indstillingsberettigede udlejerforeninger og LLO hvis der ikke er indstillingsberettigede lejerforeninger. Det
foreslds endvidere at der indfgres uddannelseskrav med henblik pa at sikre szerlig bygningsmaessig
ekspertise i huslejenaevnene.

§ 2, nr. 36-37 Gebyrer for huslejenaevnsbehandling

For sa vidt angar udleje af enkelt-ejerlejligheder er det fornuftigt med en gebyr reduktion. Imidlertid bgr
der ogsa ses pa andring af LL § 59a, stk. 1, nr. 3, saledes at enkeltudlejning af ejerlejligheder ikke er
omfattet af omkostningsbestemt husleje, selvom ejerlejligheden pa et tidspunkt har vaeret en del af stor
ejendom omfattet af BRL kap. lI-IV. Safremt en ejer i huslejenaevnet far oplyst, at en ejerlejlighed kan
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udlejes til en vaesentlig lavere leje end ejerens udgifter, hvilket nok er hovedreglen, vil ejeren ikke have
incitament til at leje lejligheden ud midlertidigt og dermed fjernes der en raekke boliger fra markedet.

Det er i gvrigt tiltraengt, at gebyrstgrrelsen andres. En raekke af de sager der indbringes i dag er af meget
lav gkonomisk vzaerdi og med sa lavt et gebyr som kr. 300 for at indbringe sager mé det antages, at der
fortsat vil blive indbragt en lang reekke sager, der nazermere skyldes lejeres eller beboerrepraesentanters
usikkerhed omkring reglerne hhv. manglende lyst til selv at tage stilling til f. eks. omkostningsbestemte
huslejeforhgjelser end sager, hvor der er en egentlig tvist mellem parterne. For sd vidt angar sager, hvor
udlejer far fuldt medhold bgr der veere mulighed for at huslejenaevnet kan paleegge lejerrepraesentanterne
sagsomkostninger, hvis det skgnnes at det var abenlyst, at lejer ville tabe sagen.

Det fastsatte omkostningsbelgb pa kr. 2.080 safremt udlejer taber en sag er ikke isoleret set urimeligt, men
da belgbet paleegges udlejer pa baggrund af huslejenzevnets skgn, ma det antages, at udlejer i en rackke
sager, hvor der kun gives lejer delvist medhold vil blive indbragt omkostningsafggrelser for domstolene,
hvorved huslejenaevn samt udlejer pafgres vaesentligt sterre omkostninger.

Det bemazerkes, at der er praksis i flere huslejenaevn, at hvis en lejer indbringer en sag med flere punkter,
anses hvert punkt for en sag. Dette kan medfgre at en udlejer i en sag med f. eks. 10 klagepunkter risikerer
et gebyr pa kr. 20.800,- helt diskretionzert fastsat. Lejer kan dog stadig ngjes med at indbetale kr. 300,- med
den geeldende tilstand.

Der bgr under alle omstzendigheder vaere lige forhold for de to parter for s8 vidt angar gebyrstgrrelsen.

Det ber i gvrigt praeciseres, at udlejer ikke skal betale gebyret, hvis udlejer efterfglgende matte fa medhold
i sagen ved en domstol, ligesom domstolene skal kunne tage stilling til rimeligheden af gebyret.

Safremt ministeriet har behov for uddybning af det fremsendte stér jeg gerne til ministeriets radighed.

Med venlig hilsen

eer Stolt
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Arhus, den 10. oktober 2014

Hgringssvar til udkast til forslag til @ndring af lov om leje m.fl. love (Forenkling og modernisering af
lejelovgivningen)

P4 vegne af foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremkomme med fglgende kommentarer til forslaget:

Generelt skal vi hilse det velkommen, at man med forslaget spger at Igse en rakke af de eksisterende og
ofte forekommende tvivisspgrgsmal, som lejelovgivningen efterlader. Vi skal dog ikke undlade at bemaerke,
at nogle af endringsforslagene efter vor opfattelse vil skabe nye, vanskelige sagsbehandlingsproblemer i
navnene. Dette specificeres i det fglgende:

Ad&§1,nr. 1:

Da huslejenaevnene normalt alene har mulighed for at forholde sig til dokumentbeviser, mé det forudses, at
spgrgsmal om omgaelse af lejelovgivningen i hovedreglen vil blive afvist af huslejenaevnene og henvist til

boligretten af bevismaessige arsager.

Ad§1,nr. 2:

Det ville vaere gnskeligt af peedagogiske grunde, om sanktionen ved manglende iagttagelse af
bestemmelsen fremgik direkte af loven eller i det mindste af bemaerkningerne hertil.

Ad §1,nr.5:

Det m4 forudses, at naevnene ikke har mulighed for effektivt at kontrollere, om en person udlejer mere end

én bolig.

Endvidere ma formuleringen “medmindre kravet skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for” formodes at
ville give anledning til mange bevisproblemer i naevnet. Det foreslas her at aendre formuleringen, saledes at
det bliver klart, at lejer haefter for misligholdelse, og at misligholdelsesbegrebet defineres i lejeloven,
ligesom det er tilfeeldet i almenlejelovens § 25, stk. 4.
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Det forekommer uklart, om det ved indflytningssynet lovligt kan aftales, at indflytningsrapporten kan
aftales fremsendt elektronisk til lejer, og om lejer pa tilsvarende vis kan kvittere elektronisk for
modtagelsen heraf. En sddan procedure forekommer hensigtsmaessig.

Ad § 1, nr. 9 m.fl.:

Spgrgsmalet om, hvad der skal forstas ved “normalistandsaettelse”, bgr i hgjere grad vaere preeciseret i
loven. Vi forstar loven og bemaerkningerne hertil séledes, at der ikke er tale om kopiering af den model, der
geelder for den almene sektor, hvorefter en udlejer, der har krav pd, at lejligheden efterlades
normalistandsat, kan forlange maling af vaegge og lofter og kun kan forlange “tree og jern” samt gulve
behandlet, s&fremt disse bygningsdele efterlades i misligholdt stand. Det er tilsyneladende heller ikke
hensigten, at istandsaettelse skal kunne kraeves, hvis det lejede ikke "fremtraeder” nyistandsat. Hvis
meningen er det, som anfgres i bemaerkningerne pa s. 48, at der kun skal kunne forlanges istandszettelse,
safremt vedligeholdelse er pdkraevet, og dette skal vurderes rum for rum og flade for flade, sa bgr det
fremga tydeligere. Herudover ma det bemaerkes, aten regel med dette indhold under alle omstaendigheder
vil ggre det markant vanskeligere for naevnene at forholde sig til tvister om istandsaettelsens omfang, idet vi
ikke kan traeffe afggrelse om istandsattelsespligtens omfang uden en minutigs gennemgang af lejemalet
og efter foretagelse af en reekke vanskelige vurderinger af, om noget treenger til vedligeholdelse. Naevnene
besidder generelt ikke saerlig hdndveaerksmaessig ekspertise, og der ma forventes en meget forskellig praksis
fra naevn til naevn, da der her i hgj grad bliver tale om helt personlige skgn.

Ad§1,nr.13:

Af bemaerkningerne fremgér, at en forudgaende mellemslibning fgr lakering ogsé er omfattet af begrebet
indvendig vedligeholdelse, mens en afslibning ikke er. Det kunne overvejes indfgrt udtrykkeligt i lovteksten,
at ngdvendig forudgéende slibning ogsa eren del af den indvendige vedligeholdelse.

Ad § 1, nr. 24 vedrgrende § 37, stk. 3

Det ville vaere gnskeligt, hvis den "passende forrentning” blev beskrevet naermere i lovteksten og ikke blot i

bemaerkningerne.

Ad § 1, nr. 24 vedrgrende § 45 ¢, stk. 2

Det havde veeret gnskeligt, om den ny § 45 ¢, stk. 2, havde indeholdt oplysning om, at fristerne for
afleeggelse af regnskab i § 45 b ikke gaelder i disse tilfaelde.
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Ad§1,nr.33,0882,nr. 8:

Vi forudsaetter, at de trappelejeaftaler, der allerede er indgaet aftale om, fortsaetter usendret og ikke kan
erstattes af trappelejeregulering, medmindre 1) det er aftalt mellem parterne eller 2) udlejer kan bruge den
ny regel i boligreguleringslovens & 9 a. Dette burde fremga tydeligere af overgangsbestemmelserne.

Endvidere forstar vi forslaget pa den made, at § 9 a ogsa skal geelde for § 5, stk. 2-lejemalene. Her kan der
saledes alene fremover ske Ipbende regulering af lejen ved varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse,
hvis der ikke nettoprisindekseres.

Da mange udlejere ikke vil kunne angive, hvor stor en andel af den gaeldende leje for et § 5, stk. 2-lejemal,
der udggres af den omkostningshestemte leje, forudser vi en veesentlig forgget sagsbehandlingsbyrde pa
dette punkt i navnene, da vi her i formentlig mange tilfeelde ma kontrollere en omkostningsbestemt leje
fra bunden. Endvidere ma der forventes vaesentligt flere sager som fglge af, at udlejere, der veelger
nettoprisregulering, har pligt til at varsle omkostningsbestemt leje hvert andet ar. Pa dette punkt
indeholder forslaget ikke en forenkling set i forhold til de nuvaerende regler om trappelejeregulering.

Ad§1,nr.33

Det havde veeret gnskeligt, at der af forenklingshensyn ogsa i § 53, stk. 3, havde vaeret indsat et krav om, at
det af lejeaftalen — ligesom det er tilfeeldet ved anvendelse af stk. 4 og 5 — udtrykkeligt skulle fremga, at
lejemalet er omfattet af bestemmelsen ilejelovens § 53, stk. 3.

Ad § 1, nr. 56:

Det bgr overvejes at tydeligggre, om det er ulovligt under flyttesynet at indga aftale om, at rapporten
fremsendes elektronisk til lejeren, og at lejeren ligeledes elektronisk kan kvittere for modtagelsen.

Af bemazerkningerne s. 76 nederst kunne man fejlagtigt fristes til at drage den modsatningsslutning, at § 93,
stk. 3, ogsa skal geelde for udlejere af veerelser.

Ad § 1, nr. 66-68

Det havde af forenklingshensyn vaeret gnskeligt, at det var Gl og ikke navnene, der skulle indgive
politianmeldelse ved udlejeres manglende efterlevelse af naevnsafggrelser.

Ad §2,nr.90g1l:

Det kan ikke forudsaettes, at enhver udlejer har et gaeldende budget at vedleegge varslingen, da
ejendomme kan skifte status fra ikke at veaere regulerede til at veere omfattet af reglerne f.eks. pa baggrund
af en kommunal beslutning herom eller ved en andelsboligforenings salg af en ejendom. Det forekommer
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derfor ikke velbegrundet ubetinget at ggre afgivelse af oplysning om det gzeldende budget til en betingelse
for varslingens gyldighed.

Endvidere ville det vaere gnskeligt med en praecisering af, om det kan medfgre ugyldighed, at den
geeldende leje ikke er fastsat korrekt, og om det skal kunne medfgre ugyldighed, at der i den samme
ejendom kan vere lejere, for hvem lejen er fastsat af et naevn, mens andre lejere fortsat betaler en leje i
henhold til en ukorrekt, men ikke paklaget lejeberegning.

Det fremgar, at indteegterne skal oplyses. Det bgr her praeciseres, om der alene er tale om indtaegter
hidrgrende fra boliglejemélene, og tillige om der i varslingen skal vaere en angivelse af den aktuelle,
gaeldende leje, og om den fremtidige lejes stgrrelse skal vaere den totale leje for lejemalet eller blot
lejemalets andel af budgetlejen ekskl. eventuelle forbedringstillzeg.

Ad §2, nr.13:

Det ville her vaere gnskeligt, at det i hgjere grad havde vaeret preeciseret, hvad der skal forstas ved
"forngden redeggrelse for budgetposterne”.

Ad § 2, nr. 21:

Det er vanskeligt at forholde sig til bestemmelsens effekt, s& laenge vi ikke har mulighed for at se, hvilke
naermere retningslinjer ministeren fastsaetter om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

§ 21, stk. 4, efterlader spgrgsmalet, om en udlejer opkraeve de belgb, lejeren ikke har indbetalt, nar en plan
er udarbejdet. Det bor fremgé udtrykkeligt af lovteksten, at der kun er tale en midlertidig nedszettelse, hvis
det er det, der er meningen.

Ad § 2, nr. 36:

Det ber fremga udtrykkeligt af lovteksten, at udlejer kan pélegges det ekstra gebyr, ogsa hvor han i det
vaesentlige eller hovedsageligt “taber sagen”.

S& lzenge det ikke er naermere praeciseret, f.eks. i en vejledning, hvorndr en sag kan anses for at veere tabt
for udlejer, vil praksis i neevnene formodes at blive meget forskellig. Har udlejer f.eks. tabt, hvis han
indbringer en forhandsgodkendelsessag, hvor han beder om at fa godkendt for 1.500 kr. pr. m’, og navnet
kun godkender 1.200 kr., eller i det tilfelde, hvor lejer ggr indsigelse mod en efterbetaling pa 200 kr. i
forbindelse med en varmeregning pa i alt 8.000 kr., og udlejer palaegges at yde lejer et afslag |
varmeregningen pa f.eks. 200 kr.?

Endvidere bgr bestemmelsen suppleres med en regel om, at betaling af gebyret ikke skal ske pa baggrund
af almindelig inkassoprocedure, men at kravet tilleegges en eller anden form for fortrinsret. Se f.eks
hegnslovens § 44, stk. 3.
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Sluttelig bgr det praeciseres, hvorledes der skal forholdes med gebyrbetaling, safremt naevnets afggrelse
om at paleegge udlejer betaling af tilleegsgebyret senere &ndres af ankenaevnet i Kgbenhavns Kommune
eller af en domstol.

Med venlig hilsen

Hans Henrik Edlund
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Hgring - over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af
lejelovgivningen

Ved e-mail af 16-09-2014 har Ministeriet For By, Bolig og Landdistrikter anmodet
om Advokatradets bemarkninger til ovennavnte forslag.

Advokatradet har fglgende bemarkninger:

Ad § 1 /ndringer i lejeloven
Henvisning til sidetal er siderne i lovforslaget med bemaerkninger.

5 og 7. Obligatoriske indflytningsrapporter

Advokatradet ger opmeaerksom pa, at indfgrelsen af pligtmeessigt indflytningssyn,
hvor bade selve gennemfarelsen og rapporten kan fa ganske stor betydning for bade
udlejer og lejer, ma forventes at medfare et gget antal tvister ved Huslejenavnene.

For bade de ikke professionelle udlejere og for lejerne vil der efter Advokatradets
opfattelse veere et vaesentligt informationsbehov, som radet haber, at ministeriet er
opmarksom pa. Da rapporten far afggrende betydning i fraflytningssituationen, og da
det er udlejeren, der udarbejder rapporten, er det vigtigt at lejerne er bekendt med, at
muligheden for og pligten til at gagre opmarksom pa mangler ved det lejede inden for
14 dage, fortsat er til stede. Lejeren vil sdledes have en tung bevisbyrde at lgfte, hvis
lejeren ikke har vearet opmarksom pa retsvirkningerne af en uimodsagt
indflytningsrapport. For de ikke professionelle udlejere vil der vaere tale om endnu en
risiko for at overse en forpligtelse.

Advokatradet finder, at bemarkningerne til lovforslaget bgr uddybes i forhold til
begrebet lejerens misligholdelse” som udlejer stadig kan paberabe sig som grundlag
for istandseettelseskrav. Begrebet opleves i Huslejenevnene og ved domstolene at
blive fortolket meget forskelligt, angiveligt som falge af, at begrebet forstas meget
forskelligt inden for den private sektor og den almene sektor. En precisering af dette

samfund@advokatsamfundet.dk
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begreb, som ved dette lovforslag bliver centralt i forbindelse med lejers
istandseettelsespligt ved fraflytning, er derfor meget gnskveerdig.

Advokatradet opfordrer til, at reglerne om e-mail fremsendelse af
indflytningsrapporten preaciseres. Det er saledes saedvanligvis ikke tilstraekkeligt pa
lejelovens omrade, at fremlaegge dokumentation for afsendt mail, i tilfeelde hvor det
skal dokumenteres, at noget er kommet frem. Tilsvarende kan det genovervejes om
rapporten skal kunne afleveres elektronisk ogsa i de tilfeelde, hvor lejeren mader op
til indflytningssynet.

12. LL § 22-konto for blandede lejemal

Det fremgar ikke af lovteksten eller af ikrafttreedelsesbestemmelserne, at der kun skal
ske hensettelse for blandede lejemal, hvor lejekontrakten indgas efter lovens
ikrafttreeden. Det fremgar kun af bemarkningerne til lovforslaget (side 46), men bgr
fremga af loven.

16 og 17. Vedligeholdelsesfordelingen praeceptiv for omkostningsbestemt leje-
ejendomme

Det anfares i bemarkningerne (side 49), at den udvendige vedligeholdelse af store
ejendomme forudseetter koordineret og kontinuerlig indsats, adgang til ejendommen
generelt. Disse bemaerkninger tyder pa en manglende forstaelse for det, der i praksis
ofte aftales i de store ejendomme.

Den vedligeholdelse, som parterne meget ofte aftaler, at lejer skal patage sig, er
vedligeholdelse i lighed med ”den gamle lejelovs § 20, som eksempelvis ruder, el-
kontakter, haner, harde hvidevarer m.v. Det er alt sammen inden for lejemalets fire
veegge, og vedligeholdelsens omfang er afhaengig af lejers brug og behandling af
installationerne. Det forekommer at veere en utilsigtet falgevirkning af forslaget, at
denne mulighed fjernes.

I lighed med kommentaren til nr. 5 og 7 henstiller Advokatradet, at det i
forarbejderne yderligere praciseres, hvad der forstds ved en “normal istandsattelse”.
Har det i den forbindelse nogen betydning, om lejer kan dokumentere en Igbende
istandsaettelse i form af kvitteringer fra handvarkere eller indkeb af materialer — i
lighed med gealdende retspraksis — eller er det alene en vurdering af lejemalets
fremtraeden, der skal veere afgerende?

Advokatradet gar opmarksom pa, at antallet af tvister i fraflytningssager — i modstrid
med lovforslagets intentioner — ma forventes at stige betydeligt, hvis det ikke i hgjere
grad kan preciseres i hvilket omfang, der skal ske istandsattelse for lejers regning.

24.

Ad 8 45a, stk. 2: Tilbagebetaling i farste lejebetaling

Indrapportering af opkrevningsbelgb via Nets (Betalingsservice) sker midt i
maneden. Det er derfor ikke teknisk muligt at tilbagebetale efter forbrugsregnskabet,
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hvis det udsendes efter dette tidspunkt pa maneden. Tilbagebetaling bgr — lige som
ved efterbetaling — ske ved lejebetalingen en maned efter, at regnskabet er udsendt.

Ad 8§ 45c, stk. 2: Fejlagtig udgiftsfordeling

En fejlagtig udgiftsfordeling vil typisk involvere samtlige lejere. Hvis der generelt
skal udarbejdes nye forbrugsregnskaber ved fejlagtig udgiftsfordeling, vil udgifterne
til forbrugsregnskaber blive stgrre. | ejendomme med omkostningsbestemt leje, vil
dette umiddelbart smitte af pa lejen.

Der bor derfor vaere mulighed for at benytte bestemmelsens stk. 1 til at medtage
belgbet i naste regnskabsar, hvis det holder sig under greensen pa 10 %.

33. 0g 35. Trappelejeklausuler

Det er efter Advokatradets erfaring ikke korrekt, nar det i de generelle
bemarkningerne anfares, at trappelejeklausuler i praksis kun anvendes i ganske
begraenset omfang. Trappelejeklausuler anvendes i vid udstrekning iser i lejeaftaler
efter boligreguleringslovens 8 5, stk. 2, og i lejeaftaler med fri lejefastsettelse.

Advokatradet forudsetter, at forbuddet mod trappelejeklausuler ikke udelukker, at
der kan gives lejerabatter i form af nedsat leje i en arreekke fra lejemalets start. En
bemarkning herom kunne med fordel indfgje i bemarkningerne.

Det begr efter Advokatradets opfattelse preeciseres, om den mulige
nettoprisindeksering kan/skal ske efter den umiddelbart forinden geldende leje,
og/eller pa baggrund af den ved kontraktens indgaelse aftalte basisleje.

43. § 65: Beboerrepreesentationens rettigheder

Det ber i stk. 4 efter "kan lejeforhejelsen” tilfojes der overstiger det i stk. 3 naevnte
beleb”. Dette vil stemme med geldende regler og praksis og bemarkningerne til
lovforslaget (side 71).

48, 53 og 54: Opsigelse med henblik pa egen indflytning

Advokatradet forstar forslaget saledes, at det er forholdene pa opsigelsestidspunktet,
der er afgagrende for vurderingen af opsigelsen, men at muligheden alene skal geelde
for lejeaftaler, der er indgaet efter lovens ikrafttraedelse. Advokatradet opfordrer til at
overveje, om reglerne ogsd ber kunne finde anvendelse for allerede indgaede
lejekontrakter, der opfylder de stillede betingelser. Problemet er praktisk relevant for
en raekke enkeltudlejere, der med baggrund i finanskrisen har veeret ned til at udleje
deres andels- eller ejerbolig i stedet for at seelge med et stort tab, og som herefter pa
grund af ukendskab til en vanskelig lovgivning, er stavnsbundet med en lejer, der
ikke kan opsiges, og som oftest betaler en vesentlig lavere leje end de udgifter, der
medgar til at eje lejligheden. Der er tidligere sket lignende lovgivning med
“tilbagevirkende kraft”, jf. eksempelvis Erhvervslejelovens § 86, stk. 2.

Det bgr efter Advokatradets opfattelse endvidere overvejes og omtales i
forarbejderne, om Fogedretten med de begraensede bevismidler, der er anvendelige
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ved brug af instituttet om umiddelbare fogedforretninger, kan anvendes til at
effektuere en sadan opsigelse, hvis lejeren har gjort indsigelse.

Sluttelig er det papeget i bemarkningerne side 74, at safremt en udlejer har misbrugt
opsigelsesadgangen og ikke selv flytter ind, kan den fraflyttende Lejer veere
berettiget til erstatning. Advokatradet opfordrer til, at forarbejderne narmere
beskriver hvilke elementer der kan indga i tabsopgerelsen, ligesom der med
henvisning til en svingende retspraksis, eftersparges en stillingtagen til muligheden
for at lejer kan kraeve sig genindsat i lejemalet.

58. Forbud mod at forleenge 2-ugers fristen

Der er efter Advokatradets opfattelse ikke grund til at begrense aftalefriheden pa
dette punkt, med mindre den lovfastsatte frist forlaenges, sa den er leengere end en
almindelig ferieperiode. Der er ingen rimelighed i at kopiere reglerne fra den almene
lejelov, da ejendommene omfattet af denne lov administreres ganske anderledes end
mange private ejendomme.

60. Neevnskompetence vedr. starrelsen af udgifter til istandseettelse

Advokatradet er bekymret for, at mange huslejenavn vil mangle den ekspertise, der
kraeves for at vaere “skensmand” i forhold til sterrelsen pa en handverkerregning for
en given istandsettelsesopgave. Advokatradet foreslar, at der dbnes mulighed for, at
nevnene kan inddrage bistand fra fagpersoner, selvom dette vil medfgre @gede
udgifter for mange navn.

63. Neevnskompetence vedr. oprindelige mangler

Advokatradet ger opmarksom pa, at dette forslag vil medfare et gget antal
naevnssager, og at der er tale om en sagstype, som ikke ngdvendigvis er egnet til
neevnsbehandling.

Ad 8 2 /ndringer i boligreguleringsloven

3. Konsekvensandring i boligrequleringslovens 8 5, stk. 3 — skulle veere stk. 4

Der er tale om @ndring i § 5, stk. 4, 5. pkt. og ikke stk. 3, 5. pkt. Der er saledes to
@ndringer i 8 5, stk. 4.

8. Nettoprisindeksregulering

Det fremgar af bemaerkningerne (side 82), at formalet er at forenkle fremgangsmaden
ved lejereguleringer. Advokatradet stiller sig tvivlende overfor, om forslaget vil fa
den gnskede effekt, nar der kraeves varsling (skriftlig meddelelse”) med beregning
af forhgjelsen allerede i ar to. Der vil ikke blive tale om en besparelse af den
administrative arbejdsmangde.

13. 0g 15. Varsling til beboerreprasentationen

Advokatradet hilser velkommen, at reglerne om budgetmgde, boligreguleringslovens
8 13, stk. 2, og varsling af beboerrepraesentationen, boligreguleringslovens § 13, stk.
3, som ikke var afstemt med hinanden, nu bliver sammenskrevet.
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Advokatradet skal dog opfordre til, at formkravet “forngden redegerelse for
budgetposterne” (min fremhavning) praciseres, sa der ikke er usikkerhed om kravets
indhold, nar der efter forslaget er tilknyttet ugyldighedsvirkning.

21. 10-arige rullende vedligeholdelsesplaner

Advokatradet gar opmarksom pa, at de rullende vedligeholdelsesplaner vil vere en
omkostningskraevende foranstaltning, der pa den ene eller den anden made skal
betales via lejen. Advokatradet stiller sig endvidere tvivlende overfor, om
beboerrepraesentationen har den ngdvendige ekspertise og tid til at deltage i et sadan
arbejde. Advokatradet opfordrer til, at forslaget herom genovervejes, herunder
behovet for en precisering i boligreguleringslovens § 8 om, at udgiften er en
driftsudgift, der kan medtages i den omkostningsbestemte leje.

Det ber endvidere fremga af bestemmelsen, hvordan vedligeholdelsesplanerne skal
handteres i ejerlejlighedsejendomme.

22. Hensettelser efter boligreguleringslovens § 18 b

Det bar preciseres i bemerkningerne, at den lave hensattelse, som matte veere
fastfrosset med udgangen af 2014, ikke gelder, nar der genudlejes med fuld
vedligeholdelsesforpligtelse for udlejer.

36. Sagsbehandlingsgebyr skal betales af udlejer

Advokatradet finder, at forslaget ikke i tilstreekkelig grad praeciserer, hvornar
huslejenavnet skal kunne palegge udlejer at betale gebyr pa 2.080 kr. For det farste
ber det praeciseres, om gebyret alene paleegges i klagesager rejst af lejer, eller om der
ogsa vil veere tale om gebyr i sager, udlejer indbringer efter varsling og indsigelse fra
lejerside. For det andet er det uklart i hvilke nermere bestemte situationer, der kan
fastseettes gebyr i tilfeelde af forlig eller delvist medhold til lejeren.

En manglende preacisering af reglerne kan fa omkostningsmassige konsekvenser for
det offentlige. Den udlejer, der er uenig i gebyrfastsattelsen, ma stevne
huslejenavnet med deraf falgende omkostninger pa begge sider.

Med venlig hilsen

(orfrn

Torben Jensen
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Vestre Landsret
Praesidenten

Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter

Gammel Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

J.nr. 40A-VL-42-14
Den 08/10-2014

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 16. september 2014 anmodet om
eventuelle bemerkninger til et udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, lov om tvungen administration af
udlejningsejendomme og lov om byfornyelse og udvikling af byer (Forenkling og

modernisering af lejelovgivningen).

I den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke finder grundlag for at udtale sig om

udkastet.

Dette svar sendes efter anmodning til mbbl@mbbl.dk med kopi til lag@mbbl.dk.

Der henvises til sagsnr. 2013-2665.

Med venlig hilsen

/l) (i {//(m/ L/\/

jarne Christensen

Asmildklostervej 21, 8800 Viborg TIf. 99 68 80 00 www.vestrelandsret.dk
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dommerfuldmaegtigforeningen
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Odense, den 13. oktober 2014

Vedr. Hgring over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen, Deres sagsnr.
2013-2665

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved e-mail af 16. september 2014 anmodet om
Dommerfuldmaegtigforeningens eventuelle bemaerkninger til forslaget.

Foreningen skal i den anledning meddele, at der ikke er bemaerkninger til lovforslaget.

Dette hgringssvar sendes alene elektronisk til: mbbl@mbbl.dk med kopi til lag@mbbl.dk.

Pa foreningens vegne,

Teresa Lund Tggern
Hgringsansvarlig
Dommerfuldmaegtigforeningen
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Til: By, Bolig og Landdistrikter (mbbl@mbbl.dk)

Cc: Lars Gerstram (lag@mbbl.dk)

Fra:  Realkreditforeningen (mail@realkreditforeningen.dk)

Titel: Hgring over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen - j.nr. 2013-2665
Sendt: 13-10-2014 11:19:30

Til
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter,

Realkreditforeningen takker for muligheden for at fremkomme med bemzarkninger til horing over udkast til
lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Realkreditforeningen har ikke nogen bemarkninger til udkastet.

Med venlig hilsen

Christina Wandt
cwa@realkreditforeningen.dk
Direkte 3370 1116

Realkreditforeningen
Finanssektorens Hus
Amaliegade 7

1256 Kobenhavn K

Telefon 3336 1311
Fax 3393 0260

mail@realkreditforeningen.dk
www.realkreditforeningen.dk
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Til: By, Bolig og Landdistrikter (mbbl@mbbl.dk)

Cc: Lars Gerstram (lag@mbbl.dk)

Fra:  Britt Rasmussen (bra@danskbyggeri.dk)

Titel: VS: Hering over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen
Sendt: 22-09-2014 11:03:18

Hgring over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen- journa I nummer 20132665
Dansk Byggeri takker for hgringsmuligheden, men har ingen kommentarer til denne hgring.

Venlig hilsen

Britt Rasmussen
Sekreteer

TIf. direkte: 72 16 02 34

da-'skbmen

Vi samler byggeri, anleeg og industri

Ngrre Voldgade 106 - 1358 Kgbenhavn K
www.danskbyggeri.dk - Abonner pa nyheder

Fra: Lars Gerstrgm [mailto:lag@mbbl.dk]

Sendt: 16. september 2014 17:47

Til: Lars Gerstrgm

Emne: Hgring over udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen

Hermed fglger hgringsbrev, udkast til lovforslag om forenkling og modernisering af lejelovgivningen samt
hgringsliste.

Med ven lig hilsen

Lars Gerstrgm

Fuldmeegtig

MINISTERIET FOR BY, BOL.IG OG LLANDDISTRIKTER
Bolig B ovgivning

Gammel Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

TRF. 417177 74

E-mai I :Hag@mbb 1 .dk

Web:  www.mbb N .dk
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DEN DANSKE DOMMERFORENING

Dato:
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter t 9 SEP. 2014
Boliglovgivning
Gammel Ment 4
1117 Kebenhavn K

Sendt pr. e-mail til mbbl@mbbl.dk og lag@mbbl.dk

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 16. september 2014 (Sagsnr. 2013-2665)
anmodet Dommerforeningen om eventuelle bemarkninger til horing over udkast til forslag til lov
om zndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om tvungen
administration af udlejningsejendomme og lov om byfomyelse og udvikling af byer (Forenkling og

modemisering af lejelovgivningen).

I den anledning skal jeg meddele, at forslaget ikke giver Dommerforeningen anledning til at

fremkomme med bemarkninger.

Med venlig hilsen

il

Mikael Sjéb

Formanden, @stre Landsret, Bredgade 59, 1260 Kebenhavn K, tIf. 99 68 65 01
mikaelsjoberg@oestrelandsret.dk



Ostre Landsret

Przsidenten

Den {3 OKT, 2014

J.nr. 40A-DL-48-14
Init: cr
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Boliglovgivning
Gammel Msant 4
1117 Ksbenhavn K

Sendt pr. e-mail til mbbl@mbbl.dk og lag@mbbl.dk

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 16. september 2014 (Sagsnr. 2013-
2665) anmodet om eventuelle bemerkninger til hering over udkast til forslag til lov om @ndring
af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om tvungen administration
af udlejningsejendomme og lov om byfornyelse og udvikling af byer (Forenkling og modernise-

ring af lejelovgivningen).

I den anledning skal jeg meddele, at forslaget ikke giver landsretten anledning til at fremkomme

med bemarkninger.

Ell Pots

Bredgade 59, 1260 Kobenhavn K. TIf. 99 68 62 00 Hjemmeside: www.ocstrelandsret.dk



