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Horingsnotat til forslag til lov om @ndring af lov om leje og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (Styrkelse af fremlejetagernes retssikkerhed).

1. Horte myndigheder og organisationer
Lovforslaget har vaeret i horing i perioden 6. maj 2021 til 8. juni 2021.

Lovforslaget har veeret sendt i hering hos:

Advokatradet, Andelsboligforeningernes Fallesrepraesentation, BL Danmarks Almene
Boliger, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks
Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmeglerforening, Danske Advokater,
Danske Lejere, Danske Udlejere, Danske studerendes faellesrdd, Den Danske
Dommerforening, Dommerfuldmeegtigforeningen, EjendomDanmark, Finans
Danmark, Forsikring & Pension, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og
Beboerklagenavnsforeningen, KL, Kebenhavns Kommune, Landbrug & Fedevarer,
Lejernes Hus, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Lejernes Retshjalp,
Prasidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, P+, SAPU, Statens
Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet

Herudover har lovforslaget veeret tilgeengeligt pA Heringsportalen.

2. Modtagne hgringssvar
Der er indkommet hgringssvar inden for fristen fra felgende heringsparter:

Andelsboligforeningernes Feallesreprasentation, BL Danmarks Almene Boliger,
Danmarks Lejerforeninger, Dansk Ejendomsmaglerforening, Danske Lejere, Danske
Udlejere, EjendomDanmark, Vestre Landsret og @stre Landsret.

Herudover er der inden for fristen modtaget horingssvar fra:
Cobblestone, Kobenhavns Kommune og Aarhus Kommune
Alle hgringssvar offentliggeres pa horingsportalen.

I notatet er alene medtaget de vaesentligste punkter fra hgringssvarene.



3. Generelle bemarkninger
EjendomDanmark ser positivt pa forslagets hensigt med at stramme op pa reglerne for
fremleje, sdledes at fremlejetagernes retsstilling sikres.

Kobenhavns Kommune bemerker, at det er Kebenhavns Kommunes opfattelse, at
forslaget medforer vaesentlige yderligere sagsbehandlingsskridt samt en ny sagstype
ved huslejenavnene og derfor har gkonomiske konsekvenser for kommunen. Det er
derfor kommunens opfattelse, at der ved DUT kompensation bgr afseettes midler til
dette, saledes at det ikke har en negativ indvirkning pa sagsbehandlingstiden.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at ministeriet pa baggrund af det
anforte har faet Bolig- og Planstyrelsen til at foretage skonomiske beregninger, som
héndteres ved DUT-hgring.

4. Bemarkninger til de enkelte bestemmelser

Lovforslagets § 1, nr. 1

Danske Udlejere fremhaver, at der ikke ses at vaere behov for en endring af lejelovens

§ 34, stk. 1, da fremlejetagere kan kreeve indbetalingen af depositum og/eller
forudbetalt leje deponeret eller kraeve en bankgaranti af fremlejegiveren, hvis
fremlejetagere vil vaere sikre pa at f indbetalt depositum retur ved fremlejemélets
ophgr, eller at kunne anvende forudbetalt leje til betaling af leje i den sidste del af
lejeperioden.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at muligheden for at deponere
eller stille bankgaranti alene finder anvendelse for depositum, men ikke for
forudbetalt leje, jf. LL § 34, stk. 1, 3. pkt. Bestemmelsen giver derfor ikke
fremlejetageren den forngdne sikkerhed i forhold til indbetalingen af forudbetalt leje.

EjendomDanmark vurderer, at lovforslaget med formuleringen af § 1, nr. 1, rammer
alle typer af udlejning af enkeltverelser, herunder ogséd dem, hvor en udlejer lejer et
veaerelse ud i egen beboelseslejlighed og ikke kun i fremlejeforhold. Dette vil veere en
begransning af samtlige vaerelsesudlejninger og ikke kun fremleje. Formuleringen gar
séledes videre end formalet med hvad &ndringen tilsiger. Dette medferer, at lejeloven
tilfares yderligere og ungdig kompleksitet. EjendomDanmark anbefaler derfor, at
denne bestemmelse udgér eller som minimum specificeres til alene at gaelde
fremlejeforhold.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemzrke, at beskyttelseshensynet for sa vidt
angdr storrelsen af forudbetalt leje findes at vaere lige stort for fremlejetagere savel
som verelseslejere i lejeforhold, hvor udlejer ejer beboelseslejligheden, hvorfor det
findes hensigtsmaessigt, at lade den foreslaede aendring geelde for alle lejeforhold.

Lovforslagets § 1, nr. 2

Danmarks Lejerforeninger bemaerker, at den foresldede bestemmelse ogsa ber gealde i
forholdet mellem lejer og udlejer, og ikke blot mellem fremlejegiver og fremlejetager.

Indenrigs- og Boligministeriet _skal hertil bemaerke, at eftersom lejer over for den
udlejer, som ejer ejendommen, har sikkerhed i den faste ejendom, jf. lejelovens § 7,
vurderes det ikke hensigtsmaessigt tillige at strafbeleegge disse udlejere.



EjendomDanmark vurderer, at det ikke er korrekt, at lejers forpligtelser alene vedrorer
en eventuel istandsattelsesforpligtelse ved fraflytning, men at udlejer ligeledes kan
modregne andre krav, som udspringer af lejeforholdet i depositum. EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at afsnittet om gaeldende ret tilpasses, si disse forhold afspejles
heri.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at der vil blive foretaget rettelser i
overensstemmelse med det anforte.

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsens ordlyd er uheldig, da tab seedvanligvis
er en erstatningsretlig betingelse, som skal dokumenteres af den part, som péstér at
have lidt et tab. Formuleringen i bestemmelsen medferer derfor, at domstolene
fratages deres frie bevisbedemmelse for, om der konkret er lidt et reelt tab for
fremlejetager. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen omformuleres,
s det star klart, at der enten skal veere lidt et tab efter de almindelige
erstatningsretlige regler uden frist for tilbagebetaling eller blot fastholdes en frist for
tilbagebetaling.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at bestemmelsen omformuleres,
séledes at det fremgar tydeligt, at det afgarende er, at fristen for tilbagebetaling
overholdes.

Ostre Landsret opfordrer i den anledning Indenrigs- og Boligministeriet til i
lovbemaerkningerne at medtage konkrete eksempler pa dispositioner, som forudsettes
omfattet af den foresldede bestemmelse. I den forbindelse ber afgreensningen til
bestemmelserne i bl.a. straffelovens §§ 278, 279 og 298 omtales, ligesom kravene til
tilregnelse, jf. straffelovens § 19, bar overvejes og tydeliggares. For sa vidt angar det
anforte udgangspunkt for strafudmaélingen bar det — i overensstemmelse med fast
lovgivningspraksis og principperne for god lovkvalitet — af lovbemaerkningerne
udtrykkeligt fremg3, at fastsattelse af straffen vil bero pd domstolenes konkrete
vurdering i det enkelte tilfeelde af samtlige omstaendigheder i sagen, og at det angivne
strafniveau vil kunne fraviges i op- eller nedadgiende retning, hvis der i den konkrete
sag foreligger skeerpende eller formildende omstandigheder.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at bestemmelsens bemzarkninger
vil blive preeciseret i overensstemmelse med det anforte.

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsens ordlyd “fremlejeforholdets ophgr eller
endelig huslejenaevnsafgarelse, hvis sag herom er indbragt for huslejenavnet” ikke
tager hgjde for eventuelle ankesager og derfor ber praeciseres for at indeholde dette
forhold.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at det efter ministeriets vurdering
allerede er indeholdt, idet en huslejenavnsafgarelse, som gyldigt indbringes for neeste
instans, ikke vil vaere endelig, for der er afsagt endelig afggrelse i denne instans.
Ministeriet vil dog pracisere dette i bemarkningerne.

EjendomDanmark vurderer, at forslaget ikke tager hgjde for eventuel igangvaerende
dialog, verserende istandsattelser eller lignende forhold, der kan forsinke en sags
afgarelse eller suspendere fristen pa de seks uger. Resultatet er, at fremlejegiver
“tvinges” til at indbringe en sag for huslejenavnet for at undgé en potentiel
strafferetlig sanktion, hvilket uvaegerligt vil fare til flere sager hos huslejenavnene.
EjendomDanmark skal pa den baggrund anbefale, at lovforslaget tilpasses, sé der



tages hgjde for, at fristen pa seks uger under ordnede forhold kan afviges eller
forleenges.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det i bestemmelsens
bemaerkningerne vil blive beskrevet, at fristen for indbringelsen efter lejeforholdets
ophgr mellem parterne ved aftale kan forlaenges, nar lejeforholdet er ophart uden at
dette vurderes i strid med lejelovens § 35, som omhandler, at reglerne ikke kan
fraviges til skade for lejeren.

EjendomDanmark vurderer, at strafferammen er meget vidtgiende, idet der kan
straffes for uagtsomhed, og at det i bemaerkningerne angives, at det er hensigten, at
straffen ikke fastsattes til mindre end 30 dages ubetinget feengsel. EjendomDanmark
vurderer yderligere, at dette kan veere i strid med den Europziske
Menneskerettighedskonventions 4. tilleegsprotokol art. 1, hvor det fremgar, at "Ingen
mé bergves sin frihed alene pa grund af manglende evne til at opfylde en
kontraktmeessig forpligtelse.”

Indenrigs- og Boligministeriet skal i den anledning bemaerke, at forslaget tilrettes
saledes, at maksimalstraffen for overtraedelse er badestraf.

Lovforslagets § 1, nr. 3

Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation gnsker at sikre sig, at en sddan
forpligtelse og et sddant ansvar ikke kan komme til at gaelde for en
andelsboligforening, hvor en andelshaver udlejer sin bolig. Andelshaver er hverken
gjer eller lejer, men har en brugsret til boligen som led i sit ejerskab af andelen. Nar
andelshaver udlejer sin bolig, er der altsa tale om en afledt rettighed for fremlejetager,
pa samme made som for en fremlejetager i lejelovgivningen. Fremlejetageren har ikke
et direkte aftaleforhold med ejeren af ejendommen, som er andelsboligforeningen.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det ikke er hensigten at omfatte
andelsboligforeningen af lovforslagets § 1, nr. 3, ligesom det heller ikke er hensigten, at
huslejenavnet i medfer af lovforslagets § 2, nr. 1, skal meddele andelsboligforeningen.

Dette vil blive praciseret i bemerkningerne til de foresldede bestemmelser.

Cobblestone anferer, at det i bemaerkningerne til den foresldede bestemmelse bar
praeciseres, at der ikke gelder en bagatelgranse eller vaeesentlighedsbedgmmelse, s
udlejere i ethvert tilfeelde, hvor udlejeren har modtaget to eller flere meddelelser om
lejerens manglende efterlevelse af huslejenaevnsafggrelser, kan opsige lejeren.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det fremforte vil blive
preeciseret i bemarkningerne til bestemmelsen.

Cobblestone anfarer yderligere, at det bar preaciseres, at udlejeren opnér ret til at
opsige lejemalet, nar der foreligger to eller flere endelige og bindende afgarelser
vedrgrende lejerens fremlejeforhold.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det ikke er hensigten at give
udlejer mulighed for at opsige, for lejeren ikke har efterlevet to eller flere afgarelser,
men at det praeciseres i bemaerkningerne, at disse skal vaere endelige.

Cobblestone anfarer yderligere, at det bar praciseres, at atholdte udgifter i forbindelse
med opsigelsen, fx til ejendomsmeegler for genudlejning eller udgifter til udsattelse af
lejeren, er pligtige pengeydelser i lejeforholdet, uanset om lejeren fraflytter frivilligt,
og uden at det er ngdvendigt med dom.



Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det efter ministeriets opfattelse
ikke vil veere muligt at paleegge lejeren sedvanlige udgifter til genudlejning, nar
forslaget om at forpligte udlejeren til at opsige udgér, jf. nedenfor, ligesom at det ikke
findes nadvendigt at beskrive udlejerens mulighed for at gore krav geeldende for
udgifter til udsettelse af lejeren, da dette er almindeligt gaeldende for alle former for
uretmaessig beboelse efter gyldig opsigelse eller ophavelse.

Danmarks lejerforeninger stotter hensigten med bestemmelsen, men finder ikke, at
bestemmelsen bagr kunne medfere opsigelse for lejere(fremlejegiver), nér
misligholdelsen sker under lejeforholdets bestaen, som fx manglende vedligeholdelse,
da dette tillige vil kunne medfere, at fremlejetageren tvinges til at flytte.

Indenrigs- og Boligministeriet bemerker i den forbindelse, at bestemmelsen har til
formal at sikre ordnede forhold i fremlejeforhold, og at det af den grund anses for
hensigtsmaessigt ikke at sondre imellem hvilke former for misligholdelse fra
fremlejegivers side, som skal kunne medfere opsigelse.

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen ikke tager hensyn til ankemuligheder,
og anbefaler at det praeciseres, at der er tale om endelige huslejenavnsafgerelser.

Indenrigs- og Boligministeriet skal bemaerke, at bestemmelsen vil blive tilrettet i
overensstemmelse med det anforte.

Lejernes Landsorganisation bemarker, at forslaget ikke er proportionalt, idet lejeren
allerede kan idemmes bgde eller faengselsstraf, hvis lovforslaget gennemfores.

Indenrigs- og Boligministeriet skal bemaerke, at det vurderes hensigtsmaessigt at have
mulighed for fa bragt lejeforholdet til ophar, safremt lejere i gentagelsestilfelde viser,
at de ikke kan héndtere de forpligtelser, som medfelger, nar denne fremlejer hele eller
dele af det lejede.

Lejernes Landsorganisation bemzrker desuden, at lovforslaget ikke vil finde
anvendelse for fremlejeforhold i almene boligorganisationer.

Danske Lejere finder det ligeledes problematisk, at den foresldede bestemmelse ikke
vil finde anvendelse for den almene sektor.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at dette vil blive tilfgjet til
lovforslaget.

Lovforslagets § 1, nr. 4

Cobblestone anfarer, at den foreslaede bestemmelse pad mange méader er problematisk,
og at anfarer en rakke grunde til, at den ber udga.

Danske Udlejere bemaerker, at udlejer ikke skal paleegges pligt til at igangseette en sag

ved Huslejenaevnet eller Boligretten grundet uenigheder mellem lejeren og dennes
fremlejetager. Der ses ikke at vaere behov for en sddan regel og endnu mindre ses der
at veere grund til at palaegge udlejer disse store omkostninger — dels til egen
radgiver/advokat og dels til fremlejegivers/lejers advokat, hvis ikke sagen
gennemfores med et for udlejer gunstigt resultat. Danske Udlejere frardder kraftigt at
udlejer palaegges disse byrder.

Danske Udlejere anfarer, at udlejer ikke skal kunne palagges pligter og pa ingen made
gkonomiske forpligtelser, hvis der opstéar uenigheder mellem lejer/fremlejegiver og
fremlejetager. Den foresldede bestemmelse i § 83, stk. 3, bar derfor udga.




EjendomDanmark skal pé det kraftigste anbefale, at denne del af lovforslaget udgér,
og at det i stedet for udlejer palaegges den relevante kommune, hvori lejemaélet er
beliggende, at agere sanktionspalagger over for lejer (fremlejegiver). En ordning for
denne befgjelse forefindes allerede i boligreguleringslovens § 49 i tilfaelde ved
ubeboede lejemal som derved tilsvarende kan findes anvendelse ved fremleje.

Dansk Ejendomsmaglerforening finder det problematisk at inddrage udlejeren i et
aftaleforhold, som udlejeren ingen indflydelse har haft pa, hvorfor forslaget ikke findes
hensigtsmaessigt.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at bestemmelsen udgér, og at det
ikke findes hensigtsmaessigt at pileegge kommunen dette ansvar.

Lovforslagets § 2, nr. 1

Danske Udlejere bemarker, at fremlejereglerne tillaegger udlejer en ret, hvorfor det
ikke skal resultere i, at udlejer palaegges en pligt til at involvere sig i tvister mellem
fremlejegiver og fremlejetager, som er et kontraktsforhold, som udlejer ikke har haft
indflydelse pa blev etableret, ligesom udlejer €j heller har haft indflydelse pa vilkarene

i fremlejekontrakten.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at den foresldede forpligtelse for
udlejeren udgér fra lovforslaget.

EjendomDanmark foreslar, at det i den foresldede bestemmelse praciseres, at
domstolene i tilfeelde af, at en huslejenaevnsafggrelse er anket, har en orienteringspligt
til udlejer om lejers manglende efterlevelse, forend udlejer kan anvende
opsigelsesadgangen i nervaerende bestemmelse.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det praciseres, at
huslejenavnets forpligtelse ikke alene begrenses til huslejensevnsafggrelser, men
tillige til dommene, safremt huslejenavnsafggrelserne indbringes for domstolene.

Lovforslagets § 3
Lejernes Landsorganisation opfordrer til i bemerkningerne at uddybe ikrafttreedelsen
séledes at det slés fast, hvem der vil veere omfattet af reglerne, herunder om reglerne

finder anvendelse i eksisterende lejeforhold.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at lovforslaget vil blive tilrettet i
overensstemmelse hermed.



