Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Ment 4, 2

1117 Kgbenhavn K
14, oktober 2014

Ref: phuftoc

Telefon +45 33 12 03 30
info@ejendomsforeningen.dk

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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