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Bemaerkninger til hering over udkast til lov om leje

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

steder i udkastet er lykkedes hermed.

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

Styrkede huslejenaevn kraever flere ressourcer

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

Udvidelse af bestemmelser med ufravigelighed

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

Om heringsprocessen og haringsmaterialet

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

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

Behov for et stringent begrebsapparat i reguleringen

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

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

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

Kapitel 1: Lovens anvendelsesomrade og definitioner

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lovens regler om beboelseslejligheder ogsa
finder anvendelse, "nar en lejlighed tillige er udlejet til andet end beboelse”, hvorved
man erstatter ordet ”"delvist” i den oprindelige lovtekst med "tillige” (§ 1.3).
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EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om en ubegrundet, potentiel indholdsaen-
dring. Ifelge bemaerkningerne til forslaget er det uden betydning, at beboelsesdelen er
uvaesentlig ift. resterende del af lejeforholdet. EjendomDanmark ser ikke at dette er
fuldstaendig afklaret i praksis. Fortolkning af ordet "tillige” kan falde ud anderledes end
fortolkning af ordet "delvist”. EjendomDanmark foreslar derfor, at nugaeldende formule-
ring bibeholdes.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitel 2: Lejeaftalen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitel 3: Omkostningsbestemt husleje

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitel 4: Lejefastsaettelse og lejeregulering efter det lejedes vaerdi m.v.
Transport- og Boligministeriet foreslar, at det ved sammenligning af lejemal som
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grundlag for fastlaeggelse af det lejedes vaerdi skal tillaegges veaegt, "nar lejen i sammen-
ligningslejemal har vaeret genstand for saerskilt provelse” (§ 4.1, stk. 3).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

stedfortraeder”.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitel 12: Vedligeholdelse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitel 17: Lejerens brug af det lejede

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

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

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

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

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

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

Kapitel 19: Brugsrettens overgang til andre

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitel 20: Opsigelse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(& 21.3, stk. 1).

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

Kapitel 22: Lejerens fraflytning

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

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

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

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

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

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

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

Kapitel 23: Beboerrepraesentation

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Jkonomiske og administrative konsekvenser

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

EjendomDanmark skal generelt papege, at manglende konsekvensanalyse kan risikere
at medfegre et mangelfuldt beslutningsgrundlag. Selvom EjendomDanmark saetter stor
pris pa ministeriets dbenhed og velvilje til at sende konsekvensvurderingen, da den 1&
klar, er det stadig utilfredsstillende, at vurderingen af lovens konsekvenser alene tilveje-
bringes efter anmodning herom og desuden farst gores tilgeengelig tre dage for hg-
ringsfristen. Dette peger pa, at Transport- og Boligministeriet har sendt udkastet i




30/ 30

hering, for dette var tilstraekkelig gennemarbejdet. EjendomDanmark skal derfor anbe-
fale, at Transport- og Boligministeriet prioriterer at tilvejebringe et tilstraekkelig oplyst
beslutningsgrundlag frem for at prioritere en hastig fremsaettelse af forslaget for Folke-
tinget.

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

Adm. direkter



