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Bemaerkninger til hgring over forslag til ny lov om leje og
ny lov om boligforhold

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til det andet
udkast til en ny lov om leje og en ny lov om boligforhold.

For overskuelighedens skyld er vore bemaerkninger fordelt pa to haringssvar,
saledes at dette hgringssvar alene indeholder vore kommentarer til udkastet til
en ny lov om boligforhold.

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

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmark har to overordnede bemaerkninger til forslaget.

Vigtigt at sammenskrivningen respekterer geeldende praksis

EjendomDanmark skal understrege, at formalet med sammenskrivningen er at
skabe bedre overblik og gennemsigtighed i lovgivningen til gavn for alle lovens
brugere. | den forbindelse er det vigtigt, at ministeriet i bemaerkningerne til lo-
ven ikke gar videre, end den nuvaerende retstilstand tilsiger. Dette er tilfaeldet i
det nuveerende forslag, hvilket er meget uhensigtsmaessigt.

Behov for balance og retssikkerhed i requleringen

Reguleringen af lejeforhold er i Danmark bade omfattende og kompliceret. Der-
for er det s& meget desto vigtigere, at reguleringen sikrer retssikkerheden for
alle parter, hvilket betyder, at der ved sager i huslejenaevnene naturligvis skal
veere en teet sammenhaeng mellem pastande, afgerelser og de palagte sanktio-
ner, herunder f.eks. strafgebyrer. Dette hensyn er ikke til fulde madt i forslaget
til en ny lov om boligforhold.
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Bemeerkninger til forslagets enkelte dele

EjendomDanmark har bemaesrkninger til bestemmelser i forslagets kapitler 1, 8
og 9. Disse bemaerkninger findes nedenfor. Bemaerkningerne er for overskue-
lighedens skyld inddelt efter lovforslagets kapitler.

Kapitel I: Reglernes anvendelsesomrade mv.
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at reglerne "i dette kapitel gaelder for
boliger med kgkken” (§ 2, stk. 1.

EjiendomDanmark vurderer, at der er aendret i den hidtidige definition, der om-
taler boliger med kokken og aflgb. EjendomDanmark skal anbefale, at lovgiver i
bemaerkningerne til bestemmelsen forklarer denne aendring.

Kapitel 8: Grundejernes Investeringsfond

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar der indferes en pligt for udlejer til at an-

laegge en sag for domstolene senest 12 maneder efter, at Grundejernes Investe-
ringsfond "har veeret berettiget til at udfere de omtvistede arbejder” (§ 70, stk.
3).

EjendomDanmark vurderer, at det foresldede gar videre end de eksisterende
regler. Den eksisterende bestemmelse foreskriver saledes ikke hvem, der har
pligten til at indbringe spargsmalet for domstolene, ligesom der ej gaelder en
tidsfrist. Ved entydigt at palaegge udlejer denne pligt, medfarer det en ikke
ubetydelig byrde for udlejeren, som ikke fandtes fer. EjendomDanmark skal der-
for anbefale, at bestemmelsen aendres, sa den svarer til de nugaeldende regler.

Kapitel 9: Huslejensevn

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe bestemmelsen om strafgeby-
rer til udlejer, nar lejer far fuldt medhold i huslejenaevnet (& 83, stk. 2) med en
bemaerkning om, at der ikke er "krav om, at lejere hos huslejenavnet skal for-
mulere en egentlig pastand, og det kan ikke knyttes op pa en pastand, hvorvidt
lejeren har faet fuldt medhold” og at det heller ikke kraeves, at ”lejerne formule-
rer pastande af en vis klarhed, for at lejerne kan fa fuldt medhold” (bemaerknin-
gernes side 247).

EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er skadelig for retssikkerhe-
den i systemet, idet det ikke sikres, at der er en sammenhaang mellem lejers pa-
stand og huslejenavnets afgarelse. Dermed risikerer udlejer at blive palagt
strafgebyrer af betydeligt omfang i sager, hvor pastanden fra lejers side er bade
uklar og ukonkret og maske mere har karakter af et spargsmal, og hvor der i sa-
gen indgér et ikke ubetydeligt element af sken. EjendomDanmark skal derfor - i
lighed med kommentaren herom i vort haringssvar til det forste forslag til en ny
lov om boligforhold - anbefale, at bemaerkningen uddybes, sdledes at det bliver
mere entydigt, at der skal vaere pastande af en vis klarhed, og at huslejenaav-
nets afgerelse skal relatere sig til disse pastande, fer udlejer kan palaegges
strafgebyr.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe besternmelsen om strafgeby-
rer til udlejer, nar lejer far fuldt medhold i huslejenaevnet (§ 83, stk. 2) med en
bemaerkning om, at reglen "finder anvendelse for alle sager for huslejensevnet,
hvor udlejeren er part”, hvilket betyder, at der saledes ogsa kan “palsegges ud-
lejeren et gebyr i en sag mellem udlejeren og Grundejernes Investeringsfond”
(bemeaerkningernes side 248).

EijendomDanmark vurderer, at bemarkningen om strafgebyrer til udlejere i for-
bindelse med sager mellem udlejeren og Grundejernes Investeringsfond savner
begrundelse. Strafgebyret er i sin natur en ekstra sanktion for udlejere, der ikke
gebaerder sig regelret over for deres lejere; gebyret er sdledes pa ingen mader
relevant for forholdet til Grundejernes Investeringsfond. Grundejernes Investe-
ringsfond - som jo er specialister inden for deres felt og saledes professionalise-
rede fuldt ud pa niveau med udlejerne - palaagges jo heller ikke et strafgebyr,
hvis udlejeren far medhold i huslejenaevnet. Ydermere tales der i lovteksten
alene om sager, hvor "lejeren far fuldt medhold i naevnet”. P& denne baggrund
skal EjendomDanmark ogsa her anbefale, at denne del af lovbemasrkningerne
udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at huslejenaevn kan foretage besigti-
gelse, og at sagens parter skal indkaldes hertil med mindst en uges varsel (§ 86,
stk. 1), og ministeriet bemaerker i den forbindelse, at besigtigelse "sidestilles
med, at naevnet har stillet spargsmal til parterne”, hvorfor dette medferer en
fristforleengelse pa to uger (bemaerkningernes side 254).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til denne bestemmelse ubegrun-
det gar videre end bade bestemmelsen selv og praksis giver anledning til. | dag
traeffer huslejenaavnene afgarelse umiddelbart efter en besigtigelse, medmindre
der ved en besigtigelse er praesenteret nyt materiale, der kraever partsharing.
Indferes en regel om, at besigtigelse automatisk medfarer fristforlaangelse vil
det forsinke sagsbehandlingen i huslejenaevnene. Ydermere er det yderst uhen-
sigtsmaessigt at sddanne regler indferes i lovbemaerkningerne; det er ikke be-
fordrende for gennemsigtigheden i lovgivningen. EjendomDanmark skal derfor
anbefale, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at indbringelse af sager for boligretten -
anke af huslejenaevnsafgerelser - ma ske senest 4 uger efter, at underretning
om navnets afgerelse er meddelt parterne (& 89, stk. 2) og bemaerker i den for-
bindelse, at fristen pa de 4 uger alene geaelder “for tvister, som huslejenaevnet
har kompetence til at behandle”, og at fristen vil gaelde, "nar sagen angar en
tvist, som naevnet har kompetence til at behandle, men har afvist” (bemaerknin-
gernes side 266-267).
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EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen om, at fristen ogsa gaelder sager,
som et huslejenzevn har kompetence til at behandle, men har afvist, ber uddy-
bes. Bemaerkningen kan forstds saledes, at parterne altid kun har fire uger til at
anke til boligretten, hvis tvisten angdr et emne, som naevnet har kompetence til
at behandle, men som naevnet har afvist (f.eks. pga. formalia). En sddan lsesning
har ikke stgtte i praksis. Hvis naevnet afviser en sag - uanset om det er en sag
navnet har kompetence til at behandle eller ej - gaelder der ikke en fireugers
frist for indbringelse af sagen for boligretten, medmindre udlejer ansker at ind-
bringe selve huslejenaevnets afvisning af sagen for boligretten, f.eks. med pa-
stand om at sagen hjemvises til realitetsbehandling i naevnet. Generelt vil der
dog ikke vaere en frist for indbringelse for boligretten, jf. bl.a. dommen i GD
2020/37 V, der omhandlede en fraflytningssag, som naevnet havde kompetence
til at behandle, men som naevnet afviste, fordi en afgerelse ville forudsaette en
omfattende bevisfarelse, som ikke kunne ske for naevnet. Sagen skulle derfor
indbringes for boligretten som farsteinstans. Udlejer anlagde derfor sag ved bo-
ligretten, hvilket skete mere end fire uger efter naevnets afgerelse. Boligretten
kom frem til, at 4-ugers fristen ikke var iagttaget. Udlejer ankede til Landsret-
ten, som omgjorde boligrettens dom, idet landsretten udtalte, at fristen ikke fin-
der anvendelse, ndr naevnet har afvist at behandle en sag. EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at bemaerkningen enten udgar eller praeciseres, sa det star
klart, at fristen pa de fire uger ikke er en generel regel.

@konomiske og administrative konsekvenser
EjendomDanmark skal henvise til vore kommentarer til haringssvaret til forsla-
get til den nye lov om leje.

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

M venlig hnl/s{en

L, y

N

Jannick Nytoft
Adm. direktar



