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Bemaerkninger til hering 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 haringssvar alene indeholder vore kommentarer til udkastet til
en ny lov om leje.

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

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

Grundig behandling af materialet er en forudssetning for en velfungerende regu-
lering

EjendomDanmark skal takke Indenrigs- og Boligministeriet for ministeriets lyd-
herhed, hvad angar EjendomDanmark og LLO’s feelles henvendelse om en for-
leengelse af den oprindeligt fastsatte haringsfrist. Det har meget stor betydning
for kvaliteten af de kommentarer, vi kan give - og dermed ogsa af kvaliteten af
den endelige lovtekst - at fristen tillader en tilstraekkelig grundig behandling af
forslaget.

EjendomDanmark har derudover bemaerket, at ministeriet har vaeret lydhor i
behandlingen af dele af de indkomne kommentarer. Dette seaetter vi - og givet-
vis ogsa andre - pris pa. Det er af afgerende vigtighed for en velfungerende re-
gulering, at den reelt afspejler den faktiske brug og den virkelighed, der mader
udlejere og lejere. En forudsaetning herfor, er at man i det forberedende arbejde
prioriterer at lytte til de indkomne kommentarer.

Sammenskrivningen skal opretholde af balancen i reguleringen
Udgangspunktet for sammenskrivningen er en politisk aftale, hvoraf det frem-
gar, at sammenskrivningen har til formal at sikre en forenkling af lejeregulerin-
gen, og at det i den forbindelse er et vigtigt hensyn, at den retlige og
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gkonomiske balance mellem udlejere og lejere ikke forrykkes. Vore kommenta-
rer nedenfor afspejler i videst mulige omfang dette udgangspunkt.

Det er dog EjendomDanmarks oplevelse, at Indenrigs- og Boligministeriet ikke
altid til sikrer, at den retlige og gkonomiske balance i reguleringen opretholdes.
Der er sdledes udfordringer hermed bade i lovens bemaerkninger og i de mate-
rielle &ndringer, man @nsker at foretage i lejereguleringen i forbindelse med
sammenskrivningen - herunder f.eks. ndr man i lovens kapitel 14 indskriver en
helt ny definition af begrebet forbedringer, som indskraenker udlejers mulighe-
der for at foretage forbedringer af lejemal sammenlignet med i dag. Den over-
vejende andel af disse - om end ofte mindre - materielle andringer, som mini-
steriet foretager, er til ulempe for udlejer. Dette bar ministeriet i behandlingen
af hgringssvarene tage ngje bestik af for at sikre, at den retlige og gkonomiske
balance opretholdes og det politiske udgangspunkt respekteres.

Stadig udfordringer med indferelse af nye eller skeerpede regler i lovbemaerk-
ninger

Sammenlignet med det oprindelige udkast fra sommeren 2020 er lovforslaget
forbedret. Der er dog stadig vaesentlige udfordringer med, at ministeriet i gen-
nemskrivningen indfarer nye eller skaerpede regler i lovbemaerkningerne - ofte
stramninger, der savner grundlag i den egentlige lovtekst og den eksisterende
praksis. Vi har i de specifikke bemaerkninger til forslagets enkelte dele forsagt
at patale dette, hvor vi er blevet opmasrksomme pé det - det sker f.eks. i et ikke
ubetydeligt omfang i lovens kapitel 3 om omkostningsbestemt leje, hvor der i
lovbemaerkningerne bl.a. indferes nye krav til gennemgribende forbedrede leje-
mal eller i lovens kapitel 24 om tilbudspligt, hvor man med bemaerkningerne
flere steder udvider tilbudspligten, der ellers af hensyn til bade retssikkerheden
og ejendomsretten bar fortolkes indskraenkende. EjendomDanmark skal ogsa
henvise til vore kommentarer herom i vort haringssvar til det oprindelige for-
slag til en sammenskrivning.

Det er vigtigt at understrege, at denne metode til at indfere nye eller skaerpede
regler er voldsomt uhensigtsmaessig af mindst to arsager: For det forste da den
politiske intention med sammenskrivningen ikke er at indfare nye eller skaer-
pede regler. For det andet fordi det pa ingen made er befordrende for malet
om at skabe mere gennemsigtighed i reguleringen, at man bruger lovbemaerk-
ningerne til at indfere sddanne nye og skaerpede regler. Tvaertimod bliver bade
processen og indholdet indhyllet i et ungdvendigt tageslar. EjendomDanmark
skal saledes pa det kraftigste opfordre til, at man i sammenskrivningen undgar
at lave lovbemaerkninger, der pa denne made gar videre end lovens udgangs-
punkt.
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Lovgivningen skal give plads til konkrete vurderinger og respektere den funk-
tion, som domstole og huslejenaevn har

Det er EjendomDanmarks oplevelse, at ministeriet flere steder i lovbemaarknin-
gerne fortolker reglerne og derved reelt udfylder den funktion, som husleje-
naevn og domstole matte have. | handteringen af sager med udgangspunkt i
den omfattende lejeregulering vil der ofte vaere behov for at foretage konkrete
vurderinger og skan. Dette bliver i dag og ber fortsat afspejles i lejeregulerin-
gen.

Retssikkerheden sikres ikke, nar ankemuligheder er illusoriske

Lejereguleringen er bdde omfattende, detaljeret og har stor og indgribende be-
tydning for alle parter pa lejeboligmarkedet. Derfor er det ogsa vigtigt, at rets-
sikkerheden for alle parter er staerk og klar i lovgivningen. Dette er en forudsaet-
ning bade for effektiv beskyttelse af lejerne og for opretholdelse af et sundt og
velfungerende lejebolig- og ejendomsinvesteringsmarked.

Derfor er det ogsa vigtigt, at der er ordentlige ankemuligheder i lovgivningen.
Flere steder i forslaget er ankemuligheden imidlertid reelt illusorisk, fordi anke
ikke gives opsaettende virkning. Det kan f.eks. betyde, at et omstridt vedligehol-
delsesarbejde pa en ejendom reelt og faktisk bliver gennemfort, selvom der sta-
dig pagar en sag herom. Dette udhuler muligheden for at anke, da et omstridt,
men gennemfart arbejde jo efterfalgende ikke kan gores uden at der er tale om
fuldsteendigt ressourcespild. Hvis reguleringen skal vaere velfungerende og un-
derstotte et lejeboligmarkedet, der labende bliver bedre, er det afgerende, at
der i lovgivningen sikres gode, gennemsigtige og reelt anvendelige procesmu-
ligheder for alle parter. Det er der i dag visse udfordringer med isaer i forslagets
kapitler 11, 12 og 13, der alle pa den ene eller anden made beskaeftiger sig med
vedligeholdelse og forbedringer af lejemal.

@gede kompetencer til huslejensevn fordrer flere midler

Flere steder i forslaget medfgrer bestemmelserne, at huslejenaevnenes kompe-
tencer udvides. EjendomDanmark skal i lighed med vores haringssvar til det op-
rindelige forslag understrege, at styrkede huslejenaevn vil kraeve, at huslejenasv-
nene tilfgres flere ressourcer; ellers vil det blot medfere laengere sagsbehand-
lingstider og i @vrigt udhule systemet med huslejenaavn til skade for retssikker-
heden for bade lejer og udlejer.

Den reviderede lovgivning medfarer et omfattende behov for omstilling, hvilket
der skal tages hensyn til

Selvom lovgivningen i sit materielle indhold ikke forandres voldsomt, er der sta-
dig tale om en gennemgribende og fundamental revision af lejereguleringen i
Danmark. Det betyder, at der blandt lovens brugere - lejere, lejerorganisationer,
udlejere, udlejerorganisationer, huslejenaevn, kommuner, advokater, domstole,
Indenrigs- og Boligministeriet og Bolig- og Planstyrelsen m.fl. - vil vaere behov
for at bruge ganske betydelig tid pa at laere de nye regler og henvisninger at
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kende i detaljer. Det vil sdledes kraeve omfattende efteruddannelse mange ste-
der, ligesom det vil kraeve omskrivning af en hel del standarddokumenter, med-
delelser, laerebgger, undervisningsmaterialer, hjemmesider m.m. Samtidig ma
mange juridiske processer forventes at tage laengere tid, da de involverede par-
ter ikke laeengere har et umiddelbart kendskab til paragrafnumre, henvisninger
m.m. Implementeringen af den reviderede lejelovgivning ma saledes forventes
at vaere ganske tids- og ressourcekraevende for alle parter, ogsa selvom det
materielle indhold af bestemmelserne ikke aendres voldsomt.

Pa den baggrund forventer EjendomDanmark, at man i perioden efter lovens
vedtagelse vil opleve en midlertidig stigning i antallet af formelle fejl, og at
sagsbehandlingen hos alle parter i en periode ma forventes at veaere laengere
end normalt. Der ber i myndigheder, huslejenaevns og domstoles handteringen
af sager, der opstar i denne omstillingsperiode, naturligvis tages behgrigt hen-
syn hertil, og dette bar fremga tydeligt at lovforslagets bemaerkninger og i mi-
nisteriets efterfalgende vejledning af f.eks. huslejenaevnene. EjendomDanmark
skal i denne forbindelse ydermere og ganske konkret foresla, at ministeriet ud-
arbejder og offentligger en detaljeret oversigt, der viser oversaettelsen fra den
eksisterende regulering til den nye lovgivning, sdledes at implementeringspro-
cessen kan gores nemmere for alle.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele

EjendomDanmark har bemaerkninger til bestemmelser i forslagets kapitler 1, 2,
3,4,5,6,7,9,10,1,12,13, 14, 15, 16, 17,19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 og 26. Disse be-
maerkninger findes nedenfor. Bemarkningerne er for overskuelighedens skyld
inddelt efter lovforslagets kapitler.

Kapitel I: Anvendelsesomrade og definitioner

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at henvise til den hidtidige boligregule-
ringslov, nar det kommer til definitionen af hvilke kommuner, der er regulerede
(& 4, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at det er yderst uhensigtsmasssigt at henvise til for-
eeldet lovgivning. Resultatet er en unadig komplikation, der ger det sveerere at
navigere i reglerne, hvilket er stik modsat hensigten med selve sammenskrivnin-
gen. Derfor skal EjendomDanmark - ligesom i vores hgringssvar til det farste
udkast til en ny lejelov - anbefale, at man direkte i selve lovteksten indskriver en
egentlig definition af regulerede kommuner, sédledes at denne star klart og tyde-
ligt for alle.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at tydeliggere skaeringsdatoen 1. januar
1995, hvad angar huslejeregulering i mindre ejendomme i regulerede kommuner
(8 7, stk. 1).
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EiendomDanmark vurderer, at det er positivt med denne tydeliggerelse, men at
det ikke er tilstraekkelig klart, at selvsamme skaeringsdato er afgerende, nar det
kommer til fastleeggelse af ejendommens status. Dette fremgar alene af lovbe-
maerkningerne, men EjendomDanmark skal for klarhedens skyld anbefale, at
dette bliver gjort klart i selve lovteksten.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at § 32 finder anvendelse i ejendomme i
regulerede kommuner, der er opfert efter den 1. januar 1995, hvis ejendommen
omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder, da den blev taget i brug.

EiendomDanmark vurderer at det er problematisk at der lovgives med tilbage-
virkende kraft, idet dette har den indbyggede risiko, at nogle bliver ramt, da de
har indrettet sig anderledes som folge af den uklare retsstilling vedr. ejen-
domme med 6 eller faerre lejligheder opfaert efter 1. januar 1995. EjendomDan-
mark anbefaler, at man i lovforslaget eksplicit for holder sig til retsstillingen for
de bergrte ejendomsejere.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar i reguleringen at opretholde en skelnen
mellem store og sma smahuse (§ 7, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer, at det virker ungdigt kompliceret at opretholde
denne skelnen mellem ”sma smahuse” (1-3 beboelseslejligheder) og "store sma-
huse" (4-6 beboelseslejligheder). Selve begrebet smahuse blev indsat i regule-
ringen for at lempe den administrative byrde for ejerne af disse mindre udlej-
ningsejendomme. Dette formal understattes ikke ved de foresldede regler, og
for at understotte dette mal med reguleringen skal EjendomDanmark anbefale,
at alle smahuse underlaegges ensartede, lempeligere regler i stil med de regler,
som sma smahuse reguleres efter i dag. EjendomDanmark patalte ogsd dette i
haringssvaret til det ferste forslag til en ny lejelov, men ministeriet synes ikke i
haringsnotatet hertil at have taget stilling til vores kommentar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at definere ejendomsbegrebet, sdledes at
en ejendom forstas som et matrikelnummer, flere matrikelnumre, der ifelge no-
tering i matriklen skal holdes forenet, en ejerlejlighed eller en bygning pa lejet
grund, som har eget ejendomsblad i tingbogen (& 8).

EiendomDanmark vurderer, at det foresldede ejendomsbegreb ikke synes at
vaere i overensstemmelse med hverken retspraksis eller hensigten med lovens
regler om fri lejefastseettelse, som er at styrke incitamentet til at etablere nye
private udlejningsboliger. Det foresldede ejendomsbegreb kan medfare, at leje-
fastsaettelsesprincippet for en ny bygning bliver fastlagt pa baggrund af leje-
fastsaettelsesprincippet pé en flere hundrede ar gammel bygning pa samme
matrikel. Dette vil betyde, at den nye bygning skal underlaagges den aldre
ejendoms - sandsynligvis omkostningsbestemte - lejefastsaettelsesprincip, hvil-
ket vil gere det yderst uattraktivt at opfere bygningen overhovedet, hvorved
den gnskede udvikling og udvidelse af boligmassen ikke kan finde sted med




6 /54

stigende priser andre steder pa boligmarkedet til falge. Dette er uhensigtsmaes-
sigt, og EjendomDanmark skal derfor anbefale, at ministeriet formulerer en defi-
nition, der i hgjere grad afspejler bade boligmarkedets behov og de mal, som
lejereguleringen ogsa skal opfylde.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at definere en raekke ejendomsbegreber
(8 9).

EjendomDanmark vurderer, at formuleringen af & 9 er unadigt kompliceret.
Dette gaelder iseer bestemmelsen 4. pkt.,, som er meget uklart formuleret. F.eks.
er pkt. 2 formuleret pa en made, der skaber tvivl om hvilken lov, der henvises til.
EjendomDanmark skal saledes anbefale, at bestemmelsen omformuleres med
det mal at gere den mere laeselig og tilgeengelig.

EiendomDanmark anbefaler, at man i overensstemmelse med huslejensevns-
praksis behandler udlejning af en enkeltlejlighed i en ejendom, nar dette er den
eneste lejlighed i ejendommen, som udlejer lejer ud, som et smahus uanset reg-
lerne om ejendomskategorisering. Dette af hensyn til, at parterne reelt har klar-
hed over hvilket lejefastsaettelsessystem myv., der skal gaelde for lejeforholdet.

Kapitel 2: Lejeaftalen

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at lejer eller udlejer med kort varsel (1
maned) kan kraeve, at meddelelser ikke afgives som digitale dokumenter (& 13,
stk. 1.

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsens formulering giver udvidede mu-
ligheder for at kraeve fysiske frem for digitale meddelelser. Som naevnt i vores
haringssvar til det oprindelige forslag til en ny lejelov, har det hidtil veere sale-
des, at muligheden for at forlange ikke-digitale kommunikation alene har veeret
gaeldende for meddelelser, der efter loven skal afgives skriftligt; nu bliver det
alle meddelelser. EjendomDanmark skal derfor endnu en gang anbefale, at be-
stemmelsen omformuleres, sa den ikke star i vejen for digitalisering.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at meddelelser efter § 177 og § 183, stk. 2,
kan ikke afgives som digitale dokumenter (& 13, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at der er tale om en bade ungdvendig og uhen-
sigtsmaessig indskraenkning i mulighederne for en digitalisering. Ministeriet an-
ferer i bemaerkningerne til bestemmelsen, at den er indsat for “at sikre at lejeren
rent faktisk modtager disse meddelelser, og at de ikke havner i f.eks. en spam-
indbakke i et mailprogram.” EjendomDanmark stiller sig uforstadende over for
dette argument, idet en @get digitalisering i langt de fleste tilfaelde ogsa er en
styrkelse af bade udlejer og lejers retssikkerhed, idet det bliver meget nemmere
at dokumentere bade afsendelse og modtagelse af dokumenter. Derfor har man
0gsa styrket mulighederne for digitalisering i kommunikationen i lejeforhold p&
det almene omrade. EjendomDanmark stiller sig uforstadende over for
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forskelsbehandling mellem forskellige typer af lejeforhold, og vi ensker at digi-
taliseringen og retssikkerheden styrkes for alle lejere og udlejere. P& den bag-
grund anbefaler vi, at bestemmelsen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet fastholder sit oprindelige forslag om at a&ndre pa
definitionen af "blanket” (§ 14, stk. 2), sdledes at en blanket defineres som
"skriftlige lejeaftaler, der indeholder lejevilkar, som egner sig til benyttelse over
for flere lejere og fremtraeder pa en sddan made, at lejeren ma opfatte dem som
standardiserede”; farhen var definitionen, at en blanket var skriftlige lejeaftaler,
der indeholder ensartede vilkar. "Indeholder ensartede vilkar" erstattes sdledes
af "egner sig til benyttelse over for flere lejere”.

EiendomDanmark vurderer stadig, at eendringen reelt vil medfare en udvidelse
af hvilke dokumenter, der skal anses som blanketter. Der synes ikke at vaere no-
gen begrundelse for denne udvidelse, og EjendomDanmark skal derfor pa ny
foresld, at man fastholder den oprindelige definition. Dette vil ogsd medyvirke til
at skabe mindre usikkerhed om, hvorvidt sammenskrivningen reelt medferer
utilsigtede, materielle aendringer i reglerne.

Kapitel 3: Omkostningsbestemt husleje mv.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at det ikke skal vaere tilstraekkeligt at
leve op til de i lovgivningen fastsatte belgbsgraenser, hvis man skal anvende sig
af reglerne om gennemgribende forbedringer, men at det yderligere skal sikres,
at lejemalet skal vaere “gennemgribende forbedret” (§ 19, stk. 2; se 0ogsa lovbe-
maerkningernes side 260).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet med dette forslag - som er en fasthol-
delse af forslaget fra det oprindelige udkast til en ny lejelov - foretager betyde-
lige og materielle andringer i reglerne om gennemgribende forbedringer, sale-
des at disse reglers anvendelsesrum indskraenkes. | bemaerkningerne fremgar
det saledes, at et lejemal ikke kan anses som gennemgribende forbedret, hvis
kun f.eks. kekken og bad er moderniseret, selvom forbedringen samlet set lever
op til alle de formelle krav. Dette supplerende krav synes at veere bade politisk
og gkonomisk ubegrundet og i gvrigt i direkte strid med retspraksis. Hgjesteret
har saledes tidligere - i dommen, der er beskrevet i GD 2016/41 H - sldet fast, at
en modernisering kan omfattet en mindre del af lejemalet og stadig opfylde
kravene, sa la&enge moderniseringen lever op til lovens krav om det anvendte
beleb m.m. Der er saledes intet belaeg for den stramning, som Indenrigs- og Bo-
ligministeriet foreslar. Ydermere er det yderst problematisk, at denne stramning
og regulatoriske nyskabelse kun fremgar af lovens bemaerkninger, og ikke synes
ekspliciteret i selve lovteksten; dette gor regelseettet svaerere at gennemskue
for bade lejere og udlejere, stik imod hensigten med denne sammenskrivning.
EjendomDanmark skal derfor igen anbefale, at bemaerkningerne og bestemmel-
sen tilpasses i overensstemmelse med bade sammenskrivningens politiske
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afsaet og Hajesterets praksis, sa sddanne pludselige og nyskabende indgreb i
regelsaettet undgas.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer ved tvister om lejefastsaettelse
i gennemgribende forbedrede lejemal skal dokumentere forbedringsudgiften
m.m.; dette krav kan der undtagelsesvist ses bort fra, hvis det “utvivisomt ma
anses godtgjort, at forbedringer er udfaert i tilstraekkeligt omfang og inden for
en periode pa 2 ar” (8 20, stk. 1)

EiendomDanmark vurderer, at lovbemaerkningerne til denne bestemmelse gar
videre end selve bestemmelsen; dermed strammes reglerne pa et ugennemsig-
tigt og uforklaret grundlag, hvilket er meget uhensigtsmaessigt. Det synes sale-
des fuldkommen ungdvendigt i bemaerkningerne at understrege, at denne be-
stemmelse alene kan anvendes "undtagelsesvist”; det afgarende i den konkrete
sag ma vaere, om en utvivisomt (som det fremgar af selve bestemmelsen) kan
godtgeres, at lejemalet er forbedret inden for lovens rammer. Fastholdes be-
maerkningen vil det endvidere komplicere bade lejer, udlejer og huslejenaevns
anvendelse af denne bestemmelse sammenlignet med i dag, idet det ingen-
lunde er klart, hvornar noget er "undtagelsesvist”. Derfor skal EjendomDanmark
0gsa her anbefale, at lovbemaerkningerne tilpasses, s de kommer i overens-
stemmelse med den eksisterende regulering samt praksis.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der kan gives pabud om udbedring af
vedligeholdelsesmangler fer udlejning af et i ejendommen beliggende gennem-
gribende forbedret lejemal efter reglerne i § 19, stk. 2 kan finde sted (§ 21, stk.
1); det fremgar i bemaerkningerne til denne bestemmelse, at mangelfuld overfla-
debehandling af trappeopgange kan medfare et sddan pabud.

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til denne bestemmelse ogsa her
gar videre end bade bestemmelsen selv og praksis giver anledning til. Mang-
lende overfladebehandling af trappeopgange er nemlig langt fra et tiltag, der
altid kan anses som en vedligeholdelsesmangel; ofte vil der vaere tale om en
kosmetisk mangel. EjendomDanmark skal derfor - igen - anbefale, at lovbe-
meerkningen ikke strammer reguleringen ungdvendigt og ubegrundet, og at
den ogsa her bringes i bedre overensstemmelse med realiteterne.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeforhgjelse ikke kan kraeves, "hvis
lejen efter lejeforhajelsen vil overstige det lejedes veerdi efter § 19, stk. 2” (§ 23,
stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at det er besynderligt, at der i denne bestemmelse
henvises til & 19, stk. 2, der omhandler gennemgribende forbedringer frem for at
henvise til § 42, stk. 2 og 3, der i hajere grad definerer begrebet "det lejedes
vaerdi”. En sddan henvisning vil virke mere logisk, og EjendomDanmark skal der-
for anbefale, at henvisningen rettes.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastholde reglerne for beregning af af-
kast pa ejendomme, der udlejes efter reglerne for omkostningsbestemt leje (&
25, stk. 1), og ministeriet har i den forbindelse ikke a&ndret i bemaerkningerne
sammenholdt med det oprindelige lovforslag.

EiendomDanmark vurderer, at der fortsat er en uklarhed i bemaerkningerne,
hvad angar beregningen af det tilladte afkast pa ejendomme, der efterfeglgende
andres. Indenrigs- og Boligministeriet ma i denne forbindelse have overset sin
egen bemaerkning i hgringsnotatet til det oprindelige forslag. Pa dette notats
side 10 fremgar det nemlig, at "det anfarte vedrerende efterfolgende sendringer
af ejendommen vil blive praeciseret i bemeaerkningerne”; denne praecisering sy-
nes ikke at have fundet sted, idet bemaerkningen ikke er aandret. EjendomDan-
mark skal derfor endnu en gang anbefale, at ministeriet iveerksaetter et inddra-
gende arbejde, der skal afklare retssituationen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at placere reglerne om huslejeregulering
for smahusejendomme og enkeltvaerelser i kapitel 3, der omhandler omkost-
ningsbestemt leje (§§ 32-36).

EijendomDanmark vurderer, at det er ulogisk at placere reglerne om huslejere-
gulering af smahusejendomme og enkeltveerelser i kapitel 3. Reguleringen af
smahusejendomme og enkeltvaerelser udger jo netop undtagelser for reglerne
om omkostningsbestemt leje, hvorfor bade en udlejer og en lejer af sadanne
ejendomme typisk vil begynde med at kigge i lovens kapitel 4, nar der opstar
spergsmal om lejefastsaettelsen. For at sikre en styrket logisk opbygning af lo-
ven anbefaler EjendomDanmark derfor, at §& 32-36 rykkes til lovens kapitel 4.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der indfagres mulighed for bade- eller
faengselsstraf for alle, der opkraever en hgjere leje eller indferer mere byrde-
fulde lejevilkar end tilladt i kapitel 4 (& 39, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at der er tale om en markant udvidelse af lovens
strafbestemmelser. | dag er denne bestemmelse alene galdende for den eksi-
sterende boligreguleringslov & 5; nu gnsker man at ggre den gaeldende for alle
bestemmelser i hele den nye lovs kapitel 3. En sddan udvidelse er steerkt be-
teenkeligt, da der er tale om bestemmelser, der giver mulighed for feengsels-
straf, hvorfor a&endringen ber kraeve en langt grundigere behandling bade juri-
disk og politisk, end tilfaeldet er her. Det er ydermere EjendomDanmarks vurde-
ring, at denne udvidelse markant rykker ved balancen i reguleringen, selvom
sammenskrivningens eksplicitte og politiske udgangspunkt var ikke at rykke
ved denne balance. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen
omformuleres, sa den stemmer bedre overens med de allerede eksisterende
regler og hensynet bag sammenskrivningen.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejen i smahusejendomme ikke vae-
sentligt kan “overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hen-
syn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand
omfattet af § 6, stk. 1 og hvor lejen er reguleret efter & 23.

EijendomDanmark vurderer, at bestemmelsens henvisning til § 23 er uhensigts-
maessig.

Lejen i et gennemgribende moderniseret lejemal reguleres enten efter stignin-
ger i det omkostningsbaserede budget eller efter aftalt nettoprisindeksering.
Det er EjendomDanmarks vurdering, at de fleste lejeaftaler indeholder en aftale
om regulering efter nettoprisindeksering, idet dette letter den administrative
byrde. EjendomDanmark papeger ydermere, at dette ikke medferer en hajere
leje - tvaertimod.

Nar lejemal, der udlejes efter reglerne i § 19, stk. 2, reguleres efter nettopris, be-
tyder det, at sammenligningsgrundlaget for de gennemgribende moderniserede
lejemal i smahuse minimeres og med tiden mé& formodes at forsvinde helt.

EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen aendres saledes, at det
sammenlignelige lejemal ikke ngdvendigvis skal have vaeret reguleret efter § 23.
Pa den made opnar man nemlig bedre formalet om, at lejen i smahuse reelt skal
veere et spejl af lejen i starre ejendomme o regulerede kommuner uden at det
medfarer en hgjere leje.

Idet lejen i et lejemal med lejefastsaettelse efter & 19, stk. 2 - uanset om det har
vaeret reguleret efter reglerne i om omkostningsbaseret leje eller reglerne om
nettoprisindeksering - ikke ma overstige det lejedes vaerdi, vil det ikke have en
betydning for den faktiske lejefastsaettelse i smahuse, hvis henvisningen til § 23
udgar. £ndringen vil til gengaeld betyde, at der reelt er en mulighed for at fast-
saette lejen i overensstemmelse med ministeriets fortolkning af reglerne p& den
made, at et gennemgribende forbedret lejemal i et sm&hus kan sammenlignes
med et gennemgribende forbedret lejemal i en sterre ejendom.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at alle bestemmmelserne i lovens kapitel 3
goeres ufravigelige (& 41).

EiendomDanmark vurderer, at lovtekst og lovbemaerkninger her ikke stemmer
overens. | lovbemaerkningerne har man saledes noteret bemaerkninger til be-
stemmelsens stk. 1 og stk. 2, men de fremgar ikke af selve lovteksten. Det er af-
gerende, at ministeriet far rettet op pa denne mangel, da de manglende stykker
henviser til undtagelserne om hhv. nettoprisindeks og fri leje i lejemal efter lo-
vens § 19, stk. 2. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at lovtekst og lovbe-
maerkninger bringes i overensstemmelse med hinanden.
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EiendomDanmark vurderer ydermere, at man i bemaerkningerne til denne be-
stemmelse har glemt at notere, at det er muligt at aftale nettoprisregulering i
lejemal udlejet efter lovens & 19, stk. 1; denne mulighed er blevet fastsldet ved
dom, se GD 2021/08 B. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne mulig-
hed ogsa fremgar af lovbemaerkningerne til bestemmelsen.

Kapitel 4: Lejefastseettelse og lejeregulering efter det lejedes vaerdi mv.
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at man ved fastlaaggelse af leje ved
hjeelp af sammenligningslejemal skal tilleegge det vaegt, “nar lejen i sammenlig-
ningslejemal har vaeret genstand for saerskilt pravelse” (§ 42, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til denne bestemmelse gar vi-
dere end lovteksten. | bemaerkningerne - pa lovforslagets side 318 - fremgar
det sdledes, at bestemmelsen ikke er til hinder for, at huslejenaevn kan afsige af-
gerelse alene med henvisning til et generelt kendskab til lejen i et omrade. “Et
generelt kendskab” er dog langt fra det samme som "saerskilt prevelse”, hvorfor
bemeerkningen og lovteksten ikke er i overensstemmelse. Dette er uhensigts-
maessigt, og EjendomDanmark skal sdledes gentage vores tidligere anbefaling
om, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der i reglerne om lejen i ustottede, pri-
vate plejeboliger henvises til lovens & 42, stk. 2, 1. pkt. nar det kommer til sam-
menligning med lejen i stottede aeldre- eller plejeboliger (§ 43, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at der ma vaere tale om en fejlhenvisning i det § 42,
stk. 2 kun har ét pkt. Vi skal derfor anbefale, at man ngjes med at henvise til §
42, stk. 2.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at evt. for meget opkraevet leje, der er
opkraevet, mens der pagar en sag i huslejenaevnet, kan “forrentes fra betalings-
tidspunktet efter bestemmelsen i § 15, stk. 3” (§ 44, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er ganske rimelig, men at
bestemmelsen synes ufaerdig, idet forrentningen af for lidt opkraevet leje ingen
steder fremgar. EjendomDanmark anbefaler derfor, at der til lovteksten tilfajes
en passus om, at den del af lejeforhgjelsen, som udlejer ikke har kunnet op-
kraeve, mens sagen har verseret (efteropkraevningen), kan forrentes pa samme
made som for lejers vedkommende jf. § 15, stk. 3.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejeforhgjelse kan kraeves “uanset
aftalt uopsigelighed, nar udlejeren har forbeholdt sig at kunne regulere lejen” (§
44, stk. 5).

EiendomDanmark vurderer, at der er fejl i bemaerkningerne til denne bestem-
melse, idet man her angiver, at denne bestemmelse er en viderefarelse af den
gaeldende lov om leje § 47, stk. 4, nar der nok snarere er tale om en
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viderefgrelse af den gaeldende lov om leje § 47, stk. 5. EjendomDanmark skal
anbefale, at ministeriet retter lovbemaerkningen, sa den korrekte henvisning
fremgar.

Indenrigs- og Boligministeriet fastholder, at man som udlejer ikke laengere via
lejen kan fa daekning af forgaeves projektmateriale (§ 47, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer stadig, at denne andring er uhensigtsmaessig. Vi
kan ligeledes konstatere, at Indenrigs- og Boligministeriet i haringsnotatet til
den oprindelige haring om den nye lejelov ikke har forholdt sig til vores be-
meaerkning herom. Vi skal derfor igen papege, at der er en risiko for, at visse
ejendomsvirksomheder kan ligge inde med forgaeves projektmateriale, hvortil
udgiften efter eendringen ikke kan daekkes. Alene denne risiko taler for at opret-
holde muligheden for at fa daekket udgifter til forgaeves projektmateriale.
EjendomDanmark skal saledes anbefale, at muligheden opretholdes.

Kapitel 5: Fri leje

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at gennemskrive reglerne for hvilke leje-
mal, hvori der kan aftales fri leje (& 54, stk. 1). Ministeriet bemaerker i den forbin-
delse, at der "ved en ejendom forstas en ejendom i lovens forstand, jf. § 8” og at
bygninger, der opfares "en ny bygning med beboelseslejligheder pa en matri-
kel, der i forvejen omfatter en bygning med beboelseslejligheder, der er opfart
for den 31. december 1991, vil ejendommen som helhed ikke veere omfattet af
reglerne om fri lejefastsaettelse” (bemaerkningernes side 338).

EijendomDanmark vurderer, at disse bemaerkninger til & 54, stk. 1, nr.1er en
skaerpelse af kravene til, hvornar der kan aftales fri leje, og at denne skaerpelse
ikke kan finde stgtte i bestemmelsens ordlyd. Bemaerkningerne er derimod ud-
tryk for ministeriets fortolkning af reglerne, uden dette ses entydigt og sikkert
afklaret i praksis. Vurderingen af disse forhold ma i de konkrete tilfeelde veere
op til domstolene. Den af ministeriet foresldede fortolkning af reglerne er i @v-
rigt i modstrid med bestemmelsens formal om at styrke incitamentet til at etab-
lere nye private udlejningsboliger, herunder ved nybyggeri. EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at de to naevnte bemaerkninger udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejen kan fastsaettes frit for lejeforhold,
der omfatter "beboelseslejligheder i ejiendomme, der er taget i brug efter den
31. december 1991”7 (& 54, stk. 1, nr. 1).

EijendomDanmark vurderer, at bestemmelsens ordlyd ikke er i fuld overens-
stemmelse med praksis i dag. Bestemmelsen har til formal styrke incitamentet
til at etablere nye private udlejningsboliger, herunder ved nybyggeri. | den for-
bindelse er der ikke forskel pd, om en lejlighed opfares i en tagbolig, nypdbyg-
get etage eller en bygning, der opfares pa en matrikel, hvor der i forvejen er op-
fert en bygning, sa leenge der er tale om en nyopfert lejlighed. EjendomDan-
mark skal derfor anbefale, at bestemmelsen praeciseres til at gaelde lejeforhold
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om beboelseslejligheder i bygninger, der er taget i brug efter den 31. december
1991.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at bestemmelsens forhold til nyopferte
enkeltvaerelser er uhensigtsmaessig. For det farste fordi man i byggeloven ikke
laengere opretholder en sondring mellem lejligheder og enkeltvaerelser efter
kekkenordningen. For det andet fordi det er kontraproduktivt i forhold til for-
malet med bestemmelsen om fri leje og det generelle gnske om flere studieboli-
ger herunder for disse hensynene til byggeomkostninger, klima- og energiaf-
tryk, huslejens starrelse, boligsikringsomkostningerne, sociale faellesskaber m.v.,
at der er forskel pa mulighederne for at aftale fri leje alt efter, om der er tale om
en lejlighed eller et enkeltveerelse. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det
i lovgivningen praeciseres, at reglerne om markedsleje ogsa skal gaelde for ny-
byggede enkeltvaerelser.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lade det fremga af bemaerkningerne til
reglerne om hvilke lejemal, der kan underlaagges reglerne om fri leje, at ”leje-
fastseettelse efter bestemmelsens nr. 2 og 3 forudsaetter en udtrykkelig aftale
om, at lovens almindelige regler om fastsaettelse og regulering af lejen fraviges”
(& 54, stk. 1 og bemaerkningernes side 337).

EiendomDanmark vurderer, at kravet om, at der kun kan saettes fri leje for tidli-
gere erhvervsejendomme og lejligheder indrettet i tagetager og nypabyggede
lejemal, hvis der i lejekontrakten udtrykkeligt fremgar, at man fraviger de gene-
relle regler, ikke fremgar af selve lovbestemmelsen. Der er sdledes tale om en
materiel tilfgjelse til bestemmelsen, og dette ber ikke finde sted i lovens be-
maerkninger. Ydermere er der tale om en tilfgjelse, der bade indferer yderligere
administrative byrder for udlejere og ger reglerne mindre gennemskuelige for
bade lejere og udlejere. Ingen af delene er malet med sammenskrivningen.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejeforhgjelse for lejeforhold med
fri leje "kan kraeves pa grundlag af aftale om regulering af lejen efter nettopris-
indeks og kan gennemfgres alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til
lejeren” (8 54, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet i bemaerkningerne til denne bestem-
melse har glemt at notere, at der ogsa er mulighed for at aftale nettoprisregule-
ring af lejemal, der udlejes efter lovens § 19, stk. 1, sdledes som dette er blevet
slaet fast ved domstolene. Se ogsé vores kommentar til § 41 ovenfor. Derfor
skal EjendomDanmark anbefale, at en sadan henvisning til § 19, stk. 1 indsaettes i
bemasrkningerne.
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Kapitel 6: Betaling af leje
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at depositum er en pligtig pengeydelse
(8§ 59, stk. 4).

EiendomDanmark vurderer, at det er en mangel, at forudbetalt leje ikke ligele-
des naevnes i lovteksten som en pligtig pengeydelse. | lovens § 60, stk. 2 vedr.
regulering er bade depositum og forudbetalt leje sdledes begge naevnt; det sy-
nes derfor hensigtsmaessigt og konsekvent, at forudbetalt leje ligeledes naevnes
sammen med depositum i § 59, stk. 4. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at
det tilfgjes til bestemmelsen.

Kapitel 7: Betaling for varme, vand, kaling, gas og el mv.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at henvise til den eksisterende lejelov &
36, stk. 2 i beskrivelsen af baggrunden for forslagets regler om udlejeres mulig-
heder for i visse tilfaelde at indeholde udgifter til varme m.m. i selve lejen (§ 65,
stk. 1; bemaerkningernes side 125).

EiendomDanmark vurderer, at der ma vaere tale om en fejlhenvisning, idet der
rettelig ber henvises til den eksisterende lejelov § 36, stk. 3. EjendomDanmark
skal anbefale, at henvisningen rettes.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejernes udgifter til varme fordeles “ef-
ter saedvanlige fordelingsregler efter forbrugsmalere” (§ 66, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at forslaget ikke er i overensstemmelse med maler-
bekendtgerelsen, idet der ikke altid fordeles efter forbrugsmalere. For at bringe
de to lovkilder i bedre overensstemmelse, skal EjendomDanmark anbefale, at
ordene "efter forbrugsmalere” udgar af lovteksten, sdledes at det alene frem-
gar, at udgifterne fordeles efter saedvanlige fordelingsregler. EjendomDanmark
skal desuden henvise til vores bemaerkninger herom i haringssvaret til det for-
ste udkast til en sammenskrevet lejelov.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der i lovbemaerkningerne henvises til,
at malerbekendtgarelsen, ndr det om udgiften til keling fastlds, at “mindst 40
pct. af udgiften skal fordeles efter det malte forbrug” (& 67, stk. 1, bemaerknin-
gernes side 354).

EjendomDanmark vurderer, at der her er tale om en fejl, idet malerbekendtge-
relsens § 8, stk. 2, der fastlaegger reglen om, at mindst 40 pct. af udgiften skal
fordeles efter det malte forbrug, alene omhandler varmeforbrugsomkostninger.
Der er saledes ikke overensstemmelse mellem forslaget om, at disse regler
pludselig ogsa skal gaelde for kaling og s& malerbekendtgerelsen, som man el-
lers laegger til grund for bestemmelsen. EjendomDanmark skal anbefale, at
denne uoverensstemmelse bringes i orden. Dette kan ske ved at fjerne kravet
om, at mindst 40 pct. af udgiften til keling skal fordeles efter det malte forbrug.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejere eller disses befuldmasgtigede
ved gennemgang af forbrugsregnskaber har krav pa at se "bilagene til regnska-
bet pa ejendommen eller andetsteds i vedkommende byomrade” (§ 76).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen er uklar, hvilket vil skabe betyde-
lige udfordringer for bade lejere og udlejere. Det er sdledes ikke tydeligt, hvad
lejer reelt kan kreeve at fa adgang til. For at undgd ungdvendig konflikt og
uklarhed skal EjendomDanmark anbefale, at ministeriet i bestemmelsen eller
som minimum i bemaerkningerne tydeligger hvilke bilag, der er tale om.

Kapitel 9: Lejerens indflytning

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejere skal bevare retten til at kraeve
oprindelige mangler udbedret ogsa efter udlgbet af de i reglerne fastsldede to
ugers reklamationsfrist (§ 89; bemaerkningernes side 381).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen og bemaerkningerne bar skrives
om. For det farste ber reklamationsfristen fremga entydigt af selve bestemmel-
sen og ikke af bemaerkningerne. Dette vil gare reglerne mere gennemskuelige
for alle parter. For det andet synes det inkonsistent i bemaerkningerne forst at
notere, at der er en reklamationsfrist pa to uger for i den naeste saetning reelt at
skrive, at det er der ikke. Reklamationsfristen er en sikkerhed for alle parter og
et vaern mod ungdige konflikter, hvorfor den ikke bar undermineres og slet ikke
pa sa uklar vis, som tilfaeldet er her. EjendomDanmark anbefaler derfor, at be-
stemmelsen og dens bemaerkninger tilpasses, sa bestemmelsen og bemaerknin-
gerne fremstar konsistente og reklamationsretten entydig.

Kapitel 10: Mangler ved boligen

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastleegge reglerne for forsinkelser,
herunder at fastsla tidspunktet, hvor et lejemal skal vaere fuldfert (§ 94, stk. 1;
bemasrkningernes side 388).

EiendomDanmark vurderer, at der her ikke er overensstemmelse mellem be-
maerkninger og lovtekst. | lovteksten fokuserer man saledes pa ”det tidspunkt,
hvor lejeren efter aftalen skal overtage lejemalet”, mens ministeriet i bemaerk-
ningerne fokuserer pa, om det lejede er "fuldfert ved lejeaftalens indgdelse”.
Der kan dog veere forskel pa tidspunktet for den aftalte overtagelse og tids-
punktet for lejeaftalens indgaelse. EjendomDanmark anbefale, at denne uover-
ensstemmelse bringes i orden.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren i visse tilfeelde skal have mulig-
hed for at have lejeaftalen, hvis lejemalet er forsinket (§ 94, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsens 4. pkt. er en gentagelse af be-
stemmelsens 3. pkt. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at 4. pkt. udgar, da
den synes overfladig.
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Kapitel 11: Varsling af ivaerksaettelse af arbejder

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejeren ”eller dennes stedfortraeder
har ret til at fa eller skaffe sig adgang til det lejede, nar forholdene kraever det”
(8 103) og oplister i bemaerkningerne til bestemmelsen sddanne forhold (be-
maerkningernes side 400-401).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne kan give indtryk af at vaere en
udtemmende oplistning af eksempler pa, hvornar udlejer har ret til adgang til
det lejede. For at undga uklarhed skal EjendomDanmark anbefale, at ministeriet
i bemaerkningen understreger, at der er tale om eksempler og ikke en udtem-
mende liste.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at beboere i store smahuse skal varsles,
inden der igangsaettes arbejder, der "vil medfere en lejeforhgjelse, der - sam-
men med forbedringsforhgjelser gennemfart i de sidste 3 ar - vil udgere mere
end 100 kr. pr. m? bruttoetageareal pr. &r” (8 106, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse unadigt komplicerer reg-
lerne for store smahuse, der - som vi tidligere har understreget - er en overfla-
dig kategori i lejereguleringen. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at kate-
gorien store smahuse udgar helt af lejereguleringen, saledes at alle sméhuse -
beboelsesejendomme med op til 6 lejligheder - er underlagt samme regler, og
derved imadekomme det politiske mal om at gare de administrative byrder for
disse ejendomme mindre end for almindelige ejendomme samt forenkle reg-
lerne.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at lovbemaerkningen om, at forbedrings-
forhgjelser, der er "aftalt mellem lejeren og udlejeren” ikke indgar i beregningen
af graensebeleb pa 100 kr. pr m? bruttoetageareal (bemaerkningernes side 404)
er af en saddan karakter, at det bar fremga af selve lovteksten og ikke alene af
bemaerkningerne. EjendomDanmark skal for klarhedens skyld derfor anbefale,
at selve lovteksten praaciseres saledes.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at et varsel om kommende forbedrings-
arbejder skal indeholde "en beskrivelse af arbejdet med overslag over udgif-
terne” og den forventede starrelse af lejeforhgjelsen (& 106, stk. 3). Ministeriet
bemeaerker i den forbindelse, at det ikke er tilstraekkeligt “alene at angive et
skannet totalbelab” (bemaerkningernes side 405).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen reelt er en stramning af selve be-
stemmelsen, idet bemaerkningen indikerer, at der skal foreligge egentlige tilbud
pa arbejderne, hvilket i selve lovteksten ikke angives som et krav. Der kan veere
tale om et kvalificeret bud pa udgifterne for eksempel i overensstemmelse med
et lignende projekt pa en anden ejendom. EjendomDanmark anbefale, at denne
del af bemeerkningen udgar.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejere under bestemte forhold har krav
pa en passende bolig til erstatning for den bolig, hvori der skal udferes forbed-
ringsarbejder, og det angives i den forbindelse, f.eks. at erstatningsboligen har
en “passende kvalitet..., ndr den efter en konkret vurdering har et kvalitetsni-
veau, der egner sig til beboelse for lejeren og dennes husstand pa tidspunktet
for erstatningsboligtilouddets fremsaettelse” (§ 107, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at kravene til erstatningsboligen i bemaerkningerne
fortolkning i hgj grad tager udgangspunkt i lejers forhold og ikke det lejede,
som skal erstattes. Dette synes en stramning, der ikke er sikker belaeg for i
praksis. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningerne slankes, sa
de ikke tillaegger en bestemt tolkning.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejeforhgjelse ikke kan gennemfo-
res, over for en lejer, der ikke har faet underretning om sin ret til at kraeve an-
den bolig, eller hvis erstatningsboligen ikke er passende (§ 107, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en ikke ubetydelig stramning af
reglerne, idet lejeforhgjelsen bortfalder, hvis f.eks. et huslejenaevn vurderer, at
erstatningsboligen ikke er "passende”. Med denne stramning gives udlejer ingen
mulighed for at rette op pa det, hvis udlejer i god tro har ska@nnet forkert pa be-
grebet "passende”. Dette er en ubegrundet skaerpelse af sanktionsmuligheden i
bestemmelsen, og EjendomDanmark skal anbefale, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at varslingsreglerne i §§ 106-107 ikke fin-
der anvendelse pa f.eks. lovpdbudte arbejder (§ 108).

EjendomDanmark vurderer, at man med bestemmelsen har ladet den eksiste-
rende lejelov § 27, stk. 4, 2. pkt. udga, hvilket udvider omradet for, hvornar et
huslejenaevn kan fastsaette en frist for, hvornar endelig varsling af forbedrings-
forhojelse skal ske med dertil falgende sanktionsmuligheder. Denne udvidelse
synes ubegrundet, og EjendomDanmark skal anbefale, at forslaget bringes i
overensstemmelse med de eksisterende regler.

EilendomDanmark vurderer ydermere, at lovtekstens henvisning til § 46 a, stk. 3
er forkert, idet der henvises til den gamle lov og ikke den tilsvarende bestem-
melse i den nye. EjendomDanmark skal anbefale, at dette rettes.

EiendomDanmark vurderer desuden, at bemaerkningerne til bestemmelsen ikke
er tilpasset i forhold til angivelse af byfornyelsesloven i bestemmelsen. Ejend-
omDanmark skal anbefale, at ministeriet bemaerker grundlaget for aendringen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at huslejenaevnene “traeffer afgorelse i
tvister om reglerne i dette kapitel” (& 109, stk. 1), og at huslejenaevn kan fast-
saette en frist for arbejders udfarelse (§ 109, stk. 2).
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EiendomDanmark vurderer, at der er tale om en betydelig og ubegrundet udvi-
delse af huslejenaevnenes kompetencer, der ikke medfarer starre retssikkerhed
for hverken lejer eller udlejer, men blot er til skade for isaer udlejer. Udvidelsen
betyder, at den nye bestemmelse bade gaelder for regulerede og uregulerede
kommuner, samt at neevnet kan fastsaette en frist efter § 56 for bade vedlige-
holdelse og forbedringer, der er pdbegyndt. EjendomDanmark anbefaler, at be-
stemmelsen omformuleres, sa den bringes i overensstemmelse med de nuvae-
rende regler. Vi anbefaler samtidig at anke af en fastsat frist har opsasttende
virkning ligesom nugeeldende § 25, stk. 3, hvor anke har opsaettende virkning til
fordel for lejer.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at indbringelse af en afgerelse, "hvorved
naevnet har tiltradt ivaerkseettelse af en forbedring, har opsaettende virkning” (&
10, stk. 3).

EjendomDanmark vurderer, at det er positivt at sla den opsaettende virkning
fast, men at bestemmelsen raekkevidde bar udvides. Derfor skal EjendomDan-
mark anbefale, at bestemmelsen udvides til ogsa at gaelde arbejder, som udleje-
ren palaegges at gennemfare eller palaegges at gennemfere med en bestemt
hast, sa ankemuligheden ikke reelt er illusorisk.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i lovens kapitel 11 ikke kan
fraviges til skade for lejer (& 111).

EiendomDanmark vurderer, at der er tale om en ubegrundet stramning af de
eksisterende regler. Formalet med sammenskrivningen var at gere loven mere
tilgeengelig - ikke at forskyde balancen i reguleringen. EjendomDanmark anbe-
faler derfor, at bestemmelsen omformuleres, sa den stemmer overens med de
eksisterende regler.

Kapitel 12: Vedligeholdelse

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der i reguleringen indfgres en defini-
tion af begrebet "vedligeholdelse”, sadan at dette forstas som “de arbejder,
som er ngdvendige for at holde ejendommen og det lejede i den tilstand, som
modparten har krav pa i medfaer af lejeaftalen, lejeloven og almindelige rets-
grundsaetninger” (§ 112, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse af flere arsager er problema-
tisk. For det farste finder EjendomDanmark det uhensigtsmaessigt, at definitio-
nen af vedligeholdelse geres afhangig af, hvad modparten har krav pa. Definiti-
onen synes i hgjere grad at stile mod begrebet “vedligeholdelsesmangler”.
Selve begrebet vedligeholdelse synes derimod ikke indrammet af den foresla-
ede bestemmelse. For det andet introduceres et helt nyt og udefineret begreb i
form af "modparten”. For det tredje henvises der til "almindelige retsgrundsaet-
ninger”, men det er aldeles uklart, hvad der menes hermed. Safremt ministeriet
fastholder anvendelsen af dette begreb, bedes ministeriet pege pa, hvor dette
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begreb i @vrigt anvendes i dansk lovtekst. Derfor skal EjendomDanmark anbe-

fale, at bestemnmelsen enten udgar eller - hvis Indenrigs- og Boligministeriet in-
sisterer pa at opretholde en definition - omformuleres til falgende: “Ved vedli-

geholdelse forstas istandsaettelse og fornyelse, som er ngdvendig for at opret-
holde ejendommen og det lejede, og som ikke er omfattet af § 128, stk. 1”.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at definere indvendig vedligeholdelse, sa-
ledes at dette skal forstas som “hvidtning, maling, tapetsering og behandling af
gulve” (& 112, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at det er positivt, at ministeriet har ima@dekommet
EjendomDanmarks tidligere kommentar om denne bestemmelse og erstattet
“lakering af gulve” med "behandling af gulve”. Denne aendring er dog ikke gen-
nemfgrt konsekvent i bemaerkningerne til bestemmelsen. EjendomDanmark skal
anbefale, at bemaerkningen derfor tilpasses, s& den afspejler den nye formule-
ring.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at bemaerkningen til bestemmelsen visse
steder er upraecis. | bemaerkningerne til bestemmelsen forudsaetter ministeriet
saledes, at maling omfatter alle malbare flader, og samtidig naevner ministeriet
dog, at dette ikke omfatter skabe og inventar. Maling af Indbyggede skabe og
kaokkenlager vil dog falde under den indvendige vedligeholdelse s&fremt, der er
tale om malede/malbare flader, selvom der er tale om ”skabe og inventar”.
EjendomDanmark skal anbefale, at dette praeciseres i bemaerkningerne til be-
stemmelsen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at vedligeholdelse, herunder sdvel ind-
vendig som udvendig vedligeholdelse, jf. stk. 2, som falge af forringelse ved slid
og eelde skal foretages sa ofte, det er pakraevet under hensyn til efendommens
og det lejedes karakter (& 113, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at henvisningen til "stk. 2” synes uforstaelig. Derfor
skal EjendomDanmark anbefale, at ministeriet genovervejer om det er en kor-
rekt henvisning og alternativt begrunder denne.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastholde sit oprindelige forslag om, at
huslejenaevnene kan palaeegge udlejer at udfere bestemte vedligeholdelsesarbej-
der inden for en bestemt frist, og at "lejen skal nedsaettes med et belgb, der
svarer til forringelsen af det lejedes vaerdi,” hvis udlejeren ikke overholder den
fastsatte frist. | forleengelse heraf foreslas det, at "Grundejernes Investerings-
fond kan traeffe beslutning om at ivaerksaette arbejderne pa udlejerens vegne”
(8115, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at reglen er en ubegrundet skaerpelse i forhold til
de eksisterende regler. Reglerne strammes saledes, at en lejenedsacttelse ikke
opharer, nar Grundejernes Investeringsfond igangsaetter arbejderne pa udlejers
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vegne. EjendomDanmark skal endnu en gang papege, at dette er problematisk,
da udlejer ikke selv er herre over de forbedringer, der foretages.

EijendomDanmark vurderer ydermere, at det her er nadvendigt at eksplicitere,
at anke om vedligeholdelsespabud selvsagt skal have opsaettende virkning, da
muligheden for at anke ellers forekommer aldeles illusorisk, da arbejderne jo sa
gennemfares trods anken. EjendomDanmark anbefaler, at denne opsaettende
virkning geres klar i lovteksten.

EiendomDanmark vurderer desuden, at bemaerkningerne om naevnets mulighed
for at give frist for udbedring af vedligeholdelsesmangler bar praeciseres. Nu
fremgar det, at bdde mangler, der er opstaet far og efter lejeforholdet er be-
gyndt, kan kraeves udbedret. EjendomDanmark skal anbefale, at det her bliver
ekspliciteret, at lejeren for at have krav pa udbedring skal anmelde oprindelige
mangler inden 14 dage efter lejeforholdets begyndelse.

Kapitel 13: Hensaettelser til vedligeholdelse

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejeren inden for en bestemt tids-
frist skal give lejeren ”skriftlig meddelelse om, hvilket belgb der ved regnskabs-
arets afslutning var til radighed til lejlighedens vedligeholdelse. En negativ saldo
skal ansaettes til nul” (§ 118, stk. 4).

EjiendomDanmark vurderer, at formuleringen i bestemmelsen er aendret i for-
hold til geeldende ret, og at betydningen heraf er uklar. | den nuvaerende lov
fremgar det saledes, at en negativ saldo ikke kan overfares, som i forslaget aen-
dres til, at "en negativ saldo skal nulstilles”. Det er uklart, om den nuveaerende
formulering betyder, at en negativ saldo ikke kan overfares fra et ar til det nae-
ste, eller om den aldrig kan vaere nul. Domstolene har i dommen - GD 1995 10 B
- antaget, at en negativ saldo midt pa aret ikke skulle nulstilles. EjendomDan-
mark skal derfor anbefale, at formuleringen aendres, sa denne kommer i over-
ensstemmelse med praksis.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at Grundejernes Investeringsfond far
"mulighed for pa begeering af lejeren at lade bestemte vedligeholdelsesarbejder
udfgre, jf. & 70, stk. 1, i lov. om boligforhold” og at fonden “kan lade de naevnte
arbejder udfere for udlejerens regning, uanset om udlejeren har indbragt husle-
jenaevnets afgarelse for domstolene” (§ 119, stk. 1; bemaerkningernes side 430).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen betyder, at Grundejernes Investe-
ringsfond kan ivaerksaette arbejder, selvom en udlejer har anket en husleje-
naevnsafgerelse herom. At en anke saledes ikke har opsaettende virkning bety-
der, at ankemuligheden reelt er illusorisk og ikke giver nogen reel retssikkerhed
for udlejeren. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at det i lovteksten tilfgjes,
at anke har opsaettende virkning.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der for ejendomme, der er taget i brug
for 1970, og som har mere end to beboelseslejligheder, skal afseettes ekstra
midler til udvendig vedligeholdelse (§ 121, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til bestemmelsen er ufuldstaen-
dige. Det fremgar saledes ikke, at 80/20-ejendomme er undtaget fra dette sup-
plerende krav om udvendige vedligeholdelseskonti. For fuldstaendigheden og
konsistensen skyld skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningerne derfor
tilpasses, sa undtagelsen om 80/20-ejendomme fremgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at man pa de udvendige vedligeholdel-
seskonti kan fradrage belgb, der er "anvendt til opfyldelsen af udlejerens pligt
til udvendig vedligeholdelse” (§ 122, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen er sendret materielt. Sdledes bar
udgifter til brandsikring, opretning og energibesparende arbejder ogsa naevnes
som investeringer, der kan fradrages de udvendige vedligeholdelseskonti.
EjendomDanmark anbefaler, at disse ting naevnes i lovteksten. Ministeriets be-
maerkninger om at udlejer blot kan varsle lejeforhgjelse ved brandsikring og
energibesparende arbejder afvises, idet der for det farste kan vaere et loft pa
forbedringsforhgjelser samt der er tale om en omfattende varslingsprocedure.

EiendomDanmark vurdere desuden, at bemaeerkningerne om, at kontiene alene
kan anvendes til forbedringer pa ejendommen og ikke i de enkelte lejemal, er en
stramning af reglen. Denne afgrasnsning er ikke afklaret entydigt i praksis og
fremgar ikke i nugaeldende lov, hvor der kun henvises til “forbedringer”.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at belab pa de udvendige vedligeholdel-
seskonti kan udbetales, “nar udlejeren dokumenterer, at et tilsvarende belsb er
anvendt til eiendommens udvendige vedligeholdelse eller til ydelser pad 1an til de
neevnte formal” (§ 123, stk. 1)

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen bar skrives om, sa den er i bedre
overensstemmelse med bade eksisterende ret og vore kommentarer til § 122.
Ministeriet har sendret § 122, saledes at brandsikring, opretning og energibespa-
rende arbejde er fjernet. Dette er som naevnt uhensigtsmaessigt, og de navnte
ting ber stadig fremga eksplicit, hvis man skal respektere sammenskrivningens
grundsaetning om sa vidt muligt at opretholde den eksisterende retstilstand.
Derfor er det ogsa naturligt, at brandsikring, opretning og energibesparende ar-
bejder ogsa fremgar af § 123. Ligeledes bar forbedringer fremga, sé der er over-
ensstemmelse mellem de to bestemmelser. EjendomDanmark skal anbefale, at
lovteksten tilpasses i overensstemmelse hermed.
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Kapitel 14: Udlejerens forbedringer
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at kapitel 14 skal omhandle reguleringen
af udlejerens forbedringer af det lejede.

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet i gennemskrivningen af reglerne om
udlejerens forbedringer synes at forudsaette, at de eksisterende regler om for-
bedringer, der udferes i medfer af forskellige byfornyelseslove, ikke lsengere er
relevante. Dette geelder bade reglerne om beregning af forbedringsforhgjelser
og forhandsgodkendelser, der i dag er reguleret i den eksisterende lejelov § 59
a, stk. 5 0g 6 og den eksisterende boligreguleringslov § 29, stk. 1. Det er uklart,
hvordan den kommende lejeregulering sa skal forholde sig til de geeldende by-
fornyelsesregler. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at ministeriet overvejer
dette forhold og i det videre arbejde med loven indarbejder de ngdvendige
overvejelser og bestemmelser herom.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at forbedringer defineres som ”“foran-
staltninger eller installationer, der forgger det lejedes vaerdi” (& 128, stk. 1).

EjiendomDanmark vurderer, at den foreslaede definition af begrebet "forbedrin-
ger” er en markant indskraenkning i forhold til, hvordan begrebet anvendes i
praksis i dag. For det fgrste kan aendringer pa en ejendom pabudt ved offentlig
forskrift eller lov f.eks. efter praksis vaere grundlag for en lejeforhgjelse over for
lejerne. EjendomDanmark bemaerkede ogsa dette i hgringssvaret til den forste
haring om sammenskrivningen, og ministeriet bemaerkede hertil, at disse typer
af arbejder ogsa ansas for at veere indeholdt i den foresldede definition. Dette
synes dog ikke at veere entydigt klart med den nuvaerende definition. For det
andet er der i naevns- og retspraksis adskillige eksempler pa arbejder, som er
fastlagt som forbedringer, som ikke ngdvendigvis vil vaere omfattet af den fore-
sldede definition. Her kan naevnes etablering af renovationslifte, som efter prak-
sis berettiger til en forhgjelse af lejen. For det tredje er der tale om en materiel
andring af reglerne sammenholdt med i dag, hvor forbedringsbegrebet anven-
des og fortolkes igennem retspraksis og i relation til § 58 i den nugaeldende le-
jelov. Derudover er afgraensningen i definitionen, hvor der alene henvises til
“forggelse af det lejdes vaerdi”, problematisk, idet det lejedes vaerdi er en gvre
graense for lejeniveauer og med formuleringen introduceres en begransning pa
forbedringsbegrebet, som ikke eksisterer i dag. Graensen ved det lejedes vaerdi
er uden betydning for, hvad der faktisk er at anse for en forbedring. Den fore-
sldede definitions ordlyd, der begraenser forbedringer til foranstaltninger og in-
stallationer, der forgger det lejedes veerdi, er saledes en vaesentlig indskraenk-
ning i forhold til i dag, og den skubber til den gkonomiske og retlige balance i
reguleringen. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen enten
udgar eller - hvis Indenrigs- og Boligministeriet insisterer pa at opretholde en
definition - omformuleres, sa der ikke laengere kan herske tvivl, om hvorvidt de
arbejder, der i dag opfattes som forbedringer, ogsa fremover entydig og med
sikkerhed vil opfattes saledes. EjendomDanmark foreslar felgende definition:
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“Ved forbedringer forstas foranstaltninger eller installationer, der enten tilfarer
det lejede eller ejendommen nye egenskaber, forgger det lejedes vaerdi, giver
en gget brugsvaerdi eller er pabudt ved lov eller offentlige forskrifter. Ved for-
bedringer skal ligeledes forstas miljgmaessige tiltag, energibesparende foran-
staltninger, faciliteter og foranstaltninger, der giver en @get sikkerhed eller spa-
rer ressourcer for lejeren eller ejendommen, samt foranstaltninger, der giver le-
jeren en udvidet mulighed for benyttelse af det lejede eller eiendommen”.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at definere begrebet "forbedringer” (§
128, stk. 1) uden deri eksplicit at viderefare reglen i den nuvaerende lov om leje §
58, stk. 7 om, at foranstaltninger, der @ger kapaciteten af ejendommens forsy-
nings- eller aflgbsledninger af hensyn til lejernes brug, anses for forbedringer
(bemaerkningernes side 167).

EiendomDanmark vurderer, at det ikke er tilstraekkeligt i bemaerkningerne at
notere, at den foreslaede definition omfatter denne slags foranstaltninger. Der-
for skal EjendomDanmark anbefale, at en bestemmelse svarende til den nuvae-
rende lejelov § 58, stk. 7 indsaettes eksplicit i lovteksten.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan forbedre det lejede og
derefter forlange "lejen forhgjet med et belsb, der modsvarer foraggelsen af det
lejedes veerdi” (§ 129, stk. 1). Ministeriet ensker i denne forbindelse at ophaeve
de nuveerende regler i den nuvaerende boligreguleringslov & 29, stk. 2 og 3 om
udlejers mulighed for at kraeve lejeforhgjelse svarende til ydelsen pa det 1&n, der
kan optages hos Grundejernes Investeringsfond til betaling af pabudte arbejder.
| bemaerkningen hertil fremgar, at reglen alene finder anvendelse, ”ndr den be-
regnede lejeforhgjelse ikke overstiger 15 kr. pr. m2 bruttoetageareal arligt”, og
at dette belab ikke nettoprisindeksreguleres, hvorfor bestemmelsen med tiden
har mistet sin relevans (bemaesrkningernes side 168).

EijendomDanmark vurderer, at ministeriets forestilling om, at bestemmelsen har
mistet sin relevans, er ganske ubegrundet. Der foretages til stadighed (mindre)
forbedringer, der kan falde ind under bestemmelsen, selvom belgbet ikke er
blevet nettoprisindekseret. Ved at ophaeve bestemmelsen foretager ministeriet
saledes en urimelig og ubegrundet indskraenkning i udlejers mulighed for gko-
nomisk at hdndtere pabudte forbedringer. Derfor skal EjendomDanmark anbe-
fale, at mulighederne i den nuvaerende boligreguleringslov § 29, stk. 2 og 3 op-
retholdes og indferes direkte i lovteksten.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at besternmelsen principielt set ingen-
lunde har mistet sin relevans, hvorfor den manglende nettoprisindeksregulering
og dermed gradvise udhuling af bestemmelsen er uhensigtsmaessig. Der foreta-
ges stadig lovpabudte arbejder, og der er til stadighed udlejere, der kan f& brug
for hjeelp fra Grundejernes Investeringsfond i den forbindelse. Derfor skal
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EjendomDanmark anbefale, at der til bestemmelsen indfares en nettoprisin-
deksregulering i lighed med narmest alle andre belgbsgraenser i lejelovgivnin-
gen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastlaegge regler for beregning af leje-
forhgjelser begrundet i forbedringer (§ 129, stk. 2) og bemeaerker i den forbin-
delse, at der skal ske fradrag fra offentlige tilskud - herunder tilskud fra Grund-
ejernes Investeringsfond - som udlejeren kunne have opnaet (bemaerkningernes
side 451).

EjendomDanmark vurderer, at det ikke er korrekt, at udlejer i beregningen af en
forbedringsforhgjelse skal fratraskke tilskud, som kunne - men reelt ikke er - op-
ndet. Hvis udlejer ikke opnar et tilskud, har udlejer ikke haft besparelsen, og s&
skal belgbet ikke fratrackkes i beregningen af forbedringsforhgjelsen. Det ma
saledes alene veere det reelle og faktiske tilskud, som beregningen skal tage ud-
gangspunkt i. EjendomDanmark anbefaler, at bemaerkningen tilpasses, sa dette
fremgar tydeligt, s& bemaarkningen kommer i bedre overensstemmelse med
praksis.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der for energibesparende arbejder kan
forlanges en lejeforhgjelse "pa grundlag af de samlede udgifter, der med rime-
lighed er afholdt hertil, dog hgjst svarende til den besparelse, som arbejderne
medfarer for lejerne” (§ 130, stk. 1, 1. pkt.). Ministeriet slar i samme ombaering
fast, at de naermere regler herom fastsaettes ved bekendtgarelse (§ 130, stk. 1,
2. pkt.).

EijendomDanmark vurderer, at bestemmelsen kan have en positiv indvirkning pa
mulighederne for at investere mere i den grgnne omstilling af ejendomme. Sa-
danne investeringer er afgarende for pa den mest omkostningseffektive made
at na de politiske mal om klimaforbedringer i Danmark. Dette er positivt. | be-
meaerkningerne uddybes en raekke formal med den kommende bekendtgerelse,
og grundet denne bekendtgerelses store betydning pa dette omrade skal
EjendomDanmark anbefale, at hgringsprocessen for bekendtgaerelsen har til-
streekkelig laengde, og at ministeriet ogsa overvejer andre metoder for inddra-
gelse af parterne i det forberedende arbejde.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan opkraeve en forelgbig leje-
forhajelse, som tilpasses, nar forbedringerne er endelige (§ 131, stk. 3). Ministe-
riet bemeaerker i den forbindelse, at udlejeren kan fremsaette krav om yderligere
lejeforhajelse, hvis den forelsbige lejeforhajelse viser sig at have vaeret for lav.
Ministeriet understreger samtidig, at dette kun kan ske, "safremt udlejeren har
taget forbehold herom” (bemaerkningernes side 458).
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EiendomDanmark vurderer, at kravet om at tage forbehold for yderligere leje-
forhgjelse er en retlig nyskabelse, der savner begrundelse og grundlag; kravet
fremgar saledes heller ikke af selve lovteksten. Derfor skal EjendomDanmark
anbefale, at bemaerkningen herom udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at et huslejenaevn kan beslutte, at en ud-
lejer forelgbigt kan oppebeere en varslet lejeforhajelse, mens en sag herom be-

handles af selvsamme huslejenasvn. Huslejenaevnet kan dog nedsaette den fore-
labige leje, indtil neevnet har truffet afgerelse i sagen (8 131, stk. 7).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen udvider huslejenaavnenes mulig-
heder for at nedsaette den forelsbige leje, sdledes at denne nu ogsd kommer til
at omfatte ejendomme i uregulerede kommuner, smahuse og 80/20-ejen-
domme. Dette er en betydelig stramning af reglerne, og stramningen synes
ubegrundet og i uoverensstemmelse med sammenskrivningens formal om sa
vidt muligt at opretholde retstilstanden i reguleringen. Derfor skal EjendomDan-
mark anbefale, at lovteksten suppleres, sa raekkevidden af bestemmelsen ind-
skreenkes i overensstemmelse med reglerne i dag.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan indhente forhdndsgodken-
delse af ”"storrelsen af den leje, der lovligt vil kunne opkraeves, hvis ombyg-
ningsarbejdet udferes i overensstemmelse med det projektmateriale vedra-
rende det pateenkte arbejde, som udlejeren skal forelaegge huslejenaevnet” (§
133, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen i den nuvaerende lejelov § 59 a,

stk. 3 om forhandsgodkendelse af husleje i tagetager, der indrettes til boliger,
mangler i lovforslaget. EjendomDanmark skal anbefale, at bestemmelsen vide-
refares.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at bestemmelsen i den nuvaerende lejelov
§ 59 a, stk. 5 om forhandsgodkendelse af lejeforhajelser efter ombygning efter
byfornyelsesreglerne ikke er viderefart, og der synes i lovbemaerkningerne ikke
at veere nogen uddybende begrundelse herfor. EjendomDanmark skal derfor
anbefale, at ministeriet begrunder sendringen, sa det tilsikres, at bestemmelsen
er overfladig.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer far mulighed for at indhente
huslejenaevnets forhandsgodkendelse af en lejeregulering ved forbedringer af
de lejede (§ 133, stk. 1) og bemaerker i den forbindelse, at klager over forhands-
godkendelser kan indbringes for boligretten af lejerne, nar disse “har en indivi-
duel og vaesentlig interesse i resultatet af forhdndsgodkendelsen” (bemaerknin-
gernes side 463).
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EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen indfarer en fundamental nyska-
belse i dansk ret, idet der indfares mulighed for, at en akter, der ikke er part i en
sag, gives mulighed for at anke sagens afgerelse. Sager om forhdndsgodkendel-
ser er alene sager mellem udlejeren og huslejenaevnet, hvorfor lejerne ikke er
part. Derfor er det en helt grundlaeggende fejl, at disse pludselig gives mulighed
for at anke huslejenaevnets afggrelse i disse sager. Hvis ministeriet insisterer pa
denne nyskabelse, skal ministeriet som minimum pege pa hjemlen herfor; dette
sker nemlig ikke i lovforslaget, som det foreligger. | dette tilfeelde vil det endvi-
dere vaere tvingende ngdvendigt, at ministeriet uddyber betydningen af ”indivi-
duel og vaesentlig interesse”; dette afgsrende begreb er nemlig heller ikke for-
klaret tilstraekkeligt. P4 dette grundlag - og isaer med henvisning til vores kom-
mentar om, at lejerne ikke er part i sagen, hvorfor der ikke gives ankomst til at
skabe en mulighed for anke fra lejers side - skal EjendomDanmark anbefale, at
bemaerkningen om lejers ankemulighed i sager om forhdndsgodkendelser ud-
gar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at huslejensevn kun kan ”sndre den ved
forhandsgodkendelsen fastsatte leje, hvis der er tale om andrede forhold” (§
133, stk. 5). | bemaerkningerne til denne bestemmelse uddyber ministeriet hvad,
der menes med “andrede forhold” (bemaerkningernes side 459 og 463).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriets bemaerkninger om begrebet ”an-
drede forhold” er ude af trit med den praktiske anvendelse af bestemmelsen i
dag. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningerne herom andres,
sa det i stedet anfares, at forhandsgodkendelsen er betinget af, at forbedrin-
gerne gennemfares i overensstemmelse med det forhandsgodkendte projekt.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at der for de enkelte lejemal omfattet af
§ 2, stk. 1, nr. 2-4, i den tidligere gaeldende lov om privat byfornyelse, hvor hus-
lejenaevnet inden arbejdernes ivaerksaettelse har truffet afgerelse om starrelsen
af den leje, der lovligt vil kunne opkraeves, afgar nsevnet pa udlejerens anmod-

ning, ndr ombygningen er udfert, om ombygningsudgifterne star i rimeligt for-

hold til den opnaede kvalitet” (§ 134).

EilendomDanmark vurderer, at henvisningen til den tidligere lov om privat by-
fornyelses & 2, stk. 1 er andret, sdledes at der ikke laengere henvises til § 2, stk.
1, nr. 1. EjendomDanmark skal anbefale, at ministeriet begrunder denne sndring
i lovbemaerkningerne.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at man kan straffes med bade eller
faengsel ind til fire maneder, hvis man gennemfarer forbedringer af en ejendom
"I strid med reglerne i §§ 128-131 eller med kendskab til det lovstridige forhold
finansierer sddanne forbedringer” (& 136, stk. 1).
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EiendomDanmark vurderer, at der med dette forslag er tale om en betydelig
udvidelse af strafbestemmelsens anvendelsesomrade. Forslagets kapitel 14 in-
deholder flere bestemmelser end den nuvaerende boligreguleringslov kap. IV,
som det bl.a. skal erstatte. Det geelder f.eks. forslagets § 128, stk. 2 og § 130, stk.
4. | modsaetning til ministeriets bemasrkninger herom er denne udvidelse en
markant, materiel aendring, indfarer mulighed for bl.a. faengselsstraf pd omra-
der, hvor en sadan mulighed ikke fandtes tidligere. EjendomDanmark skal anbe-
fale, at bestemmelsen aendres, sa den passer bedre med den nuvasrende retstil-
stand.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i forslagets kapitel 14 gares
ufravigelige (§ 137, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at reglerne om forbedringer i den nuvaerende leje-
lov kapitel X er fravigelige. Pa den baggrund har domstolene - se f.eks. dom-
mene i GD 1984/10 V, GD 1988/21 H og GD 1997/38 @ - tydeligt fastsldet, at ud-
lejer og lejer kan indga aftale om forbedringstilleeg uden hjemmel i en specifik
bestemmelse. Der er i dag saledes mulighed for, at lejer og udlejer kan indgé af-
tale, hvor reglerne om beregning og varsling ikke gaelder, hvis begge parter on-
sker det. Det synes yderst uhensigtsmaessigt for begge parter at fijerne denne
mulighed. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at ufravigelighedsbestemmel-
sen fjernes eller modificeres, sa nuvaerende retsstilling opretholdes.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at bestemmelserne i forslagets § 127, stk.
2, § 131, stk. 1, 1. pkt. kan fraviges ved aftale. Dertil foreslas, at § 130, stk. 4, kan
fraviges ved aftale, for sa vidt angér perioden for godtgerelse (§ 137, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at undtagelserne i bestemmelsen er utilstraekkelige.
Saledes bar § 127, stk. 1 ligeledes undtages, da det godt kan aftales, at man
f.eks. kan inddrage et anvist pulterrum ved tildeling af et andet. Ligeledes vil
man kunne aftale i lejekontrakten, at lejemalet aendres i lejeperioden herunder
pa en made, som vil a&endre det lejedes identitet. EjendomDanmark skal anbe-
fale, at bestemmelsen og bemaerkningerne hertil omformuleres, sa disse forhold
fremgar tydeligt.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar en yderligere undtagelse til ufravigelig-
hedsbestemmelsen i forslagets kapitel 14 (§ 137, stk. 3).

EjiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til denne bestemmelse er ufuld-
endte, idet det ikke fremgar med tilstraekkelig tydelighed, at §§ 138-139 er und-
tagelser for bestemmelsen. EjendomDanmark anbefaler, at dette gores klart i
lovteksten.
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Kapitel 15: Aftalte forbedringer

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at opliste en raekke gyldighedsbetingel-
ser for individuelt aftalte forbedringer (§ 138, stk. 3), og ministeriet tilfgjer i be-
maerkningerne, at “det udtrykkeligt skal fremga af aftalen, at lejeforhgjelsen er
aftalt efter den saerlige ordning i denne bestemmelse, hvorved lejeloven almin-
delige regler fraviges” (bemarkningernes side 470).

EiendomDanmark vurderer, at kravet om, at det skal fremga, at lejelovens al-
mindelige regler fraviges, er et eksempel pa endnu en ubegrundet udvidelse af
kravene i lovteksten. Det kan alene vaere en gyldighedsbetingelse, at det - som
det fremgar af lovteksten - udtrykkeligt fremgar af aftalen, at lejeforhajelsen er
aftalt efter naervaerende bestemmelse. EjendomDanmark skal derfor anbefale,
at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at beboerrepraesentanter under visse vil-
kar skal have mulighed for at tiltreede forbedringer, der medfarer lejeforhgjelser
(8 139, stk. 1). Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at en sadan aftale skal
indgas pa grundlag af lovens almindelige vilkadr (bemaerkningernes side 171).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen om "lovens almindelige vilkar” er
uklar. Det er saledes ikke tydeligt hvilke vilkar, ministeriet henviser til og hvor-
for. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen uddybes.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i lovens kapitel 15 om aftalte
forbedringer ikke kan fraviges til skade for lejeren (& 140) og bemaerker den
forbindelse, at der ikke kan aftales individuelle forbedringer far indgaelse af le-
jeaftalen (bemaerkningernes side 472).

EilendomDanmark vurderer, at der her er tale om en ungdig stramning af reg-
lerne. Som nasvnt ovenfor i kommentaren til forslagets § 137, stk. 1 er det ved
dom flere gange blevet slaet fast, at udlejer og lejer kan indgé aftale om forbed-
ringstillaeg uden hjemmel i en specifik bestemmelse. EjendomDanmark skal an-
befale, at denne eksisterende retsstilling bliver afspejlet i bestemmelsen og
dens bemeerkninger.

Kapitel 16: Lejerens ret til at foretage installationer i og forbedringer af det le-
jede

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejer skal give meddelelse til udleje-
ren, inden lejeren foretager installationer i det lejede (§ 143, stk. 1). | bemaerknin-
gerne omtales dette krav til at give meddelelse som en "ordensforskrift”, der
ikke sig selv giver udlejeren "adgang til at modsaette sig installationen eller til at
opsige eller ophaeve lejeaftalen” (bemaerkningernes side 475).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen potentielt er en stramning, idet
det er op til en domstol at vurdere om der i sddan en situation kan vaere tale om
misligholdelse. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemasrkningen
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praeciseres, sa det fremgar, at det kan vaere misligholdelse af lejeforholdet, hvis
lejer foretager installationer uden at overholde reglen om at give meddelelse
herom.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en udlejer "kan kraeve, at lejeren ved
forsikring eller pa anden made stiller fornaden sikkerhed for opfyldelsen af er-
statningsansvaret” (& 143, stk. 3). Ministeriet uddyber bestemmelsen med en
bemaerkning om, at udlejerens krav om sikkerhedsstillelse skal rejses ”straks pa
det tidspunkt, hvor udlejeren bliver bekendt med lejerens gnske om at foretage
en installation, eller nar udlejeren bliver opmaerksom pa, at lejeren har foretaget
en installation, uden at udlejeren har modtaget besked herom” (bemaerkninger-
nes side 476).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen gar videre end bestemmelsen.
Kravet om, at udlejeren straks skal stille krav om sikkerhedsstillelse, nar udleje-
ren bliver opmaerksom pa lejerens anske om at foretage en installation efter be-
stemmelsen, og at retten til at kraeve sikkerhedsstillelse bortfalder, hvis ikke ud-
lejer retter kravet straks, er saledes ikke naevnt i bestemmelsen og ma afhaenge
af den konkrete situation og i sidste ende en domstols vurdering. Derfor skal
EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen herom udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren er “erstatningsansvarlig for
skade, der er forarsaget af antennen” (§ 144, stk. 3).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen er ufuldstaendig. | de eksisterende
regler gaelder erstatningsansvaret ogsa for lejers etablering af kabelforbindelse.
EjendomDanmark skal anbefale, at dette videreferes og denne form for etable-

ring derfor ogsé naevnes i bestemmelsen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejere i samme ejendom har mulighed
for at etablere en faellesantenne (& 144, stk. 4). Ministeriet henviser i bemaerk-
ningerne til, at der pa nettet findes standardvedtaegter for antenneforeninger,
og ministeriet oplyser ogs4, at der ikke pahviler hverken foreningens medlem-
mer eller bestyrelsen i foreningen nogen personlig haeftelse pa foreningens
vegne (bemaerkningernes side 479).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen er utilstraekkelig, idet det ikke
fremgar, at udlejer kan afvise vedteegter, som ikke har tilstraekkelig haeftelse til
at leve op til reglerne for foreningen i dette kapitel. ElendomDanmark skal an-
befale, at dette gares tydeligt i bemaerkningerne.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejer "har ret til at foretage skiltning
pa mure, dare og vinduer, der hgrer til det lejede, i det omfang det er saedvan-
ligt efter arten af lejerens forretning og ejendommen”. Dertil kommer mulighe-
den for at anbringe markiser, udhangsskabe m.m. (§ 145, stk. 1). Ministeriet ud-
dyber bestemmelsen med en bemasrkning om, at hvis “en lejers skiltning
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paferer en anden lejer gener, vil denne lejer kunne gere gaeldende over for ud-
lejeren, at der foreligger en mangel” (bemaerkningernes side 480).

EjendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er utilstraekkelig. Hjemlen for,
at en lejer skal kunne ggre andre lejeres skiltning m.m. geeldende som en man-
gel over for udlejer, synes ikke at vaere eksplicit til stede. Derfor skal Ejendom-
Danmark anbefale, at bemaerkningen udgéar, eller at ministeriet - hvis bemaerk-
ningen fastholdes - i det mindste tydeligger grundlaget for denne bemaerkning
samt uddybe ngje, hvad udlejer har hjemmel til at gare ved den pagaldende si-
tuation.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren skal anmelde de pataenkte
forbedringsarbejder m.v. til udlejeren” (§ 146, stk. 2) og bemaerker hertil, at leje-
ren er "erstatningsansvarlig for skade, der er forarsaget af foretagne forbed-
ringsarbejder omfattet af raderetten” (bemaerkningernes side 482).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen bar praeciseres. Derfor skal
EjendomDanmark anbefale, at det gares klart, at lejeren selvfalgelig er erstat-
ningsansvarlig for alle arbejder, som lejeren foretager med udgangspunkt i leje-
rens raderet.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren kan foretage forbedringer af
det lejede og ved fraflytning fa godtgerelse herfor (8 146, stk. 1) og beskriver,
hvordan beregningen af denne godtgerelse skal finde sted (§ 146, stk. 4). Mini-
steriet bemaerker i den forbindelse, at der ved vaerdiansasttelsen skal tages
hgjde for "de eksisterende installationers restlevetid og kvalitet og til, om de er
tidssvarende” (bemaerkningernes side 483).

EiendomDanmark vurderer, at “tidssvarende” synes at et nyt parameter i bereg-
ningen af godtgarelsen. EjendomDanmark skal anbefale, at bemaerkningerne til-
rettes sa denne kvalificering udgér.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der “kan ydes godtgerelse for flere
forbedringer m.v. i samme lejlighed, selv om arbejderne ikke udfares samtidig”
(8§ 146, stk. 6) og ministeriet tilfgjer i bemaesrkningerne hertil, at flere arbejder,
der er udfert samtidig “anses som ét arbejde, nar lejeren har anmeldt dem som
ét arbejde til udlejeren” (bemaerkningernes side 484).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen om konsekvent at anse flere ar-
bejder som ét ikke har grundlag i selve bestemmelsen; der ma omvendt vaere
tale om et forhold, der skal vurderes konkret i de enkelte tilfselde. EjendomDan-
mark skal anbefale, at bemaerkningen udgar eller subsidizert tilpasses, sa dette
fremgar klart.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tvister om lejerens rettigheder og for-
pligtelser, hvad angar lejeres forbedringer af det lejede, afgares af huslejenaev-
net (& 148, stk. 1) og supplerer dette med en bestemmelse om, at beboerreprae-
sentanter (eller et flertal af lejerne) kan begaere huslejenaevnets afgarelse af,
om lejerne kan forlange udfarelse af energibesparende arbejder (§ 148, stk. 2)
samt en bestemmelse om, at huslejenaevnet kan palaeagge udlejeren at udfere
sadanne energibesparende arbejder inden for en bestemt tidsfrist (& 148, stk.
3).

EjiendomDanmark vurderer, at bestemmelserne om huslejenaevnets muligheder
for at afgere og kraeve udferelse af energibesparende arbejder er en udvidelse

af huslejenaevnenes kompetence; denne mulighed findes i dag nemlig alene for

huslejenaevn i regulerede kommuner. EjendomDanmark skal anbefale, at forsla-

get bringes i overensstemmelse med de eksisterende regler, sdledes at det kun

er i regulerede kommuner, at huslejenaevn har disse udvidede befgjelser og mu-
ligheder.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i forslagets § 146 gares ufra-
vigelige (& 149).

EiendomDanmark vurderer, at dette er en nyskabelse, idet reglerne om lejerens
raderet i dag netop ikke er ufravigelige. Der er saledes tale om en materiel &n-
dring, hvilket synes bade ubegrundet og ikke i overensstemmelse med hensig-
ten med sammenskrivning. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bestem-
melsen tilpasses, sa der ikke indgar en henvisning til forslagets § 146.

Kapitel 17: Lejerens brug af det lejede

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren er “erstatningsansvarlig for
skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfaerd af lejeren selv, lejerens husstand
eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede” (8 150, stk. 2). | den for-
bindelse bemaerker ministeriet, at nikotinaflejringer pa vaegge og lofter ikke er
forkert brug af det lejede, og at udlejer derfor naeppe kan kraeve ekstraudgifter
til istandsaettelse, medmindre rygningen har haft et usaedvanligt stort omfang,
eller - hvis lejeren har vedligeholdelsespligten - at det er pakraevet (bemaerk-
ningernes side 489).

EiendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet i denne bemaerk-
ning til bestemmelsen gar videre end nuvaerende ret og reelt indskraenker lejers
erstatningsansvar. Det afggrende ma vaere, om rygning har veaeret af et sadant
omfang, at nikotinaflejringerne medfarer ekstra udgifter end ellers til istandsaet-
telse. Vi skal i den sammenhaang bl.a. henvise til dommen GD 2018/19 B om ud-
gift til nikotinspaerre. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen
tilrettes, sa den tager udgangspunkt i de faktiske skader forvoldt af rygning.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar til samme bestemmelse (& 150, stk. 2)
ogsa at bemeerke, at lejerens erstatningsansvar kan nedsaettes, hvis der er tale
om skade forvoldt pa aeldre bygningsdele eller inventar, og at lejerens erstat-
ningsansvar i denne sammenhang "ma pa den baggrund reduceres skansmaes-
sigt ud fra en konkret vurdering” (bemaerkningernes side 490).

EjendomDanmark vurderer, at denne indskraenkning af lejers erstatningsansvar
ikke er i overensstemmelse med almindelig erstatningsret. Safremt lejer har
handlet culpast, ma lejer ifalde det fulde erstatningsansvar. | ankenaevnsafgarel-
sen GA 2002/21 blev en lejer sdledes palagt at udskifte et revnet toilet pa trods
af pastand om, at lejemalet bragtes i bedre stand. Det anerkendtes selvfalgelig,
at lejer ikke kan palaegges at bringe det lejede i bedre stand end den var i ved
overtagelse, men det sloges samtidig fast, at der som minimum ma vaere et er-
statningsretligt element, der skal tages hojde for i disse situationer. Ejendom-
Danmark anbefaler, at bemaerkningen tilrettes i overensstemmelse hermed.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren ikke uden udlejerens samtykke
ma ~overlade brugen af det lejede eller nogen del deraf til andre end medlem-
mer af sin husstand”. Ministeriet bemaerker i den sammenhang, at ” anvender
lejeren det lejede til andet end aftalt, og opharer lejeren trods udlejerens opsi-
gelse ikke dermed, vil udlejeren kunne hasve lejeaftalen” (bemaerkningernes
side 180).

EiendomDanmark vurderer, at der ma vaere tale om en fejl, nar der i denne be-
maerkning henvises til udlejers "opsigelse” og ikke udlejers "indsigelse”. Ejend-
omDanmark skal derfor anbefale, at ordvalget i bemaerkningen tilrettes.

Kapitel 19: Brugsrettens overgang til andre

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer forpligtes til at modsaette sig
fremlejeforhold, ”hvis lejligheden er omfattet af reglerne om beboermaksimum
og Vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboelsesrum” (§ 158, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er overfladig, idet reglerne
om beboermaksimum ikke anvendes i praksis. Derfor skal EjendomDanmark an-
befale, at bestemmelsen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejer under bestemte betingelser sa-
som f.eks. midlertidig fraflyttelse eller studieophold skal have en ret til at frem-
leje i op til to &r (8 159, stk. 1). | bemaerkningerne til denne bestemmelse naevnes
det, at udlejer ikke kan "afkraeve lejeren egentlig dokumentation for, at fremleje
er berettiget” (bemaerkningernes side 506).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til bestemmelsen er uhensigts-
maessig, da et forbud mod at afkraeve dokumentation for berettigelsen til at
kunne fremleje afskaerer udlejer for reelt at vurdere, om fremlejen er lovlig. Der-
for skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen udgér, og at det i stedet
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noteres, at udlejer naturligvis har ret til at kraeve dokumentation for fremlejens
grundlag. EjendomDanmark skal i @vrigt bemaerke, at vi ogsa kommenterede
dette i haringssvaret til det oprindelige forslag til en ny lejelov, men at Inden-
rigs- og Boligministeriet ikke behandlede denne kommentar i hgringsnotatet
hertil.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer far mulighed for at modsaette
sig et fremlejeforhold, hvis antallet af personer i fremlejeforholdet er sterre end
antallet af beboelsesrum i lejemalet (8§ 159, stk. 2). Indenrigs- og Boligministeriet
bemaerker i den forbindelse, at bestemmelsen alene giver udlejer ret til at mod-
seette sig et fremlejeforhold med denne begrundelse ”"ved fremlejeforholdets
etablering” (bemaerkningernes side 507).

EiendomDanmark vurderer, at denne bemazerkning til bestemmelsens anven-
delse er uprzcis, hvilket reelt underminerer udlejers ret til at modsaette sig
ulovlige fremlejeforhold. Det er naturligvis korrekt, at udlejer ikke kan modsaette
sig fremlejeforhold, hvor husstanden udvides, hvis beboeren i fremlejeforholdet
far bern; men dette er ikke det samme som, at husstanden efter fremlejeforhol-
dets etablering frit kan udvides pa anden vis. EjendomDanmark skal anbefale, at
bemaerkningen prasciseres i overensstemmelse hermed.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer far mulighed for at modsaette
sig et fremlejeforhold, hvis udlejer ”i svrigt har rimelig grund til at modsaette sig
fremlejeforholdet” (§ 159, stk. 2). Indenrigs- og Boligministeriet bemaerker i den
forbindelse, at rimelig grund i denne sammenhaeng kan veere, hvis udlejer for-
moder, at fremlejningen ikke er reel (bemaerkningernes side 507).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen er uklar og fokuserer pa det for-
kerte. Bemaerkningen indledes saledes med at fokusere pa, hvorvidt fremleje-
forholdet er reelt - men denne specifikke bestemmelse har til formal at give ud-
lejer mulighed for at afvise fremlejeforhold, selvom disse formelt set matte
vaere "reelle”. Dette kan f.eks. ske (hvilket ogsa naavnes), hvis udlejer er bekendt
med, at lejer farhen vaesentligt har misligholdt lejeaftaler eller udavet vold og
chikane mod andre lejere. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerk-
ningen omformuleres, sa bestemmelsen egentlige formal traeder tydeligere
frem, og sa det med tilstraekkelig klarhed fremgar, at fremleje alene kan ske, nar
lejer har en gyldig grund, og at det selvsagt er lejers opgave at godtgare herfor
samt at en fremleje, der ikke er reel naturligvis kan afvises af udlejer (jf. ogsa
kommentaren til § 159, stk. 2, nr. 2).

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at "udlejeren skal modsaette sig fremleje-
forholdet, hvis lejligheden er omfattet af reglerne om beboermaksimum og vil
blive beboet af flere end 2 personer pr. beboelsesrum” (& 159, stk. 3).
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EiendomDanmark vurderer, at denne ogsa bestemmelse om beboermaksimum
er overflgdig, idet disse regler ikke anvendes i praksis. Derfor skal EjendomDan-
mark anbefale, at bestemmelsen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren forbliver erstatningsansvarlig
ved uforsvarlig adfaerd, selvom et lejemal er fremlejet (§ 160, stk. 1), og ministe-
riet bemaerker i den forbindelse, at dette ogsa omfatter "fremlejeaftaler indgaet
i henhold til en aftalt fremlejeret” (bemaerkningernes side 510).

EiendomDanmark vurderer, at det gnskes praeciseret at lejer ved aftale kan go-
res ansvarlig ogsa ved tab, der skyldes forsvarlig adfserd i situationer, hvor ud-
lejer giver lejer en fremlejeret ved aftale, som lejer ellers ikke ville have haft.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejer ”har ret til at bytte med en le-
jer af en anden beboelseslejlighed, saledes at denne overtager lejligheden” (&
162, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen bgr uddybes. Det giver i praksis
anledning til stor tvivl, hvornar der er tale om en reel bytteanmodning, som ger
at udlejer skal agere efter § 162 stk. 3. Det opleves ofte, at en lejer blot afsagger
muligheden og reelt bliver irriteret over, at der igangsaettes en formel behand-
ling af en bytteanmodning. Uklarheden om, hvornar der skal igangsaettes en
egentlig og formel behandling af en bytteanmodning er séledes til gene for le-
jere og giver unadige, administrative byrder til udlejer. ElendomDanmark anbe-
faler derfor, at bestemmelsen aendres, sa der er objektive kriterier, der afger,
hvornar der er tale om en reel bytteanmodning, sd begge parter ved, hvornér et
reelt bytteforlabet, som beskrevet i stk. 3 og 4, pabegyndes.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan modsaette sig bytte, hvis
“den fraflyttede lejer ikke har beboet lejligheden i 3 ar” (§ 162, stk. 2, nr. 2). Mini-
steriet bemaerker i den forbindelse, at en lejer, der har fortsat et lejemal efter
f.eks. en afded aegtefaelle, ogsad har mulighed for bytte, og at “den tidligere le-
jers boperiode teeller med i opggrelsen af, hvor leenge lejeren har beboet leje-
malet” (bemaerkningernes side 516).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen ikke er tilstraekkelig daekkende.
En fortsaettende lejers bytteret er naturligvis - ligesom med alle andre lejeres
bytteret - betinget af, at denne har beboet lejligheden i tre ar. EjendomDan-
mark anbefaler, at bemaerkningen praaciseres, sa dette fremgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan modsaette sig bytte, hvis
“udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modsaette sig det pagaeldende bytte”
(8162, stk. 2, nr. 4). Ministeriet bemaerker i den forbindelse, udlejer kan afvise
byttet "safremt byttet ikke formodes at vaere reelt” (bemaerkningernes side
516).
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EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er uklar. Udlejer har naturlig-
vis altid ret til at afvise, safremt byttet ikke er reelt ogséd uden hjemmel i denne
bestemmelse, da det er et krav, at der sker et reelt bytte, for § 162 overhovedet
kan finde anvendelse. EjendomDanmark skal anbefale, at dette tydeliggares i
bemaerkningen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at uddybe reglerne om udlejers mulighe-
der for at modsaette sig bytte (§ 162, stk. 2) med en bemarkning om, at udlejer
skal modsaette sig byttet allerede ved kendskab til lejers hensigt herom (be-
maerkningernes side 517).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne gar videre, end bestemmelsen
giver mulighed for. Det ma afhaenge af en konkret vurdering, om det kan godt-
gares, at udlejer har faet oplysninger om lejerens faktiske bytte og stiltiende har
accepteret dette. Og en saddan konkret vurdering ma foretages af domstolene,
ikke af ministeriet. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen ud-
gar eller som minimum skrives om, sa den afspejler det her kommenterede for-
hold.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer forpligtes til straks at give le-
jerne besked, hvis et lejemal planleegges forbedret i forbindelse med et bytte (§
162, stk. 3). Ministeriet bemaerker, at "straks” i denne forbindelse betyder, at
bade udlejers meddelelse til den fraflyttende lejer om hensigten om forbedrin-
gen af lejemalet og udlejers fremsendelse af en kopi af huslejenaevnets for-
handsgodkendelse af forbedringsarbejderne "som udgangspunkt skal ske inden
for fa dage” (bemaerkningernes side 518).

EijendomDanmark vurderer, at den angivne definition af ordet ”straks” er pro-
blematisk. For det fgrste er ministeriets fortolkning af begrebet unadigt og
uhensigtsmaessig stram og kan forvolde udfordringer at leve op til i praksis. For
det andet fremgar definitionen ikke af selve bestemmelsen, hvorfor ministeriet
reelt strammer bestemmelsen med sin bemaerkning. For det tredje er bemaerk-
ningen uklar, idet det langt fra er entydigt, hvad der menes med bade ”som ud-
gangspunkt” og “inden for fa dage”. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at
bemaerkningen udgar eller som minimum tilpasses, sa den bedre passer med
den administrative virkelighed, og sa bestemmelsen geres mere entydig. Ejend-
omDanmark skal i @vrigt bemaerke, at denne kommentar ogsa blev fremsat i
vort hgringssvar til det oprindelige udkast til en ny lejelov, men at Indenrigs- og
Boligministeriet ikke behandlede denne kommentar i hgringsnotatet hertil.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejeren ”skal modsaette sig bytte,
hvis lejligheden er omfattet af reglerne om beboermaksimum og efter bytning
vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboelsesrum” (& 162, stk. 5)




36/ 54

EiendomDanmark vurderer, at ogsa denne bestemmelse om beboermaksimum
af overfladig, idet disse regler ikke anvendes i praksis. Derfor skal EjendomDan-
mark ogsa her anbefale, at bestemmelsen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at hvis en lejer dor uden at efterlade sig
aegtefaelle, har en anden person, "der i en periode pd mindst 2 &r umiddelbart
forud for dedsfaldet har haft faelles husstand med lejeren, ret til at fortsaette le-
jeforholdet” (§ 164, stk. 2). Ministeriet bemaerker samtidig, at et husstandsmed-
lem kan have ret til at fortseette lejeforholdet pa trods af, at lejeren efterlader
sig en agtefaelle, safremt det star klart, at aegtefaellen ikke kan eller vil ind-
traede i lejeforholdet” (bemaerkningernes side 524).

EilendomDanmark vurderer, at der er en tydelig uoverensstemmelse mellem
selve lovteksten og bemaerkningen. Det fremgar entydigt at selve lovteksten, at
bestemmelsen alene geelder i de tilfaelde, hvor der ikke efterlades en aegtefzelle.
Dette udgangspunkt kan bemaerkningen ikke aendre. Derfor skal EjendomDan-
mark anbefale, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der til § 164, stk. 2 knyttes en be-
maerkning om navngivne versus juridiske personer.

EjendomDanmark vurderer, at dette afsnit i bemaerkningerne er uforstaelig.
EjendomDanmark skal saledes anbefale, at bemaerkningen skrives helt om eller
forklares.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer i tilfaclde af lejers ded kan op-
sige et lejeforhold med saedvanligt varsel, selvom der er aftalt anderledes (&
164, stk. 4), og ministeriet bemaerker i den forbindelse, at “frister i forbindelse
med fraflytning, herunder om afholdelse af flyttesyn, laber fgrst fra skifteretten
har taget stilling til boets behandling” (bemaerkningernes side 525).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til bestemmelsen bar praecise-
res. Det ber fremga med endnu starre tydelighed, at fristerne tidligst lzber det
navnte tidspunkt. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at dette udpensles i
bemaerkningen.

EjiendomDanmark vurderer ydermere, at der i bemaerkningen kan veere behov
for endnu tydeligere at naevne, at udlejer kan - men ikke er forpligtet til - at
henvise til denne bestemmelse, hvis der opsiges efter bestemmelsen i en situa-
tion, hvor der er aftalt et andet opsigelsesvarsel end lejelovens. EjendomDan-
mark skal anbefale, at dette specificeres i bemaerkningen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejere, der i mindst to ar har boet sam-
men, og som nu ophaver samlivet, kan aftale hvem, der skal fortszette lejefor-

holdet (§ 167). Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at den udtraaedende lejer
haefter for de forpligtelser, som er opstaet inden, udlejeren far underretning om
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lejerskiftet, og at den fortsaettende lejer for krav efter dette tidspunkt (be-
maerkningernes side 530).

EiendomDanmark vurderer, at hensigten med bemaerkningen er klar, men at be-
maerkningen er upraecis. Det fremgar saledes ikke med tilstraekkelig tydelighed,
at den fortsaettende lejer ogsa heefter for krav opstaet inden lejerskiftet, da den
fortsaettende lejer indtraeder i alle rettigheder og forpligtelser i lejeforholdet
altsad ogsa evt. restancer mv. EjendomDanmark skal anbefale, at dette eksplici-
teres i bemaerkningen.

Kapitel 20: Opsigelse

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejer ikke uden sin aegtefaelles sam-
tykke ma opsige lejemal om familiens bolig eller om lokaler, hvortil segtefaeller-
nes eller den anden agtefaelles virksomhed er knyttet (& 170, stk. 2). Ministeriet
bemaerker i den forbindelse, at udlejer i tilfaelde af opsigelser bar sikre sig leje-

rens segtefalles (skriftlige) samtykke hertil (bemaerkningernes side 534).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen er en forpligtelse for lejer til ikke
at opsige et lejemal mod sin aegtefaelles anske herom. Der er som sddan ikke
tale om et emne, der vedrarer forholdet mellem lejer og udlejer, men derimod
forholdet mellem lejer og dennes aegtefaelle. En udlejer, der agerer i god tro,
kan og ber ikke holdes ansvarlig for lejers uretmaessige adfeerd. Derfor skal
EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen udgér.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastsaette regler for udlejers mulighe-
der for at opsige lejemal (§ 172, stk. 1) og fastslar i den forbindelse, at mulighe-
derne er udtemmende oplistet, og at aftalt uopsigelighed og aftalte laengere
opsigelsesvarsler skal respekteres (bemaerkningernes side 538).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen er utilstraekkelig, idet det ikke
fremgar, at aftalt uopsigelighed selvsagt ikke skal respekteres ved parternes
mislighold af kontrakten. EjendomDanmark anbefaler, at dette indfgres i be-
maerkningerne til bestemmelsen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan opsige lejemal, ndr udlejer
selv gnsker at benytte det lejede (§ 172, stk. 1, nr. 1). Ministeriet bemaerker hertil,
at udlejeren har pligt til at tilbyde lejeren at fortsaette lejemalet, hvis udlejerens
indflytning opgives inden opsigelsesvarslets udlgb (bemasrkningernes side
538).

EjendomDanmark vurderer, at den i bemaerkningerne beskrevne pligt til at til-
byde lejeren at fortsaette i et ellers opsagt lejemal ikke fremgar af bestemmel-
sen, og at bemaerkningerne derved forsgger at indfare en helt ny pligt. Ejend-
omDanmark skal anbefale, at bemaerkningen udgar.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan opsige lejemal, ndr det kan
dokumenteres, at ejendommen skal rives ned (§ 172, stk. 1, nr. 2), og det forud-
saettes her, at "nedrivning omfatter tilfaelde, hvor bygningen fjernes, og lejlighe-
den nedlaegges, uden at der efterfalgende etableres nye lejligheder samme
sted” (bemaerkningernes side 539).

EijendomDanmark vurderer, at bemaerkningen bgr uddybes. Det bar sdledes
fremga, at bestemmelsen ikke er til hinder for, at lejemal opsiges med henvis-
ning til nedrivning, selvom der opfares en ny bygning samme sted. Lige nu kan
man af bemaerkningen fa det indtryk, at der intet ma opfores pd den nedrevne
grund, og dette kan ikke veere tilfaeldet. EjendomDanmark anbefaler derfor, at
bemaerkningen uddybes, s& dette bliver klarere.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan opsige lejemal, ndr ”lejeren
af en beboelseslejlighed siden lejeaftalens indgaelse har vaeret antaget som
funktionaer ved ejendommens drift til arbejde, for hvis udferelse det er af vae-
sentlig betydning, at funktionaeren bor i ejendommen, og udlejeren godtger, at
arbejdet ikke har vaeret udfart pa tilfredsstillende made” (§ 172, stk. 1, nr. 3). Mi-
nisteriet anfarer i en bemaerkning hertil, at det ved sddanne lejeaftalers indga-
else bor geres klart for lejeren, at denne kun bliver lejer i sin egenskab af sit ar-
bejde i virksomheden (bemaerkningernes side 539-540), og at der er et krav om
samtidighed i opsigelse af den stilling, der berettiger til lejemalet, og opsigelse
af selve lejemalet (bemaerkningernes side 539).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne til denne bestemmelse ikke er i
fuld overensstemmelse med selve bestemmelsen. Kravet i bemaerkningen om,
at det bor geres klart for lejeren, at denne kun bliver lejer i sin egenskab af sit
arbejde i virksomheden, fremgar ikke som et gyldighedskrav i selve bestemmel-
sen. Og ministeriets krav om, at samtidighed mellem opsigelse fra det arbejde,
der giver mulighed for et specielt lejemal, og sd opsigelsen af selve lejemalet
ikke fremgar af bestemmelsen og ma komme an pa en vurdering af det kon-
krete tilfeelde. EjendomDanmark anbefaler, at disse bemaerkningerne udgér eller
i det mindste tilpasses, sa de beskrevne uoverensstemmelser fjernes.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan opsige lejemal, nar lejeren
i tilstraekkelig grad har tilsidesat god skik og orden (§ 172, stk. 1, nr. 5), og mini-
steriet bemaerker hertil, at et huslejenaevn kan gere et lejeforhold betinget af
nogle bestemte forhold vedrgrende lejers adfaerd i ejendomme. Ministeriet un-
derstreger i bemaerkningerne hertil, at forudgdende indbringelse for husleje-
naevnet er ngdvendig for at kunne anvende denne bestemmelse (bemaerknin-
gernes side 541).
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EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til denne bestemmelse kan mis-
forstas. Det er selvsagt ikke et krav, at opsigelse af et betinget lejemal efter
denne bestemmelse pa ny skal indbringes for et huslejenaevn. Derfor skal Ejend-
omDanmark anbefale, at bemaerkningen herom skrives om.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at opsigelse skal vaere "rimelig ud fra en
vurdering af begge parters forhold” (& 173, nr. 2). Ministeriet anferer i bemaerk-
ningerne hertil, at mulighederne for opsigelse efter § 172, stk. 2 vil veere "be-
graensede og meget konkret begrundede”, fordi der skal tages sadanne rimelig-
hedshensyn til begge parter (bemaerkningernes side 543), og at der skal "laeg-
ges betydelig vaegt pa lejerens muligheder for at finde en anden passende bo-
lig” (bemaerkningernes side 544).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet med disse bemaerkninger anlaegger
en ungdigt, ubegrundet og indskraenkende fortolkning af mulighederne for ud-
lejers anvendelse af § 172, stk. 1 om opsigelse. For det farste fordi det ikke be-
haver at fremga, at bestemmelsen naermest alene kan anvendes undtagelses-
vist. For det andet fordi det er uhensigtsmaessigt, at Indenrigs- og Boligministe-
riet ved at fremhaeve og leegge seerlig vaegt pa hensynet til lejers mulighed for
at finde lignende bolig uunderbygget kvalificerer vaerdien af de forskellige hen-
syn, der skal vejes op mod hinanden. P& denne baggrund skal EjendomDanmark
anbefale, at bemaerkningen skrives om, sa det ikke fremstar som en undtagelse,
at udlejer har mulighed for at opsige lejer, og s& bemaerkningerne ikke foran-
stalter en skaevhed ved at laegge seerlig vaegt pad hensynet til den ene part.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejer, der samtidig er beboerreprae-
sentant, ikke kan opsiges (§ 173, nr. 5). | bemaerkningen til denne bestemmelse
fremgar det, at opsigelse af en lejer heller ikke kan finde sted, hvis lejers aegte-
feelle er beboerreprasentant (bemaerkningernes side 545).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til bestemmelsen gar videre end
selve bestemmelsen, der alene naevner lejeren selv og ikke dennes aegtefaelle.
Bemaerkningen andrer saledes materielt i bestemmelsen, hvilket bade synes
ubegrundet og uhensigtsmaessigt. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at
bemarkningen om lejers segtefeelle udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe bestemmelsen om, at tidsbe-
graenset udlejning skal vaere begrundet i udlejers forhold (§ 174, stk. 4) ved at
bemaerke, at der skal veere "saerlige grunde” for, at en udlejer kan udleje tidsbe-
graenset (bemaerkningernes side 195).

EjendomDanmark vurderer, at der ikke er konsistens mellem bestemmelsen og
bemaerkningen. "Tilstraekkelig begrundet” er nemlig ikke ngdvendigvis det
samme som "saerlige grunde”, og det ma antages, at ”saerlige grunde” skal lae-
ses mere indskraenkende end "tilstraekkelige grunde”. Derved bliver ministeriets
bemaerkning reelt til en ubegrundet udvidelse af bestemmelsen.
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EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningerne omformuleres, sa de
bedre afspejler bestemmelsens ordvalg.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at illustrere med et eksempel, hvordan
udlejer ikke med forhold hos lejer kan begrunde tidsbegranset udlejning (§ 174,
stk. 4; bemaerkningernes side 545).

EiendomDanmark vurderer, at det i denne sammenhang angivne eksempel ikke
er daekkende for den pointe, som ministeriet gnsker at illustrere. | eksemplet be-
skrives en udlejer, der gnsker at udleje til saerlige grupper, f.eks. handicappede.
Hvis udlejeren lejer ud til en person, der ikke opfylder formalet (i eksemplet: en
ikkehandicappet person), vil dette ifgalge bemaerkningerne vaere lejerens forhold
og derfor ikke kunne begrunde en tidsbegraensning. | det konkrete eksempel er
tidsbegraensningen dog netop begrundet i udlejers forhold, idet udlejeren
netop har det formal med ejendommen, at denne skal udlejes til en bestemt
gruppe. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at eksemplet udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe bestemmelsen om, at tidsbe-
graenset udlejning skal vaere begrundet i udlejers forhold (§ 174, stk. 4) ved at
anfere, at lejeren kan anfaegte en tidsbegrasnsning, hvis udlejer sendrer planer i
lgbet af den tidsbegraensede periode (bemaerkningernes side 548).

EiendomDanmark vurderer, at dette ikke er korrekt. Det afgarende er udeluk-
kende, at den gyldige grund er til stede pa tidspunktet for aftaleindgdelse.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe bestemmelsen om, at tidsbe-
graenset udlejning skal vaere begrundet i udlejers forhold (& 174, stk. 4) ved at
bemaerke, at et huslejenaevn kan "prave, om et vilkdr om tidsbegraensning be-
virker, at lejeaftalen er mere byrdefuld end for andre lejere i ejendommen, og i
givet fald treeffe afgorelse om tilsidesaettelse af dette vilkar” (bemaerkningernes
side 548).

EiendomDanmark vurderer, at dette heller ikke er korrekt, idet huslejenaevnet
alene har mulighed for at nedsastte lejen, sa de samlede lejevilkar ikke er mere
byrdefulde end for de andre lejere i ejendommen; huslejensevnet har ikke mulig-
hed for at tilsidesaette tidsbegraensningen pa grund af mere byrdefulde vilkar.
Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen herom udgar.

[ndenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer uden unadigt ophold har pligt
til at "tilbyde lejeren at leje en anden lejlighed i ejendommen, hvis der bliver en
lejlighed ledig til overtagelse senest 3 maneder efter den flyttedag, hvortil leje-
ren er opsagt, og lejligheden skal udlejes” (§ 175, stk. 1). | bemaerkningerne til
denne bestemmelse noterer ministeriet, at udlejeren pa eget initiativ skal til-
byde lejeren de lejligheder, der bliver ledige i ejendommen til overtagelse fra
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opsigelsens afgivelse og indtil 3 maneder efter den dag, hvortil lejeren er op-
sagt” (bemaerkningernes side 549).

EilendomDanmark vurderer, at der ikke er overensstemmelse mellem lovtekst
og bemaerkning, idet bemaerkningen taler om udlejers pligt til at tilbyde “de lej-
ligheder” (flere), mens bestemmelsen alene omtaler en pligt til at tilbyde "en
anden lejlighed” (én). Bemaerkningen er saledes en ganske markant, materiel og
ubegrundet udvidelse af bestemmelsen. EjendomDanmark anbefaler derfor, at
bemaerkningen tilpasses, sa den reelt afspejler lovteksten.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at uddybe bestemmelsen om udlejers
pligt til at tilbyde en ny bolig til lejer efter udlejers opsigelse af lejemalet (& 175,
stk. 1) med en bemeaerkning om, at opsigelsen ikke kan godkendes, hvis "udleje-
ren ved at leje en ledig lejlighed ud til en anden ger det umuligt for den opsagte
lejer at overtage den” (bemaerkningernes side 549).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen kan laeses saledes, at opsigelsen
ikke kan godkendes, hvis udlejer ikke opfylde sin pligt til at tilbyde en bolig, der
bliver ledig. Denne konsekvens af udlejers manglende pligtopfyldelse er uun-
derbygget og ikke afklaret i praksis, hvorfor der her reelt er tale om en skaer-
pelse af reglerne. EjendomDanmark anbefale, at ministeriet overlader den slags
til domstolene, og at bemaerkningen derfor udgar eller som minimum omformu-
leres.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at beskrive de formelle krav til udlejers
opsigelsesvarsler (§ 177, stk. 1) og dertil bemaerke, at det i de eksisterende reg-
ler er et gyldighedskrav for opsigelser, at den overholder de formelle krav, her-
under om opsigelsesvarslets laengde (bemaerkningernes side 197).

EijendomDanmark vurderer, at ministeriets beskrivelse af den eksisterende rets-
tilstand (som ministeriet foreslar viderefert) er fejlbehaeftet. Opsigelsesvarslet
skal naturligvis overholdes, men opsiges en lejer med for kort opsigelsesvarsel,
vil opsigelsen ikke veere ugyldig, men blot farst traede i kraft, nar det korrekte
opsigelsesvarsel udlgber. Dette falger bl.a. af dommen i GD 2019/49 @, som
fastslog, at en opsigelse begrundet i udlejers gnske om selv at benytte sig af
det lejede og med et varsel pa 3 mdr. var gyldig. EjendomDanmark anbefaler, at
ministeriet retter bemaerkningen, sd den stemmer bedre overens med den nu-
veerende retstilstand.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren har mulighed for at gare indsi-
gelse mod en opsigelse (§ 177, stk. 2), og at udlejeren da skal "afvente sagens
videre forlab og ma ikke, sa leenge spargsmalet om opsigelsens lovlighed ikke
er afgjort, foretage nogen handlinger, hvorved lejerens ret kraenkes” (bemaerk-
ningernes side 554).
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EiendomDanmark vurderer, at det ikke er klart, hvad ministeriet mener med
“handlinger, hvorved lejerens ret kraenkes”. Derfor skal EjendomDanmark anbe-
fale, at dette specificeres ngjere i bemaerkningen eller bemaerkningen udgar.

Kapitel 21: Udlejerens ret til at heeve lejeaftalen

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at opliste de tilfaelde, hvor udlejer kan
ophaeve en lejeaftale (& 183, stk. 1). Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at
det klart skal fremga, "hvad konsekvensen af ophaevelsen er” (bemaerkninger-
nes side 201).

EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er uklar. Det beskrevne krav
fremgar saledes ikke af selve bestemmelsen. Derfor skal EjendomDanmark an-
befale, at ministeriet uddyber, bade hvor kravet stammer fra, og hvad det reelt
indebaerer og hvis dette ikke lader sig gere at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejeaftale kan ophaeves, hvis ”leje-
ren har tilsidesat god skik og orden (...), og forholdet er af en sddan karakter, at
lejerens flytning er pakraevet” (§ 183, stk. 1, nr. 7). Ministeriet uddyber denne be-
stemmelse med en bemaerkning om, at den ikke kan finde anvendelse i situatio-
ner med “uforudsigelig adfaerd og adfaerd som er umulig at forhindre” blandt
lejers gaester (bemaerkningernes side 568).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet med denne bemaerkning gar laeengere,
end bestemmelsen giver anledning til, idet det ma vaere en konkret vurdering,
der i hver sag skal laegges til grund for en afgarelse for, om lejer kan holdes an-
svarlig eller ej. Dermed bliver det ogsa et spargsmal for domstolene og ikke for
en ministeriel bemaerkning til loven. EjendomDanmark anbefaler derfor, at be-
maerkningen udgar eller som minimum tilpasses, sa den respekterer behovet for
en konkret vurdering i disse ofte prekaere sager.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en lejeaftale kan ophaeves, hvis “en le-
jer, der helt eller delvis skal betale lejen ved at udfere arbejde, groft forssmmer
sine pligter ved arbejdets udferelse, og arbejdsforholdet som falge heraf brin-
ges til ophar” (§ 183, stk. 1, nr. 12). Dertil bemasrker ministeriet, at denne be-
stemmelse kun finder anvendelse, nar der er én samlet leje- og ansaettelseskon-
trakt, eller - hvis leje- og anseettelseskontrakt er to dokumenter - hvis det i leje-
aftalen er indfgjet, at der er tale om en bolig til lejeren i kraft af dennes virke i
ejendommen (bemaerkningernes side 571).

EiendomDanmark vurderer, at bemeaerkningens krav om, at det skal fremga af
lejekontrakten, at den er knyttet til ansaettelseskontrakten, er nyt og ikke frem-
gar af selve lovbestemmelsen. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at be-
maerkningen herom udgar.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastleegge reglerne for ophaevelse af
lejekontrakter som falge af betalingsmisligholdelse fra lejers side (§ 183, stk. 2),
og i den forbindelse bemaerker ministeriet, at udlejeren kan miste sin ret til at
ophaeve aftalen som falge af betalingsmisligholdelse, hvis udlejeren i en periode
“ved sin adfeerd har tilkendegivet, at der kan betales for sent, uden at dette far
konsekvenser” (bemaerkningernes side 573).

EiendomDanmark vurderer, at det altid md komme an pa en konkret vurdering,
om udlejers adfeerd medferer, at der skal ses bort fra muligheden for at ophaeve
lejeaftale som felge af betalingsmisligholdelse fra lejers side. Det er saledes et
anliggende for domstolene, ikke ministeriet. Dertil kommer, at et pakrav fra ud-
lejer til lejer altid vil vaere en klar tilkendegivelse om betalingsmisligholdelse fra
lejers side. Bemaerkningen er derfor ungdvendig, da der under alle omstaendig-
heder skal sendes et pdkrav. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at be-
maerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at uddybe bestemmelsen om ophaevelse
af en lejeaftale som falge af betalingsmisligholdelse fra lejers side (& 183, stk. 2)
med en bemaerkning om, at udlejeren "loyalt” skal sikre, at en meddelelse om
ophaevelse af lejemal nar frem til lejeren, og at dette kan betyde, at udlejer skal
sende meddelelsen til en anden adresse, dersom udlejeren er bekendt med at
lejeren opholder sig et andet sted (bemaerkningernes side 574).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen bar uddybes. Det bar saledes un-
derstreges, at reekkevidden af bemaerkningen er meget kort, da lejer jo er for-
pligtet til at have heldrsbeboelse i lejemalet. Udlejer ber aldrig kunne blive for-
pligtet til at kontakte lejer pd en anden adresse, safremt lejers fraveer fra leje-
malet ikke er berettiget. ElendomDanmark skal anbefale, at dette geres fuld-
steendig klart i bemaerkningen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan opkraeve et gebyr for et
pakrav i forbindelse med lejers betalingsmisligholdelse (& 183, stk. 2), og mini-
steriet tilfgjer dertil en bemaerkning om, at udlejeren i ikke kan "opkrave et hg-
jere gebyr end det i loven angivne” (bemaerkningernes side 574).

EilendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet med denne be-
maerkning overser den eksisterende typeformular, hvorefter man kunne opgare
pakravsgebyret efter et fast plus variabelt gebyr. EjendomDanmark skal i den
forbindelse henvise til dommen i GD 2011/37 B, hvor en udlejer beregnede et
hajere pakravsgebyr end det lovfaestede, idet lejekontrakten var indgdet pa Ty-
peformular A, 5. udgave. Dette godkendte boligretten. Det er i de gaeldende ty-
peformularerne A, 4. udgave (1975), 5. udgave (1979) og 6. udgave (1994), som
indeholder en andet formel for beregning af gebyr. Disse er fortsat gaeldende,
og EjendomDanmark skal anbefale, at dette geres tydeligt i lovens bemaerknin-
ger.




44 /54

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at hvis en lejeaftale ophaeves, skal lejeren
straks fraflytte og desuden "betale leje m.v. for tiden, indtil lejeren kunne fra-
flytte med saedvanligt varsel”. Lejeren er ydermere erstatningspligtig for ” et-
hvert tab, derunder omkostningerne ved lejerens udsaettelse af det lejede” (§
185, stk. 1). Ministeriet bemaerker til denne bestemmelse, at lejeren ved ophae-
velse skal "betale leje for en periode, der svarer til seedvanligt opsigelsesvarsel”,
og at dette gaelder, "selv om der matte vaere aftalt et laengere opsigelsesvarsel
eller uopsigelighed” (bemaerkningernes side 203).

EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning medfarer, at udlejer stilles
ringere i situationer, hvor en lejeaftale ophasves pga. lejers mislighold af kon-
trakten, end i situationer hvor lejer opsiges efter reglerne. Dette er en bade bi-
zar og ugnsket situation. Safremt der er aftalt et laeengere opsigelsesvarsel eller
uopsigelighed, bar udlejer veere berettiget til at kunne opkraeve leje i hele opsi-
gelsesperioden, under forudsaetning af at udlejer opfylder sin genudlejningsfor-
pligtelse. Og uanset hvad ma udlejer som erstatningskrav veere berettiget til at
fa deekket eventuelle tab som felge af, at lejemalet ikke kan udlejes i en periode,
som var omfattet af den ophasvede lejers uopsigelighed. | modsat fald er der
skabt en situation, hvor udlejer skal baere tabet af lejers misligholdelse af kon-
trakten. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemaerkningen tilpasses, s&
det fremgar, at udlejer ved ophaevelse har ret til at kraeve leje i hele opsigelses-
perioden uanset dennes laengde.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe bestemmelsen om ophaevelse
af lejemal (§ 185, stk. 1) med en bemaerkning om, at lejeren skal betale leje og
andre ydelser i lejeforholdet, indtil lejerens ssedvanlige opsigelsesvarsel udig-
ber”, og at dette varsel "beregnes som udgangspunkt fra lejeaftalens ophae-
velse, selvom lejeren farst fraflytter senere” (bemaerkningernes side 578).

EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er en ubegrundet stramning
af retstilstanden. Udgangspunktet for beregning af opsigelsesperioden bgr na-
turligvis veere den faktiske fraflytning, dvs. f.eks. ved n@gleoverdragelse eller
eventuelt fogedudsaettelse. Dette fremgar ogsa af retspraksis, jf. dommene i GD
2009/72 @ og GD 2017/02 @. EjendomDanmark anbefaler, at ministeriet lader
bemaerkningen afspejle den eksisterende praksis.

Kapitel 22: Lejerens fraflytning

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejer inden fraflytning skal give mulig-
hed for besigtigelse af det lejede pa et af lejer fastsat tidspunkt (& 187, stk. 1).
Ministeriet uddyber bestemmelsen med en bemaerkning om, at udlejer skal
“tage hensyn til lejeren ved at give lejeren besked om, hvorvidt fremvisning rent
faktisk vil finde sted pa det af lejeren anviste tidspunkt, med et passende var-
sel” og at "lejeren, trods denne selv har valgt dag og tidspunkt, kan kraeve en
meddelelse om, at der rent faktisk kommer til at ske besigtigelse pa tidspunk-
tet” (bemaerkningernes side 580).
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EiendomDanmark vurderer, at ministeriet med bemaerkningen gar videre, end
bestemmelsen giver anledning til, og at man derved udstrackker bestemmelsens
beskyttelse af lejeren uden hjemmel. Det fremgar eksplicit af bestemmelsen, at
lejeren skal give adgang til at bese det lejede til potentielle nye lejere, og at
dette er mindst to timer hver anden hverdag. Det fremgar intetsteds i bestem-
melsen, at udlejer har pligt til at meddele lejer, hvorvidt der faktisk kommer po-
tentielle nye lejere pa en given fremvisningsdag. EjendomDanmark skal derfor
anbefale, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejeren skal veere fraflyttet kl. 12 p&
fraflytningsdagen, og at det lejede skal “afleveres i samme stand som ved over-
leveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og slde, og som
ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, samt mangler, som det pahvi-
ler udlejeren at udbedre” (& 188, stk. 1). Dertil bemaerker ministeriet, at der "ved
udskiftning af gammelt med nyt skal ske fradrag for den @gede veerdi, som det
nye udger” (bemarkningernes side 583).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen bygger pa en generaliserende
fortolkning af reglerne. Hvis udskiftningen er forarsaget af, at lejer i lejeperioden
ikke har iagttaget sin vedligeholdelsespligt, sa skal der ikke ske fradrag for veer-
diforsgelsen. EjendomDanmark skal anbefale, at bemaerkningen revideres, s
dette forhold afspejles tydeligt.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejer skal aflevere det lejede i samme
stand som ved overlevering med undtagelse af slid, selde m.m. (§ 188, stk. 1), og
ministeriet bemaerker hertil, at udlejeren vil vaere bundet af et indhentet pris-
overslag for istandsaettelse af lejemalet ved lejers fraflytning, pa trods af at ud-
lejeren senere udfgrer istandsaettelsen til en dyrere pris (bemaerkningernes side
584).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet her anlaegger en fejlagtig fortolkning
og med bemaerkningen dermed strammer reglerne. Modsat reguleringen af de
almene boliger er der i lejereguleringen pa det private omrade intet eksplicit
krav om, at udlejer skal indhente et prisoverslag pa istandsaettelsen, og der fin-
des derfor heller nogen regel om, hvor meget udlejer ma ramme ved siden af et
eventuelt indhentet prisoverslag. Ministeriets bemaerkning om prisoverslag sy-
nes derfor uhjemlet og ukorrekt. Viser udlejers reelle udgift til istandsaettelse at
vaere hgjere end et eventuelt indhentet prisoverslag, er udlejer ikke begraenset
til belgbet i prisoverslaget, medmindre udlejer pa baggrund af overslaget fak-
tisk har fastsldet sterrelsen pa den endelige istandsaettelsesudgift over for lejer.
P& denne baggrund skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen udgar
eller som minimum tilpasses ganske betydeligt i lyset af ovenstaende.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at reglerne i ”8 188, stk. 1, 3. pkt., stk. 2, 1.
pkt., hvor der i henhold til § 188, stk. 3, er pligt til at afholde flyttesyn, og stk. 3-
5,” ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren (& 190). Ministeriet bemaer-
ker i den forbindelse om ikke-professionelle udlejere, at en sddan godt med le-
jeren kan “aftale en fravigelse af & 188, stk. 2, 2. pkt., til skade for lejeren” (be-
markningernes side 590).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen kan tolkes saledes, at ministeriet
er af den ukorrekte opfattelse, at det kun er den uprofessionelle udlejer, som
kan fravige den nye § 188, stk. 2, 2. pkt. Det fremgar af praeceptiviteten i forsla-
gets § 190, at reglerne i 188, stk. 2, 1. pkt. ikke kan fraviges til skade for lejeren.
Den omtvistede regel fremgar af § 188, stk. 2, 2. pkt., hvorfor bade den uprofes-
sionelle og den professionelle udlejer kan fravige & 188, stk. 2, 2. pkt. om istand-
seettelseskrav, som ikke fremgar af fraflytningsrapporten, sa lsenge der indgas
en aftale herom, jf. ministeriets egen bemaerkning om, at udlejer ikke kan tage
et forbehold om fremsaettelse af yderligere krav efter fraflytningssynet for at
fravige deklaratoriske regler. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at be-
maerkningen omformuleres.

Kapitel 23: Beboerrepraesentation

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejerne i ejendomme med mindst seks
beboelseslejligheder har ret til at vaelge beboerrepraesentanter (§ 193, stk. 1), og
i bemaerkningerne til denne bestemmelse uddyber ministeriet bl.a. valgbarhed
og madet for valget af beboerrepraesentanter (bemaerkningernes side 593).

EiendomDanmark vurderer, at der i bemaerkningerne er behov for en henvis-
ning til bekendtgerelse om beboerrepraesentation, idet de i bemaerkningerne
beskrevne regler kan s&ndres ved bekendtgerelse. Det er sdledes vigtigt at fa
sldet fast, at bemaerkningerne ikke nadvendigvis er udtryk for den gaeldende
retstilstand. EjendomDanmark anbefaler, at dette forhold fremgar tydeligt at
bemaerkningen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at beskrive reglerne for valg af beboerre-
praesentanter (§ 193, stk. 2) og bemaerker i den forbindelse, at hvis der er "al-
vorlige mangler i forhold til formalia omkring indkaldelse og afholdelse af bebo-
ermgder og valg af beboerrepraesentanter, vil dette kunne medfere, at beboer-
repraesentationen ikke er gyldigt oprettet, eller at en beslutning truffet pa et
beboermade ikke er gyldig” (bemaerkningernes side 594).

EijendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning er nadvendig, men formule-
ret utilstraskkeligt, idet det ikke star helt klart, hvornar der er tale om sddanne
“alvorlige mangler i formalia”. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at mini-
steriet uddyber vurdering heraf, sa det star mere klart, at der ma vaere tale om,
at formalia og proceduren i loven er fulgt, for at der kan oprettes en gyldig be-
boerreprasentation.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der for lejere i ejendomme, der er for
sma til at kunne oprette egentlig beboerrepraesentation, “skal vaelges en tals-
mand til at repraesentere lejerne over for udlejerne” (§ 193, stk. 3). Hertil be-
maerker ministeriet, at hvis "der er for fa lejligheder i ejendommen, til at lejerne
har ret til at etablere en beboerreprassentation, har lejerne mulighed for i stedet
at veelge en talsmand til at repraesentere sig” (bemaerkningernes side 594).

EiendomDanmark vurderer, at der er en vis uklarhed i samspillet mellem lov-
tekst og bemaerkning, idet der i lovteksten tales om, at der ”skal vaelges” en
talsmand, mens bemaerkningerne alene omtaler dette som en mulighed. Lovtek-
sten kan saledes laeses som en forpligtelse eller et krav, mens det i bemaerknin-
gen fremstar frivilligt. EjendomDanmark skal anbefale, at lovteksten ggres tyde-
ligere, sa denne uklarhed fjernes. Ministeriet bgr i denne forbindelse huske, at
der ikke er nogen garanti for, at nogen af lejerne snsker at lade sig vaelge som
talsmand.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe bestemmelsen om valg af tals-
mand for lejerne i en mindre ejendom (& 193, stk. 3) med en bemaerkning om de
oplysninger, som talsmanden kan fa at vide fra udlejer (bemaerkningernes side
595).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til bestemmelsen fejlagtigt angi-
ver, at talsmanden skal have udleveret de oplysninger, som beboerreprassen-
tanter jf. § 192 kan fa udleveret - altsd som en mulighed. Dette er ogsa under-
streget i bemaerkningerne til § 192, hvor kravene eksplicit omtales som ”hen-
sigtserklaeringer, som udlejeren bor iagttage efter neermere aftale med beboer-
repraesentanterne” (bemaerkningernes side 591). Som bemaerkningen til & 193,
stk. 3 er formuleret, ender talsmaend saledes med at have krav pd mere end be-
boerreprasentanter. Dette er uhensigtsmaessigt, og EjendomDanmark skal der-
for anbefale, at bemaerkningen tilpasses, sa den stemmer bedre overens med
den nuvarende lovtekst og retstilstand som beskrevet i bemaerkningerne til §
192.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at beboerrepraesentationen bortfalder,
"safremt der ikke har veeret afholdt beboermade med valg af beboerrepraesen-
tanter i 2 ar” (8§ 193, stk. 6). | bemaerkningerne hertil anferes, at beboerreprae-
sentationen bortfalder hvis der ikke i to ar afholdes beboermgade.

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen ber praaciseres, sa den er i mere
entydig overensstemmelse med selve lovteksten. Det ber saledes - i overens-
stemmelse med bestemmelsen - at beboerrepraesentationen bortfalder allerede
nar, der ikke er afholdt made, hvor der vaelges beboerreprassentanter. Ejend-
omDanmark anbefale, at dette geres tydligere i bemaerkningen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der i ejendomme med beboerreprae-
sentation er mulighed for, at et beboermade kan vedtage en husorden (& 194,
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stk. 1), og at det i denne husorden f.eks. kan besluttes, at det for alle lejerne i
ejendommen er tilladt at holde husdyr, selvom et forbud herom fremgar af visse
lejeres lejekontrakt (bemaerkningernes side 598).

EjiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen ikke er i overensstemmelse med
geeldende ret, idet der ikke kan vedtages bestemmelser i en husorden, som er i
strid med lejekontrakterne. Dette vil i @vrigt gore dele af disse lejekontrakters
indhold overflgdigt og underminere udlejers ejendomsret over det lejede. Der-
for skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen tilpasses, sa det fremgar
tydeligt, at lejekontrakterne selvsagt ikke kan aendres gennem en beboerbe-
stemt husorden.

Kapitel 24. Tilbudspligt

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at reglerne om tilbudspligt finder anven-
delse pa rene beboelsesejendomme med mindst 6 beboelseslejligheder og an-
dre ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder (§ 197, stk. 1). | bemaerknin-
gerne til denne bestemmelse fastslar ministeriet, at hvis ”udlejeren ikke overhol-
der denne forpligtelse, handler udlejeren retsstridigt og kan ifalde erstatnings-
ansvar over for lejerne” og at udlejeren kan risikere, at ”lejerne far dom for, at
udlejeren skal opfylde sin tilbudspligt” (bemaerkningernes side 602).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet med denne bemaerkning udtaler sig
om konsekvenserne, hvis udlejer ikke opfylder sin tilbudspligt. En slig bemaerk-
ning herer ikke hjemme i lovbemaerkninger, da der er tale om en vurdering, der
harer under domstolene. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerknin-
gen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at uddybe reglerne om hvilke ejen-
domme, der er omfattet af tilbudspligt (§ 197, stk. 1) med en bemaerkning om, at
det er den faktiske og ikke den aftalte brug af det lejede, der er afggrende for,
om der udlases tilbudspligt (bemaerkningernes side 603).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen er upraecis og kan give anledning
til fortolkningstvivl. Denne tvivl kan opsta, fordi ministeriet i bemaerkningen
samtidig anfarer, at det er den faktiske brug men dog "med udlejers viden og
accept”, der er afgerende (bemaerkningernes side 603). Dermed understreger
ministeriet netop, at det er den aftalte brug - om end det sa er i lejekontrakten
eller ved efterfaglgende aftale - der er afgerende. Med andre ord skal der tages
bestik af den legale anvendelse og ikke den faktiske anvendelse, nar tilbudsplig-
ten skal afgeres. EjendomDanmark skal anbefale, at bemaerkningen praeciseres,
sa dette fremstar klarere og mere entydigt.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tilbudspligten opretholdes, selvom
“ejeren foretager udstykning, matrikulering eller arealoverfarsel efter lov om
udstykning og anden registrering i matriklen” (& 197, stk. 5).
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EiendomDanmark vurderer, at det i bemaerkningerne til denne bestemmelse
ikke fremgar med tilstrackkelig klarhed, at tilbudspligten under alle omstaendig-
heder kun gaelder for den del af ejendommen som frasaelges. EjendomDanmark
skal anbefale, at dette geres tydeligere.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tilbudspligten “respekterer private
forkebsrettigheder og keberettigheder, der er tinglyst for 3. maj 1979, men gar |
gvrigt forud for andre rettigheder over ejendommen, uanset hvornar de er stif-
tet” (8 198).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet har ladet bestemmelsen i den nuvae-
rende lejelov § 101, stk. 2 udga. Denne bestemmelse indeholder en undtagelse
for tilbudspligten, "nar ejendommen er opdelt i ejerlejligheder, jf. dog & 100, stk.
3, 2. pkt.” | stedet henviser ministeriet til forslagets § 197, stk. 3; denne henvis-
ning synes dog utilstraekkelig, idet bestemmelse i sin ordlyd rammer de ejen-
domme, som er udstykket og ikke tydeligt dem, der udstykkes i ejerlejligheder
efter lovens ikrafttraeden, som nuvarende § 11, stk. 2 eksplicit omtaler. Derfor
skal EjendomDanmark anbefale, at man opretholder den oprindelige bestem-
melse ogsa.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tilbudspligten gaelder, "nar ejendom-
men eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion, spaltning eller mage-
skifte” (&8 199, stk. 1.

EilendomDanmark vurderer, at man til bestemmelsen har tilfgjet spaltning, og at
dette er en udvidelse af tilbudspligtens anvendelsesomrade, som man ikke tidli-
gere har fundet nadvendig at naevne. Der er tale om en ubegrundet og materiel
aendring, og pa den baggrund skal EjendomDanmark anbefale, at spaltning ud-
gar fra bestemmelsen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at opliste en raekke undtagelser for til-
budspligten (& 199, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne er upraecise. Det fremgar sale-
des ikke med tilstraekkelig tydeligt, at tilbudspligten selvsagt alene gaelder den
del af en ejendom, der frasalges. EjendomDanmark anbefaler, at dette geres
mere tydeligt i bemaerkningerne til bestemmelsen.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at man i bestemmelsen har udeladt en
undtagelse om, at der ses bort fra tilbudspligten, nar erhververen er et god-
kendt saneringsselskab. EjendomDanmark skal gore opmaerksom pa, ministeriet
derved afskaerer det offentlige fra med sikkerhed at kunne overtage ejen-
domme, som skal saneres.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tilbudspligten ikke finder anvendelse,
nar "erhververen er en hidtidig medejer” (§ 199, stk. 2, nr. 3), og ministeriet be-
maerker i den forbindelse, at dette betyder, "at bestemmelsen ikke kan pabera-
bes ved overdragelse af aktier eller anparter i et selskab, som ejer en eller flere
ejendomme” (bemaerkningernes side 608).

EijendomDanmark vurderer, at denne begransning i bestemmelsens anvendelse
er en ubegrundet og ganske klar indskraenkning, der ikke kan findes statte for i
selve lovteksten. Der er saledes tale om en ubegrundet udvidelse af tilbudsplig-
ten, og derfor skal EjendomDanmark henstille til, at bemaerkningen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tilbudspligten opfyldes ved “at ejeren
over for samtlige lejere af beboelseslejligheder fremsaetter tilboud om, at en af
beboerne dannet andelsboligforening kan erhverve ejendommen til samme ko-
besum, kontante udbetaling og avrige vilkar, som ejeren kan opna ved salg til
anden side” (§ 200, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen til denne bestemmelse om hand-
tering af tilbudspligten i forbindelse med ejendomme, hvor der lejes ud til et
selskab til videreudlejning til beboelse (bemasrkningernes side 610), er upraecis
og selvmodsigende. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen
udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastlsegge regler for tilbudspligtens
opfyldelse (§ 200, stk. 1) og bemaerker i den forbindelse, at hvis lejemalet er
“opsagt, men opsigelsesperioden ikke udlgbet, bestar lejemalet fortsat, og leje-
ren skal derfor have tilboud om sammen med de @vrige lejere at overtage ejen-
dommen pa andelsbasis” (bemaerkningernes side 610).

EjendomDanmark vurderer, at bemaerkningen bgr udbygges saledes at det
fremgar tydeligt, at det alene er de lejere, der har eller skulle have modtaget til-
buddet og som har en brugsret pa tidspunkt for andelsboligforeningens erhver-
velse af ejendommen, som teeller med i opgerelsen af om kravet i andelsbolig-
foreningsloven § 2 er opfyldt. EjendomDanmark anbefaler, at dette ekspliciteres
i bemaerkningen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastlaegge regler for tilbudspligtens
opfyldelse (§ 200, stk. 1). Ministeriet uddyber bestemmelsen med en bemaerk-
ning om, at udlgses der tilbudspligt pa nogle eller alle ejendomme, som salges
samlet, vil de skulle tiloydes lejerne hver for sig (bemaerkningernes side 611).

EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning gar videre end lovteksten.
Reglerne om tilbudspligt siger saledes ikke noget om, hvordan ejendommene
skal saelges, men alene noget om hvornar lejerne skal have ejendommen tilbudt.
Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen udgar.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejere, der modtager tilbud efter reg-
lerne om tilbudspligt har en frist pa "mindst 10 uger, dog saledes at der ved be-
regning af fristen ses bort fra juli maned” (§ 200, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningerne bgr praeciseres, saledes at det
bliver klart, at fristen lgber fra det tidspunkt, hvor lejerne har modtaget alle
meddelelser, som disse har krav pa i medfer af reglerne om tilbudspligt. Ejend-
omDanmark anbefaler derfor, at bemaerkningerne omformuleres, sa det ikke
kan misforstas, at det er lejernes vurdering af hvilke dokumenter de finder rele-
vante, der er afgerende for hvornar de har modtaget tilstraekkelige oplysninger
til at fristen udlgses.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at ejeren af en ejendom, der skal salges,
senest sammen med tilbuddet til lejerne skal give de "saedvanlige oplysninger
om ejendommen, herunder ejendommens driftsudgifter, lejeforhold og saldi pa
de forskellige konti, som ejeren skal fere i henhold til denne lov” (§ 200, stk. 5).
| bemeaerkningerne til denne bestemmelse oplister ministeriet en laengere raekke
af konkrete dokumenter og oplysninger, bestemmelsen omfatter (bemaerknin-
gernes side 613).

EilendomDanmark vurderer, at ministeriet med oplistningen i bemaerkningerne
gar videre end lovteksten giver anledning til og derved konkretiserer bestem-
melsen pa en made, sa der reelt lovgives med bemaerkningen. Dette er yderst
uhensigtsmaessigt og understotter ikke hensigten med sammenskrivningen om
at skabe mere gennemsigtighed. Derfor skal EjendomDanmark anbefale, at op-
listningen udgar eller som minimum tilfgjes et "det kan vaere”, sa det fremgar
tydeligere, at der er tale om eksempler; de relevante oplysninger vil altid af-
haenge af det konkrete salg.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer har mulighed for digitalt at af-
give de med tilbudspligten forbundne dokumenter og oplysninger til lejerne (&

200, stk. 4). Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at en sadan digital kommu-
nikation dog skal ske "inden for rammerne af det, som er geeldende herom i for-
hold til de enkelte lejere” (bemaerkningernes side 613).

EilendomDanmark vurderer, at det ikke er korrekt, nar ministeriet i bemaerknin-
gen forudsaetter, at kommunikationen fra udlejer til lejer i forbindelse med til-
budspligt skal felge reglerne for, hvorvidt der i @vrigt kan kommunikeres med
lejeren digitalt. Selve tilbuddet skal formentlig gives fysisk, hvis udlejer og lejer
kommunikerer via fysisk post, men selve dokumenterne til tilbuddet giver be-
stemmelsen eksplicit mulighed for at kunne overgive i digital form f.eks. pa et
USB-stik. Der er tale om anselige masngder af oplysninger og et stort antal do-
kumenter, hvorfor det ofte vil vaere forbundet med et meget stort ressource-
spild og besvaer for bade lejer og udlejer, hvis alle oplysninger skal afgives fy-
sisk. Bemaerkningen gar saledes ogsa videre, end lovteksten giver anledning til,
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og derfor skal EjendomDanmark anbefale, at bemaerkningen praeciseres i over-
ensstemmelse med selve lovteksten og hensigten med bestemmelsen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en ejer - i forbindelse med tilbudsplig-
ten - kan "afvise andelsboligforeningens accept, hvis foreningen ikke pa anfor-
dring dokumenterer, at den kan betale den kraevede kontante udbetaling” (&
200, stk. 5).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsen ikke er fyldestgsrende formuleret.
EjendomDanmark skal sdledes anbefale, at det af lovteksten kommer til at
fremga eksplicit, at udlejer ligeledes kan afvise, safremt andelsboligforeningen
ikke er stiftet i overensstemmelse med andelsboligloven.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at bliver en ejers tilbud ikke accepteret,
”kan ejendommen videreoverdrages til andre ved salg pa de tilbudte vilkar eller
ved gave, mageskifte eller arveudlaeg, hvis skede anmeldes til tinglysning se-
nest 1 ar efter tilbuddet til lejerne” (§ 200, stk. 6). Ministeriet anfgrer i samme
ombeaering, at hvis "ejendommen videresaelges pa andre vilkar, end dem den har
vaeret tilbudt lejerne, vil det bero pa en konkret vurdering, om der gaelder til-
budspligt”, og at hvis ejendommen “saelges til en hgjere pris, gaelder ingen til-
budspligt inden for 1 ars fristen” (bemaerkningernes side 614).

EiendomDanmark vurderer, at bemaerkningen kan gares mere praecis. Saledes
geelder det i dag, at salg til samme pris heller ikke udlgser tilbudspligt. Ejend-
omDanmark anbefaler, at dette ggres tydeligt i bemaerkningen.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at bemaerkningerne, der uddyber, hvor-
nar der er tale om “salg pa de tilbudte vilkar” (bemaerkningernes side 614) gar
videre, end hvad der er hensigtsmaessigt. Det er saledes op til domstolene at
fortolke reglerne, herunder at afgare hvornar der i en konkret sag er tale om
"salg pa de tilbudte vilkar". EjendomDanmark skal saledes anbefale, at bemaerk-
ningerne, der alene anfarer ministeriets holdning hertil, udgar.

Kapitel 25: Regulering af beleb og belobsgraenser

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastleegge regler for regulering af bels-
bene naevnt i § 120, stk. 1, § 121, stk. 1 og 2 (om udvendige vedligeholdelses-
konti) samt & 125, stk. 2 (om huslejenaevns nedsaettelse af afsatningsbelsb pa
udvendige vedligeholdelseskonti) (§ 203, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsens henvisning til § 125, stk. 2 (om
huslejenaevns nedsaettelse af afseetningsbelsb pa udvendige vedligeholdelses-
konti) er en nyskabelse. Henvisningen er heller ikke behandlet i bemaerknin-
gerne til bestemmelsen. P4 den baggrund skal EjendomDanmark anbefale, at
ministeriet i bemaerkningerne til bestemmelsen begrunder aendringen og tyde-
ligger dens betydning.
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Kapitel 26: [krafttraeden m.v.
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at loven traeder i kraft den 1. januar 2022
(8§ 204, stk. 1.

EiendomDanmark vurderer, at der er tale om en fejl, nar ministeriet i bemaerk-
ningerne til denne bestemmelse to gange henviser til den eksisterende boligre-
guleringslov frem for den eksisterende boligreguleringslov hhv. den eksiste-
rende lejelov. EjendomDanmark skal anbefale, at fejlen korrigeres.

EjiendomDanmark vurderer ydermere, at lovens ikrafttraedelsesdato er fint til-
rettelagt, givet at loven vedtages senest i oktober 2021. Det er afgerende vig-
tighed, at ministeriet tillader alle relevante parter - lejere og udlejere, disses or-
ganisationer, undervisningsinstitutioner, domstole, advokater, huslejenaevn m.m.
- en betydelig implementeringsperiode, da der trods lovens begraensede foran-
dringer vil vaere behov herfor, jf. vores generelle kommentarer til loven ovenfor
og vores kommentar til lovens gkonomiske og administrative konsekvenser ne-
denfor. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at lovens ikrafttraedelsestids-
punkt tilpasses det tidspunkt, som loven kan vedtages pa, saledes at det sikres,
at alle parter som et absolut og nederste minimum har tre maneder til at fore-
tage omstillingen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at opliste en raekke love og bestemmel-
ser, der stadig finder anvendelse efter lovens ikrafttraeaden (& 204, stk. 4).

EjendomDanmark vurderer, at der i trdd med bestemmelsens henvisning til & 3,
stk. 2 og 3, i lov nr. 817 af 9. juni 2020 samt § 3, stk. 2 og 3, i lov nr. 818 af 9. juni
2020 ber der ligeledes vaere en henvisning til lov nr. 819 af 9. juni 2020 § 3, stk.
2. EjendomDanmark skal anbefale, at denne henvisning tilfgjes til bestemmel-
sen.

EjendomDanmark skal desuden bemaerke, at der i bestemmelsen og i lovbe-
maerkningerne ikke er en konsekvent gennemgang af tidligere vedtagne loveen-
dringer, hvoraf der falger et behov for undtagelser til § 201. Som eksempel ses
det ikke angivet, at indfarelsen af krav til energimaerke D ved gennemfarelse af
gennemgribende modernisering i lovaendringen L 2014 439 (Energisparepakke)
ikke gaelder for lejemal, hvor den gennemgribende modernisering gennemfartes
for lovens ikrafttraeden 1. juli 2014. Vi skal bede ministeriet gennemga tidligere
loveendringer i bemaerkningerne og herved oplyse, om hvorvidt der for tidligere
vedtagne lovaendringer er et behov for en undtagelse til § 204, stk. 1, da der el-
lers kan vaere tale om materielle aandringer af vaesentlig karakter.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at safremt “den andel af lejen, der efter
tidligere geeldende regler afsaettes til vedligeholdelse og opretning, er starre
end de belgb, der er fastsat i §§ 118 og 120, opretholdes den hgjere afsaetning,
indtil de lejeforhgjelser, der matte gennemfares i medfer af lejelovens § 23, §§
128-131 og §§ 143-144, overstiger de hidtidige hensaettelsesbelab” (§ 207, stk. 1).
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EiendomDanmark vurderer, at der er behov for at uddybe henvisningen til §8
143-144. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at der tilfgjes en bemaerkning
herom eller at denne mere rigtigt udgar.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at der synes at mangle en henvisning til
den eksisterende boligreguleringslov § 29. EjendomDanmark skal opfordre til at
bestemmelsen viderefares som den er i dag, eller at ministeriet anferer i be-
maerkningerne, hvorfor henvisningen er fijernet samt at der er tale om en mate-
riel &ndring.

@konomiske og administrative konsekvenser

Indenrigs- og Boligministeriet anfarer, at lovforslaget har vaeret forelagt Er-
hvervsstyrelsen til vurdering af de skonomiske og administrative konsekvenser
ved lovforslaget, og at Erhvervsstyrelsen har vurderet, at de administrative kon-
sekvenser er sa sma, at der ikke er behov for at kvantificere dem.

EjendomDanmark mener, at denne vurdering er overfladisk og ber kvalificeres
med en bemaerkning i lovforslaget. Det er korrekt, nar det anfares, at lovforsla-
gets indhold i sig selv ikke medfarer betydelige administrative byrder. Men
sammenskrivningen af reguleringen pa dette yderst komplekse omrade bety-
der, at brugerne skal leere at navigere i en helt ny struktur i reglerne ligesom
mange dokumenter m.m. skal skrives om. Denne proces er bade administrativt
og gkonomisk kraevende, og bar veere genstand for analyse og vurdering, som
bar fremga tydeligt af bemaerkningerne om de administrative konsekvenser, li-
gesom det bar afspejles i lovens bestemmelser om ikrafttraeden.

| ElendomDanmark 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.

Med venlig hilsen
: 754,
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Jannick Nytoft
Adm. direktar



