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Bemarkninger til haring over forslag til lov om at styrke
fremlejetageres retssikkerhed i fremlejeforhold

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get, der skal skabe staerkere rammer for fremlejeforhold.

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvoref-
ter folger en raekke mere specifikke bemaerkninger til forslagets enkelte
dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget

EjendomDanmark ser positivt pa forslagets hensigt med at stramme op pa
reglerne for fremleje, saledes at fremlejetageres retsstilling sikres. Vi har i
den forbindelse tre overordnede bemaerkninger til lovforslaget.

Gode hensigter, som ejendomsbranchen stotter

| EjendombDanmark ensker vi ordnede forhold for alle lejere - dette gaelder
ogsa fremlejetagere, der desvaerre til tider kan sta i en usikker retsstilling.
Derfor ser vi positivt pa hensigten med forslaget, og vi deltager meget
gerne i en konstruktiv dialog om de andringer, som forslaget laegger op til.

Uhensigtsmeaessigt at lade udlejer haefte for andres fejl

| forslaget laegger man op til, at udlejer kan risikere at haefte for en lejers
(fremlejegivers) uhensigtsmaessige eller endda ulovlige adfaerd over for sin
lejer (fremlejetager) - selvom der ikke eksisterer noget kontraktforhold mel-
lem udlejeren og fremlejetageren. Udlejeren risikerer saledes at haefte for
andres adfaerd, hvilket synes bade uhensigtsmaessigt og i strid med grund-
lzeggende retfaerdighedsprincipper. Denne del af forslaget ma vi derfor tage
afstand fra.

Behov for praeciseringer i visse dele af forslaget

Vi ser positivt pa forslaget og flere af dets elementer, men der er i de kon-
krete formuleringer behov for en raekke opstramninger. Dette gaelder ikke
mindst i forhold til de ankemuligheder, der findes i det boligretlige system.
Ydermere er forslagets strafbestemmelser voldsomt vidtgaende. Man ope-
rerer med en straframme pa op til fire ar og bemeerker, at 30 dages
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ubetinget faengsel bar vaere udgangspunktet; til sammenligning straffes
vanvidskegrsel (efter den nye og skaerpede bestemmelse) i en dom afsagt
ved retten i Glostrup pr. 3. juni 2021 med 20 dages ubetinget faengsel. Straf-
bestemmelserne i forslaget bar derfor nok genovervejes.

Bemeaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har en rackke anbefalinger til forbedringer af forslagets
konkrete dele.

Forudbetalt leje (§1, nr. 1)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at aendre lejelovens § 34, stk. 1, sale-
des at den forudbetalte leje ikke kan overstige den leje, som skal betales i
perioden fra et lejemal opsiges af en lejer, indtil lejeforholdet opharer.

EjendomDanmark vurderer, at lovforslaget med denne formulering rammer
alle typer af udlejning af enkeltvaerelser herunder ogsa dem, hvor en udlejer
lejer et vaerelse ud i egen beboelseslejlighed og ikke kun i fremlejeforhold.
Dette vil vaere en begraensning af samtlige vaerelsesudlejninger og ikke kun
fremleje. Formuleringen gar saledes videre end formalet med andringen til-
siger. Dette medforer, at lejeloven tilfares yderligere og unadig kompleksi-
tet. EjendomDanmark anbefaler derfor, at denne bestemmelse enten udgar
eller som minimum og specificeres til alene at geelde fremlejeforhold.

Sanktion for utilbarlig disponering over depositum og forudbetalt leje (§1,
nr. 2)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar i lejelovens & 34 at indfare en straffe-
retlig sanktion for en fremlejegiver, som ikke inden for en bestemt tids-
ramme har foretaget endelig afregning og tilbagebetaling af overskydende
depositum og forudbetalt leje. Bemaerkningerne til denne bestemmelse har
ministeriet givet titlen ”Sanktion for utilbarlig disponering over depositum i
fremlejeforhold” (bemaerkningernes afsnit 2.2).

EjendomDanmark vurderer, at ordet "utilberlig” har vaeret medtaget i titlen
ved en fejl; der er nemlig tale om et juridisk begreb, som anvendes i vurde-
ringen af forseet eller uagtsomhed. Det fremgar i avrigt heller ikke af be-
stemmelsens ordlyd og naevnes heller ikke yderligere i bemaerkningen hertil.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at begrebet udgar eller som mini-
mum inddrages og defineres konkret i bemaerkningerne.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at indfgre ovennasvnte strafferetlige
sanktion og i den forbindelse om gaeldende ret bemaerkes det, at lejeren ef-
ter fraflytning har krav pa at fa tilbagebetalt depositum i det omfang, at det
ikke bruges til at indfri lejerens forpligtelser ved fraflytning i henhold til leje-
lovens & 98 (bemaerkningernes afsnit 2.2.1).
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EiendomDanmark vurderer, at der her ma vaere tale om en fejlslutning. Det
er naturligvis korrekt, at depositum henstar til sikkerhed for lejers forpligtel-
ser ved fraflytning, men det er i EjendomDanmarks optik ikke korrekt, at le-
jers forpligtelser alene vedrarer en eventuel istandsaettelsesforpligtelse ved
fraflytning. Det er alment gaeldende i praksis, at udlejer ligeledes kan mod-
regne andre krav, som udspringer sig af lejeforholdet, i depositum. Her kan
eksempelvis benaevnes lejers manglende huslejebetaling og udlejers tilbage-
holdelse af et passende belzb til senere afregning af forbrugsregnskabet,
hvilket anvendes i de hyppigt forekommende tilfaelde, hvor lejer fraflytter
midt i en regnskabsperiode. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at af-
snittet om gaeldende ret tilpasses, sa disse forhold afspejles heri.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der med bestemmelsen saettes lig-
hedstegn mellem definitionen af fremlejetagers tab og lejers (fremlejegi-
vers) manglende afregning af forudbetalt leje samt depositum inden 6 uger
efter fremlejeforholdets ophar eller endelig huslejenaevnsafgarelse.

EjiendomDanmark vurderer, at bestemmelsens ordlyd er uheldig, da tab
saedvanligvis er en erstatningsretlig betingelse, som skal dokumenteres af
den part, som pastar at have lidt et tab. Formuleringen i bestemmelsen
medfarer derfor, at domstolene fratages deres frie bevisbedammelse for,
om der konkret er lidt et reelt tab for fremlejetager. EjendomDanmark skal
derfor anbefale, at der bestemmelsen omformuleres, sa det star klart, at der
enten skal vaere lidt et tab efter de almindelige erstatningsretlige regler
uden frist for tilbagebetaling eller blot fastholdes en frist for tilbagebetaling;
begge dele (som de fremgar nu af bestemmelsen), kan ikke bestad sideord-
nede.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at fristen pa de seks uger beregnes
fra fremlejeforholdets "ophar eller endelig huslejenaevnsafgegrelse, hvis sag
herom er indbragt for huslejenaevnet”.

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsens ordlyd ikke tager hgjde for
eventuelle ankesager og derfor bar praeciseres for at indeholde dette for-
hold. EjendomDanmark anbefaler derfor, at det til bestemmelsen tilfgjes, at
safremt afgerelsen er anket, da vil huslejenaevnsafgerelsen ikke kunne fore
til sanktion, fer sagen er endeligt afgjort. | disse tilfaelde ber fristen pa de
seks uger forst beregnes fra tidspunktet for endelig dom.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at det kan medfare strafferetlige
sanktioner at overskride fristen pa de seks uger.

EijendomDanmark vurderer, at forslaget ikke tager hajde for eventuel igang-
vaerende dialog, verserende istandsaettelser eller lignende forhold, der kan
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forsinke en sags afggerelse eller suspendere fristen pa de seks uger. Resulta-
tet er, at fremlejegiver "tvinges” til at indbringe en sag for huslejenavnet for
at undga en potentiel, strafferetlig sanktion, hvilket uvaegerligt vil fore til
flere sager hos huslejenaevnene. Dette synes ikke at have vaere hensigten
med forslaget. EjendomDanmark skal pa den baggrund anbefale, at lov-
forslaget tilpasses, sa der tages hgjde for, at fristen pa seks uger under ord-
nede forhold kan afviges eller forlaenges.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der med bestemmmelsen indferes
en strafferamme pa op til fire maneders faengsel.

EiendomDanmark vurderer, at bestemmmelsen er meget vidtgaende, da der
kan paleegges feengselsstraf ved udvist uagtsomhed. | straffelovens § 19 er
det bestemt, at der kan straffes for uagtsomhed uden for straffelovens om-
rade, og her er oplaegget i lovudkastet, at der kan palaegges straf som folge
af fremlejegivers manglende tilbagebetaling af depositum og forudbetalt
leje inden for den angivne frist. Bestemmelsen er meget vidtgaende, da der
ikke i lovudkastet sondres mellem, om manglende tilbagebetaling skyldes
fremlejegivers manglende evne eller vilje til at tilbagebetale eventuelt over-
skydende depositum og forudbetalt leje. | de saerlige bemaerkninger til be-
stemmelsen angiver ministeriet endda, at det er hensigten, at straffen ikke
fastsaettes til mindre en 30 dages ubetinget faengsel. Ved indfarsel af be-
stemmelsen vil en fremlejegiver dermed risikere 30 dages ubetinget faeng-
sel for manglende evne til at kunne tilbagebetale. Dette synes voldsomt ude
af proportioner, og det er yderligere EjendomDanmarks vurdering, at dette
kan veere i strid med den Europaeiske Menneskerettighedskonventions 4. til-
laegsprotokol, art. 1, hvor det fremgar, at ”Ingen ma bergves sin frined alene
pa grund af manglende evne til at opfylde en kontraktmaessig forpligtelse.”

Hvis fremlejegivers manglende tilbagebetaling derimod skyldes manglende
vilje, da reguleres dette af de almindelige muligheder for inddrivelse foged-
retten. Bedrageribestemmelsen i straffelovens & 279 giver desuden allerede
nu hjemmel for straf i de tilfaelde, hvor en person bevidst handler for at
skaffe sig uberettiget vinding. Det er vores vurdering, at denne ogsa vil
kunne anvendes i de tilfaelde, hvor en fremlejegiver indgar en lejeaftale med
det bevidste formal ikke at have til hensigt at tilbagebetale fremlejetagers
berettigede depositum og forudbetalte leje. EjiendombDanmark anerkender
hensynet til at ville paleegge en fremlejegiver straf for manglende tilbagebe-
taling af eventuelt overskydende forudbetalt leje og depositum, men pa
baggrund af ovenstaende anbefaler vi, at bestemmelsen som minimum ju-
steres betydeligt eller alternativt helt udelades og erstattes med en henvis-
ning til bedrageribestemmelsen i straffelovens § 279.
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Udlejers opsigelsesadgang over for lejer ved lejers manglende efterlevelse af
husleje-naevnsafgarelser (§ 1, nr. 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar i lejelovens & 83 at indfere en mulig-
hed for, at udlejer kan opsige en lejer, nar udlejer to eller flere gange har
faet meddelelse om lejers manglende efterlevelse af huslejenaevnsafggarel-
ser.

EiendomDanmark vurderer, at man ogsa i denne bestemmelse har overset
at tage hensyn til ankemuligheder. | lighed med vore bemaerkningerne til
forslagets & 1, nr. 1 skal vi derfor anbefale, at det praeciseres, at der er tale
om endelig huslejenaevnsafggrelse eller endelig dom i tilfaelde af, at husleje-
naevnsafgorelsen er anket.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at det i denne sammenhang er vae-
sentligt, at udlejer far besked om ovennaevnte typer af afgarelser. Ejendom-
Danmark skal derfor anbefale, at det ogsd i lovforslagets & 2, nr. 1 praecise-
res, at domstolene, i tilfaelde af en huslejenaevnsafgarelse er anket, har en
orienteringspligt til udlejer, jf. lovudkastets nye § 42, stk. 7, om lejers mang-
lende efterlevelse, forend udlejer kan anvende opsigelsesadgangen i naer-
vaerende bestemmelse.

Udlejers pligt til at opsige lejer ved lejers manglende efterlevelse af husleje-
neevns-afgarelser og mulighed for at rette krav direkte mode udlejer (§ 1, nr.
4)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar i lejelovens & 83 palaegge udlejer en
pligt til at opsige en lejer, nar udlejer tre eller flere gange har faet medde-
lelse om lejers manglende efterlevelse af huslejenaevnsafggrelser. | modsat
fald kan fremlejetager gare sine krav, der er opstaet, efter tredje meddelelse
er kommet frem til udlejer, direkte gaeldende mod udlejer.

EjiendomDanmark vurderer, at det er uhensigtsmaessigt, at bestemmelsen
giver fremlejetager mulighed for at rette sit krav direkte mod udlejer,
selvom fremlejetager ikke er i et kontraktforhold med udlejer.

For det farste er det meget vidtgdende, at udlejer palaegges en sanktion i
form af solidarisk haeftelse for krav opstaet i et kontraktforhold, som udlejer
ikke selv er kontraktpart i. Udlejer patvinges at agere sanktionspalaegger
mod en lejer, som ikke har misligholdt lejeforholdet over for udlejer. Men for
at undga selv at blive madt af direkte krav af fremlejetager, da er udlejer
nodsaget til at opsige lejer (og dermed ogsa fremlejetager). Det ikke rime-
ligt henset til, at udlejer bade skal agere sanktionspalaagger, at udlejer kan
mades med direkte krav, hvis dette ikke ima@dekommes, og udlejer samtidig
ikke kompenseres tilsvarende for en forpligtelse andetsteds i lejelovgivnin-
gen.



6/7

For det andet er det usikkert at lade en meddelelse om manglende efterle-

velse fa pabudsvirkning for udlejer. Dermed bliver fremkomsttidspunktet af
denne meddelelse nemlig afgarende for beregningen af, hvilke krav fremle-
jetager kan gore gaeldende direkte mod udlejer. Dette giver ikke udlejer no-
gen reaktionsmulighed for at undga krav i perioden fra meddelelsens frem-
komsttidspunkt til en opsigelse kommet frem til lejer. Det er ikke rimeligt, at
udlejer baerer risikoen for en mellemliggende periode, som udlejer ikke kan

undga. Udlejer bliver farst bekendt med tredje manglende efterlevelse ved

modtagelse af meddelelsen, mens udlejer kan risikere at haefte for samtlige

krav opstaet efter meddelelsens fremkomst.

For det tredje vil udlejer veere ngdsaget til at indlede en boligretssag for at
undga at blive madt af fremlejetagers direkte krav. Det vil derfor fare til
flere - og ungdvendige - retssager, og det er desuden en meget vidtgaende
konsekvens at palaegge udlejer at indlede en boligretssag for forhold, som
ikke udspringer af udlejers kontraktforhold, samt at afholde sagsomkostnin-
gerne hertil.

For det fjerde legger udkastet til bestemmelsen ikke op til, at lejers mang-
lende efterlevelse er begraenset til afgerelser vedrgrende det samme frem-
lejeforhold. Bestemmelsen kan derfor have en negative konsekvens for den
aktuelle fremlejetager, som bebor lejemalet pa tidspunktet, hvor udlejer ori-
enteres om lejers (fremlejegivers) manglende efterlevelse af tredje husleje-
naevnsafgorelse vedragrende et tidligere fremlejeforhold, hvor udlejer deref-
ter opsiger lejeforholdet med lejer. | disse tilfaelde bliver konsekvensen, at
den aktuelle fremlejetagers raderet over lejemalet ligeledes bortfalder, da
en fremlejetager ikke opnar bedre ret til lejemalet end lejer (fremlejegiver).
Dette har naeppe vaeret hensigten med lovudkastet.

Samlet set skal EjendomDanmark derfor pd det kraftigste anbefale, at denne
del af lovforslaget udgar, og at det i stedet for udlejer palaagges den rele-
vante kommune, hvori lejemalet er beliggende, at agere sanktionspalaegger
over for lejer (fremlejegiver). En ordning for denne befgjelse forefindes alle-
rede i Boligreguleringslovens & 49 i tilfaelde ved ubeboede lejemal, som der-
ved tilsvarende kan finde anvendelse ved fremleje. Hvis Indenrigs- og Bolig-
ministeriet vil fastholde denne ordning, ma det som minimum indfares i lo-
vens bemaerkninger, at hvis en udlejer ma betale efter en medhaeften, ma
regreskravet blive pligtig pengeydelse i hovedforholdet, sdledes at mang-
lende betaling heraf kan fere til ophaevelse.

EjendomDanmark skal ogsa anbefale, at det indfares, at lejer (fremlejegiver)
ved gentagne manglende efterlevelse af afgerelser mister sin fremlejeret.
Her vil der vaere tale om, at sanktionen for handlingen rammer den rette
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part - nemlig fremlejegiver, og hverken udlejer eller fremlejetager, som til-
feeldet er i det fremsendte lovudkast. Hertil kan man yderligere overveje, om
udlejer skal gives ret til at ophaeve lejemal i de tilfeelde, hvor en fremlejegi-
ver fortsat foretager fremleje pa trods af forbud herom. Denne tilgang synes
bedre end det foreslaede at sikre proportionalitet mellem sanktion og fore-
teelse; en fremlejegiver, som opsiges, vil i mange tilfaelde miste sin egen bo-
lig ogsa. Det synes ungdvendigt hardt i forhold til blot at frakendes sin
fremlejeret. Her kan det i samme ombaering overvejes, om denne sanktion
ber indtraede allerede ved fremlejegivers farste manglende efterlevelse.

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

Med venlig hilsen

Ea Norre
Juridisk konsulent



