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Bemarkninger til haring over forslag til bekendtggrelser
udstedt i medfer af ny lejelov og ny lov om boligforhold
m.m.

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til udka-
stene til bekendtgerelser udstedt i medfar af lejeloven, lov om boligforhold
m.m.

EjendomDanmark har alene bemaerkninger til udkastene til bekendtgerelse
om totalgkonomiske forbedringer, bekendtgerelse om vedligeholdelsespla-
ner for private udlejningsejendomme, bekendtggrelse om beboerrepraesen-
tation og bekendtgerelse om administration af private udlejningsejen-
domme.

Nedenfor findes vore bemaerkninger til disse fire bekendtgarelser.

Bemaerkninger til udkast til bekendtgerelse om totalekonomiske forbed-
ringer

Overordnet til denne bekendtgerelse skal EjendomDanmark bemaerke, at
det er yderst problematisk, at ministeriet gnsker at indfare en ny fordelings-
norm for forbedringsforhgjelser. EjiendomDanmark anbefaler, at man opret-
holder de eksisterende og velafprevede regler. Dette er uddybet nedenfor.

Fordeling af forbedringsforhajelse (§ 6, stk. 2)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en forbedringsforhgajelse for total-
gkonomisk rentable energiforbedringer fremover skal fordeles mellem le-
jerne i forhold til "den gaeldende leje, eller hvor der ikke er fastsat nogen
leje, lejeveerdi” (forslag til ny & 6, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet med dette for-
slag foretager en ubegrundet og uacceptabel, materiel aendring i reglerne.
Dette er der en lang raekke arsager til:

For det forste er det tydeligt, at der er tale om en ubegrundet realitetsaen-
dring. | den nugaeldende bekendtggrelse henvises til lejelovens & 58 og er-
hvervslejelovens § 31, hvori der ikke fastsat naermere bestemmelser for
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fordeling af forbedringsforhgjelser. De nugaeldende regler betyder saledes,
at fordeling af forbedringsforhgjelser sker skeansmaessigt ud fra en vurdering
af brugsvaerdiforggelsen for de enkelte lejemal. Efter den righoldige husleje-
naevnspraksis og retspraksis, der foreligger, sker fordelingen typisk efter le-
jemalenes areal, hvis ikke der foreligger seerlige forhold. Med forslaget ind-
ferer ministeriet en ny fordelingsnorm, men der synes ikke at vaere nogen
politisk eller praktisk begrundelse herfor.

For det andet er fastlaeggelse af et preaecist og ufravigeligt fordelingskrite-
rium i bekendtgerelsen staerkt uhensigtsmaessigt. Muligheden for at fore-
tage sken muligger afgerelser, der baserer sig pa de konkrete forhold og
forbedringer. | modsat fald fratager ministeriet helt og aldeles huslejenasv-
nene og domstolene muligheden for at foretage en vurdering af hvor stor
en forbedringsforhgjelse, det er rimeligt at palaagge de enkelte lejemal in-
den for rammen af den energibesparelse, som lejeren opnar. Udformningen
af bekendtggrelsen indebaerer saledes et indgreb i den frie bedgmmelse af
tvister mellem udlejere og lejere, som ellers i dag tilkommer huslejenaevnene
og domstolene.

For det tredje er der i forslaget tale om et uhensigtsmaessigt fordelingskrite-
rium for forbedringsforhgjelser for energibesparende arbejder. Den geel-
dende leje for et lejemal viser naturligvis intet om den brugsveerdiforagelse
- endsige den energibesparelse - som en lejer matte opna ved et energibe-
sparende tiltag i en ejendom. Den hidtidige leje er slet og ret tale om en irre-
levant indikator pa veerdien af en energiforbedring og dermed ogsa for for-
delingen af en forhgjelse som folge heraf. | dag sikrer praksis, at forbed-
ringsforhajelsen som udgangspunkt fordeles efter areal, der i de fleste til-
feelde er en udmeaerket og relevant indikator for energiforbrug og dermed
energibesparelse ved energiforbedrende tiltag - men de nugaeldende regler
muligger ogsa andre fordeling, hvis en fordeling efter areal i en given situa-
tion viser sig ikke at veere rimelig. Med forslaget fratager ministeriet udlejer
og tvisteorganerne denne mulighed for i stedet at fastsaette et fordelings-
kriterium, som vil have meget svaert ved at afspejle den faktiske energibe-
sparelse for lejeren.

For det fjerde vil forslaget medfere urimelige fordelinger af forbedringsfor-
hajelser. | blandede ejendomme vil det saledes med helt overvejende sand-
synlighed medfare, at erhvervslejemalene skal beaere en starre del af forbed-
ringsforhgjelsen end boliglejemalene, da erhvervslejemalene typisk har en
hajere leje end boliglejemalene, hvilket bl.a. skyldes, at der i lejefastsaettel-
sen for erhvervslejemal i mange tilfaelde indgar moms og daekningsafgift til
staten, hvilket ikke indgar i lejen for boliglejemal. At erhvervslejemal i en
raekke tilfaelde er pdlagt saerlige offentlige afgifter vil altsa fare til, at
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erhvervslejere skal palaegges en starre andel af en forbedringsforhgjelse.
Det er i enhver henseende urimeligt. Ogsa blandt boliglejemalene vil det ob-
jektive fordelingskriterium betyde urimeligheder, da boliglejemalene med
den hgjeste leje skal baere en hgjere andel af forbedringsforhgjelsen end bo-
liglejemal med lavere lejeniveauer, selvom brugsvaerdiforagelsen ofte vil
vaere ensartet for alle boliglejemalene. Det vil altsa indebaere, at de boligle-
jere, som i forvejen betaler den hgjeste leje, skal betale mere for at opna en
energibesparelse, end andre lejere skal. Det er vanskeligt at se det rimelige i
denne disposition.

For det femte medfarer forslaget en risiko for, at udlejer ikke kan fa daekket
den fulde investering til en forbedring, hvilket alt andet lige vil medfare
feerre af sddanne arbejder - i fuldkommen modstrid med bade tidens behov,
politiske ansker og selve bekendtgarelsens formal. Dette skyldes, at det fo-
reslaede ufravigelige forbedringskriterium kan palaegge nogle lejemal en
uforholdsmaessig stor andel af forbedringsforhajelsen - en sa stor andel, at
denne overskrider den energibesparelse, der opnas. Da denne energibespa-
relse samtidig udger et loft for den mulige forbedringsforhgjelse, vil der sa-
ledes vaere en risiko for, at en del af forhgjelsen ikke kan opkraeves nogen
steder. Den "manglende” forbedringsforhgjelse vil udlejer nemlig ikke kunne
overvaelte pa lejemalene med de laveste lejeniveauer, netop fordi ministeriet
har pataenkt at fastsaette et obligatorisk fordelingskriterium. Der er sdledes
en risiko for, at ministeriets valg af fordelingskriterium vil undergrave det
primaere virkemiddel for denne saerlige ordning og dermed traekke i retning
af, at der ikke bliver udfert de ellers pakraevede og politisk snskede energi-
besparende foranstaltninger i udlejningsejendomme.

For det sjette star det af ministeriet pataenkte fordelingskriterium i skae-
rende kontrast til fordelingskriteriet for omkostningsbestemte lejeforhgjel-
ser i den hidtidige lejelovs & 27, stk. 1, 2. pkt. Af denne bestemmelse frem-
gar, at lejeforhgjelsen - hvis i @vrigt lejemalene har samme brugsveerdi - for-
lods skal paleegges de lejemal, som har den laveste leje. Dette fordelings-
princip afspejler et overordnet retfaerdighedsprincip om, at de lejere, som
har den laveste leje, bar baere starstedelen af en lejeforhgjelse, saledes at le-
jeniveauerne nivelleres. Det synes uforstaeligt, at ministeriet i forhold til de
totaleskonomisk rentable forbedringer vaelger et fordelingskriterium, som
har den stik modsatte virkning.

EjendomDanmark skal derfor foresla, at forslaget til en ny § 6, stk. 2, udgar,
og at de hidtidige og mere velfungerende regler opretholdes.
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Bemeaerkninger til udkast til bekendtgerelse om vedligeholdelsesplaner
for private udlejningsejendomme

Overordnet til denne bekendtggarelse skal EjendomDanmark bemaerke, at
der er en betydelig sproglig udfordring i formuleringen af bestemmelsen

om, hvilke ejendomme bekendtggrelsen omfatter. EjendomDanmark skal

anbefale, at bestemmelsen omformuleres. Dette er uddybet nedenfor.

Definitionen af hvilke ejendomme, bekendtgerelsen daekker over (§ 1)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en bekendtgerelsen gaelder for
private udlejningsejendomme, ”...der er beliggende i regulerede kommuner,
if. 8 6, stk. 1, i lov om leje” (forslag til ny & 1).

EjendomDanmark vurderer, at formuleringen i & 1ikke er i sproglig overens-
stemmelse med reglerne i lejeloven, hvoraf det fremgar, at kravet om vedli-
geholdelsesplaner ikke gaelder for 80/20-ejendomme og smaejendomme,
der som bekendt kun findes i regulerede kommuner. At reglerne om vedli-
geholdelsesplaner i lovgivningen efter 1. juli 2022 ikke gaelder for disse ejen-
domstyper folger af den nye lejelovs & 6, stk. 2, § 7, stk. 1, og § 7, stk. 2,
hvoraf det fremgar, at lovens & 113 ikke gaelder for henholdsvis 80/20-ejen-
domme, smaejendomme opfert senest 1. januar 1995 og smaejendomme op-
fort efter 1. januar 1995.

Det er uhensigtsmaessigt, at der i udkastet til bekendtgorelse er anvendt en
formulering, der sprogligt ikke harmonerer hermed, da det selvsagt vil inde-
baere en risiko for, at man ud fra den kommende bekendtgerelse fejlagtigt
vil antage, at der skal udarbejdes vedligeholdelsesplaner for disse ejen-
domstyper.

For at sikre klarheden i reglerne, skal EjendomDanmark anbefale, at der & 1,
stk. 2, i bekendtggrelsen tilfajes en passus om, at den - selvfolgelig - ikke
gaelder for 80/20-ejendomme og smaejendomme. En formulering af § 1, stk.
2, kunne saledes veaere:

”Stk. 2. Undtaget fra stk. 1 er de ejendomme, som er anfert i & 6, stk. 2, § 7,
stk.1o0g & 7, stk. 2 i lov om leje samt ejendomme opdelt i ejerlejligheder,
hvor ejeren af de udlejede ejerlejligheder ikke har bestemmende indflydelse
i ejerforeningen.”

Bemaerkninger til udkast til bekendtgarelse om beboerrepraesentation
Overordnet til denne bekendtggarelse skal EjendomDanmark bemaerke, at
badde den nugaeldende og den foreslaede bekendtgarelse er praeget af en
raekke uklarheder og inkonsistenser, der bar handteres, sa reglerne bliver
mere entydige og nemme at anvende og forsta for bade lejere og udlejere.
Visse steder vil det fordre materielle aendringer i reglerne, hvilket ikke ligger
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inden for malet med den nye bekendtgarelse i denne omgang. Andre uklar-
heder kan derimod opklares alene ved sproglige tilpasninger, og det er
disse uklarheder, der er omdrejningspunktet for kommentarerne nedenfor.

Adgang til beboermwader (§ 2, stk. 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at viderefare princippet om, at er-
hvervslejere - som ikke repraesenteres af en beboerrepraesentation - har ad-
gang til beboermader, mens lejere af enkeltvaerelser - som heller ikke re-
praesenteres af en beboerrepraesentation - ikke har adgang til beboermg-
der.

EjendomDanmark vurderer, at denne forskel mellem erhvervslejere og lejere
af enkeltvaerelser synes vanskelig at forsta og begrunde, og at den desuden
ikke er i overensstemmelse med bekendtgerelsens § 9, stk. 2, 1. pkt., hvoraf
det fremgar, at “samtlige beboelseslejere” skal have indflydelse pa en husor-
den - hvilket jo jo rent logisk ma forudseette, at lejerne af enkeltvaerelser har
adgang til beboermaderne. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at lejere
af enkeltvaerelser tillades adgang til beboermader.

Omfanget af repraesentationen (§ 3, stk. 1)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastholde bestemmmelsen om, at be-
boerrepraesentationer udelukkende repraesenterer lejere af beboelseslejlig-
heder og ikke lejere af enkeltvaerelser (& 3, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at der ikke er nogen grund til at aendre i denne
regel - men resten af bekendtggrelsen bar konsekvensrettes, sa den tydeli-
gere afspejler dette forhold. | forslagets & 1, stk. 3, 1. pkt., & 2, stk. 1, § 3, stk.
5, 2. pkt.,, og § 9, stk. 2, 1. pkt., anvendes saledes en raekke forskellige udtryk
for omfanget af repraesentationen: "flertal af lejerne”, "beboerne”, "beboel-
seslejemal” og “flertal af samtlige beboelseslejere”, der ikke er defineret no-
jere. Anvendelsen af udtrykkene “beboelseslejemal” og "flertal af samtlige
beboelseslejere” er endda direkte misvisende, idet et enkeltvaerelse ogsa er
et beboelseslejemal. Disse uklarheder kan der snildt rettes op pa, uden at
der foretages materielle &ndringer i bekendtggrelsen. EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at bekendtgerelsens sprog- og begrebsbrug gores kla-
rere og mere entydigt, sa disse uhensigtsmaessigheder fjernes.

Repraesentation ved fuldmagt (§ 2, stk. 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at fastholde sondringen mellem, at en
lejer lader sig repraesentere ved et husstandsmedlem, og at lejer lader sig
repraesentere af en fuldmaegtig.

EjendomDanmark vurderer, at denne sondring er helt overfladig og blot
skaber forvirring. Nar en lejer lader sig repraesentere ved et
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husstandsmedlem, ma der nadvendigvis foreligge et fuldmagtsforhold som
konsekvens af, at lejeren ikke er fysisk til stede. Derfor er det underordnet,
om den mgdende fuldmaegtige er medlem af lejerens husstand, herunder
eventuelt en aegtefaelle. EjendomDanmark skal opfordre til, at udkastet til
bekendtgerelse aendres, saledes at det fremgar, at der er tale om et fuld-
magtsforhold, nar en lejer lader sig repraesentere af en anden person - uan-
set hvem det matte veere.

Bemeaerkninger til udkast til bekendtgerelse administration af private ud-
lejningsejendomme

EjendomDanmark har alene en lovteknisk bemaerkning til denne bekendtgg-
relse.

Lan fra Grundejernes Investeringsfond (§ 10, stk. 1)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at opretholde bestemmelsen om, at
administrator kan anmode Grundejernes Investeringsfond om at yde ejeren
et lan, efter ”§ 69, stk. 4, og 54, i lov om boligforhold, jf. & 25, stk. 3, i lov om
boligforhold” (& 10, stk. 1).

EjendomDanmark vurderer, at disse henvisninger ikke umiddelbart synes re-
levante - saerligt ikke henvisningen til & 54 i lov om boligforhold - og Ejend-
omDanmark skal derfor anbefale, at de genovervejes.

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

Med venlig hilsen

Mogens Durr
Afdelingsleder



