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Bemaerkninger til hgring over forslag til 2endring af lov om leje, lov om
boligforhold, lov om leje af almene boliger og forskellige andre love

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til fejlrettelserne i lejelo-
ven.

Da der er tale om en samlelovsforslag indeholdende flere forskelligartede elementer, er vore
bemaerkninger til lovforslaget for overblikkets skyld delt i to. Dette hgringssvar indeholder
saledes alene kommentarer til den del af lovforslaget, der omhandler fejlrettelser i lejeloven
og muligheden for at refusion af udlejers udgifter til manedlige forbrugsmalinger. Vore kom-
mentarer til den del af lovforslaget, der omhandler forslaget om at tilpasse reglerne for til-
budspligt, findes i et saerskilt hgringssvar.

Nedenfor findes f@rst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvorefter fglger en raekke
narmere kommentarer til forslagets enkelte dele.

Overordnede bemarkninger til forslaget
EjendomDanmark skal indledningsvist papege fglgende generelle forhold, der er relevante at
overveje i relation til forslaget:

Samlelov, der bgr deles i to

Lovforslaget omhandler overordnet set to ret forskellige elementer: Det ene er en ren teknisk
rettelse, der skal ggre op med en raekke fejl i den eksisterende lejelov, og som skyldes fejl i
sammenskrivningen af den davaerende lejelov og den davaerende boligreguleringslov. Det an-
det er en tilpasning af tilbudspligten. Tilbudspligten er pr. definition en lovhjemlet begraens-
ning af den private ejendomsret, hvorfor ethvert indgreb bgr ske med stor tilbageholdenhed.
Og i erkendelse af dette indgrebs principielle karakter bgr det derfor ogsa behandles i et se-
parat lovforslag, saledes at indgrebet ikke behandles pa samme made som de rent tekniske
fejlrettelser i sammenskrivningen.

Yderst positivt med fejlrettelser med tilbagevirkende kraft

EjendomDanmark ser yderst positivt pa, at Social-, Bolig- og Zldreministeriet med lovforsla-
get far rettet visse af de fejl, der havde sneget sig ind, da man i 2022 vedtog en ny lejelov
(sammenskrivningen). EjendomDanmark har tidligere gjort opmaerksom pa det meget store
behov for disse rettelser, og konstaterer med gleede, at rettelserne nu kan finde sted.
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Ydermere er det godt, at ministeriet vil lade disse rettelser geelde med tilbagevirkende kraft,
saledes at de geelder fra samme tidspunkt som den sammenskrevne lejelovs andre regler.
Det skaber ro og klarhed om en retstilstand, der i ca. et ar har vaeret i en slags limbo til gene
for bade lejer og udlejer.

Positivt at skabe mulighed for at inddrage udlejers udgifter til nye mdlerkrav
EjendomDanmark ser positivt pa den del af forslaget, der skal skabe st@grre konsistens mellem
reglerne i lejelovgivningen omkring de udgifter, der ma medtages i forbrugsregnskabet og
udlejers udvidede oplysningsforpligtelser som fglge af implementeringen af energieffektivi-
tetsdirektivet.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har naermere kommentarer til ...

Mulighed for nettoprisindeksering (forslagets § 1, nr. 1)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at eendre lejelovens § 6, stk. 1, sa det tydeliggg@res, at

alene lejelovens § 53, stk. 1 og stk. 4, ikke finder anvendelse i regulerede kommuner, men at
§ 53, stk. 2 (aftaler om nettoprisindeksering) kan indgas ogsa i regulerede kommuner (forsla-
gets § 1, nr. 1, om andring af lejelovens § 6, stk. 1, 2. pkt.).

EjendomDanmark vurderer, at denne fejlretning er ngdvendig, men at Social-, Bolig-, og ZI-

dreministeriet har overset, at der i samme andedrag er behov for en tilpasning af lejelovens §
41, hvis ikke § 6 og § 41 skal veere indbyrdes modstridende.

Med andringen i § 6 gnsker man at genskabe sikkerhed om den retstilstand, der fandtes for
sammenskrivningen, hvor der i omkostningsbestemte lejemal var mulighed for at aftale net-
toprisindeksering af huslejen. | lejelovens § 41 —som er slutparagraffen i kapitel 3 om om-
kostningsbestemt leje — fremgar det i dag, at lejelovens kapitel 3 ikke kan fraviges, bortset fra
muligheder for fri lejefastsaettelse, jf. § 54. Det betyder at § 41 uden en tilretning stadig ude-
lukker muligheden for at kunne indga aftaler om nettoprisregulering. Men som fglge af &n-
dringen af selvsamme lovs § 6, stk. 1, vil det fremga, at det kan man godt.

Denne situation er uhensigtsmaessig og i gvrigt ikke pa linje med hensigten bag hverken dette
lovforslag eller sasmmenskrivningen som sadan.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at § 41 praeciseres saledes at det bliver helt
tydeligt og uden tvivl, at der kan aftales nettoprisindeksering i omkostningsbestemte
lejemal ogsa efter ss mmenskrivningen. Dette kan f.eks. ske ved at anvende én af fgl-
gende formuleringer:

§ 41. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.
Stk. 2. § 53, stk. 2 og stk. 3, og § 54 finder dog anvendelse.

Eller
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§ 41. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Stk. 2. Det kan dog for lejemdl, udlejet efter § 19, aftales, at lejen én gang drligt regu-
leres efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks, jf. dog § 53, stk. 3. Leje-
forhgjelse kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til leje-
ren.

Stk. 3. § 54 finder dog anvendelse.

Udgifter til forbrugsoplysninger (§ 1, nr. 3)
Social-, Bolig- og £ldreministeriet foreslar, at oplistningen af, hvilke udgifter en udlejer ma

medtage i forbrugsregnskabet udvides med de manedlige udgifter som fglge af energioplys-
ningsbekendtggrelsen.

EjendomDanmark vurderer, som indledningsvist anfgrt, at dette er en tiltreengt og positiv til-
rettelse af lejelovgivningen. | en tid, hvor der er stort fokus pa klima, herunder energibespa-

relser og forbrugeradfserd, ma det dog forventes, at der jaevnligt vil blive indfgrt nye tiltag,
som kan have en afsmittende effekt pa de udgifter, der med rette bgr vaere indeholdt i et for-
brugsregnskab. Pt. vil fremtidige andringer ngdvendigggre lovaendringer fgr forbrugsregn-
skaberne kan tilpasses, hvilket er en forholdsvis besvaerlig proces.

e EjendomDanmark skal derfor foresl3, at der indfgjes en hjemmel i lejelovgivningen,
at ministeren kan udstede nsermere regler om, hvilke udgifter der kan medtages i
forbrugsregnskaber. Dette kan fx ske ved at tilfgje fglgende i LL § 81:

Social-, bolig- og aeldreministeren kan fastsaette naermere regler om, hvilke udgifter
der ma medtages i forbrugsregnskaber.

Bruttoetageareal (§ 2, nr. 4)
Social-, Bolig- og Zldreministeriet foreslar, at det i lov om boligforhold indskrives, at Social-

og Boligministeren kan fastsaette “naermere regler om beregning af boligers og erhvervsloka-
lers bruttoetage-areal i henhold til denne lov” (lovforslagets § 2, nr. 4, om indsaettelse af en
ny § 101 a i lov om boligforhold). Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at boligforholdslo-
ven ikke indeholder en sadan hjemmel og henviser i den forbindelse til dette lovforslags § 2,
nr. 5 (bemaerkningernes side 10).

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en trykfejl, nar der i bemaerkningerne henvises

til lovforslagets § 2, nr. 5.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at fejlen rettes, sa der i stedet henvises til § 2,
nr. 4.
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Ikrafttraedelsesregler (§ 6)
Social-, Bolig- og Zldreministeriet foreslar, at andringsloven skal treede i kraft den 1. januar

”I

2024, mens de i stk. 2 opremsede bestemmelser “finder anvendelse fra den 1. juli 2022.
bemarkningerne til § 6 (bemaerkningernes side 50) skriver ministeriet, at anvendelsen fra
den 1. juli 2022 foreslas “for at imgdekomme negative konsekvenser af de utilsigtede a&n-
dringer i retsstillingen, som blev indfgrt ved lov nr. 341 af 22. marts 2022 om leje...”. Ministe-
riet skriver desuden: “Bestemmelserne kan dog fgrst handhaves efter lovens ikrafttrae-
delse.”

EiendomDanmark vurderer, at ikrafttreedelsesbestemmelsen skal fortolkes i overensstem-

melsen med formalet, hvorefter det er hensigten at der skal sikres konsistens i retstilstanden,
uanset om et lejeforhold er indgdet i juni 2022, i august 2023 eller i januar 2024. Formulerin-
gen omkring handhavelsen efterlader dog en vis usikkerhed om ikrafttreedelsesreglernes pa-
taenkte virkning.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at ministeriet i bemaerkningerne praeciserer,
evt. med et eksempel, at de i § 6, stk. 2 opremsede bestemmelser netop kommer til
at vaere gldende i lejekontrakter, der er indgdet i perioden fra 1. juli 2022 og frem
til 1. januar 2024.

| EjendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Social-, Bolig- og £ldreministe-
riet i det videre arbejde med at kvalitetssikre forslaget, og i det arbejde star EjendomDan-
mark naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direktgr



