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Bemaerkninger til fornyet hgring over udkast til lov om sndring af lov om
leje (Digital kommunikation)

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til fornyet hgring over ud-
kast til lov om andring af lov om leje (Digital kommunikation).

Overordnede bemaerkninger
Behovet for en lovaendring

EjendomDanmark er af den grundlaeggende opfattelse, at al kommunikation mellem udlejer
og lejer i udgangspunktet bgr forega digitalt. Det er bade den mest effektive Igsning og for
begge parter allerede den mest anvendte kommunikationsform, da lovgivningen i 2018 blev
@&ndret, sa det generelt blev muligt at anvende digital kommunikation i lejeforholdet. En op-
datering af kommunikationsformerne er kun blevet endnu mere aktuel, da fysisk brevomde-
ling, som vi hidtil har kendt den, ophgrte, da PostNord stoppede med brevomdeling ved ud-
gangen af 2025. Ejendomsbranchen oplever samtidig udfordringer med stabil levering blandt
de postleverandgrer, der aktuelt star til radighed for levering af fysisk brevpost.

Lovgivningen vil medfgre en ungdig tung administrativ byrde for udlejer

Det samlede lovforslag, som blandt andet indeholder krav om, at der skal indgas saerskilte af-
taler om at kommunikere digitalt med alle lejemal, og nu ogsa medtager en tidsafgransning
for, hvornar meddelelserne ma sendes, udggr en meget stor administrativ opgave for ejen-
domsudlejere, som ogsa ma forventes at have vaesentlige gkonomiske omkostninger. Det er
efter EjendomDanmarks mening tale om en ungdvendig komplicering af reglerne. Vi vil der-
for opfordre ministeriet til at tage hgjde for de synspunkter, der fremsaettes i dette hgrings-
svar samt i vores tidligere hgringssvar af 21. november 2025, da udkastet til lovforslaget f@r-
ste gang blev sendt i hgring.

Lovgivning b@r understgtte den positive relation mellem parterne

Der er tale om meddelelser i henhold til lejelovens § 176 og § 182, stk. 2, som kan have gan-
ske betragtelige konsekvenser for modtageren. Det er derfor ikke alene vigtigt at sikre, at
disse kommer modtageren sikkert i haende, og at dette kan dokumenteres, men lige sa vig-
tigt, at lovgivningen pa omradet ikke giver anledning til tvivl og tvister. EiendomDanmark
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mener, at det bgr vaere i alle parters interesse, at lovgivningen i videst muligt omfang sigter
efter at forhindre en eventuel konflikt mellem parterne. Det kan praecis og omfangsrig lovgiv-
ning vaere medvirkende til. Bemaerkningerne til enkeltdelene i lovforslaget skal derfor ses i
lyset af gnsket om at fa vedtaget en lovgivning pa omradet, der er let at administrere, ikke er
ungdigt kompliceret og understgtter en positiv relation mellem lejer og udlejer.

Tidligere hgringssvar af 21. november 2025

EjendomDanmark har tidligere afgivet et hgringssvar af 21. november 2025, da udkastet til
lovforslaget fgrste gang blev sendt i hgring.

EjendomDanmark henviser til bemaerkningerne i hgringssvaret af 21. november 2025, idet
EjendomDanmark fortsat mener, at ministeriet bgr forholde sig til de synspunkter, der frem-
saettes i det pagaeldende hgringssvar, hvorfor vi vil anmode ministeriet om at genbesgge det
tidligere hgringssvar. Det tidligere hgringssvar vedlagt samme mail, som dette hgringssvar er
fremsendt i.

Neden har vi opsummeret de vaesentligste punkter fra det tidligere hgringssvar:

e det er uhensigtsmaessigt, at lovforslaget er baseret p3a, at der skal indgas en szer-
skilt aftale om digital kommunikation mellem udlejer og lejer, for at meddelelser
i henhold til lejelovens § 176 og § 182, stk. 2, kan afgives som digitale dokumen-
ter.

e det er uhensigtsmaessigt, at det ikke afklares, om en aftale om afgivelse af digi-
tale meddelelser i henhold til lejelovens § 176 og § 182, stk. 2, kan indgas ved, at
der indseettes vilkar herom i en lejekontrakt, som udarbejdes i forbindelse med
indgaelsen af lejeaftalen.

e det er uhensigtsmaessigt, at retten til at veelge en digital postleverandgr tillaegges
lejer, idet det bade lejere og udlejere vil blive ramt af konsekvenser, hvis lejer
skulle foretage et valg af digital postleverandgr, som ikke lever op til lovens krav.

e det er uhensigtsmaessigt, at lovforslaget ikke i hgjere grad klarleegger hvilke ope-
ratgrer, der opfylder lovforslagets krav om valg af en sikker digital postleveran-
der.

e det er uhensigtsmaessigt, at der ikke er en orienteringspligt for lejer, hvis den
valgte digitale postleverandgr ikke leengere lever op til kriterierne for at kunne
defineres som en sikker digital postleverandgr, nar det er lejer, der har retten til
at udpege den digitale postleverandgr.

EjendomDanmark vil opfordre ministeriet til at lave en mere hensigtsmaessig og i praksis an-
vendelig afgreensning af hvilke aktgrer, der kan kategoriseres som "sikker digital postleveran-
dgr”. Det vil vaere til hjaelp for bade lejere og udlejere. EjendomDanmark mener, at det med
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den nuvaerende definition vil veere en udfordring for lejer at vurdere om en konkret digital
postleverandgr lever op til kriterierne. EjendomDanmark finder det desuden uhensigtsmaes-
sigt, at den nuvaerende definition ikke fremgar af lovteksten, men kun af bemaerkningerne.
Med den nuveaerende definition vil det ikke kun indebzere usikkerhed for de digitale medde-
lelser, som udlejerne matte afgive. Lejer risikerer ogsa, at deres indsigelse imod en opsigelse
af en lejeaftale ikke er gyldig, hvis lejeren fremsender sin indsigelse digitalt ved hjzelp af en
digital postleverandgr, som lejer selv har udpeget, men som eventuelt matte vise sig ikke at
leve op til kriterierne for ”sikker digital postleverandgr”.

Lovforslagets § 13, stk. 3

| lovforslaget er medtaget et nyt stk. 3, som indebaerer, at udlejers meddelelser efter lejelo-
vens § 176 og § 182, stk. 2, ikke ma fremsendes som digitale dokumenter pa helligdage og i
et neermere bestemt tidsrum forud for og efter en helligdag.

Overordnet set er EjendomDanmark af den opfattelse, at en sadan tidsafgraensning vil ud-
gore en ungdig komplicering af reglerne og en ekstra urimelig administrativ byrde for udlejer.
Vi har derudover fglgende bemarkninger:

Forskellige regler for Igrdage i uger med helligdage og uger uden helligdage

Det er EjendomDanmarks formodning, at der er fejl i Boligministeriets udformning af lov-
forslagets § 13, stk. 3.

Det fremgar af § 13, stk. 3, 1. pkt., at et digitalt pakrav kun ma fremsendes fra mandag kl. 8
og frem til fredag kl. 16 i uger uden helligdage. Det betyder, at et digitalt pakrav ikke ma
fremsendes pa en lgrdag.

Det fremgar af stk. 3, 2. pkt., at digitalt pakrav i uger med helligdage ikke ma fremsendes fra
kl. 16 dagen fgr helligdagen, pa helligdagen og frem til kl. 8 efter helligdagen, hvis dette er en
hverdag. | stk. 3, 2. pkt., fremgar ikke noget om, at et digitalt pakrav ikke ma fremsendes pa
en lgrdag. Der star ganske vist, at dagen efter helligdagen skal vaere en hverdag, hvis der skal
kunne fremsendes digitalt pakrav pa denne dag, men en Igrdag er indiskutabelt en hverdag.

Det fglger af fglgende passus i lejelovens § 58, stk. 3 — “Forfalder lejen til betaling pd en hel-
ligdag, en Igrdag ...” — nar Igrdag er anfgrt i forlaengelse af helligdage, kan man udlede, at lgr-
dag ikke er en helligdag, og at Igrdag altsa er en hverdag.

Lejelovens § 182, stk. 2, 3. pkt., forhindrer heller ikke, at et pakrav afgives pa en Igrdag. Af
formuleringen i § 182, stk. 2, 3. pkt., - ”Er den i 2. pkt. neevnte hverdag en Igrdag eller grund-
lovsdag, kan pdkrav tidligst afgives den falgende hverdag.” — kan blot udledes, at hvis den 3.
hverdag efter sidste rettidige betalingsdag er en Igrdag eller grundlovsdag, sa kan pakravs-
skrivelsen tidligst afgives en efterfglgende hverdag.
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Dette betyder ikke, at udlejers pakrav ikke kan afgives pa en lgrdag. Hvis f.eks. den i 2. pkt.,
naevnte hverdag er grundlovsdag og en fredag — som det f.eks. var tilfeeldet i 2026 - sa er det
fuldt berettiget, hvis udlejer afgiver sit pakrav til lejer pa den efterfglgende lgrdag, der jo er
en hverdag.

Det betyder, at den aktuelle udformning af udkastet til lovforslag indebaerer, at et digitalt pa-
krav ikke kan afgives pa en lgrdag i uger uden helligdage, men at et digitalt pakrav godt kan
afgives pa en Igrdag i uger med helligdage.

Som anfgrt ovenfor formoder EjendomDanmark, at det ikke er intentionen, at der skal vaere
forskel i relation til fremsendelse af digitale pakravsskrivelser pa lgrdage alt afhaengigt af, om
fremsendelse skal ske i en uge med helligdage eller i en uge uden helligdage. Det er derfor
EjendomDanmarks formodning, at der er tale om en fejl ved formuleringen af lovforslagets
stk. 3.

Ungdvendig komplicering af reglerne om afgivelse af pdkravsskrivelser

De pakravsskrivelser, som lovforslaget handler om, er pakravsskrivelser om, at lejer ikke har
betalt sin leje rettidigt, samt at lejer skal s@rge for betaling af det skyldige belgb senest 14
dage efter modtagelsen af pakravsskrivelsen.

Der er tale om meddelelser til lejeren, hvor lejeren har en rum tid til at fa bragt forholdene i
orden — narmere bestemt 14 dage.

| forvejen er der det hensyn til lejer, at fristen pa 14 dage udskydes til den efterfglgende
hverdag, hvis fristen skulle udlgbe pa en helligdag, en Igrdag eller grundlovsdag, jf. lejelovens
§ 182, stk. 2, 4. pkt.

| betragtning af, at en lejer har god tid til at reagere efter modtagelsen af en pakravsskrivelse,
er det uforstaeligt, at Boligministeriet finder anledning til at indfgre en yderligere respit til le-
jerne, hvis udlejer skulle vaelge at fremsende en digital pakravsskrivelse til lejer.

Efter EjendomDanmarks opfattelse er lovforslagets § 13, stk. 3, en ungdvendig yderligere
komplicering af reglerne for afgivelse af pakravsskrivelser — og disse regler er i forvejen
yderst vanskelige at forsta for menigmand.

Forskellige formuleringer i § 13, stk. 3, 1. pkt., og 2. pkt.

| § 13, stk. 3, 1. pkt., anvendes formuleringen ”“vaere modtaget af lejer”, mens deri § 13, stk.
3. 2. pkt., anvendes formuleringen “kan udlejer ikke fremsende meddelelse til levering”.

| fgrste pkt. er der altsa fokuseret pa lejers modtagelsestidspunkt, mens der i andet pkt. er
fokuseret pa udlejers afsendelsestidspunkt, men godt nok med en sammenkaedning med in-
tentionen om levering.
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EjendomDanmark finder det ikke evident, at der med de to forskellige formuleringer er tale
om praecist samme kriterium — der er snarere en vis sandsynlighed for, at der faktisk er en
mindre forskel i de to kriterier, som situationerne skal vurderes ud fra.

Det vil naturligvis vaere uholdbart, hvis der skal laegges et kriterium til grund for vurderingen
af afgivelsen af en pakravsskrivelse i uger uden helligdage, mens der laegges et andet krite-
rium til grund for vurderingen af afgivelsen af en pakravsskrivelse i uger med helligdage. Der
bgr naturligvis anvendes fuldstaendig identiske vurderingskriterier i alle uger.

Uproportional konsekvens ved afgivelse uden for det relevante tidsrum

| bemaerkningerne til lovforslaget er anfgrt, at udlejers fremsendelse af digitale meddelelser
udenfor den tidsmaessige afgraensning i lovforslagets § 13, stk. 3, vil medfgre, at den digitale
meddelelse er ugyldig, og at udlejer ikke kan stgtte ret pa den.

Det er EjendomDanmarks opfattelse, at det er en uproportional konsekvens af fremsendelse
af en digital meddelelse udenfor den tidsmaessige afgreensning i lovforslaget. Efter Ejendom-
Danmarks vurdering er det ude af proportioner at indfgre en regel, som medfgrer, at f.eks.
en pakravsskrivelse er ugyldig, hvis den bliver afsendt en mandag kl. 7.58, mens den er gyl-
dig, hvis den afsendes en mandag kl. 8.02. En pakravsskrivelse vil jo ogsa vaere gyldig, hvis
den afsendes en tirsdag kl. 5.58, hvis blot den pagaeldende tirsdag ikke er en helligdag og den
forudgaende mandag ikke er en helligdag.

Efter EjiendomDanmarks opfattelse vil det — hvis overhovedet der skal indfgres et tidsrum for
udlejers fremsendelse af opsigelser og pakravsskrivelser — vaere vaesentligt mere naerliggende
at lade konsekvensen vaere, at den digitale meddelelse f@grst anses for kommet frem ved star-
ten af tidsrummet, hvis meddelelsen faktisk er blevet afgivet forud for tidsrummet. Det vil i
praksis betyde, at en pakravsskrivelse, som udlejer afgiver fredag kl. 17.52, fgrst vil veere
kommet frem til lejer mandag kl. 8, saledes lejer har 14 dages frist til at handle fra denne
dato.

Hvis ikke lovforslaget bliver tilrettet som foreslaet ovenfor, vil der i nogle tilfeelde blive frem-
sendt to pakravsskrivelser til lejer kort efter hinanden, nar udlejer skal rette op pa den for
tidlige fremsendelse af den fgrste pakravsskrivelse.

Tidsrummet er for snaevert

| udkastet til lovforslag er det relevante tidsrum afgraenset fra mandag kl. 8 til fredag kl. 16 og
sa med en supplerende afgraansning med samme tidspunkter omkring helligdage.

Det er EjendomDanmarks opfattelse, at disse tidspunkter — kl. 8 og kl. 16 — er ude af trit med
de aktuelle samfundsforhold. Det forekommer ungdigt restriktivt, at der ikke ma afsendes di-
gitale meddelelser tidligere end kl. 8, da der er mange arbejdspladser, hvor de daglige aktivi-
teter starter tidligere end kl. 8 og slutter senere end kl. 16.
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EjendomDanmark vil derfor anbefale, hvis der overhovedet skal indfgres et tidsrum for udle-
jers fremsendelse af opsigelser og pakravsskrivelser, at de tidspunkter, som er medtaget i ud-
kastet til lovforslaget, aendres til kl. 7 og kl. 17, da det vil vaere i veesentlig bedre harmoni
med de saedvanlige arbejdstider pa det danske arbejdsmarked.

Lovforslaget er i uoverensstemmelse med strukturen i lejeloven

Ved sammenskrivningen af lejelovgivningen i 2022 valgte Boligministeriet at lave en helt ny
struktur i loven, hvor der er separate kapitler i loven, som omhandler hvert sit emnemaessige
omrade. Det var en tiltreengt og i det store hele en fornuftig strukturering af loven, idet giver
et meget bedre overblik over, hvor i loven man skal finde de relevante regler.

Det er forstaeligt, at lejelovens § 13, stk. 1, 1. pkt., - som ikke andres — og lovforslagets § 13,
stk. 2 og 4, fremgar af en bestemmelse i lejelovens kapitel 2, da det er regler, som primaert
handler om anvendelse af digital kommunikation.

Derimod handler lovforslagets § 13, stk. 3, helt primaert om szerlige frister for afgivelse af di-
gitale pakravsskrivelser.

De grundlaeggende frister for afgivelse af pakravsskrivelser fremgar af lejelovens § 182, stk. 2,
der er indeholdt i lejelovens kapitel 21, som omhandler udlejers ret til at haeve lejeaftalen.
Nar Boligministeriet agter at indsaette nogle supplerende frister for afgivelse af digitale pa-
kravsskrivelser i § 13, sa vil udlejere og lejere fremover skulle anvende to forskellige bestem-
melser fra hvert sit kapitel i lejeloven for at kunne danne sig et samlet overblik over de frist-
regler, der geelder for fremsendelse af digitale pakravsskrivelser.

Det harmonerer darligt med den struktur, som Boligministeriet selv valgte at give lejeloven
ved sammenskrivningen af lejelovgivningen. EjendomDanmark skal derfor opfordre Boligmi-
nisteriet til at tage initiativ til, at de seerlige regler for digitale pakravsskrivelser i lovforslagets
§ 13, stk. 3 — hvis ministeriet fortsat agter at indfgje disse regler i lejeloven — bliver indarbej-
detilejelovens § 182, stk. 2.

| forhold til udlejers digitale opsigelser af lejeaftaler, bgr de saerlige regler i lovforslagets § 13,
stk. 3, indarbejdes i lejelovens § 176.

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

Med venlig hilsen

Peter James Stark
Direktgr for Politik, Kommunikation og Analyse, EjendomDanmark



