Foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenaavn og beboerklagenavn i Danmark

Transport- og boligministeriet
Kontoret for Boliglovgivning
Frederiksholms Kanal 27 F
DK-1220 Kgbenhavn K

(sendt pr. mail til trm@trm.dk)

Aarhus, den 18. september 2020

Hgringssvar til forslag til lov om leje og lov om boligforhold

Pa vegne af Foreningen af Formaend og Sekretaerer for Husleje- og Beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremkomme med fglgende kommentarer til forslagene:

Ad gkonomi

Af bemaerkningerne fremgar bl.a., at sammenskrivningen ikke vil medfgre nogle gkonomiske konsekvenser
for kommunerne, og at kun erhvervslivet pafgres omstillingsbyrder som fglge af lovforslaget.

Imidlertid vil vedtagelse af lovene pafgre huslejenaevn og de kommunale sekretariater omfattende
gkonomiske og tidkreevende omstillingsbyrder, herunder navnlig i forbindelse med omstilling/oplzering af
medarbejdere, praksiseendringer som fglge af lovslagenes og forarbejdernes praeciseringer, deltagelse i
kurser om de nye zndringer, sendring af alle afggrelsesskabeloner, begrundelser, hgringsbreve,
hjemmesider mv. De heraf fglgende merudgifter for kommunerne modsvares ikke af merindtaegter.

Herudover indebaerer lovforslagene samlet set, at huslejenaevnene tillaegges kompetence i et vist stgrre
omfang end hidtil, hvilket potentielt og erfaringsfaringsmaessigt ogsd medfgrer flere sager.

Bade i forbindelse med lovaendringerne pr. 1. juli 2015 og pr. 1. juli 2020 blev det i lovforarbejderne
vurderet, at aendringerne ville medfgre feerre sager og faerre omkostninger for landets huslejenasvn og
sekretariater. Erfaringen har imidlertid vist, at sagsantallet er gget efter hhv. 1. juli 2015 og 1. juli 2020, idet
reglerne har givet anledning til flere tvister mellem lejere og udlejere.

Ad udkast til ny lejelov

Generelt bemaerkes, at det ikke har vaeret muligt at finde reglerne om lejefastszettelse for smahuse
indarbejdet i den nye samlede lov, herunder BRL § 29 b og § 29 c. Vi formoder, at det skyldes en
forglemmelse.
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Kapitel 1

Systematikken i kapitlet synes ufuldstaendig, ndr der hoppes direkte fra afsnittet om anvendelsesomrade til
at definere konkrete begreber som regulerede kommuner, huslejeregulering i de regulerede kommuner
samt ejendomsbegrebet. Det ville lette leesevenligheden, hvis der blev tilfgjet en praacisering af, at visse
kapitler alene gaelder for visse ejendomme. Dette kunne eksempelvis ske ved at tilfgje en bestemmelse
under anvendelsesomrddet, hvori det bliver angivet, at kapitel 3 alene finder anvendelse i regulerede
kommuner, jf. § 1.4-1.6. At kapitel X (smédhuse) alene finder anvendelse som angivet i § 1.6, stk. 4, og at
kapitel Y (accessoriske enkeltveerelser) alene finder anvendelse for accessoriske enkeltvaerelser.

§ 1.6: Foreningen foreslar, at det tydeliggares, hvilke regler der geelder for hvert af de 5 stykkeri
bestemmelsen. I stk. 1 kunne det understreges, at lovens kapitel 3 alene gaelder for disse ejendomme. | stk.
2 kunne det praeciseres, at kapitel 4 gaelder for disse ejendomme. | relation til de accessoriske
enkeltveerelser kunne det overvejes, om disse skal have deres eget kapitel, jf. ogsa de bemaerkningerne
nedenfor til kapitel 3. Stk. 4 kunne med fordel omformuleres, da sammenskrivningen ggr den nuvaerende
afgreensning af bestemmelser uhensigtsmaessig og vanskelig at forsta. Der bgr henvises til det kapitel, som
omhandler lejefastszettelsen (det manglende smahuskapitel), hvor man med fordel kan tilfgje en
henvisning til de regler, der kommer til at sta andre steder, det vil sige de nugzeldende BRL § 4 a, § 15, stk.
3,517 0g8§27h.

| de szerlige bemaerkninger henvises til nugaeldende BRL § 4, stk. 2, nr. 1, 2 og 3. Det fremgar dog ikke af
bemaerkningerne, hvorfor disse bestemmelser er udeladt af sammenskrivningen. Det giver god mening, at
disse ikke er viderefgrt, da de er omfattet af anden lovgivning og dermed er undtaget ved den nye lovs §
1.2, stk. 1. Men det bgr vel naevnes i bemaerkningerne, at bestemmelserne udelades af denne arsag.

§ 1.8: Med den valgte formulering introduceres det udvidede ejendomsbegreb ogsa i andre relationer end
lejefastseettelse, f.eks. i relation til fremlejeret i ejendomme i regulerede kommuner, jf. nugeeldende
lejelovs § 70, stk. 2, litra a. Her har det almindelige ejendomsbegreb hidtil vaeret gaeldende.

Kapitel 2

§ 2.2 stk. 1, nr. 1: Foreningen foreslar, at det af hensyn til brugervenligheden specificeres, hvilke
byfornyelseslove der er tale om, da dette kan have afggrende betydning, f.eks. i forhold til anvendelsen af
den nugeeldende BRL § 29.

§ 2.3: Af bemaerkningerne pa side 18 fremgar, at udtrykket "lejeren” ogsa omfatter lejere, der er valgt som
beboerrepraesentanter. Det foreslas, at dette tilfgjes i ordlyden af bestemmelsen.

§ 2.7, stk. 2: Foreningen foreslar, det i bestemmelsen tydeligggres, at krav skal fremsaettes for
huslejenaevnet, ligesom det fremgar af § 17, stk. 2, i dag.

Kapitel 3

§ 3.14-3.17: Som anfgrt ovenfor kunne det overvejes at udskille reglerne for accessoriske enkeltvzerelser i
et selvstaendigt kapitel. Heri kunne tillige med fordel praeciseres, at der geelder szerlige regler for betaling
for forbrug med henvisning til den relevante bestemmelse i kapitel 7.
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| de generelle bemaerkninger til afsnit 2.3.1.10 skrives om lejefastszettelse i enkeltvaerelser. Fremstillingen
virker desvaerre lidt misvisende, hvor det nederst s. 19 er anfgrt, at accessoriske vaerelser i smahuse
reguleres efter smahusreglerne, hvilket ikke har vaeret hensigten, jf. forslagets § 1.6, stk. 3. Yderligere
bemaerkninger findes i afsnit 2.1.2.4 til kapitel 1, hvoraf samme praecisering fremgar, og hvor der mangler
en henvisning til den nugaeldende BRL § 34, stk. 3, hvorefter boligreguleringslovens § 17 er gaeldende for de
accessoriske enkeltvaerelser. Dette har stor betydning i praksis i forhold til sager om lejens stgrrelse, da
forskellen pa virkningen af boligreguleringslovens & 17, stk. 2, hhv. lejelovens § 49, stk. 4, er markant.
Undtagelsen vedrgrende § 17 mangler ogsa i de seerlige bemaerkninger til § 1.6 (side 21), hvor der star, at
kapitel 4 om det lejedes veerdi er gaeldende for accessoriske enkeltveaerelser.

§ 3.17: Denne bestemmelse figurerer to gange pad s. 8 og pa s. 9. Pa s. 9 ma den skulle hedde § 3.21.
§ 3.18: Denne bestemmelse figurerer to gange pa s. 9 og pa s. 10. Pa s. 10 ma den skulle hedde § 3.22.

§ 3.22 (§ 3.18): Der mangler her en undtagelse for sé vidt angar anvendelse af reglerne i forslagets kapitel 5
om fri leje i bestemmelsen, jf. ogsa § 1.6, samt den tilsvarende bestemmelse i § 4.12.

Kapitel 7

§ 7.1, stk. 1: Henvisningen til udgifter i § 7.8 skal ikke vzere til stk. 3 og 4, men til stk. 4 og 5.

§ 7.3-7.6: Det virker ikke hensigtsmaessigt at skrive lejernes ret til at kreeve opsaetning af malere forskelligt i
bestemmelserne. For kgling er det skrevet udfgrligt i § 7.3 stk. 2-5, for vand gives en henvisning til de samme
regler i § 7.4 med henvisning til § 7.3, stk. 2-5, mens beskrivelsen for sa vidt angar el og gas i § 7.6, 2. og 3.
pkt. er anderledes.

§ 7.3, stk. 1: Henvisningen til udgifter, som kan medtages, skal ikke vaere til § 7.8, stk. 3, men til stk. 4, 5 og
6.

§ 7.3, stk. 5, 2. pkt.: Ordlyden vedrgrer vand, og ma udga, da reglen fremgar af § 7.4, stk. 2, 2. pkt.
§ 7.5: Henvisningen til § 7.8, stk. 3, skal veere til § 7.8, stk. 4 og 5.

§ 7.5: Bestemmelsen a&ndrer fordelingsgrundlaget sdledes, at forbrug af gas og el til opvarmning fremover
ikke laengere skal kunne fordeles efter bruttoetageareal eller efter rumfang, saledes som det er tilfaeldet i
dag. Denne andring bgr fremga af bemaerkningerne.

§ 7.11: For leverancer gas geelder udvidelsen af udlejers frist for fremsendelse af regnskab efter § 7.11, 2.
pkt., ikke, da der kun er henvist til nr. 1-4. Vil en naturgasleverance ikke ogsa kunne siges at komme fra et fra
et kollektivt forsyningsanleeg?

§ 7.18: Bestemmelsens formulering medfgrer, at huslejenaevnet fremover ikke skal have kompetence til at
traeffe afggrelse i de tilfaelde, hvor udlejer modsaetter sig at opsaette malere i henhold til den nye lovs § 7.3,
stk. 2, 0g § 7. 4, stk. 2, og § 7.6 2. pkt. Er det hensigten?

§ 7.19: | bestemmelsen henvises til § 7.7, stk. 4-5, som ikke eksisterer. Det ma vaere § 7.8, stk. 3-5, der ikke
kan fraviges.
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Kapitel 10

§ 10.8: Af bemaerkningerne s. 18 fremgdr, at naevnet ikke har kompetence til at traeffe afggrelser om
mangler, som opstar efter lejeforholdets begyndelse, hvilket bgr suppleres med, at der for mangler opstaet
efter lejeforholdets begyndelse galder de regler, der fremgér af den ny § 12.4.

§ 10.9: Parterne far med den foresldede formulering ret til at aftale, at huslejenaevnet ikke skal have
kompetence til at traeffe afggrelse. Dette forekommer uhensigtsmaessigt.

Kapitlerne 11,12, 13 og 14

Reglerne om vedligeholdelse er placeret imellem reglerne om varsling af iveerksaettelse og varsling af
forbedringsforhgjelser. Foreningen foreslar, at der aendres pa raekkefglgen, saledes at
iveerkseettelsesreglerne og reglerne om varsling af forbedringsforhgjelse blev placeret i forleengelse af
hinanden.

Kapitel 11

§ 11.5: | de seerlige bemaerkninger afsnit 6 og 7 pa s. 11 er henvist til "BRL §§ 23/24”. Henvisningen bgr
veere til § 26.

§ 11.7: | bemzerkningerne til kapitlet og de saerlige bemaerkninger til bestemmelsen er forudsat, at deri §
11.7 skal vaere et stk. 2, hvoraf indholdet af den nuvaerende BRL § 27, stk. 6, om fastsaettelse af tidsfrister
skulle vaere indeholdt. Ordlyden fremgér dog ikke af forslaget til lovtekst.

Kapitel 12

§ 12.1: Der er i bestemmelsen alene henvist til den vedligeholdelse, som lejeren kan kraeve. Da bade lejer
og udlejer i henhold til lov, aftale og retsgrundsatninger kan have krav pd vedligeholdelse udfgrt af den
anden part, er det ikke retvisende, nar bestemmelsen alene henviser til lejerens krav. Bestemmelsen ma
ngdvendigvis henvise til begge parter.

§ 12.3: Bestemmelsen viderefgrer den nugeeldende boligreguleringslovs § 18 a. Reglen gzelder alene for
ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV. Denne begraensning af anvendelsesomradet for
den nye § 12.3 ses dog ikke at vaere viderefgrt, hvorfor bestemmelsen som beskrevet vil gaelde alle
ejendomme i hele landet, herunder smahuse og ejendomme i uregulerede kommuner. At dette ikke skal
vaere meningen, fremgar af bemaerkningerne.

Tillige bemaerkes, at det af de szerlige bemaerkninger til § 12.2, afsnit 16 pa s. 10, fremgar, at udlejer skal
hensaette til udvendig vedligeholdelse, jf. BRL § 18 og § 18 b, ogsa her uden at det oplyses, at disse regler
alene geelder omkostningsbestemte ejendomme.

§ 12.5: De szerlige bemaerkninger til bestemmelsen til afsnit 8-16 (s. 18) bgr systematiseres bedre, da de
kan veere forvirrende at laese.

Kapitel 13

§ 13.4 og 13.5: Bestemmelserne viderefgrer den nugaeldende boligreguleringslovs § 18, som alene galder
for ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV. Denne begraensning af anvendelsesomradet
for de foreslaede § 13.4 og § 13.5 ses dog ikke at veere viderefgrt, hvorfor bestemmelsen som beskrevet vil
geelde alle ejendomme i hele landet, herunder smahuse og ejendomme i uregulerede kommuner. At dette
ikke skal veere meningen, fremgar af bemaerkningerne.
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§ 13.9: | henhold til den gzeldende BRL § 20 overgar pligter og rettigheder i relation til ejendommens
vedligeholdelseskonti ved ejerskifte til den nye ejer. Tidspunktet er den aftalte overtagelsesdag. Af den nye
§ 13.9 fremgar, at vedligeholdelsespligten overgdr ved “tinglyst ejerskifte”. Det fremgar af
bemaerkningerne, at der er tale om en materiel &endring. Det fremgar dog ikke af den nye bestemmelse og
heller ikke af de seerlige bemaerkninger hertil, om aendringen tilsigter, at rettigheder og pligter nu fremover
forventes at overga pa tinglysningstidspunktet og ikke overtagelsesdagen. Da dette ikke forekommer
hensigtsmaessigt foreslas, at bestemmelsens 1. pkt. formuleres f.eks. sdledes: "Ved tinglyst ejerskifte
overtager den ny ejer vedligeholdelsespligten og viderefgrer vedligeholdelseskontoen med virkning fra
overtagelsesdagen.”

Kapitel 14

§ 14.5 stk. 6: Efter denne regel skal forbedringsforhgjelser for storhuse varsles efter de samme regler som
geelder for varsling af omkostningsbestemt leje. | praksis rdder en vis uenighed mht., hvilke dele af
indholdskravene i de nuveerende BRL §§ 12 og 13, som skal vaere opfyldt, bl.a. for sa vidt angar angivelse af
"det geeldende budget”, og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indtasgter, hvorfor en
gyldighedsbetingelse herom savner mening. De pa varslingstidspunktet aktuelle driftsudgifter og indtaegter
kan afvige fra det seneste OMK-budget, og de har heller ingen betydning, jf. U 1988.67 V, ligesom
oplysningerne typisk heller ikke findes ved varsling af en forbedringsforhgjelse. Herudover kan det vare
upraktisk, at der for forbedringsforhgjelser geelder et krav om samtidighed, idet forbedringerne kan blive
udfgrt i flere tempi. Derfor forekommer det hensigtsmaessigt, at det ved sammenskrivningen bliver skrevet
direkte ind i bestemmelserne om varsling af forbedringsforhgjelse, hvilke indholdskrav der skal geelde for
varslingen og eventuelt undtage dele af BRL §§ 12 og 13 i forbindelse med varsling af
forbedringsforhgjelser.

§ 14.6: Af de szerlige bemaerkninger til bestemmelsen, afsnit 6 (s. 21) fremgar, at der kan ske indkaldelse til
mgde med beboerrepraesentationen til opfyldelse af bestemmelsen i samme proces, som der sker varsling
af ivaerksaettelse, jf. § 11.4 (nugzeldende BRL § 24). Da der skal holdes mgde med beboerrepraesentationen i
henhold til § 14.6, inden ivaerksaettelse varsles, forekommer oplysningen fejlagtig.

§ 14.7: Ved sammenskrivningen er lagt veegt p3, at det skal blive nemmere at finde og overskue de
forskellige regler. | den kontekst virker det ikke hensigtsmaessigt, at reglen om forhandsgodkendelse af
lejen i enkeltejede ejer- og andelsboliger er viderefgrt i kapitlet om forbedringer. Reglen fremgér i dag af LL
§ 59 g, stk. 4, og findes dermed sammen med de gvrige hjemler til forhandsgodkendelse. | den nye lov ville
det give bedre mening, sadfremt bestemmelsen blev flyttet til det sted, hvoraf reglerne for lejefastsattelsen
fremgar, hvilket umiddelbart mest logisk ma vaere i kapitlet om lejefastszettelse efter det lejedes veerdi.

Kapitel 15

| de generelle bemaerkninger til kapitlet nederst s. 6 er noget af teksten anfgrt flere gange.

Kapitel 16

| de generelle bemaerkninger til kapitlet savnes der i indledningen omtale af den nuvaerende LL § 28 i
relation til den foresldede § 16.1.
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Kapitel 22

| kapitlet om omtales huslejenaevnenes kompetence ikke. Kompetencen til at behandle fraflytningstvister
findes alene i § 6.7. At indfgje en bestemmelse om kompetence for naevnene i kapitel 22 forekommer
hensigtsmaessigt.

§ 22.2, stk. 4: Den nuvaerende ordlyd, hvorefter flyttesynsrapporten kan overgives i et digitalt dokument, er
ikke gentaget. Safremt dette er bevidst, bgr det omtales i bemzaerkningerne til bestemmelsen.

§ 22.2, stk. 3: Af de saerlige bemaerkninger om fraflytningssyn (s. 8) fremgar fglgende:

“Den professionelle udlejer skal afholde flyttesynet senest 2 uger efter, at denne er blevet bekendt med, at
fraflytning har fundet sted, jf. stk. 3, hvilket sammenholdt med naervaerende bestemmelse samlet giver
udlejeren op til 4 uger efter, at udlejeren har fdet kendskab til lejerens fraflytning til at ggre krav gaeldende.
Fristen kan ikke ved aftale forlaenges, men tidligere indgdede gyldige aftaler om fristforlaengelse er dog
stadig gyldige.”

Det forekommer hensigtsmaessigt, safremt teksten suppleres med oplysning om, i hvilke (fa) tilfaelde en
sadan tidligere indgaet gyldig aftale kan paberabes.

Ad udkast til lov om boligforhold

Generelt bemaerkes, at det sa vidt angar de fleste paragraffer kunne vaere relevant indledningsvist at
oplyse, at loven alene regulerer forhold i relation til lejemal omfattet af den ny lejelov, og dermed ikke
f.eks. forhold der reguleres af almenlejeloven og erhvervslejeloven.

§ 3. 1 stk. 1 og stk. 2, bgr formuleres ensartet f.eks. ved brug af formuleringen: “herunder kan kommunen
indfri restancer, der er til hinder for fortsat levering.” i begge bestemmelser.

§ 8.11: 1 denne bestemmelse foreslds, at ordet “renholdelses-” i den nuveerende § 60 i
boligreguleringsloven skal udga med henvisning til, at renholdelse er synonymt med vedligeholdelse, jf.
bemarkningerne til bestemmelsen pa s. 16 i afsnit 2.1.2.6. £ndringsforslaget forekommer
uhensigtsmaessigt, da huslejenaevn fra tid til anden pabyder udlejer at udfgre f.eks. oprydningsarbejder,
trappevask eller lignende, og da der andre steder i lovgivningen skal sondres mellem disse to begreber.
Sondringen er f.eks. relevant i relation til den nuveaerende lejelovs § 24, stk. 2, hvor det kan aftales, at lejere
udfgrer renholdelsesarbejder, f.eks. trappevask, men ikke vedligeholdelsesarbejder.

§ 9.2: Bemaerkningerne til bestemmelsen pa s. 23 synes med formuleringen “udover at vaere lejere”, at
indikere, at en lejerrepraesentant i et huslejenaevn selv skal vaere lejer. Dette er ikke gaeldende ret i dag.

§ 9.13. Bemaerkningerne s. 17 nederst og s. 54 synes forudsaette, at der er nedsat et udvalg til udvaelgelse
af afggrelser til offentligggrelse pa@ www.huslejensevn.dk. Dette er os bekendt ikke tilfseldet. Beskrivelsen

helt nederst pa s. 54 passer bedre.

§ 9.6: Af bemaerkningerne s. 30 fremgar, at husordenssager, der forudszetter bevisfgrelse i form af vidne-
eller partsforklaringer, ikke bgr afg@res af naevnene. Dette er korrekt i andre henseender, men netop i
husordenssager indkalder mange naevn parter og vidner til at afgive forklaring og traeffer afggrelse pa den



Foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenavn og beboerklagenzevn i Danmark

baggrund. Hvis ikke en sadan procedure fglges, vil naevnene naeppe kunne traffe afgprelse i
husordenssager overhovedet.

§ 9.8: Pa s. 35 i bemaerkningerne anfgres, at enhver besigtigelse medfgrer fristforlaengelse, saledes at
parterne efterfglgende har 14 dage til at fremsaette kommentarer. Efter vor opfattelse er dette ikke
hovedreglen, hvor parterne pa besigtigelsen har haft adgang til at udtale sig.

§ 9.10: Reglerne om Gl's mulighed for at foretage mangelafhjelpning (nuveerende § 60 i
boligreguleringsloven) gzelder i dag ogsa for lejemal i uregulerede kommuner i modsaetning til, hvad der
anfgres i bemaerkningerne pa s. 45.

Me/d venlig hilsen

(s

Hans Henrik Edlund



