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1. Indledning
Lovudkastet har i perioden 8.-20. december 2004 varet i hering hos falgende
organisationer og myndigheder:

Advokatradet, Amtsrddsforeningen, Andelsboligforeningernes Fellesrepraesen-
tation, Boligselskabernes Landsforening, Bomholms Regionskommune,
BOSAM, Danmarks Lejerforeninger, Den Danske Dommerforening, Dom-
stolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Finansministeriet, Frederiksberg
Kommune, Grundejernes Investeringsfond, Huslejenzvns- og Beboerklage-
nzvnsforeningen, Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Jyske Grundejerforenin-
ger, KL, Kgbenhavns Kommune, Lejernes Landsorganisation, Praesidenten for
Ostre Landsret, Praesidenten for Vester Landsret, Statsministeriet og @konomi-
og Erhvervsministeriet.

Af disse har Andels Boligforeningernes Faellesreprasentationen, Boligselska-
bernes Landsforening, Advokatrddet, Domstolsstyrelsen og Kebenhavns
Kommune meddelt, at man ingen bemerkninger har.

Der er ikke indkommet heringssvar fra Amtsradsforeningen, Bornholms Regi-
onskommune, Den Danske Dommerforening, Finansministeriet, Frederiksberg
Kommune, Indenrigs- o g Sundhedsministeriet, Kommunernes L andsforening,
Prasidenten for Ostre Landsret, Praesidenten for Vestre Landsret, Statsministe-
riet og Gkonomi- og Erhvervsministeriet.

2. Generelle holdninger til lovforslaget

- Ejendomsforeningen Danmark, Jydske Grundejerforeninger, Danmarks Lejer-
foreninger og BOSAM kan principielt tilslutte sig forméalet med forslaget, men
har dog alle en r&kke indvendinger.

3. Bemzrkninger vedrorende retssikkerhed

Ejendomsforeningen Danmark anferer, at frakendelse er en meget vidtgiende
sanktion i forhold til manglende overholdelse af afgegrelser fra husleje-
nzvnene, da retssikkerheden ved nazvnene er darligere end ved domstolene.
Under henvisning til retsplejeradets betenkning (1401/2001) om reform af den
civile retspleje finder foreningen det betenkeligt at sidestille neevnskendelser
med domstolsafgerelser. Der anfores desuden at vare en betydelig risiko for, at
ejere frakendes administrationsretten pd grundlag af huslejenzvnsafgerelser,
der efterfolgende viser sig at vaere ugyldige. Pa baggrund af disse overordnede
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betenkeligheder krever foreningen, at Retsplejerddet heres over lovforslaget.
Endvidere findes Straffelovsradet tillige at skulle heres p.g.a. den manglende
mulighed for at prave overtrazdelsens vasentlighed. Foreningen hevder gene-
relt, at den foresldede stramning af frakendelsesordningen ikke indeholder de
fornedne retssikkerhedsgarantier. Foreningen papeger endvidere forskellige
forhold, som efter foreningens opfattelse gor, at huslejenzvnenes afgerelser
ikke egner sig til at udgere grundlaget for frakendelse af administrationsretten.
Der peges séledes pé

e at domstolene ikke har haft mulighed for at pAdemme sager, hvor hus-
lejenavnet har palagt en ejer bestemte pligter,

e at nzvnenes afgerelser ofte fremstér uklare,

e at navnene tiltager sig kompetence, som ikke falger af lovgivningen,
og

e at nzvnene ikke nedvendigvis far kendskab til udfaldet af afgerelser,
som ankes til domstolene.

Huslejenaevns- og beboerklagencevnsforeningen foreslar, at det palegges dom-
stolene at fremsende afgerelse i sager, som tidligere har vaeret afgjort i husleje-
nzvnet.

Kommentar:

Huslejenzvnene udger efter den geldende ordning pa lejelovgivningens omra-
de 1 langt de fleste tilfeelde 1. instans i behandlingen af tvister efter lovgivnin-
gen. Hensigten med ordningen er at sikre, at parterne i lejeforhold hurtigt, nemt
og billigt kan f& afgjort tvister. Af hensyn til tilliden til huslejenzvnsafgerelser
mi manglende overholdelse derfor anses at vare alvorligt. Hvis en part finder,
at navnets afgerelse ikke er korrekt, kan anke indbringes for boligretten og evt.
videre i retssystemet. Ankeinstansens afgerelse vil vere den endelige afgerelse.
Der er dermed ikke tale om at sidestille nzvnsafgerelser med domstolsafgerel-
ser.

Hvis en ejer er af den opfattelse, at en afgerelse fra huslejenzvnet er ugyldig,
vil en sédan indsigelse kunne rejses under en frakendelsessag. Ejeren vil ligele-
des kunne anke nzvnsafgerelsen med denne begrundelse. Hvis der verserer en
ankesag om en nzvnsafgerelses gyldighed, er huslejenevnsafgerelsen endnu
ikke endelig, og vil derfor ikke kunne begrunde frakendelse.

Socialministeriet finder ikke, at der er grundlag for at inddrage hverken
Retsplejeradet eller Straffelovsradet. Ju stitsministeriet er enig i d enne vurde-
ring. Med hensyn til vasentlighedsvurderingen henvises til, at det af lovforsla-
gets bemerkninger fremgar, at det vil indgd i behandlingen af en sag om fra-
kendelse at vurdere proportionaliteten imellem overtreedelse og sanktion.

Over for synspunktet om den manglende retssikkerhed skal det bemzrkes, at
ejeren 1 alle tilfzelde har mulighed for at fa provet de enkelte huslejen®vnsafge-
relser ved d omstolene o g dermed o pné d e retssikkerhedsgarantier, d er ligger
heri, inden en sag om frakendelse indledes. Hvis en sag om frakendelse rejses,
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treffes afgerelsen af domstolene med de retssikkerhedsgarantier, en sidan
domstolsprevelse indebzrer.

Ejere har 1 alle tilfelde mulighed for at fi prevet en afgerelse fra huslejenav-
net, som e jeren finder ikke er korrekt. V @lger ejeren i en sadan situation at
undlade at anke afgerelsen, ma ejeren selvsagt i stedet efterleve den. Det sam-
me gelder for updankede domstolsafgerelser, som en af parterne finder er for-
kert.

Hyvis et huslejen®vns afgerelse er uklar, ma dette blandt andre elementer indgd
1 proportionalitets-vurderingen. En huslejenevnsafgerelse ma bl.a. fortolkes 1
overensstemmelse med dens klarhed, saledes at den ikke fortolkes mere vidtga-
ende end formuleringen giver grundlag for.

Afgoarelsens klarhed far tillige betydning allerede ved huslejenzwvnets vurdering
af, om afgerelsen er efterlevet, idet denne vurdering ma tage udgangspunkt i en
konkret vurdering a f e jerens o pfyldelsesbestrabelser i forhold til a fgerelsens
indhold.

Hvis en ejer vurderer, at nzvnet har truffet afgerelse uden for sin kompetence,
har ejeren mulighed for at anke og dermed sgge afgerelsen &ndret. Det samme
princip gzlder ved domstolene.

Der s gges indfert en ordning, h vorefter domstolene skal formidle afggrelser,
som tidligere har veeret behandlet i et huslejenzvn, til huslejenzvnet. Dom-
stolsstyrelsen har oplyst, at en sddan ordning mé antages at kunne etableres ved
en aftale. Som forudsztning for en sidan aftale skal det dog nzrmere vurderes,
hvor meget merarbejde en sidan ordning vil pafere domstolene. Herudover
giver bemzerkningerne ikke anledning til forslag om ®ndringer.

Danmarks Lejerforeninger foreslar, at reglerne om rettighedsfrakendelse ind-
rettes sdledes, at sager om rettighedsfrakendelse ikke skal fores 1 strafferetsple-
jens former, og at huslejenzvnene skal kunne rejse en sag om rettighedsfraken-
delse ved domstolene uden politiets indblanding.

Kommentar:

Ved en lovendring i 1994 blev det preciseret, at sager om frakendelse af retten
til at administrere udlejningsejendomme feres i strafferetsplejens former ved
anklagemyndighedens foranstaltning i overensstemmelse med bestemmelserne
i retsplejelovens fjerde bog med de retssikkerhedsgarantier, dette indebzrer.

Det vil efter ministeriets opfattelse vare en urimelig forringelse af en ejers
retsstilling, hvis en sag om en sa indgribende sanktion som rettighedsfrakendel-
se skulle indbringes og feres for domstolene uden politiets ekspertise og erfa-
ring fra sager af sammenlignelig karakter, herunder i forbindelse med sagens
efterforskning.

Bemarkningerne giver dermed ikke anledning til forslag om zndringer.
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4. Bemarkninger vedrorende frakendelsesgrundlaget, herunder om pro-
portionalitetsvurderingen (forholdet imellem overtradelse og sanktion)

Ejendomsforeningen Danmark papeger, at sanktioneme ber kunne afpasses
efter virkningen af den manglende overholdelse for den enkelte lejer. Samtidig
gores geldende, at ordningen ber suppleres med nogle mindre indgribende
sanktioner s& som advarsel, bagde, tvangsbede og iretteszttelse. Der peges end-
videre pd, at det forekommer problematisk, at en ejer kan miste administra-
tionsretten til samtlige sine ejendomme, hvis frakendelsen beror pa en enkelt
“kveerulantisk” beboerrepraesentation eller et mindre lejeretskyndigt husleje-
navn. Det samme galder, nar det for ejendomme, der ejes 1 sameje, far virk-
ning for den ene ejer, nar den anden ejer overtreder huslejen®vnsafgerelser.

Kommentar.

Det bemsrkes, at frakendelse kan ske for 1 til 5 &r ad gangen. Der ligger heri
en mulighed for domstolene til at foretage en s&dan tilpasning som udtryk for
en vurdering af proportionaliteten. Det er opfattelsen, at der vil vere risiko for,
at sidanne mindre indgribende sanktioner vil kunne udvande ordningen. End-
videre mi det legges til grund, at ejeren pa dette tidspunkt har faet adskillige
advarsler herunder i kraft af 3 tabte sager ved huslejen®vnet m.v., som ejeren
har valgt ikke at rette sig efter. Endvidere bemaerkes, at hensigten med fraken-
delsesordningen er at forhindre, at ejere inden for en nzrmere fastsat periode
kan fortsette med at administrere udlejningsejendomrmne pa en mide, som gen-
tagne gange er i strid med lovgivningen. Hensigten er séledes ikke, at den en-
kelte ejendom sazttes under tvangsadministration, men at den pagazldende ejer
generelt fratages retten til at administrere udlejningsejendomme.

Med hensyn til sameje om udiejningsejendomme er der ved en sddan konstruk-
tion bade fordele og ulemper, som ma3 tages i betragtning, nar en sidan kon-
struktion etableres. En af ulempemne er, at handlinger fra en medejeres side kan
fa heftelsesmassige konsekvenser for de gvrige medejere.

Det vil blive tydeliggjort i bemaerkningerne til lovforslaget, at forudstningen
for at andre medejere kan frakendes administrationsretten er, at de indgér som
ejeri alle de tre afgerelser, en medejer ikke har overholdt. Herudover giver
bemzrkningerne ikke anledning til forslag om @ndringer.

Jydske Grundejerforeninger foreslar, at den manglende efterlevelse af afgorel-
ser skal have medfert skonomisk eller sundhedsmaessig risiko for lejeren eller i
det mindste have indebaret vesentlige mangler/overtredelser. Endvidere fore-
slas, at der skal vare tale om manglende efterlevelse af bestemte sagstyper eller
et antal pa 5 afgerelser jf. B 112. Endelig foreslds, at frakendelse ikke skal
kunne ske, hvis efterlevelse f.eks. er sket inden sagen overgives til retten.

Lejernes LO finder, at 2 &rs gransen, som den er foreslaet i lejelovens § 113,

stk. 3, nr. 4, skal udvides til 4 ar. Danmarks Lejerforeninger foreslar, at gren-
sen forlenges fra 2 ar til 10 ar.
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Kommentarer:

Det har ikke vaeret hensigten, at begrense den foresldede stramning af fraken-
delsesordningen til kun at omfatte forhold vedrerende ekonomisk og sund-
hedsmessig risiko for lejeren. Sadanne forhold kan indga i vurderingen i for-
bindelse med en sag om frakendelse. Ligeledes vil vasentligheden indg3 i pro-
portionalitetsvurderingen. Der findes derfor ikke at veere behov for en bagatel-
graense.

Der findes ikke grundlag for at fastsztte bestemte typer af huslejenzvnsafge-
relser, som overtredelserne skal vedrere. Dette ville indebere, at visse typer af
afgerelser er mere acceptable at overtrezde end andre. Forslaget tager udgangs-
punkt i, at den manglende efterlevelse i sig selv er uacceptabel.

Antallet af ikke-efterlevede afgerelser, som kan medfere frakendelse, og perio-
den for disse kan ikke fastszttes efter objektive kriterier, men ma fastszttes ud
fra en vurdering af den gnskede effekt af ordningen. P4 denne baggrund vurde-
res, at 3 ikke-efterlevede afgerelse inden for en periode pa 2 ar vil vare pas-
sende.

Ordningen vurderes at indeholde de fornedne frister. Det findes ikke begrundet
at foretage en yderligere udskydelse af disse frister, nér en endelig afgarelse
ikke er efterlevet. Hvis der er sarlige forhold, som har forarsaget den manglen-
de efterlevelse, vil dette kunne indgd i den proportionalitetsvurdering, der an-
legges af retten.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Danmarks Lejerforeninger stiller flere konkrete spergsmal til forholdet imel-
lem lejelovens § 113 a, stk. 2, (generalklausulen) og de foresldede =ndringer
(udvidelser) af stk. 3, der fastsatter de konkrete frakendelsesgrunde.

Kommentar:

Bestemmelsen 1 § 113 a, stk. 2, er en generalklausul, og bestemmelserne i de
foreslaede stk. 3, nr. 4 og 5, er en udmentning af stk. 2, saledes at huslejenzv-
nene ma anse betingelserne i stk. 2, for opfyldt, nér gerningsindholdet i de fore-
slaede stk. 3 nr. 4 og 5, er opfyldt. Stk. 2, der indeholder generalklausulen, kan
omfatte tilfelde, som ikke er nzvnt i stk. 3, nr. 4 og 5, men har en tilsvarende
karakter.

Bemearkningerne giver ikke anledning til forslag om zndringer.

BOSAM foreslar, at det kun er “endelige afgerelser” i de tilfelde, hvor ejeren
far medhold i en ankesag, der medregnes fra tidspunktet for ankedommen. I
andre tilfelde skal det vere den oprindelige huslejenzvnsafgerelses tidspunkt,
der forholdes til. Hermed undgas, at ejeren kan anke en afgerelse med det for-
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mal at udskyde tidspunktet for en 3. afgerelse til efter 2 ar efter den forste afge-
relse.

Kommentar:

Forslaget vil indebare en situation, hvor ejeren risikerer frakendelse pa grund
af en anke, der tabes, idet ejeren hermed fortaber muligheden for at afhjeelpe
den manglende efterlevelse. Da dette reelt vil begrense ejerens ret til anke,
afvises forslaget. Det skal samtidig tages i1 betragtning, at den manglende efter-
levelse, som konstateres 1 ankedommen, indgér i den “naeste” 2 ars-periode.

Bemerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Huslejencevns- og Beboerklagenevnsforeningen snsker oplyst, hvornar husle-
jenavnsafgerelser, hvori der ikke er fastsat en nermere frist for efterlevelse,
kan anses for ikke at vare e fterlevet af e jeren. Endvidere ber det fremga af
bemarkningeme, at nzvnene 1 afgorelser om lejefastsatielse skal vare op-
merksomme pé at fastsatte et tidspunkt for, hvornér den i afgerelsen fastsatte
leje skulle have varet opkrevet fra. Foreningen ger tillige opmearksom pa, at
fordi delvis ikke-efterlevelse af en huslejenavnsafgerelse kan indgd i en sag
om rettighedsfrakendelse, er det vigtigt, at n&vnene ger ejerne opmarksom,
hvad der kreeves for at opfylde afgarelsen i sin helhed, herunder rentekrav.
Endelig onskes det praciseret, hvomnar flere sager vedrerende lejefastszttelse i
samme ejendom skal betragtes som enten €n eller flere sager.

Ejendomsforeningen Danmark finder, at det er uklart, hvornar der er tale om en
eller flere sager.

Kommentar:

Det bemazrkes, at en afgerelse ifelge lovforslaget er endelig, nar afgerelsen
ikke er anket inden for de almindelige frister i boligreguleringsloven og retsple-
jeloven. For at en ejer skal kunne frademmes administrationsretten efter denne
bestemmelse, skal der maksimalt vaere 2 ar mellem udigbet af ankefristen for
den ferste afgerelse, der ikke efterleves, og udlebet af ankefristen for den tredje
afgerelse, der ikke efterleves. Huslejenzvn og domstole kan give ejeren en frist
til at rette op pa det forhold, som tvisten vedrerer. Denne frist kan efter om-
stendighederne vzre lengere end ankefristen. I et sddant tilfelde vil ejeren
béde skulle have siddet ankefristen og den 1 afgerelsen nzrmere fastsatte frist
overherig, for at dennes adfzerd kan medregnes 1 en sag om rettighedsfraken-
delse efter denne bestemmelse.

Huslejenzvn o g d omstole ma fastsztte e ventuelle frister 1 o verensstemmelse
med de szrlige regler, der pa visse omrader er i lejelovgivningen. Det vil blive
preciseret i bemeerkningerne, at huslejenevnene ber vaere opmarksomme paé at
fastseette frister for efterlevelse af afgerelsen.

Det vil tillige blive praciseret 1 bemzrkningeme, at huslejenzvnene skal vare
opmarksomme pa at affatte deres afgerelser pa en si tilpas konkret made, at
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parterne har forudsztninger for at gennemskue afgerelsens indhold og konse-
kvenser, og ejeren dermed har mulighed for at efterleve afgerelsen pa en kor-
rekt made inden for fristen eller anke inden for fristen.

Det kan oplyses, at en huslejenevnsafgerelse skal vare efterlevet i sin helhed,
pa det tidspunkt hvor afgerelsen bliver endelig. Heraf folger, at hvis der efter
de geldende regler er truffet afgerelse om, at ejeren skal betale renter af det
pengekrav, som afgerelsen vedrerer, skal ogsa renteme vere betalt, nir afge-
relsen bliver endelig.

I de tilfzlde, hvor en afgerelse kan anses at vare delvist opfyldt, vil omfanget
og betydningen af den del af afgerelsen, som ikke er opfyldt, kunne indga i
proportionalitetsvurderingen.

Det vesentlige ved vurderingen af, om der i relation til rettighedsfrakendelses-
reglerne foreligger manglende efterlevelse af én eller flere afgerelser, er, om de
forhold, som de endelige ikke-efterlevede afgorelser vedrerer, i det vasentlige
tager stilling til det samme materielle forhold. Det er vanskeligt at beskrive
problemstillingen mere precist, end det allerede er gjort i bemarkningeme.
Dette beror p& en konkret vurdering af de foreliggende omstendigheder ved de
enkelte sager. Som ligeledes nzvnt 1 bemarkningeme vil der som led i denne
vurdering kunne legges vagt p 4, om d e i kke-efterlevede e ndelige a fgerelser
kunne veare indbragt for nevnet mod kun at betale gebyret én gang.

Udover ovennazvnte praciseringer giver bemarkningerne ikke anledning til
forslag om @ndringer.

5. Bemzrkninger vedrorende huslejenzvnenes funktion i frakendelses-
ordningen

Ejendomsforeningen Danmark finder, at huslejen@vnenes rolle i ordningen er
uklar, herunder i forhold til at tage stilling til, om den enkelte afgarelse fra det
pagzldende nzevn opfylder betingelserne for rettighedsfrakendelse, og hvilken
virkning det har, hvis ét huslejen®vn vurderer, at der konkret ikke er grundlag
for, at den manglende efterlevelse af den pagaldende afgerelse indgér i en sag
om rettighedsfrakendelse.

Danmarks Lejerforeninger mener, at det er en urimelig favorisering af uefter-
rettelige ejere, at det i forbindelse med proceduren forud for en sag om rettig-
hedsfrakendelse efter den foresldede § 113 a, stk. 3, nr. 4, tilkommer det husle-
jenavn, der har truffet en eller flere af de afgerelser, som der er foretaget ind-
beretning af, at vurdere, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er til stede
for den eller de pig=zldende sager.

Kobenhavns Byret anferer, at det ikke fremgér, hvilket huslejenzvn der skal
koordinere huslejenzvnets vurdering af grundlaget for en frakendelsessag og

indgive politianmeldelse.

Kommentar:
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De vurderinger, som huslejenzvnene skal foretage, inden der anmodes om, at
en sag rejses, er ikke bindende for domstolens afgerelse af frakendelsessagen.
Alle de momenter, som indgér i huslejen®vnenes vurdering, kan domstolen frit
tage under bedemmelse.

Hvis et huslejen®vn vurderer, at afgorelse nr. 2 af 3 ikke opfylder betingelserne
for frakendelse, vil der ikke kunne indgives anmodning til politiet om, at en sag
rejses. Denne afgerelse vil sdledes udga af grundlaget for en senere vurdering
af, om der er grundlag for at rejse en sag om rettighedsfrakendelse. Det vil
blive praciseret i bem&rkningemne, at huslejenavnet underretter Grundejemes
Investeringsfond herom. Grundejernes Investeringsfond fortsatter herefter med
at have sag nr. 1 og 3 registreret som ikke-efterlevet for den pigzldende ejer.
Hvis en senere afgerelse ikke efterleves af ejeren, og der foretages indberetning
herom til Grundejernes Investeringsfond, skal h uslejen@vnene underrettes pé
ny, hvis de endelige afgerelser 1, 3 og 4 ikke er efterlevet inden for 2 &r. Husle-
jenzevnene vil pa ny skulle vurdere, om afgerelse nr. 4 sammen med afgerelse
nr. 1 og 3 kan danne grundlag for en sag om frakendelse. Det ligger ikke i den
foreslaede ordning, at huslejena@vnene tilsammen skal foretage en vurdering af,
om den manglende efterlevelse af tre afgerelser tilsammen har en sidan karak-
ter, at frakendelse kan finde sted. Denne afgerelse treffes alene af domstolen.

Det ligger ikke i1 ordningen, at huslejenzvnenes vurdering skal koordineres.
Nir Grundejernes Investeringsfond har meddelt, at der foreligger 3 ikke-
efterlevede afgorelser, skal nevnene alene vurdere, om n®vnets afgerelse(r)
kan danne grundlag for en frakendelsessag. Huslejenevnene har hver for sig
pligt til at indgive politianmeldelse, sdfremt der er grundlag for det. N&vnene
kan dog aftale indbyrdes, hvem der pé alles vegne skal indgive politianmeldel-
sen.

Bemearkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Jydske Grundejerforeninger finder, at det ber prasciseres, at huslejenevnet skal
give ejeren meddelelse, hvis n@vnet indberetter tilfzlde af manglende efterle-
velse af afgarelser til Grundejernes Investeringsfond, saledes at afhjulpne for-
hold ikke giver anledning til indberetning.

Kommentar:

Det folger af forvaltningslovgivningen, at nzvnet skal meddele sidanne indbe-
retninger til ejeren. Dette indebarer imidlertid ikke, at ejeren kan afvarge en
indberetning ved at foretage a fhjeelpning e fter fristens udleb. Nar en endelig
afgorelse ikke er efterlevet, kan der ikke efterfolgende rettes op pa dette med
den effekt, at afgerelsen udgér af grundlaget for en frakendelse.

Bemerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om &ndringer.
Grundejernes Investeringsfond pépeger, at fonden ber have entydige oplysnin-
ger om ejeren af en ejendom, som gor det muligt at identificere den pagalden-

de ejer og dennes ejendomme. Sddanne oplysninger er en forudsztning for at
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fonden kan give meddelelse til huslejenavnet, nér der for samme ejer forelig-
ger det fornedne antal ikke-efterlevede afgerelser eller GI-arbejder.

Huslejeneevns- og B eboerklagenevnsforeningen @ nsker fremh®vet i b emark-
ningerne, at det p& baggrund af n@vnsafgerelser skal vere muligt at identificere
ejeren af den ejendom, som afgerelsen vedrarer.

Kommentar:

Til brug for huslejenevnenes behandling af en konkret sag kan der efter de
gzldende regler indhentes oplysninger, der er egnet til en entydig identifikation
af den ejer, som sagen vedrerer. Det preciseres i bemarkningeme, at nevnene
skal oplyse Grundejernes Investeringsfond om samtlige ejere og deres CPR-nr.
eller CVR-nr. for den enkelte ejendom, nar der foretages indberetning til fon-
den om en endelig afgerelse, der ikke er blevet efterlevet. Herudover giver
bemarkningerne ikke anledning til forslag om ®ndringer.

Huslejencevns- og beboerklagencevnsforeningen ensker oplyst, hvordan et hus-
lejenzvn skal forholde sig til en situation, hvor der fra andre end den lejer, der
har varet part i en endelig ikke-efterlevet afgarelse, sker indberetning til husle-
jenzvnet om den manglende efterlevelse af afgerelsen, og huslejenzvnet er
bekendt med, at lejeren, der har vert part, ikke gnsker at der skal ske indberet-
ning. Endvidere gnskes det oplyst, om det ikke i sager om manglende efterle-
velse af huslejenzvnsafgerelser ville vere mere hensigtsmassigt at foretage
indberetning til Grundejernes Investeringsfond, i stedet for at involvere et hus-
lejenzvn som mellemled. Speargsmalet affades af, at huslejenzvnet i denne
sammenhang ikke skal forholde sig til indberetningen ud over at videresende
til Grundejemnes Investeringsfond.

Det enskes i denne sammenheng oplyst, om huslejen®zvnets videregivelse af
oplysninger er foreneligt med persondataloven.

Kommentar:

Det kan oplyses, at alle kan foretage indberetning af ikke-efterlevede endelige
afgerelser til huslejenzvnet, herunder f.eks. lejerforeninger. Det kan i den be-
skrevne situation ikke tilleegges betydning ved huslejenzvnet, om lejeren, der
har veret part i den ikke-efterlevede afgerelse, ensker, at der skal indberetning
eller €j.

Grundejemes Investeringsfond indgér i indberetningsproceduren af hensyn til
varetagelsen af det landsdekkende koordinationsbehov, der er i denne sam-
menheng. Det er valgt at involvere huslejenzvnene i forbindelse med indbe-
retningen af ikke-efterlevede huslejen®vnsafgerelser af hensyn til lejerne. Det
er opfattelsen, at lejerne i langt hejere grad kender huslejenzvnene, end
Grundejermnes Investeringsfond. Dette gzlder ikke mindst, fordi lejerne i for-
bindelse med den huslejen@vnssag, der ligger til grund for indberetningen, har
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veret 1 kontakt med nzvnet. Huslejen®vnet er derfor et naturligt sted at rette
henvendelse til, nér der foreligger en situation, hvor afgerelsen ikke efterleves.

Det forudsattes, at savel huslejenzvn som Grundejernes Investeringsfond op-
fylder deres forpligtelser efter lovforslaget 1 overensstemmelse med personda-
talovens regler. Dette vil blive praciseret i bemzrkningeme.

Persondatalovens regler skal péases, nar der foretages behandling af personop-
lysninger, som helt eller delvist sker ved elektronisk databehandling. Der hen-
vises generelt til folgende af datatilsynets vejledninger:

Retssikkerhedsvejledningen (vejl. nr. 126 af 10. juli 2000).
Sikkerhedsvejledningen (vejl. nr. 37 af 2. april 2001).
Vejledning om anmeldelse (vejl. nr. 125 af 10. juli 2000)

samt Datatilsynets publikation fra juli 2000 om persondataloven.

En rakke grundleggende krav skal vere opfyldt, nar der sker behandling af
personoplysninger, der er omfattet a f p ersondataloven. G od d atabehandlings-
skik skal overholdes. Der mé kun samles oplysninger, der tjener et sagligt for-
maél 1 sager om rettighedsfrakendelse. De indsamlede oplysninger ma ikke be-
handles pa en méde, der er uforenelig med formalet. Der mi ikke samles flere
oplysninger end nedvendigt. Der ma ikke behandles urigtige eller vildledende
oplysninger. Indsamlede oplysninger skal slettes, nar de ikke lengere er ned-
vendige. Dette indebzrer blandt andet, at alle registrerede oplysninger om en
sag skal slettes, nar den pa grund af den 2-arige tidsfrist ikke leengere kan indgé
i grundlaget for en frakendelse.

Nar der sker registrering af personoplysninger, eller nir indsamlede oplysnin-
ger videregives med henblik pé registrering, skal der gives underretning til den
person, som de registrerede oplysninger vedrgrer. Underretningen skal inde-
holde nermere bestemte oplysninger, herunder om den dataansvarliges identi-
tet, formélet med behandlingen af oplysningerne, regierne om indsigt i og be-
rigtigelse af oplysninger. '

Udlejere, der er etableret som juridiske personer, er ikke beskyttet af personda-
talovens regler i denne sammenhzng.

Udover ovennavnte pracisering giver bemazrkningeme ikke anledning til for-
slag om &ndringer.

6. Bem=zrkninger vedrorende Grundejernes Investeringsfonds overtagelse
af administrationen efter frakendte ejere

Ejendomsforeningen Danmark rejser en rekke spergsmal vedrerende den situa-
tion, at administrationen af de udlejningsejendomme, som tilherer en ejer, der
er frakendt administrationsretten, overlades til Grundejernes Investeringsfond
eller til en tredjemand efter Grundejernes Investeringsfonds beslutning. Der
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sporges saledes til, hvorledes administrationen skal udgves i frakendelsesperio-
den.

Grundejernes Investeringsfond finder ikke, at der er et fyldestgerende grundlag
for at udeve administrationen af ejendomme tilherende en ejer, som er frakendt
administrationsretten.

Kommentar:

Det bemerkes, at de rejste spergsmal ikke knytter sig til en foresléet 2ndring,
idet ordningen altid har indebéret, at Grundejemnes Investeringsfond skulle
overtage administrationen efter ejere, som var frakendt retten til at administre-
re. Den foreslaede @ndring indebarer alene, at Grundejernes Investeringsfond
kan overlade administrationen til en administrator. Baggrunden for forslaget er
at sikre Grundejernes Investeringsfond imod at fonden belastes af et sterre ad-
ministrationsarbejde.

Om selve administrationen er der ikke foresldet &ndringer. Den frakendte ejer
kan ikke beskzftige sig med administration af udlejningsejendomme overho-
vedet. Dette indebarer, at Grundejernes Investeringsfond eller en administrator
efter fondens valg overtager den fulde administration. Fonden eller administra-
toren overtager séledes kompetencen i samtlige relationer af ejendommenes
administration.

Det mi forventes, at administrationen sker inden for rammeme af szdvanlig
god administrationsskik.

I det omfang, der opstar likviditetsproblemer, vil dette i varste fald kunne med-
fore, at ejendommene begzres tvangsrealiseret.

En administrator sdvel som Grundejernes Investeringsfond vil kunne ifalde et
ansvar, hvis administrationen er udfert mangelfuldt.

Der indszttes en bemyndigelsesbestemmelse i lovforslaget, hvorefter der i en
bekendtgerelse efter dreftelse med Grundejernes Investeringsfond fastszttes
nzrmere regler om Grundejernes Investeringsfonds administration af ejen-
domme, hvor ejeren er frakendt. Herudover giver bemaerkningerne ikke anled-
ning til forslag om andringer.

Jydske Grundejerforeninger foreslér, at ejeren skal have ret til at anvise en
administrator, som overtager administrationen efter den frakendte ejer, med-
mindre Grundejernes Investeringsfond anferer sezrlige grunde til at afvise for-
slaget.

BOSAM foreslar, at Grundejernes Investeringsfond kun undtagelsesvist skal
kunne overlade administrationen af ejendomme, hvor ejeren er frakendt admi-
nistrationsretten, til en administrator.

Kommentar:
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Hensigten med forslaget om, at Grundejernes Investeringsfond kan overlade
administrationen til en administrator, er at give fonden mulighed for at begran-
se omfanget af den administration, som pahviler fonden, idet ejendomsadmini-
stration ikke er et vesentligt arbejdsomréde for fonden.

Der er intet til hinder for, at det kan ske efter drafielse med ejeren. Men det
findes ikke rimeligt, at det er Grundejernes Investeringsfond, der skal godtgere,
at den af ejeren foresldede administrator ikke kan accepteres.

Hvis fonden overlader administrationen til en administrator, vil fonden skulle
holde sig orienteret om administratorens virksomhed og efter omstendigheder-
ne tilbagekalde administrationsaftalen, hvis administratoren ikke overholder
lovgivningen. Hermed sikres hensigten med frakendelsen.

Bemerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.
7. Bemzrkninger vedrerende frakendelsesordningens omriade

Lejernes LO foresldr, at frakendelsesordningen udvides til ogsé at omfatte en
ejer af en ejendom med mindre end 2 udlejede beboelseslejligheder.

Kommentar:

Den gzldende ordning har sigtet p& erhvervsmassig udlejning. Da erhvervs-
messig udlejning hidtil 1 alt vasentligt er sket ved udlejning af lejligheder i
egentlige udlejningsejendomme med flere boliger, har ordningen hidtil omfattet
udlejningsejendomme med 2 eller flere beboelseslejligheder. I de senere ér
synes nogle udlejere imidlertid at have specialiseret sig i opkeb og efterfelgen-
de udlejning a f enfamilichuse a f ringe kvalitet. Der er her tale om en udlej-
ningsform, som i sit erhvervsmassige sigte ikke adskiller sig fra den traditio-
nelle udlejning af boliger i ejendomme med 2 eller flere boliger. Som det
blandt andet er blevet pipeget i den offentlige debat forekommer det derfor
rimeligt at sidestille de to udlejningsformer, saledes at erhvervsmassig udlej-
ning af 2 eller flere enfamiliehuse fremover kommer til at folge samme regler
som udlejning af etageejendomme med 2 eller flere lejligheder i relation til
frakendelsesordningen.

Det er pd denne baggrund besluttet, at &ndre lovforslaget til ogsa at omfatte et
forslag om at udvide ordningen, siledes at ejere af flere udlejede enfamiliehuse
fremover vil kunne frakendes retten til at administrere udiejningsejendomme.

Lejernes LO finder det utilfredsstillende, at ejendomsadministratorer ikke kan
frakendes retten til at administrere boliger pd samme made, som det kan ske for
ejere af boligudlejningsejendomme.

BOSAM foreslar, at administratorer, uanset det i lovforslaget anferte, ogsa skal
kunne frakendes administrationsretten i kraft af regler om medvirken.
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Kommentar:

Ministeriet har i forbindelse med vurderingen af, at det ikke vil vare hensigts-
massigt at lade ejendomsadministratorer vare omfattet af frakendelsesordnin-
gen lagt vagt pa felgende:

Administratoren er ikke part i aftaleforholdet med lejeren, og er derfor heller
ikke part i huslejen®vnssager. Det er saledes ikke i administratoren, som ikke
efterlever en huslejenazvnsafgerelse, og Grundejemes Investerinsfond udferer
arbejder for ejeren og ikke for administratoren.

De foreslaede stramme regler for frakendelse af administrationsretten overfor
ejere vil indirekte f3 virkning for administratorer. Ejere m& antages at blive
mere kritiske ved valg af administrator, fordi en darlig administrator vil inde-
bere risiko for, at ejeren frakendes administrationsretten.

Frakendes en ejer administrationsretten pa grund af administratorens handlin-
ger, far frakendelsen tillige virkning for administratoren, da ejeren samtidig
mister retten til selv at bestemme, hvem der fremover skal administrere dennes
ejendomme.

Endelig vil straffelovens regler om rettighedsfrakendelse kunne bringes i an-
vendelse i forhold til uefterrettelige administratorer, som idemmes straf for
forhold, der relaterer sig udevelsen af administratorerhvervet.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.
8. Bemzrkninger vedrerende huslejen®vnsafgerelsers retskraft

Lejernes LO ensker det praciseret, at de endelige ikke efterlevede afgerelser,
der kan indgd i en sag om rettighedsfrakendelse, bade kan vere truffet af et
huslejenzvn og af en domstol. Endvidere foreslés, at det ber indga i lovforsla-
get, at n@vnsafgerelser om fastszttelse af lejen ikke alene skal have virkning
for den lejer, som afgerelsen er truffet 1 forhold til, men at ejer ogsé skal veere
bundet af afgarelsen i forbindelse med genudlejning.

Huslejenevns- og Beboerklagencevnsforeningen onsker preciseret i bemaerk-
ningerne, om et ejerskifte, som finder sted pa et tidspunkt, hvor der foreligger
en ikke-efterlevet endelig huslejenzvnsafgerelse (manglende overholdelse fra
den hidtidige ejers side), kan medfere, at den ikke-efterlevede afgerelse indgar
i grundlaget for rettighedsfrakendelse af den ny ejer efter bestemmelsen, som
den er affattet i den forsldede § 113 a, stk. 3, nr. 4. Det gnskes tillige oplyst,
hvordan et huslejenzvn skal forholde sig i en situation, hvor det modtager ind-
beretning om en ejers manglende efterlevelse af et vedligeholdelsespibud, men
hvor lejeren er fraflyttet lejemalet, inden afgorelsen er blevet endelig. Det oply-
ses, at et vedligeholdelsespabud i tilknytning til et lejema&! i praksis anses for
bortfaldet, nar lejeren fraflytter. Det enskes endvidere bekraftet, at hvis en ejer
i forbindelse med genudlejning fastsatter lejen pa en méade, der ikke er 1 over-
ensstemmelsen med tidligere huslejen®vnsafgerelse, vil denne handling ikke
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kunne indga i en sag om rettighedsfrakendelse efter den foreslaede § 113 a, stk.
3, nr. 4 1 lejeloven.

Kommentar:

Det folger efter ministeriets opfattelse allerede af de geldende regler om rettig-
hedsfrakendelse, at en ejendomsejer alene kan rettighedsfrakendes pa baggrund
af dennes egne forsgmmelser, herunder manglende overholdelse af husleje-
navnsafgerelser. En ny ejer vil dog i forhold til lejeren vare forpligtet af den
endelige huslejen@vnsafgerelse.

I relation til rettighedsfrakendelsesreglerne vil en ny ejer imidlertid ogs kunne
blive forpligtet af en huslejen@vnsafgerelse, som den gamle ejer har veret part
i, hvis ejerskiftet sker i perioden mellem tidspunktet for huslejenavnsafgarel-
sen, og det tidspunkt, hvor afgerelsen bliver endelig. I dette tilfzlde har den ny
ejer selv mulighed for at tage stilling til, om afgerelsen skal efterleves eller €j.

Nar en lejer fraflytter inden et vedligeholdelsespabud bliver endeligt, bortfalder
det. Dermed er ejers forudsztning for at efterleve afgegrelsen faldet bort, inden
afgerelsen er blevet endelig, og der er derfor ikke grundlag for at konstatere,
om der foreligger en ikke-efterlevet huslejenzvnsafgerelse, som er blevet ende-
lig. Efter ministeriets opfattelse opfylder en sddan huslejen@vnsafgerelse der-
for ikke betingelserne for at indgd som grundlag i en sag om rettighedsfraken-
delse.

Afgerende for, om et vedligeholdelsespabud falder bort, er, om den lejer, der
har veeret part i den sag, der har udlest vedligeholdelsespidbuddet, fraflytter.
Vedligeholdelsespabuddet kan bade vedrere et enkelt lejemal eller ejendom-
men som helhed, fx taget. Hvis der er flere lejere, som har veret parter i en sag,
der har udlest et vedligeholdelsespabud, og den ene af lejerne fraflytter, falder
vedligeholdelsespdbuddet ikke bort for de gvrige lejere, der har vzret parter i
sagen.

Efter ministeriets opfattelse forholder det sig i relation til de foreslaede rettig-
hedsfrakendelsesregler anderledes, hvis den lejer, der har veret part i en sag,
som har udlest et vedligeholdelsespabud, ferst flytter efter det tidspunkt, hvor
afgarelsen er blevet endelig. Den manglende efterlevelse vil kunne indgd som
grundlag i en sag om rettighedsfrakendelse. Dette gzlder efter ministeriets
opfattelse, selv om ejerens forpligtelse til at efterleve afgerelsen senere falder
bort. Det bemaerkes, at ministeriet er bekendt med, at forpligtelsen til at efterle-
ve vedligeholdelsespabuddet bade falder bort i forhold til den fraflyttende og
den indflyttende lejer. Dette folger af de geeldende regler. Med forslaget indfe-
res der ikke @ndringer 1 den retskraft, der efter de gzldende regler er knyttet til
huslejenzvnsafgerelser, herunder at en tidligere huslejenzvnsafgerelse skal
have virkning for en ny lejer.

Bemzrkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om &ndringer.

9. @vrige bemarkninger
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Lejernes LO onsker medtaget i forslaget, at retten til at administrere udlej-
ningsejendomme skal opnas ved autorisation.

Kommentar:

Som nzvnt i bemarkningerne til lovforslaget er hensigten at indfere nogle
instrumenter, som er malrettet imod de fa ejere, s om sy stematisk o vertreder
lejelovgivningens regler til stor skade for de lejere, som bor i en ejendom tilhg-
rende en sidan ejer, og til skade for det store flertal af ejere, som administrerer
i overensstemmelse med lovgivningen.

Set i det lys vil oprettelsen og driften af en autorisationsordning indebzre etab-
lering af et uforholdsmessig omfattende bureaukratisk system, og en restriktion
i forhold til den fri nering, som ikke stir mél med de fordele, der ville kunne
pépeges i tilknytning til en autorisationsordning.

Med de foreslaede stramninger af frakendelsesreglerne er der skabt gode forud-
setninger for at kunne imedegd administration af boligudlejning i strid med
gzldende regler.

Bemarkningeme giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Danmarks Lejerforeninger foreslar, at der indferes en tilsvarende frakendelses-
ordning for almene udlejere.

Kommentar:

Efter almenboligloven har kommunalbestyrelsen som tilsynsmyndighed en
rekke kompetencer og reaktionsmuligheder overfor boligorganisationerne. Det
er sdledes allerede muligt for kommunalbestyrelsen at fratage boligorganisatio-
nen administrationen, hvilket ogsa er sket i enkelte tilfelde.

Bemerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Ejendomsforeningen Danmark anferer, at overvejelser om en udvidelse af fra-
kendelsesordningen ber indgé i et samlet arbejde vedrerende forenkling og
modernisering af lejelovgivningen, og henviser til, at det af bemzrkningerne
fremgar, at dette har veeret Socialministeriets intention.

Kommentar:

I forbindelse med behandlingen af B 112 (Folketingsaret 2003/04) tilkendegav
regeringen og DF, at visse elementer i1 beslutningsforslaget ber indgd i det
kommende forenklings- og moderniseringsarbejde dog siledes, at der senest i
januar 2005 fremseettes forslag, som opfylder partiernes intention.

Bag denne tilkendegivelse ligger den opfattelse, at det som udgangspunkt vil
vare mest hensigtsmassigt at medtage overvejelser om @ndringer af frakendel-

Side 15 af 17

Dokument: C:\Documents and Settings\dpmki\Dokumenter\Heringsnotat endeligt.doc




sesordningen i et samlet forenklings- og modemiseringsforslag. P4 den anden
side findes det ikke udelukket at gennemfore visse stramninger af ordningen,
som et selvsteendigt initiativ,

Da organisationernes forhandlinger om forenkling af lejelovgivningen desver-
re métte opgives, og da Ejendomsforeningen Danmark iverksatte et sterre for-
enklingsprojekt, fandt r egeringen d et mest hensigtsmassigt at u dskyde frem-
settelsen af et forslag om forenklinger af lejelovgivningen indtil videre. Rege-
ringen finder det imidlertid af stor betydning at sztte ind overfor de ejere, som
systematisk ikke overholder lovgivningen. Det er derfor opfattelsen, at dette vil
kunne ske som et selvstendigt initiativ, idet frakendelsesordningen udger et
selvstendigt, sammenh®ngende regelsat.

Bemarkningemne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Jydske Grundejerforeninger anforer, at der ber tages hensyn til, om det er en
ejer med mange lejemal eller med fa lejemal. Det foreslas derfor, at det er ret-
ten til at administrere den pageldende ejendom, der mistes.

Kommentar:

En ordning, som relaterer antallet af manglende efterlevelser til antallet af eje-
rens lejemél, vil gore frakendelsesordningen uforholdsmzssig kompliceret og
bureaukratisk, idet der vil skulle tages hensyn til en lang rekke faktorer, herun-
der lgbende =ndringer i sterrelsen af den enkelte ejers boligportefoalje. Da det
samtidig er opfattelsen, at manglende efterlevelse af huslejenazvnsafgerelser i
sig selv er en alvorlig forseelse, er ordningen ikke indrettet sdledes.

Bemerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om &ndringer.

10. Endringer af lovforslaget m.v., som felger af heringssvarene

Der er i dette notat givet tilsagn om folgende ®ndringer:

Ordningens omride udvides til ogsa at omfatte ejere af udlejede enfamilichuse
bortset fra ejere, der alene udlejer én enkelt ejendom indeholdende én enkelt

udlejet bolig.

Der indsattes en bemyndigelsesbestemmelse, hvori der efter dreftelse med
Grundejemes Investeringsfond fastsezettes n®rmere regler om Grundejemes
Investeringsfonds administration af ejendomme, hvor ejeren er frakendt.

Det vil i lovforslaget blive praciseret:

¢ at huslejenevnene ber vaere opmarksomme pa at fastsztte frister for
efterlevelse af afgerelsen,

o at huslejenzvnene skal vaere opmerksomme pé at affatte deres afgorel-
ser pa en si tilpas konkret made, at parterne har forudsetninger for at
gennemskue afgerelsens indhold og konsekvenser, og ejeren dermed
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har mulighed for at efterleve afggrelsen pa en korrekt made inden for
fristen eller anke inden for fristen,

e at huslejenzvnet skal underrette Grundejernes Investeringsfond, hvis
nevnet vurderer, at en eller flere af 3 afgarelser inden for 10 &r ikke
opfylder betingelserne for frakendelse,

e at nzvnene skal oplyse Grundejernes Investeringsfond om samtlige
ejere og deres CPR-nr. eller CVR-nr. for den enkelte ejendom, nér der
foretages indberetning til fonden om en endelig afgerelse, der ikke er
blevet efterlevet,

o at det forudsattes, at savel huslejeneevn som Grundejemes Investe-
ringsfond opfylder deres forpligtelser efter lovforslaget i overensstem-
melse med persondatalovens regler og,

e at det i bemzrkningerne preciseres, at forudsztningen for at andre
medejere kan frakendes administrationsretten er, at de indgar som ejer i
alle de tre afgorelser, en medejer ikke har overholdt

Herudover er der givet tilsagn om at undersege mulighedemne for at indgé en
aftale, der palegger domstolene formidle domme, som tidligere har veeret be-
handlet i et huslejenawn, til huslejen®vnet. Nermere oplysninger til brug for
aftalen indhentes.
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