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

Advokatradet, Amtsradsforeningen, Andelsboligforeningemes Fellesreprasen-
tation, Boligselskabernes Landsforening, Bomholms Regionskommune,
BOSAM, Danmarks Lejerforeninger, Den Danske Dommerforening, Dom-
stolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Finansministeriet, Frederiksberg
Kommune, Grundejernes Investeringsfond, Huslejenzvns- og Beboerklage-
navnsforeningen, Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Jyske Grundejerforenin-
ger, KL, Kebenhavns Kommune, Lejernes Landsorganisation, Prasidenten for
Ostre Landsret, Preesidenten for Vester Landsret, Statsministeriet og @konomi-
og Erhvervsministeriet.

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

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

2. Generelle holdninger til lovforslaget

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

3. Bemaerkninger vedrorende retssikkerhed

Ejendomsforeningen Danmark anferer, at frakendelse er en meget vidtgiende
sanktion i forhold til manglende overholdelse af afgerelser fra husleje-
nzvnene, da retssikkerheden ved nzvnene er darligere end ved domstolene.
Under henvisning til retsplejeradets beteenkning (1401/2001) om reform af den
civile retspleje finder foreningen det betenkeligt at sidestille nz2vnskendelser
med domstolsafgerelser. Der anferes desuden at vare en betydelig risiko for, at
ejere frakendes administrationsretten pa grundlag af huslejenzvnsafgerelser,
der efterfolgende viser sig at vere ugyldige. Pa baggrund af disse overordnede
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betenkeligheder kreever foreningen, at Retsplejerddet heres over lovforslaget.
Endvidere findes Straffelovsradet tillige at skulle hores p.g.a. den manglende
mulighed for at preve overtredelsens vaesentlighed. Foreningen hevder gene-
relt, at den foresldede stramning af frakendelsesordningen ikke indeholder de
fornedne retssikkerhedsgarantier. Foreningen papeger endvidere forskellige
forhold, som efter foreningens opfattelse ger, at huslejenzvnenes afgerelser
ikke egner sig til at udgere grundlaget for frakendelse af administrationsretten.
Der peges séledes pa

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

e atnzvnenes afgarelser ofte fremstér uklare,

e at nzvnene tiltager sig kompetence, som ikke felger 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 veeret afgjort i husleje-
navnet.

Kommentar:

Huslejenzvnene udger efter den geldende ordning pa lejelovgivningens omra-
de i langt de fleste tilfelde 1. instans i behandlingen af tvister efter lovgivnin-
gen. Hensigten med ordningen er at sikre, at parterne i lejeforhold hurtigt, nemt
og billigt kan fa afgjort tvister. Af hensyn til tilliden til huslejenzvnsafgerelser
mi manglende overholdelse derfor anses at vaere alvorligt. Hvis en part finder,
at nzvnets afgorelse ikke er korrekt, kan anke indbringes for boligretten og evt.
videre i retssystemet. Ankeinstansens afgerelse vil vare 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 s&dan indsigelse kunne rejses under en frakendelsessag. Ejeren vil ligele-
des kunne anke nevnsafgerelsen med denne begrundelse. Hvis der verserer en
ankesag om en navnsafgerelses gyldighed, er huslejenzvnsafgerelsen e ndnu
ikke endelig, og vil derfor ikke kunne begrunde frakendelse.

Socialministeriet finder ikke, at der er grundlag for at inddrage hverken
Retsplejeradet eller Straffelovsradet. Justitsministeriet er enig i denne vurde-
ring. Med hensyn til vasentlighedsvurderingen henvises til, at det af lovforsla-
gets bemarkninger 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 bemarkes, at
ejeren i alle tilfelde har mulighed for at fa provet de enkelte huslejenzvnsafge-
relser ved d omstolene o g dermed opna de retssikkerhedsgarantier, d er ligger
heri, inden en sag om frakendelse indledes. Hvis en sag om frakendelse rejses,
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treffes afgorelsen af domstolene med de retssikkerhedsgarantier, en sidan
domstolsprevelse indebzrer.

Ejere har i alle tilfeelde mulighed for at f& provet en afgerelse fra huslejenzv-
net, som ejeren finder ikke er korrekt. V &lger ejeren i en sadan situation at
undlade at anke afgorelsen, ma ejeren selvsagt i stedet efterleve den. Det sam-
me gelder for updankede domstolsafgerelser, som en af parterne finder er for-
kert.

Hvis et huslejenzvns afgorelse er uklar, mé dette blandt andre elementer indga
1 proportionalitets-vurderingen. En huslejenzvnsafgerelse ma bl.a. fortolkes i
overensstemmelse med dens klarhed, siledes at den ikke fortolkes mere vidtga-
ende end formuleringen giver grundlag for.

Afgerelsens klarhed far tillige betydning allerede ved huslejenazvnets 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 sege afgarelsen zndret. Det samme
princip gzlder ved domstolene.

Der soges indfert en ordning, h vorefter domstolene skal formidle afggrelser,
som tidligere har vaeret behandlet i et huslejenevn, til huslejenzvnet. Dom-
stolsstyrelsen har oplyst, at en sddan ordning m4 antages at kunne etableres ved
en aftale. Som forudsatning for en sédan aftale skal det dog nrmere vurderes,
hvor meget merarbejde en sidan ordning vil pafere domstolene. Herudover
giver bemarkningeme ikke anledning til forslag om ndringer.

Danmarks Lejerforeninger foreslér, at reglerne om rettighedsfrakendelse ind-
rettes sédledes, 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 praciseret, at sager om frakendelse af retten
til at administrere udlejningsejendomme fores i strafferetsplejens former ved
anklagemyndighedens foranstaltning i overensstemmelse med bestemmelsemne
i retsplejelovens fjerde bog med de retssikkerhedsgarantier, dette indebarer.

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

Bem=zrkningerne giver dermed ikke anledning til forslag om &ndringer.

Side 3 af 17
Dokument: C:\Documents and Settings\dpmki\Dokumenter\Horingsnotat endeligt.doc




4. Bemarkninger vedrerende frakendelsesgrundlaget, herunder om pro-
portionalitetsvurderingen (forholdet imellem overtradelse og sanktion)

Ejendomsforeningen Danmark pépeger, at sanktionerne 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, bade, tvangsbade og irettesattelse. Der peges end-
videre pé, at det forekommer problematisk, at en ejer kan miste administra-
tionsretten til samtlige sine ejendomme, hvis frakendelsen beror pa en enkelt
“kveerulantisk” beboerreprasentation eller et mindre lejeretskyndigt husleje-
nzvn. Det samme gzlder, nar det for ejendomme, der ejes i sameje, far virk-
ning for den ene ejer, nir den anden ejer overtreder huslejenzvnsafgerelser.

Kommentar.

Det bemarkes, at frakendelse kan ske for 1 til 5 &r ad gangen. Der ligger heri
en mulighed for domstolene til at foretage en sédan tilpasning som udtryk for
en vurdering af proportionaliteten. Det er opfattelsen, at der vil vare risiko for,
at sddanne mindre indgribende sanktioner vil kunne udvande ordningen. End-
videre mé det legges til grund, at ejeren pé 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 bemerkes, at hensigten med fraken-
delsesordningen er at forhindre, at ejere inden for en narmere fastsat periode
kan fortsztte med at administrere udlejningsejendomme pa en méde, som gen-
tagne gange er i strid med lovgivningen. Hensigten er saledes ikke, at den en-
kelte ejendom szttes under tvangsadministration, men at den pag=zldende ejer
generelt fratages retten til at administrere udlejningsejendomme.

Med hensyn til sameje om udlejningsejendomme er der ved en sidan konstruk-
tion bade fordele og ulemper, som ma tages i betragtning, nar en sidan kon-
struktion etableres. En af ulemperne er, at handlinger fra en medejeres side kan
fa heftelsesmeessige konsekvenser for de avrige medejere.

Det vil blive tydeliggjort i bemzrkningeme til lovforslaget, at forudsatningen
for at andre medejere kan frakendes administrationsretten er, at de indgir som
ejeri alle de tre afgerelser, en medejer ikke har overholdt. Herudover giver
bemzrkningerne ikke anledning til forslag om andringer.

Jydske Grundejerforeninger foreslar, at den manglende efterlevelse af afgerel-
ser skal have medfert gkonomisk eller sundhedsmassig risiko for lejeren eller i
det mindste have indebéaret vasentlige mangler/overtrzdelser. Endvidere fore-
slas, at der skal vare tale om manglende efterlevelse af bestemte sagstyper eller
et antal pd 5 afgerelser jf. B 112. Endelig foreslas, at frakendelse ikke skal
kunne ske, hvis efterlevelse f.eks. er sket inden sagen overgives til retten.

Lejernes LO finder, at 2 ars gransen, som den er foresldet i lejelovens § 113,
stk. 3, nr. 4, skal udvides til 4 ar. Danmarks Lejerforeninger foreslar, at gren-
sen forleenges fra 2 ar til 10 ar.
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Kommentarer:

Det har ikke varet hensigten, at begrense den foresldede stramning af fraken-
delsesordningen til kun at omfatte forhold vedrerende skonomisk og sund-
hedsmassig risiko for lejeren. Sadanne forhold kan indgd i vurderingen i for-
bindelse med en sag om frakendelse. Ligeledes vil vasentligheden indga i pro-
portionalitetsvurderingen. Der findes derfor ikke at vaere behov for en bagatel-
granse.

Der findes ikke grundlag for at fastsztte bestemte typer af huslejenzvnsafge-
relser, som overtredelserne skal vedrere. Dette ville indebzere, at visse typer af
afgerelser er mere acceptable at overtrede 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 m3 fastsattes ud
fra en vurdering af den enskede effekt af ordningen. P4 denne baggrund vurde-
res, at 3 ikke-efterlevede afgerelse inden for en periode pa 2 &r vil vare pas-
sende.

Ordningen vurderes at indeholde de fomadne frister. Det findes ikke begrundet
at foretage en yderligere udskydelse af disse frister, nir en endelig afgerelse
ikke er efterlevet. Hvis der er szrlige forhold, som har forérsaget den manglen-
de efterlevelse, vil dette kunne indga i den proportionalitetsvurdering, der an-
lzgges af retten.

Bemzrkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.

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

Kommentar:

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

Bemarkningerne giver ikke anledning til forslag om @ndringer.

BOSAM foreslar, at det kun er “endelige afgerelser” i de tilfaelde, hvor ejeren
far medhold i1 en ankesag, der medregnes fra tidspunktet for ankedommen. I
andre tilfelde skal det vaere den oprindelige huslejenavnsafgerelses tidspunkt,
der forholdes til. Hermed undgas, at ejeren kan anke en afgarelse med det for-
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mal at udskyde tidspunktet for en 3. afgerelse til efter 2 ar efter den ferste afgg-
relse.

Kommentar:

Forslaget vil indebere en situation, hvor ejeren risikerer frakendelse pd grund
af en anke, der tabes, idet ejeren hermed fortaber muligheden for at afhjaelpe
den manglende efterlevelse. Da dette reelt vil begrense ejerens ret til anke,
afvises forslaget. Det skal samtidig tages i betragtning, at den manglende efter-
levelse, som konstateres i ankedommen, indgar i den "naste” 2 &rs-periode.

Bemerkningeme giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Huslejenevns- og Beboerklagenevnsforeningen ensker oplyst, hvornir husle-
jenzvnsafgerelser, hvori der ikke er fastsat en narmere frist for efterlevelse,
kan anses for i kke at vere e fterlevet af e jeren. Endvidere ber det fremgé af
bemarkningeme, at nzvnene i afgorelser om lejefastsettelse skal vare op-
mzrksomme pa at fastsztte et tidspunkt for, hvornar den i afgerelsen fastsatte
leje skulle have varet opkrevet fra. Foreningen ger tillige opmerksom p4, at
fordi delvis ikke-efterlevelse af en huslejen@vnsafgerelse kan indgé i en sag
om rettighedsfrakendelse, er det vigtigt, at navnene ger ejerne opmarksom,
hvad der kreeves for at opfylde afgerelsen i sin helhed, herunder rentekrav.
Endelig gnskes det przciseret, hvomnar flere sager vedrerende lejefastszttelse i
samme ejendom skal betragtes som enten én eller flere sager.

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

Kommentar:

Det bemzrkes, at en afgerelse ifolge lovforslaget er endelig, nér afgerelsen
ikke er anket inden for de almindelige frister 1 boligreguleringsloven og retsple-
jeloven. For at en ejer skal kunne frademmes administrationsretten efter denne
bestemmelse, skal der maksimalt vere 2 &r mellem udlogbet af ankefristen for
den forste afgerelse, der ikke efterleves, og udlgbet 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 tilfzlde vil ejeren
bade skulle have siddet ankefristen og den i afgerelsen nzrmere fastsatte frist
overhgrig, for at dennes adfaerd kan medregnes i en sag om rettighedsfraken-
delse efter denne bestemmelse.

Huslejenzvn o g domstole mé fastsztte e ventuelle frister i o verensstemmelse
med de szrlige regler, der pa visse omrader er i lejelovgivningen. Det vil blive
prciseret 1 bemaerkningerne, at huslejenavnene ber vaere opmarksomme pa at
fastsaette frister for efterlevelse af afgerelsen.

Det vil tillige blive preciseret 1 bemarkningermne, at huslejenavnene skal vare
opmzrksomme pé 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 afgorelsen pa en kor-
rekt made inden for fristen eller anke inden for fristen.

Det kan oplyses, at en huslejenzvnsafgerelse skal veere efterlevet 1 sin helhed,
pé det tidspunkt hvor afgerelsen bliver endelig. Heraf folger, at hvis der efter
de gzldende regler er truffet afgerelse om, at ejeren skal betale renter af det
pengekrav, som afgerelsen vedrerer, skal ogsé renterne vare betalt, nar afge-
relsen bliver endelig.

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

Det vasentlige 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 afgarelser vedrerer, i det vesentlige
tager stilling til det samme materielle forhold. Det er vanskeligt at beskrive
problemstillingen mere pracist, end det allerede er gjort i bemzrkningerne.
Dette beror pa en konkret vurdering af de foreliggende omsteendigheder ved de
enkelte sager. Som ligeledes nevnt i bemarkningerne vil der som led i denne
vurdering kunne legges vegt p 4, om de i kke-efterlevede e ndelige a fgerelser
kunne vare indbragt for n@vnet mod kun at betale gebyret én gang.

Udover ovennavnte praciseringer giver bemarkningerne ikke anledning til
forslag om zndringer.

5. Bemzrkninger vedrerende huslejenzvnenes funktion i frakendelses-
ordningen

Ejendomsforeningen Danmark finder, at huslejenzvnenes rolle i ordningen er
uklar, herunder i forhold til at tage stilling til, om den enkelte afgorelse fra det
pagzldende navn opfylder betingelserne for rettighedsfrakendelse, og hvilken
virkning det har, hvis ét huslejenavn vurderer, at der konkret ikke er grundlag
for, at den manglende efterlevelse af den pag=ldende 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-
jenzvn, 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 pag=ldende sager.

Kobenhavns Byret anforer, at det ikke fremgar, 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 afgorelse af frakendelsessagen.
Alle de momenter, som indgér i huslejen®vnenes vurdering, kan domstolen frit
tage under bedemmelse.

Hvis et huslejenzvn 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 siledes udgé af grundlaget for en senere vurdering
af, om der er grundlag for at rejse en sag om rettighedsfrakendelse. Det vil
blive przciseret i bemarkningerne, at huslejenavnet underretter Grundejernes
Investeringsfond herom. Grundejernes Investeringsfond fortsatter herefter med
at have sag nr. 1 og 3 registreret som ikke-efterlevet for den pagzldende ejer.
Hvis en senere afgerelse ikke efterleves af ejeren, og der foretages indberetning
herom til Grundejemes Investeringsfond, skal h uslejenzvnene underrettes pé
ny, hvis de endelige afgerelser 1, 3 og 4 ikke er efterlevet inden for 2 ar. Husle-
jenzvnene 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
foresldede ordning, at huslejenzvnene tilsammen skal foretage en vurdering af;,
om den manglende efterlevelse af tre afgorelser tilsammen har en sddan karak-
ter, at frakendelse kan finde sted. Denne afgerelse treffes alene af domstolen.

Det ligger ikke i ordningen, at huslejen@vnenes vurdering skal koordineres.
Néar Grundejernes Investeringsfond har meddelt, at der foreligger 3 ikke-
efterlevede afgerelser, skal nevnene alene vurdere, om navnets afgerelse(r)
kan danne grundlag for en frakendelsessag. Huslejen®vnene har hver for sig
pligt til at indgive politianmeldelse, sdfremt der er grundlag for det. Navnene
kan dog aftale indbyrdes, hvem der pa alles vegne skal indgive politianmeldel-
sen.

Bemerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om sndringer.

Jydske Grundejerforeninger finder, at det ber praciseres, at huslejenzvnet skal
give ejeren meddelelse, hvis nevnet indberetter tilfzlde af manglende efterle-
velse af afgerelser til Grundejernes Investeringsfond, siledes at afhjulpne for-
hold ikke giver anledning til indberetning.

Kommentar:

Det folger af forvaltningslovgivningen, at nevnet skal meddele sidanne indbe-
retninger til ejeren. Dette indebaerer imidlertid ikke, at ejeren kan afvaerge en
indberetning ved at foretage a fhjelpning e fter fristens udlgb. Nar en endelig
afgerelse ikke er efterlevet, kan der ikke efterfolgende rettes op pé dette med
den effekt, at afgerelsen udgar af grundlaget for en frakendelse.

Bemarkningeme giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

Grundejernes Investeringsfond papeger, at fonden ber have entydige oplysnin-
ger om ejeren af en ejendom, som ger det muligt at identificere den pagzlden-
de ejer og dennes ejendomme. Sadanne oplysninger er en forudsztning for at
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fonden kan give meddelelse til huslejenavnet, nar der for samme ejer forelig-
ger det forngdne antal ikke-efterlevede afgerelser eller Gl-arbejder.

Huslejencevns- og B eboerklagencevnsforeningen g nsker fremhaveti b emaerk-
ningerne, at det pa baggrund af nevnsafgerelser skal vaere muligt at identificere
ejeren af den ejendom, som afggrelsen vedrarer.

Kommentar:

Til brug for huslejenzvnenes behandling af en konkret sag kan der efter de
geldende 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 1 en endelig ikke-efterlevet afgorelse, sker indberetning til husle-
jenzvnet om den manglende efterlevelse af afgerelsen, og huslejenzvnet er
bekendt med, at lejeren, der har vert part, ikke ensker at der skal ske indberet-
ning. Endvidere gnskes det oplyst, om det ikke 1 sager om manglende efterle-
velse af huslejen@vnsafgerelser ville vare mere hensigtsmassigt at foretage
indberetning til Grundejernes Investeringsfond, i stedet for at involvere et hus-
lejenevn som mellemled. Spergsmaélet affedes af, at huslejenzvnet i denne
sammenhang ikke skal forholde sig til indberetningen ud over at videresende
til Grundejernes Investeringsfond.

Det onskes i denne sammenhzng oplyst, om huslejenzvnets videregivelse af
oplysninger er foreneligt med persondataloven.

Kommentar:

Det kan oplyses, at alle kan foretage indberetning af ikke-efterlevede endelige
afgerelser til huslejenavnet, herunder f.eks. lejerforeninger. Det kan i den be-
skrevne situation ikke tillegges betydning ved huslejen®vnet, om lejeren, der
har veret part i den ikke-efterlevede afgarelse, onsker, at der skal indberetning
eller €j.

Grundejemes Investeringsfond indgar i indberetningsproceduren af hensyn til
varetagelsen af det landsdekkende koordinationsbehov, der er i denne sam-
menhang. Det er valgt at involvere huslejenzvnene i forbindelse med indbe-
retningen af ikke-efterlevede huslejen®vnsafgerelser af hensyn til lejerne. Det
er opfattelsen, at lejene 1 langt hejere grad kender huslejenzvnene, end
Grundejemnes Investeringsfond. Dette gzlder ikke mindst, fordi lejerne 1 for-
bindelse med den huslejenevnssag, der ligger til grund for indberetningen, har
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varet i kontakt med nevnet. Huslejenzvnet er derfor et naturligt sted at rette
henvendelise til, nér der foreligger en situation, hvor afgerelsen ikke efterleves.

Det forudsattes, at savel huslejenevn som Grundejernes Investeringsfond op-
fylder deres forpligtelser efter lovforslaget i overensstemmelse med personda-
talovens regler. Dette vil blive preciseret i bemzrkningerne.

Persondatalovens regler skal péses, 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 rekke grundlzeggende krav skal vare opfyldt, nir 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-
mal 1 sager om rettighedsfrakendelse. De indsamlede oplysninger mé ikke be-
handles pa en méde, der er uforenelig med formalet. Der mi ikke samles flere
oplysninger end nedvendigt. Der mé ikke behandles urigtige eller vildledende
oplysninger. Indsamlede oplysninger skal slettes, nir de ikke l&ngere er ned-
vendige. Dette indebzrer blandt andet, at alle registrerede oplysninger om en
sag skal slettes, nir den pa grund af den 2-arige tidsfrist ikke leengere kan indga
i grundlaget for en frakendelse.

Nar der sker registrering af personoplysninger, eller nér indsamlede oplysnin-
ger videregives med henblik pa registrering, skal der gives underretning til den
person, som de registrerede oplysninger vedrerer. Underretningen skal inde-
holde nzrmere bestemte oplysninger, herunder om den dataansvarliges identi-
tet, formalet med behandlingen af oplysningerne, reglerne om indsigt i og be
rigtigelse af oplysninger. :
Udlejere, der er etableret som juridiske personer, er ikke beskyttet af personda-
talovens regler i denne sammenhzang.

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

6. Bemzrkninger 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 Grundejemes Investeringsfond
eller til en tredjemand efter Grundejemes Investeringsfonds beslutning. Der
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sporges siledes til, hvorledes administrationen skal udgves i frakendelsesperio-
den.

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

Kommentar:

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

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

Det mé forventes, at administrationen sker inden for rammerme af szdvanlig
god administrationsskik.

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

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

Der indsattes en bemyndigelsesbestemmelse i lovforslaget, hvorefter der 1 en
bekendtgerelse efter dreftelse med Grundejernes Investeringsfond fastszttes
nazrmere regler om Grundejernes Investeringsfonds administration af ejen-
domme, hvor ejeren er frakendt. Herudover giver bemarkningermne ikke anled-
ning til forslag om @ndringer.

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 szrlige 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 pdhviler fonden, idet ejendomsadmini-
stration ikke er et vasentligt arbejdsomrade for fonden.

Der er intet til hinder for, at det kan ske efter dreftelse 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. Bemarkninger vedrerende frakendelsesordningens omrade

Lejernes LO foreslar, 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-
massig udlejning hidtil 1 alt vasentligt er sket ved udlejning af lejligheder 1
egentlige udlejningsejendomme med flere boliger, har ordningen hidtil omfattet
udlejningsejendomme med 2 eller flere beboelseslejligheder. I de senere ar
synes nogle udlejere imidlertid at have specialiseret sig i opkeb og efterfelgen-
de udlejning a f enfamilichuse a fringe kvalitet. Der er her tale om en udlej-
ningsform, som i sit erthvervsmassige sigte ikke adskiller sig fra den traditio-
nelle udlejning af boliger i ejendomme med 2 eller flere boliger. Som det
blandt andet er blevet papeget i den offentlige debat forekommer det derfor
rimeligt at sidestille de to udlejningsformer, sdledes at erhvervsmassig udle;j-
ning af 2 eller flere enfamilichuse fremover kommer til at folge samme regler
som udlejning af etageejendomme med 2 eller flere lejligheder i relation til
frakendelsesordningen.

Det er pa denne baggrund besluttet, at ndre lovforslaget til ogsa at omfatte et
forslag om at udvide ordningen, séledes at ejere af flere udlejede enfamilichuse
fremover vil kunne frakendes retten til at administrere udlejningsejendomme.

Lejernes LO finder det utilfredsstillende, at ejendomsadministratorer ikke kan
frakendes retten til at administrere boliger p4 samme méde, som det kan ske for
ejere af boligudlejningsejendomme.

BOSAM foreslar, at administratorer, uanset det i lovforslaget anforte, 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-
meassigt 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 huslejenzvnssager. Det er siledes ikke i administratoren, som ikke
efterlever en huslejen®vnsafgerelse, og Grundejernes Investerinsfond udforer
arbejder for ejeren og ikke for administratoren.

De foreslaede stramme regler for frakendelse af administrationsretten overfor
gjere vil indirekte f2 virkning for administratorer. Ejere ma antages at blive
mere kritiske ved valg af administrator, fordi en déarlig 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 idgmmes straf for
forhold, der relaterer sig udevelsen af administratorerhvervet.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om zndringer.
8. Bemzrkninger vedrerende huslejenzvnsafgerelsers retskraft

Lejernes LO onsker det przciseret, at de endelige ikke efterlevede afgerelser,
der kan indgd i1 en sag om rettighedsfrakendelse, bdde kan vare truffet af et
huslejenzvn og af en domstol. Endvidere foreslas, at det ber indga i lovforsla-
get, at nevnsafgerelser om fastsattelse af lejen ikke alene skal have virkning
for den lejer, som afgerelsen er truffet i forhold til, men at ejer ogsa skal vare
bundet af afgorelsen i forbindelse med genudlejning.

Huslejencevns- og Beboerklagencevnsforeningen ensker praciseret i bemark-
ningerne, om et ejerskifte, som finder sted pa et tidspunkt, hvor der foreligger
en ikke-efterlevet endelig huslejenevnsafgprelse (manglende overholdelse fra
den hidtidige ejers side), kan medfere, at den ikke-efterlevede afgerelse indgir
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 huslejenavn skal forholde sig i en situation, hvor det modtager ind-
beretning om en ejers manglende efterlevelse af et vedligeholdelsespadbud, men
hvor lejeren er fraflyttet lejemalet, inden afgerelsen er blevet endelig. Det oply-
ses, at et vedligeholdelsespabud i tilknytning til et lejemal i praksis anses for
bortfaldet, nir lejeren fraflytter. Det enskes endvidere bekraftet, at hvis en ejer
1 forbindelse med genudlejning fastsztter lejen pa en méide, der ikke er i over-
ensstemmelsen med tidligere huslejenzevnsafgerelse, vil denne handling ikke
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kunne indga i en sag om rettighedsfrakendelse efter den foreslaede § 113 a, stk.
3, or. 41 lejeloven.

Kommentar:

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

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

Nér en legjer fraflytter inden et vedligeholdelsespabud bliver endeligt, bortfalder
det. Dermed er ejers forudsztning for at efterleve afgerelsen faldet bort, inden
afgerelsen er blevet endelig, og der er derfor ikke grundlag for at konstatere,
om der foreligger en ikke-efterlevet huslejenevnsafgerelse, som er blevet ende-
lig. Efter ministeriets opfattelse opfylder en s&dan husiejenzvnsafgerelse der-
for ikke betingelserne for at indgé 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 vedligeholdelsespédbuddet, fraflytter.
Vedligeholdelsespibuddet kan bide vedrere et enkelt lejeméil eller ejendom-
men som helhed, fx taget. Hvis der er flere lejere, som har varet parter i en sag,
der har udlest et vedligeholdelsespabud, og den ene af lejerne fraflytter, falder
vedligeholdelsespdbuddet ikke bort for de evrige lejere, der har veret parter i
sagen.

Efter ministeriets opfattelse forholder det sig i relation til de foreslaede rettig-
hedsfrakendelsesregler anderledes, hvis den lejer, der har varet part i en sag,
som har udlest et vedligeholdelsespdbud, ferst flytter efter det tidspunkt, hvor
afgerelsen er blevet endelig. Den manglende efterlevelse vil kunne indgi som
grundlag i en sag om rettighedsfrakendelse. Dette gzlder efter ministeriets
opfattelse, selv om ejerens forpligtelse til at efterleve afgerelsen senere falder
bort. Det bemzrkes, 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 gzldende regler. Med forslaget indfe-
res der ikke @ndringer i den retskraft, der efter de galdende regler er knyttet til
huslejenzvnsafgerelser, herunder at en tidligere huslejen@vnsafgereise skal
have virkning for en ny lgjer.

Bemzrkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

9. Ovrige bemzerkninger
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Lejernes LO onsker medtaget i forslaget, at retten til at administrere udlej-
ningsejendomme skal opnés ved autorisation.

Kommentar:

Som navnt i bemerkningerne 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 tilhe-
rende en sidan ejer, og til skade for det store flertal af ejere, som administrerer
i overenssternmelse med lovgivningen.

Set i det lys vil oprettelsen og driften af en autorisationsordning indebzre etab-
lering af et uforholdsmzssig omfattende bureaukratisk system, og en restriktion
i forhold til den fri nering, som ikke stdr mal 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
geldende regler.

Bemzrkningerne 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 siledes allerede muligt for kommunalbestyrelsen at fratage boligorganisatio-
nen administrationen, hvilket ogsa er sket i enkelte tilfelde.

Bemaerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

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

Kommentar:

I forbindelse med behandlingen af B 112 (Folketingsaret 2003/04) tilkendegav
regeringen og DF, at visse elementer i beslutningsforslaget ber indga i det
kommende forenklings- og moderniseringsarbejde dog séledes, at der senest i
januar 2005 fremsettes 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-
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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 desvar-
re métte opgives, og da Ejendomsforeningen Danmark ivarksatte et storre for-
enklingsprojekt, fandt r egeringen d et mest hensigtsmassigt at udskyde frem-
szttelsen 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
selvsteendigt, sammenhangende regeliset.

Bemarkningerne 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 pagzldende ejendom, der mistes.

Kommentar:

En ordning, som relaterer antallet af manglende efterlevelser til antallet af eje-
rens lejemél, vil gere frakendelsesordningen uforholdsmeessig kompliceret og
bureaukratisk, idet der vil skulle tages hensyn til en lang reekke faktorer, herun-
der lgbende =ndringer i storrelsen af den enkelte ejers boligportefalje. Da det
samtidig er opfattelsen, at manglende efterlevelse af huslejenavnsafgerelser i
sig selv er en alvorlig forseelse, er ordningen ikke indrettet saledes.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om @ndringer.

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

Der er i dette notat givet tilsagn om felgende @ndringer:

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

udlejet bolig.

Der inds=ttes en bemyndigelsesbestemmelse, hvori der efter dreftelse med
Grundejernes Investeringsfond fastszettes nermere regler om Grundejemes
Investeringsfonds administration af ejendomme, hvor ejeren er frakendt.

Det vil i lovforslaget blive praciseret:

¢ at huslejenzvnene ber veere opmaerksomme pé at fastsztte frister for
efterlevelse af afgorelsen,

e at huslejenzvnene skal veere opmarksomme pé at affatte deres afgerel-
ser pé en sé tilpas konkret méde, at parterne har forudsetninger for at
gennemskue afgerelsens indhold og konsekvenser, og ejeren dermed
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har mulighed for at efterleve afgerelsen 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 afgerelser inden for 10 &r ikke
opfylder betingelserne for frakendelse,

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

e at det foruds=zttes, at sdvel huslegjenevn som Grundejernes Investe-
ringsfond opfylder deres forpligtelser efter lovforslaget i overensstem-
melse med persondatalovens regler og,

e at det i bema&rkningeme praciseres, at forudsztningen for at andre
medejere kan frakendes administrationsretten er, at de indgér som ejer i
alle de tre afgarelser, en medejer ikke har overholdt

Herudover er der givet tilsagn om at undersege mulighederne for at indgi en
aftale, der palegger domstolene formidle domme, som tidligere har vzeret be-
handlet i et huslejenzvn, til huslejenevnet. Nermere oplysninger til brug for
aftalen indhentes.
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Vedr.: Horing over lovforslag til 2ndring af lov om leje, lov om leje af aimene
boliger og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (skarpeilse af
reglerne om frakendelse af retten til at administrere udiejningsejendomme
mv.)

I anledning af Socialministeriets fremsendte forslag til ovennavnte lovendringer skal
Ejendomsforeningen Danmark bemarke folgende.

Hensigten med lovforslaget tiltraedes fuldt ud. Det ber have (proportionale) konsekvenser,
séfremt en ejer tilsidesatter geeldende lovgivning pa forseetlig eller grov uagtsom made.

Indledende bemaerkninger

Den model lovforslaget folger rejser nogle principielle spergsmal, der ber forelegges
Retsplejerddet og Straffelovradet inden lovforslaget fremsettes. Dette begrundes i det fol-
gende.

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at behandling af lovforslaget m4 afvente
en samlet regulering af sanktionssystemet og modernisering af lovgivningen i gvrigt. At
forslaget agtes fremsat isoleret og fremskudt foran et samlet lovinitiativ stemmer end ikke
med Socialministerens tilsagn eller opfattelse, som det har fundet udtryk i Boligudvalgets
betzenkning af den 1. juni 2004. Ogsa dette behandles indgdende nedenfor.

Rettighedsfratagelse er en sanktion pé linie med andre strafferetlige indgreb. Det forelig-
gende lovforslag synes at forbigd dette forhold. Synspunktet kommenteres nedenfor.

Regleme for huslejenavnets medvirken i forbindelse med eventuel beslutning om politi-
anmeldelse er regulart uforstaelige og derfor ubrugelige. Der stilles, i denne forbindelse og
generelt for de gvrige punkters vedkommende, i det falgende spergsmal til forslagets nar-
mere indhold.
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Retssikkerheden szttes pa prove - krav om forelzggelse af forslaget for Retsplejera-
det og Straffelovradet.

Grundtanken i lovforslaget er, at en udlejers manglende efterkommelse af endelige husle-
jenzvnskendelser skal kunne medfere rettighedsfrakendelse. Det er meget vidtgédende at
basere en si indgribende sanktion alene pa udlejers undladelse af at opfylde et antal nevns-
kendelser, da nzevnsbehandlingen ikke er forbundet med samme retssikkerhedsgarantier
som en domstolsafgerelse.

I den forbindelse skal Ejendomsforeningen Danmark henlede Socialministeriets opmark-
somhed p4, at Retsplejerddet (beteenkning 1401/2001, side 161 f) anser det for betenkeligt
at sidestille nevnskendelser med domstolsafgerelser. Det skyldes navnlig, at man under en
nzvnsbehandling ikke kan foretage vidneatheringer under strafansvar, og at der i det hele
taget ikke ber kunne ske bevisforelse i form af vidne- eller partsforklaringer under en
nzvnssag. Hertil kommer, at adgangen til bevisforelse ogsé pa andre mader end ved afgi-
velse af forklaringer er begranset i forhold til, hvad der gzlder under en retssag. Retsple-
jeradet frardder pa baggrund af de ringere retssikkerhedsgarantier, at der gives adgang til at
fuldbyrde nevnskendelser i sager mellem private parter.

I praksis vil Socialministeriets lovforslag fere til, at udlejer vil vare nedsaget til at efter-
komme nzvnsafgorelser for at undga rettighedsfrakendelse. Det kan udtrykkes sdledes, at
truslen om rettighedsfrakendelse medferer, at man reelt indferer tvangsfuldbyrdelse (uden
forudgéende dom) af nevnskendelserne. Dette harmonerer darligt med Retsplejerddets
synspunkter vedrerende tvangsfuldbyrdelser af nevnskendelser og reprasenterer i gvrigt
en markant afvigelse fra de grundsynspunkter, der hersker inden for den civile og straffe-
retlige retspleje.

Det fremgér indirekte af lovforslaget, at dette representerer en "fortsazttelse af hidtidige
praksis” med hensyn til huslejenavnenes placering i forvaltningen og retsplejen. Dette er
som allerede n®vnt ikke et tilstrekkeligt grundlag at bygge det foreliggende lovforslag pa.

Til de ovennzvnte synspunkter kan fojes, at de foresldede regler vil indebzre en betydelig
risiko for, at der sker rettighedsfrakendelse pa grundlag af manglende efterkommelse af en
nzvnsafgerelse, der senere viser sig at vere ugyldig pd grund af sagsbehandlingsfejl eller
inhabilitet blandt nzvnets medlemmer. Hojesteret har sdledes i den i Ugeskrift for Retsvee-
sen 1997 side 1345 refererede dom i sine preemisser holdt muligheden ben for at statuere
ugyldighed af en huslejenzvnskendelse, selvom den forst indbringes for domstolene efter
den almindelige frist for at indbringe afgerelser for domstolene er udigbet. Det vil vare
endog meget betznkeligt, hvis udlejer var blevet idemt rettighedsfrakendelse pé grundlag
af en nzvnsafgerelse, der senere viser sig at vare ugyldig.

De nzvnte betenkeligheder, der isar stotter sig til Retsplejerddets betenkninger, giver
baggrund for at kravet om, at Retsplejerddet heres om Socialministeriets lovforslag inden

det eventuelt fremsattes i Folketinget.




Endvidere kan der vare grund til at here Straffelovradet om lovforslaget. Det kunne séle-
des tenkes, at Straffelovradet havde nogle principielle synspunkter vedrerende det forhold,
at rettighedsfrakendelse tilsyneladende skal ske uden nogen form for prevelse af, hvor gra-
verende det forhold er, som har givet grundlag for nevnsafgerelsen, og uden nogen vurde-
ring af om den manglende efterlevelse af en eller flere neevnsafgerelser skyldes mere eller
mindre undskyldelige forhold. Det kan tenkes, at en af udlejer antaget administrator (eller
en medejer af ejendommen) har undladt at efterkomme kendelsen uden at orientere ejeren.
Lovforslaget synes séledes i visse tilfalde at kunne fore til noget, der ligner objektivt straf-
ansvar for udlejere.

Socialministerens tilsagn om, at det foreliggende indgreb skal vere en del af en sam-
let revision af lejelovgivningen, opfyldes ikke.

Ejendomsforeningen Danmark skal pege pa, at det ogsa efter vor opfattelse er hensigts-
massigt at udskyde forslag om opstramning af reglerne om rettighedsfrakendelse.

Det fremgér af Almindelige bemarkninger til lovforslaget, side 1, 2. afsnit, at forslaget
bygger pa regeringens gnske om opstramning af reglerne i overensstemmelse med “noget
for noget”-princippet.

Under side 1, 5. afsnit til Almindelige bemarkninger findes folgende citat: "De tre partier
finder, at enkelte elementer i beslutningsforslaget bor undersgges nermere og ber indgé i
det kommende forenklings- og moderniseringsarbejde vedrerende lejelovgivningen.
(Vor udhavning). Dog séledes, at der senest i januar 2005 fremszttes forslag, som opfyl-
der partiernes intentioner”.

Lovgiver har sdledes klart haft behovet for en gennemgribende sanering og forenkling af
de lejeretlige bestemmelser for gje, frem for fortsat “’stykvis og delt lovgivning”.

Socialministeriet har forsemt at opfylde en af lovgivers forudsatninger, nemlig at en op-
stramning af reglerne om rettighedsfrakendelse "ber indga i det kommende forenklings-
og moderniseringsarbejde vedrerende lejelovgivningen” (vor udh®vning). Vi savner en .
barbar forklaring pa, at ministeren ikke har taget initiativ til, gennem efteraret, at udarbe;j-
de forslag til en sadan reform af lejelovene.

Der skrives for gjeblikket, i Ejendomsforeningen Danmarks regi, pa en gennemgribende
revision af de lejeretlige regler, herunder de processuelle regler om huslejenavnsbehand-
ling. Et samlet forslag foreligger i januar 2005. Det er efter vor mening kritisabeit, at und-
lade arbejdet med et reformarbejde, og blot drypvis, endnu engang, reparere pé loven, som
”folkestemningen” har kravet det via pressen.

Det er ganske utraditionelt at forsoge at regulere virkningerne af overtradelse af de leje-
retlige regler, forend man kender disses (fremtidige) indhold. Det vil vere langt enklere at
foretage en meningsfuld dreftelse af en revision af reglerne om rettighedsfrakendelse, nar
man kender de sandsynlige hovedtrak i de fremtidige lejeretlige regler.




Lovforslaget bygger alt i alt pa en uholdbar antagelse om, at huslejenevnenes afgerelser er
omgzrdet med den tilstreekkelige retsgaranti til, at nevnenes kendelser kan danne grundlag
for rettighedsfratagelse.

Rettighedsfratagelse er en sanktion pa linje med andre strafferetlige indgreb; brugen
af (endelige”) nzevnskendelser som grundlag herfor.

Det er i lovgivningen uhert, at der kan fzldes dom pé den ovenfor beskrevne, objektivere-
de méade uden, at domstolene har haft lejlighed til (forudgaende) at pAdemme sager, hvor-
under huslejenevnene har palagt en ejer bestemte pligter.

Huslejen®vnene giver ofte palag i sprogligt ganske blade vendinger, nér talen angér en
bestemt (ensket) vedligeholdelsestilstand pa ejendommen (god vedligeholdelsesstand”, i
Jorsvarlig vedligeholdt stand”, ”palegges af foretage genopretning af ...”, “foretage en
hensigtsmeessig udbedring af ...”).

De meget uklare greensedragninger mellem nevn og domstole (der findes i praksis et om-
fattende katalog af grazoner”) bidrager til at gge betenkelighederne ved at tillegge “en-
delige” nevnskendelser verdi i sammenhang med forslaget. Boligretternes kompetencer
samt de processuelle sagsbehandlingsregler ved n®vnene mé og skal forankres, inden der
kan blive tale om at stgtte nogen form for sanktion pa det forhold, at (flere) en nevnsken-
delse( r) métte fremstd som “ikke- efterlevet”.

Eksempelvis er det i praksis ganske udbredt (men ulovligt), at huslejenavnene tiltager sig
kompetence i forhold til “oprindelige mangler” ( "manglende kekkenldger” ved indflyt-
ning, “emhatte ikke opsat” ved indflytning, “tetning af vinduer mangelfuld” o.s.v.) og
pélegger ejeren at foretage udbedring heraf i mere eller mindre eentydigt omfang.

Bedemmelsen af ”oprindelige mangler”, og konsekvensen heraf for ejeren, er klart under-
givet domstolenes og ikke huslejenavnenes kompetence i 1. instans.

Lovgiver forestiller sig endvidere, at huslejenevnene koordinerer en samlet bedemmelse af
et eventuelt grundlag for rettighedsfratagelse, sdfremt der inden for 2 4r er sket tilsidesat-
telse i mindst 3 tilfaelde.

Huslejenzvnene er ofte uden viden om, hvorvidt huslejenavnenes kendelser proves ved
domstolene. Domstolene underretter kun i sjzldne tilfelde, og da helt umetodisk, husleje-
nzvnene, safremt sag indbringes for boligretten i en tvist, som huslejenavnet tidligere har
pédemt. Det kan ikke vare ejerens pligt at oplyse herom. I hvert fald fremgar det ikke af
lovforslaget, at ejeren har en sddan processuel pligt. Der kan nemt teenkes grunde, som
medforer, at ejeren ikke svarer pa eventuelle n@vnshenvendelser.




Socialministeriet som ressortministerium; den fremtidige nzvns- og boligretsstruk-
tur.

De ovennzvnte betragtninger, som pé ingen made er udtemmende i relation til de betzn-
keligheder lovforslaget rejser, kan samles i et krav om, at lovforslaget forelegges Retsple-
jeraddet og Straffelovradet til udtalelse, via Justitsministeriet, inden eventuel fremsattelse i

Folketinget.

Lovforslaget representerer, erkendt, forslag til @ndring af bestemmelser i lejelovene, som
for tiden er undergivet Socialministeriets ressort. Essensen er imidlertid forslag til lovgiv-
ning pa det straffeprocessuelle og straffematerielle omrade, og det ber efter Ejendomsfor-

eningen Danmarks opfattelse ikke udga fra Socialministeriet (alene). Justitsministeriet bor
inddrages og gives lejlighed til at overveje forelzggelse af forslaget for Retsplejeradet og

Straffelovradet.

Endnu en selvsteendig grund til at udvise betydelig varsomhed er, at der mé forventes
foretaget gennemgribende reguleringer af huslejenzvnenes antal og sagsbehandling frem-
over.

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at der med udgangspunkt i den af Struk-
turkommissionen foresldede domstolsstruktur foretages en reduktion af antallet af husleje-
nzvn til muligt 25 navn pa landsplan, d.v.s. principielt ét nevn pr. (fremtidig) byretskreds.
Herved opnas huslejenzvn med storre sagsantal, hvilket sikrer, at n@vnet og dets sekretari-
at kan opna den ngdvendige erfaring og ekspertise. Dette er ikke nadvendigvis et udtryk
for, at nevnene i dag generelt mangler sddan erfaring og ekspertise, men det ma erkendes,
at sagsantallet ved nogle nzvn er for lavt til at opna en hensigtsmassig behandling. Be-
mandingen af huslejenzvnene ber styrkes og huslejeanken®vnets fremtidige rolle overve-
jes ngje.

Den omstendighed, at huslejenzvnenes kendelser hverken kan fuldbyrdes eller er rets-
kraftige, og i ovrigt ikke ved lovgivning generelt er tillagt opsattende virkning ved rekurs
eller indbringelse for domstolene, kalder pé helt gennemgribende overvejelser af nevnenes
fremtidige struktur inden der indferes regler, der stetter sig pa nevnskendelser. Dette er
ngje beskrevet ovenfor.

Savel huslejenzvnenes fremtidige kompetence, begrundelsespligt, sagsbehandlingen ved
huslejenzvnene sével som ved boligretter, herunder benyttelse af legdommere og sagkyn-
dige dommere, er sagsomrader, der som minimum ma ledsage et forslag om rettighedsfra-
kendelse. Rettighedsfrakendelse er en tet integreret del af huslejenevnenes arbejdsform.
Ejendomsforeningen Danmark finder det pékreevet at udskyde fremsettelse af et forslag af
den foreslédede art, indtil reglerne herom er dreftet mellem partiemne og organisationerne pé
omréadet.

Det ovennavnte indikerer saledes, at der er god og nedvendig mening i de tre partiers (ci-
teret ovenfor) opfattelse, hvorefter elementer af beslutningsforslaget dels undersoges




nzrmere”, men ogsi ”ber indga i det kommende forenklings- og moderniseringsar-
bejde vedrerende lejelovgivningen”.

Ejendomsforeningen Danmark konstaterer med beklagelse, at Socialministeriet ikke har
fulgt op pé denne nedvendige sammenhang mellem lejelovens processuelle og materielle
dele samt afgrensningen over mod Justitsministeriets ressort. Folgen af lovforslagets ved-
tagelse vil blive et s&t yderligere alvorlige retssikkerhedsmassige sporgsmaél samt en fuld-
stendig mangel pa anvisning til brug for anklagemyndigheden og domstolene.

Forslaget mangler proportionalitet og har helt undladt at indfgje vejledende lovbestemmel-
ser til brug for anklagemyndighedens og domstolenes vurdering af betydningen af husleje-
nevnets paleg.

Huslejenavnspaleg rammer meget bredt og rummer i praksis alt fra de mindste petitesser
til et forhold, der har betydning for lejerne, og hvor en tilsidesattelse af et palag netop kan
opfattes som tyngende.

Sanktionerne ber afpasses efter paleggets betydning for den enkelte lejer.

Sanktionerne ber desuden relativeres. Advarsel, bade, tvangsbede og irettesattelse ber ga
forud for rettighedsfratagelse, uanset antallet af overtredelser sattes til 3. Paleeggenes me-
get forskellige og usammenlignelige indhold nedvendigger dette.

Sammenfatning (generelt).

Sammenfattende er det derfor Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at Socialministe-
riet med lovforslaget, hvis intention vi fuldt stetter, har placeret sig “mellem to stole”. P&
den ene side erkendes det af flere partier og Socialministeren, at forslaget burde vare en
del af hele forenklings- og moderniseringsarbejdet. P4 den anden side fremstar forslaget i
sin blotte og bare form som en krznkelse af vasentlige retssikkerhedshensyn, og mangler
nuancering af indgrebets betydning for lejeren. Forslaget strider mod Retsplejeradets anbe-
falinger og kan fere til noget, der ligner objektivt strafansvar for udlejere.

Almindelige retssikkerhedsprincipper kan ikke tilsidesattes, blot fordi det (som anfort i
Almindelige bemarkninger) vil tage “urimelig lang tid” for lejer at opnd en provelse ved
domstolene. Det er vilkaret overalt i samfundet. Hvorvidt en retssag métte fremtraede “lang
og opslidende” er €] heller et kriterium, der kan medfere svaekkelse af retssikkerhedsga-
rantierne. Retssager opleves ofte som “opslidende”, og “retsfalelsen” har spillet lovgiver et
puds.

Det er en fiktion, nér Socialministeriet arbejder med begrebet “endelige huslejenzvnsafgo-
relser”. Sddanne forekommer ikke. En huslejenevnskendelse er efter vor procesordning pé
ingen som helst made “endelig”, da den netop ikke indeholder almindelige domstolsmas-

sige procesgarantier.




Til enkelte af bestemmelserne bemzerkes:

Ad§1l,nr.60g7:

Bemarkningerne viser, at ejerens undladelse af at efterleve en huslejenevnskendelse kan
gradbgjes. Det kan vare ejeren "fuldt ud” har undladt at opfylde en nevnsafgerelse. Der
kan foreligge omstendigheder, hvor udlejer kun delvist har efterlevet denne. Grundene kan
bl.a. vare, at lejer har modsat sig opfyldelse, eller at ejeren mener, sddan som kendelsen er
formuleret, at have udfert de vedligeholdelsesarbejderne som pélagt.

De szrlige bemarkninger, anforte sted, peger endvidere pa vanskelighed ved at afgranse,
hvornér der foreligger “en sag” eller “flere sager med i det vasentlige samme materielle
forhold”. Det tilfgjes lakonisk, at “den endelige afgerelse af spergsmaélet henherer under
domstolene™.

Da huslejenzvnene imidlertid pregjudicielt skal tage stilling til dette spergsmal, jf. serlige
bemarkninger ad § 1, nr. 7, nytter det kun lidt at henvise til, at domstolene har den endeli-
ge afgerelse i sddanne retsforhold. Det fremgér saledes af bemerkningerne til § 1, nr. 7, at
de involverede huslejenzvn foretager en undersegelse af, om hver enkelt (vor udhav-
ning) af de tre sager opfylder betingelserne for rettighedsfrakendelse, herunder om de tre
tidspunkter for ejerens manglende efterlevelse af afgerelserne falder inden for en 2 ars pe-
riode....”

Den vurdering n&vnene forudsattes at anlegge, herunder om der har forekommet én sag
eller flere (af vasentlig forskellig karakter), anerkendes som et domstolsanliggende og ikke
et nevnsanliggende.

Det er gddefuldt, hvorledes disse regler tankes kombineret.

Socialministeriet mé forklare dette forhold samt de problemer, der opstér, séfremt et af
huslejenzvnene (ud af tre mulige) finder, at der ikke er grundlag for at foretage anmeldelse
af sagen. Til de s@rlige bemerkninger ad § 1, nr. 7, 5. afsnit i slutningen anfores bl.a., at
”Et enkelt involveret nevn séledes (vil) kunne forhindre, at der indgives politianmeldelse,
hvis nzvnet vurderer, at den sag, hvorom navnet har foretaget indberetning til Grundejer-
nes Investeringsfond, ikke opfylder betingelserne for at kunne indga i en sag om rettig-
hedsfrakendelse. '

Forestiller man sig, at sag nr. 2 i den kronologiske tidsrekkefalge ikke kan bare” anmel-
delse til politiet opstar spergsmalet, hvordan tidsregningen sa skal anlagges i forhold til en
eventuel 4. "ikke-efterlevelse” —s sag.

Skal huslejenavnskendelse nr. 1 anses for en nullitet, og glder det tilsvarende for kendel-
se nr. 3 ? Tilsvarende savnes forstéelse for, hvordan de to andre huslejenaevn skal gé frem,
hvis henholdsvis kendelse nr. 1 og kendelse nr. 3 ikke hver for sig anses for tilstreekkeligt
tungtvejende til, at der ber foretages en anmeldelse.




Lovforslaget forudsetter, samme sted, et samarbejde og dialog mellem tre huslejenavn,
som muligvis hver for sig har udstedt pabud af et helt forskelligt, og indbyrdes usammen-
ligneligt, indhold. Socialministeriet mangler bl.a. at forklare, hvordan huslejen&vnene skal

stemme.

Lovforslaget overlader helt og holdent til huslejenavnene, hvorvidt der skal indgives poli-
tianmeldelse uden, at lovforslaget giver anvisning pa bl.a. ovenstdende spergsmal.

Samlet mangler lovforslaget siledes vilkar om, at huslejenavnets paleg, eller udlejers ik-
ke-efterlevelse af palaegget, skal have indgribende eller vasentlig betydning for lejerne
eller den enkelte lejer, der har faet medhold ved huslejenzvn.

Det er uoverskueligt at opregne alle forekommende tilfelde af paleeg, men enhver der ar-
bejder med huslejenzvn kender den store spazndvidde, dels i huslejen®vnenes praecision
(Gf. foran om den brede sproglige formuleringspraksis), dels hvad angér betydningen af
huslejenzvnets palag i de enkelte tilfaelde.

Lovforslaget tvinger unedigt den enkelte ejer til at afstd administrationen for samtlige sine
ejendomme. En ejer med f.eks. 100 e¢jendomme kan have en “’kvarulantisk” beboerrepra-
sentation eller et maske ikke helt lejeretsindlevet huslejenevn, som medferer, at der for en
enkelt af de 100 ejendomme kan optrade tre (delvise) tilsideszttelser af huslejenevnsbe-
stemmelser. Det er vanskeligt at forstd, at ejer skal veere afskaret fra at administrere de 99
andre ejendomme, iszr hvis de 99 andre ejendomme har varet drevet uden klage fra lejer-

ne.

Séfremt én ejer star for driften og tre endelige afgorelser ikke efterleves, skal det efter lov-
forslaget have konsekvens for samtlige medejere af ejendommen. Hvis nogle af disse ejes i
sameje med helt andre, mister ogsa disse retten til at administrere andre (eneejede) ejen-

domme? ("belgevirkning”)

Det er muligt, at man fra lovgivers side vil finde overvejelser af denne karakter overdrev-
ne, men ud fra et retssikkerhedshensyn ma lovgiver tage stilling til alle detaljer i et forslag
af denne karakter. Reglerne om tilbudspligt viser den omfattende buket af problemer
knyttet til bl.a. samejeforhold til en fast ejendom. Og det objektive straffeansvar er en rea-
litet. Den subjektive del af gerningsindholdet er ikke berert i lovforslaget (-s bemarknin-

ger).

Ad §1,nr.10:
Det foreslds, at Grundejernes Investeringsfond treffer bestemmelse om overladelse af ad-

ministrationen til en efter fondens vurdering egnet administrator.




Det fremgér af bemarkningemne til § 1, nr. 10, at Grundejernes Investeringsfond far “mu-
lighed for at beslutte, at der udpeges en tredjemand til at varetage administrationen af de
ejendomme, som ejeren er blevet frademt retten til at administrere selv”.

Administrationsaftaler mellem ejer og administrator er 1 hej grad en specialitet inden for
ejendomsadministration. Det er bl.a. nadvendigt at tage stilling til, hvilken kompetence
administrator tillzgges, f.eks. i forbindelse med valg af lejere ved genudlejning, istand-
sattelsesarbejder, forbedringsarbejder og alle andre forhold, der knytter sig til administra-
tion af en fast ejendom. Reglerne om brugelig pant kan ikke umiddelbart overferes, og
nogen “erstatning” for sddanne regler findes ikke i forslaget.

Det er helt nedvendigt, at lovgiver tager stilling til, hvilken kompetence administrator ud-
styres med.

Desuden vil (den nye) administrator formentlig jevnligt vaere anbragt i den situation, at der
mangler likviditet til at opfylde de péleeg huslejen®vnene (eller domstolene) har givet eje-
ren, hvis der samtidig skal afsattes et tilstreekkeligt beleb til betaling af ejendommens for-
syninger med el og varme, terminsydelser, grundskatter og andet. Det er nedvendigt, at
administrator, der nu som felge af tvang, overtager en administration og uden mulighed for
at aftale indholdet af denne administration med ejeren, fir kompetencen tillagt gennem
loven. Et udsagn af den karakter, som gengives i de szrlige bemarkninger til § 1, stk. 1,
nr. 10, er formentlig meget lidt vejledende for, hvordan opgaven leses, "hvis f.eks. et storre
ejendomsfirma frakendes administrationen”.

Ansvarsreglerne mé lovgiver klarleegge i konsekvens af den kompetence, lovgiver vil til-
lzegge (den nye) administrator. Lovforslaget savner fuldstendig stillingtagen hertil. Den ny
administrator ber naturligvis kunne ifalde erstatningsansvar, og dette ma reguleres, som
surrogat for den manglende aftale.

Lovforslaget dekker erkendt et behov for opstramning af sanktioner overfor uefterrettelige
gjere af udlejningsejendomme.

Desvarre er forslagets enkelte dele indbyrdes usammenha&ngende, og helheden reprasen-
terer et ubegrundet anslag mod procesgarantier, blandt andet fordi ministeren ikke har sor-
get for at forslaget indgar i den helhed det var tenkt.

L
ed ven/h’g hilsen

Lars Fangkjer \
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20. december 2004

Vedr. Deres j.nr. 81-287 - Heringssvar til lovforslag om skarpelse af reglerne om
frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme.

P3 vegne Jydske Grundejerforeninger, indsendes hermed hgringssvar til ovennavnte forslag.

Jeg henviser til, at Jydske Grundejerforeninger i brev af 6.9.2004 har sendt nogle bemarkninger
vedr. &ndring af frakendelsesreglerne. Den model, der nu l&gges op til, fjemer ikke bet@nkelig-
hedeme. Hverken de mere principielle retssikkerhedsmassige eller de mere konkrete juridisk/
tekniske vedrerende udformning af regler. Vi finder ,at der er tale om si vasentlig rettigheds-
fortabelse for udlejere, at omradet ikke er egnet til regulering ved helt unuancerede regler, hvis
formal er, at vaesentlige konsekvenser skal udleses pr. automatik og uanset forseelsens karakiter.

Videre skal det preeciseres, at Jydske Grundejerforeninger ikke har interesse i at beskytte og/eller
forsvare uefterrettelige udlejere. Men 1 bestrebelserne for at beskytte lejerne imod disse uefter-
rettelige udlejere, er det nedvendig med en vis form for afbalancering, idet retten til at rdde over
egne ejendomme, trods alt er en grundlovssikret rettighed.

Det skal tillige fremheves, at lejeloven allerede indeholder mange regler, der giver lejere mulighed
for at foretage noget aktivt og dermed effektivt overfor uefterrettelige udlejere. Under “almindelige
bemarkninger,” anferes at endog mindre vedligeholdelsesmangler kan gore det lejede mere eller
mindre ubrugelig.” I den forbindelse kan der henvises til regleni LL § 11-13, hvorefter lejer har
afhjzlpningsret med mulighed for at modregne 1 huslejen. Der er derfor ikke behov for at bringe
frakendelsesreglerne 1 anvendelse 1 “mindre sager.”

Der er derfor grund til at foresl, at udover, at udlejer ikke skal have “efterlevet” 3 nzvnsafgerelser,
skal medtages den betingelse, at lejer, grundet den manglende efterlevelse, skal have varet i gkono-
misk eller sundhedsmassig risiko, eller i det mindste at der er tale om vasentlige mangler / over-
tredelser. Da frakendelse af retten til at administrere egne ejendomme er et meget voldsomt indgreb
i ejendomsretten, hvilket ogsé erkendes i bemarkningerne — og da der jo ikke er pligt for lejerne til
at bebo den uefterrettelige udlejers ejendomme — er det rimeligt og juridisk begrundet, at der ber
veare tale om klagepunkter af en vis grovhed og af en type, som fér lejer i én af de nzvnte
risikogrupper. Der er derfor behov for at skelne mellem forskellige typer af huslejenzvnssager.
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Jydske Grundejerforeninger opfordrer til at antallet af ikke-efierlevede afgerelser fastholdes til 5,
som foresldet 1 B 112, specielt nar/hvis forslaget skal omfatte alle typer af huslejen®vnssager og
ikke gnsker at graduere sagerne, som beskrevet ovenfor.

Det ses i gvrigt at vaere ganske urimelig, at der ikke skelnes mellem om den pageldende udlejer har
3 lejemal eller 3.000 lejemal - specielt nar forslaget indebarer at alle typer huslejena@vnssager skal
“tzelle med.” En frakendelse for en “stor-udlejer” vil under sddanne omstzndigheder vare ganske
katastrofal i gkonomisk henseende om vedkommende pélegges at antage en fremmed administra-
tor. Dette forhold understreger tillige, at de ikke-efterlevede afgerelser skal have en vis alvorlig
karakter, jf. ovenfor, og ikke kan vedrere bagatelagtige forhold, der isoleret betragtet ma accepteres
henfert under manglende efterlevelse. N&vnte urimelighed kunne afklares ved, at det blev vedtaget
at de 3 ikke-efterlevede husiejenzvnsafgerelser skal vedrgre samme ejendom, hvilket hermed

bringes i forslag.

Lovforslaget synes ikke at tage hgjde for den situation, at udlejeren efter overskridelse af den af
Huslejenzvnet fastsatte frist / indbringelsesfrist, faktisk foretager udbedring / efterlever Husleje-
nzvnets afgerelse. Der ber indfajes en bestemmelse om, at udlejer kan undga rettighedsfortabelsen,
hvis der er sket efterlevelse inden sagen eksempelvis er overgivet til Retten i medfor af forslagets §
113a stk. 4. En overskridelse kan tillige vaere begrundet i ressourceknaphed, bidde med hensyn til
arbejdskraft og med hensyn til materialer. Dette skal ogsé tillegges betydning.

Det forhold at Huslejenavnene skal overholde geldende forvaltningsretlige regler, bar praciseres
derhen, at Huslejenzvnet pélegges at underrette udlejer inden der sker indberetning til Grund-
ejernes Investeringsfond, alt sdledes at evt. afhjulpne forhold ikke giver anledning til indberetning.

Det er med tilfredshed noteret, at Huslejenavnenes afgerelser ikke tillegges betydning, hvis denne
afgarelse er paanket og der endnu ikke foreligger endelig dom. Tidspunktet for den endelige dom
ma herefter vare afgorende for om antallet af 3 er opnaet indenfor perioden pa 2 ar.

Ad den foresldede § 113b stk. 2 nr. 1, ber ejeren have mulighed for at {3 indflydelse p&, hvem der
valges som administrator, specielt ud fra skonomiske grunde. Udlejer ber siledes indremmes ad-
gang til at bringe en administrator i forslag, som Grundejernes Investeringsfond derefter er pligtig at
acceptere, medmindre der foreligger szrlige grunde til ikke ar acceptere den foresldede administra-

tor.

Som det fremgar af ovennavnte er der i loven mange og betydelige fortolkningsproblemer. I
bemarkningeme seges der afklaret en del af disse fortolkningsproblemer, men det skal frarides at

der lovgives i bemarkningeme.
Med venlig hilsen
JYDSKE GRUNDEJERFORENINGER

Keld Frederiksen

Henvendelse vedr. denne skrivelse bedes rettet til: Sendergade 26, 7830 Vinderup.
TIf. nr. 97 44 14 44 / fax.nr 97 44 33 44 - mail: kf@hviid-frederiksen.dk
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Socialministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22
1060 Kebenhavn K

Email: mki@sm.dk mpk@sm.dk

Horingssvar vedrorende forslag til lov om a@ndring af lov om leje, lov om leje af al-
mene boliger og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (skzarpelse af reg-
lerne om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme m.v.)

I. Lovforslagets indhold:

Lovforslaget indeholder et forslag om udvidelse af den gaeldende ordning i lejelovens kapitel
XVill A om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme. Herudover inde-
holder lovfarslaget forskellige konsekvensaendringer. Den foreslaede udvidelse af frakendel-
sesordningen bestar af 2 elementer:

1)  Frakendelse kan ske, hvis ejeren ikke har efterlevet 3 eller flere endelige husleje-
naevnsafgerelser inden for en periode pa 2 ar.

2) Frakendelse kan ske, hvis Grundejernes Investeringsfond i 3 eller flere tilfaelde inden
for en periode pa 10 ar over for den samme ejer har udfert arbejder i henhold til § 60, stk. 1,
i lov om midlertidig regulering af boligforholdene.

Ad 1. Manglende efterlevelse af endelige afgorelser

Lejeretlige tvister mellem en lejer og en udlejer kan pa en lang raekke punkter indbringes for
huslejenzevnet. | Kebenhavns Kommune kan huslejenzevnets afgerelser indbringes for et
ankenaevn. Huslejenavns- og ankenaevnsafggerelser kan af parterne ankes til boligretten.
Boligrettens afgarelser kan ankes efter de almindelige regler om anke af byretsafgerelser.

Afgerelser fra huslejenaevn og ankenaevn er ikke eksigible, det vil sige, at afggrelserne ikke
kan tvangsfuldbyrdes. Dette indebeerer, at naevnsafgerelser, som er endelige, da ankefristen
er udlgbet, skal indbringes for domstolene for at tilvejebringe et grundlag for tvangsfuldbyr-
delse, hvis udiejeren ikke overholder afgerelsen. Dette kan for nogle lejere indebaere en bar-
riere for at gare deres ret geeldende.

Adresse Telefon Bank Telefax Email
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Selv om lejeren gar videre med sagen eller i tilfaelde af vedligeholdelsesmangler opfordrer
Grundejernes Investeringsfond til at udfere arbejdet for ejerens regning, vil der veere tale
om, at lejerne ma affinde sig med manglerne i urimelig lang tid.

Regeringen foreslar derfor, at det udtrykkeligt fremgar af frakendelsesordningen, at mang-
lende efterlevelse af endelige afgerelser kan vaere grundiag for frakendelse af administra-
tionsretten. Der sondres ikke imellem forskellige typer husiejenzevnssager.

Det er alene manglende efterlevelse af endelige afggrelser, som kan udigse frakendeise af
administrationsretten. Dette indebzerer, at hvis en naevnsafgerelse indbringes for domsto-
lene, er det udlejerens efterlevelse af dommen, der er afgerende.

Regeringen finder, at der med antallet 3 eller flere afgarelser inden for en periode pa 2 ar er
tillagt bestemmelsen den nadvendige effektivitet samtidig med, at hensynet til udlejernes
retssikkerhed er varetaget. Det bemeerkes af regeringen, at lovforslaget pa dette punkt er en
stramning i forhold til B 112, hvoraf folger, at der skal kunne ske frakendelse i tilfeelde, hvor
udlejer ikke har efterlevet 5 eller flere huslejenaevnsafgerelser inden for en periode pa 2 ar.

For at give ordningen gennemslagskraft i praksis ma huslejenzevnene modtage underretning
om en udlejers manglende efterlevelse af en endelig huslejenaevnsafggrelse. Underretnin-
gen vil typisk komme fra den eller de lejere, der har veeret part i den huslejenaevnsafgerelse,
der ikke er blevet efterlevet, men underretning vil for eksempel ogsa kunne komme fra en
beboerrepraesentation eller lejerorganisation. Ordningens effektivitet beror saledes pa lejer-
nes aktive deltagelse.

| lighed med den gzeldende frakendelsesordning i gvrigt medregnes ejerens forseelser i til-
knytning til samtlige dennes ejendomme uanset geografisk placering i Danmark.

Lejerne kan indberette ikkeefterlevede endelige huslejenaevnsafgerelser til det huslejenzevn,
der har truffet den konkrete afgerelse. De enkelte huslejenaevn foretager indberetning af
lejernes oplysninger til Grundejernes Investeringsfond.

Hvis Grundejernes Investeringsfond pa et tidspunkt konstaterer, at en ejer inden for en
toarig periode ikke har efterlevet tre endelige huslejenaevnsafgerelser, gives der oplysning
herom til det eller de husiejenavn, der har foretaget indberetning.

Ved nzevnene undersgges det, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er overholdt. Er
betingelsere overholdt, indgiver husiejensevnene politianmeldeise. Huslejenzevnet skal
ikke, som det hidtil er sket i sager om rettighedsfrakendelse, vurdere, om det er
hensigtsmaessigt at indgive politianmeldelse. Huslejenavnet skal iagttage almindelige
forvaltningsretlige regler ligesom i andre sager. Anklagemyndigheden vurderer ligesom i
andre straffesager, om der er grundlag for at fremsende begaering til retten med pastand om
rettighedsfrakendelse.

Ad 2. Tvangsudforelse ved Grundejernes Investeringsfond

Efter reglerne i lejelovgivningen kan lejere i kommuner, hvor boligreguleringsloven er geel-
dende, hvis udlejeren ikke overholder en af huslejenaevnet eller ankenaevnet fastsat frist for
feerdiggerelse af bestemte arbejder, anmode Grundejernes Investeringsfond om at udfere
arbejderne for ejerens regning jf. boligreguleringsioves § 60. | sddanne tilfaelde, som ferer til,
at arbejderne udfares af Grundejernes Investeringsfond, ma det Izegges til grund, at der ofte
ligger en bevidst beslutning bag udlejerens undladelse. Udlejeren har haft mulighed for at
anke neaevnets afggrelse bade med hensyn til de konkrete arbejder og med hensyn til
fristens overholdelse.
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Regeringen finder pa den baggrund, at det vil vaere rimeligt at kunne skride ind over for ud-
lejere, som gentagne gange undlader at iagttage nzevnets frister med den virkning, at
Grundejernes Investeringsfond ma udfere arbejderne.

Det foreslas derfor af regeringen, at det udtrykkeligt fremgar af frakendelsesordningen, at

denne kan anvendes over for den udlejer, som i 3 tilfeelde inden for en 10-arig periode har
undiadt at iagttage nzaevnets frist med den virkning, at arbejderne er blevet udfert af Grund-
ejernes Investeringsfond.

Det bemaerkes af regeringen i lovforslaget, at lovforslaget pa dette punkt ikke svarer til B
112, idet der ikke i beslutningsforslaget er fastsat en tidsperiode, indenfor hvilken Grund-
ejernes Investeringsfond skal have udfert arbejder 3 gange. Det er regeringens opfattelse,
at der med den foreslaede bestemmelse er fundet en passende afvejning mellem pa den
ene side muligheden for pa en effektiv made at skride ind overfor udlejere, der pa
uacceptabel vis og til gene for lejerne forsemmer selv at udfere forngdne arbejder i
tilknytning til de udlejede boliger, og pa den anden side hensynet til en rimelig
frakendelsesordning, hvor udlejere ikke kan mgdes med den meget indgribende sanktion,
som rettighedsfrakendelse er, pa grund af forseelser, der ligger uforholdsmaessig lang tid
tibage.

Grundejernes Investeringsfond registrerer de tilfaelde, hvor fonden efter boligreguleringslo-
vens § 60 har udfert arbejder for ejerens regning. Der er saledes ingen praktiske problemer
med hensyn til at skaffe oplysninger om, hvor mange gange Grundejernes Investeringsfond
har udfert sadanne arbejder for én bestemt ejer. Oplysning om arbejder udfert af Grundejer-
nes Investeringsfond foreligger for hele landet. | lighed med den geeldende frakendelsesord-
ning og den anden foreslaede skeerpelse af rettighedsfrakendelsesreglerne medregnes ar-
bejder udfart af Grundejernes Investeringsfond efter boligreguleringslovens § 60 i tilknytning
til samtlige udlejede ejendomme tithgrende en ejer uanset geografisk placering i Danmark.

Hvis Grundejeres Investeringsfond pa et tidspunkt konstaterer, at en ejer 3 gange inden for
en tiarig periode har faet udfert arbejder efter boligreguleringslovens § 60, gives der oplys-
ning herom til det eller de huslejenaevn, der under den oprindelige huslejensevnssag har gi-
vet ejeren pabud om at udfgre arbejderne. Ved naevnene undersgges det, om betingelserne
for rettighedsfrakendelse er overholdt. Er betingelserne overholdt, indgiver huslejenavnene
politianmeldelse.

Huslejenaevnet skal ikke, som det hidtil er sket i sager om rettighedsfrakendelse, vurdere,
om det er hensigtsmaessigt at indgive politianmeldelse. Huslejenzevnet skal iagttage almin-
delige forvaltningsretlige regler ligesom i andre sager. Anklagemyndigheden vurderer lige-
som i andre straffesager, om der er grundlag for at fremsende begeering til retten med pa-
stand om rettighedsfrakendelse.

il. Lejernes LO har felgende bemaerkninger til forslaget.

Vedr.: Perioden pa 2 ar

Organisationen finder, at det er utilfredsstillende, at der kun skal geelde en 2 ars graense for
antallet af overtradte neevnskendelser. Graensen betyder, at udlejer hvert ar kan sidde en
naevnskendelse overhgrig, uden at der kan gribes ind. Organisationen skal derfor foresla en
opstramning, saledes at 2 ars graensen rykkes til 4 ar. Eilers kan en udlejer roligt overtreede
en naevnskendelse hvert eneste ar, uden at der kan gribes ind.




Vedr.: Endelige afgorelser og graensen 3 naevnskendelser
Organisationen finder det rimeligt, at der afgreenses til endelige afgosrelser, og at der

afgreenses til 3 afgerelser.

Lejernes LO skal derudover henstille, at det praeciseres her, at samme regler gaelder for 3
afgarelser i boligretten, og at bade boligretsafgerelser og naevnsafggerelser kan teelles sam-

men til 3.

Vedr.: Ejendomskredsen
Den geeldende lovgivning afgraenser frakendelsen af retten til at administrere udlejnings-

ejendomme til ejendomme med mindst 2 udlejet beboelseslejligheder.

Denne afgreensning er der ikke rert ved i lovforslaget.

Det er utilfredsstillende, at lovforslaget forhindrer, at der kan gribes ind over for spekulanter,
der opkgber faldefeerdige enfamilieshuse rundt omkring i landet og udlejer disse huse pa
ublu vilkar. Spekulanter, der overharer flere kendelser fra huslejenaevnet, og som er lige-
glade med den utryghed og usikkerhed, udlejer pafarer lejerne, nar udlejer elier administra-
tor vedvarende fremsender uberettigede krav, seiv om huslejenaevnet har idemt noget an-

det.

Lejernes LO henstiller derfor, at lovforslaget opstrammes, saledes at ogsa udlejede enfami-
lieshuse, ejerlejligheder og enkelt veerelser/klubvaerelser er omfattet af bestemmelserne.

Vedr.: Andring af § 6 — bade eller fengselsstraf
Efter lovforslaget zendres § 6 stk. 4, saledes at heefte erstattes med faengsel ind til 4 mane-

der.

Boligreguleringslovens § 16 har en lignende bestemmelse, hvorefter den som opkrzever en
hgjere leje end filladt efter reglerne i boligreguleringslovens straffes med bgde eller hzefte.

Pa samme made straffes den udlejer, som aftaler leje og lejevilkar, der er mere byrdefulde
for lejeren end tilladt efter bestemmelserne i boligreguleringsiovens § 5, stk. 6.

Lejernes LO er ofte ude for, at en udiejer ikke efterlever en naevnskendelse for lejen for et
lejemal, nar lejemalet genudiejes eller nar lejemalet i ejendommen, er fuldsteendig ens med
det lejemal, der har faet fastsat sin leje af lejemalet, udlejes.

Lejernes LO henstiller derfor, at det i lovforslaget preeciseres, at naevnskendelser om fast-
seettelse af lejen ikke alene har betydning for den lejer, der har indbragt sagen, men ogsa
betyder, at udlejer fremover skal udleje lejligheden til den af naevnet fastsatte leje (selvfzlge-
lig korrigeret for stigende omkostninger), og under forudszetning af, at lejemalet ikke er for-
bedret eller lign., der kan betyde en lejeaendring.

Safremt udlejer ikke efterlever dette, teeller disse overtraedelser af en naevnskendelse ind pa
samme made som de gvrige overtreedelser af naevnskendelser i dette forsiag.

Huvis ikke den preecisering indfares i loven vil mange lejere fortsat opleve det ejendommelige
i at flytte ind i et lejemal til hgj leje, klage over lejen og opdage, at huslejenavnet et halvt ar
forinden havde sat lejen ned. Lejeren undrer sig, udlejer vidste godt, hvad lejen skulle veere,
men udlejer overtreeder bevidst naevnskendelse, idet udlejer henholder sig til, at denne
naevnskendelse kun geelder for den lejer, der klagede over lejen.




LejernesLO

Organisationen er bekendt med, at der er forskellig opfattelse af, hvorledes lejelovgivningen
skal fortolkes pa dette punkt, og vi beder derfor om, at lejerens rettigheder kiart preeciseres i
denne forbindelse.

Vedr.: Ejer/administrator

SF's beslutningsforslag B 112 omfattede som bekendt bade uefterrettelige ejere og admini-
stratorer. Lejernes LO finder det utilfredsstiliende, at dette forslag er afgraenset saledes, at
kun efterrettelige udlejere kan rammes.

Det er korrekt, at administrator ogsa rammes, idet administrator mister en kunde, safremt en
efterrettelig udlejer ma se i gjnene, at Grundejernes Investeringsfond overtager administrati-
onen.

Men det finder Lejernes LO ikke at vaere en tilstraekkelig sanktion over for uefterrettelige
administratorer.

Organisationen har flere eksempler pa, at administratorer sidder huslejenaevnskendelser
overhgrigt og fremsender krav over for lejeren, hvor huslejenaevnet klart har tilkendegivet, at
disse krav ikke er berettiget.

Det er utilfredsstillende, at disse uefterrettelige administratorer ikke risikerer en egentlig
straf, sadan som f.eks. udlejer.

Vedr.: Administratorer og autorisation
Lejernes LO har flere gange fremsat forslag om, at retten til at administrere beboelseslejlig-
heder opnas ved autorisation. Det vil fierne de veerste vildskud blandt administratorerne.

Baggrunden for forslaget er, at de nuvaerende regler i lejelovens kap. 18A om frakendelse af
retten til at administrere udlejningsejendomme, samt Lov om tvungen administration af ud-
iejningsejendomme, har vist sig ikke at modsvare det behov, der er og har veeret for at re-
gulere et til tider noget grat og presset boligmarked.

Malet med forslaget er at sikre, at der sker en gget professionalisering af ejendomsadmini-
stratorerne. Endvidere er malet at afholde de udlejere, som abenlyst ikke har evnerne til at
administrere boliglejemal, fra at fungere som administratorer af udlejningsejendomme.

Det foreslas, at de nuvaerende bestemmelser i lejelovens kapitel 18a erstattes af felgende:

§ 1 Retten til at administrere lejemal, der helt eller delvist anvendes til beboelse, opnas ved
autorisation. Socialministeren udsteder naermere bekendtgarelse om, under hvilke vilkar en
autorisation kan gives. Dog kreeves det, at en administrator har gennemgaet en uddannelse
og bestaet eksamen i at administrere beboelseslejemal. Retten til at administrere beboel-
seslejemal kan ved dispensation fra socialministeren opnas ved at dokumentere kyndighed i
at administrere boliglejemal. Socialministeren fastszetter de naermere betingelser for dispen-
sation.

Stk. 2 Undtaget for pligten til at opna autorisation er udlejere, der alene administrerer et en-
kelt lejemal eller som kun administrerer lejemal omfattet af reglerne i Lov om midlertidig re-
gulering af boligforholdene kap. 5

§ 2 Autorisation til at administrere beboelseslejemal kan fratages administrator safremt:




LejemesO

e Administrator undlader at informere, inddrage og forhandle med ejendommens be-
boerrepraesentation saledes som han er forpligtet til i henhold til Lov om leje og Lov
om midlertidig regulering af boligforhold, herunder undviger fra at inddrage ejen-
dommens beboerrepreesentation i forhold, der vedrerer huslejens sterrelse, ejen-
dommens vedligeholdelse, forbedringer af det lejede og andre vaesentlige forhold.

e Helt eller delvist undlader at folge afgarelser fra huslejenaevn eller andre retslige
instanser.

e Udviser en adfeerd, der er uforenelig med at administrere boliglejemal.

Stk. 2 Frakendelse af autorisation kan ske pa tid fra 1 til 5 ar regnet fra afsigelsen af naev-
nets afgerelse eller indtil videre.

§ 3 Autorisation til at administrere boliglejemal kan fratages af et naevn, sammensat af re-
preesentanter fra socialministeriet, landsdeekkende lejerorganisationer og fra
landsdaekkende udlejerorganisationer. Socialministeren fastsaetter nsermere regler for

naevnets sammensaetning og funktion.
stk. 2 Nezvnet skal pa begeering af en lejer traeffe afgerelse om frakendelse af autorisation i

henhold til denne lovs § 2. Neevnet treeffer endvidere afggrelse i tvister om pligten til at opna

autorisation i henhold til denne lovs § 1.
stk. 3 Indbringelse af naevnets afgerelse for boligretten har ikke opsaettende virkning.
stk. 4 Overtraedelse af naevnets afgorelser straffes med bede. Gentagne overtraedelser kan

straffes med feengsel.

§ 4 Nar en administrator er frataget sin autorisation i medfer af § 2, skal Grundejernes Inve-
steringsfond have meddelelse herom ved naevnets foranstaltning.

Stk.2 For den tidligere administrators regning forestar Grundejernes Investeringsfond her-
efter administrationen af de af afggrelsen omfattede ejendomme i den af afgerelsen omfat-

tede periode.
stk. 3 § 60, stk. 3 og 4 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene finder tilsvarende

anvendelse.

Med venlig hilsen

Klaus Hansen
Landsformand
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Socialministetiet
Holmens Kanal 22
1060 Kobenhavn K

Heringssvar over lovforslag

Indledningsvis skal bemzrkes, at GI ikke har modtaget horingsmaterialet
fra Socialministeriet, men fra anden side er blevet gjort opmearksom pa
materialet og horingsfristen. Der har ikke tidsmzssigt varet mulighed for at
forelegge lovforslaget for GI’s bestyrelse.

GT’s direktion har gennemgiet udkast til lov om @ndning af lov om leje, lov
om leje af almene boliger og lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene (skzrpelse af reglerne om frakendelse af retten til at administrere ud-
lejningsejendomme mv.) og har felgende bemazrkninger:

Ejer - juridisk person

For at kunne administrere bestemmelserne er det af vesentlig betydning for
GI, at ejerforholdet er afklaret og entydigt.

Ejeren — eller ejerne ~ vil som selvstzndige juridiske personer enten have et
CPR-nr. eller et CVR-nr.

For en korrekt identifikation af ejerforholdet ber det vare en forudsztning,
at huslejenzvnets indberetning til GI af endelige afgerelser, som en ejer ikke
har efterlevet, er forsynet med entydige oplysninger om ejerforholdet. Dette
indebzrer, at indberetningen tl GI ber indeholde oplysninger om samtlige
ejere af den pagzldende ejendom samt de pagzldendes CPR- eller CVR-

numiner.

I situationen efter § 113 a, stk. 3, nr. 5, hvor GI har udfert pibudsarbejder,
vil det vere nedvendigt, at GI hos huslejenzvnet kan indhente oplysning
om ejers CVR- eller CPR-nr.

I praksis vil en person kunne eje flere selskaber, og over en petriode vil en
ejendom kunne vere ejet af flere forskellige selskaber, nanset det 1 praksis er
den eller de samme personer, der stir bag. GI har ikke umiddelbart mulig-
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hed for at registrere, hvor mange huslejenzvnssager, der relaterer sig til
konkrete personer (ejere).

Administration af ejerens ejendomme

Efter den nugzldende § 113 b, stk. 2, forestar GI for ejers regning admini-
strationen af de af dommen omfattede ejendomme 1 den af dommen om-
fattede periode. Efter lovudkastets § 1, nr. 10, kan GI beslutte, at admini-
strationen for ejerens regning overlades til en efter fondens vurdening eget
administrator. GI er tilfreds med denne tilfojelse, da GI 1 praksis aldrig har
administreret ejendomme, og som felge heraf ikke har nogen erfaring her-
med. Uanset dette finder GI, at der kan opsta en lang rekke uafklarede
problemer, uanset om GI palzgges at administrere en ejendom eller vziger
at videregive denne opgave til en egnet administrator.

GI1/administrator har ikke - 1 lighed med en tvangsadministrator efter lov
om tvungen administreren af udlejningsejendomme - hverken efter den nu-
gzldende lov eller lovforslaget, et fyldestgorende grundlag for at udeve ad-
ministrationen. Det fremgar siledes ikke, hvordan GI/administrator skal
forholde sig, hvis en ejer ikke onsker at udlevere oplysninger om ejendom-
men, f.eks. lejekontrakter, oplysninger om depositum og forudbetalt leje,
driftsbudgetter, lejevatslinger mv. Det fremgir heller ikke, hvordan
G1/administrator skal forholde sig tl et evt. driftsunderskud pa ejendom-
men. Endvidere et der ikke taget stilling til, hvordan GI skal forholde sig 4l
forpligtelser overfor lejeren, fx 1 form af deposita og saldi pa indvendig ved-
ligeholdelseskonti. GI/administrator vil i sidanne situationer have vanske-
ligt ved at udeve en forsvarlig administration af disse ejendomme med ni-
siko for, at lejerne vil klage til huslejenzvnet.

Det forekommer ikke rimeligt, at GI skal bzre den okonomiske risiko 1 s&-
danne situationer. Endvidere forekommer det uklart, hvem der skal treffe
de overordnede beslutninger ifm. fx storre vedligeholdelses- og forbed-
ringsatbejder. GI skal anbefale, at alle disse forhold undersoges og afklares,
forinden fremszttelse af lovforslag.

Endelig er der i vedlagte bilag kommenteret forskellige uklarheder og tryk-
fejl i udkastet.

Med venlig hilsen

sl

Lars Axelsen
Direktor
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Bilag til udkast til lovforslag
Lov om zndring af lov om leje, lov om leje af almene boliger og lov om
midlertidig regulering af boligforholdene (skzrpelse af reglerne om fraken-
delse af retten til at administrere udlejningsejendomme mv.)

Gl

Hvor Hvad Uklarheder / trykfejl

§1,nr. 6,nytnr. 5 | Zelle” ®ndres til ’eller”. | Trykfejl.

Bemzerkninger til “involvere” ®ndres til Trykfejl.

nr. 7, 5. afsnit, 2. “involverede”

pkt.

Bemarkningerne til | “fortages” ®ndres til ”fo- | Trykfejl.

nr. 7, 7. afsnit, 3. retages”.

satning.

§1,nr. 6,nytnr. 5 | “faet pabegyndt arbej- Det er uklart, om arbejdet skal vare pi-
der” begyndt eller udfert. Hvis det er pébe-

§4,stk.3 ”foretaget arbejder af gyndt, er det si GI’s igangsztningsbrev
GI” tl ejer eller arbejdet fysisk pabegyndes,

Almindelige be- et blevet udfert af GI” | der skal legges til grund

markninger. Ad.2.,

3. afsmut, 1. pkt..

§1,nr. 6, nytnr.4. | “eller” Nir en lejer meddeler huslejenzvnet, at

pabuddet ikke er opfyldt i de tilfzlde,
hvor ejer har flere pibudssager, vil den
afgorelse s txlle med bide i nr. 4, som
en nzvnskendelse, der ikke er opfyldt
og som nr. 5, som en pabudssag, som
GI udferer?

En ejers anke af huslejenzvnets afgorel
se til ankenzvnet/boligretten har ikke
opszttende virkning. Hvis GI udferer
arbejdet, vil denne situation ikke tzlle
med som en situation i nr. 5, for dom-
men foreligger, og den giver lejer med-
hold. Tzller sagen med som nr. 4, hvis
lejerne indberetter sagen tl huslejenav-
net?
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§ 113 a, stk. 3, nr. 4,
4. afsnit, 2. pkt.

relser kun txlle som én”

§ 1, nr. 7 og be- Ejer eller udlejer Begreberne bruges 1 fleng. Er ejer det
mzrkningerne samme som udlejer?

Bemarkningerne til | ”minimum” Beregning af 2 ars perioden. Det er ikke
§ 113 a, stk. 3, nr. 4, korrekt at bruge ordet ”minimum” i

5. afsnit, 2. pkt. denne sammenhzng.

Bemarkningerne til | “ber de forskellige afge- | Hvomar regnes perioden fra, nar der er

flere lejere, der efter hinanden indbrin-
ger sager med samme materielle ind-
hold? Er det den forste eller en af de

naste?

§1,nr 7.

”e]‘er”

Huvis en ejer szlger ejendommen, mens
GI udferer arbejdet, hvem skal GI regi-
strere for situationen i ar. 5¢

§4,stk.3

“hvis de 3 gange, der er
foretaget arbejder af GI
indenfor en 10-arig pen-
ode, og som udleser fra-
kendelse, er pabegyndt
efter lovens ikrafttre-
den.”

Betyder det, at ogsa kendelse fra for lo-
vens ikrafttreden den 1. juni 2005, tzl-
ler med, hvis blot GI pabegynder arbej-
det efter lovens ikrafttreden?

Bor der 1 den forbindelse vare tdsfrister
pa de pabudssager, der kan indbringes
for GI?

Den nugzldende
§ 113 a, stk. 2,1lov
om leje

”Frakendelse 1 medfer af
stk. 1, kan ske, safremt
en ejer gentagne gange
groft har ulsidesat regler-
ne i denne lov eller reg-
lerne 1lov om midlertidig
regulering af boligforhol-
dene.”

Hvornar kan denne bestemmelse an-
vendes, nar der 1 stk. 3 fra 1. juni 2005
er 5 situationer, hvorefter der kan ske
frakendelse - endda situationer, der ikke
altd vil kunne karakteriseres som grover
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Selda Akyiirek

Fra: Socialministeriet

Sendt: 20. december 2004 14:41

Til: Kt. for Handicappede & Boliger, Socialministeriet
Emne: VS: Loviorsiag-rettighedsfrakendelse

Fra: Marianne Dons [mailto:madons@kff.kk.dk]

Sendt: 20. december 2004 14:35

Til: Socialministeriet; Mads Kirkegdrd; Martin Preisler Knudsen
Emne: Lovforslag-rettighedsfrakendelse

Svar fra huslejenaevns-og beboerklagenzevnsforeningen pa hering over udkast til lejelovsforsiag vedrerende
skaerpelse af regleme om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme.

1. "Endelige" huslejenaavnsafgerelser. Forslaget ber faiges op af en pligt for retterne til at orientere
huslejenaevnet, hvis en naevnsafgerelse indbringes for Boligretten. Det er i dag ikke altid let at fa afklaret, om
en navnsafgerelse er anket. Enkelte steder er der aftaler herom mellem nzevn og domstol, men det er ikke

almindeligt.

2. Det ber praeciseres i bemaerkningerne, at det er vigtigt, at navnet pa den/de tinglyste ejere fremgar af
nzevnsafgerelserne. Det er ikke tilfeeldet i dag. Hvis udiejer repraesenteres af en administrator eller en
advokat, vil udlejers navn sjaeident fremga.

3. Hvis ejendommen skifter ejer i perioden efter naevnsafgerelsen og inden en indberetning om manglende
overholdelse af afgereisen, geelder indberetningen vel den nye ejer, der har overtaget den tidligere ejers
forpligtelser. Ber preeciseres i bemaerkningerne.

4. Hvis huslejenzevnet har palagt en udlejer at lade nogle vedligeholdelsesarbejder udfere i et lejemal efter
boligreguleringslovens § 22, stk.3 og lejeren flytter, sa er det efter praksis sadan, at pabuddet anses for
bortfaldet. Hvis f.eks. en lejerforening efter at lejer er flyttet ( eller den ny lejer), ger huslejenzevnet
opmaerksom pa, at et vedligeholdelsesarbejde ikke er udfert, skal naevnet sa alligevel indberette til
Grundejernes Investeringsfond ( Gl ) efter forslagets punkt. 7, § 113 a, stk. 4?

5. Underretningen om den manglende efterlevelse af en naevnsafgerelse kan komme fra andre end lejeren,
der er part. Man kunne forestille sig en situation, hvor lejeren, der er part, ikke ansker at der skal ske en
indberetning. Hvordan skal huslejensevnet forholde sig ?

6. Af bemaerkningerne fremgar ikke noget om den sagsbehandling, der skal foretages i nevnet, nar man
modtager underretning om, at en afgerelse ikke er efterlevet. Umiddelbart ser det ud som om, naevnet blot
skal foretage en indberetning til Gl uden at undersage, om der er tale om en endelig afgerelse, der ikke er
efterlevet og uden at orientere udlejer om indberetningen. Af bemaerkningerne synes det at fremg3, at det er
Gl, der skal foretage den forngdne behandling. Det er sveert at forestille sig, at huslejenavnet blot
videreekspederer en underretning om, at en afgereise ikke er efterlevet, uden at forholde sig til om
underretningen er holdbar. Naevnet kan vel ikke indberette til Gl uden at orientere/here udlejer. Umiddelbart
synes det at vaere i strid med persondatalovens regler om personoplysninger.

Hvis nzavnet ikke skal foretage nogen form for sagsbehandling inden indberetningen til Gl, var det sa ikke
mere hensigtsmaessigt, at lejerne/eller andre gav direkte besked til GI?

7. Der sondres i forslaget ikke mellem forskellige typer huslejenavnssager. Vedligeholdelsessagerne giver
ikke de store problemer bortset fra situationen naevnt under punkt 4. Der er normalt sat en frist i afgerelserne
for udlejers udfgrelse af arbejderne. Gl har styr pa arbejder ivaerksat efter boligreguleringsiovens § 60.

Derimod vil afgerelser om lejenedsasttelser, tilbagebetaling af depositum mv. kunne give problemer. Hvomar
anses disse afgorelser for ikke overholdt af udiejer. Der er ikke i lejeloven fastsat nogle frister for,@vo;nér der
skal ske tilbagebetaling. | lejelovens §§ 41 og 46m er der regler for, hvomar for meget betalt vamnendeg:

2 1 DEC. 2004
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vandbidrag skal tilbagebetales. Boligreguleringslovens § 17 og lejelovens § 49 kunne suppleres med nogle
bestemmelser om, hvomnar udlejer skal sgrge for at tilbagebetale for meget erlagt leje.

8. Mange nzevn tager ikke i afggrelserne stilling til, fra hvilket tidspunkt en lejenedsaettelse gaelder fra. |
praksis er der ofte tale om lejefastsaettelser/lejeforhejelser der ligger flere ar tilbage. Det ber naevnes i
bemeerkningerne, at nasvnene skal tage stilling hertil, eventuelt med forbehold for passivitet fra lejers side og

foreeldelse efter 1908-loven.

9. Efter boligreguleringsiovens § 17, stk. 3 forrentes lejers tilbagebetalingskrav. Af bemaerkningerne til
forslaget fremgar, at en delvis manglende efterievelse af en naevnsafgerelse som udgangspunkt medfarer, at
afgaerelsen ikke anses for efterlevet i sin helhed. Hvis en manglende rentebetaling skal anses for en delvis
ikke- efterleveise, sa skal det fremga af nzevnsafgerelserne, hvilket ber praeciseres i bemaerkningerne. Der er
ikke en tilsvarende rentebestemmelse i lejelovens § 49, men der gaelder formentlig ogsa en tilsvarende pligt til

at betale renter efter renteloven.

10. Spargsmalet om hvornar der er tale om én afgarelse er naevnt i bemaerkningerne. Det er imidlertid kun
mangelsager, der naavnes som eksempel. Nar der er tale om sager om lejens sterrelse vil der sjaldent veere
tale om én sag, medmindre det er samme lejeforhgjelse, der indbringes af flere lejere pa forskellige
tidspunkter. Det er ikke ualmindeligt, at en lejerforening indbringer en lang reekke sager om lejens sterrelse i
samme ejendom. Der er tale om lejere, der er flyttet ind pa forskeliige tidspunkter og sagerne kreever derfor
en individuel sagsbehandling. Lejefastseettelsen kan vaere stykket sammen af forskellige varslinger og
forskellige individuelle forbedringstillaeg. Der vil ogsa vaere opretiet flere sager i navnets journal og der vil
blive udarbejdet forskellige afgerelser, der evt. udsendes samtidig. Vil der her vaere tale om én afgerelse eller
flere i relation il lejelovens § 113 a?

Hvis der er tale om flere afgarelser om nedszettelse af iejen og udiejer ikke tilbagebetaler, sa vil
bestemmelsen i forslagets § 113 a, stk. 3, nr. 4 kunne bringes i anvendelse.

11. Hvis naevnet har nedsat lejen for et lejemal og iejer fiytter efter at udiejer har tilbagebetalt for meget erlagt
leje, s& kan udlejer genudleje til samme for hgje leje, der tidligere er nedsat af naevnet uden at kunne rammes
af bestemmelserne i forstaget. Er det rigtigt forstaet?

Generelt er det et problem, at bemaerkningeme til lovforslaget basrer praeg af kun at have haft
vedligeholdelsesagerne for gje.

Pa huslejenavns-og beboerklagenaevnsforeningens vegne

med venlig hilsen
Marianne Dons

21-12-2004




Side 1 af 4

Rompagnistrade 34, 3. Telefax 33 93 40 07
1208 Kebenhavn K Postgiro 16 93 33 68
T1f. 33 93 40 04 www.bosam. dk

bosam@bosam.dk

Socialministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22
1060 Kebenhavn K

[BOSAM

Den 20. december 2004

Fremsendes til fax nr. 3393 2518, i alt 4 sider, og
med alm. post.

Horingssvar vedrerende lovforsiag om skarpelse af reglerne om frakendelse af retten til at
administrere udlejningsejendomme ~ ministeriets j.nr. 81-287.

Under henvisning til Socialministeriets heringsskrivelse af 8. december 2004 skal organisationen
hermed vende tilbage med sine bemarkninger til lovforslaget.

P& baggrund af organisationens erfaringer med uefterrettelige udlejere anser vi det for nedvendigt,
at der tilvejebringes regler, der i hgjere grad end i dag kan udgere et effektivt vern for lejere mod
udlejere, som systematisk tilsidesztter lejelovgivningen.

En skerpelse af reglerne som beskrevet i ministerens lovforslag vil forhdbentlig kunne bidrage til
at etablere et mere effektivt vaern, og vi finder, at hovedparten af punkterne i ministerens
lovforslag er meget fornuftige.

Ministerens lovforslag er blevet til pd baggrund af beslutningsforslag B 112 (Folketingsaret
2003/2004), idet lovforslaget dog indeholder en r&kke ®ndringer, som pa visse punkter er positive
efter organisationens opfattelse.

Der er imidlertid ogsd visse @ndringer i ministerens lovforslag, som efter organisationens
vurdering ikke er hensigtsmaessige. Nedenfor er angivet de 3 punkter, som i forhold til lovforslaget
ber skarpes.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark N

=,

Socialmnisterier

2 1 DEC. 2004
5. KL J.nr.
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Punkt 1 — Administratorer ber ogsi vere omfattet af regierne om retﬁghedsfrékendelse. :

Som begrundelse for, at ikke ogsd administrator skal kunne frakendes retten til at administrere
udlejningsejendomme, er i bemarkninger til lovforslaget anfert, at pligten til at efterieve en
huslejeneevnsafgorelse, der feks. pdlegger udlejer at udfore visse vedligeholdelsesarbejder,
pahviler denne, uanset om udlejeren har antaget en administrator. Rettighedsfrakendelse cfter de
Jforesldede regler bor derfor alene kunne bringes i anvendelse over for den pdgeldende udlejer.

Ejendomsadministratorer har ofte gennem administrationsaftalen med udlejeren i ganske vid
udstrekning en stidende fuldmagt til at handle pa udlejerens vegne i forbindelse med
vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen, husiejeregulering mv.

Typisk vil en udlejer statte sig til rddene og vejledningen fra sin administrator ved tvister med
lejerne 1 sager for huslejen®vnet — hvis udlejeren i det hele taget bliver orienteret og inddraget.

Derfor ber den administrator, der i kraft af sit fuldmagtsforhold til udlejeren reelt ma anses for at
vere medansvarlig for tilsideszttelsen af husiejenavnets afgerelser, ogsd kunne rammes af
reglerne om rettighedsfrakendelse pd samme méde som udlejeren.

Organisationen ser ingen retssikkerhedsmassige betenkeligheder i at indfere regler, hvorefter ogsa
den ejendomsadministrator, der medvirker til tilsideszttelse af huslejenzvnets afgerelser kan
rammes af reglerne om rettighedsfrakendelse.

For det forste er rettighedsfrakendelse en straf, og sager om rettighedsfrakendelse fores i
strafferetsplejens former, jf. lovforslagets § 113 a, stk. 4. | alle andre strafferetlige forhold, bliver
ikke blot den, der konkret begar en lovovertredelse, men ogsa den person, der medvirker hertil,
straffet pA samme made som “hovedgerningsmanden”. Det juridiske begreb medvirken er noje
fastlagt gennem omfattende retspraksis, og det ligger naturligt inden for domstolenes omréde at
tage stilling til, hvordan den generelle bestemmelse om medvirken i straffelovens § 23 skal finde
anvendelse i relation til de konkrete strafsanktionerede regier.

For det andet ma en udlejer vare szrlig opmarksom pa at sige fra og evt. afbryde samarbejdet
med den administrator, der ikke falger udlejerens anvisninger om efterlevelse af husiejenzvnets
afgerelser, hvis ikke udlejeren vil risikere at blive ramt af reglerne om rettighedsfrakendelse. Pa
samme made ber den administrator, der lobende handler pd vegne af udlejeren, udfoide alle
rimelige bestrebelser inden for rammerne af fuldmagtsforholdet pa at sikre, at huslejenzvnets
afgerelser bliver efterlevet. Sker det ikke, ber ogsd administratoren kunne frademmes retten til at

administrere udlejningsejendomme.
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Punkt 2 — Det ber ikke vare “endelige” afgerelser, der skal medregnes inden for den 2-irige
periode.

1 lovforslagets bemarkninger er anfert, at for at en udlejer skal kunne fradommes
administrationsretten efter denne bestemmelse, skal der som minimum vaere 2 Gr mellem udlobet af
ankefristen for den forste afgorelse, der ikke efterleves, og udlebet af ankefristen for den tredje
afgarelse, der ikke efterleves.

Som reglen og lovforslagets bemarkninger er udformet, vil det have den uheldige og paradoksale
konsekvens, at en udlejer kan “anke sig ud at” en sag om rettighedstrakendelse. En udlejer vil med
andre ord ved blot at anke sager, hvis endelige udfald der ikke kan vere rimelig tvivl om, kunne
slippe uden om den 2-drige periode, inden for hvilken antallet af sager med manglende efterlevelse
skal beregnes.

Naturligvis skal en udlejer ikke kunne rammes med rettighedsfrakendelse, hvis udlejeren ikke har
efterlevet 3 afgerelser fra huslejenzvnet inden for en 2-arig periode, og udlejeren fx har anket den
tredje afgerelse og faet medhold ved ankenzvnet eller domstolene.

Men hvis udlejeren anker den tredje huslejenavnsafgerelse til ankenzvnet eller domstolene, der i
hovedsagen stadfaster huslejenzvnets afgerelse eksempelvis blot med en ny tidsfrist for
udferelsen af vedligeholdelsesarbejder, og udlejeren fortsat ikke udferer arbejderne, s ber det
veere huslejenevnets afgerelse, der skal medregnes til antallet af sager inden for den 2-drige
periode.

Derfor ber ordet “endelig” ikke indgd i lovteksten. Derimod kan der eventuelt knyttes en
kommentar i lovens bemaerkninger om, at nar huslejen@vnet efter § 113 a, stk. 4 skal tage stilling
til, om der er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, skal huslejenevnet ikke medregne de
sager, hvor udlejeren enten har anket huslejenevnets afgorelse og faet medhold eller hvor
huslejen®vnets afgarelse er blevet stadfzstet, men udlejeren i gvrigt har efterlevet ankeinstansens
afgerelse.

Punkt 3 — Det bor vaere den absolutte hovedregel, at Grundejernes Investeringsfond selv
forestar administrationen ved rettighedsfrakendelse.

Af bemarkninger til lovforslaget fremgar, at Grundejernes Investeringsfond ber have mulighed for
at begrense omfanget af ejendomsadministrationen, hvis f.eks. et storre ejendomsfirma frakendes
administrationsretten. Der er derfor i lovforslaget lagt op til, at Grundejernes Investeringsfond far
mulighed for at beslutte, at der udpeges en tredjemand til at varetage administrationen af de
ejendomme. som ejeren er blevet frademt retten til at administrere selv.
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Der vil formentlig kun vere tale om et yderst begranset antal tilfzlde, hvor det af
ressourcemassige grunde kan vare nedvendigt for Grundejernes Investeringsfond at udpege en

tredjemand til at varetage ejendomsadministrationen.

Med henblik pa at sikre, at formalet med en dom om rettighedsfrakendelse ikke forspildes, finder
organisationen, at det af loven ber fremga, at Grundejernes Investeringsfond kun undtagelsesvist
kan beslutte, at administrationen for ejerens regning overlades til en efter fondens vurdering egnet
administrator. Videre bgr det af loven fremgad. at det kun kan ske efter ministerens godkendelse.

Med venlig hilsen

Bo Arvedsen

BOSAM
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Afs. Danm.Lejerf., Skindergade 32, 2.mf, 1152 Kkh 18. november 2004
K

Socialministeriet
Departmentet
Holmens Kanal 22
1060 Kebenhavn K

Att. Martin Preisler Knudsen

Lejelovsandring om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

P& Danmarks Lejerforeningers vegne skal jeg hermed give tilslutning til hensigten med det udsendte udkast. Vi
finder at den patznkte regelandring méske vil give huslejenzvnene bedre muligheder for at skride ind over for
uefierrettelige udlejere. Vi finder dog, at der er et behov for en forenkling af reglemne, f.eks. saledes at sddanne
sager kan afgeres af Huslejenzvnet som forste instans eller at Huslejenzvnet far kompetence til at indbringe
sadanne sager for Boligretten.

Erfaringerne fra vore lokalforeninger har blandt andet varet, at der for tungt at gennemfere sadanne sager
med det nuvarende regelsaet. Dette skyldes at Huslejenavnene/Kommunalbestyrelsen forst skal beslutte at
rejse en sadan sag, hvorefter der skal rejses tiltale af politi/anklagemyndighed. Med den uvilje politiet udviser
over for at rejse simple straffesager f.eks. efter BRL § 16, anser de fleste lejerforeninger det for nyttelyst at
opstarte sadanne sager.

Kommentarer til de enkelte punkter
6. § 113a, stk 4 og 5 (Nye bestemmelser)

Vi finder at perioden pa 2 ar er for kort. I betragtning af, at der er tale om en klar ulovlighed fra udlejers side,
finder vi det urimeligt med en sa kort foreldelsesfrist. Vi foreslar felgende @ndring af §113, stk 3 nr. 4: "ikke
har efterlevet tre eller flere endelige huslejenzvnsafgerelser inden for en periode pa 10 ar"

7.§113 astk4

Det er en alvorlig h&msko for anvendelsen af dette regelset, at sager om rettighedsfrakendelse skal fores i
strafferetsplejens former.

Vi foreslar, at Folketinget overvejer en lovaendring, saledes at bade Huslejenzvnet og den krankede lgjer skal
kunne rejse sagerne uafhangigt af politiet og anklagemyndigheden. Man ber herunder overveje det alternativ,
at Jade Huslejenzvnet afgore sagerne som forste instans.

Den foreslaede procedure for indgivelse af politianmeldelse er for bureaukratisk. Dertil kommer, at kravet
om at der skal vare enighed mellem de indvolverede nzvn for at der kan indgives politianmeldelse i sig selv vil
forhindre langt hovedparten af sagerne 1 overhovedet at blive rejst.

Hvis en udlejer f.eks. ikke har efterlevet 10 huslejenavnsafgerelser i 5 forskellige nzvn, sa kan der ikke
indgives politianmeldelse blot ét af de involverede nzvn modsztter sig en sadan, f.eks. fordi man konstaterer,
at der blev begaet en fejl 1 en enkelt afgorelse. Denne stopklods traeder efter ordlyden 1 ministeriets
bemarkninger i kraft, uanset om den pageldende ndlejer ikke har efterlevet 9 ud af 10 korrekte afgprelser.

Vi finder, at dette er udtryk for en urimelig favorisering af uefterrettelige udlejere.

Ordlyden af denne bestemmelse kan tolkes som om det er en procedureregel, der har ugyldighedsvivkaiigtere
Folketinget ber klart vedtage, hvilke af de opregnede forhold 1 proceduren, der skal medfere ugylgig'lﬂtcr 200k
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Sammenligner man § 113 a stk 2 med § 113 a stk. 3, bliver de detaljerede procedureregler endnu mere
uforstaelige. I medfer af det eksisterende stk 2 har et huslejenzvn kompetence til at indgive politinanmeldelse,
blot en udlejer mindst 2 gange (jf. ordet "gentagne”) groft har overtridt Lejeloven eller Boligreguleringsloven.
Det kreves ikke engang at udlejer har siddet kendelser overherigt - blot at han har overtradt reglerne.

Vi vil derfor gerne have svar pa felgende spergsmal:

A: Kan et huslejenzvn i X-kommune med hjemmel 1 stk. 2 indgive politianmeldelse mod en udlejer, der 2
gange har nagtet at efterleve en nzvnskendelse, safremt nzvnet vurderer, at der er tale om en grov

tilsidesaettelse af reglerne 1 Lejeloven eller Bolligreguleringsloven?
- og kan nzvnet indgive en sddan politianmeldelse uanset at nevnet 1 Y-kommune ikke mener, at der er

grundlag for en politianmeldelse.

B: Kan et huslejenzvn i X-kommune med hjemmel i stk. 2 indgive poliianmeldelse mod en udlejer, der 2
gange overtradt andre regler (uden at der er tale om manglende efterlevelse af en navnskendelse), safremt
nzvnet vurderer, at der er tale om en grov tilsidesattelse af reglerne i1 Lejeloven eller Bolligreguleringsloven?

Endelig foreslar vi, at det overvejes at indfere et tilsvarende regelszt i Lov om leje af almene boliger, udfra et
princip om, at de to boligsektorer pa dette punkt ber have de samme vilkar.

~F AN

akob Lindberg
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Advokatradet

Socialministeriet KRONPRINSESSEGADE 28
Departementet 1306 K@BENHAVN K
Holmens Kanal 22 TLF. 33969798

1060 Kebenhavn K. FAX 33369750

DATO: 16-12-2004
JNR.: 04-012402-04-2729%
REF.: spi/kfe

Horing over forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om leje af almene bo-
liger og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (skzrpelse af reglerne
om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme m.v.)

Ved brev af 8. december 2004 har Socialministeriet anmodet om Advokatradets be-
mearkninger til ovennzvnte forslag.

Forslaget har veret forelagt for Advokatradets Privatretsudvalg, hvorefter bemarkes,
at forslaget ikke giver Advokatradet anledning til at fremkomme med bemarkninger.

Med venlig hilsen

W

Sﬂcialminisrenér

17 DEC 20p4

50 Kt. J.nn
E-mail: samfund@advocom.dk

Homepage: www.advocom.dk Q6 \- 2%3







Detergodt at

Socialministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22

1060 Kgbenhavn K Boligselskabernes
Landsforening

Sendt almindeligt og mailet til mki@sm.dk, mpk @sm.dk

20. december 2004

Hgringssvar til lovforslaget om rettighedsfrakendelse m.v.

Med Socialministeriets skrivelse af 8. december 2004 sendtes ovennavnte udkast til lovforslag
om @ndringer i den private lejelov, boligreguleringsloven og den almene lejelov til udtalelse
bl.a. i Boligselskabernes Landsforening.

I den anledning skal vi blot meddele, at Landsforeningen naturligvis kan stgtte det angivne
formal med lovforslaget, der g&d pa at skerpe ansvaret for og sanktionerne mod de udlejere,
der systematisk overtreder lejelovgivningen.

ig hilsen
/ 7
P J
Preben Mathiesen

&

Socia'ministerigr

21050 2004
5. Kt. J.nr,

Studiestreede 50 « 1554 Kpbenhavn V e Telefon: 3376 2000 « Telefax: 3376 2001 » Giro 6 02 93 02 ¢ E-mail: bl@bl.dk » Internet: www.bl.dk







ANDELSBOLIGFORENINGERNES FALLESREPRASENTATION

r Vesterbrogade 12, 5. sal postboks 239,1501 Kebenhavn V

Socialministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22
1060 Kegbenhavn K
Att.: Mads Kirkegaard

Koebenhavn, den 20. december 2004

Hering over forslag til lov om 2ndring af lov om leje, lov om leje af almene boliger og
lov om midlertidig regulering af boligforholdene (skzerpelse af reglerne om frakendelse
af retten til at administrere udlejningsejendomme m.v.).

ABF har faet ovennavnte lovforslag i hering.
ABF har ingen bemerkninger til det fremsendte lovforslag.

Med venlig hilsen
ABF

s

Tina Larsen

EKSPEDITION

Mandag - torsdag kl. 8.30 - 16.00 fredag kl. 10.00 - 15.30 telefon: 338628 30 fax: 33862855 ABF e-mail: abf@abf-rep.dk Hjemmeside: www.abf-rep.dk







Kebenhavns Kommune Qkonomiforvaltningen
8. kontor

Socialministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

Dato: 21. december 2004 /TBK j.nr.:

Hering over lov om zndring af lov om leje, lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene og lov om leje af almene boliger (Skzrpelse af
reglerne om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejen-
domme m.v.)

Keobenhavns Kommune er positiv over for en stramning af lejelovens reg-
ler om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme med
henblik péa at fa udlejere til at folge afgerelser fra huslejen®vn og anke-
nevn.

Med venlig hilsen

Holger Bisgaard
!/ Troels Kristensen

Gkonomiforvait-
ningen
8. kontor

Radhuset
1599 Kgbenhavn
Y

Telefon
3366 33 66

Direkte telefon
33662672

Telefax
33667023

E-mail
tbk@okf.kk.dk







Domstolsstyrelsen

Socialministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kebenhavn K

Frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

Administrationskontoret

St. Kongensgade 1-3, 4.sal
1264 Kebenhavn K

Tif. 70 1033 22

Fax 701044 55
post@domstoisstyreisen.dk
CVR nr. 21-65-95-09

Jeres j.nr. 81-287

MBR10938/Sagsbeh. MBR
J.nr. 4104-2004-53.3

20. december 2004

Socialministeriet har ved brev af 8. december 2004 anmodet om eventuelle
bemerkninger til forslag til lov om andring af lov om leje, lov om midlertidig
regulering af boligforholdene og lov om leje af almene boliger (skerpelse af
reglerne om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

m.v.).

Vi har ikke bemarkninger til forslaget.

Med venlig hilsen

Martin Broms







Kgbenhavns Byret

Socialministeriet
Depardementet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

Praesidenten

Domhuset, Nytorv
1450 Kagbenhavn K.
Tif. 33 44 80 00
Fax 33 44 84 88

CVR 21659508

EIH13457/Sagsbeh. EIH
J.nr. 09.2004-72.2
Deres j.nr.

20. december 2004

I en skrivelse af 8. december 2004 har Socialministeriet anmodet om en
udtalelse vedrerende forslag til lov om @ndring af lejeloven m.fl. (skerpelse
af reglerne om frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendom-
me).

Byretten skal bemarke, at det ikke af lovteksten eller forarbejdeme fremgér,
hvilket huslejenevn, der i givet fald skal koordinere huslejenzvnets vurde-

ring og i givet fald indgive politianmeldelse.

Udkastet giver ikke 1 gvrigt byretten anledning til at fremkomme med
bemerkninger.

Der henvises til J.nr. 81-287.

Med venlig hilsen

Seren Axelsen

[Her indszttes en eventuel genpartstekst]







