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1. Indledning

Lovforslaget har i perioden den 17. til den 24. november 2008 veret optaget pa
heringsportalen samt sendt i hering hos de organisationer og myndigheder, der
er nevnt sidst i notatet.

Der er modtaget svar fra:

Advokatradet, Ankestyrelsen, Beskaftigelsesministeriet (v/ Arbejdsdirektora-
tet), Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Danmarks Lejerforeninger,
Datatilsynet, Domstolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Jydske
Grundejerforeninger, KL, SBi, SFI, Sikringsstyrelsen, Aldre Sagen, Prasiden-
ten for Vestre Landsret og Praesidenten for Ostre Landsret.

Advokatrdadet, Ankestyrelsen, Datatilsynet Domstolsstyrelsen, Sikringsstyrel-
sen, Preesidenten for Vestre Landsret og Preesidenten for Ostre Landsret har
meddelt, at de ikke har bemarkninger til lovforslaget.

Nedenfor foretages i tematiseret form en gennemgang af kommentarer og cen-
trale forslag til @ndringer af lovforslaget, som er fremkommet i heringssvarene.

2. Generelle bemzerkninger

KL, #£ldre Sagen, Boligselskabernes Landsforening og BOSAM er som ud-
gangspunkt positive overfor forslaget. KL bemaerker serligt, at KL er tilfreds
med, at kommunerne nu far mulighed for pa et tidligere tidspunkt at fa infor-
mation om udsettelsestruede lejere.

Ejendomsforeningen Danmark udtrykker forstéelse for, at man ensker at sikre
lejere bedre imod uhensigtsmessige konsekvenser af betalingsmisligholdelser.
Foreningen finder imidlertid det lovforslag, som er udarbejdet, uacceptabelt, og
opfordrer til, at det traekkes tilbage eller @ndres. Foreningen vil kunne tilslutte
sig forslaget, hvis det udformes i overensstemmelse med det forlig, som er
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aftalt med de ovrige lejer- og udlejerorganisationer under forhandlingerne om
forenkling af lejelovgivningen.

BOSAM henviser for sa vidt angéar endringerne i lejelovgivningens pakravsfri-
ster og pakravsgebyrer ogsa til resultatet af forhandlingerne mellem lejer- og
udlejerorganisationerne.

3. Forlaengelse af lejelovgivningens pakravsfrister, samt zendret og forenk-
let beregningsmade for pikravsgebyr

Ejendomsforeningen Danmark bemarker indledningsvist, at der i arbejdet om
forenkling af lejelovgivningen, jf. ovenfor, netop er foreslaet en pakravsfrist pa
7 dage og et pakravsgebyr pa 2 pct. af det skyldige beleb, dog mindst 300 kr.
Alternativt kan foreningen tilslutte sig, at pakravsfristen bliver pd 14 dage, og
pakravsgebyret fastsattes til 2 pct. af det skyldige beleb, dog mindst 500 kr.

Ejendomsforeningen Danmark anferer endvidere, at forslaget indeholder bety-
delige incitamenter for lejerne til bevidst at udskyde betalingen af lejen til ud-
lobet af 14-dagesfristen. Endelig finder Ejendomsforeningen Danmark det pa-
faldende, at det foresldede péakravsgebyr pd 250 kr. ikke forholder sig til de
omkostninger, som er forbundet med gennemforelsen af en rykkerprocedure
efter lejeloven. Udlejers udgift pr. pakrav beleber sig efter foreningens opfat-
telse til 500 kr. samt et tilleeg pa mindst 70 kr. for at sende pékravet anbefalet.

Jydske Grundejerforeninger finder som udgangspunkt ikke, at der er grund til
at forlenge pékravsfristen fra 3 til 14 dage. Der henvises herved bl.a. til lejelo-
vens § 94. Foreningen kan dog og i overensstemmelse med det forlig, der er
indgéet mellem lejer- og udlejerorganisationerne, jf. det ovenfor under afsnit 2
anforte, tiltraede en forlengelse af fristen til 7 dage. Jydske Grundejerforenin-
ger kan tiltreede den foreslaede forhgjelse af pakravsgebyret, saledes at gebyret
kommer til at neerme sig den udgift, udlejer faktisk har ved at sende et pakrav.
Endelig anferer foreningen, at der i lovforslaget skal tages stilling til lovens
ikrafttraeden.

Ejendomsforeningen Danmark og Jydske Grundejerforeninger gor begge geel-
dende, at loveendringerne uvafvargeligt vil medfere tab for de private udlejere,
idet udlejers ophavelse af lejeaftalen forst vil kunne gennemfores mindst 11
dage senere end efter de nuveerende regler. Forslaget tager efter foreningernes
opfattelse sdledes ikke hejde for de lejere, som bevidst undlader at betale husle-

je.

Boligselskabernes Landsforening foreslar, at pakravsfristen forlaenges til mak-
simalt 10 dage 1 stedet for de foresldede 14 dage. Forslaget begrundes med, at
der med forlaengelsen af fristen til 14 dage er steorre risiko for, at udbetaling af
f.eks. boligstette ved ménedsskiftet, som lejeren derefter indbetaler til udlejer,
kan bevirke, at udlejer skal ud i en ny runde med afsendelse af pakrav, idet det
tidligere afgivne pakrav ikke laengere kan danne grundlag for en ophavelse, da
restancen i mellemtiden er endret. P4 den baggrund foreslas pakravsfristen
@ndret til 7 eller maksimalt 10 dage.
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Kommentar

Med lovforslaget har det varet tilstraebt gennem en forleengelse af pakravsfri-
sten fra 3 til 14 dage at sikre lejere storre mulighed for at afvaerge en udsattelse
af lejemélet. Samtidig har det veret tilstraebt at 2endre og forenkle beregningen
af pakravsgebyret.

Den nugeldende frist pa 3 dage er utidssvarende og indeberer dels en risiko
for, at lejeren selv ved kortere fraveer fra boligen ikke bliver opmaerksom pa et
fremsendt pakrav, dels har lejeren reelt set kun meget begreensede muligheder
for at finde en losning pa et eventuelt betalingsproblem, nar det skal ske inden
for 3 dage.

Der vurderes ikke at vere beleg for at antage, at en leengere pakravsfrist vil
fore til et gget antal lejere, som vil spekulere i at undlade betaling af husleje til
tiden. Betales huslejen forst, nar udlejer har afgivet et pakrav, skal lejeren beta-
le pakravsgebyret pa 250 kr.

Som det ogsé fremgér af bemarkningerne til lovforslaget, indebaerer den fore-
sldede @&ndring af pakravsgebyret en forhgjelse for de lejere, som har en husle-
jerestance pa op til henholdsvis 6.650 kr. (private lejeboliger) og 7.100 kr. (al-
mene boliger). Til orientering kan oplyses, at den gennemsnitlige husleje i al-
mene boliger incl. varme m.v. udger 4.800 kr. pr. bolig.

I forhold til udlejerne vurderes forslaget om et gebyr pa 250 kr. for det forste at
give bedre deekning for de udgifter, der er forbundet med afgivelse af pakrav.
Ejendomsforeningen Danmark har da heller ikke fremsendt beregninger, der
sandsynligger, at et gebyr pa 250 kr. skulle vere utilstraekkeligt til at dekke de
med pakravet forbundne udgifter. For det andet indebzerer et fast belab i stedet
for et beregnet en administrativ lettelse for udlejerne.

Efter lejelovgivningen kan udlejer kraeve dels et depositum og dels forudbetalt
leje indbetalt. Samlet set kan udlejer som folge heraf i forbindelse med lejeafta-
lens indgéelse kraeve indbetalt et belgb svarende til 6 méneders leje. De indbe-
talte beleb indestér hos udlejeren bl.a. til sikkerhed for eventuelle istandsettel-
sesudgifter ved fraflytning af lejemaélet og for skyldig husleje m.v. En forlen-
gelse af pakravsfristen med 11 dage vurderes pa den baggrund som udgangs-
punkt ikke at ege udlejerens risiko for tab.

Efter geeldende retstilstand kan et pakrav pa baggrund af en restance af en be-
stemt storrelse godt danne grundlag for en efterfelgende ophavelse af lejema-
let, selv om der i mellemtiden er indbetalt en del af restancen, f. eks. som falge
af kommunens udbetaling af boligstette. Det er naturligvis en forudsetning for
den efterfolgende ophavelse af lejeaftalen, at der fortsat er tale om en restance,
som i sig selv lovligt kan danne grundlag for en ophavelse af lejeaftalen.

Det er foreslaet, at lovforslaget treeder i kraft den 1. april 2009, og at lovforsla-
get har virkning for alle pakrav, som kommer frem til lejeren efter lovens
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ikrafttreeden. Som forslaget er formuleret, omfatter det alle lejeaftaler — sével
eksisterende som nye.

Heringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.
4. Almene boligorganisationers underretning til kommunen

SBi finder, at det enkleste og mest effektive vil vare, at samtlige fogedretter
palaegges at underrette kommunen 1 stedet for som foresldet de almene boligor-
ganisationer.

Boligselskabernes Landsforening og ALldre Sagen papeger, at det er vigtigt at
finde en losning, sa ogsd private udlejere skal indberette til kommunen i for-
bindelse med lejeres betalingsmisligholdelse.

Kommentar:

De fleste fogedretter underretter i dag kommunen, enten i forbindelse med be-
rammelse af meade i fogedretten eller berammelse af en udkerende fogedforret-
ning. Med den foresldede underretningspligt for boligorganisationerne tilstrae-
bes sikret en tidligere underretning af kommunen.

Efter forslaget skal der ske underretning til kommunen senest samtidig med
fremsendelsen af sagen til fogedretten. Der er sdledes intet til hinder for, at
underretningen sker tidligere. En tidligere underretning vil ikke kunne vareta-
ges af fogedretten.

Som det ogsa fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, er det hensigten, at
der i 2010 vil blive iveerksat en undersegelse med henblik pé en vurdering af
effekten af indsatsen til imedegéelse af udsattelser af lejere. Satspuljepartierne
har besluttet, at mulighederne for en udvidelse af underretningspligten til ogsa
at omfatte private udlejere samt de skonomiske konsekvenser heraf skal indga i
underseggelsen.

Heringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

5. LAan til betaling af depositum

Jydske Grundejerforeninger mener, at der — som ved lan til beboerindskud til
lejere i almene boliger — ber gennemfores regler om lan til betaling af deposi-
tum hos private udlejere, uanset om der er tale om udsattelsestruede lejere eller
”almindelige” lejere.

Kommentar:

Efter boligstatteloven kan der som udgangspunkt alene ydes lan til betaling af
beboerindskud i almene boliger opfert 1. april 1964 eller senere. Herudover
kan der ydes lan til nogle naermere bestemte privatudlejede boligtyper til aldre
og handicappede (fx ustettede private plejeboliger og friplejeboliger). Der er
endvidere en reekke sarlige regler for lan til indskud/depositum i privatudlejede
boliger for bl.a. flygtninge, og i de tilfeelde, hvor kommunen har anvisningsret-
ten til en privat udlejningsbolig.
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Da det offentligt stottede almene byggeri skal medvirke til at lose boligsociale
problemer, skal det vaere muligt for de ekonomisk dérligt stillede at fa en sddan
bolig, selvom de ikke selv kan skaffe det nedvendige kontante indskud. Dette
er baggrunden for reglerne om beboerindskudslan i deres nuvearende form, som
blev indfert sammen med finansieringsreglerne ved boligforliget i 1966.

Det bemarkes endvidere, at kommunerne udover mulighederne i boligstettelo-
ven kan yde hjlp til betaling af depositum og lignende i private udlejningsbo-
liger efter savel lov om aktiv socialpolitik som efter pensionslovene. Efter ak-
tivlovens regler om flyttehjeelp, kan der ydes hjelp til betaling af beboerind-
skud og lignende i savel almene som private boliger, jf. ogsé lovforslagets for-
slag om at justere kriterierne for tildeling af flyttehjeelp.

Tilsvarende er der efter pensionslovene mulighed for efter en konkret vurdering
at yde personligt tilleeg til folkepensionister og fertidspensionister efter den
gamle ordning.

Heringssvaret giver ikke anledning til &ndringer i lovforslaget.
6. Hoeringsparter

Advokatradet, Andelsboligforeningernes Fallesrepraesentation, Ankestyrelsen,
Beskaftigelsesministeriet, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Dan-
marks Lejerforeninger, Dansk Socialradgiverforening, Danske Regioner, Data-
tilsynet, Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmagtigforeningen, Dom-
stolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes Landsfor-
ening, Foreningen af Socialchefer i Danmark, Huslejenaevns- og Beboerklage-
navnsforeningen, Jydske Grundejerforeninger, KL, Lejernes Landsorganisati-
on, Radet for socialt udsatte, SFI, Sikringsstyrelsen, Ungdomsboligradet, Aldre
Sagen, Praesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for Qstre Landsret.
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