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L 200 Bilag 1
Offentligt

Vestre Landsret
Praesidenten

Indenrigs- og Socialministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

J.r. 40A-VL-64-09
Den 17/12 2009

Indenrigs- og Socialministeriet har ved brev af 14. december 2009 (Journ.nr. 2009-39)
anmodet om eventuelle bemarkninger til et udkast til forslag til lov om a&ndring af lov om
leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om tvungen administration af
udlejningsejendomme (Forenkling og modernisering, strimandsudlejning, energibesparelser

m.v.).

I den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke finder anledning til at udtale sig om

udkastet.

Dette brev sendes efter anmodning til ism@ism.dk og nih@ism.dk.

Med venlig hilsen

Bjame Christensen

Grabradre Kirkestrsede 3, 8800 Viborg TIf. 86 62 62 00 (Telefax 86 62 63 65) www.vestrelandsret.dk



ccccc

OKONOMI- OG ERHVERVSMINISTERIET

Indenrigs- og Socialministeriet 7. januar 2010
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K 09/06318-5
/meo-dep

Hgring om forslag til lov om leje, lov om midlertidig regulering af bo- SKONOME- 0
ligforholdene og lov om tvungen administration af udlejningsejen- ERHVERVSMINISTERIET
domme (Forenkling og modernisering, strimandsudlejning, energi- Slotsholmsgade 10-12
besparelse m.v.) 1218 Kobenhavn K
konomi- og Erhvervsministeriet har modtaget ovenstiende hgring fra ™, 339233 50
Indenrigs- og Socialministeriet. @konomi- og Erhvervsministeriet har Fax 33123778
sendt materialet i hgring hos Erhvervs- og Byggestyrelsen og Erhvervs- CVR-nr. 1009 24 85
og Selskabsstyrelsen og har pa den baggrund ingen bemerkninger til cem@oem.dk
denne hgring. www.oem.dk
Med venlig hilsen

e~

ﬂe:;e Olsen

Kontorfuldmagtig
E-post MEO@oem.dk



07 JAN. 2010

Indenrigs- og Socialministeriet
Att.: Fuldmzgtig Nils Hein
Holmens Kanal 22

1060 Kebenhavn K

Hering lov om =ndringer af lov om leje, lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene og lov om tvungen
administration af udlejningsejendomme

KL har modtaget ovennevate udkast til lovforslag til horing. Grundet den
korte tidsfrist har det ikke veret muligt med en politisk behandling af lov-
forslaget, hvorfor der tages fotbehold for eventuelle efterfolgende politiske
bemerkninger.

KL har folgende bemzrkninger til lovforslaget.

I lovforslaget anfores det, at zndringerne vil betyde en mindre udgift for
kommunerne pi boligstetteomradet. Dette er KL ikke enig i. Det er KL’s
opfattelse, at der i beregningerne et begiet en fejl, idet udgifterne til varme
er medregnet i boligstatten.

KL gor opmzrksom p4, at udgifterne til opvarmning af lejemdlet ikke ind-
gir ved beregningen af den boligstatteberettigede husleje. Sifremt udlejeren
kan lzgge udgifterne til energibesparende tiltag oveni i huslejen vil det au-
tomatisk betyde, at den boligstatteberettigede del af husleje stiger, og der-
med ogs4 egede udgifter til boligstette. At beboerens varmetegning mulig-
vis vil falde er i forhold til boligstatten underordnet.

KL gor derudover opmezrksom p4, at de ejendomme, hvor de energibespa-
rende tiltag vil have storst effekt er i de zldre ejendomme. Dette er ikke
ligegyldigt i forhold til udgifterne for boligstatten, idet huslejeniveauet i
disse ejendomme sandsynligvis er si lavt, at det ikke rammer loftet over
boligstatten. Dette betyder, at for modtagere af boligydelse stiger udgiften
mere end 100%, idet modtagete af boligydelse kompensetes med 1,05 ke.
for hver ke. deres husleje stiger, sifremt de ikke er ramt af max boligydelse.
Fot modtagere af boligsikring er kompensationen 60%.

Den samme udgiftsdrivende virkning gere sig gzldende i forhold til forbed-
ringer og vedligeholdelse. De ejendomme, hvor huslejenzvnet, efter lov-
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Den 6. januar 2010

Jnr 09.10.04 102
Sagsid 000135878

Ref RAF
raf@kl.dk@k!.dk

Dir 3370
Woeldekampsgade 10
Postboks 3370

2300 Kebenhavn S

Tif 3370 3370
Fax 3370 3371

www.kl.dk
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forslaget, fir mulighed for at palegge ejeren at udfore en rekke forbedrin-
ger samt at iverksztte arbejdet pa ejerens regning sifremt ejeren ikke selv
iverksaztter det, er gamle og nedslidte. I disse typer af ejendomme vil husle-
jen ikke vil overstige max boligstotte.

KL forventer pi den baggrund at modtage et DUT-notat om lovforslaget,
si kommunerne kan ydes kompensation for de medudgifter, der folger af

forslaget.

Med venlig hilsen
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g Friis' Po



Bygnings Frednings Foreningen

Sammenslutningen af ejere, administratorer og brugere af fredede ejendomme
Association of Owners of Historic Houses in Denmark

UDKAST

Forslag
til

Lov om zendring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om tvungen administration af
udlejningsejendomme
(Forenkling og modernisering, stramandsudlejning, energibesparelser m.v.)

Bygnings Frednings Foreningen, BYFO, der er interesseorganisation for ejere af fredede bygninger,
har desverre ikke faet udkastet i hering, men er blevet tilsendt det ad andre kanaler og skal hermed
kommentere heringsmaterialet pa et for BYFO vesentligt punkt.

I lov om midlertidig regulering af boligforholdende foreslas folgende endring:
1§ 5 indsettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Stk. 2 kan kun finde anvendelse for lejemal i ejendomme med en energiramme paiA-Di
energimerkningen efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger. «

Med forslaget gores det til en forudsetning for benyttelse af de serlige regler i lovens § 5, stk. 2, at
ejendommen som helhed skal opfylde en energiramme p4 hejst D. En sadan sndring vil i urimelig
grad ramme de fredede bygninger, idet Kulturarvsstyrelsen med hjemmel i bygningsfredningsloven
stort set ikke tillader energibesparende foranstaltninger p disse ejendomme.

BYFO skal derfor advare om, at bestemmelsen, sifremt den kommer til at omfatte fredede
bygninger m.m., kan f& ganske uheldige konsekvenser for den ypperste del af den byggede
kulturarv.

BYFO skal pa den baggrund anbefale, at fredede bygninger m.m. undtages bestemmelsen, som man
blandt andet kender det fra Bygningsreglementet, hvor fredede bygninger og bevaringsveerdige
bygninger, der er omfattet af en kommuneplan eller bevarende lokalplan, er undtaget energikrav
ved renovering.

BYFO stir til radighed for uddybning af ovenstéende.
Gitte Spies

BYFO
6. januar 2010

Borgergade 111 Telefon: 4557 1222 E-mail: sekretariat@byfo.dk Giro:  633-9379
1300 Kgbenhavn K Telefax: 4557 1011 Home page: www.byfo.dk CVR.nr: 88 62 84 11
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Indenrigs- og Socialministeriet Praesidenten
Domhuset, Nytorv

Holmens Kanal 22 1450 Kebenhavn K.

1060 Kebenhavn K. TIf, 33 44 80 00
Fax 33 44 84 88

CVR 21 6595 09
administration.kbh old

J. nr. 9099.2009.57

Dato 7. januar 2010

Ved e-mail af 16. december 2009 har Indenrigs- og Socialministeriet anmodet om eventuelle
bemarkninger til udkast til forslag til lov om endring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om tvungen administration af udlejningsejendomme (Forenkling og

modernisering, strimandsudlejning, energibesparelser m.v.).

Jeg skal i den anledning pé byretsprasidenternes vegne oplyse, at forslaget ikke giver byretterne

anledning til at fremkomme med bemrkninger.

Der henvises til J. nr. 2009/39.

Med venlig hilsen

Saren Axelsen



Foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenavn og beboerklagenzevn i Danmark

Heringssvar til udkast til forslag til lov om a@ndring af lov om leje m.fl. love (Forenkling og modernisering,
stramandsudiejning, energibesparelser m.v.)

Arhus, den 11. januar 2010

P& vegne af foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i Danmark skal vi
hermed fremkomme med fglgende specifikke kommentarer til forslaget:

Ad§1,nr. 1:

Bestemmelsen lgser ikke fuldt ud de problemer, der er forbundet med organiseret fremleje i selskabsform.
Sker udleje til et selskab, hvorover udlejer har en vis indflydelse, og/eller hvor lejer ikke har den indflydelse,
der skal til, for at f4 det indskudte selskab til at indbringe sag om lejens stgrrelse for naevnet, risikerer
fremlejetager i stedet, at fremlejegiver opsiger hovedlejemalet, safremt fremlejetager selv opnér en
lejenedsaettelse. Endvidere er fremlejetagere er ikke beskyttet af reglerne i lejelovens §§ 7 eller 113 g, selv
om forslaget i § 1, nr. 11, til dels kan rade bod herpa.

Ad§1,nr. 11:

Bestemmelsen ma forventes at ville fgre til en del huslejenaevnssager, og det kan diskuteres, om den ogsa
ber gaelde ved fremleje af enkeltvaerelser i ejerboliger, der tilhgrer udlejer.

Ad § 1, nr. 17-20:

Det havde vaeret gnskeligt, om bestemmelsen udtrykkeligt havde taget hgjde for, hvem der kan palignes
daekningsafgiften i de regulerede ejendomme. Det foreslas derfor, at der til sidst i 1. pkt. i stk. 1 tilfgjes "jf.
dog stk. 2.”, hvad der vil indebzere en kodificering af resultatet i dommen T:BB 1999.202 @.

Ad§1,nr 21:

Foreningen stiller sig skeptisk over for muligheden for at koble lejeforhgjelsen direkte til den opnaede
besparelse, som foranstaltningen vil medfgre for lejerne, da en sadan naeppe kan fastszettes absolut
entydigt. Endvidere bliver det formentligt et tvistepunkt, om der under naevnsbehandling kan fares
modbevis mod den besparelse, som den eksterne sagkyndige kan beregne sig frem til.

Ad § 1, nr. 28:

Udmaerket, at det nu haeves over enhver tvivl, at naevnet kan treeffe afggrelse om regningens stgrrelse.
Imidlertid besidder naevnene ikke som udgangspunkt den kompetence, der er ngdvendig for at kunne
traeffe en forsvarlig afggrelse herom, hvorfor det ma forventes, at navnene i vidt omfang vil henvise tvister



Foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenavn og beboerklagenaevn i Danmark

herom til behandling ved boligretterne. | gvrigt foreslds, at det for at undga tvivl herom tilfgjes, at naevnene
kan tage stilling, selv om arbejderne er udfgrt.

Ad§2, nr.2:

Efter forarbejderne skal bestemmelsen kun gzelde for lejemal, der moderniseres og udlejes efter §
5, stk. 2, efter lovens ikrafttraeden, mens der i lovteksten alene star "hvor 1. udlejning efter en
gennemgribende forbedring finder sted efter udgangen af 2010.” Det bgr derfor i lovteksten
praciseres, om det skal veaere betingelse, at savel udfgrelse af arbejderne som 1. udlejning skal
vaere foretaget efter lovens ikrafttraeden hhv. udgangen af 2010, eller ogsa ber ordlyden af
bemaerkningerne justeres. Endvidere bgr det efter foreningens opfattelse praeciseres, pa hvilket
tidspunkt ejendommen skal opfylde kravene i energiramme A-D. Ved senere genudlejning bgr det
tillige af savel lejer som navn kunne kraeves dokumenteret, at ejendommen opfylder
energikravene.

Ad§2, nr.4:

Det star med forslaget ikke ganske klart, hvorledes naevnene skal skelne mellem lejeforhgjelser efter det ny
§ 58, stk. 3, i lejeloven og de udgifter, der medgér til den gennemgribende modernisering efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det bgr i det mindste fremga klart af den kommende bekendtggrelse,
hvorledes fordelingen mellem udgifter til forbedring og vedligeholdelse pé dette punkt bgr foretages.

Ad §4,nr. 3:

Der ses ikke at vaere szrlige grunde til at udskyde ikrafttraedelsen af forslagene om andring af
raderetsreglerne i § 1, nr. 23 og 24, indtil den 1. januar 2011.

Ad bemaerkningerne til lovforslaget:

| gvrigt finder foreningen anledning til at bemaerke, at der bgr indfgjes oplysning om, at den @stre
Landsrets dom, der er omtalt i forarbejderne til § 1, nr. 8, er trykt i UfR 2006.745 og i T:BB 2006.388.

Sluttelig bemaerkes, at henvisningerne til forslagets § 1, nr. 19 og 20, i bemaerkningerne til bade § 1, nr. 21
og nr. 22, ikke er korrekt.

Med venlig hilsen

Marianne Dons Hans Henrik Edlund



Nils Hein

Fra: Henrik Lindved Bang [hlb@bygherreforeningen.dk]
Sendt: 11. januar 2010 23:59

Til: Nils Hein

Cc: Indenrigs- og Socialministeriet; Cecilie Damsgaard
Emne: Hgringssvar - j. nr. 2009-39

Vedhaeftede filer: Lejelov.pdf
Vedhaeftet findes haringssvar fra Bygherreforeningen.
Venlig hilsen

Henrik L Bang
direkter, PhD

Bygherreforeningen - Borgergade 111 - 1300 Kabenhavn K
-T 7020 0071 - F 7020 1271 - www.bygherreforeningen.dk

12-01-2010



HORINGSSVAR

J. nr. 2009-39: Lovforslag om andring af lejeloven mv.

Bygherreforeningen er dd. blevet opmaerksom pa, at ovennaevnte lovforslag er i
hering, og skal indledningsvist udtrykke undren over ikke at veere pa haringslisten.
Hermed fremsendes alligevel kortfattede, umiddelbare bemaerkninger til lovforslag
om aendring af lejeloven mv. (j. nr. 2009-39). Det fremskredne tidspunkt har ikke
muliggjort en tilbundsgaende kommentering af forslaget.

Overordnet er Bygherreforeningen meget positiv over for titag, der kan medbvirke til
at skabe bedre incitamenter for gennemfarelse af energiforbedringer pa
markedsmaessige vilkar i den eksisterende bygningsmasse. Dette er angiveligt et af
hovedomréaderne i lovforslaget.

Det kan imidlertid forudses, at man ved at gere modernisering af et enkeit lejemal
afheengigt af energieffektivisering af hele ejendommen vil seette den lebende
modernisering af private udlejningsboliger pa hold med deraf folgende problemer i
forhold til trivse! indeklima, forslumning osv. Det er saledes seerdeles tvivisomt, om
man vil opna en positiv effekt med hensyn til gennemfarelse af energiforbedringer
— og dermed reduceret klimapavirkning.

Bygherreforeningen foreslar, at man i stedet koncentrerer indsatsen om at skabe
bedre incitamenter for energiforbedringer ved at gore det muligt at
energiinvesteringer afspejles i den opkrasvede husleje, via udvikling af nye
finansieringsformer, ved demonstration af nye tekniske l@sninger samt gennem
modeller for beboersamarbejde. Flere elementer af en sadan indsats kan i gvrigt
med fordel ske pa tveers af de forskellige ejerformer i den eksisterende boligmasse.

Bygherreforeningen star til radighed for uddybning af ovenstaende.

| FORENINGEN

BYGHERRE

= it T LT O B

Side 1

11. januar 2010
Bygherreforeningen
Borgergade 111
1300 Kabenhavn K

Telefon 7020 0071
Telefax 7020 1271

info@bygherreforeningen.dk
www.bygherreforeningen.dk




Indenrigs- og Socialministeriet
Departementet

Holmens Kanal 22

1060 Kgbenhavn K

Indentigs- og Socialministetiet hatr sendt forslag til lov om ®ndting af lov
om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om
tvungen administration af udlejningsejendomme i horing.

Indgrebet mod strimandsudlejning og dermed tilfzjelsen til § 1, stk. 11
lejeloven, giver GI anledning til folgende bemzrkninger.

Det fremgir af de generelle bemarkninger til lovforslaget, pkt. 2.2, at der
med forslaget opnis en ligestilling af lejeforhold om boliger, siledes at
det ikke har betydning, om en bolig udlejes til lejerens beboelse eller med
henblik p3 fremleje til beboelse.

Det samme fremgir af bemztkningerne til lov om forslagets enkelte be-
stemmelser til § 1, nr. 1.

GI forstar den foresliede regel siledes, at denne ogs vil omfattet de
tilflde, hvor f.eks. en pensionskasse udlejer en samlet bebyggelse, inde-
holdende et storre antal boliger, til en kommune med henblik pd kom-
munens videreudlejning til enkelte lejere.

GI har provet en sidan sag ved domstolene, som har bekrzftet den hid-
tidige retsopfattelse, jf. vedlagte domme fra Retten i Aalborg af 17. april
2009 og Vestre Landsrets dom af 17. december 2009.

Efter lovforslagets formulering vil den nye regel ogs omfatte — som GI
set det - lejeforholdet mellem ejeren og kommunen. Dette rejser i for-
hold til GI visse problemer.

Hvis en lejeaftale af den nzvnte karakter omfatter mere end to beboel-
seslejligheder i en ejendom, der i ovrigt opfylder betingelserne i lejelo-
vens § 63a, vil der — stadig efter GI's opfattelse — udleses bindingspligt i
henhold til regletne i lejelovens kap. XA.

Gl....

BOLIGER

Grundejernes
Investeringsfond

Ny Kongensgade 15
1472 Kabenhavn K
Telefon 82 32 23 00
Telefax 82 32 23 01
CVR-nt. 26092515
www.gi.dk

Gl Konto

11. januar 2010

Anders Clausen
Telefon: 82 32 23 20
Telefax: 82 32 23 02
E-mail: ac@gi.dk

Reference: J.nr. 2009-39




GI ser gerne en eksplicit losning af denne problematik, eventuelt ved en
uddybning af bemzrkningerne i forhold til lovforslagets bemzrkninger
ad§1,nr. 1.

Safremt GI's forstielse af reglen i § 1, nt. 1, er kotrekt, vil reglen set med
GI's ojne lose det problem, som et indeholdt i den nugzldende ordning,
nemlig at fremlejetagetens dispositioner (videreudlejning) fir konsekven-
ser for ejendommens ejet, jf. bemearkningerne herom i Dons og Bang:
Omkostningsbestemt leje og forbedring, 3. udg., s. 26 — 27.

Problemet for ejendomme, som den af de vedlagte domme omfattede, er
sporgsmalet om ikrafttreden, herunder ikrafttreden af en eventuel bin-
dingspligt.

Det ville efter GI's opfattelse vere hensigtsmessigt, om det blev fastsliet
i en overgangsbestemmelse, at bindingspligten for sidanne ejendomme

forst indtreder ved lovforslagets vedtagelse.

GI har ingen bematkninger til forslaget 1 ovrigt.

Bilag: Alborg Boligrets dom af 17. aptil 2009 og Vestre Landsrets dom af
17. december 2009.

nders Clausen
advokat



DOM

—_——

afsagt den 17. december 2009 af Vestre Landsrets 8. afdeling (dommerne Marie S. Mikkel-
sen, Lis Frost og Tine Rud (kst.)) i ankesag

V.L. B-1036-09

Grundejemes Investeringsfond
(advokat Bjarne Becher Jensen, Kebenhavn)

mod
TWK Holding ApS
(advokat Lars Kaae Rehl, Hellerup)

Retten i Aalborg som boligret har den 17. april 2009 afsagt dom i 1. instans (BS 7-
2341/2008).

Péistande

For landsretten har appellanten, Grundejernes Investeringsfond, gentaget sin pastand for
boligretten.

Indsteevnte, TWK Holding ApS, har pastdet dommen stadfaestet og har subsidiert gentaget
sin subsidizre péstand for boligretten.

Procedure

Parterne har i det vasentlige gentaget deres anbringender for boligretten. TWK Holding
ApS har endvidere bestridt, at foreldelsesfristen har vaeret suspenderet som falge af util-

regnelig uvidenhed om kravets eksistens hos Grundejernes Investeringsfond.
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Landsrettens begrundelse og resultat
Af de grunde, som boligretten har anfert, stadfeester landsretten dommen.

Grundejemes Investeringsfond skal betale sagsomkostninger for landsretten til TWK Hol-
ding ApS med 30.000 kr. til udgifter til advokatbistand. Landsretten har lagt veegt pa sa-
gens veerdi, forleb og udfald.

Thi kendes for ret:

Boligrettens dom stadfestes.

Appellanten, Grundejemes Investeringsfond, skal betale sagens omkostninger for landsret-
ten til indsteevnte, TWK Holding ApS, med 30.000 kr.

De idemte sagsomkostninger skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Marie S. Mikkelsen Lis Frost Tine Rud
(kst.)

Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraeftes.
Vestre Landsret
Viborg, den 17. december 2009

Heidi Moller ’

retssekreter




RETTEN | AALBORG

Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 17. april 2009 i sag nr. BS 7-2341/2008:

Grundejernes Investeringsfond
Fredensgade 36

8000 ArhusC

mod

TWK Holding ApS
Geteborgvej 15

9200 Aalborg SV

Sagens baggrund og parternes pistande

Denne sag drejer sig om, hvorvidt sagsagte er forpligtet til som ejer af en
udlejningsejendom at afseette arlige beleb til forbedringer i henhold til leje-
lovens § 63 a.

Sagsegeren har nedlagt péstand om, at sagsegte tilpligtes at anerkende, at
ejendommen matr.nr. 2 Ib Sohngérdsholm Hgd., Aalborg jorder, beliggende
Riishgjsvej 109, 9000 Aalborg, er omfattet af lejelovens § 63 a.

Sagsegte har principalt nedlagt pastand om stadfeestelse af Huslejenaevnet i
Aalborgs afgerelse af 4. september 2008 (frifindelse), subsidizrt at sagsgger
tilpligtes at anerkende, at kravet om indbetaling til bindingskonto er delvist
forzldet.

Oplysningerne i sagen

Dommen indeholder ikke er fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens
§ 218 a, stk. 2.

Med overtagelsesdag den 31. december 1993 kobte PFA Ejendomme A/S
ejendommen matr.nr. 2-1b Sohngérdsholm Hgd., Aalborg jorder, beliggende
Riishgjsvej 109, 9000 Aalborg, af Aalborg kommune. Ejendommen er op-
fort i 1949 som plejehjem og anvendt af Aalborg kommune som sidan, ind-
til salget.

Det var i aftalen mellem PFA Ejendomme A/S og Aalborg kommune aftalt,
at ejendommen skulle ombygges og istandsattes, saledes at ejendommen

kunne anvendes til zldreboliger.

Ombygningen foregik i tre etaper, og kommunen udlejede de enkelte lejlig-
heder som &ldreboliger.

STDH61436-501-STU2-K 194 DI-T3-Lol-Muo-DI6
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Medio 2006 henvendte sagsegeren sig til PFA Ejendomme A/S, idet sagse-
geren vurderede, at ejendommen kunne veere omfattet af bindingspligten i
henhold til lejelovens § 63 a.

Sagsggeren rettede henvendelse til Socialministeriet, der er i en udtalelse af
17. april 2007 blandt andet har udtalt:

“Socialministeriet har ikke mulighed for at udtale sig om den konkrete sag,
men kan oplyse, at det fremgadr af lejelovens § 2, stk. 4, at lejelovens regler
ikke geelder for lejeforhold, der er omfattet af lov om leje af erhvervsarealer
m.v. Sadanne lejeforhold vil saledes ikke voere omfattet af hverken lejelovens
eller boligreguleringslovens bestemmelser om for eksempel lejefastsaitelse.
Safremt en ejer udlejer alle eller en flerhed af beboelseslejemal i en ejen-
dom pé en samlet kontrakt til en fysisk eller juridisk person, der samtidig
opnér ret til at fremleje de enkelte beboelseslejemdl til fysiske personer, er
det Socialministeriets opfattelse, at lejeforholdet mellem ejeren og lejeren
(fremlejegiveren) er omfattet af erhvervsiejelovens bestemmelser, mens for-
holdet mellem fremlejegiveren og fremlejetagerne vil veere omfattet af leje-
lovens og/eller boligreguleringslovens bestemmelser.

Boligreguleringslovens regler om binding af vedligeholdelseshenscettelser i
Grundejernes Investeringsfond regulerer efter Socialministeriets opfattelse
ikke alene forholdet mellem lejer og udlejer, men er tillige regler, der har til
Jformal at sikre lejerne, at en del af de henseettelser, der foretages til vedlige-
holdelse af ejendommen, vil veere til radighed til gennemforelse af pakreeve-
de vedligeholdelsesarbejder, fordi de gennem bindingen i Grundejernes In-
vesteringsfond er afSondrede fra ejerens avrige formue.

Socialministeriet er pd den baggrund mest tilbejelig til at veere af den opfat-
telse, at en ejer af en privat udlejningsejendom ikke kan frigore sig fra pligt-
en til indbetaling af vedligeholdeshenscettelser efter boligreguleringslovens
§ 18 b ved at udleje samtlige lejligheder i ejendommen samlet, saledes at
dette lejeforhold bliver omfattet af erhvervslejeloven, mens forholdet mellem
lejeren og fremlejetagerne fortsat er omfattet af boligreguleringslovens be-
stemmelser i kapitel II-V.

Efter Socialministeriets opfattelse er det uden betydning for sporgsmdlet om
bindingspligt, hvorvidt lejeren (fremlejegiveren) er en kommune, der tidlige-

"

Ved brev af 27. september 2007 oprettede sagsggeren en bindingskonto pr.
1. januar 1997. Kontoen blev opgjort til i alt 484.754 kr.

Sagen blev indbragt for Huslejenaevnet i Aalborg, der i en afgarelse af 4.
september 2008 fandt, at lejeforholdet mellem PFA Ejendomme A/S og Aal-
borg kommune ikke var omfattet af lejelovens § 63 a, og at PFA Ejendom-
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me A/S ikke var bindingspligtig.
Det hedder i blandt andet i huslejenavnets begrundelse:

"] sagen nedlegger Grundejernes Investeringsfond pastand om, at lejefor-

holdet mellem Aalborg Kommune og fremlejetager er omfattet af Lejeloven,
og dermed er gjendommen bindingspligtig efter lejelovens § 63 a.

Udlejer, PFA Ejendomme A/S, nedlegger pastand om, at ejendommen ikke
er omfattet af reglen i Lejelovens § 63 a om bindingspligt.

Under sagens behandling har Huslejencevnet konstateret, at parterne er eni-
ge om

at lejeforholdet ikke er omfattet af Boligreguleringsloven, og

at lejeforholdet mellem PFA Ejendomme A/S og Aalborg Kommune ikke er
omfattet af Lejeloven. Dette lejeforhold er omfattet af erhvervslejeloven.

Det er Huslejencevnets opfattelse, at lejeforholdet mellem PFA Ejendomme
A/S og Aalborg Kommune ikke er omfattet af Lejelovens § 63 a, og PFA
Ejendomme A/S er dermed ikke bindingspligtig.

Huslejencevnet finder ikke, at der i sagen foreligger oplysninger, som ger, at
der kan statueres omgaelse ved kommunens udlejning..."”

(Huslejenzvnets afgerelse er vedhazftet dommen)

Huslejenzvnets afgarelse er indbragt for boligretten ved stzvning, der er
modtaget af retten den 3. oktober 2008.

Ejendommen blev med overtagelsesdag den 1. december 2007 solgt til sag-
sggte under denne sag.

Parternes synspunkteter (proceduren)
Sagsegeren har til stotte for sin pastand gjort geeldende:
"ARGUMENTATION:

Efter lejelovens § 63a skal en udlejer afsatte éarlige beleb til
forbedring og indsztte sddanne beleb pa en konto for ejendommen i
Gl, sifremt ejendommen 1) er taget i brug fer 1970 2) indeholder mere
end to beboelseslejligheder og 3) ikke er omfattet af § 18/18b i
midlertidig boligreguleringslov.

Det méd legges til grund, at ejendommen er taget i brug fer 1970
(ejendommen er opfert i 1949 og vesentlig om-/tilbygget i 1995 i
forbindelse med og som led i salg/leje transaktionen mellem Aalborg
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Kommune og PFA).

Det geres i den forbindelse geldende, at den i 1995 gennemforte
ombygning mv. ikke har haft en sddan gennemgribende karakter, at
ejendommen i forhold til lejelovens § 63a ma anses for at veere taget i
brug efter 1970 (i 1995). Det er i denne forbindelse uden betydning,
hvad omkostningen ved ombygningen har andraget, hvortil kommer at
der ikke foreligger narmere oplysninger om ombygningen/
moderniseringens konkrete indhold.

Det kan legges til grund, at ejendommen indeholder mere end 2
beboelseslejligheder, jf. bilag 2.

Det kan endvidere lzgges til grund, at ejendommen i henhold til
boligreguleringslovens § 4, stk. 3, ikke er omfattet af
boligreguleringslovens kap. II-IV, og dermed ikke af §§ 18 og 18b,
idet mere end 80 % af ejendommens bruttoetageareal den 1. januar
1980 blev anvendt til andet end beboelse.

Kontraktforholdet mellem Aalborg Kommune og (nu) TKW er
(ubestridt) ikke omfattet af lejeloven, mens forholdet mellem Aalborg
Kommune og fremlejetagerne er omfattet af lejelovens przceptive
regler, herunder reglen om afsztning og binding i § 63a.

Der er i den forbindelse intet serligt hensyn at tage til ejendommens
ejer (TKW), der jo har medvirket til etablering af arrangementet.

Det fremgir af sagen, at aftalekomplekset gik ud pa, at PFA
Ejendomme A/S skulle kebe ejendommen, renovere den med henblik
pé anvendelse til udlejning som =ldreboliger og derefter udleje den
tilbage til Aalborg Kommune med henblik pd videreudlejning til
xldre.

PFA Ejendomme A/S (nu sagsegte) var sdledes investor, mens
Aalborg Kommune skulle have og fik alle udlejebefejelser.

Ogsd det forhold taler for, at ejendommen er omfattet af
bindingspligten i henhold til lejelovens § 63a.

Da der siledes er sket udlejning af ejendommen, som omfaties af
lejelovens § 63a, er der bindingspligt for ejendommen, uanset det

etablerede erhvervslejemal mellem ejer og Aalborg Kommune.

Efter formuleringen af § 63a er det ikke en betingelse for anvendelsen,
at ejendommen i 1970 indeholdt mere end 2 beboelseslejligheder.

Den pagzldende ejendom er opfert i 1949 og altsa fer 1970.
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Til stgtte for den nedlagte pistand om frifindelse i forhold til
foraldelsespéstanden (den subsidiere péstand) gores det gldende, at
kravet p4 indbetalinger i henhold til § 63a (lejelovens kap. XA) ikke
foreldes efter 1908-loven.

Safremt retten métte komme frem til, at krav pd indbetalinger i
henhold til lejelovens § 63a var omfattet af 1908-loven, gores det
gzldende, at ingen del af kravet er forzldet, da sagseger frem til 2005/
2006 har veret i utilregnelig uvidenhed om sit krav, séledes at en
foreldelse i henhold til 1908-loven var suspenderet indtil dette
tidspunkt."

Sagsegte har til stotte for sin péstand gjort gzldende:

"ANBRINGENDER:
Til stette for den af sagsegte nedlagte principale pastand geres det
geldende,

at lejeaftalen mellem sagsegte (tidl. PFA Ejendomme A/S) og
Aalborg Kommune er omfattet af erthvervslejelovens regler,

at lejelovens regler jf. lejelovens § 2 ikke finder anvendelse pi
lejeforhold omfattet af erhvervslejeloven,

at det forhold at erhvervslejer (her Aalborg Kommune) har fremlejet
lejemalet til formal omfattet af lejeloven, ikke har betydning for
vurdering af, hvorvidt hovedlejeaftalen (erhvervsiejekontrakten
mellem sagsogte og Aalborg Kommune) er omfattet af lejelovens
regler, og

at lejelovens § 63a herefter ikke finder anvendelse pd ejendommen
og dennes ejer (sagsogte).

Til stette for den principale pistand geres det yderligere gzldende,
at de i ejendommen veerende boliger er zldreboliger,

at Aalborg Kommune anvender ejendommen til udlejning (fremleje)
af ldreboliger, og

at Aalborg Kommunes udlejning (fremleje) af aldreboliger ikke er
omfattet af bindingspligten i Lejelovens § 63 a.

Endeligt gores det til stette for den principale pastand gzldende,

at c¢jendommen efter PFA Ejendomme A/S’ overtagelse 1 1993 er
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vaesentligt renoveret og ombygget, sdledes at ejendommen blandt
andet har &ndret anvendelse,

at den skete ombygning/renovering der omkostningsmaessigt
veesentligt  har  oversteget  ejendommens verdi  pd
erhvervelsestidspunktet, medferer, at ejendommen skal sidestilles
med en pd ombygningstidspunktet nyopfert ejendom,

at ejendommen ikke i 1970 indeholdt mere end 2
beboelseslejligheder, og

at ejendommen herefter ikke er omfattet af lejelovens § 63a.

Til stette for den af sagsegte nedlagte subsidizre pdstand geres det
gzldende,

at belgb der skal indbetales efter lejelovens § 63a, forfalder 6
mineder efter udgangen af det &r, som indbetalingen vedrerer,

at kravet er omfattet af den 5-4rige forzldelse i henhold til den nu
ophevede forzldelseslov af 1908,

at sagseger forst ved skrivelse af 27. september 2007 har gjort krav
pé indbetaling til bindingskontoen for tidligere &r,

at krav p4 indbetaling til bindingskontoen for 27. september 2002
herefter er foreldet, og

at sagseger herefter alene kan kreeve erleggelse af krav forfaldet efter
27. september 2002."

Rettens begrundelse og afgerelse

Det lzgges indledningsvis til grund, at lejeforholdet mellem sagsegte og
Aalborg kommune ifelge lejelovens § 2, stk. 4, ikke er omfattet af lejelovens
regler, men lejeforholdet mi anses at vare omfattet af lov om leje af er-
hvervslokaler m.v., og der er intet direkte retsforhold mellem ejeren af ejen-
dommen og fremlejetagerne. Krav i forbindelse med lejelovens § 63 a kan
pa denne baggrund ikke gores geldende over for ejeren af ejendommen. Da
arrangementet ikke kan antages at vere en omgéelse af lejelovens beskyttel-
sesregler til fordel for fremlejetagerne, tages sagsegtes frifindelsespastand
herefter til folge.

Under hensyn til sagens resultat skal m& sagsegeren anses at vare den taben-
de part og skal erstatte sagsggte de udgifter, sagen har péifert denne, jf. rets-
plejelovens § 312, stk. 1. Udgiften til dekning af advokatbistand kan pa
baggrund af de vejledende satser fastsattes til 30.000 kr.
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Thi kendes for ret
Sagsagte, TWK Holding ApS frifindes.

Sagsageren, Grundejernes Investeringsfond skal inden 14 dage til sag-
segte betale sagsomkostninger med 30.000 kr.

Poul Erik Nielsen
dommer

Udskriftens 'gtighed bekreftes.
Rette;liAa erg, den 17. april 2009,

4, kt.fm. tlf. 96307161
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ANDELSBOLIGFORENINGERNES FALLESREPRASENTATION

Vester Farimagsgade 1, 8. sal postboks 239,1501 Kebenhavn V

Indenrigs- og Socialministeriet
Departementet

Holmens Kanal 22

1060 Kgbenhavn K.

Att.: Niels Hein
Kabenhavn, den 11. januar 2010

Deres J.nr. 2009-39 - Hering over forslag til lov om =ndring af lov om leje mv.

ABF takker for det fremsendte udkast til lovforslag.

ABF er positiv overfor forslagene til forenkling og modernisering af lejelovgivningen og ind-
greb mod strdémandsudlejning. Til bestemmelserne vedrarende disse to hovedelementer har
ABF alene nogle enkelte kommentarer, jf. nedenfor.

ABF er grundlzggende positiv overfor incitamenter til at reducere energiforbruget i private
udlejningsejendomme, herunder ejendomme ejet af andelsboligforeninger, hvori der stadig er
udlejede lejligheder. Det forekommer imidlertid ABF uhensigtsmassigt, at man fremsatter
lovforslag, inden Energistyrelsen er feerdig med at foretage revision af reglerne om energi-
markning, da implementeringen af forslagene vedrarende totalskonomisk rentable energifor-
bedringer og mindstekrav til ejendomme er athzngig af resultaterne af denne revision, hvilket
fremgar af bemaerkningerne til ikrafitredelsesbestemmelserne i § 4. Iszr @ndringen af Jejelo-
vens § 58, stk. 3 kan vel teenkes at skulle zndres, nér de reviderede regler for energimarkning
foreligger. ABF vil derfor anbefale, at man venter med at fremsztte lovforslag om @ndring af
§ 58, stk. 3 og de gvrige dertil knyttede sndringsforslag, til de nye regler om energimarkning
kendes. ABF henviser i ovrigt til de yderligere bemerkninger nedenfor vedrerende lejelovens

§ 58, stk. 3.

ABF har falgende kommentarer til de enkelte punkter i lovforslaget:

Ad § 1, nr. 1 Forslag til senidring af lejelovens § 1, stk. 1,

ABF har ingen indvendinger mod hensigten med bestemmelsen, men det forekommer forkert,
at indfaje ordene “en virksomhed m.v.”, som er et juridisk uklart begreb i stedet for at skrive

ABNINGSTID Kontakt
Mandag - Tarsdag 33 86 2% 30
#1. 08.30 - 15.3¢0 Fax: 33 86 28 §5
Fredag abiPabfi-rep.dk
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det juridisk klare udtryk “juridisk person”. Det md formodes, at &rsagen, til at der er indfajet
»en virksomhed m.v.” i stedet for juridisk person™, er et enske om at gere det lettere leseligt.
Imidlertid er det ABF’s opfattelse, at man i lovteksten ber bruge det juridisk klare begreb “ju-
ridisk person” og eventuelt i en parentes angive "(aktieselskaber, anpartsselskaber, foreninger,
virksomheder m.v.)”. Derudover laser lovandringen nappe problemet, da det anferte allerede
gelder, Problemet er, at udlejningen til stramanden ikke er en udlejning til “beboelse” direkte,
men en udlejning til “udlejning til beboelse™, som er omfattet af erhvervslejeloven.

Ad§1,nr.2 Tilfejelse til lejelovens § 11, stk. 1.

Forslaget forekommer overfledigt, idet det vel altid er en mangel, hvis udlejer ikke leverer
lys, gas, varme og lignende, uanset om dette skyldes fysiske mangler, eller at udlejer har af-
brudt forsyningen. ABF har dog ingen indvendinger mod @ndringen, der dog ikke forekom-
mer som en forenkling

Ad§1,nr.3 og5-7

ABF er helt enig i at man medtager lakering af gulve i teksten. Imidlertid anfores det i be-
merkningerne, at ogsd mellemslibning er omfattet af “lakering af gulve”. Burde man ikke i
stedet for "lakering af gulve” skrive lakering af gulve inkl. mellemslibning”, sédledes at man
undgdr yderligere diskussion vedrerende dette punkt?

Ad§1l,nr.8 ZEndring til lejelovens § 29, stk. 9

ABF er enig i, at der gives hjemmel til, at lejere har krav pé at {3 opsat hjelpemidler ogsd pd
ejendommens faellesarealer. Der ber dog vare en mulighed for udlejer kan negte at give tilla-
delse til opsztning af hjlpemidler p4 ejendommens fellesarealer i de tilfelde, hvor et hjzl-
pemiddel er til veesentlig gene for andre, eller hvor ejendommen er bevaringsveerdig eller fre-

det.

Som et eksempel pa hjelpemidler, der er til vaesentlig gene for andre beboere, kan nzvnes en
ikke-flytbar rampe lagt ud fra trappetrinet pé fortovet og ud i fortovet. Det er forekommet, at
en kommune har givet statte til opstning af en sddan rampe. Imidlertid kan rampen vare til
fare bade for andre beboere, der skal ned af trappetrinene, og for forbipasserende pa fortovet.
Derudover kan der forekomme situationer med opsetning af skure til karestole og lignende,
som der reelt ikke er plads til. Endelig kan der pd fredede ejendomme veere hjeelpemidler, som
ikke kan godkendes af Kulturarvsstyrelsen.

Det er klart, at en udlejer ikke blot kan negte opsathing af hdndgreb, klapseder og lignende,
men der ber veere en mulighed for, at udlejer i szrlige situationer, hvor der er andre vasentli-
ge hensyn, kan sige nej til opseetning af et hjelpemiddel, selvom der senere sker retablering.

Ad§l,nr. 11 Andring af lejelovens § 34, stk. 1.

Det forekommer uhensigtsmessigt, at en fremlejetager kan krzve at erstatte depositum med
en bankgaranti. Dels er det vanskeligt at f en bankgaranti uden udlebsdato, og det vil for alle



lejere og andelshavere, der fremlejer deres Jejlighed, vere vanskeligt at fa en bank til at udbe-
tale via en garanti efter et fraflytningsopger. ABF har forstaelse for, at lejeren i fremlejefor-
hold er mindre sikker p4 at f sit depositum tilbage end i lejeforhold med ejeren af ejendom-
men. Imidlertid forekommer det, at forslaget medforer, at det bliver unedigt besverligt for
fremlejegiveren — typisk en almindelig lejer eller andelshaver — at f& sikkerhed for istandsat-
telse efter fraflytning.

Da det erfaringsmassigt er vanskeligere at f& et belab betalt pa basis af en garanti end at fa
frigivet et deponeringsbelgb, foreslas det, at lejeren i fremlejeforhold ikke kan velge at stille
sikkerhed i form af bankgaranti, men alene i form af indestiende pé en serskilt deponerings-
konto, der kun kan frigives med bade lejers og udlejers accept. Séfremt det fastholdes, at der
skal vaere mulighed for at stille sikkerhed i form af bankgaranti, ber ordene "eller lignende”
udg og erstattes af “eller indestdende pa en szrskilt deponeringskonto i pengeinstitut, der
kun kan frigives med bade lejers og udlejers accept™.

Ad§1,nr. 13 Andring i lejelovens § 36, stk. 2.

ABF har ingen indvendinger mod at udgifterne til energimerkning medtages i varme- og
varmtvandsregnskabet med lige store belgb i 5 &r. Der mangler imidlertid i bestemmelsen en
pracisering af, hvornér man forste gang mé opkreve 1/5 af udgiften.

Hvis erfergimeerkningen er foretaget i varmedret 2009/ 10, kan 1/5 af den faktiske udgift af-
holdt i 2009/10 medtages i varmedret for 2009/10 og s& fremdeles de nzste 4 varmedr. Er
energimarkningen imidlertid foretaget i varmedret 2008/09 og medtaget fuldt ud pd varme-
regnskabet i 2008/09 er spergsmélet herefter, om man kan medtage 1/5 af den forventede ud-
gift, der kommer i varmedret 2013/14, eller om udlejer forst md pabegynde opkreevningen
over 5 ar fra nzste gang, der kommer en regning for energimarke.

Hvis man kan opkreeve allerede for nzste udgift atholdes, er deite klart en fordel for udlejer,
og udlejer kan blot regulere i det 5. ir, hvor udgiften afholdes, i forhold til de beleb der er
betalt a conto. Kan man imidlertid forst opkraeve med 1/5 forste gang i det 4r, hvor udgiften
fent faktisk er afholdt, betyder det, at udlejer lzgge penge ud til en del af udgiften og forst far
denne deekket i de senere varmedr, hvilket medferer en renteudgift for udlejer.

Under alle omstzndigheder ber det praciseres, hvorndr man forste gang kan opkrave 1/5 af
ndgiften til energimarke.

Ad §1,nr.21 Forslag til ny § 58, stk. 3.

Som nevnt i indledningen findér ABF det uhensigtsmessigt, at man indfejer regler om be-
regning af Iejeforhajelser for arbejder, der medferer energibesparelser, for reglerne om ener-
gimerke er revideret.

Derudover skal vi gere opmearksom p4, at en del energibesparende foranstaltninger medfarer
en besparelse svarende til den lejeforhejelse, der allerede i dag kan beregnes efter lejelovens
regler. Sdledes vil en vinduesudskifining, hvor der efter gzeldende huslejensvnspraksis kan
varsles forbedringsforhajelse for 2/3 af udgiften sjeldent give en varmebesparelse, der er lige
s stor som lejeforhejelsen. Séfremt § 58, stk. 3 medferer, at man herefter ikke kan opkrzve
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en sterre forhajelse for en vinduesudskifining end en forhejelse, der hajst svarer til den bespa-
relse, som arbejderne medfarer for lejerne, vil dette formentlig medfore, at der ikke fremover
vil ske de nedvendige og fornuftige udskiftninger af vinduer. Bestemmelsen vil sa fd den
modsatte virkning, end det der var hensigten.

Safremt § 58, stk. 3 blot er et supplement til de.allerede geeldende regler, siledes at man fort-
sat kan varsle lejeforhgjelse for f.eks. vinduesudskifining efter de hidtil gzldende regler,
hvoraf kun en del af udgiften betragtes som forbedring, er ABF absolut positiv overfor, at der
indsattes en ny § 58, stk. 3, som oger udlejernes mulighed for at fa dekket udgiften til ener-
gibesparende foranstaltninger. Det ber imidlertid praeciseres i lovbestemmelsen, at denne kun
er et supplement til de gzldende regler, og at de gzldende regler kan anvendes, hvis disse
forer til en hgjere forhgjelse end efter stk. 3.

Ad §1,nr. 22 Zndring af lejelovens § 59 a, stk. 1.

ABF finder det forruftigt, at huslejenevnet udover at tage stilling til selve lejeforhgjelsen
ogs4 skal tage stilling til, om den samlede leje efter forhgjelsen overstiger det lejedes vardi
efter neevnspraksis, Ordvalget “kunne oppebzares” forekommer imidlertid uhensigtsmassigt,
idet man i det nuvarende marked kan forestille sig, at en lejeforhajelse ikke kan oppebzres,
idet et lejemal maske ikke kan udlejes til det lejedes veerdi med de tilleeg, som ikke skal med-
regries i det lejedes véerdi. Bor man derfor ikke ndre teksten “kunne oppebares” til “oversti-
ge det lejedes veerdi med tilleg af belab, der ma opkraeves udover det lejedes verdi™?

Ad§1,nr.150g § 2,nr. 4 Andring af lejelovens § 47, stk. 2, 2. pkt. og boligregule-
ringslovens § 5, stk. 7, nr. 2.

I begge disse §§ indfpjes henvisninger til § 58, stk. 3 to gange, hvilket forekommer overfla-
digt.
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Nils Hein

Fra: Torben Christensen [toc@ejendomsforeningen.dk]

Sendt: 11. januar 2010 11:54

Til: Indenrigs- og Socialministeriet

Cc: Nils Hein

Emne: Hering over forsiag til lov om andring af lov om leje m.v. - j.nr. 2008-39

Vedhaeftede filer: Haringssvar.doc

indenrigs- og Socialministeriet har i mail af 14. december 2009 fremsendt udkast til forslag til aendring af lov
om leje m.v. til hering hos de involverede parter. Heringsproceduren havde en frist til 11. januar 2010
kl.12.00.

Ejendomsforeningen Danmark vedlaegger herved vores heringssvar i anledning af udkastet til lovforslag.

Imidlertid skal vi bemaerke, at en haringsfrist pa reelt omkring 10 hele og 2 halve arbejdsdage i perioden
omkring jul og nytar har gjort det meget vanskeligt at foretage en grundig gennemgang af forslaget og en
tilfredsstillende hering af vores bagland. Vi tager derfor forbehold for eventuelt at fremkomme med yderligere
bemaerkninger pa et senere tidspunkt.

For god ordens skyld skal vi anmode om en kvittering p& modtagelsen af vores heringssvar.
Vi skal endvidere anmode om aktindsigt i de, i relation til lovforslaget, afgivne haringssvar.
Venlig hilsen

Torben Christensen
Administrerende direkter

Ejendomsforeningen Danmark

Erhvervsorganisationen for ejere, udlejere og administratorer af fast ejendom

Narre Voldgade 2, 1358 Kabenhavn K. Direkte telefon: 33 76 56 56. Mobil: 31 90 40 09
Telefon: 33 12 03 30. Fax: 33 12 62 75. www.ejendomsforeningen.dk
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J.nr. 2009-39, lovforslag om &ndring af lejeloven m.v.

Indenrigs- og Socialministeriet har fremsendt et udkast til &ndring af lov om leje
m.v. og anmodet om Ejendomsforeningen Danmarks bemarkninger senest mandag
den 11. januar 2010.

Ejendomsforeningen Danmark skal indledningsvis bemerke, at heringen af lov-
forslagets interessenter af 14. december 2009 forekommer noget atypisk og meget
lidt hensigtsmessig set i lyset af, at ministeren samme dag oversendte lovforslaget
til Folketingets Boligudvalg med en oplysning om, at der er tale om et forslag, som
ministeren for alle deles vedkommende selv kan sta inde for”. Vi kan derfor fryg-
te, at horingen af interessenterne alene har en formel karakter, og at det, der skulle
vare en mulighed for at pavirke lovforslagets udformning, som heringsprocessen i
dens natur har til formal, kun tjener til pro forma at opfylde den af Folketinget ved-
tagne heringsprocedure.

Vi har dog valgt at betragte oversendelsen til Boligudvalget som en serlig service
for udvalget, og ikke som udtryk for, at lovforslaget, uanset kommentarerne fra
interessenterne, vil blive fremsat i uendret form. Skulle det sidste imidlertid veare
tilfzldet, har vi noteret, at ministeren allerede har tilkendegivet, at ministeren alene
berer ansvaret for lovforslagets indhold og kvalitet.

Det vil fremgé af dette horingssvar fra Ejendomsforeningen Danmark, at vi ikke
kan stette det udsendte udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje m.v. Vi
skal nedenfor mere detaljeret redegore for vores begrundelse for ikke at kunne stot-
te lovforslaget, men indledningsvis skal vi kort gere rede for vores principielle
holdninger til lovforslaget.



Ejendomsforeningen Danmark er enig med lejerorganisationerne i deres kritik af
det uhensigtsmassige i, at ministeren har valgt at tilsidesatte hovedparten af de 57
fxlles forslag, som lejer- og udlejerorganisationerne i fellesskab er kommet frem
til. Forslagene er udtryk for, at parterne, der dagligt har berering med omradet, har
fundet behov for af fa gennemfert nogle helt nedvendige endringer af lovgivnin-
gen, som vil lette livet for sivel lejerne som udlejerne. Alene det forhold, at parter-
ne har kunnet blive enige om 57 forslag, skal ses som et betydeligt skridt i retning
af en situation, hvor parterne selv i sterre udstrekning kan tage ansvaret for udvik-
lingen pa omradet. En situation, der 1 dansk sammenhang ikke er ukendt, og som
det er vores indiryk, at det samlede folketing, herunder ogsé regeringen, normalt
hylder ved alle teenkelige lejligheder internationalt.

Det forhold, at parterne ikke i alle detaljer har kunnet finde tekniske losninger pé
de i fzllesskab papegede problemer, skal efter vores opfattelse ikke ses som mang-
lende vilje, men alene som manglende muligheder for, i det samarbejde, der var
etableret mellem parter, at kunne arbejde s& detaljeret, som en lovgivningsproces
forudsztter. Her havde det maske veret en fordel, hvis ministeriet havde sogt at
understatte samarbejdet mellem parterne gennem at bidrage med ekspertise til at
finde de rigtige losninger.

I lovforslagets undertite]l indgér ordene: »forenkling” og “modernisering”. Desvaer-
re har det ikke veret muligt for Ejendomsforeningen Danmark, ud fra en samlet
vurdering af forslaget, at finde beleg for denne undertitel. Som et eksempel herpa
kan det nzvnes, at der i den nuvaerende lovgivning er 9 forskellige mader at regule-
re huslejen pa, pa det private boligmarked. Med lovforslaget introduceres endnu en
méade at regulere huslejen i den selv samme gruppe af ejendomme, hvorefter man
som administrator af udlejningsejendomme til boligformél med vedtagelsen af lov-
forslaget skal kunne administrere 10 forskellige regler, herunder ikke mindst den
yderst komplicerede overgangsordning, der er indeholdt i dette lovforslags § 4.

Hovedproblemet i lovforslaget, som vi ser det, er imidlertid, at der sker en sam-
menkobling af reglerne om udlejning af gennemgribende forbedrede lejemal og et i
gvrigt fornuftigt politisk enske om at forbedre energieffektiviteten i den eksisteren-
de boligmasse. I lovforslaget opstiller man det som en betingelse for gennemgri-
bende at kunne modernisere et ledigt lejemal i et privat udlejningsbyggeri, at hele
ejendommen opfylder nogle energimessige standarder. Det kan umiddelbart virke
besnerende at stille energikrav til de eksisterende ejendomme, men den i dette lov-
forslag indeholdte ordning indeholder 4 problemer:



1. Kravet stilles alene til private udlejningsejendomme, hvorimod ejerboliger
(lejligheder savel som parcelhuse), andelsboliger og almennyttige ejen-
domme ikke stilles overfor de samme krav. Dette vil alt andet lige betyde
en urimelig konkurrenceforringelse for de private udlejere.

2. Hvis man ger moderisering af et enkelt lejemal afhengig af energimoder-
nisering af en hel ejendom, satter man reelt den lgbende modernisering af
den eksisterende private ejendomsmasse i std, idet det for mange ejendom-
me vil blive gkonomisk uforsvarligt at sage at opna energikravene.

3. Den energibesparende virkning af den i dette lovforslag valgte model er i
bedste fald usikker. Ministeriets egne beregninger indikerer, at effekten vil
vere en besparelse, som svarer til, hvad 600 personer udleder alt i alt. Ejen-
domsforeningen Danmark tvivler meget pé den beregning, idet vores be-
regninger viser, at der ikke vil vere en veesentlig energibesparende effekt af
forslaget. Effekten vil derimod med sikkerhed vere stop for moderniserin-
ger i den @ldre del af de private udlejningsboliger, hvor behovet for moder-
nisering er sterst, sget arbejdsleshed i byggebranchen, agede offentlige ud-
gifter til dagpenge og faldende skatteindtzegter samt en langsom, men sikker
forslumning af i dag gode og sunde bygninger, der blot tranger til at blive
fort op til 2010-standard.

4. Ejendomsforeningen Danmark er meget positiv overfor energimassige an-
dringer i den eksisterende boligmasse, men den i lovforslaget valgte model
er ikke den rigtige p4 grund af dens manglende effektivitet.

5. Hvis lovforslaget gennemferes, kan man forvente, at flere af de store insti-
tutionelle investorer, herunder de store pensionskasser, banker og fonde, vil
standse nyinvesteringer i dette ejendomssegment, hvilket vil forsterke en
tendens med frasalg, vi allerede har set de senere ar.

Ejendomsforeningen Danmark viser i det nedenstdende, at lovforslaget pa andre
omréader indeholder en raekke betydeligt negativt virkende forslag, uklarheder og
mangler, der efter vores opfattelse ber give ministeriet anledning til at overveje at
undlade at fremseette det foreliggende lovforslag.

I vores heringssvar dokumenterer vi, at der ikke kan ses et tilstreekkeligt grundlag
for de i forslaget indeholdte gkonomiske beregninger, der viser besparelser for det
offentlige ved forslaget. Beregningerne tager efter vores opfattelse ikke hajde for
de negative beskaftigelsesmeessige virkninger af forslaget, der efter vores bereg-
ninger kan opgores til mere end 1000 tabte arbejdspladser og offentlige merudgifter
pa mere end 300 mio. kr. Konsekvenser, der knytter sig til et fald i renoveringsak-
tiviteten i den private udlejningssektor.

Vi skal kraftigt anbefale, at man i stedet overvejer at fremsette et forslag, der tager
udgangspunkt i de af parterne i enighed stillede 57 forslag. Ejendomsforeningen
Danmark skal gerne medvirke til en fornyet droftelse af indholdet i forslagene, men



skal dog foresla, at man forinden mellem parterne og ministeriet drofter, hvorledes
man tilretteleegger en proces for dreftelserne, som gger sandsynligheden for succes.

I tilslutning hertil skal Ejendomsforeningen Danmark tilkendegive, at vi gerne pa-
rallelt hermed medvirker til at udvikle en model for, hvorledes man kan skabe reel-
le incitamenter til at iveerkseette energibesparende foranstaltninger i den eksisteren-
de ejendomsmasse. Ikke kun i de private udlejningsejendomme, der trods alt udger
en beskeden del af CO2-problemerne pé ejendomsomrédet.

Ejendomsforeningen Danmark har en rekke generelle bemarkninger, samt en rek-
ke bemerkninger til de enkelte bestemmelser i udkastet til lovforslag. Nedenfor er
indledningsvis anfert Ejendomsforeningen Danmarks generelle bemerkninger,
hvorefter bemaerkningerne til de enkelte bestemmelser er anfert i den rekkefolge,
hvori de indgar i udkastet til lovforslaget.

Generelle bemzrkninger til udkastet til lovforslag

Medtagelse af punkter fra enighedslisten
I udkastet til lovforslag indgar forslag, som har udspring i den enighedsliste, som
lejer- og udlejerorganisationerne afleverede til ministeriet den 30. oktober 2008.
Dette gor sig gzldende for sa vidt angar &ndringer af bl.a.
- lejelovens § 11, stk. 1, om afhjelpning af forsyningsmangler (enighedsli-
stens pkt. 7)
- lejelovens § 19, stk. 4, vedrerende vedligeholdelsespébud i uregulerede
kommuner (enighedslistens pkt. 45)
- lejelovens § 32, 1. pkt., om anvisning af en konto til lejebetaling (enigheds-
listens pkt. 43)
- lejelovens § 36, stk. 2, om fordeling af udgiften til energimeerkning (enig-
hedslistens pkt. 11)
- lejelovens § 106, nr. 4, 2. og 3. pkt., om huslejenzvnets kompetence i fra-
flytningssager (enighedslistens pkt. 58)

Under de forhandlinger, som er foreget mellem lejer- og udlejerorganisationerne,
var det en forudsatning, at forhandlingerne skulle resultere i afbalancerede forslag
til loveendringer, saledes at alle forhandlingsparterne kunne tilslutte sig resultatet.
Det blev siledes ogsa tilkendegivet i organisationernes brev af 30. oktober 2008,
hvormed enighedslisten blev fremsendt til det daverende Velferdsministerium, at
organisationerne betragtede forhandlingsresultatet som et samlet hele.



Dette har ogsa veret forudsetningen for det daverende Socialministerium, som tog
initiativ til forhandlingsforlebet mellem lejer- og udlejerorganisationerne. Det
fremgér siledes af forhandlingernes bilag 9 (Socialministeriets notat af 1. novem-
ber 2005 om fastlaeggelse af forstaelsen af tekniske forenklinger), at “tekniske for-
enklinger ... ikke nevneverdigt md cendre magtbalancen mellem lejer og udlejer..”.

Ejendomsforeningen Danmark finder det derfor ikke rimeligt, at ministeriet nu
velger at medtage enkelte punkter fra enighedslisten i et lovforslag. Efter Ejen-
domsforeningen Danmarks opfattelse har ministeriet ikke foretaget en loyal og af-
balanceret udvelgelse af punkter fra enighedslisten, som agtes gennemfert i lov-
givningen. Det er Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at de punkter fra
enighedslisten, som er medtaget i lovforslaget, primert er i lejerorganisationernes
interesse, mens det for udlejerorganisationerne absolut vesentligste punkt pa enig-
hedslisten (enighedslistens pkt. 6 om lempelse af lejelovens blanketregel) tilsyne-
ladende fortsat ikke agtes gennemfort.

Dette ma sa i evrigt sammenholdes med, at udkastet til lovforslag udover de oven-
for anferte punkter fra enighedslisten indeholder nogle forslag til lovaendringer,
som i meget hej grad er til ulempe for de private udlejere, jf. nedenfor.

Nér hele det forudgiende forhandlingsforleb, som Ejendomsforeningen Danmark
vedholdende har vist vilje til at deltage i, uanset at lejerorganisationerne i flere om-
gange har afbrudt forhandlingsforlabet, sammenholdes med det lovforslag, som nu
foreligger, og som til dels har sit udspring i de forudgdende forhandlinger, mé
Ejendomsforeningen Danmark konstatere, at Ejendomsforeningen Danmarks for-
handlingsvilje ikke har givet et positivt resultat.

Ejendomsforeningen Danmark mé desverre konstatere, at ministeriet har valgt ikke
at holde fast i de forudsztninger, som ministeriet selv udmeldte som grundlag for
forhandlingerne mellem lejer- og udlejerorganisationerne.

Ejendomsforeningen Danmark vil dog pé trods heraf tilkendegive, at vi, pa trods af
det uheldige hndelsesforleb, gerne deltager i eventuelle kommende forhandlings-
forleb, idet vi dog mé anse det som en fordel, hvis der fra ministeriets side métte
blive udmeldt og fastholdt klare forudsetninger for forhandlingerne.

Indgreb overfor udlejning af gennemgribende forbedrede lejemal
Ejendomsforeningen Danmark er sterkt utilfreds med, at ministeriet agter at gribe
ind overfor fremtidig udlejning af gennemgribende forbedrede lejemal, som igen-



nem de senere ar har vist sig at vare den helt afgerende motivationsfaktor for den
lobende modernisering og forbedring af boligerne i den private udlejningssektor.
De nuverende regler har de senere &r vist sig at vare en afgerende motivationsfak-
tor for modernisering af den ldre private udlejningssektor.

Den foresliede sammenkaedning mellem en ejendoms generelle energimassige
tilstand og muligheden for at foretage forbedringer i de enkelte lejemal giver efter
Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ingen mening. Sammenkadningen af de
to forhold tjener efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse alene til at fa yder-
ligere lejerestriktioner, som skal fastholde lejen for boliglejemal pa et urealistisk
lavt niveau, til at fremsta som et miljerigtigt og samfundsgavnligt indgreb.

Det vil imidlertid ikke blive resultatet, idet indgrebet vil resultere i, at den lobende
forbedring og opdatering af lejemal til nutidig standard i ldre udlejningsejen-
domme, som ikke opfylder — og som realistisk set - aldrig vil komme til at opfylde
de foreslaede energikrav, vil ophere.

Det er endvidere Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at indgrebet imod ud-
lejningen af gennemgribende forbedrede lejemél vil medfore szrdeles store be-
sveerligheder for de private udlejere, uanset at ministeriet ogsa har taget initiativ til
en samtidig @ndring af reglerne om forbedringsforhgjelser for energibesparende
arbejder. Det er siledes overordentligt usikkert, om det overhovedet vil vare gko-
nomisk rentabelt at udfere de energibesparende foranstaltninger, som den foreslée-
de bestemmelse i lejelovens § 58, stk. 3, vil dbne mulighed for. Der er derfor en
betydelig risiko for, at en gennemforelse af lovforslaget i realiteten stort set vil
umuliggere udlejning af fremtidige gennemgribende forbedrede lejemal efter bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2.

Dette kan under ingen omstendigheder vére i hverken samfundets eller i de private
udlejeres interesse. At ministeriet alligevel agter at foretage denne #ndring af leje-
lovgivningen, mé efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse tilskrives, at mi-
nisteriet har ladet sig pavirke af lejerorganisationernes vedvarende modstand imod,
at forbedringer i den private udlejningssektor skal folges af stigninger i huslejeni-
veauet.

Ejendomsforeningen Danmark er i vrigt ikke i tvivl om, at den foreslaede @&ndring
i lejelovens § 58, stk. 3, og lejelovens § 47, stk. 1 og 2, vil blive madt med betyde-
lig modstand fra lejerorganisationerne og nogle politiske partier. Der vil derfor



formentlig komme et politisk pres for, at netop denne @ndring af lejelovgivningen
ikke gennemfores.

Det er imidlertid efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering klart, at det vil
veere katastrofalt for den private udlejningssektor, hvis gennemfarelsen af den fore-
slaede bestemmelse i boligreguleringslovens § 5, stk. 3, ikke folges af en gennem-
forelse af den foreslaede bestemmelse i lejelovens § 58, stk. 3.

Ejendomsforeningen Danmark héber naturligvis ikke, at dette sker, men hvis det
matte blive tilfzldet, vil det have odeleggende konsekvenser for den private udlej-
ningssektor. Konsekvenserne vil forst og fremmest vere, at der kun i meget be-
greenset omfang vil blive udfert energibesparende foranstaltninger, men ogsa at
hele forbedringsaktiviteten i den private udlejningssektor vil ophere. Det vil samti-
dig i hej grad fierne incitamentet til at eje og drive private udlejningsejendomme,
og det kan derfor frygtes, at den serigse del af ejendomsbranchen fremover vil fra-
velge at have zldre beboelsesejendomme i ejendomsportefaljen.

Indgreb imod udlejning til videreudlejning
I bemzrkningerne til lovforslaget har ministeriet anfert, at udlejningen af boliger til
videreudlejning fortsat vil veere muligt uanset det foreslaede indgreb.

Ejendomsforeningen Danmark stiller sig tvivlende overfor denne vurdering.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse er det af afgerende betydning, at
udlejningen af boliger til firmaer, som skal anvende boligemne til deres ansatte eller
deres kunders ansatte, kan ske pé en ubureaukratisk og fleksibel méde. Dette skyl-
des, at ejeren af ejendommen ofte vil udleje flere boliger under ét og pa vilkéar om,
at lejeren kan overlade boligen til skiftende fremlejere uden udlejers inddragelse.

Nér ejeren pa denne made overlader retten til at bestemme, hvem der skal bebo
lejemalene, til lejer, vil det ikke vere rimeligt, hvis ejeren ikke kan beregne sig et
lejetilleeg herfor og samtidig foretage udlejningen efter fleksible regler med hensyn
til bla. afleggelse af varmeregnskab, vedligeholdelse, istandsettelse ved fraflyt-
ning m.v. Dette har hidtil veeret muligt, fordi udlejningen er sket efter erhvervsleje-
lovens regler, der som det er ministeriet bekendt er fravigelige.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering er der risiko for, at indgrebet vil
skabe problemer for fremskaffelsen af boliger til ansatte i stgrre virksomheder, ud-
dannelsesinstitutioner og internationale organisationer.



Ejendomsforeningen Danmark er i gvrigt i tvivl om, hvorvidt den foresldede lov-
@ndring er juridisk forsvarlig. Der henvises herom til bemarkninger til de enkelte
bestemmelser i lovforslaget.

Yderligere komplicering af lejelovgivningen
I bemaerkningerne til lovforslaget har ministeriet anfert, at lovforslaget skal medfo-
re en forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering vil lovforslaget under ingen om-
steendigheder resultere i, at lejelovgivningen fremover vil fremstd som enklere end
tidligere, uanset at de foresldede ndringer af lejelovens §§ 50-52 ret beset er en
forenkling.

Flere af de foresliede endringer vil utvivlsomt resultere i en yderligere komplice-
ring af lejelovgivningen.

Det gor sig fx geldende for s& vidt angér den foreslaede bestemmelse om, at frem-
lejetagere fremover kan stille depositum i form af bankgaranti eller lignende, da der
hermed introduceres en alternativ metode for sikkerhedsstillelse. Det skal for god
ordens skyld bemzrkes, at Ejendomsforeningen Danmark i gvrigt ikke har indven-
dinger imod &ndringen.

Endvidere er den foresldede @ndring af reglerne i boligreguleringslovens § 5 om
udlejning af gennemgribende forbedrede lejemal udtryk for en markant yderligere
komplicering af et i forvejen overordentligt kompliceret regelsat.

Endelig ma det rimeligvis papeges, at de foreslaede andringer af lejelovens §§ 47
og 58 om energibesparende foranstaltninger vil medfere en betydelig storre uvis-
hed om fortolkningen af reglerne i lejelovgivningen om udforelse af forbedringer.

Den absolut mest markante yderligere komplicering af lejelovgivningen folger
imidlertid af de foresliede overgangsregler i lovforslaget. Det fremgar saledes af
lovforslagets § 4, stk. 5, at de skarpede regler for udlejning efter boligregulerings-
lovens § 5, stk. 3, alene gelder for lejemal, som ikke har varet udlejet efter bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2, inden udgangen af 2010. P4 baggrund heraf mé det
forudses, at der i fremtiden vil komme et utal af tvister om lejemal udlejet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvor lejerne rent refleksmessigt vil pastd, at
lejemalet ikke for 31. december 2010 har veeret udlejet efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2. Overgangsreglen vil altsd indebare, at de private udlejere palegges



yderligere dokumentationskrav, hvilket vil vare til stadighed mere og mere kom-
pliceret efterhdnden som tiden gar. Hertil kommer, at dette dokumentationskrav er
&benbart urimeligt, idet der — som det forhdbentlig ogsa er ministeriet bekendt —
ikke sker nogen lgbende registrering af, om en udlejning sker efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 1, eller boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Det er som bekendt fastslaet i GD 2007/46 B, at det ikke er nedvendigt at anfore i
en lejekontrakt, at udlejningen sker efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvorfor
de private udlejere ikke har nogen anledning hertil. At der med indferelsen af den-
ne overgangsregel fremover kan vare et behov herfor, loser jo ikke problemet med
de udlejninger, der er foretaget siden reglernes indferelse pr. 1. juli 1996. I sam-
menhéeng hermed skal det endvidere bemerkes, at det er helt urimeligt at indfore
regler, som i realiteten nedvendigger, at den til enhver tid verende ejer af en udlej-
ningsejendom skal opbevare kopier af tidligere lejeaftaler eller kopier af tidligere
orienteringer efter den nuvaerende § 5, stk. 3, i boligreguleringsloven, hvoraf det
godtgores, at udlejning efter § 5, stk. 2 er gyldig.

For Ejendomsforeningen Danmark er der ingen tvivl om, at den foresldede &ndring
af boligreguleringslovens § 5 i sammenhang med overgangsreglen vil introducere
endnu et absurd dokumentationskrav til de private udlejere i tilleg til de lignende
dokumentationskrav, som lejelovgivningen allerede indeholder i rigt mal.

Retssikkerhedsmassige beteenkeligheder ved indforelse af nye strafsanktioner
Det fremgar af lovforslaget, at der i boligreguleringslovens § 16 fremover ogsé vil
blive henvist til lejelovens § 34.

Dette vil ferst og fremmest indebere, at det fremover vil vaere strafbart at opkrave
deposita p& mere end tre maneder og forudbetalt leje pa mere end tre maneder.
Ejendomsforeningen Danmark er som udgangspunkt ikke afvisende overfor, at
overtreedelser heraf gores strafbare.

Vi ser dog med alvor pa, at lovandringen vil indebare, at det bliver strafbart at
opkrzve regulering af deposita og forudbetalt leje i strid med lejelovens § 34, stk.
3, som foreskriver en opkrevning af reguleringen over typisk tre méneder. Lov-
@ndringen vil altsd betyde, at en udlejer kan palegges straf i form af bede eller
feengsel i op til fire maneder, hvis reguleringen opkrzves pa én gang, uanset at der
er tale om opkravning af et beleb, som udlejer uomtvisteligt fuldt ud er berettiget
til at opkreeve — blot ikke pa én gang.



Ejendomsforeningen Danmark finder det unedvendigt og ude af proportioner, at en
s4 relativt ubetydelig overtredelse af lejelovens regler skal strafsanktioneres.

Ejendomsforeningen Danmark skal derfor kraftigt anbefale, at Indenrigs- og Soci-
alministeriet — udover den normale foreleggelse af lovforslag for Justitsministeriet
— forelegger denne patenkte lovendring for Justitsministeriet til vurdering.

Som nevnt ovenfor er Ejendomsforeningen Danmark ikke afvisende overfor, at
overtredelser af lejelovens § 34 i ovrigt gores stratbare. Ejendomsforeningen Dan-
mark finder dog, at der er betydelige uklarheder i praksis om, hvorvidt et allerede
opkravet depositum og en allerede opkraevet forudbetalt leje skal reguleres, hvis en
lovlig fastsat leje for et lejemal senere nedszttes eventuelt som folge af nedsattelse
af skatter og afgifter. Indtil der er skabt en sterre klarhed om fortolkningen af leje-
lovens § 34, finder Ejendomsforeningen Danmark, at det er urimeligt at indfore
straf for en overtredelse af lejelovens § 34.

Bemzrkninger til de enkelte bestemmelser i lovforslaget

Lejelovens § 1, stk. 1, udlejning til videreudlejning
Det er tidligere fastsldet i retspraksis, at udlejning af boliglejemal til videreudle;j-
ning er omfattet af erhvervslejeloven. Baggrunden herfor er, at udlejning til videre-
udlejning juridisk er defineret som udlejning til andet end beboelse og dermed om-
fattet af erhvervslejelovens § 1, stk. 1. Det folger samtidig af lejelovens § 2, stk. 4,
at sadanne lejeforhold ikke er omfattet af lejeloven.

Med lovforslaget agter ministeriet at foretage en &ndring af erhvervslejelovens
anvendelsesomrade ved at foretage en ndring af lejelovens § 1, uden at der samti-
dig foretages @ndringer i erhvervslejeloven eller i lejelovens § 2, stk. 4.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering er det en hejst uszdvanlig frem-
gangsméde at foretage indskrzenkninger i en lovs anvendelsesomrade ved at foreta-
ge @ndringer af en anden lov, som regulerer et tilgreensende retsomréde.

Ejendomsforeningen Danmark finder, at en sidan fremgangsmade vil gere det
tvivisomt om lovendringen vil f& de juridiske konsekvenser, som er tilsigtet. Ejen-
domsforeningen Danmark skal derfor alene af retssikkerhedsmessige hensyn anbe-
fale, at der tages initiativ til en samtidig @ndring af erhvervslejelovens § 1, stk. 1.
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Endvidere finder Ejendomsforeningen Danmark, at der ber tages stilling til, om
loveendringen skal have konsekvenser for lov om kommunal anvisningsret, jf. lov-
bekendtgorelse nr. 1045 af 6. november 2009. Efter denne lovs § 4 kan en kommu-
ne udbetale godtgerelse til en ejer af en privat udlejningsejendom for at opné an-
visningsret til beboelseslejemal i ejendommen.

Ejendomsforeningen Danmark finder det i evrigt hajst merkverdigt, at det frem-
over ikke skal vere tilladt for private udlejere at kreeve et vederlag for at overlade
anvisningsretten til deres beboelseslejemal til en privat akter, nar det i gvrigt er helt
legalt at modtage vederlag for at overlade anvisningsretten til en kommune.

Lejelovens § 19, stk. 2, afholdelse af udgifier til lakering over den indvendige ved-
ligeholdelseskonto

Ejendomsforeningen Danmark finder det positivt, at det kommer til at fremga af
loven, at udgifter til lakering ogsé kan afholdes over den indvendige vedligeholdel-
seskonto, idet dette harmonerer med huslejenavnenes praksis.

Af bemerkningerne til lovforslaget fremgér, at der ogsa vil kunne afholdes udgifter
til afslibning over den indvendige vedligeholdelseskonto. Hvis ikke lovendringen
blot skal forrykke de nuverende fortolkningsproblemer fra udgifter til lakering til
udgifter til slibning, ber der i § 19, stk. 2 — og ikke blot i bemaerkninger til lovfors-
laget — medtages oplysning om, at udgifter til slibning ogsa kan afholdes over ved-
ligeholdelseskontoen.

Lejelovens 29, stk. 9, 1. pkt., installation af hjcelpemidler pa ejendommens feelles-
arealer

Ejendomsforeningen Danmark respekterer fuldt ud, at der er behov for, at handi-
cappede og #ldre sikres bedre adgangsforhold m.v. til deres boliger, herunder i
udlejningsejendomme. Ejendomsforeningen Danmark finder dog, at det i forbin-
delse med udvidelsen af bestemmelsens anvendelsesomrade til ogsa at omfatte feel-
lesarealer ber preciseres i bestemmelsen, at opsetning af hjelpemidler skal ske
efter udlejers rimelige anvisninger, siledes at udlejer dels har mulighed for at vare-
tage eventuelle hensyn til ejendommens vedligeholdelse og astetik og de ovrige
beboeres brug af fzllesarealer, dels har mulighed for at sikre, at installationen af
hjelpemidler sker handsvaerksmassigt forsvarligt.

Ejendomsforeningen Danmark forudsetter i ovrigt, at der ikke &ndres ved de beta-
lingsmessige forpligtelser, hvorefter det er kommunen, der opsatter og efterfol-
gende nedtager hjelpemidlerne, herunder reetablerer de bygningsmzssige forhold.
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Lejelovens § 32, 1. pkt., angivelse af et kontonummer for betaling af leje
Efter Ejendomsforeningen Danmark er denne @ndring af lejeloven formalslas.

Efter de nugzldende regler kan lejer altid betale med frigerende virkning til et pen-
geinstitut, uanset om udlejer métte have anvist et andet betalingssted. Lovendrin-
gen vil ikke medfere nogen afklaring i de situationer, hvor der uafvergeligt opstar
tvivl om, hvortil betaling skal ske, fx i forbindelse med konkurser o.lign., idet der 1
disse situationer netop vil vere tvivl om, til hvilken konto betaling kan ske med
frigerende virkning.

Lovendringen kan derfor kun tjene til at forsgge at skabe bedre forhold for lejerne
i de situationer, hvor udlejer har stillet krav om lejebetaling pé sin bopl eller et
andet serligt sted. Da disse situationer mé antages at vaere serdeles sjeldent fore-
kommende, er lovaendringen helt unedvendig.

Lejelovens § 36, stk. 2, 3. pkt., fordeling af energimeerkningsudgifter over 5 ar
Ejendomsforeningen Danmark har tidligere kommenteret den foresldede bestem-
melse i brev af 20. oktober 2009. Ejendomsforeningen Danmark henholder sig til
de tidligere afgivne bemarkninger.

P4 baggrund af Ejendomsforeningen Danmarks kommentarer i ovennevnte brev
tilkendegav ministeriet i sit brev af 23. oktober 2009, at man var indstillet pa at
imedekomme hensynet til udlejernes likviditetstab ved at supplere bestemmelsen
med en bestemmelse om forrentning af det udlagte belgb i den periode, hvor op-
kreevningen finder sted.

Ejendomsforeningen Danmark finder det derfor pafaldende, at ministeriet har und-
ladt at indarbejde den supplering af bestemmelsen i lovforslaget, nir ministeriet
tidligere har tilkendegivet, at man er indstillet herpa.

Ejendomsforeningen Danmark skal derfor opfordre til, at der nu foretages den tid-
ligere bebudede supplering af bestemmelsen.

Herudover finder Ejendomsforeningen Danmark ogs4, at der i lejeloven ber tages
stilling til, hvorledes udlejer skal handtere situationen, hvis det bliver nedvendigt at
udarbejde en ny energimerkning for en ejendom inden udlebet af gyldighedsperio-
den pé fem ér for den forudgende energimarkning. Sadanne situationer vil opsta,
hvis udlejer efter at have faet foretaget en energimerkning af sin ejendom udferer
ombygningsarbejder, som udleser krav om fornyelse af energimarkningen, £ § 5,
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stk. 3, i bekendtgerelse nr. 228 af 7. april 2008 om energimerkning af bygninger. 1
sadanne situationer vil det ved en fordeling af energimarkningsudgiften kunne fo-
rekomme, at der i ét regnskabsar opkraves delbetaling for to forskellige energi-
markninger.

Lejelovens § 34, stk. 1, fremlejetageres deposita m.v.
Efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering er det uklart, om bestemmelsen
ogsa vil finde anvendelse ved andelshaveres udlejning af deres andelsboliger.

Da en sikkerhedsstillelse i form af en bankgaranti utvivlsomt paferer fremlejegiver
en betydelig risiko i tilfzlde af garantiens bortfald, udleb eller lignende, ber der i
forbindelse med lovendringen tages stilling til, om bestemmelsen ogsa finder an-
vendelse ved fremleje af andelsboliger.

Endelig vil Ejendomsforeningen Danmark anbefale, at der i bestemmelsen anven-
des begrebet “fremlejetageren”, da dette synes at vere det mest hensigtsmaessige
begreb.

Lejelovens §§ 47, stk. 1, litra a, og stk. 2, 2. pkt., energibesparende foranstaltnin-
ger i relation til det lejedes veerdi

Ejendomsforeningen Danmark kan tiltrede, at der skal bortses fra forbedringstilleg
efter den foresldede § 58, stk. 3, ved vurderingen af det lejedes verdi for et lejemal.

Ejendomsforeningen Danmark finder derimod, at der er behov for en afklaring af,
hvad konsekvenserne bliver af, at der fremover efter lejelovens § 47, stk. 2, 2. pkt.,
skal ses bort fra lejemal, hvor der er gennemfort forbedringer efter den foresldede §
58, stk. 3. Det er naturligvis ikke Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at for-
bedringstilleg efter den foresldede § 58, stk. 3, skal indgé ved fastleggelsen af det
lejedes veerdi i andre lejemal.

Ejendomsforeningen Danmark finder det derimod af afgerende betydning, at leje-
mal med forbedringstilleg efter lejelovens § 58, stk. 3, ikke generelt diskvalificeres
som sammenligningslejemal. Hvis det bliver resultatet af lovendringen, vil det
medfore, at det kan blive szrdeles vanskeligt at finde anvendelige sammenlignings-
lejemal ved afgerelse af tvister om lejefastsettelsen i boliglejemal.

Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at det ber preciseres, at lejemdl med
forbedringstilleg efter lejelovens § 58, stk. 3, godt kan anvendes som sammenlig-
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ningslejemal, men at der ved den konkrete sammenligning ma bortses fra det serli-
ge forbedringstilleg og de forbedringer, som forbedringstillegget modsvarer.

Lejelovens § 58, stk. 3, forbedringstilleg for energibesparende arbejder
Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at ejendomsomradet har et vesentligt
samfundsmessigt ansvar i forhold til at medvirke til at nedbringe CO2-
belastningen og de klimamessige virkninger af den globale opvarmning. Netop
fordi internationale undersegelser viser, at der i boligmassen er et betydeligt uud-
nyttet potentiale for energieffektiviseringer, har branchen gennem de senere &r haft
fokus p4, hvad der konkret kan geres for at undga energispild i ejendommene.

Ejendomsforeningen Danmark er derfor positiv overfor intentionerne i lovforsla-
gets afsnit om energibesparelser i ejendomssektoren, men skal papege, at det er
vigtigt at holde sig for gje, at man dels ber se ejendomsomradet som en helhed og
at man dels for at ni malet alene ber valge de metoder, der sikrer en effektiv mé-
lopfyldelse.

Den i dette lovforslag foreslaede metode, hvor man stiller det som en forudsatning
for gennemgribende at kunne modernisere en enkelt lejlighed i den ®ldre bolig-
masse, at hele ejendommen opfylder bestemte energikrav, er efter vores opfattelse
aldeles uegnet til at opna en faktisk reduktion i CO2-udledningen.

Hvis man skal opna en reel reduktion i CO2-udledningen, skal man efter vores op-
fattelse arbejde med andre modeller, der mere direkte og betydeligt mere effektivt
skaber et incitament til at energiforbedre ejendommene. I den forbindelse kunne vi

pege pa:

1. ZEndrede gkonomiske betingelser for ejendomsejerne til at kunne lade ener-
giinvesteringer afspejle sig helt eller delvist i den opkrevede husleje, even-
tuelt gennem fastsettelse af nogle principper for beregning af investerin-
gens afskrivningstid eller betingelser for inddragelse af lejerne i beslutnin-
gen om at gennemfore energibesparende foranstaltninger.

5 Indforelse af bestemmelser i det nuvaerende skattesystem, der serligt tilgo-
deser energiinvesteringer, eksempelvis en differentieret moms.

3. Udvikling af laneformer og -vilkar, der serligt tilgodeser investeringer i
energibesparende foranstaltninger gennem serligt fordelagtige lane- eller
afbetalingsvilkar.

4. Forskning og udvikling i praktiske og konkurrencedygtige energibesparen-
de eller energiproducerende metoder, der er anvendelige i den &ldre bolig-
masse, f.eks. solceller, genindvindingssystemer, enkle isoleringsmetoder,
energiproducerende vinduesglas eller jordvarmeanlaeg.
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5. Uddannelse af tekniske konsulenter, der har speciale i energirenovering af
den ldre bygningsmasse, hvor der som regel vil vare behov for individu-
elle lgsninger, idet ejendommene ofte er bygget i perioder, hvor der ikke
eksisterede fzlles byggestandarder, hvilket imidlertid ikke er ensbetydende
med, at der er tale om bygninger af darlig kvalitet.

Ejendomsforeningen Danmark indgér allerede i flere udvalg, bl.a. under Erhvervs-
og Byggestyrelsen, der drofter energimarkning og udvikling af beredygtigt bygge-
ri. Vi indgar derfor ogsd gerne i en droftelse af, hvorledes man skaber et effektivt
og reelt alternativ til det i dette lovforslag indeholdte forslag, der efter vores opfat-
telse, ud over ikke at ville medvirke til en reduktion i CO2-udledningen, tillige vil
have betydelige negative samfundsmessige konsekvenser, bl.a. i form af en oget
ledighed indenfor byggefagene og forvarring af de offentlige finanser.

Ejendomsforeningen Danmark finder det i gvrigt meget vanskeligt at fremkomme
med andet end helt overordnede bemzrkninger til den pageldende bestemmelse.

Baggrunden herfor er, at den foreslede lovendring reelt blot har karakter af en
bemyndigelse til ministeriet til at udstede narmere regler om de pageldende for-
bedringer. Det er siledes ikke muligt ud fra lovforslaget eller bemerkninger hertil
at vurdere, hvilke arbejder bestemmelsen retter sig imod, hvilke gkonomiske kon-
sekvenser &ndringerne vil fa for de private udlejere, og om det overhovedet er rea-
listisk, at der kan gennemfares gkonomisk rentable forbedringsarbejder i henhold
til bestemmelsen.

Ejendomsforeningen Danmark finder det naturligvis positivt, at der kan beregnes
lejeforhajelse ogsé for den del af udgifterne, der ma karakteriseres som vedligehol-
delsesarbejder. Den meget lost skitserede begransning for lejeforhgjelsen — ”...den
besparelse, som arbejderne medforer for lejerne...” — er imidlertid s4 uklar, at det
ikke er muligt at vurdere, om bestemmelsen overhovedet vil medfere, at udlejerne
kan beregne sig hajere lejeforhgjelser end efter de nugzldende regler.

I en reekke situationer vil det formentlig veere muligt at opna et hajere forbedrings-
tilleeg for en forbedring efter de nugeldende regler, end hvis forbedringen udferes
efter de foresldede regler. Hvis der eksempelvis gennemferes en vinduesudskift-
ning i en ejendom, udger forbedringsandelen af de atholdte udgifter efter fast prak-
sis 2/3 mens 1/3 henfores under begrebet sparet vedligeholdelse. Hvis vinduesud-
skiftningen udfores efter de foreslaede regler — hvor forbedringsforhojelsen be-
graenses af den energibesparelse, som lejerne métte opnd — vil forbedringsandelen
med stor sandsynlighed blive mindre end 2/3. I en rekke situationer vil indferelsen
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af den foreslaede bestemmelse derfor ikke medfere et sterre incitament for de pri-
vate udlejere til at foretage energibesparende foranstaltninger, end udlejerne har
efter de nugeldende regler. Hvis loveendringerne skal oge incitamenterne til at ud-
fore energibesparende foranstaltninger, skal lovaendringerne derfor ske pa en made,
s& udlejer er sikker pa at opni en bedre forretning af investeringen i energibespa-
rende foranstaltninger, end udlejer vil fa efter de allerede gzldende regler.

Det er i ovrigt Ejendomsforeningen Danmarks generelle erfaring, at det kun 1 me-
get serlige tilfzlde vil vere muligt at gennemfere omfattende, gkonomisk rentable
energibesparende foranstaltninger, hvis lejeforhgjelsen er begraenset af den bespa-
relse, som lejerne vil opna. P4 baggrund heraf er det Ejendomsforeningen Dan-
marks vurdering, at en gennemferelse af lovforslaget reelt vil gore det umuligt at
foretage gennemgribende forbedringer af boliger i den ldre del af boligmassen,
idet det ikke vil vere skonomisk rentabelt at forbedre disse ejendomme i en sddan
grad, at de kan opn et energimarke pa D-niveau, hvis dette i gvrigt overhovedet er
teknisk muligt.

Et forhold, som ikke er berert i lovforslaget, er den betydning, som fjernvarmeleve-
randerernes prisfastsaettelse fremover vil have for udferelsen af energibesparende
foranstaltninger. Hvis fjernvarmeprisen fremover i hojere grad kommer til at besta
af faste afgifter, minimumsbetalinger eller tilslutningsafgifter o. lign., vil den be-
sparelse, som lejerne vil opna ved udferelse af energibesparende foranstaltninger,
blive formindsket. Det vil imidlertid ogsd medfere, at udlejers forrentning af de
energibesparende foranstaltninger vil blive forringet. Det er efter Ejendomsfor-
eningen Danmarks opfattelse helt urimeligt, at fijernvarmeleveranderemes afreg-
ningsprincipper skal have indvirkning pa rentabiliteten af udlejernes forbedringer
og dermed indirekte pa, om det fortsat skal vere muligt at foretage udlejning af
gennemgribende forbedrede lejemal.

Et helt centralt punkt — som desverre kun er beskrevet i helt overordnede vendin-
ger i lovforslagets bemerkninger — er spergsmalet om, hvorledes lejernes besparel-
se skal beregnes og dokumenteres. Der er betydelige forskelle i energiforbruget ien
udlejningsejendom alt efter, hvorledes lejersammensetningen og lejeradferden i
ejendommen er. Hvis beregningen af besparelsespotentialet skal foretages ud fra
det forbrug, som faktisk registreres i ejendommen, vil den aktuelle lejersammen-
setning og lejernes adfzrd fa betydning for, i hvilket omfang udlejer kan foretage
rentable energibesparende foranstaltninger i ejendommen, hvilket nappe er hen-
sigtsmaessigt.
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For at undga sadanne tilfeldigheder ber beregningen af besparelsespotentialet der-
for formentlig ske pa grundlag af en teoretisk varmetabsberegning, séledes at de
aktuelle brugerforhold ikke spiller ind. Det vil imidlertid abne for, at der kan opsté
andre konflikter omkring beregningen af besparelsespotentialet. Hvis lejerne ogsa
veelger at fa foretaget en beregning af besparelsespotentialet ved hjelp af deres
egen energikonsulent, kan der vare differencer mellem udlejers beregninger og
lejernes beregninger, og det vil naturligvis rejse spergsmalet om, hvem der skal
bere risikoen for, om beregningerne efterfolgende faktisk viser sig at veere korrek-
te.

I gvrigt er der et forhold, som der overhovedet ikke er taget hgjde for ved udarbej-
delsen af lovforslaget. Nar der udferes energibesparende foranstaltninger i en ejen-
dom, vil lejerne — udover en fremtidig besparelse pd energiforbruget — ogs opné
nogle betydelige komfortforbedringer i form af varmere indeklima, mindre trek og
stej m.v. Sadanne komfortforbedringer er utvivisomt med til at forage brugsvardi-
en af lejemalet, hvilket grundlaggende er det, som en forhaijelse af lejen skal mod-
svare. Med den made lovforslagets § 58, stk. 3, er udformet pa, ses der imidlertid
konsekvent bort fra denne del af forbedringsbegrebet, hvilket er klart uhensigts-
massigt og urimeligt.

Ud fra lovforslagets bemerkninger ser det ud som om, at det er ministeriets inten-
tion, at en ejendoms energimaerkning skal danne grundlag for vurderingen af be-
sparelsespotentialet. De rentabilitetsberegninger, som udfores i forbindelse med
energimarkningen af en ejendom, foretages pa grundlag af en teoretisk varmetabs-
beregning. Ejendomsforeningen Danmark deltager imidlertid for tiden i et storre
udvalgsarbejde under Energistyrelsen vedrerende revidering af energimerknings-
ordningen. Dette udvalgsarbejde pagar fortsat, men indtil videre har der varet in-
tense droftelser om fremover at ophere med at foretage rentabilitetsberegningerne
pa grundlag af en teoretisk varmetabsberegning og i stedet foretage beregningen pa
grundlag af de faktiske tal for energiforbruget. Alt afhengigt af hvad revideringen
af energimarkningsordningen métte resultere i, vil det kunne f& stor betydning for
lovforslagets § 58, stk. 3. Hvis lovforslagets § 38, stk. 3, skal sammenkades med
energimarkningerne, vil det derfor vare overordentlig usikkert, hvad indholdet af
§ 58, stk. 3, reelt bliver.

Det er i ovrigt Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at energimarkningerne
nappe vil vere serligt velegnet som grundlag for beregning af en fremtidig ener-
gibesparelse for lejerne, idet rentabilitetsberegningerne i en energimerkning typisk
er udfert pa et meget skensafhengigt grundlag og uden udferelse af storre tekniske
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undersogelser og indhentelse af tilbud pa arbejderne m.v. En energimerkning sy-
nes derfor at veere et alt for usikkert og ugennemarbejdet grundlag for en sidan
vurdering. Skal der etableres et solidt beslutningsgrundlag, vil det kreeve vasentli-
ge udgifter til at fremskaffe dette. Hvem skal betale herfor?

Det kan imidlertid ogs4 pa anden vis vere problematisk, hvis en ejendoms energi-
merkning skal spille en s4 integreret rolle i forhold til udforelse af energibesparen-
de foranstaltninger i udlejningsejendomme. Det kan utvivlsomt sagtens forekom-
me, at en udlejer ensker at udfere energibesparende foranstaltninger pd en anden
made end den, der er foreslaet af den energikonsulent, som har udfert energimark-
ninger. Det vil imidlertid medfere en hejst usikker retsstilling for udlejer, navnlig i
relation til dokumentationen for de fremtidige energibesparelser, og energimerk-
ningen vil dermed komme til at udgere en sterkt ufleksibel ramme for hvilke ar-
bejder, der kan udferes. Herudover kan det ogsa forekomme, at der er foretaget
nogle forandringer i en ejendom, efter at der er gennemfort en energimerkning af
ejendommen. Hvis udlejer derefter onsker at udfere energibesparende foranstalt-
ninger i henhold til lejelovens § 58, stk. 3, vil det formentlig vaere tvivlsomt, om
energimerkningen i et sddant tilfzlde kan danne grundlag for dokumentationen for
energibesparelserne. Dette vil i givet fald ogsé bidrage til, at en sammenkéadning
mellem lejelovens § 58, stk. 3, og energimerkningen vil vare meget ufleksibel.

Det fremgér i gvrigt af bemarkningerne til den pagzldende bestemmelse, at der
skal stilles nogle omfattende krav om dokumentation for totalekonomien i projek-
tet. Det fremgéar endvidere, at sddanne dokumentationsudgifter vil kunne medtages
som en del af udgifterne til projektet. Der kan nzppe vare tvivl om, at sddanne
dokumentationskrav vil medfere en mere eller mindre betydelig fordyrelse af de
energibesparende foranstaltninger, som métte blive gennemfert, hvilket ikke er
hensigtsmassigt. Det er dog et vasentligt storre problem, hvorledes udlejer skal fa
finansieret de dokumentationsudgifter, som atholdes til projekter, som ikke bliver
gennemfort, eventuelt fordi det viser sig, at de netop ikke er rentable. Det vil vere
urimeligt, hvis udlejerne skal bere risikoen for, om et projekt viser sig at vare ren-
tabelt eller urentabelt med den konsekvens, at udlejer skal afholde udgifterne til
lovpabudte dokumentationsforanstaltninger.

Det er endvidere anfort i bemarkninger til den pagzldende bestemmelse, at husle-
jenzvnet ved en forhindsgodkendelse af disse projekter til energibesparende foran-
staltninger ikke skal tage stilling til, om lejeforhgjelsen for projektet kan gennem-
fores fuldt ud. Det er imidlertid i samme afsnit i bemarkningerne anfert, at udleje-
ren skal kunne anmode huslejensvnet om at tage stilling til, hvilken lejeforhgjelse
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projektet vil kunne generere. Disse bemerkninger er tilsyneladende indbyrdes
modstridende, og det er uklart, hvad meningen er. Ejendomsforeningen Danmark
skal derfor gore opmerksom p4, at en forhandsgodkendelse i disse sarlige situatio-
ner kun vil have verdi for en udlejer, hvis udlejeren kan forlade sig pa, at det med
indhentelsen af forhdndsgodkendelsen er afklaret praecist og endeligt, hvilken leje-
forhgjelse der kan opkreves.

Endelig er der i hvert fald folgende relevante forhold, som er helt uomtalt i lovfors-
laget:

- Kan udlejer i en periode opkrave lejetilleg efter lejelovens § 58, stk. 3 og
derefter lade forbedringsdelen af de energibesparende foranstaltninger efter
lejelovens § 58, stk. 3, indga delvist ved opgerelsen af forbedringsudgifter-
ne i et lejemal i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2?

- (Forudsat at det ovenstaende er muligt) hvilke regler gelder for vedligehol-
delsesdelen af energibesparende foranstaltninger efter lejelovens § 58, stk.
3, hvis udlejer efter at have opkravet lejetilleg efter lejelovens § 58, stk. 3,
i en periode, valger at lade forbedringsdelen indga ved opgerelsen af for-
bedringsudgifterne i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2? Pavirker
det i ovrigt § 5, stk. 1-lejemél?

- Vil det vere muligt at udfere energibesparende foranstaltninger i henhold
til lejelovens § 58, stk. 3, i fredede og bevaringsverdige ejendomme, som
er undtaget fra kravet om energimarkning?

Ejendomsforeningen Danmark er som allerede nzvnt ikke enige i den samfunds-
gkonomiske vurdering, som er beskrevet i bemarkningerne til lovforslaget. Det
heenger til dels sammen med, at de antagelser, som er foretaget i bemarkningerne,
ikke er deekkende.

Ejendomsforeningen Danmark vurderer pd baggrund af oplysning fra ejere og ad-
ministratorer af udlejningsejendomme, at der vil blive foretaget vasentligt faerre
gennemgribende moderniseringer (§ 5, stk. 2) end forudsat i lovforslaget, hvilket
vil resultere i et stort fald i de danske investeringer p& en halv milliard kroner,
1.000 ferre beskeeftigede og et tab for det offentlige p& over 300 millioner kroner
pr. 4r. Dette er ekstra uheldigt, da byggeriet oplever en sveer gkonomisk lavkon-
junktur i disse ar.
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Om baggrunden for vores beregninger kan det oplyses, at det i bemaerkningerne til
lovforslaget oplyses, at omkring 40 procent af de private udlejningsejendomme
med mindst 7 boliger, som er opfert for 1960, ikke vil kunne opfylde kravet om et
energimerke pa et D niveau. Det er specielt i udlejningsboligerne for 1960, og spe-
cielt i visse geografiske omrader, der foretages § 5, stk. 2 modemniseringer. Det ma
ogsé formodes, at det desuden er i de &ldre utidssvarende boligejendomme med et
darligere energimerke, at der foretages § 5, stk. 2. moderniseringer. P4 denne bag-
grund vurderer Ejendomsforeningen Danmark, at cirka 50 procent af alle § 5, stk. 2
moderniseringer ikke vil blive gennemfert, hvis lovforslaget gennemfores i sin nu-
verende form. Dette vil arligt betyde 1.000 feerre gennemgribende moderniserin-
ger, og derved 1000 farre tidssvarende boliger, forst og fremmest i de sterre byer.

En modernisering af en gennemsnitsbolig pé 81 kvadratmeter koster omkring
486.000 kr. (6.000 kr. per kvadratmeter). Arligt vil der derfor blive investeret for
486 mio. kr. mindre i den del af boligmassen, der ellers trenger til det. Ved hjzlp
af input-output multiplikator for reparation og vedligeholdelse af bygninger (den er
2,1 jf. Danmarks Statistiks input-output tabeller) betyder tabte investeringer pa 486
mio. kr. et tab pa i alt 1.021 beskzftigede. Dette er et nedre skon, da input-output
multiplikatorerne ikke medtager alle gkonomiske effekter.

De offentlige kasser taber ifglge Finansministeriet omkring 300.000 kr. pr. beskaf-
tiget, der bliver arbejdsles. Det skyldes dels tabt skatteindtzegt og dels udgifter til
dagpenge samt kontanthjlp. Offentlige udgifter til aktivering og tab af erfaring
samt viden for den arbejdslose indgér ikke i tallet. Derfor skenner Ejendomsfor-
eningen Danmark, at et tab pa 403,5 mio. kr. for de offentlige kasser er et forsigtigt
sken af de faktiske offentlige udgifter.

Disse konsekvenser skal holdes op imod, at besparelsen pé Danmarks CO2-
regnskab vil blive p& 0,01 pct., hvis man gar ud fra ministeriets egne tal, som Ejen-
domsforeningen Danmark finder overdrevent positive.

En redegeorelse for forudsaztningerne for ovenstiende beregning fremgér af bilag 1.

Lejelovens § 59 a, stk. 1, forhandsgodkendelse af “forbedringsforhajelser
I den foreslaede § 59 a, stk. 1, 2. pkt. er anvendt vendingen “skal huslejencevnet
tage stilling til”.

Lejelovens § 59 a, stk. 1, giver udlejerne mulighed for at indhente forhindsgod-
kendelse af forbedringsforhgjelsen for pétenkte forbedringsarbejder. Der er ingen
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pligt for udlejer til at indhente forhandsgodkendelse, uanset hvilke arbejder udlejer
gnsker at udfore, og en lejer har ingen ret til at kreve, at der indhentes forhands-
godkendelse.

I betragtning af at det er frivilligt for udlejer, om der indhentes forhandsgodkendel-
se, ma det vare en fejl, at der er anvendt begrebet “skal”. Det giver ikke mening,
at et huslejenzvn pligtmassigt skal foretage en vurdering af den kommende samle-
de leje for et lejemal, hvis udlejer blot har anmodet huslejenzvnet om at vurdere
beregningen af forbedringsforhajelsen for et konkret forbedringsprojekt. Bestem-
melsen burde derfor vare formuleret séledes, at huslejenavnet kan tage stilling til,
om den samlede leje kan oppeberes — séledes at en stillingtagen hertil forudsatter,
at udlejer anmoder huslejenzvnet herom.

Disse bemarkninger gzlder ogsa for den tilsvarende foreslaede endring af bolig-
reguleringslovens § 25 a, stk. 2.

Lejelovens § 62 a, stk. 3, forhajelse af godtgorelsesbelobene for lejers forbedringer
Ejendomsforeningen Danmark finder det uacceptabelt, at der foreslas en s vold-
som forhejelse af belebsgraensen for de godtgerelser, som lejere kan fa for udforel-
se af forbedringer i lejemalet.

Den foreslaede forggelse af belobsgranserne vil medfere en betydelig indgriben i
de private udlejeres ret til at bestemme, hvorledes lejlighederne i en udlejnings-
ejendom skal indrettes. En overflytning af raderetten i dette omfang til lejerne er
fuldsteendig uberettiget. Hvis en person gnsker at have s& betydelig indflydelse pa
indretningen af sin bolig, ma den pégeldende person erhverve sig en andelsbolig
eller en ejerbolig.

Allerede efter nuverende regler er det problematisk, at der i lejeloven ikke er sket
en ordentlig afklaring af, hvorvidt udlejer har mulighed for at nzgte lejer at udfore
forbedringsarbejder i henhold til lejelovens § 62 a med henvisning til fx, at udlejer
selv onsker at udfere de pageldende arbejder efter lejers fraflytning eller pa et an-
det passende tidspunkt. Endvidere er det problematisk, at der ikke i hgjere grad er
sikret udlejer mulighed for at fore tilsyn med lejers eventuelle udferelse af forbed-
ringsarbejder, nar udlejer til sin tid skal udbetale en godtgerelse herfor.

Disse problemer vil i hej grad blive aktualiseret, hvis der sker en sé& voldsom for-
ggelse af belebsgrenserne i lejelovens § 62 a, og Ejendomsforeningen Danmark
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finder derfor, at disse problemer mé lgses, forinden det overhovedet overvejes at
@ndre pd reglerne.

Udover disse grundleggende indvendinger finder Ejendomsforeningen Danmark
ogs3, at den foresldede lovandring vil legge en helt urimelig ekonomisk byrde pé
de private udlejere. Med en maksimal godtgerelse p& over 112.000 kr. pr. lejemél,
kan selv en udlejer af en mindre udlejningsejendom risikere at skulle udbetale me-
get betydelige beleb i labet af en kort periode. Da lejelovens § 62 a i gvrigt ikke
indeholder nogen form for afdragsmuligheder for udlejer, kan det frygtes, at nogle
udlejere i szrligt uheldige situationer i realiteten vil vaere ude af stand til at honore-
re lejernes krav om betaling af godtgerelser.

Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at den pigzldende bestemmelse bor
udgé af lovforslaget.

Lejelovens § 106, nr. 4, 2. og 3. pkt., huslejencevnenes stillingtagen til istandscettel-
sesudgifter

Ejendomsforeningen Danmark er ikke enig i ministeriets bemerkninger i lovfors-
laget, om at huslejenzvnene allerede efter de nugzldende regler har kompetence til
at tage stilling til sterrelsen af udgifterne til istandsettelsesarbejder.

Ejendomsforeningen Danmark finder det ikke hensigtsmassigt, at huslejen@vnene
skal have kompetence til at tage stilling til sddanne tvister. Forst og fremmest er det
Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at huslejenzvnene savner den forngdne
kompetence til at tage stilling til sterrelsen af udgifterne til udferte istandszttelses-
arbejder. Der vil derfor vare stor risiko for, at huslejenavnenes afgerelser i disse
sager vil blive truffet pa et ufuldstendigt grundlag.

Hvis huslejenzvnene fir kompetence til at tage stilling til sddanne tvister, vil det i
gvrigt fore til en meget stor foregelse af antallet af tvister, som indbringes for hus-
lejenzvnet. Det vil dog ikke samlet set reducere antallet af tvister, idet sddanne
tvister, jf. det ovenfor anferte, alligevel hyppigt vil blive anket til boligretten, for at
tvisten kan afgeres pa et mere kvalificeret grundlag, herunder ved brug af syn og
sken m.v.

Ejendomsforeningen Danmark er siledes ikke enig i ministeriets vurdering af for-
slagets konsekvenser for huslejena@vnenes sagsbehandling. Med en fraflytningspro-
cent pa 6 er der omkring 24.000 fraflytninger per &r. Ejendomsforeningen vurderer,
at 15 % af sagerne vil kunne give anledning til en huslejenzvnssag. Det betyder, at
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der arligt kommer cirka 3.600 flere sager om 4ret i huslejena@vnene. Ejendomsfor-
eningen skenner endvidere, at 20 pct., svarende til 720 af disse sager, vil ende i
boligretten. Disse tal adskiller sig vaesentligt fra, hvad der oplyses i bemarkninger-
ne til lovforslaget.

Da der ikke findes statistik for sager i landets huslejenavn, er det vanskeligt at vur-
dere sterrelsen af effekterne for antal sager i huslejenavnet. Mere statistik fra hus-
lejenzvnene ville kunne underbygge ovennevnte vurdering. Ejendomsforeningen
Danmark vil gerne benytte ogsa denne lejlighed til at beklage, at ministeriet ikke
har fundet det nedvendigt at udvikle en offentlig tilgengelig statistik fra husleje-
navnene. Vi er blevet lovet det utallige gange og det ville kvalificere beslutnings-
grundlaget i mange sammenhange.

Ejendomsforeningen Danmark kan i gvrigt undre sig over, at man i Danmark, der
normalt anses for at vare et forholdsvis liberalt land, kan se et forslag fra inden-
rigs- og socialministeren, der indebarer en styrkelse af huslejenzvnes regulerende
rolle, ndr man i Sverige forbereder en lovgivning, der afskaffer de tilsvarende
“kommunbolag” og i hojere grad lader boligmarkedet udvikle sig efter markeds-
maessige principper.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 3, begraensninger for udlejning af gennemgribende
forbedrede lejemdl

Ejendomsforeningen Danmark finder det fuldstendig uacceptabelt, at der indferes
begrensninger for udlejningen af gennemgribende forbedrede lejemal.

Det ma vare udtryk for en alvorlig lapsus, at der i lovforslaget ikke er taget stilling
til, hvorledes fredede og bevaringsverdige ejendomme fremover skal hindteres. I
fredede ejendomme skal der som bekendt ikke udferes energimerkning, jf. § 5, nr.
4, i bekendtgorelse nr. 228 af 27. april 2008 om energimerkning af bygninger.
Hvis fredede ejendomme, der har status som udlejningsejendomme, ikke undtages
fra de serlige krav efter boligreguleringslovens § 5, stk. 3, vil der i realiteten indi-
rekte via lejelovgivningen blive indfert krav om energimarkning i fredede ejen-
domme, eller der vil opsta en konflikt med fredningsmyndighederne.

En gennemforelse af lovforslaget vil dog i realiteten vaere udtryk for en afskaffelse
af den nuvaerende ordning med udlejning af gennemgribende forbedrede lejemal til
det lejedes verdi.
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I en meget betydelig del af boligmassen i den private udlejningssektor, opfylder
ejendommene ikke kravet om en energiramme pé niveau A-D, og hovedparten af
disse ejendomme vil realistisk set aldrig komme til at opné et energimarke i kate-
gorien A-D, uanset om der udferes energibesparende foranstaltninger indenfor
rammerne af den foresliede bestemmelse i lejelovens § 58, stk. 3.

Zndringen vil derfor ikke komme til at indebare et incitament til udferelse af
energibesparende foranstaltninger. Zndringen vil tvertimod komme til at medfere
en betydelig opbremsning af den betydelige forbedringsaktivitet, som der igennem
de senere ar har veeret i den private udlejningssektor. Nér de private udlejere ikke
kan opna en mere fri lejefastsettelse ved at bringe beboelseslejligheder op til en
tidssvarende standard, vil det ikke vaere ekonomisk rentabelt at udfere sterre for-
bedringsarbejder i lejlighederne eller i ejendommene.

Hvis udlejningen af gennemgribende forbedrede lejemal skal keedes sammen med
de energimassige forhold i en ejendom, vil det vare vasentligt mere hensigtsmas-
sigt, at det i stedet tilstraebes, at der foretages energibesparende foranstaltninger i
de konkrete lejemal i forbindelse med udferelsen af forbedringsarbejderne. Hvis
reglerne udformes saledes, vil der stadig vaere adgang til udlejning af gennemgri-
bende forbedrede lejemal, og samtidig vil der blive udfert mere omfattende energi-
besparende foranstaltninger i boligmassen.

I ovrigt medferer lovforslagets ikrafttraedelsesbestemmelser nogle retssikkerheds-
massige problemer. Nér den foresldede § 5, stk. 3, skal gzlde for lejemal, hvor
forste udlejning efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, sker efter udgangen af
2010, vil det fa konsekvenser for lejemal, som allerede er gennemgribende forbed-
ret, men som af forskellige grunde endnu ikke er udlejet efter boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2 inden fristens begyndelse. Det kan vare tilfeldet, hvis udlejer har
udfert forbedringsarbejderne, mens lejemalet er udlejet, idet udlejer i sddanne til-
felde ma afvente, at den aktuelle lejer fraflytter, forend der kan ske udlejning efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. I sddanne tilfzlde vil forbedringsudgifterne veere
afholdt i forventning om, at der senere kan ske udlejning efter de mere gunstige
regler i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, men det vil blive forhindret af loveend-
ringen, hvis den aktuelle lejer tilfeldigvis forst flytter efter udlebet af 2010. Det
samme vil vaere tilfeldet, hvis udlejer for sa vidt har udlejet lejemélet efter boligre-
guleringslovens § 5, stk. 2, men pa grund af en manglende overholdelse af oriente-
ringspligten i den nuverende boligreguleringslovs § 5, stk. 3, far underkendt udlej-
ningen til det lejedes vardi.
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Det vil derfor medfore en i retssikkerhedsmassig henseende uacceptabel situation
for en rekke udlejere, hvis lovendringen skal have sidanne konsekvenser. Ikraft-
treedelsesbestemmelsen ber derfor udformes séledes, at det alene er afgerende om
forbedringsarbejderne er udfert inden udgangen af 2010, saledes at der ikke er no-
gen udlejere, som kommer til at std med skuffede forventninger i relation til allere-
de udferte forbedringsarbejder.

Ejendomsforeningen Danmark skal afslutningsvis bemerke, at lejelovgivningen
som bekendt er usedvanlig restriktiv og kompliceret i Danmark.

Der er dog ingen tvivl om, at en af de vasentligste faktorer for, at det igennem de
senere &r trods alt har varet interessant for investorerne at have @ldre boligudlej-
ningsejendomme i ejendomsportefoljen, har varet muligheden for at forbedre le-
jemal ved fraflytning og genudleje dem efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Nar disse regler de facto ophaves, vil der fremover vaere vasentligt mindre incita-
menter til at investere i boligudlejningsejendomme, hvilket kan resultere i yderlige-
re reduktioner af den private udlejningssektor via etableringen af andelsboligfor-
eninger.

P4 lang sigt kan den foresléede stramning af boligreguleringslovens § 5 derfor vise
sig at f3 alvorlige konsekvenser for udbuddet af private udlejningsboliger.

P4 baggrund heraf skal Ejendomsforeningen Danmark anbefale at den foresléede
endring af boligreguleringslovens § 5 udgér af lovforslaget.

Med venlig hilsen

_

Torben Christensen
Administrerende direktor
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Bilag 1

Gkonomisk notat til heringssvar pa baggrund af lovforslaget om forenkling af
lejeloven

e Antagelse: Ingen totalekonomiske rentable forbedringer

e 40 procent1 af boligerne opfert for 1960 opfylder ikke energikravet. Det er i denne

del af boligmassen, hvor der laves flest § 5, stk. 2 forbedringer.

¢ Ejendomsforeningen Danmark skenner, at 50 procent af § 5, stk. 2 forsvinder. Det

er altsd 50 procent af de 2.000” rlige § 5, stk. 2 boliger der forsvinder, svarende

til 1.000 boliger arligt.

e Det skonnes, at der bruges ca. 6.000 kr./ kvm. i § 5, stk. 2 investeringer. Den gen-

nemsnitlige bolig er pd 81 kvadratmeter’, svarende til 486.000 kr. per bolig.

e Der forsvinder 1.000 boliger arligt, der i gennemsnit koster 486.000 kr. i § 5, stk.

2 investeringer. Dette betyder, at 486 mio. kr. arlige investeringer tabes.

e Input-output multiplikatoren for reparation og vedligeholdelse af bygninger er pd

2,1*. Da denne multiplikator er af typen produktionsmultiplikatorer i modsatning

til mere totale multiplikatorer, som for eksempel den keynesianske, skennes det,

at effekten er 25 % storre. Momsandelen af den arlige investering er pa 97,2 mio.

kr. (20 % af 486 mio. kr.). Nar investeringen eksklusiv moms ganges med den ju-

sterede multiplikator (2,1 gange 1,25, per mio. investerede kr.), medferer det, at

1.021 beskaftigede mister deres job.

e Finansministeriet anslar, at det offentlige mister 300.000 kr.’, nér en person gir

fra beskeftigelse til arbejdsleshed. Nar 1.021 beskeftigede mister deres job, og

det koster 300.000 kr. per person, medforer det, at det offentlige taber 306,3 mio.

kr. Hertil kommer tabte momsindtagter fra det offentlige pa de tabte investerin-

ger, og det vil belabe sig til minimum 97,2 mio. kr. Samlet vil det offentlige som

minimum tabe 403,5 mio. kr.

! Lovforslaget side 11

2 Fremgr af lovforslaget side 11-12

3 Velferdsministeriet; Anvendelsen af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven side 7
4 Danmarks Statistik; Danish Input-Output Tables and Analysis 2006 side 86

5 hitp://www.samspil.info/forside/vis+artikel2id=209
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Fra: Bosam [bosam@bosam.dk]

Sendt: 11. januar 2010 11:54

Til: Indenrigs- og Socialministeriet

Cc: Nils Hein

Emne: Hering over forslag til zendring af lov om leje mv. - ministeriets j.nr. 2009-39

Vedhaftede filer: 10 01 11 - BOSAMs haringssvar til lovudkast om andring af lejelovgivningen med
henblik pa energibesparelser.doc; 10 01 11 - BOSAMs haringssvar til lovudkast om
andring af lejelovgivningen fsva stramandsudlejning og skatter.doc

Til indenrigs- og socialministeriet.

BOSAM fremsender hermed hgringssvar vedr. forslag til lov om andring af leje mv., jf. ministeriets j.nr. 2009-
39.

BOSAM har sammen med de avrige lejer og udlejerorganisationer igennem 5 ar forhandlet om et samlet
forslag til en modernisering og forenkling af lejelovgivningen.

Der har fra alle de involverede organisationer vaeret brugt mange ressourcer og udfoldet store bestraebelser
for at opna et forhandlingsresultat, der udmentede sig i den sékaldte enighedsliste med 57 punkter.

Ministeriet har i sine bemaerkninger til lovforslaget forsagt at redegare for ministeriets opfattelse af forlgbet.

Vi kan samiet set ikke anerkende ministeriets beskrivelse af forlabet, men har valgt at afsta fra at indga i en
polemisk diskussion med ministeriet herom.

Vi vedhaefter haringssvar i form af 2 dokumenter.

Det ene vedrarer alene lovforslaget om forbedringer for energibesparende arbejder. Det andet vedrgrer
lovforslaget om lejeregulering for skatter og afgifter, stramandsudlejning samt huslejenaevnets kompetence.
Med venlig hilsen

BOSAM
Jorgen Hemmingsen / Bo Arvedsen

11-01-2010
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Indenrigs- og socialministeriet
Departementet

Holmans Kanal 22

1060 Kebenhavn K

Fremsendes til e-mail ism@jism.dk

Den 11. januar 2010

Hering over udkast til lovforslag om sndring af lejelovgivningen for sd vidt
angir strimandsudlejning, huslejenzvnets udvidede kompetence og
reglerne om lejeforhejelse som folge af eendringer i skatter og afgifter —
ministeriets j.nr. 2009-39.

Med henvisning til indenrigs- og socialministeriets j.nr. 2009-39 og
heringsskrivelse af 14. december 2009 vender lejerorganisationen BOSAM
hermed tilbage med bemerkninger til ministeriets udkast til lovforslag om
endring af lejelovgivningen for s vidt angir strimandsudlejning,
huslejenevnets udvidede kompetence og reglerne om lejeforhajelse som folge af
@ndringer i skatter og afgifter.

Bemarkninger til lovforslaget om indgreb mod straimandsudlejning.

Det foresliede indgreb mod strémandsudlejning skulle gerne deemme op for en del
grovere tilfelde, hvor der spekuleres i at omga hensigten med reglerne i lejeloven og
boligreguleringsloven.

Det mé dog forventes, at lovforslaget ikke deemmer op for en del af de spekulative
omgaelsestilfelde i forbindelse med fremleje. Det drejer sig om de tilfelde, hvor
ejeren af ejendommen allierer sig med en fremlejegiver — en strdmand — der
videreudlejer lejligheden tidsbegranset og til en ulovlig hgj leje.

Lejeren risikerer i sidste ende at std uden lejlighed, hvis lejeren indbringer lejens
starrelse for huslejenevnet.
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Der er allerede i dag regler i lejeloven, der sigter til at deemme op for mulighedere for
at omgaelse. Det legale uopsigelighedsprincip er séledes beskyttet mod omgéelse i
form af tidsbegrensninger gennem lejelovens § 80, stk. 3, hvorefter ”Boligretten kan
tilsztte tidsbegrensningen, hvis den ikke méd anses for tilstrekkeligt begrundet i
udlejerens forhold.”

Udlejeren kan sdledes blive tvunget til at bevise, at han har et beskyttelsesvaerdigt
formal med at udleje tidsbegrenset.

Et tilsvarende princip kan rimeligvis overvejes 1 tilfelde med fremleje.

Bemarkninger til lovforslaget om udvidelse af huslejenzevnets kompetence —
lejelovens § 19, stk. 4,

Udvidelse af huslejenevnets kompetence har tidligere veret droftet mellem lejer- og
udlejerorganisationerne under lejelovsforhandlingeme.

Under droftelserne har BOSAM lagt serlig vegt pd, at eventuelle @ndringer i
huslejenzvnets kompetence ikke begrenser boligrettens kompetence som 1. instans.

Der sigtes her pa lejerens mulighed for at paberabe sig sine rettigheder efter lejelovens
kapitel III eller lejekontrakten ved boligretten som 1. instans med baggrund i
lejelovens § 107, stk. 1.

P4 den baggrund opfordres indenrigs- og socialministeriet til i bemearkninger til
lovforslaget at redegere for, om lovforslaget vedrerende lejelovens § 19, stk. 4,
begranser lejeren i at indbringe tvister for boligretten som 1. instans, nar spergsmélet
angar mangler, der udspringer af udlejerens manglende renholdelse, vedligeholdelse
eller fornyelse, og lejerens krav stettes pé reglerne i lejelovens kapitel III om mangler,
herunder lejelovens § 11, stk. 2 om forholdsmessig afslag, eller lejekontraktens vilkar.

Bemeerkninger til lovforslaget om lejeregulering for skatte-
/afgiftseendringer.

Lovforslaget om lejeregulering udspringer af udlejer- og lejerorganisationernes
enighedsliste. Der er dog ikke tale om et forslag, der er ekonomisk afbalanceret
isoleret set. Punktet udgjorde en vasentlig indremmelse til udlejersiden i
forhandlingerne om et samlet forslag.

Her er der tale om et lovforslag, som langt fra er konomisk afbalanceret som antydet i
bemarkninger i lovforslaget.

Pi den ene side far lejerne med forslaget ret til lejenedsattelse ved reducerede udgifter
til vand og renovation, der skyldes et fald i ejendommens forbrug.
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Der er dog ikke tvivl om, at den eksisterende lovgivning @ndres pa en méde, der klart
er i udlejernes faver, og som er ringe belyst i bemeerkninger til lovforslaget.

I uregulerede kommuner fér udlejerne en mulighed for at forhgje lejen, ogsd
nar der er tale om et gget forbrug og ikke blot en takstmaessig stigning i
udgifterne til vand og renovation.

I bade uregulerede og regulerede kommuner fér udlejerne med forslaget
desuden som noget nyt mulighed for at forheje lejen med tilbagevirkende kraft, hvor
der er tale om et ogede udgifter til forbrug af vand og renovation.

Lejeforhejelser, der varsles efter reglerne om skatte- og afgiftsstigninger i
lejelovens §§ 50-51, begraenses af regler om det lejedes verdi i modsatning
il lejeforhajelser varslet efter reglerne om omkostningsbestemt leje, jf.
boligreguleringslovens § 7, stk. 2. Derved opndr udlejerne med forslaget
ogsé en udvidet mulighed for at forhgje lejen til et belab, der overstiger det
lejedes veerdi.

Med venlig hilsen

Jorgen Hemmingsen
Administrerende direktor
/ Bo Arvedsen
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vandkunsten 3, 4. sal Telefax 33 93 40 07
1467 Kegbenhavn K Postgiro 16 93 33 68
T1f. 33 93 40 04 www.bosam.dk
bosam@bosam.dk

Indenrigs- og socialministeriet
Departementet

Holmans Kanal 22

1060 Kebenhavn K

Fremsendes til e-mail ism@ism.dk

Den 11. januar 2010

Hering over udkast til lovforslag om @ndring af lejelovgivningen med hensyn til
energibesparende forbedringer — ministeriets jonr. 2009-39.

Med henvisning til indenrigs- og socialministeriets j.nr. 2009-39 og heringsskrivelse
af 14. december 2009 vender lejerorganisationen BOSAM hermed tilbage med
bemerkninger til udkastet til lovforslag om ndring af lejelovgivningen for s& vidt
angdr reglerne om energibesparende forbedringer.

Bemgrkninger til lovforslaget om lejeforhajelser for energibesparende arbejder
— zendring af lejelovens § 58, stk. 3.

Indenrigs- og socialminister Karen Ellemann stiller nu et lovforslag om andring af
lejelovens § 58, stk. 3, der vil oge udlejernes fortjeneste og medfore betydelige
lejeforhgjelser for lejere i private udlejningsejendomme.

Ifplge social- og indenrigsministeriet egne beregninger, vil de lejere, der bliver ramt
af den nye lovgivning i gennemsnit kunne se frem til en lejeforhgjelse pa 2.500 kr.
arligt. Det er ifolge ministeriets eget sken en lejeforhajelse, der er 5 gange storre end
den huslejestigning, som lejerne ellers ville f& med lejelovens geldende regler.

I Danmark er der ca. % million privat udlejede boliger. Hvis lovforslaget bliver
vedtaget, forventer vi fra BOSAMs side, at storstedelen af lejerne inden for en
overskuelig fremtid kommer til at merke de gkonomiske konsekvenser af ministerens
lovforslag, nar forst udlejerne for alvor far gjnene op for mulighederne i den nye type
lejeforhgjelser.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark



Side 2 at'12

Lovforslaget betyder, at nér udlejeren udskifter bygningsdele og samtidig kan péavise,
at lejerne opnir en besparelse pd varmeregningen, sd kan udlejeren kreve en
lejeforhajelse svarende til lejernes besparelse.

Set med lejerens gjne rammer lovforslaget navnlig skavt, fordi lejeren typisk over
huslejen allerede har betalt for udskiftningen én gang, og kommer dermed reelt til at
betale 2 gange for det samme.

Lovforslaget griber alvorligt ind i den gkonomiske balance mellem lejere og udlejere
pé en made, der ensidigt er til fordel for den ene part — udlejerne.

En gennemgang af bemerkningerne til lovforslaget illustrerer samtidig med tydeligt,
at lovforslaget ikke er gennemtenkt, og at der ikke er taget hgjde for en lang rakke
negative folgevirkninger.

I korte trek medforer lovforslaget:

1. Lejerne skal gennem nye lejeforhojelser betale for noget, som lejerne allerede
har krav p4 efter lejekontrakten, og som lejerne i forvejen har betalt for.

2. Lovforslaget preemierer darlig byggekvalitet, fordi udlejeren valg af
byggematerialer med ringe levetid giver mulighed for flere lejeforhajelser og
storre indtjening.

3. Lovforslaget medferer en ekstra gkonomisk gevinst til de udlejere, der ikke
passer og vedligeholder ejendommen lgbende. Det giver samtidig flere
konflikter mellem lejere og udlejere.

4. Pa energisiden har lovforslaget slagside, fordi et oget energispild i
ejendommen samtidig er grundlaget for storre lejeforhgjelser og flere
indteegter til udlejeren.

5. Lovforslaget gambler med lejernes sundhed. Ved ombygning og udskiftning
er det kun selve energibesparelsen, der ma twlle med i beregningen af
lejeforhajelsen. Selvom den konkrete ombygning péviseligt vil have negative
konsekvenser for indeklimaet og en oget sygdomsrisiko for lejerne, mé
huslejenavnene og domstolene ikke lzngere tage hensyn hertil ved udméling
af lejeforhgjelse for ”forbedringen”.

I det folgende er de enkelte punkter uddybet. Afslutningsvist er beskrevet en
alternativ ordning, der kan lede til rentable og virkningsfulde energibesparelser 1i
privat udlejningsbyggeri — vel og merke uden at forrykke den gkonomiske balance
mellem lejere og udlejere.
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1. Lejerne skal gennem nye lejeforhsjelser betale for noget, som lejerne
allerede har krav pi efter lejekontrakten, og som lejerne i forvejen har
betalt for.

I lejekontrakten er det normalt aftalt, at udlejeren har en kontrakilig forpligtelse til at
holde ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige — bortset fra lase og negler, som
det normalt pahviler lejeren at vedligeholde og forny.

Fornoden vedligeholdelse og fornyelse af ejendommens dele betales der som
udgangspunkt en fast husleje for. Derimod kan egentlige forbedringer danne grundlag
for en lejeforhgjelse. Dette indeberer, at der ved beregningen af lejeforhgjelse for en
forbedring skal ses bort fra lejeretlige vedligeholdelsesudgifter, fordi de allerede er
indeholdt i huslejen.

Lovforslaget indebarer som noget nyt, at lejeretlige vedligeholdelsesudgifter ikke
lengere skal fradrages ved beregning af lejeforhgjelse for rentable energiforbedringer.

Derved pélegges lejerne at betale for noget, som lejerne allerede har krav pa efter
lejekontrakten, og som lejerne i forvejen har betalt for.

Hvordan det regnestykke henger sammen kan blandt andet anskueliggeres ved
uddrag af den redegerelse, som tidligere by- og boligminister afgav over for
Folketingets boligudvalg, sidste gang det lejeretlige forbedringsbegreb indgik i en
bredere politisk debat i ar 2000.

»Sondringen imellem forbedring og vedligeholdelse, som er et af de helt
fundamentale principper i dansk lejeret, er baseret pd vurderingen af, om og i givet
fald i hvilket omfang et arbejde modsvares af en foragelse af det lejedes veerdi.

Med andre ord er der, ndr forbedringsandelen af et arbejde skal vurderes, tale om at
opgore brugsveerdien af den udforte forbedring.

Der er i sagens natur tale om en skonsmessig afgorelse pd grundlag af de konkrete
forhold omkring forbedringen. De to yderpunkter for skonnet udgores dels af
arbejder, der ingen brugsverdiforagelse indeholder, dels af arbejder, som indebcerer
en brugsveerdiforogelse, der modsvarer den samlede udgift.

Som eksempler pd sadanne arbejder kan noevnes vinduesudskifininger, hvor de
eksisterende vinduer udskiftes med nye identiske vinduer og etablering af badeveerelse
i en lejlighed, der ikke forud for forbedringen indeholdt et badeveerelse.

Ved vinduesudskifiningen udskiftes gammelt med nyt, uden at der samtidig tilfores nye
kvaliteter. I dette tilfelde er forskellen alene, at vinduerne nu, som da de eksisterende
vinduer blev isat, er nye, og arbejdet deekker derfor kun over den vedligeholdelse,
som lejeren i forvejen over lejen betaler for. I sddanne tilfeelde vil der derfor ikke
vaere grundlag for at beregne en lejeforhgjelse efter reglerne i lejelovens § 58.
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I tilfeldet med etablering af badeveerelse omfatter arbejdet som udgangspunkt fuldt
ud en brugsveerdiforogelse, idet den kvalitet, som ligger i et badeveerelse, ikke
tidligere har veeret en del af det lejede. I dette tilfeelde vil den samlede udgift, forudsat
den er seedvanlig, almindeligvis modsvares af en brugsveerdiforogelse. I dette tilfeelde
vil der sdledes efter lejelovens § 58 vaere grundlag for at beregne en lejeforhajelse for
den fulde udgift.

For de mest almindelige arbejders vedkommende er der tale om, at der indgar
elementer af bdde forbedring og  vedligeholdelse,  vurderingen af
brugsveerdiforagelsen kommer i sddanne tilfelde til udtryk ved fradrag i udgifien,
som svarer til vedligeholdelsesandelen.”

En rekke eksempler kan yderligere illustrere, hvordan lovforslaget om
energiforbedringer konkret kommer til at virke.

En brugsvardiforagelse kan allerede efter de gzeldende regler bestd i en besparelse pa
varmeudgiften. Hvis udlejeren fx isolerer taget, der ikke for har varet isoleret, opnar
lejerne en besparelse pa varmeregningen. Typisk kan udlejerens udgifter til
tagisolering derfor i fuldt omfang danne grundlag for en beregnet lejeforhgjelse efter
de gzldende regler.

Det ndrer lovforslaget ikke pa. Lovforslaget har fortrinsvis betydning for de
tilfzlde, hvor der er tale om hel eller delvis udskiftning af eksisterende bygningsdele,
og hvor der indgar elementer af vedligeholdelse — fx nedslidte termovinduer.

En termorude bestar af to glaslag, der holdes fra hinanden ved hjelp af et kantprofil. I
mange moderne termoruder er mellemrummet fyldt op med en gasart, typisk Argon,
der bidrager til rudens isoleringsevne. En termorude holder ikke evigt. Med tiden
slipper gassen ud. Man siger, at ruden er punkteret. I stedet slipper almindelig fugtig
luft ind. Fugten fra luften afsettes som dug mellem glassene, s& ofte er det let at se,
nir ruden er punkteret. Punkterede termoruder ber skiftes, da de ikke isolerer
tilstraekkeligt.

Mange af de eksisterende termovinduer i privat udlejningsbyggeri har en normal
levetid i omegnen af 20 — 25 éar.

Lejeren kan krave, at en punkteret termorude udskiftes. Udlejeren kan efter gaeldende
regler ikke kreve en forbedringslejeforhgjelse, for udskiftningen dekker kun over
den vedligeholdelse, som lejeren i forvejen over lejen betaler for.

Med lovforslaget vil udlejeren derimod kunne kraeve lejeforhgjelse for udskiftning af
den samme termorude. For nar ferst termoruden er punkteret, er udskiftningen et
arbejde, der medforer energibesparelser for lejeren. Der skal efter lovforslaget ikke
leengere tages hensyn til, at udskiftningen kun dekker over den vedligeholdelse, som
lejeren i forvejen over lejen betaler for.
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Som et andet eksempel pa, hvor lovforslaget forventes at fa vasentlig betydning, kan
nevnes udskifining af hele eller dele af ejendommens varmeanlag, som normalt
udger en af de mere omkostningstunge installationer.

Her kan der typisk ogsa opnas energibesparelser ved udskiftning fra gammelt til nyt,
men som i tilfeldet med termoruderne har lejerne allerede betalt for forneden
udskifining af varmeanlagget.

I ejendomme med omkostningsbestemt husleje betaler hver lejer over huslejen typisk
ca. 160 kr. pr. kvm. til vedligeholdelse af ejendommen, herunder henlaeggelser til
fornyelse af ejendommens varmeanleg og eventuelle andre tekniske installationer
som fxllesvaskeri, dortelefoner, mv.

For en lejlighed pa 75 kvm. svarer det til, at der betales ca. 1.000 kr. om méneden til
sakaldt udvendig vedligeholdelse.

Er der isat moderne termovinduer betales der derudover normalt ogsd et
forbedringstilleg pa kr. 40 — 90 kr. pr. kvm. arligt, der blandt andet ogsé skal dekke
vedligeholdelse og senere udskiftning.

Mange af de arbejder, der isoleret set medforer en energibesparelse, ville udlejerne
desuden skulle udfere alligevel som eksemplerne illustrerer. Ogsé derfor er det ikke
rimeligt, at lovforslaget lofter vedligeholdelsesudgifterne vak fra udlejerne og over
pé lejerne, der derved gennem nye lejeforhgjelser tvinges til at betale for noget, som
lejerne allerede har krav pa efter lejekontrakterne, og som de i forvejen har betalt for.

2. Lovforslaget prmierer darlig byggekvalitet.

Lovforslaget preemierer darlig byggekvalitet, fordi udlejerens valg af byggematerialer
med ringe levetid giver mulighed for flere lejeforhgjelser og storre indtjening.

En forbedringslejeforhgjelse er permanent efter de geldende regler. Det hanger
sammen med, at lejeforhojelsen skal beregnes, s& den ogsd dekker udlejerens
fremtidige udgifter til nedvendig fornyelse, nér forbedringen er nedslidt og kraver
udskiftning.

En lejeforhgjelse for energiforbedringer er tilsvarende permanent. Det er den opnéede
energibesparelse imidlertid ikke. Dele af varmeanlaegget nedslides, kalker til og far
med tiden en darligere varmeudnyttelse. Termoruder punkterer pd grund af tidens
tand og mister en del af deres isoleringsevne, osv.

Her indferer lovforslaget en meget usund incitamentsstruktur malt i forhold til gnsket
om at bevare en hensigtsmassig materiale- og byggekvaltitet 1 danske
udlejningsejendomme: Ved fx at velge et termovindue af en dérligere kvalitet med en
kort levetid for ruden punkterer og skal udskiftes, jo hurtigere kan udlejeren igen

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark



DIUC U dl 124

kreeve en lejeforhgjelse — for udskiftning af en punkteret termorude teller nu hver
gang som en energiforbedring. Lejeforhgjelsen er permanent og den kan lagges oven
i den tidligere husleje samt eventuelle tidligere forbedringsforhgjelser for udskiftning
af den samme termorude.

I en ejendom med fellesvaskeri betaler lejerne henleggelser til fornyelse af vaskeriet,
og typisk er der taget udgangspunkt i at eksempelvis vaskemaskiner holder i 10 ér.
Nar en vaskemaskine er udtjent, er udlejeren forpligtet til at installere en ny. Praktisk
taget alle nye vaskemaskiner har et lavere vand- og energiforbrug end de gamle og
udtjente. Er det rimeligt, at nér en vaskemaskine i et fallesvaskeri skal udskiftes, skal
lejerne betale for den energibesparelse, som nyt udstyr generelt har, selvom lejerne i
forvejen gennem henleggelser til fornyelser, har betalt for udskiftningen ?

Fortjenesten til udlejeren stiger i takt med, hvor ofte udskiftningerne gentages. Og der
er i princippet ingen begrensninger for, hvor meget lejen kan stige ved at bruge
denne fremgangsmade igen og igen. For som noget nyt fjerner lovforslaget samtidig
huslejeloftet i form af det lejedes veerdi, som i dag er grensen for, hvor hgj den
samlede husleje kan blive.

P4 den made bliver ringe kvalitet i byggeriet hurtig vendt til en profitabel forretning
inden for privat udlejning med det nye lovforslag.

I eksemplerne er anvendt termovinduer og vaskemaskiner, men princippet kan
anvendes pa alle bygningsdele og installationer, hvor den oprindelige isoleringsevne
eller graden af varmeudnyttelse bliver reduceret over tid.

3. Lovforslaget medferer en ekstra gkonomisk gevinst til de udlejere, der
ikke passer og vedligeholder ejendommen. Det giver flere konflikter
mellem lejere og udlejere.

I dag har udlejeren en interesse i at vedligeholde termovinduer og den ovrige
klimaskarm, for sterre udskiftninger har lejerne jo i forvejen betalt for. Lovforslaget
vil giver nu udlejeren mulighed for en ekstra belonning for misligeholdelse og dérlig
drift.

Eksempelvis er udskiftning af et varmeanlaeg kostbart. Udlejere har i dag en interesse
i, at varmeanlegget ikke kalker til eksempelvis pa grund af for hej
fremlebstemperatur, da tilkalkning ferer til, at dele af varmeanlagget hurtigere skal
udskiftes. Lejerne har samme interesse, for det pavirker ogsd energiudnyttelsen og
dermed varmeregningen.

Med lovforslaget bliver udlejeren premieret for at drive og vedligeholde
varmeanlaegget darligt. For jo sterre energispild, der kan pévises ved det eksisterende
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varmeanlag, jo sterre bliver lejeforhgjelsen og dermed udlejerens gkonomiske gevinst
ved udskiftning af varmeanlaggets dele.

Lejerne vil med forslaget i langt hejere grad skulle overvage og blande sig i
udlejerens drift af ejendommen. Al form for udskudt vedligeholdelse ma lejerne slé
ned pa, for det giver udlejeren en mulighed for at skride til udskiftning, for
derigennem at fa en lejeforhgjelse. Det vil ngdvendigvis give flere konflikter mellem
lejere og udlejere.

4. Energimassigt har lovforslaget slagside, fordi et oget energispild i
ejendommen samtidig er grundlaget for sterre lejeforhajelser og flere
indtzegter til udlejeren.

Udover klimaskerm og isolering har serligt varmeanlagget selvfplgelig meget stor
betydning for energiforbruget i en ejendom.

Utilstrekkelig vedligeholdelse og dérlig drift af et varmeanleg medferer, at anlegget
kan nedbrydes hurtigere gennem korrosion og tilkalkning. Det betyder samtidig en
darlig varmegkonomi med ggede varmeudgifter, som lejerne skal afholde.
Okonomisk er det dog til fordel for udlejeren. For kan udlejeren pé papiret fremvise
en darlig varmegkonomi, og kan den varmegkonomi genskabes ved at udskifte hele
eller dele af anlagget, s kan udlejeren som noget nyt forlange en lejeforhajelse.

Og kan energispildet i det cksisterende varmeanleg oges, sd kan lejeforhgjelsen og
dermed udlejerens fortjeneste blive storre. Derved er der i lovforslagets indbygget en
mekanisme, der alene pa energisiden treekker i kraftig negativ retning, nar de samlede
energibesparelser skal geres op.

Dertil kommer, at de udlejere, der loyalt lever op til deres forpligtelser og serger for
lobende vedligeholdelse af ejendommen og en sund drift, nu bliver straffet
gkonomisk. For udlejeren er der ikke lengere samme gkonomiske fornuft i at
vedligeholde bygningsdele, der har betydning for en ejendoms energiforbrug -
eksempelvis at male ejendommens termovinduer, sd de kan holde lengere. Det
samme kan man sige om de udlejere, der pa fornuftig vis passer og plejer
varmeanlagget lobende, sa det ikke kalker til og far en forringet varmegkonomi.

Det vil uundgieligt pavirke det samlede energiregnskab negativt, nir der med
lovforslaget indferes et system, hvor et oget energispild i ejendommen samtidig er det
direkte grundlag for sterre lejeforhgjelser og flere indtzegter til udlejeren.

Det er uklogt. Det kan gores meget bedre.
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I BOSAM har vi veret med til at sikre, at der pd store og i forvejen veldrevne
udlejningsejendomme  bliver gennemfort indregulering og driftsoptimering af
fjernvarmeanlegget. Et eksempel herpa er en beboelsesejendom med 300 lejligheder.
Alene ved en investering pa ca. 170.000 kr. - finansieret af lejerne naturligvis — har
det vist sig muligt at opnd arlige besparelser i varmeudgiften pd ca. 200.000 kr.
svarende til ca. 10 %. Her er der tale om betydeligt storre energibesparelser, end de 4
% arligt, som er nevnt som mélsztning i lovforslaget.

Energibesparelserne er med BOSAM som initiativtager opndet gennem frivillige
aftaler med udlejerne.

Vi anser det for svert hvis ikke nzer umuligt at f4 gennemfort tilsvarende projekter i
fremtiden, hvis lovforslaget bliver vedtaget. Frem for at forbedre den lgbende drift
bliver det set med udlejernes gjne nu langt mere gkonomisk fordelagtigt at skride til
udskiftninger af varmeanlaeggets dele.

Der vil ikke lengere vare samme ekonomiske incitament for udlejerne, for med
lovforslaget flyttes fokus fra mulighederne i at optimere den lobende drift over til
udskiftning af varmeanleggets dele.

5. Lovforslaget gambler med lejernes sundhed, fordi det ved ombygning og
udskiftning kun er selve energibesparelsen, der mi txlle med i
beregningen af lejeforhgjelsen.

Der begas en fejltagelse ved at bygge ny lovgivning pad den forudsetning, at
energiforbedringer, komfort og beboernes sundhed altid folges ad i samme positive
retning.

Virkeligheden ude i ejendommene er desveerre langt mere nuanceret. Det
understreges af de tekniske erfaringer og den nyeste forskning pa omradet.

Det er uigennemtznkt og uforsvarligt at indfere et lejeretligt system, hvor udlejeren
kun belennes for den opnaede energibesparelse, mens andre hensyn som eksempelvis
de negative folger for lejerens komfort og sundhed ikke teller med, néar
lejeforhajelsen for en konkret ombygning skal udmales.

Lejeforhgjelsen fastsettes med lovforslaget i forhold til den besparelse, som
arbejderne medferer for lejerne. Selvom den konkrete ombygning paviseligt vil have
negative konsekvenser for indeklimaet, udviklingen af skimmelsvamp og en oget
sygdomsrisiko for lejerne, mé huslejenevnene og domstolene ikke lengere lade den
slags hensyn indgé ved udméling af lejeforhajelse for en “energiforbedring”.

Nyeste forskning om fugt i vores boliger viser, at det serligt i den aldre del af
bygningsmassen langt fra er uproblematisk at gennemfore energibesparelser. Det kan
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vaere forbundet med betydelig risiko for negative felgevirkninger for indeklimaet og
en oget sundhedsrisiko for dem, der bor i husene. Det kan vare hérfine forskelle helt
ned til enkelte grader, der afger, om fx ny isolering udlaser gode vakstbetingelser for
skimmelsvamp.

I rapporten Fugt i bygninger udgivet af Statens Byggeforskningsinstitut 2009 kan
man om traditionelle krybekzldre blandt andet leese (s. 138 f.); “Krybekalderen
kunne holdes tor, takket veere en vis varmetilforsel til ventilationsluften fra de
overliggende rum. Samtidig medforte ventilationen, at eventuel opstromning af radon
fra undergrunden blev fjernet med ventilationsluften. Endvidere var det en fordel, at
der med en krybekalderhajde pd 60-80 cm kunne fremfores installationer. Disse
fordele gor sig ikke lengere geeldende i samme omfang. De nugeeldende energikrav
og heraf folgende krav til varmeisolering af en traditionelt ventileret krybekcelder
medforer, at ventilationsluften ikke leengere far sa stort et varmetilskud fra de
overliggende rum, at temperaturen kan holdes tilstreekkelig hoj. Virkningen heraf er,
at den relative lufifugtighed i kryberummet bliver hgjere end for med en betydelig
risiko for skimmelveekst til folge, hvis der er organisk materiale i krybekeelderen.”

Videre star der om fugtige kldre (s. 149 f); "I mange keeldre er der en hdrfin
balance mellem den maengde fugt, der tilfores, og den maengde fugt, der fjernes ved
udlufining. Hindres udlufiningen, eller scenkes temperaturen, bliver balancen
forrykket, og en tidligere tor keelder kan blive fugtig med deraf folgende skader. Det
md derfor overvejes nagje, om eventuelle cendringer i keelderen kan forrykke balancen.
Fx vil isolering af etageadskillelsen mod keelderen, isolering af en kedel i et
keelderrum eller montering af et nyt velisoleret opvarmningsanleg reducere
temperaturen, hvorved den relative lyfifugtighed i keelderen vil stige. Det, der var
taenkt som en forbedring af energiforbrug og komfort, kan derved vise sig at medfore
ulemper set ud fra et fugtmeessigt synspunkt.”

Af andre eksempler pa risikofyldte og tvivlsomme energiforbedringer er i rapporten
peget pa indvendig efterisolering i lejlighederne (s. 172 f). Det er ellers ofte den
eneste mulige isoleringsform for den eldre bygningsmasse i storbyerne, fordi
facadeklausuler og arkitektoniske krav tit udelukker andre muligheder.

For ikke at fa flere usunde huse med indeklimaproblemer er det vigtigt at fastholde
den rummelige og brede definition af forbedringer i lejelovgivningen. Ogsé — og i
serlig grad — nér der er tale om energiforbedringer.

Det er afgorende, at berettigede indvendinger fra lejeren om negative konsekvenser
for indeklima og sundhed forsat kan indgd i veegtningen, nir huslejenevn og
domstole skal udmale den samlede “brugsverdiforegelse”, som afgor udlejerens
fortjeneste.
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Lovforslaget er bade uhensigtsmessigt og direkte uforsvarligt, nar det indferer et
system, der premierer energibesparelser her-og-nu uden hensyntagen til
konsekvenserne for et fremtidigt indeklima. Hvor udlejerens kortsigtede fortjeneste
ved energiforbedringer altid vil vinde over et langsigtet hensyn til lejernes komfort og
sundhed ganske enkelt fordi, disse hensyn ikke lengere mé telle med i den
gkonomiske opgerelse.

Forslag til fremme af rentable energibesparelser i udlejningsejendomme, hvor
den skonomiske balance mellem lejere og udlejere ikke forrykkes.

Lejerne betaler over varmeregnskabet alle ejendommens varmeudgifter og far dermed
glede af energibesparende ombygninger. Derfor ber udlejere, der gennemforer
rentable energibesparelser i form af nye tiltag p& ejendommen, ogsd have daekket
sine omkostninger gennem lejeforhajelser.

Med den nye energimarkeordning bliver der skabt nye muligheder for at opnd
hensigtsmassige energibesparelser i private udlejningsejendomme. Ordningen vil
neppe i sig selv rdde bod pd al unedvendig energispild, men den kan blive et
virkningsfuldt middel pa vejen dertil, hvis mulighederne i samspil med en &ndring af
lejelovgivningen bliver udnyttet fornuftigt.

Det nye udvidede energimerke, der bygger pa direktiv fra EU, forventes at blive et
effektivt redskab til at identificere de energibesparende foranstaltninger, det vil veere
rentabelt at udfere i alle starre udlejningsejendomme.

Energimerkningen, der fra 2011 udelukkende vil blive foretaget af certificerede
virksomheder, vil blandt andet indeholde oplysning om, hvor meget det
erfaringsmassigt vil koste at fi udfert foreslaede energiforbedringer, hvor stor en
besparelse, der kan forventes, og det antal ar, der skal bruges til at tjene investeringen
hjem igen.

Med energimarkningens pracise beregninger over energiforbedringer, det vil vere
rentabelt at udfere og en lovgivning, der gennem lejeforhgjelser giver udlejeren ret til
at fa dekket sine udgifter, ses der ikke langere nogen rimelig begrundelse for, at
udlejeren skulle afsté fra at gennemfore energiforbedringer.

Udlejeren fir alle ejendommens varmeudgifter refunderet hos lejerne over
varmeregnskabet, og derfor er det kun rimeligt, at lejerne kan stille krav om, at
ejendommen er indrettet pa en sddan méde, sé et unedvendigt og uhensigtsmassigt
energispild kan undgés.

Det er derimod ikke rimeligt at gennemfore en ordning som lovforslagets, hvor
lejerne i princippet skal dakke udlejerens udgifter 2 gange, nir der gennemfores
energiforbedringer af ejendommen.
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Lejerorganisationen BOSAM foreslar en alternativ ordning, hvor lejerne gennem
deres valgte beboerreprzsentation fir oget indflydelse pd gennemferelsen af rentable,
energibesparende foranstaltninger i ejendommen.

I korte trek indebarer det, at lejerne via deres beboerreprasentation skal kunne
forlange, at der bliver udfert konkrete energibesparende foranstaltninger péa
ejendommen, hvis det af energimzrket for ejendommen fremgér, at
foranstaltningerne er rentable at udfere.

Efter forslaget vil udlejeren samtidig kunne kraeve at fa dekket alle sine rimelige
omkostninger med baggrund i de gzldende regler for beregning af
forbedringslejeforhgjelser.

Hvis udlejeren ikke udforer det onskede arbejde indenfor rimelig tid, skal lejerne
kunne forlange et fradrag i varmeregnskabet svarende til den besparelse, som lejerne
ellers ville kunne opné. Den beregnede besparelse fremgar ogsa af energimerket.

Det kan dog vaere vanskeligt at forudsige alle tenkelige scenarier. Derfor indeholder
forslaget en begrenset mulighed for, at udlejeren kan undlade at gennemfore
arbejderne, hvis udlejeren kan pavise sarligt vegtige grunde.

P& den made sidestilles en privat udlejer med en almindelig parcelhusejer ved at
udlejeren i samme omfang marker konsekvenserne pé sin egen gkonomi, hvis han
undlader at gere noget ved ejendommens energispild pd en rentabel og
hensigtsmaessig made.

Afsluttende kommentar til indenrigs- og socialministeriets lovforberedende
arbejde.

Den konkrete plan om energibesparende foranstaltninger, der skal give udlejerne et
storre ekonomisk afkast pa lejernes bekostning, blev oprindeligt udtenkt og
offentliggjort af udlejernes hovedorganisation, Ejendomsforeningen Danmark, i
september 2008.

I april 2009 blev udlejernes forslag medtaget som et af indsatsomraderne i
regeringens strategiplan for reduktion af energiforbruget i bygninger. Og nu i 2010
bliver det til et lovforslag fra indenrigs- og socialministeriet.

Lovforslaget er et klart eksempel pa, hvordan indenrigs- og socialministeriet tager et
forslag fra udlejerside og ukritisk ger det til sit eget. Tilsyneladende helt uden at
overveje, om forslagets kan have negative og uhensigtsmeessige folgevirkninger.

Ukritisk fordi ministeriet allerede i skrivelse af 20. marts 2009, dvs. for prasentation
af forslagene, meddeler de 3 sterste lejerorganisationer, at indsatsomréderne i
regeringens kommende strategiplan for energibesparelser ligger fast. Ministeriet
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afviser siledes pa forhind, at lejerorganisationerne kan opnd indflydelse pa
hovedindholdet i de konkrete initiativomrader.

Vi synes det er rgerligt, at indenrigs- og socialministeriet pd forhénd indtager den
holdning, at der ikke vil blive lyttet til eventuel kritik fra lejersiden i forbindelse med
gennemforelse af sa vigtigt et lovforslag pa energiomradet.

I BOSAM er det vores hab, at Folketingets partier tager energi- og klimaproblemerne
si serigst, at man ikke vil gennemfore lovforslaget, der gennem en @ndring af helt
fundamentale lejeretlige principper bryder den ekonomiske balance til fordel for den
ene part, og som derudover har en szrdeles tvivlsom indflydelse p& energi- og
klimaproblemerne.

Med venlig hilsen

Jorgen Hemmingsen
Administrerende direktor
/ Bo Arvedsen
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Indenrigs- og Socialministeriet
Departementet

Holmens Kanal 22

1060 Kabenhavn K

mail: ism@ism.dk og nih@ism.dk

11. januar 2010

Vedr. j.nr. 2009-39 — hering over forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om midlertidig
regulering af boligforholdene og lov om tvungen administration af udlejningsejendomme.

Jydske Grundejerforeninger skal hermed fremkomme med folgende bemerkninger til ovennavnte
lovforslag:

Ad indledende bemzrkninger

Ad 2.1. - Forenkling og modernisering

Jydske Grundejerforeninger kan kun beklage, at de langvarige forhandlinger ikke resulterede i, at
der kunne fremlagges et gennemarbejdet lovforslag, der pé vasentlige punkter i lejelovgivningen,
kunne medfere forenklinger for brugerne af lejelovene — lejere og udlejere.

Arsagen dertil, kan alene tages som udtryk for, at der parlamentarisk ikke er velvilje til at afbureau-
kratisere og forenkle lejelovgivningen. Organisationerne, der har deltaget i forhandlingerne, har for-
bindelser til politikerne, og er dermed opmarksomme p4, hvad der politisk er muligt at gennemfore.

En ndring og dermed en forenkling af lej elovgivningen krever derfor en overordnet vurdering,
hvor der ikke ses pé srinteresse for brugerne af lejelovene. Der kan i den forbindelse henvises til
flere udredninger, bl.a. fra Lejelovskommissionen og fra @konomisk Rad m.fl., hvor behovet for en
liberalisering fremhaves.

Det ma blot erkendes, at politikerne ikke er indstillet pa, at folge disse anvisninger.
Forslagene i det fremsendte udkast medvirker ikke til en forenkling af lejelovgivningen i et sidant
omfang, som Jydske Grundejerforeninger havde habet — tveertimod er der tale om forslag, der vil

resultere i flere forviklinger.

Ad 2.2. Indgreb mod strimandsudlejning
Der henvises til det anforte under kommentarerne til LL § 1 stk. 1.

Ad 2.3. Incitament til at reducere energiforbruget i private udlejningsejendomme
Der henvises til bemarkningerne til LL § 58 stk. 3 nedenfor.
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)gm ndejerforeninger
Som forslaget er formuleret er der en overordentlig stor risiko for, at udlejer vil fa “underskud” pd
disse arbejder pa trods af, at ordningen ben&vnes totalekonomisk rentable forbedringer.” Dette
stettes p4, at forbedringsforhajelsen er maksimeret til lejers besparelse i varmeudgifter. Der ses
saledes ikke at vere grund til at indfeje denne begreensning i forhajelsen, der tillige vil fore til
serdeles mange sager ved Huslejenzvnene for vurdering af disse besparelser.

Hvad er konsekvensen, hvis udlejer har gennemfert en helt igennem fornuftig energibesparende
foranstaltning — men det viser sig, at lejeren — evt. grundet &ndret forbrugsmenster — ikke opnar en
besparelse.

Jydske Grundejerforeninger supplerer gerne ovennevnte nir ministeriet, som bebudet, har udarbej-
det en bekendtgerelse om forholdet.

Ad 3.2.4. — Samlede huslejekonsekvenser
Det er noteret, at der i disse beregninger ikke er taget hensyn til, at reduktionen i huslejen samtidig
betyder en nedgang i skattegrundlaget og dermed skatteindtegterne.

Det er ¢j heller taget hensyn til, at en reduktion i varmeforbruget — alt andet lige — vil betyde hajere
enhedspriser for varmen.

Ad 3.3. - Forslag med konsekvenser for huslejenzvnenes sagsbehandling

Det skonnes i bemarkningerne til lovforslaget, at der vil fremkomme et gget antal sager i husleje-
naevnene. Da nevnsmedlemmer i flere nevn, ikke er lonnede, anmodes Ministeriet om samtidig
med nervaerende lovforslag, at tage initiativ til, at det sikres, at alle personer, der anvendes i hus-
lejenzevnene modtager et honorar for det udferte arbejde.

I tilknytning dertil kunne Jydske Grundejerforening bringe i forslag, at der ved klage til Husleje-
nzvnet, skal betales et gebyr for hvert klagepunkt, der omfattes af en klage, uagtet at klagerne er
indeholdt i én klageskrivelse. Dette forslag kreever alene en mindre &ndring i LL § 39 stk. 2, fra
nuvaerende formulering; ”... for hver sag.” til ”... for hvert klagepunkt.”

Ad 8§ 1 — Lejeloven

Adnr.1-LL §1stk. 1
Hvis forslaget skal gennemferes — jf. nedenfor — ber *hus eller husrum” zndres til “boliger” eller
andet udtryk, der beskriver, at der alene er tale om lokaler til beboelse — modsat ELL.

Det kan dog ikke tiltreedes, at erhvervsmassige lejeforhold — udlejning til virksomheder / selskaber
/ foreninger / kommuner m.v. — skal vere omfattet af den meget restriktive lovgivning som LL og
BRL giver udtryk for. Erhvervsmeassige aftaler — hvor der er tale om 2 ligeveerdige parter - skal
veere reguleret af erhvervsmassige love, som Erhvervslejeloven — og ikke af love, som er gennem-
fort for at beskytte “den svage part” — boliglejeren.

Fremlejetageren — vedkommende der bebor lejligheden — har nojagtig samme beskyttelse i lejeloven
og boligreguleringsloven, som andre beboelseslejere, der har lejet lejligheden direkte hos ejeren af
ejendommen/udlejeren. Der er derfor ikke behov for at indfere regler, der udelukker, at aftaler mel-
lem erhvervsdrivende bliver omfattet af ELL.
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Grundejerforeninger

Der er siledes hverken forenklingsmzssige eller moderniseringsmessige behov for at gennemfore
denne loveendring.

I det omfang, at der i en konkret sag, fra en lejers (virksomhed / selskabs) side stilles spergsmél om,
hvorvidt vedkommende er beskyttet af LL / BRL eller ej, mé det overlades til domstolene at afgore
om der er tale om omgéelse og dermed om virksomheden / selskabet skal vare beskyttet af LL /
BRL. Der erindres om, at beboeren i lejligheden (fremlejetageren) er beskyttet af LL /BRL, uanset,
hvilken aftale, der er geeldende mellem udlejer (ejer af ejendommen) og lejeren
(virksomheden/selskabet).

Adnr.2-LL § 11stk. 1
Forslaget om, at lejer kan f bistand for at reetablere en af udlejer, pé uberettiget vis, afbrudt forbin-
delse til el, vand og varme kan tiltreedes, hvorfor ”pé uberettiget vis” ber indfajes i bestemmelsen.

Adnr.3,5,6 og 7-LL § 19 stk. 2, § 21 og § 22 stk. 2
Det kan tiltrzedes, at lakering af gulve” medtages som en del af “den indvendige vedligeholdelse.”

Samtidig ber henszttelsesbelobet i LL § 22 forhgjes, idet arbejderne nu er mere omfattende end
tidligere.

Adnr.4-LL § 19 stk. 4
Umiddelbart er der ikke indvendinger imod, at lejere og udlejere er stillet p4 samme méde i regule-
rede og uregulerede kommuner — hvorfor der ikke er indvendinger imod forslaget.

Adnr.8-LL §29stk. 9

Ved vurderingen af om en lejer — uanset om der stilles garanti for reetableringsomkostningerne og
uanset om opsetning af hjzlpemidler lyder serdeles sympatisk — ma det nedvendigvis vere sale-
des, at det omhandlede hjzlpemiddel, ikke samtidig ma vare til gene for de avrige beboere i ejen-
dommen. Der skal siledes kunne nedlegges veto mod opsztning af et hjelpemiddel, der vil vere til
gene for udlejeren / ejendommen eller de gvrige lejere.

Ad nr.9 og 10 - LL § 32, 1. pkt.
Dertil er der ingen bemerkninger.

Adnr.11 -LL §34stk. 1
Af pedagogiske grunde ber “lejeren” @ndres til ”fremlejetageren.”

Det kan tiltrzedes, at denne fremlejetager — i stedet for depositum, kan vlge, at stille bankgaranti
eller lign. Det ber oplyses, hvad der menes med: “bankgaranti eller lignende.” saledes at der ikke
opstér tvivl derom.

Ved indforelse af denne endring, er der endnu en grund til ikke at gennemfere &ndringerne, der
tilsigter at udelukke, at en virksomhed / selskab lejer en beboelseslejlighed efter reglerne i ELL. LL
§ 34 stk. 1, er i henhold til nugzldende LL § 35 en ufravigelig regel.

Ad nr. 12 - LL § 36 stk. 2, 3. pkt.
Forslaget kan tiltraedes.
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Ad nr. 13 - LL § 36 stk. 2, 4. pkt.

Da udgiften til energikonsulenten for udarbejdelse af energimarket forfalder til betaling, sa snart
arbejdet er udfert, skal det fortsat vere séledes, at udgifter afholdt indenfor det pdgeldende varme-
regnskabsar straks kan medtages med den fulde udgift.

Det ber dog overlades til udlejer at afgere om udgifterne i stedet enskes opkravet over en arrekke —
og ikke nedvendigvis over en 5 arig periode, derunder at udlejers undladelse af, at opkrave belabet
eller en andel deraf i afholdelseséret eller et ar derefter, ikke bevirker at kravet er bortfaldet. Der
kan selvfolgelig maksimalt opkraves den afholdte udgift.

Det erindres om, at der ikke er pligt til at energimarke alle udlejningsej endomme. Det kan derfor
veere lidt tilfeldigt, hvornér der bliver udferdiget energimerker pa udlejningsejendomme, idet dette
kan athenge af salg og udlejning af lejligheder

Det er noteret, at der ikke er givet udlejer kompensation for, at udlejer skal udlegge belabet. Det
foreslaes, at udlejer — hvis udgiften seges refunderet over en arrekke - tillegges en forrentning af
dette udleg, svarende til “seedvanlig procesrente.”

Udlevering af energimerke kan ske pé flere méder. Det ber pa rette sted anferes, at udlevering af
energimarket, kan ske, enten pa papir, eller ved henvisning til udlejers hjemmeside.

Ad nr. 14 - LL § 46b stk. 2
Ingen bemarkninger.

Ad nr. 15 0g 16 — LL § 47 stk. 1 og 2
Forslaget kan tiltreedes, jf. nedenfor.

Adnr.17-20-LL § 51
Det tiltredes, at udlejer far mulighed for at regulere lejen efter LL § 50-51 i de tilfelde, at der sker
endringer i forbruget af vand og @ndringer i tilhgrende skatter.

Fordelingen mellem de enkelte lejere vil herefter ske efter kvm. / lejevaerdi.

Adnr.21-LL §58
Inden denne bestemmelse indsattes i loven er det nedvendigt at det klarlegges, hvilke betingelser,
Ministeren kan tznkes at bringe i anvendelse.

Intentionerne bag forslaget kan i det alt vasentlige tiltredes, jf. dog de indledende og nedennavnte
bemerkninger omkring problematikkerne bl.a. vedr. beregning af den maksimale lejeforhgjelse
m.v.

Det skal fremhaves, at udlejers motivation ligger i, at der er sikkerhed for, at investeringen i de
energibesparende foranstaltninger, er rentabel. Det kan derfor ikke tiltredes, at en lejeforhgjelse er
begrenset til den besparelse, som en lejer vil opna ved den energibesparende foranstaltning. Det er i
ovrigt seerdeles kompliceret — om ikke umuligt — at foretage disse beregninger i relation til konkrete
energibesparelser.
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Medmindre forslaget bliver serdeles enkel at administrere er der i denne § indbygget en regel, der
vil resultere i szrdeles mange sager ved Huslejenzvnene.

Den foreslaede regel har endvidere som forudsetning, at der er tale om ejendomme / lejligheder,
hvor huslejen er fastsat efter den omkostningsbestemte husleje, saledes at udlejer kan opkreve § 58
stk. 3-forhajelsen som et pracist beregnet tilleeg. Denne mulighed findes ikke i lejemal, der ikke er
reguleret efter den omkostningsbestemte leje (eksempelvis udlejet efter BRL § 29C, BRL § 15a
eller for ejendomme beliggende i uregulerede kommuner).

Ud fra en praktisk synsvinkel er det vigtigt at fremhave, at sagsbehandlingstiderne i Arhus og
Randers er serdeles lang (1-2 &r), hvilket bevirker at forhandsgodkendelserne ikke er si aktuelt at
benytte sig af.

Adnr.22-LL § 59a stk. 1
Forslaget kan tiltrades.

Ad nr.23 og24 -LL § 62a stk. §

Det kan ikke tiltredes at belabet pa kr. 30.000 @ndres til 112.457. Argumentet med, at belgbet her-
efter er pa hojde med belobet i den almene sektor kan ikke tiltredes, da lejefastsettelsesreglerne i
lov om almene boliger er fuldstendig anderledes end i den private sektor. Indenfor den almene sek-
tor er det de gvrige lejere, der kommer til at betale et evt. underskud i driften, medens dette under-
skud i den private sektor pahviler den private udlejer. Det er séledes ikke givet — i seerdeleshed ikke
i den finansielle situation som branchen og bankerne befinder sig i pa nuvarende tidspunkt, jf. tilba-
gebetalingsforpligtelsen i LL § 62a stk. 8 - at en privat udlejer vil kunne fremskaffe den negdven-
dige kapital ved en lejers fraflytning. En forhajelse af belabet vil derfor kunne bringe den private
udlejer i en gkonomisk vanskelig / umulig situation, hvilket selvsagt ikke kan tiltreedes.

Ad or. 25,26,27 0g29-LL § 84 d
Ingen bemarkninger.

Adnr.28 -LL § 106 nr. 4
Denne udvidelse af Huslejenzvnets kompetence kan ogsa tiltraedes.

Ad § 2 — Boligreguleringsloven

Adnr.1,3,11 0g 16 -BRL § 4 stk. §
Ingen bemarkninger.

Adnr.20og5-BRL § 5stk. 3
Der henvises til de indledende bemarkninger ovenfor og de konkrete kommentarer til LL § 58 stk.
3.

Der ses ikke at vaere serlige grunde til at skarpe reglerne for udlejning af lejligheder efter BRL § 5

stk. 2. Hensigten med at indfore § 5 stk. 2 — i sin tid — var bl.a. at sikre, at der skete en modernise-
ring af boligmassen.
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Yseks

erforeninger

Det er ganske uacceptabelt at indfere yderligere krav desang@ende — det mé forventes, at udlejere,
der onsker at ombygge lejligheder i henhold til BRL § 5 stk. 2, uden dette nye foreslaede lovkrav,
vil sikre, at energitilstanden for lejligheden er optimal. Jo lavere energiforbruget er i lejligheden, jo
hejere husleje, kan udlejer ventes at opnd i det nuvaerende marked, hvor priserne er pressede.

Anvendelsen af BRL § 5 stk. 2 anvendes for hver lejlighed for sig — og der ses derfor ikke at vaere
behov for, at kreve at hele ejendommen skal opfylde energirammen p& A-D. Dette krav vil
resultere i, at udlejer bliver patvunget ekstra moderniseringsudgifter for at kunne anvende BRL § 5
stk. 2; udgifter, som vel ikke kan medtages for at opfylde de belebsmassige graenser i BRL § 5 stk.
2. Safremt udgiften, afholdt pa ejendommen for at opna A-D-status, kan medregnes, ber dette
fremheves i loven / bemerkningerne, idet interessen hos udlejerne for at foretage disse
moderniseringer i modsat fald vil blive svakket.

Samtidig ber det preciseres, at udgifterne for at ejendommen kan opné A-D-status, i forhold til de
lejligheder, der allerede er omfattet af BRL § 5 stk. 2, kan varsles efter LL § 58 stk. 3 — og dermed
blive et tilleg til den lovlige leje.

Jydske Grundejerforeninger gér ud fra, at der bliver fundet en praktisk made, hvorpa det kan
dokumenteres, at ejendommen har A-D-status.

Ad nr. 4 -BRL § 5 stk. 7
Ingen bemarkninger.

Adnr. 6,7 og8-BRL § 6 0og § 16 —og § 15stk. 3
Ingen bemarkninger.

Ad nr. 9 og 10 — BRL § 21 stk. 1 og 2
Jydske Grundejerforeninger kan tilslutte sig denne udvidelse af kompetencen.

Ad nr. 11 og 12 - BRL § 22 stk. 3 og 4
Ingen bemerkninger til ophavelsen af disse.

Ad nr. 13- BRL § 25a
Jydske Grundejerforeninger kan tilslutte sig denne udvidelse af kompetencen.

Ad nr. 14, 15,16, 17 og 18 — BRL § 59 og § 60
Ingen bemrkninger.

Adnr.19-BRL § 61
Ingen bemarkninger

§ 3 — lov om tvungen administration af udlejningsejendomme

Ad 1 -lovens § 2 stk. 2
Ingen bemarkninger

Ad 2 —lovens § 2 stk. 4
§ 2 stk. 2 og 4 ma kunne sammenskrives til ét stk.
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Jyedshe

ndejerforeninger

§4- Ikrafttraedelsesbestemmelserne

Forslaget — § 1 nr. 11 — angéende @ndring af LL § 34, skal formentlig treede i kraft samtidig med §
1nr. 1 —LL § 1 stk. 1, hvilket bor fremgé af ikrafttreedelsesbestemmelsen.

Jydske Grundejerforeninger uddyber gerne ovennvnte.
Med venlig hilsen

JYDSKE GRUNDEJERFORENINGER

Keld Frederiksen
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Den 11. januar 2010

Indenrigs - og Socialministeriet

Departementet, Holmens Kanal 22, 1060 Kgbenhavn K
TIf. 3392 9300, Fax. 3393 2518,

E-mail ism@ism.dk
J.or. 2009-39

Heoringssvar til ism@ism.dk og kopi til nih@ism.dk .

Vedrorende hering over forslag til lov om &ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om tvungen administration af udlejningsejendomme (Forenkling og modernisering,
strdémandsudlejning, energibesparelser m.v.)

Hermed fremsendes heringssvar til ovennavnte fra Danmarks Lej erforeninger og Lejernes LO.
Generelle bemeaerkninger:

Regeringens valglafie om huslejegaranti for lejerne er ikke overholdt.

Danmarks Lejerforeninger og Lejernes LO ma papege, og dybt beklage, at VK - regeringen med dette lovforslag
lzgger op til at overtraede den garanti mod huslejeforhgjende @ndringer af lejelovgivningen, som partiernes
statsministerkandidat afgav fer valget i 2007. S& sent som i besvarelse af spm. fra Skatteudvalget vedrerende
moms pa administration og vicevert garanterede skatteministeren, at der ikke ville blive rert ved
huslejegarantien.

Det foreliggende lovforslag i hering &ndrer netop pé regelsattet for beregningen af lejen ved energiarbejder pa
ejendomme, séledes at lejerne fér hojere leje end efter de gzldende regler. De samme arbejder gennemfort efter
nugzldende regler, vil simpelt hen give en vesentlig lavere samlet husleje. Gennemfares denne del af

lovforslaget ma organisationerne i givet fald konkludere, at lejerne ikke kan stole pa regeringens garantier og
valglofter.

Regeringens forkaster lejelovsforliget mellem parterne

Danmarks Lejerforeninger og Lejernes LO beklager, at regeringen og dens ressortminister Indenrigs- og
Socialminister Karin Ellemann, ikke har villet respektere det forlig, som de fem udlejer- og lejerorganisationer
har forhandlet p4 plads med henblik p4 forenkling af lejelovgivningen.



Organisationerne har, p direkte opfordring fra davaerende ressortminister, i 3 til 4 &r grundigt forhandlet
lejelovgivningen og til ministeren i oktober 2008 fremsendt et positivt forligsresultat, i form af en enighedsliste
med 57 punkter, ledsaget af de fem organisationers enige anbefaling af en samlet gennemforelse.

Ministeren har p4 trods af den forhandlede enighed valgt at fremsztte sit eget lejelovsforslag, som er totalt
anderledes, og som kun indeholder ganske f& elementer fra organisationernes lejelovsforlig. Ministeren har forud
herfor fremsendt et lignende forslag i preehering, som parterne i enighed meddelte, at de ikke kunne tiltreede,
samtidig med at de endnu engang anbefalede gennemforelse af organisationernes lejelovsforlig fra oktober 2008.
— Det er dette serlige lille forlab ministeren steerkt misvisende omtaler som “sammenbrud” i
organisationsforhandlingerne. Hovedforhandlingerne 2004 til 2008 forte derimod til det omtalte forlig mellem
organisationerne. —

Ministeren har herefter (ensidigt i udlejernes faver) redigeret i forslaget fra preeheringen, og det er sd resultatet
heraf der nu er fremsendt i hering. Danmarks Lejerforeninger og Lejernes LO beklager, at regeringen pa denne
méde giver sig til kende s4 ensidigt som udlejers partsrepreesentant, og dette i en sddan grad, at regeringen klart
bryder egne valglafter.

Regeringens forslag er ikke forenkling.

Endelig beklager Danmarks Lejerforeninger og Lejernes LO, at regeringen med forslaget leegger op til det
diametralt modsatte af en forenkling af lejelovgivningen, som ellers var ministerens erkleerede malsztning for de
langvarige organisationsforhandlinger. Det foreliggende lovforslag vil nemlig i veesentlig grad komplicere den
eksisterende lovgivning gennem tilfajelse af endnu flere varianter og undtagelser i lejeberegning og kategorier af
lejemal.

Scerlige bemeerkninger til enkelte punkter
Ad§1

1.

Lejerorganisationer har som bekendt for flere &r siden foresléet problemet med strdmandsudlejning lost ved en
@ndring til boligreguleringslovens § 46, stk. 1, farste pkt. med tilfejelsen: “eller at udleje denne til andre end
fysiske personer”.

Hvis dette enkle og klare forslag ikke kan samle flertal, er forslaget til ndring af lejelovens § 1, stk. 1 da bedre
end ingenting, men organisationerne skal gere opmarksom pé, at den foreslaede @ndring ikke forer til de
gnskede resultater.

Det fremgér hverken af lovens tekst eller bemzarkningerne hertil, at lejen i s& fald skal fastsettes efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 1, séfremt ejendommen er beliggende i boligreguleringslovens omréde.

Hvis det er meningen, hvad det jo burde vére, ber der st noget szrligt herom. Ellers risikerer man, at lejen blot
fastszttes efter det lejedes veerdi, og henses til de elendige bevisbyrderegler, som domstolene har skabt pa dette
omrade, far lejeren som bekendt store vanskeligheder med at fastholde huslejenzvnenes afgerelser herom i
boligretten.

Det ber derfor praciseres, at boligreguleringslovens lejefastsattelsesregler er udgangspunktet.



Dernzst betyder &ndringen, at kun en meget lille del af problemet med stramandsudlejning leses. Det foreslds
praciseret, at lejelovens regler galder i lejeforhold om boliger, uanset om lejeren er en fysisk person eller en
juridisk person (f.eks. et selskab), safremt det lejede i ovrigt er omfattet af loven.

Formalet er ifolge bemarkningerne at gribe ind over for strimandsudlejning i felgende to typer. "Da firmaet
imidlertid tilherer den boligsegendes familie eller vennekreds, og er stillet til ridighed med henblik pa at hjzlpe
den boligsegende med at fa den pagzldende bolig, vil en lejenedsattelse pafore dette firma et tab, som ikke kan
overveltes pa udlejeren. Det samme galder, hvis firmaet er den boligsegendes arbejdsgiver, der indvilliger i at
vare fremlejegiver i forhold til den boligsegende.”

Ministreret onsker at sikre, at firmaet ogs4 kan fA sat lejen ned. Men grundforudsetningen er her, at firmaet og
lejerne er gode venner. Og det er reelt kun tilfeldet i mindretallet af strimandsudlejninger.

For mange strimandsudlejninger gelder, at det er udlejeren, der har fundet en virksomhed, der skal vare udlejer
il lejeren. Det arrangeres, at virksomheden lejer tidsbegranset af udlejer, hvorefter at lejeren de facto ogsé bor
tidsbegreenset. Hefter er lejerens ret til at klage over lejen illusorisk, da lejeren ikke far forlenget sin
lejekontrakt, hvis han klager over lejen.

En anden stor gruppe af strimandsudlejninger er hoteludlejning. Her mé& virksomheden sande, at den ikke far
lejligheder i hoteludlejning en anden gang, hvis virksomheden klager over lejen. Virksomheden, der treekker
lejeudgiften fra pa selvangivelsen, vil derfor ikke klage over lejen, og lejeren vil folgelig ikke turde klage over
lejen, da det vil skabe et modsatningsforhold til virksomheden.

2.
1§11, stk. 1, indszttes som 3. pkt.: »2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejer har afbrudt det lejedes
forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign.«. Lejerorganisationerne kan tiltreede @&ndringen.

3.

1§19, stk. 2, indsattes efter »hvidtning«: », lakering af gulve«.

Forslaget er "plukket skevt” fra organisationernes lejelovsforlig, enighedslisten p& 57 punkter.
Lejerorganisationerne gr imod andringsforslaget idet vi henviser til, at forslaget udger en indremmelse til
udlejersiden, der ikke som i lejelovsforliget mellem de fem organisationer indgar i en afbalanceret helhed med
tilsvarende indremmelser til lejerne.

4,

I § 19 indsettes som stk. 4:

»Stk. 4. Huslejenzvnet kan pa lejerens begaring palegge udlejeren at lade bestemte arbejder udfere og fastsette
nzrmere regler herom, herunder fastsette en tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferelse. Huslejenavnet kan
samtidig bestemme, at lejen skal nedsattes med et beleb, der svarer til vardien af de pabudte arbejder, s&fremt
udlejeren ikke overholder en frist fastsat efter 1. pkt. Lejenedsattelsen gelder, indtil arbejderne er udfert,
Grundejernes Investeringsfond treeffer endelig beslutning om at ivaerksatte arbejderne pa udlejerens vegne, jf. §
60, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, eller huslejenzvnet beslutter, at ejendommen skal
administreres pa ejerens vegne, jf. lov om tvungen administration af udlejningsejendomme. «

Lejerorganisationerne foresldr, at i farste punktum @ndres til:
»Huslejenzvnet kan pa lejerens begering palagge udlejeren at lade bestemte arbejder udfere og fastsette
nermere regler herom. Huslejensevnet skal fastsztte en tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferelse.”



Det folger af “klippekortsordningen” for uefterrettelige udlejere, at der skal vare en ikke efterlevet afgerelse.
Det kan kun konstateres, hvis nzvnet fastsztter en tidsfrist.

12.
1§ 36, stk. 2, 3. pkt., indsettes efter »lov om fremme af energibesparelser i bygninger«: »eller regler udstedt i
medfer heraf«.

Lejerorganisationer mener principielt, at kun forbrugsathengige udgifter skal indgd i varme og vandregnskabet.

Organisationerne er derfor af den opfattelse, at ministeriets bevager sig ind pa en glidebane, hvor flere og flere
ikke- forbrugsafthengige udgifter haldes over pd varme - og vandregnskabet. Dette er til skade for lejerne, b.la.
fordi udgifterne ikke i samme grad er boligstetteberettigede.

13.

I § 36, stk. 2, indsattes efter 3. pkt.:

»Udgifterne til energimerkning medtages i varme- og varmtvandsregnskabet med lige store beleb hvert &r i 5
ar.«

Se bemarkning nr. 12 ovenfor.

15.
1 § 47, stk. 1, litra a), indsattes efter »58, stk. 3«: »og 4« og efter »46 a, stk. 3«, indszttes: »§ 58, stk. 3,«.

Der er tale om en konsekvensrettelse som folge af forslaget i § 1, pkt. 21, som lejerorganisationerne er imod. Se
vor bemarkning til nr. 21.

16.
1§ 47, stk. 2, 2. pkt., indsettes efter »forbedret efter«: »§ 58, stk. 3, og«.

Der er tale om en konsekvensrettelse som folge af forslaget i § 1, pkt. 21, som lejerorganisationerne er imod. Se
vor bemearkning til nr. 21.

17.

I § 51, indsattes efter stk. 1 som nyt stk.:

Stk. 2. Reglerne i § 50 geelder ogsé udgifter til vand og renovation som folge af foregelse af forbruget.
Stk. 2-4 bliver herefter stk. 3-5.

Lejerorganisationerne beklager, at der legges op til uheldige fiflerier pa dette omrade. Det var mellem parterne
enighed om, at kun @ndringer i de samlede udgifter (til skatter og afgifter) skulle kunne medfare @ndringer i
lejen og ikke, som ministeren legger op til, at udlejer ensidigt kan vaelge et delelement ud.

21.

I § 58 indsattes som stk. 3:

»Stk. 3. For arbejder, der medforer energibesparelser for lejerne i €] endommen, kan udlejeren forlange en
lejeforhgjelse pd grundlag af de samlede udgifter hertil, dog hejst svarende til den besparelse, som arbejderne
medforer for lejerne. Indenrigs- og socialministeren fastsatter nermere regler om betingelserne for at kreve
lejeforhgjelse og forhgjelsens beregning.«



Stk. 3-6 bliver herefter stk. 4-7.

Det er ganske enkelt bdde urimeligt og uhensigtsmassigt, at lejerne med dette forslag ikke far nogen skonomisk
fordel ved gennemforelse af energiforbedrende arbejder, men det modsatte: Nazppe nogen enkeltlejer opnir med
ministerens forslag nedsttelse i den samlede boligudgift incl. varmeudgift. Derimod vil alle berorte lejere f&
lejeforhajelser der er vasentligt sterre end ud fra nugeldende lovgivning, og flertallet af lejerne vil ogsa fa
vasentlige forhgjelser af den samlede boligudgift, incl. varmebidrag.

Lejerorganisationerne finder derfor forslaget meget forkert og finder, at dets eventuelle gennemforelse vil
medfere en steerk forrykkelse af de skonomiske og styrkemassige balancer til udiejernes fordel.

Lejerorganisationerne er med andre ord imod forslaget, hvilket vi finder anledning til at uddybe med folgende
betragtninger:

a) Hvad lejeren teoretisk kunne spare p4 energien, som felge af gennemforte energiforbedrende arbejder, vil
udlejer med forslaget indkassere fra lejeren, som en ny ekstra lejeforhgjelse.

Det skyldes, at den del af omkostningerne ved de energiforbedrende arbejder, som i dag henregnes til
vedligeholdelse af bygningsdelene, og som med den nugzldende lovgivning sikrer, at lejerne kun betaler
lejeforhgjelse for vardien af forbedringer, med forslaget ikke lengere skal modregnes i lejeforhgjelsen.
Forslaget betyder derigennem, at en gennemsnitlig energimodernisering vil medfore en lejeforhgjelse, der er 15 -
25 % hejere, end den ville have varet efter de gamle regler, hvor udiejer betaler den del af udgiften, der er
vedligeholdelse af bygningsdelene.

Forslaget betyder endvidere, at henleggelserne til vedligeholdelse (ofte ca. 160 kr. pr kvm. arligt) som lejerne
betaler over huslejen, i givet fald bliver mere eller mindre meningslose, for lejerne skal jo med forslaget alligevel
til at betale lejeforhajelse ogsa for vedligeholdelsesdelen, nér der laves forbedringer i ejendommen.

Endelige betyder forslaget, at det lejedes veerdi som overgraense for lejen ikke skal gelde ved energibesparende
arbejder pa ejendommen. Lejen vil hermed kunne stige til et niveau, der alene bestemmes af markedsforholdene
og den grad af akut boligmangel, som boligmarkedet og den konkrete lejer befinder sig i. Kun aftalelovens
meget lidt anvendelige paragraf 36 vil leegge en beskeden demper pa helt ublu lejestigninger.

Af samme grund, + p4 grund af folgebestemmelsen om at disse lejeforhajelser ikke skal indgé ved vurderingen
af lejeniveauet efter det lejedes veerdi, vil @ndringen medfere hejere huslejer end for fuldstzndig identiske
lejemal, hvor energitilstanden er etableret for denne lov.

Denne @ndring af regelsattet for beregningen af lejen i udlejers faver er som nzvnt under de generelle
bemarkninger i strid med regeringens huslejegaranti.

b) Det er lovgivningsteknisk szrdeles uhensigtsmessigt at de bestemmelser der enskes indfort ikke er skrevet
ferdigt i selve loven, idet ferdigskrivningen med forslaget udskydes til udformning af en minister-
bekendtgerelse.

¢) En ndring som foreslaet vil medfere en ikke uvesentlig komplicering af lejelovgivningen, med nye under-
kategorier af lejemal, for hvilke der glder nye yderligere ser-regler og undtagelsesregler for lejefastsettelse
mv.

d) Forslaget indebarer en ordning der vil vare meget bureaukratisk tung bade at gennemfore og administrere.
Det er det modsatte der er behov for.



22,

1§ 59 a, stk. I, indsettes som 2. pkt.:

»Ved vurderingen af lejeforhajelsen skal huslejenzvnet tage stilling til, om den samlede leje efter forhajelsen vil
kunne oppebares.«

Lejerorganisationerne er imod. Se vor kommentar til nr. 3 vedr. den manglende helhed.

25.
§ 84, litra a, 2. pkt. udgar.

Bemarkning til nr. 25, 26, 27 og 29 under ét: Se vor bem. til nr. 27.

26.
1 § 84, litra d, ndres »udstykning« til: wopdeling«.

Bemarkning til nr. 25, 26, 27 og 29 under ét: Se vor bem. til nr. 27.

27.

1 § 84, litra d, indsettes som 2. og 3. pkt.:

»Er lejeaftalen indgéet for 1. januar 1980, geelder 1. pkt. ikke. Er lejeaftalen indgaet den 1. juli 1986 eller senere,
er det ud over det i 1. pkt. anforte tillige en betingelse for opsigelse, at udlejeren tidligere har beboet
lejligheden.«

Bemerkning til nr. 25, 26, 27 og 29 under ét:

Séfremt der foretages den nedenfor angivne rettelse vedr. nr. 27, vil det vaere korrekt som angivet i
bemarkningerne, at endringerne er rent redaktionelle og ikke indebzrer realitets-eendringer.

Den &ndring der er nedvendig i nr. 27 bestér i, at der ved sammenskrivningen er fiernet en af de betingelser, der
fremgar af nuv. LL § 119, stk. 2.

Med vores forslag til @ndring fremhevet, vil forslaget lyde:

»Er lejeaftalen indgdet for 1. januar 1980 og var det lejede omdannet til ejerlejlighed for lejeaftalens indgdelse,
gelder 1. pkt. ikke. Er lejeaftalen indgéet den 1. juli 1986 eller senere, er det ud over det i 1. pkt. anforte tillige
en betingelse for opsigelse, at udlejeren tidligere har beboet lejligheden.«

28.

§ 106, nr. 4, 2. og 3. pht., affattes séledes:

»Dette gelder ogsd uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istandszttelse efter fraflytning, uenighed om
starrelsen af istandszttelsesbelobene samt tvister om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning.«

Lejerorganisationerne kan tiltrede @ndringen, men skal udtrykke, at det er tvivisomt, om andringen opnér den

gnskede effekt. Det forslas derfor, at nzzvnene far pligt til som en del af nevnenes vejledningspligt at opfordre
parterne til at fremskaffe et alternativt tilbud pa istandsettelsesarbejderne i forbindelse med fraflytningen.

29.



§ 119, stk. 2, ophzves.

Bemeerkning til nr. 25, 26, 27 og 29 under ét: Se vor bem. til nr. 27.

Ad §2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtgerelse nr. 988 af 27. oktober 2009, foretages
felgende &ndringer:

2.

I § 5 indsettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Stk. 2 kan kun finde anvendelse for lejemal i ejendomme med en energiramme pa A-D i
energimerkningen efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger. «

Stk. 3-9 bliver herefter stk. 4-10.

Forslaget vil efter ministerens opfattelse sikre, at de gunstige regler for lejefastsaxttelse efter § 5, stk. 2, ikke kan
anvendes ved genudlejning af lejligheder i ejendomme med dérlige energiforhold. Forslaget gelder dog kun
lejligheder, der moderniseres efter lovens ikrafitreedelse. Lejligheder, der allerede i dag udlejes efter § 5, stk. 2,
vil ogsa fremover kunne udlejes efter disse regler.

Lejerorganisationerne finder, at indholdet af energiramme D er forzldet og ikke er tilstraekkeligt belyst. For
eksempel er det vigtigt, at der finder en termoméling sted af ejendommens klimaskaerm, samt at der méles for
utzetheder i klimaskjoldet. Disse malinger er der efter organisationernes oplysning ikke forpligtigelse til at
fremskaffe.

4,
1§ 5, stk. 7, nr. 2, der bliver stk. 8, nr. 2, indszttes efter »og efter«: »§ 58, stk. 3, og«, og efter »§ 46 a, stk. 3,«
indsattes: »§ 58, stk. 3,«.

Der er tale om en konsekvensrettelse som folge af forslaget i § 1, pkt. 21, som lejerorganisationerne er imod. Se
vor bemarkning til § 1, nr. 21.

7.
1§ 15, stk. 3, eendres »§ 29, stk. 3« til: »§ 29, stk. 9«.

Der er vel tale om, hvad man kunne kalde rettelse af en henvisningsfejl i gzldende lov. Vi foreslér at
henvisningsfejlen rettes fuldt ud, s& »§ 29, stk. 3« i stedet ndres til: »§ 29, stk. 1, stk. 2 eller stk. 9«.

10.

$§ 21, stk. 2, affattes sdledes:

»Nevnet afger endvidere uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til istandsattelse efter fraflytning, uenighed
om sterrelsen af istandszttelsesbelobene samt uenighed om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med
fraflytning.«



Forslaget har tilknytning forslaget i § 1, nr. 28. Se vor bemarkning til § 1, or. 28.

13.

I § 25 a, stk. 2, indsettes som 2. og 3. pkt.: »Det samme galder storrelsen af den leje, som en udlejer vil kunne
opkrzve ved udlejning af et lejemal, der er gennemgribende moderniseret efter reglerne i boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2. Ved vurderingen af lejeforhgjelsen skal huslejenzvnet tage stilling til, om den samlede leje efter
forhgjelsen vil kunne oppeberes. «

Se vor bemarkning til § 1, nr. 21/22 og nr. 3 vedr. den manglende helhed.

Med venlig hilsen

For Lejernes LO For Danmarks Lejerforeninger
Helene Toxverd, landsformand Bodil Kjerum, landsformand
Jesper Larsen, chefokonom Henrik Stougard, landssekreter,
Reventlowsgade 14, 4. Sankt Peders Straede 2, 1.

1651 Kgbenhavn V 4000 Roskilde



Ostre Landsret

Prasidenten

Dea 14 JAN. 2010

1.nr. 40A-BL-68-09
Init.: loj
Indenrigs- og Socialministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

Indenrigs- og Socialministeriet har ved brev af 14. december 2009 (sagsnr. 2009-39) anmodet
om eventuelle bemzrkninger til udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene og lov om tvungen administration af udlejningsejendomme

(Forenkling og modernisering, strémandsudlejning, energibesparelser m.v.)

I den anledning skal jeg meddele, at forslaget ikke giver landsretten anledning til at fremkomme

med bemarkninger.
Dette heringssvar sendes kun pr. mail til ism@ism.dk samt til nih@ism.dk.

Med venlig hilsen

’ e Porsbo

Bredgade 59, 1260 Kobenhava K, TIF.33 97 02 00 (Fax33 14 5822)  Hjemmeside: www.oestrelandsret,dk




Advokatfirmaet

NIELS ARTHUR ANDERSEN
Magderet for Hgjesteret
Bredgade 49 - DK 1260 Kgbenhavn K - Danmark

Indenrigs- og Socialminister

Karen Ellemann 21 JAN. 2010
Departementet

Holmens Kanal 22

1060 Kebenhavn K

J.nr. 0003018 NAA/tan Kobenhavn, den 20. januar 2010

Vedr.: Kommentar til ministerens lovforslag til gendring af lejeloven

Gennem Ejendomsforeningen Danmark er jeg kommet i besiddelse af ministerens udkast til
lovforslag vedrarende boliglejelovningen.

Det nye lovforslag kobler reglerne om udlejning af gennemgribende forbedrede lejemél i den
®ldre boligmasse sammen med hele ejendommens energimerkning. Ministeren opstiller i
lovforslaget den betingelse, at for at kunne modernisere et ledigt lejemal skal hele ejendom-
men mindst veere energimerket i kategori D. Forst nir ejendommen har opnaet denne katego-
ri, kan udlejer foretage totalrenovering af ledige lejemal i ejendommen.

Dette betyder i praksis, at mange lejemal ikke lngere vil blive renoveret.

Som udlejer foretager jeg i dag lebende disse gennemgribende forbedringer, som normalt ko-
ster kr. 450.000 — 750.000 pr. lejemal. Jeg er en lille udlejer med kun i alt 53 boliglejemal,
fordelt pé fire 80 - 100 &r gamle bevaringsvardige ejendomme med attraktiv beliggenhed i
Kebenhavn og pa Frederiksberg. Af de 53 boliglejemdl er femten gennem de senere ér blevet
fuldt moderniseret. Mine ejendomme vil dog nzppe fa energimerkning D, og sd mé jeg aben-
bart lade veere med at renovere ledigblevne lejligheder. Hvis ejendommene kan opna energi-
markning D, vil det i alt fald blive sd dyrt, at det forretningsmessigt er helt uinteressant.

Boliglovgivningen er i dag et rezdselsfuldt lapperi, som ingen — og det gelder tilsyneladende
ogsd ministeriet — kan forstd. Lovforslaget er tilsyneladende skrevet med gode intentioner,
men uden reel indsigt i udlejningsmarkedet. En ejers investeringer i sine udlejningsejendom-
me forudsetter, at han kan opni et afkast, der ikke er ringere, end hvad andre investeringer
kan afkaste. Vi har sympati for energibesparende tiltag, men udgifterne hertil skal kunne for-
rentes og afskrives pa passende vis. De geldende regler er ikke serlig attraktive for udlejerne,
men lovforslagets lesningsforslag er endnu ringere og skaber saledes intet incitament.

Telefon: +45 33 11 05 01 - Telefax: +45 33 11 05 02
Ejendomsadministration k. 10-12 - Telefon +4533110701



Advokatfirmaet
NIELS ARTHUR ANDERSEN

Side 2

Lovforslaget rejser pa den baggrund en reekke spergsmal, som ministeren ber besvare:

Hvorfor ma jeg som udlejer ikke nyistandsette lejligheder til store danske erhvervsvirksom-
heder eller til udenlandske ambassader, organisationer m.v. til brug for deres udenlandske
medarbejdere? De pageldende brugere er absolut ikke interesserede i umoderne boliger, selv
om de métte vzre nok sé billige.

Hvorfor skal jeg udleje umoderne lejligheder med utidssvarende kekkener og badevarelser til
mine kunder? Mine kunder ensker i 2010 tidssvarende boliger og er villige til at betale en ri-
melig pris herfor. Jeg har for gvrigt aldrig haft en klage indbragt for huslejenevnet, fordi le-
jerne er tilfredse med de moderne og istandsatte lejligheder, der imedekommer deres boligbe-
hov.

Hvorfor skal staten si blande sig i, hvad jeg vil gere med et ledigt lejemal, der trnger til mo-
derne faciliteter, og som mine kunder eftersparger?

Hvorfor mi mine dygtige bygningshindvarkere ikke modernisere xldre herskabslejligheder
og bringe dem op til moderne standard? Hvorfor skal de nu sendes ud i arbejdsleshed, ndr ar-
bejdet er der, og behovet liges&?

Der er p.t. stor konkurrence pa udlejningsmarkedet, ikke mindst pa grund af de mange nybyg-
gede lejligheder, der ikke har kunnet szlges som ejerlejligheder eller andelsboliger, og som
derfor nu seges udlejet. Der eksisterer ingen som helst reel boligmangel — bortset fra den
usunde eftersporgsel, der skyldes urimeligt lave maksimalpriser. Hvilken bilforhandler ville
ikke have lange keer af kunder, hvis han var tvunget til at selge sine biler til halv pris?

Det kunne lade sig gere at fA moderniseret Erhvervslejeloven, som nu har virket i 10 &r til alle
parters tilfredshed, og uden at et komma er blevet ®ndret.

Lovforslaget ber tages af bordet og gennemarbejdes med bistand fra kyndige folk. Som det nu
foreligger, vil virkningerne vaere sterkt negative for den private boligudlejning. Ordningen
om de gennemgribende moderniseringer ber bevares i sin nuveerende form. I stedet mé der
skabes et ordentligt incitament for os udlejere til at energirenovere ejendommene.

Med venlig hilsen
/}// o,
Niels Arthur Andersen



ADVOKAT m

Advokatradet SAMFUNDET
Indenrigs- og Sacialministeriet KRONPRINSESSEGADE 28
Holmens Kanal 22 1306 K@BENHAVN K
1060 Kebenhavn K TLF. 33969798

FAX 33369750

DATO: 20. januar 2010
INR.: 04-014102-09-1724

ism@ism.dk, nih@ism.dk REF.: rmm-hfe

Hering over udkast til forslag til lov om zndring af lov om leje, lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene og lov om tvungen administration af udlej-
ningsejendomme

Ved e-mail af 14. december 2009 har Indenrigs- og Socialministeriet anmodet om
Advokatradets bemarkninger til ovennzvnte udkast.

Advokatradet har folgende bemarkninger:
Ad § 1 - ZAndringer i lejeloven

Nr. 1

Advokatradet skal bemerke, at @ndringen af lejelovens § 1, stk. 1, har betydning for
forskellige virksomheders mulighed for at rdde over lejligheder til personale m.v.
(f.eks. sygehuse og andre virksomheder med behov for at skaffe bolig til medarbej-
dere), ligesom mange kommuner lejer hele ejendomme eller dele heraf til brug for
f.eks. zldreboliger.

Det anfares i forarbejdeme, at der ikke er noget til hinder for, at foretage udlejningen
til juridiske personer, men hvis det skal ske pa de vilkér, der kan gelde efter lejelov
og boligreguleringslov, vil det i de fleste tilfzlde gore en sidan udlejning helt uinte-
ressant for udlejeren.

Zndringen vil lzegge hindringer for alle de reelle udlejninger for at undgd situationer,
hvor der er tale om omgaelse, og som kan tilsidesmttes af nezvn og domstole, jf.
premisserne i T:BB 2002.292 .

Hvis @ndringen skal gennemferes ber den efter Advokatradets opfattelse koordineres
med erhvervslejeloven, da anvendelsen fortsat vil veere fremudlejning, og dermed
andet end beboelse.

samfund@advokatsamfundet.dk
www. advokatsamfundet.dk



ADVOKATE

Advokatradet SAMEUNDET

Nr. 4.

Der har i praksis veeret nogen usikkerhed om, hvad der skal forstis ved en nedsattel-
se af lejen p& grund af manglende udferelse af palagt vedligeholdelse “med et beleb,
der svarer til de pibudte arbejder”. Hvis der er tale om et beleb svarende til reduktio-
nen i det lejedes veerdi, ber dette efter Advokatradets opfattelse fremgd i hvert fald af
bemarkningerne.

Nr. 11

Advokatradet skal foresld. at;bestemmelsen formuleres siledes, at fremlejetager kan
kreve sikkerhed for tilbagebetaling af depositum, som det allerede kendes fra bolig-
reguleringslovens § 6, stk. 2. Eventuelt kan depositum kreeves indsat pd en sperret
konto. Ved sidanne lasninger sikres begge parter.

Nr. 21

Adyolkatridet skal bemerke, at‘den foresliede besternmelse i § 58, stk.3, syhes sar-
deles vanskelig at handtere. Det ber klart fremga af bestemmelsen, at der er tale om
et valgfrit altemaitiv i forhold il forhajelse efter lejelovens § 58, stk. 1 - 2.

Nr. 23
Advokatradet skal bemerke; at udvidelsen af belabsgrenserne indebzrer et betyde-
ligt indgreb-i eksisterende ‘aftaleforhold mellem udlejer og lejer og som sddan kan
forrykke grundlaget for patternes aftale.
Nr:28 |

dvokattidet skal bemerke, at det i givet fald ber sikres, at huslejeneynene har det
drie grundlag til at kunne afgere sterrelsen af istandszttelsesbelobene.

Ad § 2 - Andringer i boligreguleringsloven

Nr.2

Advokatridet skal bemarke, at bestemmelsen begraenser adgangen til at benytte 5,
stk. 2, for netop de =ldre ejendomme, hvor der er behov for modernisering af lejlig-
hederne.

Nr. 6 og nr. 11-12 )
ERter retsafgiftslovens § 12, stk. 2, er sager vedrarende kapitel 2-5 i lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene retsafgiftsfri.

Advokatradet skal bemarke, at det forhold, at huslejenvnets hjemmel overflyttes
fra boligreguleringsloven til lejeloven, vil betyde, at en indbringelse for boligretten af
huslejenevnenes afgerelse ikke leengere vil veere afgiftsfri. I sager, hvor huslejenzev-
net nedsatter lejen og depositum, vil en del af afggrelsen veere afgifisfri og en del
vare afgifisbelagt, hvilket synes uhensigtsmassigt.

samfund@advokatsamfundet.dk
www, advokatsamfundet.dk 2



Advokatradet

Vi skal beklage den sene besvarelse af heringen.

Med venlig hilsen

Rasmus Maller Madsen

ADVOKAT E

SAMFUNDET

samfund@advokatsamfundet.dk
wivw. advokatsamfundet.dk



