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Horingsnotat til forslag til lov om a&ndring af lov om leje,
lov om boligforhold, lov om leje af almene boliger og
forskellige andre love (Refusion af udlejers udgifter til
manedlige forbrugsmalinger, rettelser som folge af
sammenskrivningen af lejelovgivningen og tilbudspligt.)

1. Herte myndigheder og organisationer
Udkast til lovforslaget har veeret i hgring i perioden den 27. juni 2023 til 23.
august 2023.

Lovforslaget har vaeret sendt i haring hos: Advokatsamfundet,
Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation, BL - Danmarks Almene
Boliger, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, CPH
Village, Danmarks Lejerforeninger, DI Byggeri, Dansk
Ejendomsmaeglerforening, Danske Advokater, Danske Lejere, Danske
Regioner, Danske Studerendes Feellesrad, Danske Udlejere, Den Danske
Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen, EjendomDanmark, Finans
Danmark, Forsikring og Pension, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og
Beboerklagenaevnsforeningen, KL, Kgbenhavns Kommune, Lejernes Hus,
Lejernes Landsorganisation i Danmark, Lejernes Retshjeelp, Praesidenten for
Vestre Landsret, Preesidenten for Jstre Landsret og Statens
Byggeforskningsinstitut under Aalborg Universitet.

Herudover har lovforslaget veeret tilgaengeligt pa Haringsportalen.

2. Modtagne hgringssvar

Der er indkommet hgringssvar inden for fristen fra falgende hgringsparter:
Advokat Anders Lindquist, Andelsboligforeningernes Feellesrepreesentation,
Danske Advokater, Danske Lejere, Danske Udlejere, DI Byggeri, Dansk
Ejendomsmaeglerforening, EjendomDanmark, Husleje- og
Beboerklagenaevnsforeningen, Kebenhavns Kommune, Preesidenten for
Vestre Landsret og Praesidenten for Ostre Landsret.

Praesidenten for Vestre Landsret og preesidenten for Jstre Landsret gnsker
ikke at udtale sig om lovudkastet.

Alle hgringssvar offentliggeres pa haringsportalen.

| notatet er alene medtaget de veesentligste punkter fra hgringssvarene.
Ministeriet har i hgringsnotatet alene forholdt sig til de af haringsparterne
afgivne bemeaerkninger, som vedrgrer de eendringer, som er indeholdt i
lovforslaget.

3. AEndringer pa baggrund af heringen

De modtagne hgringssvar har givet anledning til falgende sendringer i
lovforslaget i forhold til det udkast, der har veeret i hgring:



o Lovforslaget er tilfart flere aendringer som fglge af, at hgringsparter har
peget pa flere fejl i sammenskrivningen, end ministeriet hidtil har haft
kendskab til.

e De forslag til lovbestemmelser, som har til formal at rette op pa fejl begaet i
forbindelse med sammenskrivningen af lejelovgivningen, tilleegges ikke
tilbagevirkende kraft. Dog tilleegges forslaget, som vedrgrer indseettelse af
hjemmel i lejeloven til at aftale regulering efter stigningerne i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks, tilbagevirkende kraft fra den 1. juli 2022, hvor
den nye lejelov og lov om boligforhold tradte i kraft.

o Der er udover ovenstaende foretaget mindre eendringer i bemaerkningerne
til lovforslaget.

4. Bemaerkninger til lovforslaget
Generelt til lovforslaget

Danske Udlejere og EjendomDanmark ser positivt pa, at ministeriet fglger op
pa de fejl, der var en fglge af sammenskrivningen af lejelovgivningen, ligesom
man anerkender, at udlejer kan fa refunderet de udgifter, der er forbundet med
manedlige forbrugsmalinger.

EjendomDanmark finder, at lovforslaget overordnet set omhandler to ret
forskellige elementer, hvorfor det bar opdeles, saledes at rettelserne til
sammenskrivningen indeholdes i det ene lovforslag og tilbudspligten i et andet
lovforslag.

Social-, Bolig- og Aldreministeriet skal hertil bemaerke, at man har fundet det
hensigtsmeessigt at lade begge dele indga i ét lovforslag, idet bade beslutning
om en genfremseettelse af de dele af lovforslaget, som blev fremsat efteraret
2022, og forslaget om at aendre tilbudspligtsreglerne udspringer af den politiske
aftale af 15. maj 2023 om Bygge- og Boligpolitiske indsatser.

Rettelser til sammenskrivningen

Lovforslagets § 1, nr. 1, om nettoprisregulering af huslejer

Danske Advokater og EjendomDanmark bemeerker, at lovforslaget savner en
praecisering af ikrafttraedelsesreglerne for sa vidt angar de bestemmelser, som
skal rette op pa fejl som fglge af sammenskrivningen, herunder iszer den
manglende hjemmel til at nettoprisregulere visse huslejer.

Danske Advokater finder, at det er uklart, om den nu foreslaede regulering
omfatter lejeaftaler indgaet far den 1. juli 2022, og lejeaftaler, som er indgaet
efter den 1. juli 2022, og som er ophgrt inden eendringslovens ikrafttreeden.

DI Byggeri bemeerker, at der kan vaere behov for i lovforslagets bemaerkninger
at klarggre retsstillingen i forhold til den foreslaede bestemmelse, der
(gen)indfagrer mulighed for at regulere huslejer efter udviklingen i
nettoprisindeks. Det ber saledes tydeliggares, hvornar udlejer kan foretage
regulering og for hvilken periode.

Danske Lejere peger endvidere pa, at det forhold, at dele af lovforslaget
foreslas at skulle have tilbagevirkende kraft, vil kunne give anledning til
problemer fremadrettet.

EjendomDanmark bemaerker, at det i forbindelse med den foresldede aendring
af lejelovens § 6 er nadvendigt at preecisere lejelovens § 41, saledes at det
tydeligt fremgar, at der er mulighed for at aftale nettoprisindeksering af
omkostningsbestemte huslejer.



Social-, Bolig- og /Zldreministeriet skal hertil bemaerke, at den foreslaede
rettelse om regulering efter nettoprisindeks ikke har betydning for lejeaftaler,
som blev indgaet far den 1. juli 2022, det vil sige, forud for ikrafttraeden af den
sammenskrevne lejelovgivning. Disse lejeaftaler blev indgaet pa et tidspunkt,
hvor der efter de gaeldende regler var lovlig adgang til at regulere huslejer i
omkostningsbestemte og gennemgribende forbedrede lejemal efter udviklingen
i nettoprisindekset.

Det bemeerkes endvidere, at den bestemmelse, som retter op pa fejlen i § 6,
tilleegges tilbagevirkende kraft. Dette er i overensstemmelse med den brede
politiske aftale om Bygge- og boligpolitiske indsatser, som blev indgaet den 15.
maj 2023. Ifelge aftalen er parterne enige om at genfremsaette lovforslaget,
som det blev fremsat i oktober maned 2022.

Det er pa den baggrund ministeriets opfattelse, at dette i praksis og i forhold til
nettoprisregulering af huslejer skal forstas saledes, at udlejerne gyldigt i
perioden fra den 1. juli 2022, hvor den ny lejelov tradte i kraft og indtil det nu
omhandlede lovforslag traeder i kraft, har kunnet indseette vilkar om regulering
af huslejen efter nettoprisindeks én gang om aret. Udlejeren har imidlertid ikke
kunnet foretage en regulering af lejen i perioden. Nar lovforslaget er vedtaget
og tradt i kraft, vil udlejeren kunne foretage en arlig regulering af lejen efter
udviklingen i nettoprisindekset. Denne regulering vil efter ministeriets opfattelse
kunne tage udgangspunkt i lejen, som den ville veere reguleret op til ved
udlgbet af perioden 1. juni 2022 til den 1. januar 2024.

Der indseettes i lovforslaget et eksempel pa, hvorledes problemstillingen skal
handteres i praksis.

Det bemeerkes endvidere, at der ikke vurderes at vaere behov for at eendre
lejelovens § 41. Det er med den afsagte dom fastlagt, at det i lejeaftaler
omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje er muligt at aftale
regulering af lejen efter nettoprisindeks. Der er saledes ikke tale om en
fravigelse af reglerne om omkostningsbestemt husleje, men snarere et omrade,
som ikke er reguleret i reglerne om omkostningsbestemt husleje. Ministeriet
finder derfor ikke, at den foreslaede praecisering er ngdvendig, og ministeriet
kan ikke imgdekomme forslaget.

Danske Lejere peger mere generelt pa nogle uhensigtsmaessigheder i flere af
lejereguleringsreglerne, herunder stilles spargsmalstegn ved muligheden for at
regulere omkostningsbestemte huslejer efter udviklingen i nettoprisindekset,
ligesom der gnskes nogle praeciseringer i forhold til, hvad der er skatter og
afgifter.

Social-, Bolig- og ZAldreministeriet skal hertil bemaerke, at den i lovforslagets §
1, nr. 1, foresladede bestemmelse, alene har til formal at sikre, at den
retstilstand, som der var pa omradet forud for sammenskrivningen genindfares.
Det er ikke hensigten med dette lovforslag at foretage indholdsmaessige
ndringer i lejereguleringsbestemmelserne.

@vrige rettelser til sammenskrivningen

Danske Advokater peger pa, at det er uklart, hvordan retsstillingen er mellem
videregaende lejerettigheder og andre rettigheder i fast ejendom skal lgses for
de rettigheders vedkommende, som er stiftet og eventuelt tinglyst i perioden fra
1. juli 2022 til lovens ikrafttraeden.

Social-, Bolig- og Zldreministeriet skal hertil bemaerke, at der med lovforslaget
seges rettet op pa en fejl i lejelovens § 17, stk. 3. Forud for
sammenskrivningen var bestemmelsen formuleret som fglger: "En lejer, der
ved aftale har erhvervet videregaende rettigheder, f.eks. aftalt uopsigelighed
eller afstaelsesret, kan kraeve aftalen tinglyst. Den tinglyste aftale respekterer
starst mulige lan samt de gvrige pantehaeftelser og byrder, som var tinglyst ved



aftalens anmeldelse til tinglysning.”. Ved en fejl blev 2. pkt. i den naevnte
bestemmelse ikke viderefert i lejeloven efter sammenskrivningen.

Det er ministeriets opfattelse, at den naevnte bestemmelse alene har til formal
at sikre, at lejere er opmeerksomme p4a, at videregaende rettigheder skal
tinglyses for at opna tingsretlig beskyttelse. Prioritetsstillingen falger den
tinglysningsmeessige prioritetsstilling.

Social-, Bolig- og /Eldreministeriet vil praecisere bemeerkningerne til
bestemmelsen, sdledes at det klargeres, at prioritetsstillingen for
lejerettigheder aftalt efter ikrafttreeden af sammenskrivningen afklares efter
tinglysningslovens bestemmelser, saledes at tinglysningen er afggrende.

Husleje- og Beboerklagenaevnsforeningen har ikke kommentarer til teksten i
lovforslaget, men foreslar 4 aendringer til lovforslaget, som forekommer
ngdvendiggjort af sammenskrivningen af lejelovgivningen. De to af forslagene
vedrgrer forkerte paragrafhenvisninger, mens de to gvrige forslag peger pa et
behov for at preecisere lovteksten, saledes at det tydeligt fremgar, at der med
sammenskrivningen ikke er aendret i retstilstanden. Det praeciseres saledes i
lovteksten, at der skal vaere tale om "egnede” forbrugsmalere, samt at
huslejenaevnet har kompetence til at behandle tvister om tilbagebetaling af
depositum.

Social-, Bolig- og /ldreministeriet skal hertil bemaerke, at man er enig i, at deri
de naevnte tilfeelde er tale om forkerte paragrafhenvisninger og behov for at
preecisere lovteksten de naevnte steder. Lovforslaget aendres saledes i
overensstemmelse med det foreslaede.

Advokat Anders Lindquist bemeerker, at der formentlig er tale om en fejl i
forbindelse med sammenskrivningen af lejelovgivningen, nar den procedure,
som var foreskrevet i de tidligere geeldende regler i boligreguleringslovens §
27, ikke er viderefart i den nye lejelov. Advokat Anders Lindquist foreslar pa
den baggrund, at enten lovbestemmelsen eller forarbejderne preaeciseres.

Social-, Bolig- og Aldreministeriet skal hertil bemaerke, at det i forbindelse med
sammenskrivningen vurderedes, at det ville vaere hensigtsmaessigt at forenkle
de formelle regler for varsling m.v. af forbedringsforhgjelser i regulerede
kommuner, saledes at processen for varsling m.v., nu er ens i regulerede og
uregulerede kommuner.

Forud for sammenskrivningen var der i regulerede kommuner et krav om, at i
ejendomme med beboerrepreesentation, skulle krav om lejeforhgjelse som
folge af forbedringer fremsaettes samtidig over for de lejere, hvis leje gnskes
forhgjet. Senest 7 dage fgr varslingen til lejerne skulle udlejeren varsle
beboerrepraesentanterne om lejeforhgjelsen. Fgrst nar
beboerrepraesentationen havde meddelt, at de ikke ville g@re indsigelse mod
lejeforhgjelsen, kunne den enkelte lejer indbringe spgrgsmalet om
lejeforhgjelsens rimelighed for neevnet.

Som den nu geeldende bestemmelse i lejelovens § 130 er formuleret, er der
ikke leengere krav om seerskilt fremsendelse af varslingen om lejeforhgjelse til
beboerrepraesentationen. Der er tale om en s&ndring, som har styrket den
enkelte lejers mulighed for at g@re indsigelse mod lejeforhgjelsen. Som det
fremgar af lejelovens § 130, stk. 5, 2. pkt., er der fortsat mulighed for, at
beboerrepraesentanterne kan gere indsigelse mod kravet om lejeforhgjelse pa
samtlige lejeres vegne.

Social-, Bolig- og /Eldreministeriet finder pa den baggrund ikke anledning til at
&ndre i lejelovens § 130. Der gores endvidere opmaerksom pa, at det ikke
efter et lovforslags vedtagelse er muligt at aendre i lovforslagets forarbejder.



Social-, Bolig- og /Eldreministeriet skal samlet i forhold til rettelserne til
sammenskrivningen bemaerke, at ikrafttreedelsesbestemmelsen i lovudkastet
vil blive eendret, saledes at forslaget vedrgrende regulering efter stigningerne i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks tilleegges tilbagevirkende kraft.

Tilbudspligt
Generelle bemarkninger om tilbudspligten

Danske Udlejere opfordrer endvidere til, at man vender tilbage til de regler om
tilbudspligt, som blev indfgrt ved en lovaendring i 1975.

Dansk Ejendomsmeeglerforening finder, at der er behov for st@rre overvejelser
om tilbudspligten.

EjendomDanmark papeger, at tilbudspligten indskraenker den private
ejendomsret, og begreensninger heri skal derfor veere yderst velbegrundet,
hvilket betyder, at stramninger af tilbudspligten skal overvejes ngje og holdes til
et absolut minimum — set i forhold til formalet. EjendomDanmark er endvidere
bekymret for, om den foresldede udvidelse af reglerne kan fa utilsigtede,
yderligere konsekvenser og omfatte flere former for overdragelser end
pateenkt. Der ses iseer en risiko for, at reglen kan udlgse "tvangssalg” hos
minoritetsejere, hvorfor der kan veere behov for at konkretisere tilfaelde, hvor
bestemmelsen ikke skal finde anvendelse. Endelig peger EjendomDanmark pa,
at der er nogle praktiske udfordringer forbundet med den foreslaede
bestemmelse. EjendomDanmark anferer afslutningsvis i forhold til
tilbudspligten, at den foreslaede skaerpelse af tilbudspligten bar afvente
afslutningen af den analyse af omradet, som skal gennemfares.

Social-, Bolig- og Aldreministeriet skal hertil oplyse, at det fremgar af den
politiske aftale af 15. maj 2023 om Bygge- og Boligpolitiske indsatser, at der
inden udgangen af 2024 “efter grundig dialog med lejer- og
udlejerorganisationer” skal gennemfgres en analyse af tilbudspligtsreglerne. De
indsendte bemaerkninger til ordningen vil kunne indga i dette arbejde.

Ministeriet skal endvidere bemeerke, at det er som fglge af samme politiske
aftale, at der gennemfgres den her omhandlede sendring af
tilbudspligtsreglerne. Ministeriet finder, at den foreslaede bestemmelse er i
overensstemmelse med den politiske aftale. Ministeriet har dog samtidig
forstaelse for, at der kan vaere behov for en yderligere granskning af, om der er
behov for tilfgjelser eller undtagelser fra reglerne om tilbudspligt, men finder, at
sadanne overvejelser bgr indga i analysen af tilbudspligtsreglerne, der som
ovenfor naevnt vil blive igangsat og gennemfart inden udgangen af 2024.

Den foresldede andring i tilbudspligtsreglerne

Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation (ABF) bakker op om, at den
foreslaede aendring af lejelovens § 198 lukker et hul i tilbudspligten. ABF finder
imidlertid, at der kan veere behov for at omga tilbudspligten i andre tilfaelde, fx
ved at benytte holdingselskaber.

Social-, Bolig- og /Zldreministeriet skal hertil bemaerke, at man i ministeriet er
opmeerksom pa, at der er et behov for at se naermere pa lejelovens regler om
tilbudspligt. Dette er blandt andet baggrunden for, at der i aftalen af 15. maj
2023 om Bygge- og Boligpolitiske indsatser er indeholdt flere initiativer i forhold
til tilbudspligten. Det fremgéar séledes af aftalen, at der udover at gennemfare
den aendring af lejelovens § 198, som er indeholdt i neervaerende lovforslag,
skal der inden udgangen af 2024 gennemfgres en analyse af tilbudspligten.
Det vurderes, at det vil veere hensigtsmaessigt at lade eventuelle overvejelser
om at @endre i reglerne om, hvornar der sker en "overdragelse” af
ejendommen, indga i dette arbejde.



Danske Advokater bemaerker, at det ikke er rigtigt, nar ministeriet i
bemaerkningerne til den foreslaede andring i lejelovens § 198 om tilbudspligt
skriver, at man med forslaget "s@ger at begraense omgaelse af bestemmelsen”,
da Hgjesteret i den dom (Carlsbergdommen), ministeriet henviser til i
bemaerkningerne til forslaget, ikke finder, at der er tale om omgaelse i den i
dommen omhandlede retshandel. Danske Advokater bemaerker endvidere, at
det vil mere korrekt at anvende begrebet "overdragelse” i stedet for "afstaelse” i
lovbestemmelsen.

Danske Udlejere og Dansk Ejendomsmaeglerforening bemeerker, at det er
forkert at bruge ordet "omgaelse” i forbindelse med forslagets bemaerkninger til
bestemmelsen om tilbudspligt.

Dansk Ejendomsmeeglerforening opfordrer til, at ingen, der aktuelt ejer en
udlejningsejendom, bliver omfattet af den aendring af tilbudspligtsreglerne, som
indfgres med lovforslaget.

Social-, Bolig- og /Eldreministeriet er umiddelbart indstillet pa at 2endre i
ordlyden af lejelovens § 198, sa "ordet "afstas” erstattes med "overdrages”.
Ministeriet er endvidere indstillet pa at eendre formuleringen i bemeaerkningerne
til bestemmelsen, saledes at ordet "lomgaelse” ikke anvendes. Ministeriet finder
endelig ikke, at der kan peges pa et behov for at undtage nuvaerende ejere af
udlejningsejendomme fra den foreslaede regel om tilbudspligt.
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