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Hgringsnotat vedrgrende
forslag til lov om &ndring af lov om leje, lov om leje af almene boliger
og lov om midlertidig regulering af boligforholdene
(skaerpelse af reglerne om frakendelse af retten til at administrere udlej-
ningsejendomme)

1. Indledning
Lovudkastet har i perioden 8.-20. december 2004 veeret i hgring hos falgen-
de organisationer og myndigheder:

Advokatradet, Amtsradsforeningen, Andelsboligforeningernes Fellesrepre-
sentation, Boligselskabernes Landsforening, Bornholms Regionskommune,
BOSAM, Danmarks Lejerforeninger, Den Danske Dommerforening, Dom-
stolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Finansministeriet, Frederiks-
berg Kommune, Grundejernes Investeringsfond, Huslejenaevns- og Beboer-
klagenavnsforeningen, Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Jyske Grundejer-
foreninger, KL, Kgbenhavns Kommune, Lejernes Landsorganisation, Preesi-
denten for @stre Landsret, Praesidenten for Vester Landsret, Statsministeriet
og @konomi- og Erhvervsministeriet.

Af disse har Andels Boligforeningernes Fellesrepraesentationen, Boligsel-
skabernes Landsforening, Advokatradet, Domstolsstyrelsen og Kgbenhavns
Kommune meddelt, at man ingen bemarkninger har.

Der er ikke indkommet hgringssvar fra Amtsradsforeningen, Bornholms
Regionskommune, Den Danske Dommerforening, Finansministeriet, Frede-
riksberg Kommune, Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Kommunernes
Landsforening, Praesidenten for @stre Landsret, Praesidenten for Vestre
Landsret, Statsministeriet og @konomi- og Erhvervsministeriet.

2. Generelle holdninger til lovforslaget

Ejendomsforeningen Danmark, Jydske Grundejerforeninger, Danmarks Le-
jerforeninger og BOSAM kan principielt tilslutte sig formalet med forslaget,
men har dog alle en reekke indvendinger.

3. Bemerkninger vedrgrende retssikkerhed

Ejendomsforeningen Danmark anfgrer, at frakendelse er en meget vidtgaen-
de sanktion i forhold til manglende overholdelse af afgarelser fra husleje-
navnene, da retssikkerheden ved navnene er darligere end ved domstolene.
Under henvisning til retsplejeradets betenkning (1401/2001) om reform af
den civile retspleje finder foreningen det betaenkeligt at sidestille nevnsken-
delser med domstolsafgarelser. Der anfgres desuden at veere en betydelig
risiko for, at ejere frakendes administrationsretten pa grundlag af husleje-
navnsafgerelser, der efterfalgende viser sig at veere ugyldige. Pa baggrund
af disse overordnede betenkeligheder kraever foreningen, at Retsplejeradet



hares over lovforslaget. Endvidere findes Straffelovsradet tillige at skulle
hgres p.g.a. den manglende mulighed for at prgve overtraeedelsens veesentlig-
hed. Foreningen havder generelt, at den foreslaede stramning af frakendel-
sesordningen ikke indeholder de forngdne retssikkerhedsgarantier. Forenin-
gen papeger endvidere forskellige forhold, som efter foreningens opfattelse
ger, at huslejenavnenes afgarelser ikke egner sig til at udgere grundlaget for
frakendelse af administrationsretten. Der peges saledes pa

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

e at naevnenes afgarelser ofte fremstar uklare,

e at nevnene tiltager sig kompetence, som ikke falger af lovgivnin-
gen, og

e at nevnene ikke ngdvendigvis far kendskab til udfaldet af afgerel-
ser, som ankes til domstolene.

Huslejenavns- og beboerklagenavnsforeningen foreslar, at det palegges
domstolene at fremsende afgerelse i sager, som tidligere har veeret afgjort i
huslejenavnet.

Kommentar:

Huslejenaevnene udger efter den geeldende ordning pa lejelovgivningens
omrade i langt de fleste tilfeelde 1. instans i behandlingen af tvister efter lov-
givningen. Hensigten med ordningen er at sikre, at parterne i lejeforhold
hurtigt, nemt og billigt kan fa afgjort tvister. Af hensyn til tilliden til husleje-
navnsafggrelser ma manglende overholdelse derfor anses at vere alvorligt.
Hvis en part finder, at nevnets afgarelse ikke er korrekt, kan anke indbringes
for boligretten og evt. videre i retssystemet. Ankeinstansens afgarelse vil
veere den endelige afgerelse. Der er dermed ikke tale om at sidestille naevns-
afgarelser med domstolsafgarelser.

Hvis en ejer er af den opfattelse, at en afggrelse fra huslejensevnet er ugyl-
dig, vil en sadan indsigelse kunne rejses under en frakendelsessag. Ejeren vil
ligeledes kunne anke naevnsafgarelsen med denne begrundelse. Hvis der
verserer en ankesag om en naevnsafggrelses gyldighed, er huslejensevnsafge-
relsen endnu ikke endelig, og vil derfor ikke kunne begrunde frakendelse.

Socialministeriet finder ikke, at der er grundlag for at inddrage hverken
Retsplejeradet eller Straffelovsradet. Justitsministeriet er enig i denne vurde-
ring. Med hensyn til vaesentlighedsvurderingen henvises til, at det af lovfors-
lagets bemarkninger fremgar, at det vil indga i behandlingen af en sag om
frakendelse at vurdere proportionaliteten imellem overtreedelse og sanktion.

Over for synspunktet om den manglende retssikkerhed skal det bemaerkes, at
ejeren i alle tilfeelde har mulighed for at fa prevet de enkelte huslejenaevns-



afgerelser ved domstolene og dermed opna de retssikkerhedsgarantier, der
ligger heri, inden en sag om frakendelse indledes. Hvis en sag om frakendel-
se rejses, treeffes afgarelsen af domstolene med de retssikkerhedsgarantier,
en sadan domstolspravelse indebaerer.

Ejere har i alle tilfeelde mulighed for at fa pravet en afgarelse fra husleje-
navnet, som ejeren finder ikke er korrekt. Veelger ejeren i en sadan situation
at undlade at anke afgarelsen, ma ejeren selvsagt i stedet efterleve den. Det
samme gelder for upaankede domstolsafgarelser, som en af parterne finder
er forkert.

Hvis et huslejenzvns afgerelse er uklar, ma dette blandt andre elementer
indga i proportionalitets-vurderingen. En huslejenevnsafgerelse ma bl.a.
fortolkes i overensstemmelse med dens klarhed, saledes at den ikke fortolkes
mere vidtgaende end formuleringen giver grundlag for.

Afgarelsens klarhed far tillige betydning allerede ved huslejenavnets vurde-
ring af, om afgerelsen er efterlevet, idet denne vurdering ma tage udgangs-
punkt i en konkret vurdering af ejerens opfyldelsesbestrabelser i forhold til
afgarelsens indhold.

Hvis en ejer vurderer, at nevnet har truffet afgarelse uden for sin kompeten-
ce, har ejeren mulighed for at anke og dermed sgge afgerelsen @ndret. Det
samme princip gelder ved domstolene.

Der sgges indfart en ordning, hvorefter domstolene skal formidle afgerelser,
som tidligere har veeret behandlet i et huslejenavn, til huslejenaevnet. Dom-
stolsstyrelsen har oplyst, at en sadan ordning ma antages at kunne etableres
ved en aftale. Som forudsetning for en sadan aftale skal det dog naermere
vurderes, hvor meget merarbejde en sadan ordning vil pafgre domstolene.
Herudover giver bemarkningerne ikke anledning til forslag om andringer.

Danmarks Lejerforeninger foreslar, at reglerne om rettighedsfrakendelse
indrettes saledes, at sager om rettighedsfrakendelse ikke skal fares i straffe-
retsplejens former, og at huslejenavnene skal kunne rejse en sag om rettig-
hedsfrakendelse ved domstolene uden politiets indblanding.

Kommentar:

Ved en loveendring i 1994 blev det preciseret, at sager om frakendelse af
retten til at administrere udlejningsejendomme fares i strafferetsplejens for-
mer ved anklagemyndighedens foranstaltning i overensstemmelse med be-
stemmelserne i retsplejelovens fjerde bog med de retssikkerhedsgarantier,
dette indebeerer.



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

Bemarkningerne giver dermed ikke anledning til forslag om andringer.

4. Bemerkninger vedrgrende frakendelsesgrundlaget, herunder om
proportionalitetsvurderingen (forholdet imellem overtraedelse og sank-
tion)

Ejendomsforeningen Danmark papeger, at sanktionerne bgr kunne afpasses
efter virkningen af den manglende overholdelse for den enkelte lejer. Samti-
dig geres geldende, at ordningen bgr suppleres med nogle mindre indgri-
bende sanktioner sa som advarsel, bade, tvangsbade og irettesattelse. Der
peges endvidere pa, at det forekommer problematisk, at en ejer kan miste
administrationsretten til samtlige sine ejendomme, hvis frakendelsen beror
pa en enkelt “kvaerulantisk” beboerreprasentation eller et mindre lejerets-
kyndigt huslejenavn. Det samme geelder, nar det for ejendomme, der ejes i
sameje, far virkning for den ene ejer, nar den anden ejer overtrader husleje-
naevnsafgarelser.

Kommentar.

Det bemaerkes, at frakendelse kan ske for 1 til 5 ar ad gangen. Der ligger heri
en mulighed for domstolene til at foretage en sadan tilpasning som udtryk
for en vurdering af proportionaliteten. Det er opfattelsen, at der vil vare
risiko for, at sadanne mindre indgribende sanktioner vil kunne udvande ord-
ningen. Endvidere ma det leegges til grund, at ejeren pa dette tidspunkt har
faet adskillige advarsler herunder i kraft af 3 tabte sager ved huslejenavnet
m.v., som ejeren har valgt ikke at rette sig efter. Endvidere bemerkes, at
hensigten med frakendelsesordningen er at forhindre, at ejere inden for en
nermere fastsat periode kan fortsette med at administrere udlejningsejen-
domme pa en made, som gentagne gange er i strid med lovgivningen. Hen-
sigten er saledes ikke, at den enkelte ejendom sattes under tvangsadministra-
tion, men at den pageeldende ejer generelt fratages retten til at administrere
udlejningsejendomme.

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

Det vil blive tydeliggjort i bemarkningerne til lovforslaget, at forudsetnin-
gen for at andre medejere kan frakendes administrationsretten er, at de ind-



gar som ejer i alle de tre afgarelser, en medejer ikke har overholdt. Herud-
over giver bemarkningerne ikke anledning til forslag om &ndringer.

Jydske Grundejerforeninger foreslar, at den manglende efterlevelse af afgg-
relser skal have medfart gkonomisk eller sundhedsmaessig risiko for lejeren
eller i det mindste have indebaret vaesentlige mangler/overtreedelser. Endvi-
dere foreslas, at der skal veere tale om manglende efterlevelse af bestemte
sagstyper eller et antal pa 5 afgerelser jf. B 112. Endelig foreslas, at fraken-
delse ikke skal kunne ske, hvis efterlevelse f.eks. er sket inden sagen overgi-
ves til retten.

Lejernes LO finder, at 2 ars greensen, som den er foreslaet i lejelovens § 113,
stk. 3, nr. 4, skal udvides til 4 ar. Danmarks Lejerforeninger foreslar, at
greensen forlaenges fra 2 ar til 10 ar.

Kommentarer:

Det har ikke veret hensigten, at begraense den foreslaede stramning af fra-
kendelsesordningen til kun at omfatte forhold vedrgrende gkonomisk og
sundhedsmaessig risiko for lejeren. Sadanne forhold kan indga i vurderingen
i forbindelse med en sag om frakendelse. Ligeledes vil vasentligheden indga
i proportionalitetsvurderingen. Der findes derfor ikke at veere behov for en
bagatelgranse.

Der findes ikke grundlag for at fastsatte bestemte typer af huslejenaevnsaf-
gerelser, som overtreedelserne skal vedrgre. Dette ville indebere, at visse
typer af afgarelser er mere acceptable at overtreede end andre. Forslaget ta-
ger udgangspunkt i, at den manglende efterlevelse i sig selv er uacceptabel.

Antallet af ikke-efterlevede afgarelser, som kan medfgre frakendelse, og
perioden for disse kan ikke fastsattes efter objektive kriterier, men ma fast-
seettes ud fra en vurdering af den gnskede effekt af ordningen. P& denne bag-
grund vurderes, at 3 ikke-efterlevede afgarelse inden for en periode pa 2 ar
vil veere passende.

Ordningen vurderes at indeholde de forngdne frister. Det findes ikke be-
grundet at foretage en yderligere udskydelse af disse frister, nar en endelig
afgarelse ikke er efterlevet. Hvis der er sarlige forhold, som har forarsaget
den manglende efterlevelse, vil dette kunne indga i den proportionalitetsvur-
dering, der anlaegges af retten.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.
Danmarks Lejerforeninger stiller flere konkrete spargsmal til forholdet imel-

lem lejelovens § 113 a, stk. 2, (generalklausulen) og de foreslaede andringer
(udvidelser) af stk. 3, der fastsatter de konkrete frakendelsesgrunde.



Kommentar:

Bestemmelsen i § 113 a, stk. 2, er en generalklausul, og bestemmelserne i de
foreslaede stk. 3, nr. 4 og 5, er en udmentning af stk. 2, saledes at husleje-
navnene ma anse betingelserne i stk. 2, for opfyldt, nar gerningsindholdet i
de foreslaede stk. 3 nr. 4 og 5, er opfyldt. Stk. 2, der indeholder generalklau-
sulen, kan omfatte tilfeelde, som ikke er naevnt i stk. 3, nr. 4 og 5, men har en
tilsvarende karakter.

Bemaerkningerne giver ikke anledning til forslag om &ndringer.

BOSAM foreslér, at det kun er “endelige afgerelser” i de tilfelde, hvor ejeren
far medhold i en ankesag, der medregnes fra tidspunktet for ankedommen. |
andre tilfeelde skal det veere den oprindelige huslejeneevnsafgarelses tids-
punkt, der forholdes til. Hermed undgas, at ejeren kan anke en afggrelse med
det formal at udskyde tidspunktet for en 3. afgarelse til efter 2 ar efter den
farste afgarelse.

Kommentar:

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

Bemaerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om e&ndringer.

Huslejenavns- og Beboerklagenavnsforeningen gnsker oplyst, hvornar hus-
lejenaevnsafgarelser, hvori der ikke er fastsat en naermere frist for efterlevel-
se, kan anses for ikke at veere efterlevet af ejeren. Endvidere bgr det fremga
af bemarkningerne, at naevnene i afggrelser om lejefastseettelse skal veere
opmarksomme pa at fastsztte et tidspunkt for, hvornar den i afggrelsen fast-
satte leje skulle have veeret opkraevet fra. Foreningen gar tillige opmaerksom
pa, at fordi delvis ikke-efterlevelse af en huslejenevnsafgerelse kan indga i
en sag om rettighedsfrakendelse, er det vigtigt, at nsevnene gar ejerne op-
marksom, hvad der kraeves for at opfylde afgerelsen i sin helhed, herunder
rentekrav. Endelig gnskes det praciseret, hvornar flere sager vedrgrende
lejefastseettelse i samme ejendom skal betragtes som enten én eller flere sa-
ger.

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



Kommentar:

Det bemarkes, at en afgarelse ifglge lovforslaget er endelig, nar afgarelsen
ikke er anket inden for de almindelige frister i boligreguleringsloven og rets-
plejeloven. For at en ejer skal kunne frademmes administrationsretten efter
denne bestemmelse, skal der maksimalt vare 2 &r mellem udlgbet af ankefri-
sten for den farste afgerelse, der ikke efterleves, og udlgbet af ankefristen
for den tredje afgarelse, der ikke efterleves. Huslejenevn og domstole kan
give ejeren en frist til at rette op pa det forhold, som tvisten vedrarer. Denne
frist kan efter omstaendighederne veare laengere end ankefristen. | et sadant
tilfelde vil ejeren bade skulle have siddet ankefristen og den i afgarelsen
nermere fastsatte frist overhgrig, for at dennes adfeerd kan medregnes i en
sag om rettighedsfrakendelse efter denne bestemmelse.

Huslejenavn og domstole ma fastsatte eventuelle frister i overensstemmelse
med de sarlige regler, der pa visse omrader er i lejelovgivningen. Det vil
blive preeciseret i bemerkningerne, at huslejensevnene bgr veere opmaerk-
somme pa at fastsette frister for efterlevelse af afgarelsen.

Det vil tillige blive preeciseret i bemerkningerne, at huslejenevnene skal
veere opmarksomme pa at affatte deres afggrelser pa en sa tilpas konkret
made, at parterne har forudsatninger for at gennemskue afgerelsens indhold
og konsekvenser, og ejeren dermed har mulighed for at efterleve afgarelsen
pa en korrekt made inden for fristen eller anke inden for fristen.

Det kan oplyses, at en huslejenaevnsafgarelse skal veere efterlevet i sin hel-
hed, pa det tidspunkt hvor afggrelsen bliver endelig. Heraf falger, at hvis der
efter de geeldende regler er truffet afgarelse om, at ejeren skal betale renter
af det pengekrav, som afgarelsen vedrarer, skal ogsa renterne veere betalt,
nar afgarelsen bliver endelig.

| de tilfeelde, hvor en afgarelse kan anses at veere delvist opfyldt, vil omfan-
get og betydningen af den del af afgerelsen, som ikke er opfyldt, kunne ind-
ga i proportionalitetsvurderingen.

Det vaesentlige ved vurderingen af, om der i relation til rettighedsfrakendel-
sesreglerne foreligger manglende efterlevelse af én eller flere afgarelser, er,
om de forhold, som de endelige ikke-efterlevede afgerelser vedrarer, i det
veesentlige tager stilling til det samme materielle forhold. Det er vanskeligt
at beskrive problemstillingen mere precist, end det allerede er gjort i be-
markningerne. Dette beror pa en konkret vurdering af de foreliggende om-
steendigheder ved de enkelte sager. Som ligeledes navnt i bemarkningerne
vil der som led i denne vurdering kunne legges veegt pa, om de ikke-
efterlevede endelige afgarelser kunne veere indbragt for naevnet mod kun at
betale gebyret én gang.



Udover ovennavnte preaciseringer giver bemaerkningerne ikke anledning til
forslag om e&ndringer.

5. Bemarkninger vedrgrende huslejenaevnenes funktion i frakendelses-
ordningen

Ejendomsforeningen Danmark finder, at huslejenavnenes rolle i ordningen
er uklar, herunder i forhold til at tage stilling til, om den enkelte afggrelse fra
det pagaldende neevn opfylder betingelserne for rettighedsfrakendelse, og
hvilken virkning det har, hvis ét huslejenavn vurderer, at der konkret ikke er
grundlag for, at den manglende efterlevelse af den pageldende afgerelse
indgar i en sag om rettighedsfrakendelse.

Danmarks Lejerforeninger mener, at det er en urimelig favorisering af uef-
terrettelige ejere, at det i forbindelse med proceduren forud for en sag om
rettighedsfrakendelse efter den foreslaede § 113 a, stk. 3, nr. 4, tilkommer
det huslejengvn, der har truffet en eller flere af de afgerelser, som der er
foretaget indberetning af, at vurdere, om betingelserne for rettighedsfraken-
delse er til stede for den eller de pagaldende sager.

Kgbenhavns Byret anfarer, at det ikke fremgar, hvilket huslejenevn der skal
koordinere huslejenaevnets vurdering af grundlaget for en frakendelsessag og
indgive politianmeldelse.

Kommentar:

De vurderinger, som huslejenaevnene skal foretage, inden der anmodes om,
at en sag rejses, er ikke bindende for domstolens afgarelse af frakendelses-
sagen. Alle de momenter, som indgar i huslejenevnenes vurdering, kan
domstolen frit tage under bedemmelse.

Huvis et huslejenavn vurderer, at afgaerelse nr. 2 af 3 ikke opfylder betingel-
serne for frakendelse, vil der ikke kunne indgives anmodning til politiet om,
at en sag rejses. Denne afgerelse vil saledes udga af grundlaget for en senere
vurdering af, om der er grundlag for at rejse en sag om rettighedsfrakendel-
se. Det vil blive preciseret i bemerkningerne, at huslejengvnet underretter
Grundejernes Investeringsfond herom. Grundejernes Investeringsfond fort-
seetter herefter med at have sag nr. 1 og 3 registreret som ikke-efterlevet for
den pagaldende ejer. Hvis en senere afgarelse ikke efterleves af ejeren, og
der foretages indberetning herom til Grundejernes Investeringsfond, skal
huslejenavnene underrettes pa ny, hvis de endelige afgerelser 1, 3 og 4 ikke
er efterlevet inden for 2 ar. Huslejenzvnene vil pa ny skulle vurdere, om
afgarelse nr. 4 sammen med afggrelse nr. 1 og 3 kan danne grundlag for en
sag om frakendelse. Det ligger ikke i den foreslaede ordning, at huslejenav-
nene tilsammen skal foretage en vurdering af, om den manglende efterlevel-
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se af tre afgarelser tilsammen har en sadan karakter, at frakendelse kan finde
sted. Denne afgarelse treeffes alene af domstolen.

Det ligger ikke i ordningen, at huslejenavnenes vurdering skal koordineres.
Nar Grundejernes Investeringsfond har meddelt, at der foreligger 3 ikke-
efterlevede afgarelser, skal nevnene alene vurdere, om navnets afgarelse(r)
kan danne grundlag for en frakendelsessag. Huslejenavnene har hver for sig
pligt til at indgive politianmeldelse, safremt der er grundlag for det. Neevne-
ne kan dog aftale indbyrdes, hvem der pa alles vegne skal indgive politian-
meldelsen.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.

Jydske Grundejerforeninger finder, at det bar preeciseres, at huslejengevnet
skal give ejeren meddelelse, hvis navnet indberetter tilfelde af manglende
efterlevelse af afgerelser til Grundejernes Investeringsfond, saledes at af-
hjulpne forhold ikke giver anledning til indberetning.

Kommentar:

Det folger af forvaltningslovgivningen, at navnet skal meddele sadanne
indberetninger til ejeren. Dette indebeerer imidlertid ikke, at ejeren kan af-
vaerge en indberetning ved at foretage afhjelpning efter fristens udlgb. Nar
en endelig afgarelse ikke er efterlevet, kan der ikke efterfglgende rettes op
pa dette med den effekt, at afgarelsen udgar af grundlaget for en frakendelse.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.

Grundejernes Investeringsfond papeger, at fonden bgr have entydige oplys-
ninger om ejeren af en ejendom, som gar det muligt at identificere den pa-
geeldende ejer og dennes ejendomme. Sadanne oplysninger er en forudsat-
ning for at fonden kan give meddelelse til huslejenavnet, nar der for samme
ejer foreligger det forngdne antal ikke-efterlevede afgarelser eller Gl-
arbejder.

Huslejenaevns- og Beboerklagenavnsforeningen gnsker fremheevet i be-
meerkningerne, at det pa baggrund af naevnsafgarelser skal veere muligt at
identificere ejeren af den ejendom, som afgarelsen vedrarer.

Kommentar:

Til brug for huslejengevnenes behandling af en konkret sag kan der efter de
gzldende regler indhentes oplysninger, der er egnet til en entydig identifika-
tion af den ejer, som sagen vedrgrer. Det praciseres i bemarkningerne, at
naevnene skal oplyse Grundejernes Investeringsfond om samtlige ejere og
deres CPR-nr. eller CVR-nr. for den enkelte ejendom, nar der foretages ind-
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beretning til fonden om en endelig afgarelse, der ikke er blevet efterlevet.
Herudover giver bemarkningerne ikke anledning til forslag om &ndringer.

Huslejenavns- og beboerklagenavnsforeningen gnsker oplyst, hvordan et
huslejenavn skal forholde sig til en situation, hvor der fra andre end den
lejer, der har veeret part i en endelig ikke-efterlevet afgarelse, sker indberet-
ning til huslejenavnet om den manglende efterlevelse af afgarelsen, og hus-
lejenaevnet er bekendt med, at lejeren, der har veert part, ikke gnsker at der
skal ske indberetning. Endvidere gnskes det oplyst, om det ikke i sager om
manglende efterlevelse af huslejensevnsafgarelser ville veere mere hensigts-
maessigt at foretage indberetning til Grundejernes Investeringsfond, i stedet
for at involvere et huslejeneevn som mellemled. Spgrgsmalet affgdes af, at
huslejenavnet i denne sammenhang ikke skal forholde sig til indberetningen
ud over at videresende til Grundejernes Investeringsfond.

Det gnskes i denne sammenhang oplyst, om huslejenavnets videregivelse af
oplysninger er foreneligt med persondataloven.

Kommentar:

Det kan oplyses, at alle kan foretage indberetning af ikke-efterlevede endeli-
ge afgarelser til huslejenavnet, herunder f.eks. lejerforeninger. Det kan i den
beskrevne situation ikke tilleegges betydning ved huslejenavnet, om lejeren,
der har veeret part i den ikke-efterlevede afgarelse, gnsker, at der skal indbe-
retning eller ej.

Grundejernes Investeringsfond indgar i indberetningsproceduren af hensyn
til varetagelsen af det landsdeekkende koordinationsbehov, der er i denne
sammenhang. Det er valgt at involvere huslejenagvnene i forbindelse med
indberetningen af ikke-efterlevede huslejenavnsafgarelser af hensyn til le-
jerne. Det er opfattelsen, at lejerne i langt hgjere grad kender huslejenavne-
ne, end Grundejernes Investeringsfond. Dette gelder ikke mindst, fordi le-
jerne i forbindelse med den huslejensvnssag, der ligger til grund for indbe-
retningen, har veeret i kontakt med naevnet. Huslejenavnet er derfor et natur-
ligt sted at rette henvendelse til, nar der foreligger en situation, hvor afgarel-
sen ikke efterleves.

Det forudsattes, at savel huslejeneevn som Grundejernes Investeringsfond
opfylder deres forpligtelser efter lovforslaget i overensstemmelse med per-
sondatalovens regler. Dette vil blive preeciseret i bemarkningerne.

Persondatalovens regler skal pases, nar der foretages behandling af person-
oplysninger, som helt eller delvist sker ved elektronisk databehandling. Der
henvises generelt til fglgende af datatilsynets vejledninger:
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Retssikkerhedsvejledningen (vejl. nr. 126 af 10. juli 2000).
Sikkerhedsvejledningen (vejl. nr. 37 af 2. april 2001).
Vejledning om anmeldelse (vejl. nr. 125 af 10. juli 2000)

samt Datatilsynets publikation fra juli 2000 om persondataloven.

En raekke grundleeggende krav skal veere opfyldt, nar der sker behandling af
personoplysninger, der er omfattet af persondataloven. God databehand-
lingsskik skal overholdes. Der ma kun samles oplysninger, der tjener et sag-
ligt formal i sager om rettighedsfrakendelse. De indsamlede oplysninger ma
ikke behandles pa en made, der er uforenelig med formalet. Der ma ikke
samles flere oplysninger end ngdvendigt. Der ma ikke behandles urigtige
eller vildledende oplysninger. Indsamlede oplysninger skal slettes, nar de
ikke leengere er ngdvendige. Dette indeberer blandt andet, at alle registrere-
de oplysninger om en sag skal slettes, nar den pa grund af den 2-arige tids-
frist ikke laengere kan indga i grundlaget for en frakendelse.

Nar der sker registrering af personoplysninger, eller nar indsamlede oplys-
ninger videregives med henblik pa registrering, skal der gives underretning
til den person, som de registrerede oplysninger vedrgrer. Underretningen
skal indeholde naermere bestemte oplysninger, herunder om den dataansvar-
liges identitet, formalet med behandlingen af oplysningerne, reglerne om
indsigt i og berigtigelse af oplysninger.

Udlejere, der er etableret som juridiske personer, er ikke beskyttet af person-
datalovens regler i denne sammenhang.

Udover ovennavnte pracisering giver bemarkningerne ikke anledning til
forslag om &ndringer.

6. Bemerkninger vedrgrende Grundejernes Investeringsfonds overta-
gelse af administrationen efter frakendte ejere

Ejendomsforeningen Danmark rejser en rekke spgrgsmal vedrgrende den
situation, at administrationen af de udlejningsejendomme, som tilhgrer en
ejer, der er frakendt administrationsretten, overlades til Grundejernes Inve-
steringsfond eller til en tredjemand efter Grundejernes Investeringsfonds
beslutning. Der sparges saledes til, hvorledes administrationen skal udgves i
frakendelsesperioden.

Grundejernes Investeringsfond finder ikke, at der er et fyldestgarende grund-
lag for at udgve administrationen af ejendomme tilhgrende en ejer, som er

frakendt administrationsretten.

Kommentar:
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Det bemarkes, at de rejste spargsmal ikke knytter sig til en foreslaet &n-
dring, idet ordningen altid har indebaret, at Grundejernes Investeringsfond
skulle overtage administrationen efter ejere, som var frakendt retten til at
administrere. Den foreslaede @ndring indebeerer alene, at Grundejernes In-
vesteringsfond kan overlade administrationen til en administrator. Baggrun-
den for forslaget er at sikre Grundejernes Investeringsfond imod at fonden
belastes af et starre administrationsarbejde.

Om selve administrationen er der ikke foreslaet andringer. Den frakendte
ejer kan ikke beskaftige sig med administration af udlejningsejendomme
overhovedet. Dette indeberer, at Grundejernes Investeringsfond eller en
administrator efter fondens valg overtager den fulde administration. Fonden
eller administratoren overtager saledes kompetencen i samtlige relationer af
ejendommenes administration.

Det ma forventes, at administrationen sker inden for rammerne af sadvanlig
god administrationsskik.

| det omfang, der opstar likviditetsproblemer, vil dette i vaerste fald kunne
medfare, at ejendommene begeres tvangsrealiseret.

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

Der indsattes en bemyndigelsesbestemmelse i lovforslaget, hvorefter der i
en bekendtgarelse efter drgftelse med Grundejernes Investeringsfond fast-
seettes narmere regler om Grundejernes Investeringsfonds administration af
ejendomme, hvor ejeren er frakendt. Herudover giver bemerkningerne ikke
anledning til forslag om &ndringer.

Jydske Grundejerforeninger foreslar, at ejeren skal have ret til at anvise en
administrator, som overtager administrationen efter den frakendte ejer,
medmindre Grundejernes Investeringsfond anfarer seerlige grunde til at afvi-
se forslaget.

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

Kommentar:

Hensigten med forslaget om, at Grundejernes Investeringsfond kan overlade
administrationen til en administrator, er at give fonden mulighed for at be-
greense omfanget af den administration, som pahviler fonden, idet ejendoms-
administration ikke er et vaesentligt arbejdsomrade for fonden.
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Der er intet til hinder for, at det kan ske efter draftelse med ejeren. Men det
findes ikke rimeligt, at det er Grundejernes Investeringsfond, der skal godt-
gare, at den af ejeren foresldede administrator ikke kan accepteres.

Hvis fonden overlader administrationen til en administrator, vil fonden skul-
le holde sig orienteret om administratorens virksomhed og efter omstandig-
hederne tilbagekalde administrationsaftalen, hvis administratoren ikke over-
holder lovgivningen. Hermed sikres hensigten med frakendelsen.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.
7. Bemerkninger vedrgrende frakendelsesordningens omrade

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

Kommentar:

Den gezldende ordning har sigtet pa erhvervsmassig udlejning. Da er-
hvervsmaessig udlejning hidtil i alt vaesentligt er sket ved udlejning af lejlig-
heder i egentlige udlejningsejendomme med flere boliger, har ordningen
hidtil omfattet udlejningsejendomme med 2 eller flere beboelseslejligheder. |
de senere ar synes nogle udlejere imidlertid at have specialiseret sig i opkab
og efterfglgende udlejning af enfamiliehuse af ringe kvalitet. Der er her tale
om en udlejningsform, som i sit erhvervsmaessige sigte ikke adskiller sig fra
den traditionelle udlejning af boliger i ejendomme med 2 eller flere boliger.
Som det blandt andet er blevet papeget i den offentlige debat forekommer
det derfor rimeligt at sidestille de to udlejningsformer, saledes at erhvervs-
maessig udlejning af 2 eller flere enfamiliehuse fremover kommer til at fglge
samme regler som udlejning af etageejendomme med 2 eller flere lejligheder
i relation til frakendelsesordningen.

Det er pa denne baggrund besluttet, at &endre lovforslaget til ogsa at omfatte
et forslag om at udvide ordningen, saledes at ejere af flere udlejede enfami-
liechuse fremover vil kunne frakendes retten til at administrere udlejnings-
ejendomme.

Lejernes LO finder det utilfredsstillende, at ejendomsadministratorer ikke
kan frakendes retten til at administrere boliger pa samme made, som det kan

ske for ejere af boligudlejningsejendomme.

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

Kommentar:
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Ministeriet har i forbindelse med vurderingen af, at det ikke vil vaere hen-
sigtsmeessigt at lade ejendomsadministratorer veere omfattet af frakendelses-
ordningen lagt veegt pa falgende:

Administratoren er ikke part i aftaleforholdet med lejeren, og er derfor heller
ikke part i huslejenavnssager. Det er saledes ikke i administratoren, som
ikke efterlever en huslejensevnsafgarelse, og Grundejernes Investerinsfond
udferer arbejder for ejeren og ikke for administratoren.

De foreslaede stramme regler for frakendelse af administrationsretten over-
for ejere vil indirekte fa virkning for administratorer. Ejere ma antages at
blive mere kritiske ved valg af administrator, fordi en darlig administrator vil
indebaere risiko for, at ejeren frakendes administrationsretten.

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

Endelig vil straffelovens regler om rettighedsfrakendelse kunne bringes i
anvendelse i forhold til uefterrettelige administratorer, som idgmmes straf
for forhold, der relaterer sig udgvelsen af administratorerhvervet.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.
8. Bemarkninger vedrgrende huslejenavnsafgarelsers retskraft

Lejernes LO gnsker det preciseret, at de endelige ikke efterlevede afgarel-
ser, der kan indga i en sag om rettighedsfrakendelse, bade kan vere truffet af
et huslejenzvn og af en domstol. Endvidere foreslas, at det bgr indga i lov-
forslaget, at naevnsafgarelser om fastseettelse af lejen ikke alene skal have
virkning for den lejer, som afgarelsen er truffet i forhold til, men at ejer ogsa
skal veere bundet af afgarelsen i forbindelse med genudlejning.

Huslejenaevns- og Beboerklagenavnsforeningen gnsker preciseret i be-
markningerne, om et ejerskifte, som finder sted pa et tidspunkt, hvor der
foreligger en ikke-efterlevet endelig huslejensgevnsafggrelse (manglende
overholdelse fra den hidtidige ejers side), kan medfare, at den ikke-
efterlevede afggrelse indgar i grundlaget for rettighedsfrakendelse af den ny
ejer efter bestemmelsen, som den er affattet i den forslaede § 113 a, stk. 3,
nr. 4. Det gnskes tillige oplyst, hvordan et huslejenavn skal forholde sig i en
situation, hvor det modtager indberetning om en ejers manglende efterlevel-
se af et vedligeholdelsespabud, men hvor lejeren er fraflyttet lejemalet, inden
afgarelsen er blevet endelig. Det oplyses, at et vedligeholdelsespabud i til-
knytning til et lejemal i praksis anses for bortfaldet, nar lejeren fraflytter. Det
gnskes endvidere bekraftet, at hvis en ejer i forbindelse med genudlejning
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fastseetter lejen pd en made, der ikke er i overensstemmelsen med tidligere
huslejenaevnsafgarelse, vil denne handling ikke kunne indgd i en sag om
rettighedsfrakendelse efter den foreslaede § 113 a, stk. 3, nr. 4 i lejeloven.

Kommentar:

Det falger efter ministeriets opfattelse allerede af de geeldende regler om
rettighedsfrakendelse, at en ejendomsejer alene kan rettighedsfrakendes pa
baggrund af dennes egne forsgmmelser, herunder manglende overholdelse af
huslejenavnsafgerelser. En ny ejer vil dog i forhold til lejeren vare forplig-
tet af den endelige huslejenavnsafgarelse.

I relation til rettighedsfrakendelsesreglerne vil en ny ejer imidlertid ogsa
kunne blive forpligtet af en huslejenavnsafgerelse, som den gamle ejer har
veeret part i, hvis ejerskiftet sker i perioden mellem tidspunktet for husleje-
naevnsafgerelsen, og det tidspunkt, hvor afgerelsen bliver endelig. | dette
tilfeelde har den ny ejer selv mulighed for at tage stilling til, om afgerelsen
skal efterleves eller gj.

Nar en lejer fraflytter inden et vedligeholdelsespabud bliver endeligt, bort-
falder det. Dermed er ejers forudseetning for at efterleve afgerelsen faldet
bort, inden afgarelsen er blevet endelig, og der er derfor ikke grundlag for at
konstatere, om der foreligger en ikke-efterlevet huslejensevnsafgarelse, som
er blevet endelig. Efter ministeriets opfattelse opfylder en sadan husleje-
naevnsafgarelse derfor ikke betingelserne for at indga som grundlag i en sag
om rettighedsfrakendelse.

Afgarende for, om et vedligeholdelsespabud falder bort, er, om den lejer, der
har veret part i den sag, der har udlgst vedligeholdelsespabuddet, fraflytter.
Vedligeholdelsespabuddet kan bade vedrgre et enkelt lejemal eller ejen-
dommen som helhed, fx taget. Hvis der er flere lejere, som har veeret parter i
en sag, der har udlgst et vedligeholdelsespabud, og den ene af lejerne fraflyt-
ter, falder vedligeholdelsespabuddet ikke bort for de avrige lejere, der har
veeret parter i sagen.

Efter ministeriets opfattelse forholder det sig i relation til de foreslaede ret-
tighedsfrakendelsesregler anderledes, hvis den lejer, der har veeret part i en
sag, som har udlgst et vedligeholdelsespabud, farst flytter efter det tidspunkt,
hvor afggrelsen er blevet endelig. Den manglende efterlevelse vil kunne
indga som grundlag i en sag om rettighedsfrakendelse. Dette gelder efter
ministeriets opfattelse, selv om ejerens forpligtelse til at efterleve afgarelsen
senere falder bort. Det bemarkes, at ministeriet er bekendt med, at forplig-
telsen til at efterleve vedligeholdelsespabuddet bade falder bort i forhold til
den fraflyttende og den indflyttende lejer. Dette falger af de galdende regler.
Med forslaget indfares der ikke @ndringer i den retskraft, der efter de geel-
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dende regler er knyttet til huslejenaevnsafgarelser, herunder at en tidligere
huslejenavnsafgerelse skal have virkning for en ny lejer.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.
9. @vrige bemaerkninger

Lejernes LO @nsker medtaget i forslaget, at retten til at administrere udlej-
ningsejendomme skal opnas ved autorisation.

Kommentar:

Som nevnt i bemerkningerne til lovforslaget er hensigten at indfere nogle
instrumenter, som er malrettet imod de fa ejere, som systematisk overtraeder
lejelovgivningens regler til stor skade for de lejere, som bor i en ejendom
tilhgrende en sadan ejer, og til skade for det store flertal af ejere, som admi-
nistrerer i overensstemmelse med lovgivningen.

Set i det lys vil oprettelsen og driften af en autorisationsordning indebaere
etablering af et uforholdsmassig omfattende bureaukratisk system, og en
restriktion i forhold til den fri naring, som ikke star mal med de fordele, der
ville kunne papeges i tilknytning til en autorisationsordning.

Med de foreslaede stramninger af frakendelsesreglerne er der skabt gode
forudseatninger for at kunne imgdega administration af boligudlejning i strid
med geeldende regler.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.

Danmarks Lejerforeninger foreslar, at der indfares en tilsvarende frakendel-
sesordning for almene udlejere.

Kommentar:

Efter almenboligloven har kommunalbestyrelsen som tilsynsmyndighed en
reekke kompetencer og reaktionsmuligheder overfor boligorganisationerne.
Det er saledes allerede muligt for kommunalbestyrelsen at fratage boligorga-
nisationen administrationen, hvilket ogsa er sket i enkelte tilfzlde.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.

Ejendomsforeningen Danmark anfarer, at overvejelser om en udvidelse af
frakendelsesordningen bgr indga i et samlet arbejde vedrgrende forenkling
og modernisering af lejelovgivningen, og henviser til, at det af bemarknin-
gerne fremgar, at dette har veeret Socialministeriets intention.
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Kommentar:

| forbindelse med behandlingen af B 112 (Folketingsaret 2003/04) tilkende-
gav regeringen og DF, at visse elementer i beslutningsforslaget bar indga i
det kommende forenklings- og moderniseringsarbejde dog saledes, at der
senest i januar 2005 fremsaettes forslag, som opfylder partiernes intention.

Bag denne tilkendegivelse ligger den opfattelse, at det som udgangspunkt vil
veere mest hensigtsmassigt at medtage overvejelser om andringer af fraken-
delsesordningen i et samlet forenklings- og moderniseringsforslag. Pa den
anden side findes det ikke udelukket at gennemfare visse stramninger af
ordningen, som et selvstendigt initiativ.

Da organisationernes forhandlinger om forenkling af lejelovgivningen des-
veerre matte opgives, og da Ejendomsforeningen Danmark ivaerksatte et star-
re forenklingsprojekt, fandt regeringen det mest hensigtsmeessigt at udskyde
fremseettelsen af et forslag om forenklinger af lejelovgivningen indtil videre.
Regeringen finder det imidlertid af stor betydning at sette ind overfor de
ejere, som systematisk ikke overholder lovgivningen. Det er derfor opfattel-
sen, at dette vil kunne ske som et selvstendigt initiativ, idet frakendelsesord-
ningen udger et selvstendigt, sammenhangende regelsat.

Bemaerkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om e&ndringer.

Jydske Grundejerforeninger anferer, at der bgr tages hensyn til, om det er en
ejer med mange lejemal eller med fa lejemal. Det foreslas derfor, at det er
retten til at administrere den pagealdende ejendom, der mistes.

Kommentar:

En ordning, som relaterer antallet af manglende efterlevelser til antallet af
ejerens lejemal, vil gare frakendelsesordningen uforholdsmassig komplice-
ret og bureaukratisk, idet der vil skulle tages hensyn til en lang raekke fakto-
rer, herunder lgbende &ndringer i starrelsen af den enkelte ejers boligporte-
falje. Da det samtidig er opfattelsen, at manglende efterlevelse af husleje-
naevnsafgarelser i sig selv er en alvorlig forseelse, er ordningen ikke indrettet
saledes.

Bemarkningerne giver derfor ikke anledning til forslag om andringer.
10. £ndringer af lovforslaget m.v., som fglger af hgringssvarene

Der er i dette notat givet tilsagn om fglgende &ndringer:
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Ordningens omrade udvides til ogsa at omfatte ejere af udlejede enfamilie-
huse bortset fra ejere, der alene udlejer én enkelt ejendom indeholdende én
enkelt udlejet bolig.

Der indsattes en bemyndigelsesbestemmelse, hvori der efter draftelse med
Grundejernes Investeringsfond fastszettes nermere regler om Grundejernes
Investeringsfonds administration af ejendomme, hvor ejeren er frakendt.

Det vil i lovforslaget blive praciseret:

e at huslejenavnene ber veere opmaerksomme pa at fastsztte frister for
efterlevelse af afgerelsen,

e at huslejenazvnene skal veere opmaerksomme pa at affatte deres afge-
relser pa en sa tilpas konkret made, at parterne har forudsatninger
for at gennemskue afgerelsens indhold og konsekvenser, og ejeren
dermed har mulighed for at efterleve afgarelsen pa en korrekt made
inden for fristen eller anke inden for fristen,

e at huslejenavnet skal underrette Grundejernes Investeringsfond, hvis
naevnet vurderer, at en eller flere af 3 afgarelser inden for 10 ar ikke
opfylder betingelserne for frakendelse,

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

e at det forudsettes, at savel huslejenaevn som Grundejernes Investe-
ringsfond opfylder deres forpligtelser efter lovforslaget i overens-
stemmelse med persondatalovens regler og,

e at det i bemarkningerne preeciseres, at forudsatningen for at andre
medejere kan frakendes administrationsretten er, at de indgar som
ejer i alle de tre afgarelser, en medejer ikke har overholdt

Herudover er der givet tilsagn om at undersgge mulighederne for at indga en
aftale, der palegger domstolene formidle domme, som tidligere har veeret
behandlet i et huslejenaevn, til huslejenavnet. Neermere oplysninger til brug
for aftalen indhentes.



