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LLO’s hgringssvar til "udkast 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 fglge af sammenskrivningen af lejelovgivningen og tilbudspligt m.v.”

Lejernes Landsorganisation i Danmark (LLO) skal venligst takke for at have fdet ovennaevnte
lovforslag i hgring.

LLO finder at flere at lovforslaget pa en raekke punkter forveerrer lejernes nuvaerende
retsstilling.

Flere rettelser som fglge af sammenskrivningen er dels lavet meget sent, og lavet sa de tager
mest muligt hensyn til udlejernes interesser pa bekostning af lejerne, herunder forringelser
med tilbagevirkende kraft med huslejestigninger til fglge.

Endeligt er nogle af de forsldede opstramninger, lavet uden at lukke kendte muligheder for
omgaelse af lejelovens regler om tilbudspligt. Lukkes disse smuthuller ikke, opnar man ikke
en tilstrakkelig lejerbeskyttelse. Udlejer kan derfor blive ved med at naegte lejerne at
overtage ejendommen som andelshavere.

Overordnet mener LLO, at lovgivningens implementering af rettelser af fejl bgr rettes pa
sedvanlig vis i stedet for at belgnne landets private udlejere med tilbagevirkende kraft.
Ligesom vi savner en reel politisk vilje til at sikre tilbudspligten imod udlejers omgaelse heraf.
Vi vil uddybe disse synspunkter i det fglgende.

Vedr. LF § 6, stk. 2 huslejestigninger med tilbagevirkende kraft.

Forslaget belgnner lovovertraedelser.

Lovforslaget sldr fast at der er lavet en fejl ved sammenskrivningen af lejeloven. Det er af den
grund ikke lovligt at indfgje vilkdr om nettoprisindeksering i kontrakter indgaet d. 1. juli 2022
og frem hvor lejen er reguleret efter lejelovens § 19, stk. 2. Kontrakter indgaet fgr dette
tidspunkt er ikke bergrt af fejlen.

Henset til ordlyden i lovforslaget kan der heller ikke vare tvivl om at loven pa nuvarende
tidspunkt ikke giver mulighed for nettoprisregulering.

Lovforslaget "genopliver” ulovlige vilkar. Det belgnner sdledes udlejere, som har skrevet
ulovlige vilkar ind i kontrakterne.
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Lovlydige udlejere, som ikke har indfgjet de ulovlige vilkar i kontrakterne, ma derfor aergre
sig over de har overholdt loven, da regeringen leegger op til at stille lovbryderne bedre end de
lovlydige.

LLO skal allerede af den arsag opfordre til at forslaget ikke vedtages med tilbagevirkende
kraft. Det vil skabe en uheldig praecedens, hvis udlejere far lov at bryde loven i hab om at
fremtidige regeringer vil redde dem med tilbagevirkende kraft.

Det skal desuden understreges at en overtraedelse kan medfgre bade bgde og faengsel i op til
fire maneder jf. lejelovens § 39, stk. 1.

Lovforslaget bgr som minimum beskrive hvordan udlejer er stillet i sager, hvor der er indledt
sager efter straffelovens regler i anledning af udlejers lovovertraedelse.

Forslaget betyder stigende husleje for flere lejere.

For lejere, der har et ulovligt "sovende” vilkar om nettoprisindeksering i lejekontrakten, vil
lovforslaget medfgre flere udfordringer, herunder hgjere husleje.

Med lovforslaget vil udlejer kunne regulere huslejen op til et hgjere niveau.

Det fglger af lejelovens § 53, stk. 2, at lejen kan reguleres "ved meddelelse”. Vi fortolker dette
saledes, at dette naturligvis skal vaere en lovlig meddelelse, og at udlejer ikke har varet
berettiget til at regulere huslejen ved nettoprisindeksering af huslejen. Ministeriet bedes be-
eller afkrzefte dette synspunkt.

Spgrgsmalet er herefter hvilken husleje som lejerne skal betale for fremtiden. Sker
nettoprisindekseringen ud fra det nuvaerende lovlige niveau, sdledes at udlejer eventuelt kan
ga glip af tidligere reguleringer? Eller giver man mulighed for at udlejer for fremtiden kan tage
flere ars stigninger med?

Afhaengigt af ministeriets opfattelse, kan lejerne risikere at blive ramt af forholdsvist store
huslejestigninger. Lejerne ma have haft en rimelig forventning om at ulovlige vilkar ikke
kunne hdndhaves. Denne forventning bgr ikke blive skuffet fra Folketingets side.

Ministeriet bgr under alle omstendigheder redeggre yderligere for hvilket niveau lejen kan
reguleres til, gerne med regneeksempler fx for lejeaftalter indgaet pr. 1.7.2022 0g 1.7.2023 pr.
og hvad lejen kan reguleres til pr. ikrafttreedelsesbestemmelsen i 1.1.2024.

Ministeriet bgr ligeledes redeggre for huslejestoppets pavirkning af lovforslaget.

Tilbagevirkende krafti op til 18 maneder.

Det fglger af justitsministeriets vejledning om lovkvalitet, at "En sddan fremgangsmade
[lovgivning med tilbagevirkende kraft -red.] bgr derfor kun benyttes, ndr afggrende hensyn gor
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det pdkreevet, og sdledes at det tidsrum, hvori loven har tilbagevirkende kraft, bliver sd kort som
muligt.l”

Den tidligere regering var bekendt med udfordringen, og fremlagde et lovforslag herom i d. 4.
oktober 2022, men lovforslaget bortfaldt i anledningen af udskrivelsen af folketingsvalget i
2022.

Herefter har Folketinget haft rig mulighed for at zendre loven.

Det er fgrst omtrent et ar senere, at man overvejer naermest at vedtage et naesten enslydende
forslag. En forsinkelse pa omKkring et ar er ikke et tidsrum, der er ”sa kort som muligt”.

Endvidere vil lovforslaget fgrst traede i kraft pr. d. 1.1.2024.

Ministeriet (og Justitsministeriet) bgr overveje om forslaget lever op til justitsministeriets
lovgivning om tilbagevirkende kraft.

Det ma veere en skaerpende omstendighed, at lovforslaget er bebyrdende for borgerne (i
hvert fald lejerne) med tilbagevirkende kraft.

LLO mener i det hele taget, at det arbejde som var planlagt om at lave en mere fair
lejeregulering i forbindelse med vedtagelsen af det sdkaldte huslejeloft, burde gennemfgres.
Bade fordi det er rimeligt at undersgge om udlejere udover store lejestigninger ved
genudlejning tillige bgr fa ret til en automatisk dyrtidsregulering og for at undga store
huslejestigninger for lejerne (og evt. nye huslejestop) i fremtiden.

Til LF § 1, nr. 8 Et ud af flere huller i tilbudspligten lukkes.

Hgjesterets blastempling af de sakaldte "Six-pack salg” har vaeret baggrunden for at lave en
opstramning af tilbudspligten. LLO hilser denne aendring velkommen, men finder at den ikke
kan std alene.

Det er vores oplevelse at de konkrete elementer i Six-pack salget, er sjeeldent forekommende,
men er enig i ministeriets intention om ogsa at lade et sddan salg udlgse tilbudspligt.

Vi finder dog, at den langt oftere brugte sdkaldte "dobbelt-holding-metode” ikke er omfattet af
denne skaerpelse. LLO finder at ogsa dette hul bgr lukkes, sdledes at udlejer ikke kan komme
udenom tilbudspligten pa denne made. Denne metode udggr efter vores opfattelse et langt
stgrre udfordring ifm. tilbudspligten.

Den forrige regering havde sendt et langt mere virksomt forslag i fgrhgring, og vi finder det
bedrgveligt at dette langt tammere forslag erstatter dette.

Vi vil af tekniske drsager opfordre til, at det i bemarkningerne i lovforslaget fremgar hvad
konsekvenserne er ved ejendommens senere overdragelse, ift. tilbudspligten. Fx nar de nye
ejere af six-pack-ejendommene vil szelge ejendommene videre.

L https://lovkvalitet.dk/lovkvalitetsvejledningen/retlige-graenser-og-almindelige-principper/3-2-almindelige-
retsprincipper/3-2-2-tilbagevirkende-kraft/
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Vi vil henset til Hgjesterets fokus pa "faste holdepunkter” i loven og lovens bemaerkninger
opfordre til at lovbemaerkningerne bliver sa detaljerede som muligt.

TilLF§1,nr.3 og § 3, nr. 1 Lejerne skal betale mere i varmeregnskabet og
har ingen mulighed for priskontrol.

Som led i de nye regler om muligheden for lgbende at afleese ejendommens forbrug, sa laegges
der op til at lejerne alene skal atholde denne omkostning.

LLO mener ikke, at der er grundlag for at denne udgift skal valtes over pa lejerne.

Vi finder ligeledes, at der ikke er lavet en tilstraskkelig mulighed for priskontrol for lejernes
side. Der er ofte tale om en service som forsyningsselskabet selv udfgrer og prissetter.

Med forslaget kan udlejer sdledes uden konsekvenser for hans egen gkonomi vaelge den
dyreste lgsning og sende hele regningen videre til lejerne. Dette er ikke i lejernes interesse.

Hvis man finder at hele udgiften skal vaeltes over pa lejerne, sa bgr lejerne have mulighed for
at indhente alternative tilbud som vi kender det fra andre dele af lejeloven.

Anmodning om foretrade.

LLO skal udover dette hgringssvar anmode om foretrade for Folketingets boligudvalg med
henblik pa at uddybe vores bekymringer ved dette lovforslag.

Med venlig hilsen

Helene Toxveerd
Lejernes Landsorganisation i Danmark
/Anders Svendsen
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