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Heoring over udkast til lov om zndring af lov om leje — Digitalisering af lejeloven

Trafik-, Bygge og Boligstyrelsen har sendt forslag til lov om @ndring af lov om leje i hering.
Ejendomsforeningen Danmark skal i den anledning komme med folgende bemzrkninger til
lovforslaget om digital kommunikation i lejeforhold.

Ejendomsforeningen Danmark er positiv overfor, at man gnsker at bringe lejelovgivningen
ind i det 21’ende arhundrede og gere det nemmere for parterne, at kommunikere digitalt. Det
er blot eergerligt, at det fremsatte forslag alene er et lille skridt i den rigtige retning, og man
stadig efterlader en hel branche tilbage i forhold til det omgivende samfund.

Det er positivt, at det i dag geeldende krav, om en konkret aftale mellem parterne om, at digi-
tal kommunikation kan anvendes, afskaffes, sa det som udgangspunkt er muligt umiddelbart
at anvende digital kommunikation.

Ejendomsforeningen Danmark er dog grundleeggende skuffede over, at forslaget alligevel
traekker tilbage i forhold til den gvrige digitale udvikling, som samfundet generelt er inde i,
hvor Danmark bryster sig af at vaere foregangsland for digitalisering og staten selv har palagt
alle borgere at kommunikere digitalt.

Grundlaget for den digitale kommunikation og meddelelser efter den nye § 4, stk. 2
Ejendomsforeningen Danmarks er af den opfattelse, at parternes mulighed for, uden grund i
ovrigt, og med en maneds varsel at opsige muligheden for digital kommunikation, er netop
det, der efterlader branchen tilbage i forhold til den evrige digitale udvikling. @nsket om at
opna nemmere, hurtigere og tidssvarende kommunikation mellem parterne steekkes kraftigt,
nar muligheden for digital kommunikation frit kan opsiges. Ejendomsforeningen Danmark
frygter, at det vil skabe unedige konflikter mellem parterne.
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Det anfores i bemarkningerne, at den digitale kommunikation vil lette den administrative
byrde for udlejerne savel praktisk som ekonomisk. Dette er Ejendomsforeningen Danmark
ikke ubetinget enige i, hvis der samlet kan kommunikeres digitalt med lejerne, vil det natur-
ligvis lette administrationen, men ndr lejerne frit kan opsige muligheden for digital kommuni-
kation fjernes denne lettelse. Ofte skal udlejeren kommunikere med alle eller en del lejere pa
en gang, hvis dette kan klares digitalt samtidig, vil det vaere nemmere, men skal udlejeren
forst differentiere mellem, hvem der ma modtage forsendelsen digitalt, og hvem der skal have
den med fysisk post, forvinder fordelene. Rent gkonomisk vil det vare billigere at anvende
digital post i stedet for fysisk, men det er ikke gratis heller at kommunikere digitalt. Serligt
ikke hvis man ensker den sikkerhed, der ligger i anvendelse af en digital postlesning som
f.eks. e-boks.

[ forhold til pkt 3.1.3. under de generelle bemarkninger til forslaget er Ejendomsforeningen
Danmark positiv overfor beskrivelsen af mulighederne for at indga sarlige aftaler i lejekon-
trakten om kommunikation mellem parterne, s& der kan opnés en situation, hvor der ikke blot
er frit valg, men at parterne holder sig til én kommunikationsform.

Denne mulighed for forpligtelse mister dog en vaesentlig del af sit indhold, nar der oprethol-
des en mulighed for hver af parterne til at opsige netop denne del af aftalen.

Ejendomsforeningen Danmark forstar ikke, at der er et politisk enske om, at parterne uden
grund i evrigt, skal kunne bakke en aftale om digital kommunikation, fordi parterne pa denne
mdde rykker tilbage til fortiden. Helt ude af trit med, hvordan der kommunikeres i andre for-
hold, herunder den made staten kommunikerer med borgerne pa.

Men hvis man fortsat, mod sund fornuft, ensker, at opretholde denne mulighed skal Ejen-
domsforeningen Danmark papege, at det méa vare lige s vigtigt, at parterne ved, hvordan di-
gital kommunikation kan genoptages. Det fremgar alene af lovforslaget, at den ene part kan
fraveelge digital kommunikation. Det er ikke navnt, heller ikke i bemzrkningerne, hvordan
den digitale kommunikation kan genoptages. Ejendomsforeningen Danmark vil gerne opfor-
dre til, at der i det mindste, bliver tilfgjet bemerkninger, der forklarer hvordan parterne kan
genoptage en afbrudt digital kommunikation. Det ma som udgangspunkt kunne ske ved en
simpel meddelelse fra den part, der oprindeligt afbred den digitale kommunikation. Men skal
meddelelsen gives fysisk eller kan den gives digitalt?

I forhold til borgere, der er eller bliver fritaget for digital kommunikation jf. lov om digital
post er det ogsd noget usikkert, hvordan den anden part skal forholde sig. I henhold til det nye



§ 4, stk. 2 fremgar det alene, at der ikke kan kommunikeres digitalt, hvis den ene part er frita-
get. I bemarkningerne synes det forudsat, at den part der er eller bliver fritaget skal meddele
den anden part, at der ikke - leengere - kan kommunikeres digitalt. ED vil gerne opfordre til,
at det tydeliggeres, helst i lovteksten, at den fritagne part skal meddele den anden part om fri-
tagelsen, sd den anden part har en chance for at indrette sig.

Udover ovenstdende vaesentlige minus, er der under dette punkt sarligt to afsnit, som Ejen-
domsforeningen Danmark vil knytte et par bemaerkninger til.

[ afsnit 10 under pkt. 3.1.3. bemerkes der serligt om udlejerens pligt til at sege at genoprette
digital kommunikation, nar det konstateres, at lejerens digitale adresse ikke kan benyttes.

Ejendomsforeningen Danmark er uforstdende overfor denne forskelsbehandling. For det for-
ste ma det veere modtageren, der forhindrer den digitale post i at komme frem, der berer risi-
koen for, at posten ikke kommer frem. For det andet ma der vzre lige regler for begge parter.

I afsnit 13 under pkt. 3.1.3. er det Ejendomsforeningen Danmark’s opfattelse, at der er tale
om en hensigtserklaring, der ikke herer hjemme i bemarkningerne til et lovforslag. Samtidig
bevager man sig her lige lovlig tet pa et brud pa ejerens grundlovssikrede ret til at rade over
sin ejendom. Det er og ma altid vere udlejerens ret selv at bestemme, hvem man ensker at
leje ud til. En udlejer ma altid veere i sin frie ret til at valge sine lejere ud fra de kriterier, som
er vigtige for den enkelte, det veere sig et onske om at leje ud til studerende, bernefamilier,
seniorer, enlige, motorcyklister, vinterbadere eller personer, der kan kommunikere digitalt.

Meddelelser efter lejelovens § 87 og § 93, stk. 2

Ejendomsforeningen Danmark er sarligt helt uforstdende overfor, hvorfor man opretholder
forbuddet mod at sende meddelelser efter lejelovens § 87 og § 93, stk. 2. Der argumenteret
med, at det er for at beskytte lejerne og deres retssikkerhed. Et argument som Ejendomsfor-
eningen Danmark er helt uenige i. Der er ikke nogen storre retssikkerhed for lejerne i, at opsi-
gelser og pakrav skal sendes med fysisk post. Serligt efter de seneste forringelser af postser-
vicen i Danmark, kan det efterhdnden knapt anses som lige sa sikkert, at sende fysisk post,
som at sende til e-boks.

I forhold til netop forbuddet mod fremsendelse af meddelelser efter lejelovens § 87 og § 93,
stk. 2 skal Ejendomsforeningen Danmark papege, at det oprindeligt indgéede forlig ikke af-
spejles i lovteksten. Det fremgér af det til aftalen vedlagte notat af 2. maj 2017 punkt fire, at
det skal gores muligt, at parterne kan aftale, at ogsa pakrav og opsigelser skal kunne sendes
digitalt via e-boks. Dette punkt er ikke at finde noget sted i lovforslaget, der alene under § 1,
nr. 1. i det nye § 4, stk. 3 undtager meddelelserne efter § 87 og § 93, stk. 2 fra digital kommu-
nikation.



Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at der ikke er politisk flertal for den, efter forenin-
gens opfattelse, bedste losning om fuld digitalisering. Men netop derfor mé det understreges,
at det er vigtigt trods alt at fa det fulde udbytte af det forlig, der har kunnet opnds enighed
om. Ejendomsforeningen Danmark vil derfor opfordre til, at lovforslaget &ndres sa det bliver
muligt for parterne i lejeforholdet at indgé aftale om digital udveksling af meddelelser efter
lejelovens § 87 og § 93, stk. 2. Dette kunne f.eks. gores ved, at stk. 3 far en formulering,
hvoraf det fremgér, at der kan indgés en aftale, eller at § 8 andres, séledes at § 4, stk. 3 kan
fraviges.

§ 4, stk. 3 kunne f.eks. lyde sadan:

“Meddelelser efter § 87 og § 93, stk. 2, kan ikke afgives som digitale dokumenter. Parterne
kan dog aftale, at meddelelser efter § 87 og § 93, stk. 2 kan afgives som digitale dokumenter
ved anvendelse af e-boks eller lignende digital postlgsning.”.

Ejendomsforeningen Danmark er helt enig i, at det er vigtigt at sikre, at meddelelser efter le-
jelovens § 93, stk. 2 kommer korrekt frem til lejerne, netop fordi det har store konsekvenser.
Det skal blot papeges i denne sammenheng, at lejere, der af undskyldelige arsager ikke fér
betalt leje til tiden inden ophavelse kan sendes frem, i henhold til geeldende retspraksis sikres
af § 94.

Digitalisering af synsrapporter

[ forhold til lovforslagets § 1, nr. 2 og 3 er Ejendomsforeningen Danmark positiv overfor at
man udrydder den usikkerhed, der opstod efter loveendringerne 1. juli 2015 i forhold til, om
synsrapporterne ved de obligatoriske ind- og fraflytningssyn kunne afgives digitalt.

Af bemerkningerne fremgar, at udlejeren pé forhénd skal have oplyst lejeren om, at rappor-
ten vil blive givet digitalt. Dette forhold fremgar ikke af lovteksten og ma vel principielt vaere
irrelevant, da kommunikationen efter den nye § 4, stk. 2 kan foregé digitalt uden forudgaende
aftale. Kvitteringen for modtagelse af rapporten kan i praksis gives ved synet, uanset om det
er meddelt pé forhénd eller ¢j. Med denne bemarkning ser det efter Ejendomsforeningen
Danmarks opfattelse ud som om, man forsgger alligevel at indfore krav til anvendelsen af di-
gitale kommunikation, hvilket er modsat formalet med lovaendringen. Hovedsagen ma veere,
at det nu bade af § 4, stk. 2, § 9, stk. 3 og § 98, stk. 4 fremgar, at rapporterne kan afgives digi-
talt og at kvitteringen for modtagelsen af rapporten kan afgives digitalt.

Digitalisering af tilbudspligten
Ejendomsforeningen Danmark er meget positive overfor lovforslagets § 1, nr. 4.



Den mangde af information, som udlejer skal preesentere lejerne for i forbindelse med til-
budspligten, er omfattende. Det giver derfor god mening, at understrege, at disse informatio-
ner kan gives digitalt. Det er s@rlig godt, at man samtidig velger at give mulighed for at op-
lysningerne ikke bare gives digitalt, men serligt kan gives via en digital platform, som det al-
lerede kendes i forbindelse med keb og salg af fast ejendom i evrigt.

Ikrafttraeden

Afslutningsvis skal Ejendomsforeningen Danmark til forslagets 3 bemarke, at det er positivt
at eendringen fér virkning for allerede indgdede lejeaftaler, dette er helt essentielt i forhold til
at fa en reel effekt hurtigt ifht. digitaliseringen af branchen.

Ejendomsforeningen Danmark undrer sig dog over, at man valger at udskyde ikrafttredelsen
for de indgdede aftaler et helt ar og ikke blot satter reglen i kraft samtidig bade for nye og
gamle kontrakter.

Ejendomsforeningen Danmark er dog helt uforstdende overfor, at man samtidig veelger at
indfere en meddelelsespligt alene for udlejerne for reglerne kan traede i kraft for eksisterende
aftaler. Endnu en gang indferes en ensidig yderligere byrde pa udlejerne, som ikke har en reel
begrundelse i den praktiske virkelighed. Hvorfor skal udlejerne stilles ringere end lejerne.
Ejendomsforeningen Danmark kan godt forstd ensket om en meddelelsespligt fer reglerne
kan f& virkning for eksisterende aftaler, men det er helt uacceptabelt, at der pa denne made
gores forskel pa lejere og udlejere.

Ejendomsforeningen Danmark skal samtidig bemzrke, at udskydelsen af ikrafttraedelsen for
eksisterende aftaler ikke ses nedvendig, hvis man ensker at fastholde en meddelelsespligt,
som dog ma kraves kommer til at gaelde lige for begge parter.

Med disse bemarkninger stetter Ejendomsforeningen Danmark séledes det fremsatte lov-
forslag, om end med det forbehold, at branchen fortsat vil vaere hemmet i sin digitale udvik-
ling i forhold til samfundet i ovrigt.
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