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Lovforslag nr. L 139, Fremsat den 29. januar 2003 af socialministeren (Henriette Kjeer)

Forslag

til

Lov om &ndring af lov om leje og lov om leje af
almene boliger

(Brug af digitale dokumenter ved krav om skﬁftlighed i lejelovgivningen)

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 347 af
14. maj 2001, som @ndret ved § 2 i lov nr. 447
~af 7. juni 2001, § 2 i lov nr. 402 af 6. juni 2002
og § 8ilovnr, 1090 af 17. december 2002, fore-
tages folgende endringer:

1. I § 4 indseettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Hvis udlejer og lejer eller udlejer og
beboerrepraesentation gnsker at give hinanden
mulighed for udveksling af digitale dokumenter,
som kan geres leselige ved frembringelse af
skrifttegn og kan lagres pé et varigt medium, i
titfeelde hvor der i denne lov eller i lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene kap. II-V
stilles krav om skriftlighed, eller hvor der i loven
foreskrives en meddelelsespligt mellem parter-
ne, der ikke hensigtsmessigt lader sig gennem-
fore p& andre mader end skriftligt, skal dette af-
tales mellem parterne. Denne aftale kan til en-
hver tid opsiges uden varsel. Det kan ikke afta-
les, at meddelelser efter § 87 og § 93, stk. 2, af-
gives som digitale dokumenter.«

Stk. 2-5‘ bliver herefter stk. 3-6.

Socialmin., 5.kt. j.nr. 67-398

§2

I lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 562 af 19. juni 2001, som endret ved
§ 11 lov nr. 402 af 6. juni 2002 og § 3 i lov nr.
1092 af 16. december 2002, foretages folgende
endringer: .

1.1 § 5 indseettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Hvis udlejer og lejer ensker at give
hinanden mulighed for udveksling af digitale
dokumenter, som kan geres leselige ved frem-
bringelse af skrifttegn og kan lagres pa et varigt
medium, i tilfeelde hvor der i denne lov stilles
krav skriftlighed, eller hvor der i loven foreskri-
ves en meddelelsespligt mellem lejer og udlejer,
der ikke hensigtsmaessigt lader sig gennemfore
pa andre mader end skriftligt, skal dette aftales
mellem parterne. Denne aftale kan til enhver tid
opsiges uden varsel. Det kan ikke aftales, at
meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, afgives
som digitale dokumenter.«

Stk. 2-4 bliver herefter stk. 3-5.

§3
Loven traeder i kraft den 1. januar 2004.
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| Bemaerkningér til lovfors'lagei -

Almindelige bemcerkninger

1. Indledning og baggrund

Lovandiingen foreslds som led i det af regeringens
Koordinationsudvalg besluttede moderniseringsarbej-
de, der har til formal at zendre eller ophave formkrav
m.v. i lovgivningen, som ungdigt hindrer hensigts-
meessig brug af digital kommunikation. I overens-
stemmelse med handlingsplanen for moderniserings-
arbejdet skal loveendringen medvirke til at fremme
brugen af digital kommunikation i tilfeelde, hvor der
ved anvendelse af de bestemmelser i lejelovgivnin-
gen, der foreskriver skriftlighed m.v., kan opsta for-
tolkningstvivl om, hvorvidt digitale kommunikations-
former kan anvendes med frigerende virkning.

Flere af reglerne i lejelovgivningen indeholder ud-
trykkeligt krav om skriftlighed i kommunikationen
mellem lejer og udlejer eller beboerreprasentation og
udlejer. Andre bestemmelser foreskriver kommunika-
tion mellem lejer og udlejer eller beboerrepresentati-
on og udlejer, der ikke praktisk lader sig hensigtsmees-
sigt gennemfore pé andre mader end ved skriftlighed.
Med den foresldede loveendring tilvejebringes ret-
ningslinier for, hvornar lejer og udlejer og beboerre-
praesentation og udlejer kan anvende digitale kommu-
nikationsformer til opfyldelse af skriftlighedskrav
m.v. i lejelovgivaingen. :

Den teknologiske udvikling har betydet, at den tra-
ditionelle anvendelse af papir som fysisk barer af det
skrevne ord har faet betydelig konkurrence af »digita-
le baerere«, herunder sarligt e-post. Anvendelse af e-
post som beerer af det skrevne ord kan medfere bety-
delige administrative lettelser, samt besparelser af sa-
vel gkonomiske som naturlige ressourcer. Lovgivnin-
gen, retspraksis og faglitteraturen efterlader imidlertid
hverken lejer eller udlejer med et entydigt indtryk af,
om e-post kan anvendes til opfyldelse af lejelovgiv-
ningens skriftlighedskray.

Denne retsusikkerhed ma forventes at medfore, at
lejere og udlejere i ikke ubetydeligt omfang er tilbage-
holdende med at anvende e-post, og at ingen af parter-
ne derfor kommer til at nyde godt af ovennaevnte for-

dele. Retsusikkerheden pa dette omrade kan yderlige-
re have den uhensigtsmaessige folge, at eventuelle
fremtidige tvister om anvendelse af digitale kommu-
nikationsformer ma afgeres af domstolene, hvilket for
sével lejer som udlejer kan vise sig at vaere en person-
lig og ekonomisk vensket udfordring. For en loven-
dring, hvormed der skabes en klarere og mere tidssva-
rende lovgivning taler endelig ogsd den omstendig-
hed, at retsusikkerheden og de naevnte folgevirkninger
ikke er befordrende for Danmarks malsatning om at
veere og udvikle sig som IT-brugerland i verdensklas-
se. ‘

I forhold til den teknologiske udvikling er det imid-
lertid vigtigt at vaere opmeerksom pé, at ikke alle dele
af befolkningen har de samme forudsatninger for at
udnytte fordelene ved udviklingen i informationstek-
nologien. Med dette lovforslag overlades det derfor til
lejer, beboerreprassentation og udlejer selv at aftale,
om lejelovgivningens krav om skriftlighed skal kunne
opfyldes ved anvendelse af digitale kommunikations-
midler i det indbyrdes forhold. Lovforslaget giver
imidlertid ikke mulighed for at aftale, at udlejers
skriftlige opsigelse af en lejeaftale, at lejers skriftlige
indsigelse mod udlejers opsigelse af lejeaftalen, eller
at udlejers skriftlige fremsendelse af pakravsskrivelse
som folge af manglende betaling kan opfyldes ved
fremsendelse af digitale dokumenter. Ved at gare en
gensidig aftale til betingelse for digital kommunikati-
on opnds pa den ene side, at den moderne informati-
onsteknologi og de fordele, som folger heraf, kan an-
vendes, hvor der er et enske herom, P4 den anden side
bliver ingen lejer, beboerreprassentation eller udlejer
presset til, mod egen vilje, at anvende moderne tekno-
logi, som vedkommende ikke selv gnsker.

2. Geeldende ret

Ten del af lejelovgivningens regler er der en udtryk-
kelig pligt for udlejer til at give lejer skriftlig under-
retning, fx lejelovens § 22, stk. 3 og 4 (underretning
om udlejers anvendelse af midler pa indvendig vedli-
geholdelseskonto, samt arlig underretning om belgb
til radighed pa vedligeholdelseskonto), lejelovens
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§ 48, stk. 2 (varsling af lejeforhgjelse p.g.a. det lejedes
veerdi), lejelovens § 62 a, stk. 3 (udlejers indsigelse
mod lejers anmeldte forbedringsarbejder), lejelovens
§ 87, stk. 1, og almenlejelovens § 89, stk. 1 (udlejers
opsigelse), eller lejelovens § 93, stk. 2, og almenleje-
lovens § 90, stk. 2 (udlejers pakravsskrivelse som fol-
ge misligholdelse med betalingen)

Lejelovgivningen indeholder tillige bestemmelser,
der palegger lejer en pligt til at give udlejer en skrift-
lig underretning, fx lejelovens § 40, stk. 3, og almen-
lejelovens § 56, stk. 3 (lejers indsigelse mod varme-
regnskabet), eller § 48, stk. 3 (lejers indsigelse mod
udlejers varsling af huslejeforheielse), eller lejelovens
§ 87, stk. 2, og almenlejelovens § 89, stk. 2 (lejers ind-
sigelse mod udlejers opsigelse). ‘ ’

Yderligere indeholder lejelovgivningen regler, som
palegger udlejer at give lejer oplysninger, der ikke
praktisk lader sig hensigtsmeessigt gennemfore pé an-
dre mader end ved skriftlighed, fx lejelovens § 40, stk.
1 (fremsendelse af varmeregnskab), eller lejelovens
§ 46 1, stk. 1 (fremsendelse af vandregnskab). Dette
omtales i det folgende som et indirekte skriftligheds-
krav.

Endelig indeholder lejelovgivningen regler, der ud-
trykkelig pélaegger udlejer at give beboerreprasenta-
tionen neermere bestemte skriftlige oplysninger, fx le-
jelovens § 66, stk. 2-4 (orientering i forbindelse med
udlejers gennemfarelse af forbedringer), og regler om
underretning, som ikke praktisk lader sig gennemfore
hensigtsmeessigt pa andre mader end ved skriftlighed,
fx lejelovens § 65, stk. 1, litra g (udkast til driftsbud-
get skal tilsendes).

Der foreligger ikke oplysninger om. afgarelser fra
beboerklagenaevn, huslejeneevn eller domstole, der
har taget stilling til, i hvilket omfang lejelovgivnin-
gens direkte eller indirekte krav om skriftlighed kan
opfyldes ved fremsendelse af e-post m.v. Fra anden
lovgivning, hvor der ligeledes stilles krav om skrift-
lighed, vides, at det har givet anledning til tvivl, om
leeselige meddelelser formidlet via andre medier end
papir opfylder formkravene, herunder krav om skrift-
lighed. P4 den baggrund har man i anden lovgivning
fundet anledning til at preecisere disse formkrav, sale-
des at leeselige meddelelser kan fremsendes via andre
medier end papir, herunder e-post. Fra straffeloven
kan neevnes formuleringen »skriftligt eller ved andet
leesbart medie« og fra pakkerejseloven kan naevnes
formuleringen »skriftligt eller pd anden egnet made«.
I patentloven er ordet »skriftligt« udgaet af en bestem-
melse for at muliggere indgivelse af patentansegnin-
ger i elektronisk form.

P4 den baggrund er det opfattelsen, at der kan vere

tvivl om, hvorvidt lejelovgivningens savel direkte
som indirekte krav om skriftlighed kan opfyldes ved
fremsendelse af en leesbar meddelelse knyttet til et an-
det medie end papir, herunder e-post.

Det skal bemerkes, at lejelovgivningen tillige fore-
skriver en reekke meddelelser mellem parterne hvortil
der ikke er knyttet krav om skriftlighed m.v. Eksem-
pelvis skal lejeren ved lejeforholdets begyndelse pa-
berébe sig mangler inden 2 uger for ikke at miste ret-
ten hertil (lejelovens § 14, og almenlejelovens § 15),
lejeren skal give meddelelse til udlejer inden udnyttel-
se af installationsretten (lejelovens § 29, stk. 1, og al-
menlejelovens § 35), udlejer skal paAminde lejer om at
iagttage god skik og orden inden ophavelse af lejemé-
let (lejelovens § 93, stk. 1, litra g, og almenlejelovens
§ 90, stk. 1, nr.7, jf. § 81, stk. 3) og udlejer skal inden
opheevelse af lejemélet gore indsigelse mod lejers
brug af det lejede til andet end aftalt (Iejelovens § 93,
stk.1, litra b, og almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 2).
Da der er ikke koyttet formkrav til disse meddelelser,
er der allerede nu valgfrihed med hensyn til meddelel-
sesformen. Meddelelsen kan derfor gives mundtligt,
ved brev eller ved e-post. Sidanne meddelelser er sa-
ledes ikke omfattet af dette lovforslag.

3. Lovforsiagets indhold

3.1. Digitale dokumenter

I lovforslaget anvendes begrebet digitale dokumen-
ter i overensstemmelse med delbeteenkning nr.
1400/2000 om e-signatur og formkrav i lovgivningen
afgivet af Justitsministeriets udvalg om retsvirknin-
gerne af digital signatur m.v. Regeringens Koordina-
tionsudvalgs Handlingsplan for ministeriernes arbej-
de med modemnisering af formkrav i lovgivningen, der
ungdigt hindrer digital kommunikation, er en opfelg-
ning pd delbeteenkningen. Lovforslaget er en opfelg-
ning p4 Regeringens Koordinationsudvalgs Hand-
lingsplan.

Ved et digitalt dokument forstas i delbeteenkningen:
Digitale meddelelser, som kan geres leeselige ved
frembringelse af skrifitegn. En digital meddelelse
med et andet indhold end skrifttegn, herunder tal,
symboler, tegninger, billeder, film eller lydoptagelser
er siledes ikke et digitalt dokument i den forstand,
hvori ordene anvendes i denne sammenhzang. For en
uddybende beskrivelse henvises til delbeteenkningens
afsnit 2.2.

Den foresliede adgang til anvendelse af digitale do-
kumenter er ikke begreenset til fremsendelse af e-post.
Det er opfattelsen, at anvendelse af e-post pa nuvee--
rende tidspunkt er den mest anvendte fremgangsmade
ved fremsendelse af digitale dokumenter, men fremti-
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dige digitale meddelelsesformer vil ligeledes kunne
anvendes, safremt disse opfylder lovforslagets krav.
Det bemarkes, at et papirdokument fremsendt via
telefax ikke er et digitalt dokument i denne sammen-
heeng. Der er i retspraksis taget stilling til, at fremsen-
delse af et pakrav pr. telefax opfylder lejelovgivnin-
gens skriftlighedskrav. Fremsendelse af et papirdoku-
ment pr. telefax kraever séledes ikke sarskilt aftale.

3.2. Aftale om digital kommunikation

De meddelelser, hvortil der i lejelovgivningen er
knyttet et direkte eller indirekte skriftlighedskrav,
vedrerer forskellige situationer i parternes indbyrdes
forhold. Retsvirkningerne, der er knyttet til de forskel-
lige typer meddelelser, er derfor af mere eller mindre
indgribende karakter. Til visse meddelelser er der
knyttet retsvirkninger, der efter omstzndighederne
kan have vidtreekkende personlige og ekonomiske
konsekvenser for parterne.

Nar der gives mulighed for at fremsende skriftlige
meddelelser efter lejelovgivningen som digitale doku-
menter er det serdeles vigtigt, at kommunikationen
fungerer palideligt og under betryggende former for
begge parter. For at kommunikationen med digitale
dokumenter kan komme til fungere efter hensigten i
lejelovgivningen, er det nedvendig, at parterne lgben-
de er opmeerksomme pé, at de kan forvente at modtage
digitale dokumenter, samt at parterne er bevidste om,
i hvilken form de kan forvente at modtage digitale
meddelelser ifglge lejelovgivningen. Afslutningsvis
* under dette pkt. fremhzaeves en rekke eksempler pd
skriftlige meddelelser mellem lejelovgivningens par-
ter. Dette skal tjene til at anskueliggere de forskellige
retsvirkninger, der er forbundet med skriftlig kommu-
nikation mellem parterne.

Det foreslds, at opfyldelse af lejelovgivningens
skriftlighedskrav alene kan ske ved fremsendelse af
digitale dokumenter, nér dette er aftalt mellem lejer og
udlejer, eller udlejer og beboerrepraesentation. Indga-
else af aftale om digital kommunikation er frivillig for
parterne. Der er ikke tale om en pligt til at indg4 aftale
om digital kommunikation, men udelukkende om en
mulighed. Br der ikke indgdet en sidan aftale, kan
skriftlighedskrav i lejelovgivningen alene opfyldes
ved fremsendelse af papirdokumenter.

Med lovforslaget kan parterne ved aftale give hm-
anden mulighed for at opfylde direkte og indirekte
skriftlighedskrav ved anvendelse digitale dokumenter.
Heraf folger, at selv om der er indgaet aftale om mu-
ligheden for digital kommunikation, er det ikke ude-
lukket at opfylde skriftlighedskrav ved anvendelse af
mere traditionelle medier, fx brev. En aftale om digital

kommunikation er séledes at opfatte som et supple-
ment til allerede kendte skriftlige meddelelsesformer.

Der stilles ikke krav til indholdet af aftalen om
fremsendelse af digitale dokumenter. Fordi det ma
forventes, at parterne pa omréadet ofte vil stille forskel-
lige krav til aftalens udformning og indhold, er det i
lovfor-slaget valgt ikke at fastsactte naermere krav til
aftalens indhold. Lovforslaget giver imidlertid ikke
mulighed for at aftale, at udlejers skriftlige opsigelse
af en lejeaftale (lejelovens § 87, stk. 1, og almenleje-
lovens § 89, stk. 1), at lejers skriftlige indsigelse mod
udlejers opsigelse af lejeaftalen (lejelovens § 87, stk.
2, og almenlejelovens § 89, stk. 2), eller at udlejers
skriftlige fremsendelse af pékravsskrivelse som folge
af manglende betaling (lejelovens § 93, stk. 2, og al-
menlejelovens § 90, stk. 2) kan opfyldes ved fremsen-
delse af digitale dokumenter.

Begrundelsen for denne begrensning i muligheden
for at indga aftale om opfyldelse af lejelovgivningens
skriftlighedskrav ved fremsendelse af digitale doku-
menter er, at retsvirkningerne knyttet til disse medde-
lelser er de mest indgribende for lejeren — som neden-

for beskrevet. Meddelelserne har direkte betydning

for, om lejeren kan disponere over sin bolig i fremti-
den. Det er derfor ekstraordineert vigtigt i forhold til
disse meddelelser, at muligheden for fejlkommunika-
tion begraenses sa meget som overhovedet muligt. Det
er opfattelsen, at seerligt udlejers meddelelser i forbin-
delse med opsigelse og afgivelse af betalingspakrav
meget ofte sker ved fremsendelse af anbefalet brey.
Der ber ikke gives adgang til at fravige denne meget
udbredte og sikre kommunikationsform. Hertil kom-
mer, at denne type meddelelser normalt ikke udsendes
til et sterre antal personer pd en gang, hvorfor fordelen
ved at kunne benytte digitale dokumenter i denne
sammenhang mé anses for at vaere begraenset. Om der
i fremtiden skal gives adgang til at fremsende denne
type meddelelser med digitale dokumenter ber tages
op til fornyet overvejelse, nar digital kommunikation
er blevet mere udbredt og almindeligt anvendt end i
dag.

Den foresldede mulighed for at indgd aftale om
kommunikation med digitale dokumenter mellem le-
jelovgivningens parter geelder bade for den almene le-
jelov og den private lejelov. En kommunikationsaftale
—med hjemmel i lejeloven - om at fremsende skriftli-
ge meddelelser som digitale dokumenter omfatter
som udgangspunkt bide meddelelser efter lejeloven
og meddelelser efter boligreguleringsloven, hvis par-
terne' normalt er omfattet af boligreguleringsloven.
Séafremt skriftlige meddelelser efter boligregulerings-
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loven ikke skal veere omfattet af kommunikationsafta-
len, skal dette fremga af aftalen. S

Af hensyn til regelsaettes overskuelighed og for at
skabe ensartede regler i lejelovgivningen foreslas det,
at muligheden for at aftale anvendelse af digitale do-
kumenter skal geelde bade i tilfeelde, hvor en medde-
lelse efter lejelovgivningen skal gives skriftligt, og i
tilfeelde, hvor en meddelelse ikke hensigtsmaessigt la-
der sig formidle ved anvendelse af andet end et lees-
bart medie. Heraf folger, at regnskaber m.v., som ud-
lejeren skal fremsende, uden at der i lejelovgivningen
er stillet udtrykkeligt krav om skriftlighed — det vil
sige indirekte skriftlighedskrav - ikke kan fremsendes
ved andre medier end papir, medmindre andet er aftalt
parterne imellem.

1 lejeforhold omfattet af den p1 ivate lejelov skal en
aftale om kommunikation med digitale dokumenter
udfeerdiges skriftligt, nar udlejer eller lejer onsker det,
jf. lejelovens § 4, stk. 1. Dette geelder ikke i forholdet
mellem beboerreprasentation og udlejer. I lejeforhold
omfattet af den almene lejelov, skal en aftale om kom-
munikation med digitale dokumenter udfeerdiges
skriftligt, jf. almenlejelovens § 5, stk. 1.

For at undga skuffelser for parterne, og for at undga
uhensigtsmaessige situationer i forbindelse med opfyl-
delse af lejelovgivningens skriftlighedskrav ved frem-
sendelse af digitale dokumenter, vil det overfor lejer-
og udlejerorganisationerne blive anbefalet, at parterne
i aftalen fastsectter vilkar til imedegaelse af fejlkom-
munikation m.v.

Fra erhvervslivet kendes sékaldte kommunikati-
onsaftaler, der regulerer elektronisk og digital kom-

“munikation i forbindelse med kommerciel aftaleind-
gaelse. Disse kommunikationsaftaler vil ofte regulere
udvekslingen af digitale dokumenter uforholdsmees-
sig detaljeret i forhold til det mellem lejer og udlejer
bestaende behov. Erhvervslivets kommunikationsaf-
taler vil dog i hej grad kunne tjene til inspiration i for-
bindelse med indgéelse af kommunikationsaftale mel-
lem lejer og udlejer. I kommunikationsaftalen kan det
efter omsteendighederne veere hensigtsmessigt at afta-
le nzermere om folgende forhold:

Inden for de i lejelovgivningen fastsatte rammer
star det lejer og udlejer frit for at aftale, at brugen af
digital kommunikation kun skal gelde for nsermere
bestemte meddelelser. En aftale om anvendelse af di-
gital kommunikation behever séledes fx ikke give
mulighed for pr. e-post at fremsende skrivelser, der ef-
ter omsteendighederne kan have serlig alvorlige kon-
sekvenser for lejer, sasom varslinger af lejestigninger.
En kommunikationsaftale — med hjemmel i lejeloven
- om at fremsende skriftlige meddelelser som digitale

dokumenter omfatter som udgangspunkt alle medde-
lelser med skriftlighedskrav m.v. efier lejeloven og
meddelelser med skriftlighedskrav m.v. efter boligre-
guleringsloven, hvis parterne normalt er omfattet af
boligreguleringsloven. Safremt visse skriftlige med-
delelser efter lejeloven eller boligreguleringsloven
ikke enskes omfattet af kommunikationsaftalen, skal
dette fremgd af aftalen. Tilsvarende gaelder for kom-
munikationsaftaler omfattet af almenlejeloven.

Aftalen kan endvidere regulere hvilke tekniske krav
der stilles til parternes software og/eller hardware, i
hvilket omfang der skal udveksles kvitteringer i kom-
munikationen, hvordan parterne skal forholde sig i til-
feelde af kommunikationsforstyrrelser, og hvilke rets-
virkninger der er forbundet med misligholdelse af
kommunikationsaftalen.

I kommunikationsaftaler omfattet af den almene le-
jelov kan den foreslaede § 5, stk. 2 ikke fraviges. I
kommunikationsaftaler omfattet af den private lejelov
kan den forslaede § 4, stk. 2 ikke fraviges til skade for
lejeren, jf. lejelovens § 8.

Eksempler pd skriftlige meddelelser efter lejelov-
givningen

Ved opdeling af lejelovgivningens meddelelser i
kategorier kan det tydeliggares, at meddelelserne ved-
rerer parternes indbyrdes forhold i mange forskellige
henseender. Nedenstdende er ikke en udtemmende
gennemgang af meddelelser efter lejelovgivningen,
men skal blot anskueliggare forskellige scenariet:

En kategori af meddelelser omfatter pabud med
skriftlighedskrav afgivet af udlejeren. Ved pabud for-
stas en meddelelse, der ikke alene forpligter afsende-
ren aftaleretligt, men ogsd modtageren. Pabud far
virkning ved fremkomsten til modtageren. Falgerne af
denne type meddelelser kan efter omstendighederne
veere alvorlige for parterne. Til denne kategori herer
blandt andet lejelovgivningens regler om varsling af
huslejeforhgjelse (lejelovens §§ 48, stk. 2, 50, stk. 4,
51, 59, stk. 2, boligreguleringslovens §§ 12.0g 13, og
almenlejelovens § 9, stk. 5), lejelovgivningens regler
om udlejers opsigelse af lejeaftalen (lejelovens § 87,
og almenlejelovens § 89), samt lejelovgivningens reg-
ler om udlejers afgivelse af betalingspékrav forud for
ophevelse af lejeaftalen (lejelovens § 93, stk. 2 og al-
menlejelovens § 90, stk: 2.).

Seerligt retsvirkningerne knyttet til udlejers opsigel-
se af et lejemél eller afgivelse af betalingspékrav kan
veere meget indgribende overfor lejren. Hvis en lejer
ikke rettidigt bliver opmarksom pé en opsigelse eller
et betalingspékrav efter at dette er kommet frem, kan
det medfere, at lejeren og eventuelt dennes familie ma
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fraflytte boligen. P4 den baggrund er det i dag meget
almindelig, at opsigelser og betalingspékrav fremsen-
des ved anbefalet brev. Herved opnds en hgj grad af
sikkerhed for, hvornar pabudet er kommet frem til
modtageren, og at modtageren bliver gjort bekendt
med indholdet af meddelelsen.
' Ogsé varsling af en huslejestigning kan have alvor-
lige konsekvenser for lejeren, og det kan efter om-
steendighederne veere en meget ubehagelig overra-
skelse, hvis lejeren ikke er opmarksom pa en vars-
lingsskrivelses fremkomst. Kommunikationsfejl vil
dog formentlig kun sjeeldent afstedkomme, at lejer og
eventuelt dennes familie mé fraflytte boligen med kort
varsel. )

Kommunikationsfejl i forbindelse med fremsendel-
se af varslingsskrivelser kan ogsé fa alvorlige skono-
miske og administrative konsekvenser for udlejer. Fx
foreskriver boligreguleringsloven, at krav om lejefor-
hejelse skal fremsaettes samtidig overfor alle berorte
lejere. Heraf folger, at hvis udlejer fremsender krav
om lejeforhgjelse pr. e-post til alle bererte lejere, men
én af disse pa grund aftekniske vanskeligheder ikke er
istand til at modtage e-post, vil varslingen skulle fore-
tages igen, ndr udlejer bliver bekendt med, at ikke alle
lejere har modtaget varslingen samtidig. Den forste
varsling vil i givet fald ikke berettige til at opkrave
den enskede lejeforhejelse. En tilsvarende situation
kan ogsé forekomme, nér udlejer fremsender krav om
lejeforhejelse med almindelig post. Fx hvis postvas-
net ved en fejl ikke leverer til en af lejerne. Det er op-
fattelsen, at denne risiko for fejl kun i meget begreen-
set omfang har medfort, at krav om lejestigninger ef-
ter boligreguleringsloven fremsendes som anbefalet
brev. v

En anden kategori af meddelelser omfatter pdbud
med skriftlighedskrav afgivet af lejeren. Til denne ka-
tegori herer blandt andet lejelovgiviingens regler om
lejers indsigelse mod varme- og vandregnskab (lejelo-
vens §§ 40, stk. 3, og 46 1, stk. 3, og almenlejelovens
§ 56, stk. 3), lejers indsigelse mod lejeforhgjelser (le-
jelovens §§ 48, stk. 3, 50, stk. 5, 59, stk. 5, boligregu-

leringslovens §§ 12 og 13), lejers indsigelse mod op-

sigelse af lejeaftalen (lejelovens § 87, stk. 2, og al-
menlejelovens § 89, stk. 2).

Lejers forsinkede eller manglende indsigelse mod
udlejers opsigelse kan efter omsteendigheder fa alvor-
lige konsekvenser for lejeren. Dette kan efter omstzn-
dighederne medfore, at lejer og dennes familie ma fra-
flytte boligen ved opsigelsesfristen udleb. Derimod
vil lejers manglende eller urettidige indsigelse mod
udlejers varslingsskrivelse i de fleste tilfeelde ikke
veere af en sddan karakter, at dette kraever lejers fra-

flytning, men kan dog pafere lejer en ikke ubetydelig
og uventet skonomisk byrde.

En tredje kategori omfatter meddelelser med direk-
te eller indirekte skriftlighedskrav, der hovedsageligt
skal opfylde parternes oplysnings- og kontrolbehov.
Hensigten med denne type meddelelser er ikke umid-
delbart at @ndre eller foretage justeringer i aftalefor-
holdet mellem parterne. Til denne kategori herer
bandt andet lejelovgivningens regler om udlejers
fremsendelse af indflytningsrapport til lejer og bebo-
errepreesentation (lejelovens § 9, stk. 2), udlejers
fremsendelse varme- og vandregnskab (lejelovens
§§ 40, stk. 1, 46 1, stk. 1, og almenlejelovens § 56),
udlejers underretning af lejere eller beboerrepraesenta-
tion om at indestdende pa konto 1 Grundejernes Inve-
steringsfond kraeves udbetalt (lejelovens § 63 e, stk.
2), udlejers udlevering af driftsregnskab og ejendoms-
budget til beboerreprasentationen (lejelovens § 65,
stk. 1, litra a), udlejers halvérlige udlevering af regn-
skab til beboerreprasentationen om indestdende pa
konto for udvendig vedligeholdelseskonto i Grund-
ejernes Investeringsfond  (boligreguleringslovens
§ 18, stk. 5), og fremsendelse af tilbudsmateriale til
lejerne i forbindelse med udlejers salg af ejendommen
(lejelovens § 103, stk. 1).

Folgerne af manglende overholdelse af meddelel-
sespligten efter bestemmelserne 1 denne kategori, vil
typisk ikke veere meget alvorlige for parterne. Under-
tiden kan manglende overholdelse dog f4 ikke ubety-
delige ekonomiske og/eller administrative konse-
kvenser. Eksempelvis kan udlejers urettidige udsen-
delse af varmeregnskab medfere, at dennes udgifter i
forbindelse med varmeforsyning ikke deekkes. Fejl-
kommunikation i forbindelse med udsendelse af til-
budsmateriale til lejerne ved salg af ejendommen kan
medfere, at udlejer ikke har opfyldt reglerne om til-
budspligten, og at salg til andens side ma afvente for-
nyet udsendelse af tilbudsmateriale.

3.3. Opsigelse

Ifelge lovforslaget skal aftalen om kommunikation
med digitale dokumenter kunne opsiges uden varsel.
Dette opsigelsesvarsel geelder som udgangspunkt for
begge parter. I aftaler omfattet af den almene lejelov
kan dette ikke fraviges ved aftale. I aftaler omfattet af
den private lejelov-kan dette varsel ikke fraviges til
skade for lejeren. ,

En aftale om kommunikation med digitale doku-
menter kan opsiges uden varsel. Det skyldes, at den
teknologi, som er en forudseetning for fremsendelse af
digitale dokumenter, kan blive ufunktionsdygtigt
uden forvarsel. Muligheden for som lejer, udlejer eller
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beboerrepraesentation at modtage og/eller gore sig be-
kendt med fremsendte digitale dokumenter kan séle-
des ligeledes blive umuliggjort uden forvarsel. Da re-
paration eller udskiftning af det til modtagelse af digi-
tale dokumenter forngdne materiel efter omstendig-
hederne kan vere tidskreevende og/eller skonomisk
bekostelig, kan det ikke forventes, at parterne igen vil
vere i stand til at modtage digitale dokumenter inden
for et rimeligt tidsrum. Dette geelder i seerdeleshed for
ikke professionelle udlejere og lejere.

Hertil kommer, at det ikke enskes, at krav om ind-
géelse af aftale om kommunikation med digitale do-
kumenter i praksis bliver udslagsgivende for hvem af
flere potentielle lejere, der indgés lejeaftale med. Det
er ikke hensigten, at krav om indgéelse af en sadan af-
tale i praksis kommer til at fungere som en frasorte-
ringsmekanisme, idet dette efter omsteendigheder vil
kunne blive en ulempe for ekonomisk ressourcesvage
lejere, eller mennesker, der ikke er fortrolige med IT-
teknologi. Nar en aftale om digital kommunikation
kan opsiges uden varsel, ma det formodes, at der ikke
for en udlejer vil veere incitament til at lade krav om
indgéelse af en aftale om digital kommunikation veere
udslagsgivende for hvem af flere potentielle lejere,
der indgas aftale med.

3.4. Konfliktlosning

1 det omfang der opstér tvist mellem lejer og udlejer
om overholdelse af en aftale om anvendelse af digital
kommunikation, m4 der ud fra en konkret afvejning af
forholdene omkring den meddelelse, som tvisten ved-
rerer, tages stilling til, om tvisten skal afgeres af enten
beboerklagenzvn eller domstol eller huslejenaevn el-
ler domstol. I det omfang tvisten eksempelvis vedre-
rer fortolkningen af selve aftalen om kommunikation
med digitale dokumenter mellem parterne, vil sagen
skulle indbringes for domstolene. I det omfang tvisten
derimod vedrarer retsvirkningerne knyttet til et frem-
sendt digitalt dokument, og tvisten opstér i forbindel-
se med en varslet huslejeforhgjelse pad grund af for-
bedringer, skal denne behandles af huslejen®vnet, for

det kan indbringes for boligretten. Det er siledes det
underliggende materielle spargsméal, der er afgerende
for, hvor en given tvist skal indbringes.

Okonomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

Forslaget vurderes ikke at ville f& gkonomiske eller
administrative konsekvenser for det offentlige.

Okonomiske og administrative konsekvenser for er-
hvervslivet

Forslaget kan medfere administrative lettelser for
udlejer med deraf folgende lavere driftsudgifter.

Miljomcessige konsekvenser
Forslaget har ikke miljemessige konsekvenser.

Administrative konsekvenser for borgerne
Forslaget kan medfere administrative lettelser for
lejer. :

Forholdet til EU-retten :
Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Ligestillingsmeessige konsekvenser
Forslaget indeholder ikke ligestillingsmaessige
aspekter. :

Horing

Kommunernes Landsforening, Amtsradsforenin-
gen, Kebenhavns Kommune, Frederiksberg Kommu-
ne, Boligselskabernes Landsforening, Landsbygge-
fonden, Lejernes Landsorganisation, Danmarks Le-
jerforeninger, Ejendomsforeningen Danmark, Jyske
Grundejerforeninger, Andelsboligforeningernes Feel-
lesreprasentation, Bosam, Huslejenevns- og Beboer-
klagenevnsforeningen, Advokatradet, Dommerfor-
eningen, Landsforeningen Zldre Sagen, Zldremobi-
liseringen,  Omsorgsorganisationernes ~ Samréd,
Grundejernes Investeringsfond, Statsministeriet, Fi-
nansministeriet, Indenrigs- og Sundhedsministeriet,
Justitsministeriet, @konomi- og Erhvervsministeriet.

Lovforslagets konsekvenser i hovedtreek

Positive konsekvenser/

Negative konsekvenser/

for stat, kommuner og amts-
kommuner

mindreudgifter merudgifter
@konomiske konsekvenser for Ingen Ingen
stat, kommuner og amtskommu- :
ner
Administrative konsekvenser Ingen Ingen
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Okonomiske konsekvenser for Forslaget kan medfere admini- Ingen
erhvervslivet strative lettelser for udlejer med

deraf folgende lavere driftsud-

gifter.
Administrative konsekvenser Forslaget kan medfere admini- Ingen

. for erhvervslivet strative lettelser for udlejer.

Miljemeessige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser Forslaget kan medfare admini- Ingen
for borgerne strative lettelser for lgjer.

Forholdet til EU-retten Ingen

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§ 1

Lovforslaget giver mulighed for at indg4 aftaler om
opfyldelse af lejelovens og boligreguleringslovens
skriftlighedskrav ved kommunikation med digitale
dokumenter mellem savel udlejer og lejer som mellem
udlejer og beboerreprasentation. Der er ikke mulig-
hed for at aftale, at udlejers skriftlige opsigelse af en
lejeaftale, at lejers skriftlige indsigelse mod udlejers
opsigelse af lejeaftalen, eller at udlejers skriftlige
fremsendelse af pakravsskrivelse som folge af mang-
lende betaling kan opfyldes ved fremsendelse af digi-
tale dokumenter.

. Ved anvendelse af den rette, teknolog1 skal det digi-
tale- dokument af parterne kunne gores leselig ved
frembringelse af skrifttegn. Selve det digitale doku-
ment bestar som sddan af »nuller« og »et-taller«, men
bestemmelsen forudsetter at parterne rader over ud-
styr, som kan omdanne det digitale dokument til sam-
menhangende og almindelige bogstaver og skrift-
tegn, som mé forudsaettes leselige af parterne.

Som yderligere betingelse for at kunne aftale an-
vendelse af digitale dokumenter kraves, at parterne
skal kunne gemme dokumentet pa et varigt medie, fx

harddisken pé& en computer, en diskeite eller en CD-

rom. Afgerelsen af om et medium er varigt i lovens
forstand ma treeffes pé grundlag af en konkret vurde-
ring. Ved vurderingen — ogs af eventuelle nye kom-

munikationsmidler, der métte blive udbredt — ber der
ud fra formalet med bestemmelsen leges vagt pa, om
det er muligt for lejeren at opbevare (lagre) de oplys-
ninger, som han modtager direkie med det pagzelden-
de dokument, p4 en sidan méade, at oplysningerne i en
rimelig periode er tilgeengelige for fremtidig reference
og kan reproduceres.

~Aftalen mellem parterne skal kunne opsiges uden
varsel. Der henvises i gvrigt til de almindelige be-
markninger.

Til § 2
Lovforslaget giver mulighed for at indg aftaler om
opfyldelse af almenlejelovens skriftlighedskrav ved
kommunikation med digitale dokumenter mellem sé-
vel udlejer og lejer. Der er ikke mulighed for at aftale,

atudlejers skr iftlige opsigelse af en lejeaftale, at lejers

skriftlige indsigelse mod udlejers opsigelse af lejeaf-

talen, eller at udlejers skrifilige fremsendelse af pé-

kravsskrivelse som falge af manglende betaling kan

opfyldes ved fremsendelse af digitale dokumenter.
Der henvises til bemerkningerne under til § 1.

Til§ 3
Det foreslés, at loven traeder i kraft den 1. januar
2004, sledes at aftaler om digital kommunikation kan
indgés fra dette tidspunkt. Herved opnas, at lgjere og
udlejere samt deres organisationer fir mulighed for at
forberede sig p& den digitale kommunikation.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med gzeldende lov

Geeldende formulering

§ 4. En lejeaftale og andre aftaler om det lejede
skal udfzerdiges skriftligt, nar en af parterne kraever
det.

Stk. 2. En lejeaftale anses for indgéet pa lovens
vilkér i det omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat
andet i aftalen.

Stk. 3. Er lejens sterrelse ikke aftalt, anses den
for at udgere det belgb, der er rimeligt under hensyn
til det lejedes veerdi, jf. § 47, stk. 2.

Stk. 4. For lokaler, der udelukkende anvendes til
andet end beboelse, skal det udtrykkeligt specifice-
ret fremg3 af lejeaftalen, hvilke udgifter lejeren ud

over lejen skal betale vedrarende det lejede. Dette-

gaelder dog ikke for udgiftsarter, der ikke er kendte
ved lejeaftalens indgaelse. Den anslede storrelse af

den enkelte udgift skal veere angivet. Indeholder le--

jeaftalen ikke disse oplysninger, kan udlejer ikke
opkreeve de pigeldende udgifter.

Stk. 5. For lokaler som navnt i stk. 4 skal det
endvidere udirykkeligt specificeret fremga af lejeaf-
talen, hvilke udgifter der ud over braendsel indgér i
varmeregnskabet. Stk. 4, 3. og4 pkt., finder tilsva-
rende anvendelse.

§ 5. En lejeaftale og andre aftaler om det lejede
skal udfeerdiges skriftligt.

Stk. 2. 1 lejeaftalen skal der spec1ﬁceret oplyses
om lejens sterrelse og om alle kendte udgifter ved-
rorende det lejede, som lejeren skal betale til udleje-
ren ud over lejen. Den kendte eller anslaede sterrel-
se for hver enkelt udgiftsart skal angives.

Lovforslaget

§1
1 lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 347 af 14.
maj 2001, som endret ved § 2 i lov nr. 447 af 7. juni
2001 og § 2 i lov nr. 402 af 6. juni 2002, foretages
folgende sendringer:

1.1 § 4 indsattes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Hvis udlejer og lejer eller udlejer og be-
boerreprasentation gnsker at give hinanden mulig-
hed for udveksling af digitale dokumenter, som kan
gores leselige ved frembringelse af skrifttegn og
kan lagres pa et varigt medium, i tilfaelde hvor der i
denne lov eller i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene kap. II-V stilles krav om skriftlig-
hed, eller hvor der i loven foreskrives en meddelel-
sespligt mellem parterne, der ikke hensigtsmaessigt
lader sig gennemfore pé andre mader end skriftligt,
skal dette aftales mellem parterne. Denne aftale kan
til enhver tid opsiges uden varsel. Det kan ikke afta-
les, at meddelelser efter § 87 og § 93, stk. 2, afgives
som digitale dokumenter. «

Stk. 2-5 bliver herefter stk. 3-6.

v §2
1lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendtgo-
relse nr. 562 af 19. juni 2001, som endret ved § 1 i
lov nr. 402 af 6. juni 2002 og § 3 i lov nr. 1092 af
16. december 2002, foretages folgende andringer:

1.1 § 5 indsettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Hvis udlejer og lejer ensker at give hin-
anden mulighed for udveksling af digitale doku-
menter, som kan gores leselige ved frembringelse
af skrifttegn og kan lagres pa et varigt medium, i til-
feelde hvor der i denne lov stilles krav skriftlighed,
eller hvor der i loven foreskrives en meddelelses-



Tilleg A (427)

Folketingsaret 2002-03 3409
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Stk. 3. 1 lejeaftalen skal der oplyses om 'ﬂvrige'i

udgiftsarter vedrerende det lejede, som udlejeren pa
tidspunktet for lejeaftalens indgaelse har kendskab
til, at lejeren skal betale til andre end udlejeren.

Stk.4. Udlejeren foranlediger, at lejeren i forbin-
delse med lejeaftalens indgéelse far udleveret det
geeldende vedligeholdelsesreglement samt husorde-
nen for boligafdelingen.

pligt mellem lejer og udlejer, der ikke hensigtsmaes-

sigt lader sig gennemfore pd andre méader end skrift-

ligt, skal dette aftales mellem parterne. Denne aftale

kan til enhver tid opsiges uden varsel. Det kan ikke

aftales, at meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, af-

gives som digitale dokumenter.« ’ '
Stk. 2-4 bliver herefter stk. 3-5.

427 Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tilleegsbev.lovforslag)
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- Til ‘lbovforslag nr. L 139. Skriftlig fremszttelse (29. januar 2003)

Socialministeren (Henriette Kjzr) :

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremsaette:

Forslag til lov om eendring af lov om leje og
lov om leje af almene boliger (Brug aof digitale
dokumenter ved krav om skriftlighed i lejelov-
givningen)

(Lovforslag nr. L 139).

Lovforslaget er et led i regeringens moderni-
seringsarbejde, der har til formél at @ndre eller
ophaeve formkrav m.v. i lovgivningen, som ung-
digt hindrer hensigtsmaessig brug af digital kom-
munikation.

Lovforslaget skal medvirke til at fremme bru-
gen af digital kommunikation inden for lejelov-
givningen. Inden for lejelovgivningen er der i
dag tvivl om, hvorvidt meddelelser med skrift-
lighedskrav kan sendes som digitale dokumen-
ter. Det er i dag mest almindelig, at digitale do-
kumenter sendes som e-post. Lovforslaget om-
fatter meddelelser efter lejeloven, almenlejelo-
ven og boligreguleringsloven.

Med den foreslaede loveendring tilvejebringes
klare retningslinier for, hvornér lejer og udlejer
eller beboerreprasentation og udlejer kan an-
vende e-post til opfyldelse af skriftlighedskrav i
lejelovgivningen.

Af lovforslaget folger, at hvis parterne i leje-
lovgivningen ensker at opfylde lejelovgivnin-

gens skriftlighedskrav ved fremsendelse af e-
post, skal der mellem dem treeffes aftale om det-
te. Parterne kan veelge at aftale, at visse bestemte
meddelelser ikke skal kunne fremsendes som e-
post — fx varsel om lejestigning. Parterne kan
ikke aftale, at udlejers opsigelse af lejemélet, at
lejers indsigelse over udlejers opsigelse, og at
udlejers pakravsskrivelse pd grund af manglende
betaling skal kunne fremsendes som e-post. Har
parterne ikke truffet aftale om digital kommuni-
kation, kan skriftlige meddelelser efter lejelov-
givningen alene sendes som papirdokumenter.

En aftale om digital kommunikation kan opsi-
ges uden varsel. For eksempel kan lejers compu-
ter g i stykker uden forvarsel og uden at der er
mulighed for reparation eller at kebe en ny, og sa
er det vigtigt, at lejeren hurtigt kan blive lost fra
sin forpligtelse til at modtage meddelelser som
digitale dokumenter.

Det foreslas, at lovaendringen treder i kraft 1.
januar 2004. Hermed far parterne god tid til at
forberede sig pa at indgé aftaler om digital kom-
munikation.

Lovforslaget skennes ikke at medfere offentli-
ge merudgifter.

Med disse bemerkninger skal jeg indstille
lovforslaget til Folketingets velvillige behand-
ling.



