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Nye regler om brug af e-mails i lejeforhold

Lejer og udlejer har typisk en interesse i at kunne kommu-
nikere elektronisk med hinanden. De fleste gor det uden
at taenke over det og uden at det er et problem (ved en
sakaldt stiltiende aftale).

Tidligere gjaldt det, at det kraevede en saerlig aftale imel-
lem parterne, at kommunikere digitalt.

Folketinget vedtog i december 2017, at der skal gaelde
nye regler for brug af e-mails imellem lejer og udlejer.

Reglerne gaelder bade for udlejning af almene og private
boliger.

De nye regler gaelder allerede nu for lejemal indgaet d. 1.
januar 2018 og senere.

For lejeaftaler, der er indgaet for d. 1. januar 2018, gaelder
de nye regler pr. d. 1. januar 2019. Indtil da gaelder de
gamle regler.

De nye regler gaelder ikke for lejere (og udlejere), der er
fritaget fra at modtage Digital Post fra det offentlige.

Indholdet af de nye regler

De nye regler betyder, at e-mails bliver den normale kom-
munikationsmetode imellem lejer og udlejer. Dette gaelder
for naesten alle kommunikationsformer, eksempelvis leje-
varslinger, forbrugsregnskaber etc.



Undtagelser til digital kommunikation

Der skal dog altid sendes brev i felgende tilfaelde, jf. LL
§ 4, stk. 3:

1. Udlejers opsigelse af lejemal (dog ikke hvis der er tale
om udlejning af et vaerelse, hvor udlejer selv bor
(sakaldte accessoriske enkeltvaerelser)).

2. Lejers indsigelse imod udlejers opsigelse - undtagen
accessoriske enkeltveerelser (dog kan der muligvis
lovligt aftales noget andet i kontrakten?).

3. Udlejers pakrav (rykkere) til lejerne ved manglende
huslejeindbetaling.

Hvis enten lejer eller udlejer gnsker at bruge almindelig
post i stedet for e-mails, skal den anden part have besked
om dette og have én maneds varsel til at overga til almin-
delig post. Parterne behgver ikke at begrunde deres on-
ske om at overga til almindelig post.

Manglende e-mailadresse

Hvis udlejer ikke har lejers e-mailadresse (hvis hun f.eks.
ikke har en), gaelder ovenstaende regler ikke. Det fremgar
af lovens bemeaerkninger, at der skal indgas en aftale om
kommunikation med en bestemt e-mailadresseZ.




Hvad hvis man har en aftale om brug af
e-mails og lejer skifter e-mailadresse?

Hvis lejer skifter e-mailadresse, skal dette meddeles til ud-
lejer. E-mails, der kommer ind pa e-mailadresser, der ikke

laengere bliver brugt, anses for at vaere kommet frem, da

udlejer ikke kan vide, om lejeren er holdt op med at tjekke
en bestemt e-mail-konto.

Hvad hvis lejeren har en aftale om brug af
e-mails og hun sletter sin e-mailadresse?

Hvis lejers gamle e-mailadresse er lukket/slettet, skal ud-
lejeren ”i forste omgang rette henvendelse til lejeren med
henblik pa at fa den digitale kommunikation genoprettet.
Udlejeren er i perioden indtil den digitale kommunikation
er genoprettet, henvist til at fremsende meddelelser med
almindelig post”3.

Veaer opmaeerksom pa, at en ulovlig nedleeggelse i yderste
konsekvens kan medfgre ophaevelse af lejemalet. Dette
kan dog kun ske ”i saerlige tilfeelde, fx ved gentagelse og
manglende iagttagelse af udlejerens opfordring til gen-
etablering” og "Der bar heller ikke ske ophaevelse uden
udlejerens forudgaende pamindelse”4,



Hvad hvis en henvendelse ryger i spam-
filtret?

Hvis en e-mail ryger i et spamfilter, regnes den ikke for at
vaere kommet frem (jf. lovens bemaerkninger).

Risikoen for at en meddelelse kommer frem> pahviler den,
der normalt har bevisbyrden. Dette kaldes ogsa "forsend-
elsesrisikoen”.

Det betyder, at det normalt er den, der gnsker, at en
meddelelse kommer frem, der baerer risikoen for at med-
delelsen alligevel ikke nar frem.

Dette gaelder dog ikke, hvis man reagerer pa noget mod-
parten har fremsendt, fx hvis lejer gor indsigelse imod en
lejevarsling, som udlejer har fremsendt®.

Hvis lejer er fritaget fra at modtage Digital
Post fra det offentlige.

Hvis lejeren er fritaget fra at modtage Digital Post fra det
offentlige, skal hun gare sin udlejer opmasrksom pa dette.
Udlejeren kan bede om dokumentation i den forbindelse.
Lejeren er fritaget fra det tidspunkt, hun meddeler dette
til udlejer. Det er af bevishensyn bedst at lave denne ori-
entering pa skrift.



Sammenfatning

For nye kontrakter (dvs. aftaler indgaet d. 1. januar 2018
og frem).

Udlejer ma pr. 1. januar 2018 sende lejer e-mails, hvis:
1. Hun har oplyst udlejer sin e-mailadresse,

2. Hun ikke er fritaget fra at modtage Digital Post fra det
offentlige og

3. Ingen af parterne har opsagt aftalen om brug af e-mails
med en maneds varsel.

For aldre aftaler (dvs. aftaler indgaet for d. 1. januar
2018)

Udlejer ma pr. 1. januar 2019 sende lejer e-mails, hvis:
1. Hun har oplyst udlejer sin e-mailadresse,

2. Hun ikke er fritaget fra at modtage Digital Post fra det
offentlige,

3. Udlejer har sendt hende en besked om, at han vil bruge
de nye regler og

4. Ingen af parterne har opsagt aftalen om brug af e-mails
med en maneds varsel.




Opsigelse af aftale om e-mails

Det skal understreges, at begge parter har mulighed for
at opsige denne aftale med en maneds varsel, uanset om
andet er aftalt i kontrakten. Da lejeloven tager specifikt
hensyn til denne type aftale, kan man netop i dette til-
feelde godt lave en delvis opsigelse (af et af kontraktens
vilkar), uden at det har betydning for de gvrige vilkar.

Henvisninger

1LL § 8 anfaerer alene, at reglerne ikke méa afviges til skade for lejer (er bes-
kyttelsespraeceptive). Det kan ikke siges at vaere til skade for lejer, at hun har
mulighed for at gere indsigelse imod en opsigelse pr. e-mail. Lovforslagets
bemaerkninger er dog i modstrid hertil.

2Jf. indledningen til dette afsnit.

3Jf. (Forarbejderne til L 2017 1561) afsnit 2.1.3 Transport-, Bygnings- og Bolig-
ministeriets overvejelser og den foreslaede ordning.

4Jf. (Forarbejderne til L 2017 1561) afsnit 2.1.3 Transport-, Bygnings- og Bolig-
ministeriets overvejelser og den foreslaede ordning.

5Jf. (Forarbejderne til L 2017 1561) afsnit 2.1.3 Transport-, Bygnings- og
Boligministeriets overvejelser og den foreslaede ordning. "Digital kommu-
nikation rejser spegrgsmal om, hvem der baerer risikoen for, at en meddelelse
ikke kommer frem til modtageren, fx som faolge af modtagerens spamfilter,
at modtagerens e-mailadresse ikke er funktionsdygtig el lign. [mine frem-
haevninger]”

6,f. AFTL § 40



Praktiske oplysninger
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Yderligere information

Som medlem i Lejernes LO kan du modtage hjaelp fra en
medlemsradgiver, hvis du har brug for vejledning eller
hjeelp.

En gang hvert kvartal vil du modtage medlemsbladet Vi
lejere”.

@nsker du skriftlig information om boligforhold kan du fa
udleveret vores brochurer og pjecer.

Du vil desuden kunne finde Lejernes LO pa internettet
med informationer om boligforhold og boligpolitik pa
adressen www.llo.dk.

Her kan du sla op og s@ge oplysninger om f.eks. bytteret,
fremlejeregler, lejeforhgjelser og Lejernes LOs holdningei
til boligpolitiske sp@rgsmal.

©Lejernes Landsorganisation, Reventlowsgazie 14, 4., 1651 Kgbenhavn V. Telefon 33860910



