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Til: Transportministeriet (trm@trm.dk)

Cc: TRM Nynne Horn (nho@trm.dk)

Fra: di@dklf.dk (di@dkIf.dk)

Titel: HORINGSSVAR til: Hering over udkast til regler om huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kommuner

E-mailtitel: HORINGSSVAR til: Haring over udkast til regler om huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kommuner (Id nr.:
680362)

Sendt: 06-10-2020 18:24:45

Bilag: Hearingssvar-fra-DL-2-udgave-20200918.pdf;

Med reference til horingsmail af 23.9.2020, felger hermed Danmarks Lejerforeningers supplerende horingssvar:

Som bekendt har en nyligt vedtaget lovpakke netop haft til formél at demme op for, og modvirke, de af Folketinget uenskede
virkninger af den galdende BRL’s § 5 stk 2. Derfor er det en negativ overraskelse at finde et element som det nedenfor citerede i
det foreliggende lovforslag. Et element, som vil have den stik modsatte effekt, idet det vil give store huslejestigninger i forbedrede
smahuslejemal, szerligt i de starre byer.

Det handler om en bemarkning der (ukorrekt) konstaterer at der skulle veere fastlagt en entydig retspraksis om at forbedrede lejemal
i smahuse kan lejefastsattes ved sammenligning med regulerede BRL § 5 stk 2 lejemél i storhuse.
Det vi konkret sigter til er bemarkningerne ’3.5.2.1°... ’§ 29 ¢’ (pdf-filens side 6), hvor der skrives:

Er det omtvistede lejemal gennemgribende moderniseret, sdledes at lejen, sdafremt ejendommen havde veeret omfattet af reglerne
om omkostningsbestemt leje, kunne veere fastsat til det lejedes veerdi, jf. BRL § 5, stk. 2, kan der sammenlignes gennemgribende
moderniserede lejemdl i storhusejendomme. Dette krcever dog, at lejen for disse efterfolgende har veeret forhajet efter BRL § 7.

Det beskrevne er en retstilstand som er onsket af visse udlejerkredse, men det er et omtvistet emne, som pa ingen made er endeligt
afklaret i geeldende retspraksis. Der findes divergerende afgerelser pa omradet. Den citerede bemerkning vil fungere som et valg af
side 1 en igangvarende tvist om hvordan retspraksis skal udmentes.

Dermed er den citerede bemerkning ikke i overensstemmelse med den generelle indledende erkleering til lovforslaget: ”... Som et
led i sammenskrivningen er der foreslaet enkelte indholdsmaessige @ndringer som fortrinsvist har til formal at samordne
lovgivningen pa omréder, hvor der i dag er mindre betydende forskelle imellem lejeloven og boligreguleringsloven. Der for disse
@ndringers vedkommende tale om @ndringer af meget begreenset betydning, som medtages for at fremme forenklingen. Disse
@ndringer er fremhevet i lovforslagets bemerkninger....”.

Den citerede bemarkning er heller ikke i overensstemmelse med sidste saetning i indledningsafsnittet til pdgaeldende *3.5.2.1°: ”Der
er ikke tilsigtet nogen @ndringer i den gaeldende retstilstand.”

Forslag om tilretning:
Vi vil pa denne baggrund pa det skarpeste henstille, at den ovenfor citerede bemerkning helt udgér af lovforslaget.

Som anfort ovenfor er dette et supplerende haringssvar, idet vi i gvrigt fuldt ud fastholder vores den 18.9.2020 fremsendte
heringssvar. (Vedlagt som pdf-fil).

Vi stér naturligvis til rddighed safremt det fremsendte skulle give anledning til usikkerhed om fortolkning, eller i @vrigt giver
anledning til spergsmal.

Venlig hilsen
Henrik Stougaard
Landssekretcer

Den 23.09.2020 kl. 08.41 skrev TRM Nynne Horn:
Til hgringsparterne

Ved en beklagelig fejl indgik reglerne om huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kommuner ikke
i de lovudkast om ny lov om leje og lov om boligforhold, som var i offentlig hgring i perioden 19. juni 2020 til 18.
september 2020, jf. Transport- og Boligministeriets mail af 19. juni 2020 samt mail af 3. juli 2020 om
udskydelse af hgringsfristen.

Vedhaeftet fremsendes (ud over det tidligere fremsendte heringsmateriale) hgringsbrev af d.d. samt udkast til
regler om huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kommuner.

Venlig hilsen

Nynne Horn



Specialkonsulent

Transport- og Boligministeriet
Ministry of Transport and Housing
Kontoret for Boliglovgivning
Frederiksholms Kanal 27 F
DK-1220 Kgbenhavn K

nho@trm.dk
Telefon +45 23 47 37 73

www.trm.dk

Til:

Fra: TRM Nynne Horn (nho@TRM.dk)

Titel: Hgaring over 2 lovforslag - lov om leje og lov om boligforhold
Sendt: 19-06-2020 15:45:45

Hermed fremsendes hgring over 2 lovforslag om udmgntning af den del af lejelovsforliget af 11. juni 2014, som
omhandler en sammenskrivning af lejeloven og boligreguleringsloven.

Se vedheeftede, som ogsa kan tilgas via felgende link:
https://hoerin rtalen.dk/Hearing/Details/64
Venlig hilsen

Nynne Horn
Specialkonsulent

Transport- og Boligministeriet
Ministry of Transport and Housing
Kontoret for Boliglovgivning
Frederiksholms Kanal 27 F
DK-1220 Kgbenhavn K

nho@trm.dk
Telefon +45 23 47 37 73
www.trm.dk
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. Danske Lejere — Kontoret i Aarhus
DanSke LEjere Banegardspladsen 18, 1.

8000 Aarhus C

info@danskelejere.dk
cvr: 34037698

Transport- og Boligministeriet
trm@trm.dk
nho@trm.dk (Nynne Horn)

Dato: 06.10.2020

Vedrgrende: Hgringssvar — huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kommuner

| har udsendt hgring med udkast til regler om huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kom-
muner.

Aben ikke dgren for lejestigninger ved utilsigtet at slippe grebet til omkostningslejen

Vi vil papege, at der utilsigtet kan ske en sendring i retstilstanden, hvis denne betragtning bringes i anven-
delse:

“Er det omtvistede lejemdl gennemgribende moderniseret, sdledes at lejen, sdfremt ejendommen
havde vaeret omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje, kunne vaere fastsat til det lejedes
veerdi, jf. BRL § 5, stk. 2, kan der sammenlignes gennemgribende moderniserede lejemdl i storhus-
ejendomme. Dette kraever dog, at lejen for disse efterfalgende har veeret forhgjet efter BRL § 7”

Der er ingen generel praksis for, at noget sadant er muligt pt.
En leje fastsat efter § 5.2 kan ikke efterfglgende opreguleres ved en varsling af lejestigning pa baggrund af §
7 og fremefter. Der er gjort enkelte forsgg pa at vride juraen dertil, - men det er absolut ikke praksis — og

ikke i overensstemmelse med meningen med den nugaldende § 29 C.

Aben ikke dgren til, at smahuslejemal kan sammenlignes med § 5.2 lejen, da det vil fjerne bindingen til om-
kostningslejen som sammenligningsgrundlag — og derved indbyde til en bglge af lejestigninger.

Husk at lejen efter § 5.2 er at betragte som den leje, der vil geelde i en ureguleret kommune. Smahusprin-
cippet hgrer hjem, der hvor der er regulering. Smahusreglen blev meget fornuftigt indfgrt for at lette admi-
nistrationen — ikke for at haeve lejeniveauet.

Bevisbyrdeabsurditeter udenfor de stgrste byer

Bemaerkninger herunder kommer pa baggrund af, at vi bedre end mange andre ved, hvordan tingene ud-
mgnter sig bredt ude i landet. Det er vores hjerteland historisk.

Nugealdende § 29 C har det princip, at man benytter “skyggebudget”, hvis der ikke er noget sammenlig-
ningsgrundlag. Et fornuftigt princip, - og egnet til de lidt mindre kgbstaeder, stationsbyer ect.

Men bundet op p3, at domspraksis fordrer, at der ikke er sammenligningsmuligheder — er det blevet til, at

en uskyldig lejer, der indbringer en sag om smahuslejen f.eks. i Grenaa — kan ende op med, at smahuslejen i
den by ikke kan anfaegtes uanset lejemalets stand.
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Hvordan det det?

Jo, det kan meget nemt vaere sadant, at huslejenaevnet faktisk ikke kender til lejestigninger beregnet ud fra
§ 7 i boligreguleringsloven, - men at der dog er ejendomme i byen, hvor der muligvis skjuler sig en enkelt
ejendom — hvor der kunne vaere sket en varsling efter budget.

Det ved naevnet ikke, det ved lejer ikke, - det ved den lokale grundejerforening maske, men de star jo ikke
klar til at hjeelpe — og i tilfeeldet Grenaa er der ikke nogen lejerorganisation med tilstreekkeligt indsigt til at

kunne sandsynligggre, at der ikke findes sammenligningsgrundlag.

Summa summarum, - retstilstanden er, at en smahusleje ikke kan nedsaettes i Grenaa. Det har ikke vaeret
lovens hensigt, men det er sddant det fungerer.

Problemstillingen illustreres af disse domme:
TBB2009.22 V.L.D. 5. september 2008 i anke 8. afd. B-1357-07

Det kunne ikke udelukkes, at der fandtes sammenligningslejemal. Lejer kunne derfor ikke alene pa
baggrund af skyggebudget fa medhold i pastand om nedsaettelse af leje i smahus.

Lejemalet 13 i Hadsten.

Neaeppe et sted, hvor man forventer at chancen for at finde en ejendom, hvor lejen er opreguleret
efter § 7 er stor.

TBB2014.487 @.L.D. 28. marts 2014 i anke 20. afd. B-1360-13

Lejer af smahuslejemal havde ikke fgrt bevis for, at der ikke fandtes egnede sammenligningsleje-
mal, selv om huslejenaevnet havde lagt dette til grund og udarbejdet et skyggebudget.

Lejemalet 13 i Praestg.
TBB2016.131 V.L.D. 29. oktober 2015 i anke 2. afd. B-1549-14 og B-1550-14

Lejer af et smahuslejemal havde ikke |gftet bevisbyrden for, at der ikke fandtes sammenlignelige le-
jemal.

Lejemalet 13 i Grenaa
TBB2016.930 V.L.D. 19. august 2016 i anke 3. afd. B-0135-16

Bevist, at der i stgrre provinsby ikke fandtes lejemal, der var anvendelige til ssmmenligning i en sag
om lejens stgrrelse i et smahuslejemal.

Lejemalet 13 i Skive, og beviset byggede p3, at undertegnede ved vidneudsagn for Landsretten kun-

ne sandsynligggre pastanden ved at kunne redeggre for forholdene i kommunen fra der blev ind-

f@rt boligregulering i 1979 og fremefter — pa baggrund af selv at have arbejdet med det siden 1980.
TBB2018.99 V.L.D. 27. september 2017 i anke 1. afd. B-0371-17

Sammenligningslejemal i én ejendom var tilstraekkeligt til at Igfte bevisbyrden for, at lejen for et
smahuslejemal |13 veesentligt over det lejedes vaerdi.

Lejemalet 13 i Silkeborg.



Her var problemstillingen omvendt — men pastanden fra udlejerside var, at en sammenlignings-
ejendom var utilstraekkelig. Men her fandt Retten, at det ene var tilstraekkeligt, og lejers mulighed
for at fa lejen vurderet blev derved reddet hjem.

TBB2020.1 V.L.D. 6. september 2019 i anke 4. afd. BS-34985/2018-VLR

Da lejer havde lgftet bevisbyrden for, at der ikke fandtes sammenlignelige lejemal i Nibe, blev hus-
lejenaevnets skgnsmaessige ansaettelse af lejen for et smahuslejemal ikke tilsidesat

Lejemalet 13 i Nibe, og at den faldt ud til lejers fordel skyldtes et ualmindeligt grundigt forklarings-
bidrag fra huslejenaevnets formand, - ogsa med en grundig historisk gennemgang

Og modsat sagen fra Hadsten, - som formodentligt burde have haft samme resultat. Men det krae-
vede netop, at der findes en staerk sagkundskab omkring de lokale forhold og at lejer ogsa kan finde
denne.

Men det vaesentlige i henvisningen til de naevnte domme er, at tolkninger som dem, der refereres fra Had-
sten, Praest@ og Grenaa er, at der florerer en bevisbyrdeforstaelse, der ggr, at en lejer, der gnske lejen vur-
deret — skal vide det ofte umulige — og bevise, at noget ikke findes.

Det sker nar et huslejenaevn benytter skyggebudget — og udlejer derefter ved Retten reelt beder lejer rede-
gore for lejeforhold i samtlige storhuse i omradet.

Det ma ogsa geelde omvendt, at en udlejer, der gnsker lejen forhgjet, kan sta i samme problem, men pa
den side har de seedvanligvis bedre adgang til at indsamle viden om forholdene.

Kunne | teenke naermere over, hvordan hensigten med at kunne benytte skyggebudget ogsa reelt fungerer,
der hvor den er tiltaenkt?

Bevisforhold i de stgrre byer

Huslejenaevnene vil i de st@grre byer ssedvanligvis have kendskab til lejen i lejemal, hvor der har vaeret vars-
let lejeforhgjelse efter § 7 og efterfglgende. Og de er indrgmmet en mulighed for, at de ud fra det skgnner,
hvad en lejeveerdi efter reglen i § 29 C bgr veere — og en mulighed for, at der i det skgn ogsa henses til vee-
sentlighed.

Det alti alt i trad med, at smahusreglen skal veere mere enkel at ga til end den egentlige beregnede om-
kostningsleje.

Men det bgr ogsa indtankes, hvad der sker i naeste led bevismaessigt, da det vil vaere lejer, der skal fgre et
bevis for rimeligheden i det huslejenaevnet matte nedsaette en leje til — hvis Retten skal vurdere derefter.

Og omvendt udlejer, hvis det handler om lejestigninger.

Der bgr ses neermere pa, hvordan huslejenaevnene begrunder deres vurderinger — enten ved henvisning til
konkrete lejemal — eller hvis huslejenavnet fremlaegger interne statistikker, som redskab. Det vil lette rets-
plejen — og fjerne det moment, at man kan sta i Retten uden at have noget belaeg for at vide, hvad naevnet
bygger deres vurdering pa.

Med venlig hilsen

Jorgen D. Jensen
Driftsleder



-- AKT 686861 -- BILAG 3 -- [ doc24838920201005202028 ] -

Danske,
udlejere

Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27F
1220 Kebenhavn K

trm@trm.dk
5. oktober 2020

Vedr. j.nr. 2020-2113 - heringssvar angiende udkast til regler om huslejeregulering for
mindre ejendomme i regulerede kommuner,

Ministeriets opfelgning pa det oprindelige udkast til lov om leje giver anledning til folgende be-
mearkninger:

”Smé-ejendommene” i de regulerede kommuner er en vigtig del af boligmarkedet, specielt i de
mindre provinsbyer. Der skal derfor veernes om det regelsat, der skal vare galdende for disse
ejendomme. Regelsattet skal jo kunne omfatte mange typer ejendomme — fra lejemal i parcelhuse
til lejemal i udlejningsejendomme med op til 6 lejligheder.

Ved lejeregulering ber der derfor kunne sammenlignes med andre tilsvarende lejemal i ”smaejen-
domme” — og forst derefter skal der kunne kraeves udarbejdelse af skyggebudget og / eller sam-
menligning med lejemal i store ejendomme, hvor der er beregnet omkostningsbestemt leje.

Det er ogsé vigtigt at fremhave at huslejen i smiejendomme, kan fastsattes til markedslejen i det
omfang, at der er tale om nyopforte ejendomme (efter 31.12.1991), ombyggede erhvervslokaler og
tilsvarende lejemal omfattet af LL § 53, derunder at denne §'s lejefastsettelsesregler kan anvendes.

I bemarkningerne anvendes det nye begreb “gennemgribende moderniserede” galdende for lejemal
1 ”smaejendomme” og det antydes, at huslejen i sidanne lejemal i sméejendomme, skal kunne sam-
menlignes med huslejen i egentlige § 5 stk. 2-lejemal, som er ”gennemgribende forbedrede,” hvilket
fuldt ud kan tiltreedes — uden at det som anfort i bemeerkningerne kraever at lejen i “’storhuset” er
“forhejet efter BRL § 7.”

Som anfert 1 Danske Udlejere’s heringssvar til “Lov om leje” opfordres til, at der i den nye lov, so-
ges skabt et overblik over de geldende lejefastsettelsesregler med tilherende lejereguleringsregler,
idet dette er tiltreengt

Safremt ovennavnte giver anledning til uddybning, stér Danske Udlejere til radighed.

Med venlig hilsen

DANSKE UDLEJERE

Kf’l /
Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom

Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk
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EJENDOM
Transport- og Boligministeriet DANMARK
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhavn K 6. oktober 2020

Seniorradgiver, Ph.D.
Morten Jarlbaek Pedersen
+45 2380 9033
mjp@ejd.dk

Ref. j.nr. 2020-2113

Bemarkninger til supplerende haring over forslag til lov
om leje

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til den sup-
plerende hgring om udkastet til en ny lov om leje

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til forslaget, hvorefter fal-
ger en raekke mere specifikke bemaerkninger til dets enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til bekendtgerelsen
EjendomDanmark har fglgende overordnede bemaerkninger til forslaget.

Vigtigt med klarhed

Det supplerende forslag har til hensigt at gare reglerne for smahuse mere enty-
dige. Det er en hensigt, som EjendomDanmark til fulde kan stette. | Ejendom-
Danmark er vurderingen dog, at man ikke helt kommer i mal hermed.

Regulering tilbage i tid er uhensigtsmaessig

Som EjendomDanmark papegede i hgringssvaret til det oprindelige udkast til
en ny lov om leje, regulerer man her forhold, der ligger ar tilbage. Det er grund-
laeggende en uhensigtsmaessig made at lovgive pa, og det star ikke klart, om de
materielle eendringer, der foreslas i lovgivningen, skal gaelde med tilbagevir-
kende kraft.

Om heringsprocessen og haringsmaterialet

EjendomDanmark skal benytte denne lejlighed til igen at papege, at materialet
til kommentering i forbindelse med udarbejdelsen af den nye lov om leje visse
steder synes ufuldsteendigt gennemarbejdet. Det er sdledes en smule utilfreds-
stillende, at ministeriet - efter flere ars forberedelse - udelader centrale dele af
reguleringen i det oprindelige haringsudkast, hvorefter det bliver nadvendigt
med en supplerende haring. Det besvaerligger heringsprocessen, hvilket risike-
rer at medfare, at ministeriet og heringsparterne overser vaesentlige dele i ma-
terialet.

EjendomDanmark < Vester Farimagsgade 41 - 1606 Kgbenhavn K « +45 33 12 03 30 - www.ejd.dk + CVR-nr. 10 39 02 14
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Bemarkninger til forslagets enkelte dele
Nedenfor findes et par bemaerkninger til forslagets enkelte bestemmelser.

Ejendomme opfart efter den 1. januar 1995

Transport- og Boligministeriet foreslar, at en ejendom opfert efter den 1. januar
1995 skal omfattes af reglerne om smahuse, hvis den pageeldende ejendom
“omfattede seks eller faerre beboelseslejligheder, da den blev taget i brug” (§
29 b, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at det er positivt, at ministeriet gnsker at gore reg-
lerne for ejendomme opfert efter den 1. januar 1995 mere entydige.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at der er tale om en reel og materiel aen-
dring i de gaeldende regler, hvilket ministeriet i heringsudkastet ogsa antyder,
men ikke tager endeligt stilling til. Det er EjendomDanmarks vurdering, at rets-
praksis vedrerende ejendomme opfert efter 1. januar 1995 ikke entydigt er afkla-
ret i praksis, hvorfor denne retspraksis selvsagt ikke kan laegges til grund for
indfarelsen af reglen. EjendomDanmark skal anbefale, at Transport- og Boligmi-
nisteriet i bemeaerkningerne til bestemmelsen eksplicit gor det klart, at der er
tale om en materiel eendring, nar det nu er tilfaeldet.

EjendomDanmark vurderer desuden, at ministeriet med det foreslaede ikke nar
helt i mal med den gnskede klarhed. Dette skyldes, at man i regelsaettet reelt
ikke forholder sig til, hvordan reglerne skal fortolkes i forhold til ejendomme,
der er taget i brug i perioden 1. januar 1995 og frem til lovens ikrafttreeden. Pa
den ene side formulerer man en klar regel om ejendomme opfert efter 1. januar
1995, hvilket viser en hensigt om at regulere tilbage i tid. P4 den anden side er
det ikke i forslaget klargjort, hvordan man skal forholde sig til de ejendomme,
der er taget i brug i perioden 1995 til nu, og som nu pludselig entydigt kan kate-
goriseres som smahuse.

Safremt ministeriet pataenker at lovgive med tilbagevirkende kraft, skal Ejend-
omDanmark bemaerke, at dette har den indbyggede risiko, at nogle bliver ramt,
idet de har indrettet sig anderledes, som falge af den nuvaerende uklare retsstil-
ling vedr. ejendomme med seks eller faerre lejligheder opfart efter 1. januar 1995.
Hvis dette er tilfaeldet, skal EjendomDanmark anbefale, at man i lovforslaget ek-
splicit forholder sig til retsstillingen for de bererte ejendomsejere.

EiendomDanmark vurderer videre, at formalet med indfarelsen af seerlige regler
for smahuse var at lette de administrative byrder forbundet med administration
af mindre ejendomme. Dette skete ved at undtage disse ejendomme for de ad-
ministrativt tunge regler om omkostningsbestemt lejefastsacttelse og -regule-
ring. | stedet indfartes regler for, at lejen i smahuse skal afspejle lejen i ejen-
domme med omkostningsbaseret leje. Dette betyder 0ogsa, at lejen i et lejemal i
en smahusejendom, der er moderniseret, skal sammenlignes med lejen for leje-
mal med lignende moderniseringsgrad - herunder at gennemgribende
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moderniserede lejemal i smahuse kan sammenlignes med lejemal, hvor lejen er
fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Dette er i overensstemmelse
med ministeriets bemaerkningerne herom i lovforslaget. Nar reglerne anvendes
pa denne made, er fernaevnte pointe om regulering med tilbagevirkende kraft
reelt underordnet.

Sammenligning mellem sméhuse og sterre ejendomme (§ 29 ¢)

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lejen i smahusejendomme ikke vee-
sentligt kan “overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hen-
syn til beliggenhed, art, sterrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand
omfattet af reglerne i kapitel 1I-1V, og hvor lejen er reguleret efter § 77 (§ 29 ¢, 2
pkt.).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsens henvisning til boligreguleringslo-
vens § 7 er uhensigtsmaessigt.

Lejen i et gennemgribende moderniseret lejemal reguleres enten efter stignin-
ger i det omkostningsbaserede budget eller efter aftalt nettoprisindeksering.
Det er EjendomDanmarks vurdering, at de fleste lejeaftaler indeholder en aftale
om regulering efter nettoprisindeksering, idet dette letter den administrative
byrde. EjendomDanmark papeger ydermere, at dette ikke medfarer en hgjere
leje - tveertimod.

Nar lejemal, der udlejes efter reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, regu-

leres efter nettopris, betyder det, at sammenligningsgrundlaget for de gennem-
gribende moderniserede lejemal i smahuse minimeres og med tiden ma formo-

des at forsvinde helt.

EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen aendres saledes, at det
sammenlignelige lejemal ikke na@dvendigvis skal have vaeret reguleret efter bo-

ligreguleringslovens & 7. P4 den made opnar man nemlig bedre formalet om, at
lejen i smahuse reelt skal vaere et spejl af lejen i starre ejendomme i regulerede

kommuner uden at det medferer en hgjere leje.

Idet lejen i et lejemal med lejefastsaettelse efter boligreguleringslovens & 5, stk.
2 - uanset om det har vaeret reguleret efter reglerne om omkostningsbaseret
leje eller reglerne om nettoprisindeksering - ikke ma overstige det lejedes
veerdi, vil det ikke have en betydning for den faktiske lejefastsaettelse i sma-
huse, hvis henvisningen til boligreguleringslovens & 7 udgar. £ndringen vil til
gengeeld betyde, at der reelt er en mulighed for at fastsaette lejen i overens-
stemmelse med ministeriets fortolkning af reglerne pa den made, at et gennem-
gribende forbedret lejemal i et smahus kan sammenlignes med et gennemgri-
bende forbedret lejemal i en starre ejendom.
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| EjlendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Transport- og
Boligministeriet til at kvalitetssikre forslaget yderligere, og i dette arbejde star
EjendomDanmark naturligvis til radighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen

Jannick Nytoft
Adm. direkter
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Til: Transportministeriet (trm@trm.dk)

Fra: Charlotte Witt (chw@gi.dk)

Titel: Svar pa hgring over udkast til regler om huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kommuner - jeres j.nr. 2020-2113
Sendt: 05-10-2020 16:30:05

Jeres j.nr. 2020-2113
Gl har ingen bemarkninger til udkastet.
Venlig hilsen

Charlotte Witt
Juridisk konsulent, Konto

Direkte +45 82 32 23 80

BEDRE
BOLIGER
BEDRE LIV

Grundejernes Investeringsfond Ny Kongensgade 15 1472 Kgbenhavn K TIf. +45 82 32 23 00 gi.dk ﬂ Iﬂ

| Grundejernes Imvesteringsfond arbejder vi for at skabe
bedre og sundere boliger. Vi administrerer penge il
vedligeholdelse af private udlejningsejendomme, vi yder
fordelagtige ldn og vi statter projekter, der bidager ti
bedre renovering af boliger i fremtiden. Alt sammen
fordi vi tror pd, at bedre boliger giver bedre liv.
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-- AKT 686861 -- BILAG 6 -- [ Haringssvar sammenskrivning smahuse ] --

Foreningen af formand og sekretzerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i Danmark

Transport- og boligministeriet
Kontoret for Boliglovgivning
Frederiksholms Kanal 27 F
DK-1220 Kgbenhavn K

(sendt pr. mail til trm@trm.dk)

Aarhus, den 5. oktober 2020

Supplerende hgringssvar til forslag til lov om leje ("smahuse”)

Pa vegne af Foreningen af Formaend og Sekretaerer for Husleje- og Beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremkomme med fglgende kommentarer til forslagene:

Foreningen finder det positivt, at der i lovteksten konkret tages stilling til status for eiendomme opfegrt efter
1. januar 1995.

Man kunne i den forbindelse overveje, om det ville vaere hensigtsmaessigt at undtage enkeltejede
ejerlejligheder, evt. alene i de tilfaelde, hvor ejeren selv har beboet lejligheden, nar den pagaeldende ejer
ikke ejer mere end 6 beboelseslejligheder i foreningen. En sadan justering kunne bidrage til at afhjeelpe de
udfordringer, der vil opsta for nyopfgrte ejerlejligheder, hvor lejlighederne ved ibrugtagningen er ejet af
den ejer (bygherren), der ogsa ejer alle de gvrige lejligheder, men hvor lejlighederne bliver solgt successivt.
Sadanne lejligheder vil med den ny formulering i § 29 c, stk. 2, fa status som lejligheder omfattet af
boligreguleringslovens kap. ll-IV, endda selv om de ikke pa noget tidspunkt har vaeret udlejet til beboelse.

Endvidere opfordrer vi til at overveje at lade § 29 c, 3. pkt., udga af bestemmelsen. Reglen blev oprindeligt
indsat i forbindelse med @&ndringer i reglerne om fordeling af budgetlejen i eiendomme med erhverv. Der
er neppe mange ejendomme tilbage, som fortsat er omfattet af overgangsordningen, og der er stort set
ingen forskel pa kvadratmeterlejen i blandede hhv. ikke blandede ejendomme. De hensyn, der medfgrte
indfgjelsen af bestemmelsen, synes derfor ikke laengere at vaere til stede.

Med venlig hilsen
p.fv.

Hans Henrik Edlund
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&LLO

LEJERNES LANDSORGANISATION

Landssekretariatet
Til
Reventlowsgade 14, 4

. i s . 1651 Kebenhavn V
Transport- og Boligministeriet

Frederiksholms Kanal 27 F E‘f'r::mli?;fofﬁO
1220 Kgbenhavn K U
Sendt pr. e-mail til trm@trm.dk www.llo.dk
Deres jnr. 2020-2113 Kbh. 6/10 2020

Bank: 5301 0381423

Hgringssvar til "Hgring over udkast til regler om
huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede
kommuner”

Hgringen angar sammenskrivningen af lejeloven og boligreguleringsloven, hvor reglerne om
huslejeregulering for mindre ejendomme i regulerede kommuner ved en fejl fra ministeriets
side ikke var medtaget.

LLO skal takke for at have faet denne del af sammenskrivning i hgring. Vores kommentarer
den gvrige lovpakke samt hgringsprocessen etc. henviser vi vil vores tidligere hgringssvar,
fremsendt d. 18. september 2020.

Vivil i dette hgringssvar alene fokusere pa spgrgsmalet om reglerne for huslejefastsattelse i
mindre ejendomme -de sdkaldte "smahuse”, og pa hvorfor forslaget kan fa stor betydning for
huslejeniveauet, hvis Folketinget dbner op for, at udlejer ma saettes huslejen ved at
sammenligne med de dyre 5,2-lejemal.

Det er dog uklart om der laegges op til at man ma sammenligne hele huslejen, eller kun den
omkostningsbestemte del af 5,2-lejen. Vi har med nedenstdende figur prgvet at anskueligggre
de forskellige andele af huslejen:

e Driftsomkostninger m.v. (den "rene” omkostningsbestemte husleje)

¢ Individuelle forbedringstilleeg (fx nyt kgkken eller bad)

e "Detlejedes vaerdi-tillaeg” som er forskellen pa den beregnede husleje og det lejedes
veerdi.

Manedlig husleje i 5,2-lejemal (forsimplet)

5,2_lejemél _ -

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

B OMK-husleje Individuelle forbedringer B "Det lejedes veerdi"-tilleeg
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Nar ministeriet laegger op til, at smahuse kan sammenlignes med 5,2-lejemal, er spgrgsmalet
hvad man ma sammenligne med:

To fortolkninger med vidt forskellige konsekvenser
Lgsning 1: Udlejer slipper for beregningen, men kan ikke bruge de dyre sarregler.

Hvis man skal sammenligne med det beregnede dele af huslejen (den bla og grgnne del af
figuren), sdledes at de sma udlejere slipper for at lave deres egen udregning, er dette i trad
med forarbejderne til bestemmelsen.

Hvis en udlejer eller lejer ikke kan finde regulerede lejemal at sammenligne med, skal
huslejenaevnet beregne huslejen ved et sdkaldt "skyggebudget” sdledes at lejen fastsaettes som
om lejen var fastsat omkostningsbestemt. Der er ikke en hjemmel til at fastsaette huslejen
efter 5,2 ved inddragelse af et skyggebudget.

Vi antager at lgsning 1 ogsa er ministeriets fortolkning, da denne harmonerer bedst med
lovens hensigt, som vi gennemgar i de senere afsnit.

Lgsning 2: Udlejer slipper for beregningen, og ma ogsa bruge de dyre saerregler i BRL §
5,2.

Hvis man lader sammenligningsgrundlaget vare hele 5,2-huslejen, som er fastsat efter det
lejedes veerdi (altsa tage den rgde del af huslejen med), vil huslejen selvsagt blive hgjere, da
der ud over den beregnede husleje md medtages skgnsmaessigt tilleeg, som ggr huslejen
hgjere.

Vi antager ikke, at dette er ministeriets fortolkning af smahusreglerne, da dette ikke
harmonerer med lovens forarbejder. Som regeringens eget Ekspertudvalg om
boligreguleringslovens 5,2 papeger, er der heller ikke fast retspraksis herom.

Vi forudseetter, at boligministeriet som tidligere understreget ikke har taenkt sig at lave
materielle zendringer, eller forringe lejernes retsstilling med forslaget, og at der derfor alene
kan sammenlignes med den beregnede del af huslejen.

Selvom vi ikke regner med at ministeriet har haft lgsning 2 i tankerne, er spgrgsmalet
omdiskuteret i den juridiske teori, hvorfor vi finder det relevant at argumentere for at lgsning

1 er den mest korrekte gengivelse af geeldende ret.

Lgsning 2 er en nyskabelse - ikke en viderefgrelse af gaeldende ret.

Smahusreglerne er til for at ggre give en administrativ lettelse til ejere af mindre ejendomme
fra de ellers omstandige regler fra omkostningsbestemt husleje.

Det var ikke hensigten med reguleringen, at man ville ggre det muligt at fa flere lejemal til at
overga fra omkostningsbestemt husleje til husleje fastsat efter det lejedes vaerdi, og derfor
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lavede man varslingsreglerne efter lejelovens regler, men fastsatte huslejeniveauet efter
boligreguleringsloven.

I det fglgende vil vi gennemga smahuskapitlet, som da det blev indfgrt i 1994, og gennemga
indfgrelsen af BRL § 5, stk. 2 fra 1996, og hvordan dette var tiltaenkt at pavirke
smdhusreglerne.

Som det fremgar af nedenstdende afsnit, var det pa intet tidspunkt meningen, at lejen skulle
fastsaettes som i de uregulerede kommuner eller efter BRL § 5, stk. 2 -altsa det lejedes veerdi.
Hverken da smahuskapitlet eller BRL § 5, stk. 2 blev vedtaget.

1994 - smahusreglerne indfgres.
Smahusreglerne blev indfgrt ved L 1994 419.

[ 1994 fandtes § 5, stk. 2 ikke endnu. Folketinget havde naturligvis ikke taget hgjde for en
lovgivning, der endnu ikke fandtes.

Huslejen blev bestemt saledes at

“Lejen i disse ejendomme kan dog ikke overstige den leje, der betales for tilsvarende
lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand omfattet af reglerne i kapitel II-1V, og hvor lejen er
reguleretefter § 7.” jf. § 29 ¢, 2. pkt.

Hensigten med lovgivningen var klar:

"Baggrunden for at overfgre de mindre ejendomme fra bl.a. boligreguleringslovens
lejeberegningsregler til lejelovens regler - med den modifikation, at det lejedes
veerdi for disse ejendomme er det omkostningsbestemte niveau [vor
fremhaevning|- er isaer et gnske om at lette administrationen af disse ejendomme.”!

Henvisningen til boligreguleringslovens § 7, er selvsagt fremsat for at undga, at lejen saettes til
det lejedes veerdi jf. LL § 47, ellers var der ingen grund til at henvise til de
omkostningsbestemte regler.

Selvom det ikke fremgar direkte af loven, er hensigten formentligt i stedet at ramme den
misforstaelse, som blev rettet op af Hgjesteret i 19972,

Dengang var der en fejlfortolkning af reglerne om mere byrdefulde vilkar hvor bl.a. Vestre
Landsret3 antog, at nar der forud for genudlejning var udfgrt forbedringer af et vist omfang,
blev reglerne om mere byrdefulde vilkar jf. (nu) § 5, stk. 12, uanvendelige. Aftalefriheden var
(efter denne forkerte opfattelse) alene begraenset af det lejedes veerdi, jf. § 5, stk. 1. Dog kunne

1 Lovforslagets individuelle bemaerkninger § 2, nr. 61 afsnit "Til § 29 c” (hele afsnittet er vedlagt som bilag)
20U 1997 1037 H
30U 1995138V
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lejers ret til at fa lejen sat ned til et lovligt niveau jf. BRL § 15, 1, men fgrst nar der var varslet
farste gang.

Eller sagt lidt kortere: Dengang var man fgrst sikker p3, at lejen blev sat efter den
omkostningsbestemte husleje, hvis den var blevet varslet op, ellers kunne man risikere, at den
var sat efter det lejedes veerdi.

Der er derfor ikke holdepunkter for, at der var tale om en ren administrativ gvelse.
Folketinget var -dengang som nu- interesserede i hvad lejerne ender med at betale i husleje
ved loveendringen. Derfor sattes huslejen heller ikke efter det lejedes veerdi jf. LL § 47.

1996 - Boligreguleringslovens § 5,2 indfgres - smahuskapitlet ubergrt.

Da reglerne om husleje efter § 5, stk. 2 blev indfgrt i 1996, havde Folketinget muligheden for
at bestemme om disse nye regler ogsa skulle geelde for mindre ejendomme.

Faktisk &ndrede man smahusreglerne i samme lovaendring, men ikke for at give mulighed for
5,2-priser i smdhuse, men for at indskrive et vaesentlighedskrav.

De individuelle bemzerkninger lyder:

"Efter § 29 ¢ md lejen i en smdejendom ikke overstige den leje, som betales for
tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand, og hvor lejen er reguleret efter reglerne om
omkostningsbestemt leje.

Det foreslas preeciseret, at lejen ikke vaesentligt md overstige den leje, som geaelder
for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed m.v., og hvor lejen er
reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje. Der er ikke med
bestemmelsen tilsigtet nogen aendring af geldende praksis™.

5,2-lovaendringen udvider saledes ikke smahusreglerne, andet end at ordet "vaesentligt”
indfgjes.

Hvis man havde abnet for sammenligning med 5,2-husleje, ville dette da ogsa have vaeret i
klar strid med formalet. Som Ekspertudvalget har papeget, var hensigten med reguleringen i
1996 at "hovedprincippet ved genudlejning ogsa fremover er omkostningsbestemt leje”>.

Muligheden for at huslejenaevnet kan indhente oplysninger om ejendommens driftsudgifter
mhp. at lave et skyggebudget jf. §29 c, naestsidste pkt., var desuden uaendret.

Skyggebudgetter er naturligvis alene relevante i ejendomme med omkostningsbestemt
husleje. Der blev ikke lavet en saerordning til § 5, stk. 2, hvilket igen bekrzefter, at det er den

4]Jf. L 1996 267, Individuelle bemarkninger, § 2, afsnit "til nr. 9”.
5Jf. De almindelige bemarkninger til lovforslaget. L 1996 267
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omkostningsbestemte husleje, der er relevant. Ikke engang i den loveendring, som indfgrer §
5,2, teenker man over, at den kan bruges ift. smahuse. Dette bgr udelukke lgsning 2.

Ordningen om skyggebudgetter gzelder stadigveaek og foreslads viderefgrt. Et skyggebudget
regner selvsagt ikke et "det lejedes vaerdi”-tilleeg med. Skulle lgsning 2 geelde, vil det medfgre,
at lejer vil std langt bedre, hvis der ikke findes sammenligningslejemal, da han i sa fald kan
undga at blive sammenlignet med 5,2-lejen.

Allerede det faktum, at lejen fastsaettes efter en beregnet leje, hvis der ikke er
sammenligningslejemal tydeligggr, at det aldrig har veeret meningen, at lejen skulle fastseettes
efter det lejedes veerdi.

Det skal desuden bemazerkes, at for at undersgge omfanget af gennemgribende forbedringer,
udfgrte det daveerende Boligministerie en spgrgeskemaundersggelse af genudlejningslejen i
et repraesentativt udsnit af private udlejningsejendomme med 7 eller flere boliger i
regulerede kommuner®.

Heller ikke i denne sammenhaeng ansd man de mindre ejendomme for at veere relevante for
spgrgsmalet om gennemgribende forbedringer.

Bidrag fra den juridiske litteratur.

Nogle juridiske forfattere taler for lgsning 27. Andre har den modsatte opfattelse8. I denne
sammenhaeng finder vi professor Jakob Juul-Sandbergs bemarkninger mest overbevisende.
Han mener ikke, at der kan ske sammenligning med 5,2-lejemal. Han laegger netop vaegt pa
forarbejderne til bestemmelsen, som gengivet ovenfor.

Ekspertudvalget som i oktober 2019 afgav rapport om Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kom
udvalget ogsa ind pa spgrgsmalet.

[Ekspertudvalgets rapport s. 41]
“Gennemgribende moderniserede lejemdl i store ejendomme kan derfor - om
overhovedet - [vor fremhaevning] udelukkende anvendes til sammenligning, hvis
der for lejemalet er varslet omkostningsbestemt lejeforhgjelse”

[ fodnoten til dette citat lyder:

Jf- Edlund og Grubbe: Boliglejeret, 2. udg. (2015), s. 333, men synspunktet er ikke
klart bekraftet i retspraksis.[vor fremhavning].

6 Undersggelsen er gengivet i rapporten »Lejefastsattelsen ved genudlejning i private udlejningsejendomme
1994 og 1995«, udgivet i februar 1996.

7 Se. Bl.a. Edlund og Grubbe, Boliglejeret 3. udgave (2019) s. 366, der henviser til Dons og Kier, s. 298 og Utr.
Frederiksberg 29. september 2014 (BS Z2555/2013).

8 Se Jakob Juul-Sandberg, Det Lejedes veerdi (4. udgave) s. 305ff, for en grundig gennemgang.
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Der er sdledes ikke en klar konsensus om spgrgsmalet -snarre det modsatte. Regeringens eget
udvalg var i tvivl, og papeger den manglende forankring i retspraksis.

[ selve undersggelsen blev de mindre ejendomme netop talt som lejemal i kategorien "det
lejedes regulerede veerdi®

Smdejendommene (hgjst 6 boliger), hvor lejen fastseettes efter det lejedes
“regulerede” vaerdi, er med omkring 232.000 boliger dobbelt sd udbredt som
fornaevnte ejendomme med omkostningsbestemt leje (1/11). Lejefastszettelsen i
disse ejendomme er tilsigtet at "skygge” udviklingen i den
omkostningsbestemte leje, dvs., at lejen i smdejendommene i praksis kan
betragtes som omkostningsbestemt. [vor fremhavning]

Ndr juraprofessorer ikke er enige, nar ekspertudvalget er i tvivl og nar retspraksis ikke giver
et klart svar, er der ikke grundlag for at veelge lgsning 2.

Skulle man vzelge lgsning 2, kan det i hvert fald ikke med rimelighed fremlaegges som et
ukontroversielt spgrgsmal. Det er i stedet en materiel @&ndring af retstilstanden.

Fire konsekvenser, hvis lgsning 2 gennemfgres.

Udover at LLO ikke mener at Igsning 2 er juridisk korrekt, er den heller ikke politisk
gnskelige. Vi har angivet fire grunde til dette nedenfor.

1. Detbliver dyrere at veere lejer.

Hvis lgsning 2 gennemfgres, vil en reekke huslejenaevn, herunder (flertallet) i Kgbenhavn
formentligt a&endre praksis.

Den moderniserede lejlighed pa 75 kvadratmeter som arligt koster 81.525 vil i fremtiden
koste 105.525 kr, eller ca. 2000 kr. mere om maneden.1? -for den samme lejlighed.

2. Utrygheden rammer hurtigt - Huslejerne kan varsles op hvert andet ar.

9 Ekspertudvalgets rapport s. 53, tabel 3.5

10 Eksemplet er taget fra vores brochure om 5,2, "FORSTA BOLIGREGULERINGSLOVENS §5,2",s.5:

Eksempel: Udlejer bruger 350.000 kr. pd en forbedring og dette kan han fd en permanent huslejeforhgjelse (pr. april
2019) pd 6,6% af, dvs. 23.100 kr. om dret til evig tid. 5,2 reglen siger, at de almindelige regler kan fraviges, hvis
udlejer bruger mere end 2.255 kr. pr. m2 pd forbedringer.

Gor udlejer dette, kan huslejen fastszettes efter skon i stedet for en beregning. Man kalder dette for "det lejedes
veerdi”.

Eksempel: Udlejeren bruger 350.000 kr. pd at modernisere en lejlighed pd 75 m2. Lejligheden havde for
forbedringen en husleje pd 791 kr. (pr. m2. pr. dr) (landsgennemsnittet). Udlejer satter herefter huslejen op til det
lejedes veerdi: 1407 kr. (pr. m2. pr. ar) (landsgennemsnit). Udlejer satter sdledes huslejen op med 616 kr. pr. m2, i
alt 46.200 kr. om dret
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Da smahusreglerne fglger lejelovens varslingsregler, kan huslejen varsles op hver andet ar11.
Lejere (ogsa i eksisterende lejeforhold) ma saledes forvente huslejestigninger, hvis udlejer
har levet op til de relativt lave belgbsgrzaenser i boligreguleringsloven § 5, stk, 2.

3. Mulighed for store huslejestigninger i eksisterende lejemal

Den sikkerhed lejerne i store udlejningsejendomme har, hvorefter huslejen ikke bare kan
stige til § 5, stk. 2 fgr boligen genudlejes, findes ikke i smdhusreglerne, da udlejer blot kan
inddrage nye sammenligningslejemal, ved en ny huslejevarsling efter § 29 c.

4. Udlejer far alle fordelene -ingen af pligterne
De regler, som skal sikre, at udlejer ikke misbruger BRL § 5, stk. 2, gaelder ikke for smahuse.
Det vil sige at:

¢ Huslejenzevnet skal ikke besigtige jf. BRL § 5, stk. 3.

¢ Kontrolskiftereglerne gaelder ikke jf. BRL § 5, stk. 5.

e Lejers krav pa at ejendommen i gvrigt er i ordenlig stand geelder ikke jf. BRL § 5, stk.
7.

e Lejer skal bevise, at udlejer ikke har brugt de penge, han siger han har pa
moderniseringer -ikke udlejer. jf. BRL § 5, stk. 8.

e Udlejer kan forskelsbehandle lejerne, da reglerne om mindre byrdefulde vilkar ikke
geelder jf. BRL § 5, stk. 12.

Ekspertudvalgets gennemgang viste, at der er ca. Er 232.000 boliger beliggende i smahuse, i
de regulerede kommuner. Der er sdledes tale om en sendring som kan have store
konsekvenser for rigtig mange lejere, der bor i mindre ejendomme. Faktisk vil flere lejere
blive bergrt af Igsning 2 end Blackstone-indgrebet, som primaert pavirkede lejere i store
udlejningsejendomme.

Vi bifalder, Folketinget og ministeriets gnske om at ggre lejeloven og boligreguleringsloven
lettere at leese ved en sammenskrivning.

Vi mener, at bemarkningerne om smahuskapitlet er uklare.

Vi har ovenfor gennemgaet, hvorfor det vil veere mest i overens med forarbejderne til
smahuskapitlet og 5,2, at fortolke loven saledes at udlejer slipper for at foretage en beregning,
men ikke far mulighed for at fastszette huslejen efter det lejedes veerdi (det vi har kaldt
lgsning 1).

Vived dog, at spgrgsmalet er omtvistet, og derfor har vi ogsa redegjort for
fortolkningsmulighed hvorefter, udlejer ikke blot slipper for beregningen, men ogsa far
mulighed for at fastsaette huslejen efter det lejedes vaerdi (det vi har kaldt lgsning 2).

11jf,§ 29 ¢, stk. LL 47
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Da vi mener, at Igsning 1 stemmer bedst overens med lovens oprindelige hensigt, da det er
den eneste lgsning der giver mening ift. Skyggebudgetter og det er den fortolkning som giver
lejerne den stgrste tryghed, sd regner vi med at ministeriet vil fortolke loven pa samme made.

Skulle ministeriet i stedet fortolke loven efter lgsning 2, vil vi pa det kraftigste bede
ministeriet genoverveje spgrgsmalet. Skulle ministeren blastemple denne fortolkning, vil vi
for det fgrste mene at den juridiske fortolkning ikke er korrekt, for det andet vil vi mene at
retstilstanden i sa fald vil blive veaesentligt forringet for lejerne idet selv lejere i bestdende
lejemal vil kunne risikere at blive varslet op efter lejelovens regler.

Hvor lejere i storhuse, har en vis beskyttelse imod at blive forbedret ud af deres boliger, da
der ikke kan laves 5,2 i lgbet af lejeperioden, har smahuslejerne ikke denne beskyttelse. De
kan sdledes risikere at fa fordoblet huslejen, hvis udlejer foretager tilstraskkelige
forbedringer. Dette skyldes at huslejen kan reguleres op til hvert andet ar.

Smahusreglerne og fortolkningen heraf vedrgrer flere boliger end det sdkaldte Blackstone-
indgreb, og det er sveert at undervurdere hvor stor betydning dette vil fa for lejerne i mindre
ejendomme. Vi haber derfor at ministeren deler vores fortolkning (Igsning 1) og vi vil under
alle omsteendigheder bede om at loven bliver praeciseret.

Med venlig hilsen

Lejernes Landsorganisation i Danmark
Helene Toxvaerd

Landsformand

/Anders Svendsen
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Kgbenhavn
J.nr. 2020-2113 — Bemeerkninger til hgring over udkast til lov om leje 21. september 2020

| forbindelse med hgring om udkastet til sammenskrivning af lejelovene, skal vi her- Sagsnr.: 20700 KPA/LN

med fremkomme med enkelte bemaerkninger, idet vi i det vaesentligste har koncentre-
ret os om lejefastsaettelsen.

Katja Paludan
Advokat (L), Partner

Ufravigelighed

Indledningsvist bemaerkes, at der generelt i sammenskrivningen er lagt op til starre
ufravigelighed end det, der felger af de geeldende love og retspraksis. Dermed far KPa@husenadvokater.dk
sammenskrivningen ikke den tilsigtede forenkling og balance, som er forudsaetningen

i forliget af 11. juni 2014. Det foreslas derfor, at der ikke sker sendringer i forhold til

ufravigelighed. | den forbindelse kan bl.a. fremhaeves ufravigeligheden vedr. kapitlet

om forbedringer.

Geeldende ret

Generelt indeholder bemaerkningerne til lovforslaget fortolkninger og beskrivelser af
geeldende ret, der ikke er i overensstemmelse med retspraksis, og i nogle tilfeelde
foregriber domstolenes stillingtagen til uafklarede forhold eller bevisbedgmmelse,
hvilket helt bgr udga af bemaerkningerne.

Der kan bl.a. men ikke udtgammende naevnes:

- | bemeerkningerne til § 1.6. anfgres, at der ved vurderingen af det lejedes veerdi for
80/20-ejendomme fortrinsvis skal sammenlignes med tilsvarende lejemal, som er
beliggende i andre 80/20-ejendomme. | retspraksis sammenlignes med alle lejemal,
hvor lejen er fastsat efter det lejedes veerdi, og ikke en beregning, ligesom der ikke i
lovens ordlyd er en begraensning i anvendelsen af sammenligningslejemal.

- | bemeerkningerne til § 3.1. indlaegges en forudsaetning for lejefastsaettelse efter BRL §
5, stk. 2 om, at hele lejemalet skal veere gennemgribende moderniseret, og at moderni-
sering af enkelte dele af lejemalet saledes ikke er tilstraekkeligt. Dette er i direkte mod-
strid med Hgjesterets praksis, hvoraf det fremgar, at hvis de lovbestemte belgbsgreen-
ser for veesentlig forbedring af et lejemal er iagttaget, da vil der de facto veere tale om en
vaesentlig forggelse af det lejedes veerdi.

HUSEN Advokater is a member
of The PARLEX group of

European Lawyers


mailto:trm@trm.dk

- | bemaerkningerne til § 3.2. indlaegges endvidere en bevisvurdering af den dokumenta-
tionspligt der fglger af loven ved tvister om den aftalte leje efter BRL § 5, stk. 2, og her-
under en skeerpelse til det bevis der skal fares i tilfeelde, hvor det ikke er muligt at frem-
skaffe dokumentation for de udfgrte arbejder, og hvor bestemmelsen om “utvivisomt
gennemgribende moderniseret” da i stedet kommer til anvendelse. Dette foregriber
domstolenes fri bevisbedgmmelse, og medfgrer en skeerpelse i forhold til gaeldende
forarbejder og praksis, der ikke harer til i bemaerkningerne.

- Der er ved sammenskrivningen et gnske om at ejendomsbegrebet praeciseres gen-
nemgéende. Dette har ngje sammenhaeng med lejefastseettelsen. | den forbindelse skall
man tage hgjde for udviklingen af eksisterende bygninger, eller opfarelsen af nye byg-
ninger. | bemaerkningerne til § 5.1. anfares skeerpede krav til, hvornar der kan aftales fri
lejefastsaettelse, herunder ved udvikling af en ejendom, som ikke kan genfindes i hver-
ken retspraksis, lovens geeldende ordlyd eller formalet med reglerne om fri lejefastseet-
telse. Dette bgr udgd af bemaerkningerne. Alternativt bar der i forbindelse med fornyet
hgring tages hgjde herfor ved definitionen af ejendomsbegrebet. Ministeriet bgr forinden
gare sig bekendt med nogle af de utallige eksempler i praksis, og hvorledes disse hand-
teres.

- Bemeaerkningerne til kapitel 24 om tilbudspligt fremstar generelt som en efterrationalise-
ring i kelvandet pa de netop gennemfarte aendringer af boligreguleringsloven og indfa-
relse af karensperiode, der generelt medfarer en skeerpelse af reglerne, som ikke kan
genfindes i lovens nugaeldende ordlyd eller Hgjesterets praksis. Bemeaerkningerne bar
helt udga.

Smaejendomme

Da det kan konstateres, at man har ladet inkorporering af smahuskapitlet vente til sene-
re, bemeerkes til det kommende arbejde hermed, at man med fordel kan afskaffe sam-
menligningsreglen, der er knyttet op pa overgangsordningen ved andringen af fordelin-
gen i den omkostningsbestemte leje for 25 ar siden. Denne bevisregel medfarer i prak-
sis, at savel lejere som udlejere ikke kan lgfte bevisbyrden for at den gaeldende leje
afviger vaesentligt fra det lejedes veerdi — alene pa grund af en urimelig bevismangel, og
som medfgrer at ejere og lejere af mindre ejendomme, herunder ejere af andelsboliger
og ejerlejligheder, rammes uforholdsmaessigt i forhold til andre ejendomstyper. Det fore-
slas saledes, at sammenligning for smahuse kan ske med alle lejemal beliggende i om-
kostningsbestemte ejendomme uanset fordelingen mellem beboelse og erhverv. Henset
til indfarslen af muligheden for pristalsregulering, foreslas det endvidere, at sammenlig-
ning kan ske uanset om lejen er reguleret efter pristal eller efter nugseldende BRL § 7.

Endvidere bgr ministeriets seneste svar om sammenligning med gennemgribende mo-
derniserede lejemal lovfeestes, saledes at det klart fremgar af loven, at der ved sam-
menligning af gennemgribende moderniserede smahuslejemal kan ske en sammenlig-
ning med gennemgribende moderniserede lejemal i omkostningsbestemte ejendomme.



Endelig bgr man i overensstemmelse med praksis for huslejenaevnene lade ejendomme
der alene indeholder én beboelseslejlighed, eller nar der er tale om udleje af en ejerlej-
lighed eller fremleje af en andelsbolig, behandle efter reglerne om smaejendomme, uag-
tet kategoriseringen den 1. januar 1995.

Med venlig hilsen

Katja Paludan Anne Louise Husen



