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Under henvisning til Folketingets Boligudvalgs brev af 24. juli 2006 fel-
ger hermed — i 5 eksemplarer — socialministerens svar pa spergsmal nr.
64 (BOU Alm. del).
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Spergsmal nr. 64:

”Ministeren bedes kommentere henvendelsen af 24. juli 2006 fra Lars-Eric
Foldager, jf. BOU alm. del - bilag 99.”

Svar:

Det fremgar af henvendelsen fra Lars-Eric Foldager, at han har lejet en bolig
i en ejendom, som er taget i brug efter den 31. december 1991. Han stiller i
den forbindelse spergsmal ved lovligheden af det aftalte grundlag for regule-
ring af lejen samt udlejerens regulering af depositum og forudbetalt leje i
lejeperioden. Endvidere satter Lars-Eric Foldager spergsmal ved hensigts-
messigheden af reglerne om lejefastsattelse m.v. i tilknytning til den lejede
bolig.

Jeg kan oplyse, at der i lejelovgivningen i forbindelse med udlejning af visse
boliger er givet mulighed for at fravige de almindelige regler om lejefastsat-
telse — henholdsvis det lejedes vaerdi og omkostningsbestemt leje. Denne
mulighed geelder for eksempel i forbindelse med udlejning af boliger i ejen-
domme, taget i brug efter 31. december 1991. Det kan for disse boliger afta-
les, at lejen skal fastsattes pa markedsvilkar.

Bestemmelser herom blev vedtaget i 1991. Lovandringen blev gennemfort
som led i indsatsen for at ege vaeksten i samfundet og forbedre beskaftigel-
sessituationen, idet liberaliseringen af lejefastsattelsesreglerne ma antages at
fremme private investorers incitament til at opfere nye private udlejnings-
ejendomme og dermed pavirke byggeaktiviteten. Det er endvidere udtryk for
en malsetning om en gradvis overgang til et friere boligmarked herunder
iser et mindre reguleret lejefastsattelsessystem, der i hgjere grad sikrer, at
den aftalte leje er udtryk for den geeldende markedspris.

Af reglerne om markedsleje folger, at udlejer og lejer i forbindelse med leje-
aftalens indgéelse frit kan treffe aftale om lejens sterrelse. For s& vidt angar
regulering af lejen i lejeperioden har parterne mulighed for at veelge mellem
to forskellige metoder.



Lejen kan enten reguleres efter en sékaldt trappelejeklausul. Det vil sige, at
det i forbindelse med lejeaftalens indgaelse aftales, at lejen reguleres med
bestemte belab til bestemte tidspunkter. En trappelejeklausul ma kun geelde
for en nermere angivet arrackke.

Alternativt kan lejen reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset.

Det fremgér af forarbejderne til loven, at muligheden for at vaelge mellem de
to reguleringsmekanismer skal ses som en sikring imod, at der indgas lejeaf-
taler, hvorefter lejen reguleres efter nogle for lejeren helt uigennemskuelige
mekanismer.

Der er derfor ikke mulighed for at veelge andre former for lejeregulering. Det
er endvidere min opfattelse, at der heller ikke er mulighed for at kombinere
de to reguleringsmekanismer, idet det klart fremgér af lovgivningen, at par-
terne enten kan vaelge den ene fremgangsmade eller den anden. Mig bekendt
er der i retspraksis ikke taget stilling til tvister, hvor der har veret aftalt en
kombination af en trappelejeklausul og regulering af lejen efter nettoprisin-
dekset.

Som jeg forstir brevet fra Lars-Eric Foldager, er det i hans lejeaftale be-
stemt, at lejen reguleres med bestemte belab til bestemte tidspunkter supple-
ret med udviklingen i nettoprisindekset.

Med indferelsen af muligheden for at fravige lejelovgivningens almindelige
lejefastsettelsesregler har huslejenevnene faet mulighed for at tage stilling
til, om den aftalte leje samt den lgbende regulering heraf er urimelig.
Spergsmalet om urimelighed afgeres efter aftalelovens almindelige bestem-
melse herom, og der er i denne forbindelse mulighed for at tage stilling til,
om de relevante lejefastsaettelsesregler i lovgivningen er overholdt. Der er
saledes mulighed for hurtigt, nemt og billigt at f4 afgjort tvister pa dette om-
rade.

Jeg kan endvidere oplyse, at det fremgar af lejeloven, at udlejer i forbindelse
med gennemforelse af en lejeforhgjelse kan kraeeve forudbetalt leje og depo-
situm reguleret. Reguleringen af forudbetalt leje og depositum vil normalt
skulle ske saledes, at forudbetalingen og depositum efter lejeforhgjelsen
kommer til at svare til det samme antal maneder som hidtil. Parterne kan i
forbindelse med lejeaftalens indgéelse fravige disse reguleringsbestemmel-
ser, nér blot fravigelsen ikke er til skade for lejeren.
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