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Der er god juridisk skik, at de samme ord i en lov skal fortolkes ens, medmindre andet er angivet i
lovteksten.

Det er derfor meget uheldigt at ord som ministeriet ikke har et konsekvent ordvalg i sine svar til
Folketinget om sammenskrivningen af lejeloven og boligreguleringsloven (L47).

Serligt vendingen “Fastsat efter reglerne om omkostningsbestemt leje” giver anledning til tvivl.

Omkostningsbestemt fastsat” eller “omkostningsbestemt reguleret”?

Til spergsmédl 29 svarer ministeriet:

“Stilles sporgsmdlet for at forsoge tydeliggjort, at det netop er lejen fastsat efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 1, som det er tilteenkt, at der skal sammenlignes med
ved lejefastscettelse efter reglerne om lejefastscettelse for lejemal i smaejendomme, vil
jeg blot bemeerke, at kravet for sammenligning ikke er en omkostningsbestemt
lejefastscettelse, men en omkostningsbestemt regulering af lejen, jf.
boligreguleringslovens § 7, som bdde lejemdl med en lejefastscettelse efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 1, og § 5, stk. 2, kan gennemga.”

I dette svar angives en forskel pa ordvalget lejefastsattelse” og regulering”.

e Omkostningsbestemt lejefastszettelse forstis som § 5, stk. 1.!
e Omkostningsbestemt regulering henviser til § 7.

Hvis noget er “omkostningsbestemt fastsat”, mener ministeriet saledes, at det er § 5, stk. 1 leje.

1 Det taler for ministeriets fortolkning, at det falder ogsa i naturlig forleengelse af ordvalget i BRL § 5, stk. 1 og 2:
[§ 5, stk. 1] "Ved lejeaftalens indgdelse md lejen ikke fastseettes til et belgb, som overstiger det belgb, der kan daekke
ejendommens ngdvendige driftsudgifter, jf. § 8, og afkastningen af ejendommens veerdi, jf. § 9.[...] og

[§ 5, stk. 2] " Stk. 2. Ved lejeaftalens indgdelse md lejen for lejemdl, som er gennemgribende forbedret, ikke
fastsaettes til et belgb, der overstiger det lejedes vaerdi efter § 47, stk. 2 og 3, i lov om leje, jf. dog stk. 3-7 og § 73, stk.
3, ilovom leje. ”

hvor der i stedet tales om "regulering” efter § 7:

[§ 94, stk. 1: Udlejeren kan i stedet for regulering efter § 7 beslutte, at lejen i perioder pa 2 ar ad gangen]...]
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Haejesterets ordvalg om sammenligningslejemal i smahuse.

Hgjesteret har tidligere taget stilling til hvilke lejeméal der kan sammenlignes med ved fastsattelsen
af huslejen i smdhuse. I den konkrete sag var det omtvistet om der overhovedet fandtes
sammenlignelige lejemal. I UfR.2006.2030H udtalte Hojesteret sdledes at:

"Ved bedommelsen af lejen for det omhandlede fritliggende enfamilieshus med have,
der er beliggende i et landdistrikt, skal der efter boligreguleringslovens § 29 c
sammenlignes med lejemdl, der er tilsvarende med hensyn til bl.a. beliggenhed, art og
kvalitet, og hvor lejen er fastsat efter reglerne om omkostningsbestemt leje.
Haojesteret finder, at det ikke pd forhand kan udelukkes, at der findes sddanne
sammenligningslejemdl, herunder bebyggelser med mere end 6 fritliggende
enfamilieshuse eller reekkehuse.”

Dette indikerer, at ssmmenligningen skal ske, hvor lejen er fastsat omkostningsbestemt, altsa jf. § 5,
stk. 1.

Konfronteret med dette faktum i spergsmal 36, svarer ministeriet, at der er en forskel i de valgte
begreber.

Ministeriet fortolker her en forskel imellem:

¢ ”Omkostningsbestemt lejefastsettelse” og
e Fastsat efter reglerne om omkostningsbestemt leje”.

Bemerk her, at det afgarende ord er “’fastsat” og ikke “reglerne”.

Naturligvis er huslejen i et omkostningsbestemt lejemal fastsat efter reglerne om
omkostningsbestemt husleje. Hvad skulle det ellers vare fastsat pa baggrund af?

Man ville ikke omvendt kunne sige, at et lejemal, med husleje fastsat efter det lejedes verdi, er
fastsat efter reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Skal man arbejde med stoffet i praksis, bliver man nedt til at beskrive forskellen. Seerligt nar man
vil signalere forskellen pa § 5, stk. 1 og stk. 2. Dette helt normale sprogbrug bruges ogsé af
Folketinget selv.

Folketingets eget ordvalg:

Da Folketinget 1 2019 nedsatte en ekspertgruppe, som skulle kigge pa boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, som senere blev til det sdkaldte Blackstone-indgreb stod felgende i kommissoriet:

“Der har de seneste maneder veeret en offentlig debat om udenlandske virksom-
heders opkeb af boligudlejningsejendomme i Danmark. I den forbindelse

har der veeret fremfort et synspunkt om, at den stigende interesse hos

udenlandske investorer blandt andet skyldes boligreguleringslovens regler

om gennemgribende forbedringer af aldre boligudlejningsejendomme i regulerede
kommuner.
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Reglerne giver mulighed for, at huslejen efter forbedringsarbejdet fastszttes
efter reglerne om det lejedes vaerdi i stedet for omkostningsbestemt leje.
Som konsekvens heraf bliver flere boliger omfattet af reglerne om det lejedes

veerdi, som typisk er hgjere end omkostningsbestemt leje.”

Forligskredsens eget ordvalg anerkender séledes denne forskel. Her bruges direkte udtrykket
“fastscettes efter reglerne om det lejedes veerdi” om § 5, stk. 2. som alternativ til § 5, stk. 1 (der
modsat ma kunne udledes fastscettes efter reglerne om omkostningsbestemt leje).

Hvis ministeriets svar til nr. 36 skulle vaere korrekt, sa har hele forligskredsen selv lavet samme fejl
som de mener sporgeren begér.

Saledes skulle ikke engang et stort flertal af Folketingets partier kunne forsta loven.
Dette ma have formodningen imod sig. Svaret er derfor forkert.

Ministeriet har tidligt i processen forseggt at forklare det varierende ordvalg med at 1) erkende, at
der ikke er blevet brugt et pracist sprogbrug (jf. svar pa spergsmal 8) og 2) at ekspertgruppens
rapport ikke havde jurister som mélgruppe (se ministeriets notat s. 12). Dette pa trods af at
rapporten handlede om en juridisk paragraf, at rapporten bl.a. udgeres af en juridisk gennemgang af
reglen pé s. 22-44 samt at 4 ud af 5 udvalgsmedlemmer var jurister -den sidste var
okonomiprofessor).

LLO havde et medlem af ekspertgruppen. Vi kan ikke genkende denne forklaring. Det er vores
opfattelse at arbejdet blev gjort sa ngjagtigt og omhyggeligt som muligt -ogsa ift. ordvalget.

Ministeren vil sagar ikke svare hvilket ordvalg, der normalt bruges for leje fastsat efter BRL § 5,
stk. 1. (spm. 29) Dette er helt abenbart ordet “omkostningsbestemt husleje”, hvilket ligeledes kan
leeses udledes af kommissoriet, som ministeren (som boligordferer) selv har veret med til at
vedtage.

Konklusion.

Kun hvis man accepterer, at de samme ord og udtryk bliver ved med at @ndre betydning, kan man
forsvare ministeriets nuverende fortolkning.

De svar som ministeriet har givet under udvalgsbehandlingen tordner bl.a. imod den opfattelse, at
nar Hejesteret skriver, at “lejen er fastsat efter reglerne om omkostningsbestemt leje”, sé betyder
det at lejen skal vere fastsat efter § 5, stk. 1.

P& trods af denne kritik bruger forligspartierne samme ordvalg om netop § 5, stk. 1.

Vi er ikke klar over, hvem der precist har veret penneforer pa kommissoriet, det har formentligt

varet ministeriet selv, men det er under alle omstaendigheder er kommissoriet godkendt af
forligspartierne.
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Hvis man bruger de samme udtryk konsekvent, kan man ikke afskrive muligheden for det kraeves at
sammenligningslejemal i sm&hussager skal vaere fastsat efter § 5, stk. 1.

Ministeriet havde som bekendt tidligere selv denne fortolkning jf. spm. 7 (hvilket ministeriet dog nu
-11 ar senere- mener er en fejl).

Det er derfor problematisk nar ministeriet forsgger at kvele” en juridisk fortolkning i
lovbemerkningerne, sarligt nar det alene var meningen, at der skulle vaere tale om en teknisk
sammenskrivning.

Vi er klar over at ministeriet i svar 23 har anfert, at domstolene i sidste ende mé afgere spergsmalet
om hvad hvilken del af § 5, stk. 2-huslejen, der kan sammenlignes med.

Problemet er dog, at dette svar laegger til grund, at § 5, stk. 2 kan bruges som
sammenligningslejemal, hvilket kan vaere tvivlsomt ved en konsekvent brug af begreberne og i strid
med tidligere ministersvar og praksis.

Vi skal derfor opfordre til, at man fjerner de bemaerkninger i lovforslag L47, som udelukker den
ovennavnte fortolkning.

Det er svaert at se, hvad ministeriet mener, at man opnar ved at lade de kontroversielle
bemarkninger sti uberert, nar man i forvejen mener, at det er uklart hvilken husleje, der ma
opkraves i sméahuse.

Tilsyneladende bruges det imod sperger (og LLO), at man tidligere har indikeret at man ogsd kunne
acceptere en anden fortolkning (“merleje-teorien”), hvor resultatet bliver, at lejen kunne fastsettes
omkostningsbestemt.

Vores udgangspunkt er, at vi hverken vil afvise ministeriets tidligere fortolkning (jf. spm. 7) som
stattes af ordlyden af Hojesterets dom eller ”merleje”-teorien, og at domstolene i stedet ber afgere
denne tvivl uden indblanding af introduktion af nye bemarkninger, som ikke har varet en del af de
love, man har skrevet sammen.

Med venlig hilsen
LLO i Danmark
Anders Svendsen

Chefjurist
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