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Lovforslag L 47 - spergsmal nr. 42:
Vil ministeren kommentere PowerPoint praesentation fra Lejernes Landsorganisati-
ons foretraede den 24. februar 2022, jf. L 47 - bilag 19.”

Svar:

Det skal indledningsvist navnes, at da jeg ikke var til stede pd mgdet, kan min kom-
mentering af PowerPoint praesentationen bere praeg af, at jeg ikke har kendskab til de
nuancer, som oplagget fra LLO métte have haft.

Opleaegget begynder indholdsmaessigt pa andet slide, hvoraf fremgér, at det efter LLOs
opfattelse kan have afggrende betydning for titusindvis af lejere, hvis de bemaerknin-
ger, som er givet i L 47 (Forslag til lov om leje), til reglerne om lejefastszttelse i gen-
nemgribende moderniserede lejemal i smaejendomme, fastholdes, ligesom de potenti-
elt kan afgere, om en lejer skal betale ca. 24.000 kr. ekstra om aret for en bolig pa 75
kvm.

@velsen med sammenskrivningen af lejelovgivningen er ikke at zendre pa lejelovgiv-
ningen, men at viderefore den gaeldende ret.

Bemarkningerne til den foresldede § 32, som fastleegger lejefastseettelsen for lejemal i
sméejendomme, er et udtryk for geldende ret, og de har statte i bade forarbejderne til
den gzldende boligreguleringslovs § 29 ¢, bestemmelsens ordlyd, retspraksis og den
juridiske litteratur.

Nér bemarkningerne er et udtryk for gaeldende ret, er det derfor ogsé abenbart, at de
ikke vil zendre retsstillingen for lejere i lejemal i sméejendomme.

Ydermere er der ikke ved bemarkningerne til den foreslaede § 32 taget stilling til,
hvordan den konkrete leje skal fastsaettes som folge af sammenligningen, da der netop
pa dette omrade ikke er en tilstraekkelig klar retsstilling til, at den geeldende ret pa om-
radet med sikkerhed kan fastslas.

Bemarkningerne til den foreslaede § 32 aendrer altsé ikke pa, hvordan lejen kan fast-
seettes 1lejemal i smaejendomme.

I opleeggets tredje slide vises en oversigt over 3 lejefastsattelsesformer, og det antages,
at der her med "OK” eller "NEJ” menes, hvorvidt de kan anvendes som sammenlig-
ningslejemal ved lejefastsattelsen i lejemal i sméejendomme.

Hertil skal bemeerkes, at dette slide ikke indeholder tilstraekkelige nuancer til at give et
retvisende billede. En efter oplaegget angivet omkostningsbestemt bolig (her antages,



at der menes en bolig med en lejefastsettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1),
kan ikke anvendes til sammenligning, forend lejen har vaeret omkostningsbestemt re-
guleret i henhold til boligreguleringslovens § 7.

Oversigten burde derfor indeholde 4 punkter:

¢ Bolig med lejefastsattelse efter BRL § 5, stk. 1, uden en omk. regulering af le-
jen efter BRL § 7: NEJ

¢ Bolig med lejefastsattelse efter BRL § 5, stk. 1, hvor lejen senest er omk. regu-
lering efter BRL § 7: OK

e Bolig med lejefastsaettelse efter BRL § 5, stk. 2, uden en omk. regulering af le-
jen efter BRL § 7: NEJ

e Bolig med lejefastsattelse efter BRL § 5, stk. 2, hvor lejen senest er omk. regu-
lering efter BRL § 7: OK

Sidstnaevnte punkt er LLO selvsagt uenig i, men da dette som tidligere naevnt har
statte bade i forarbejderne til den gaeldende boligreguleringslovs § 29 ¢, bestemmel-
sens ordlyd, retspraksis og den juridiske litteratur, kan det konstateres som varende
gaeldende ret.

LLO har herudover selv tidligere argumenteret for synspunkter, som forudsatter, at
denne sammenligning kan finde sted.

P& oplaeggets fjerde slide opstilles forskelle mellem storhuse og smaejendomme.

Ogsé dette slide mangler nuancer, da det kategorisk afviser en genhusningsforpligtelse
i smaejendomme ved dyre forbedringsarbejder. Genhusningsforpligtelsen ved store
forbedringsforhgjelser findes i boligreguleringslovens § 26, som finder anvendelse ikke
alene for storhuse, men i henhold til boligreguleringslovens § 4, stk. 5, ogsa for de
smaejendomme, som pa tidspunktet for varslingen indeholder 4 eller flere lejemal, nar
ejendommen ikke er en landbrugs- eller skovbrugsejendom beliggende i landzone.

Med andre ord er det generelt kun for ejendomme med 1-3 lejemal, at genhusningsfor-
pligtelsen ikke finder anvendelse.

Herudover oplistes, hvad jeg antager, er en rakke forskelle i kravene ved smaejen-
domme og storejendomme i forhold til, hvis begge lejemal lejes ud som gennemgri-
bende moderniserede, enten med en lejefastsaettelse efter BRL § 5, stk. 2, eller for sa
vidt angar smiejendommene med en lejefastsaettelse ved sammenligning med et leje-
mal med en lejefastsattelse efter BRL § 5, stk. 2, hvor lejen efterfolgende er omkost-
ningsbestemt reguleret efter BRL § 7.

Det er helt korrekt, at der er en forskel i kravene. Det folger jo allerede af forméalet med
indferelsen af de sarlige regler om smaejendomme, at der skulle vaere lempelser i ad-
ministrationen af disse ejendomme. Formalet var imidlertid ikke, at der skulle veere en
forskel i lejeniveauet. For neermere herom henvises til side 3-8, herunder navnlig del-
konklusionen pé side 8 i det udarbejdede notat om lejefastsattelsen i smaejendomme
ved sammenligning med 5.2-lejemal, som vedlegges som bilag 1.



Herudover kan navnes, at det ikke alene er i spergsmalet om gennemgribende moder-
niserede lejemal, at der bestér en forskel mellem lejemaél i smaejendomme og lejemal i
storejendomme.

Eksempelvis finder lighedsreglen i boligreguleringslovens § 5, stk. 12, aldrig anven-
delse for lejemal i smiejendomme, uanset om lejefastsattelsen er sket ved sammenlig-
ning med lejemal med en lejefastsattelse efter BRL § 5, stk. 1, eller BRL § 5, stk. 2
(med en efterfolgende omkostningsbestemt regulering iht. BRL § 7).

Som endnu et eksempel kan navnes, at det i henhold til lejelovens § 24, stk. 2, er ud-
gangspunktet, at den vedligeholdelse, som almindeligt omtales som udvendig vedlige-
holdelse, ikke kan overvzltes pa lejerne i lejemal i storejendomme. Tilsvarende gor sig
ikke geldende for lejemal i smaejendomme, uanset om lejemalet er gennemgribende
moderniseret eller €j.

LLO konkluderer pa opleeggets femte slide, at det at give mulighed for en hgjere hus-
leje i smaejendomme ikke er en reel ligestilling, da smahuslejerne ikke har den samme
beskyttelse som lejerne i storhuse.

Det ma forst naevnes, at nar bemaerkningerne til den foresldede § 32 videreforer geel-
dende ret, gives der ikke mulighed for en hgjere husleje hermed. Som redegjort for
ovenfor var formélet med indfarelse af reglerne for smaejendommene at lempe byr-
derne for disse, hvorfor det netop ikke med reglerne om smaejendomme har veret
maélet at opné en reel ligestilling.

Det er forstaeligt, at LLO som interesseorganisation tilstraber at opna dette, men op-
gaven med sammenskrivningen er ikke at sikre reel ligestilling mellem sméejen-
domme og storejendomme pa alle omrader i lovgivningen, men i stedet s& vidt muligt
at viderefore geldende ret usendret.

LLO fremforer sd endvidere, at nuvaerende praksis beskytter smahuslejerne og henvi-
ser i den forbindelse til den af LLO fremsendte afggrelse fra Ankenavnet for de Ko-
benhavnske Huslejenaevn.

LLO glemmer blot at naevne, at der er retspraksis fra en hgjere instans, boligretten,
som klart gar imod naevnets praksis, og at adskillige juridiske professorer inden for le-
jeretten erkleerer sig enig i, at disse afgarelser er udtryk for gaeldende ret.

Aflitteratur herom kan naevnes Boliglejeret, 3. udgave, 2019, som er forfattet af tidli-
gere hgjesteretsdommer Niels Grubbe og professor Hans Henrik Edlund, Omkost-
ningsbestemt leje og forbedring, 4. udgave, 2019 af professor Susanne Kier og husleje-
nevnsformand Marianne Dons og Det lejedes veerdi, 4. udgave, 2018 af professor Ja-
kob Juul-Sandberg.

Jeg er omvendt ikke bekendt med, at der skulle vaere nogle eksperter inden for lejeret-
ten, som métte vare af det synspunkt, at den praksis, som er gengivet i den af LLO
fremsendte afgarelse, hvorefter der ikke kan ske sammenligning med lejemal med en
lejefastsaettelse efter BRL § 5, stk. 2, nir lejen efterfalgende har vaeret omkostningsbe-
stemt reguleret efter BRL § 7, er den korrekte.



LLO anfarer, at denne praksis undermineres, hvis lovens bemarkninger &bner for en
30 pct. hgjere husleje.

Som anfert ovenfor er det i bemarkningerne beskrevne udtryk for geeldende ret, hvil-
ket der ogsé er bred konsensus om. Der er altsé ikke tale om, at bemaerkningerne ab-
ner for en hgjere husleje end hidtil. Tveertimod er der, som ogsé naevnt tidligere, netop
bevidst ikke beskrevet noget saerskilt om den konkrete lejefastsattelse, nér lejen i
sméejendomme fastsettes ved sammenligning med lejemal med en lejefastsaettelse ef-
ter BRL § 5, stk. 2, med en senere omkostningsbestemt regulering iht. BRL § 7, da
dette potentielt vil kunne medfere materielle eendringer.

LLO slutter af med, at der er store juridiske uenigheder om spgrgsmalet.

Dette er ikke korrekt. Som anfart ovenfor er der generelt konsensus om, at det i be-
markningerne til den foresldede § 32 i lov om leje er udtryk for gaeldende ret.

Med venlig hilsen
Kaare Dybvad Bek

Bilag:
Bilag 1 - Notat om lejefastsattelsen i smaejendomme ved sammenligning med 5.2-leje-
mal
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