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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)
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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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