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Kap. 1. Baggrund, kommissorium, sammensætning,
fremgangsmåde og antal møder m.v.

1.1 Baggrund og kommissorium.
Den daværende boligminister fremsatte i april 1994 et omfattende for-
slag til ændringer i lejelovgivningen - vedtaget som lov nr. 419 af
1.6.1994 - vedrørende bl.a. en øget beboerindflydelse kombineret med
et større ansvar for beboerrepræsentationen, en forøgelse af vedlige-
holdelsesbeløbene til binding i Grundejernes Investeringsfond, admini-
strative lempelser for ejere af småejendomme samt regler, der skal
tilskynde lejerne til en ressource- og miljøbevidst adfærd.

De fire regeringspartier gav samtidig udtryk for, at der tillige var behov
for en mere gennemgribende vurdering af det samlede lejelovgivnings-
kompleks såvel for så vidt angår struktur som centralt indhold. De fire
partier gav derfor udtryk for, at der burde nedsættes en kommission,
som på baggrund af grundige analyser skulle vurdere den eksisterende
lejelovgivning og fremkomme med forslag til en ny inden udgangen af
1996.

Den daværende boligminister nedsatte herefter i sommeren 1994 en
kommission vedrørende lejeforhold. Kommissionen har haft følgende
kommissorium:

"Danmark har en god boligstandard også vurderet i international sam-
menhæng. Standarden er forbedret væsentligt i de seneste årtier sam-
tidig med, at boligforsyningen også er væsentligt forbedret.

Bag denne udvikling ligger såvel den kraftige økonomiske vækst i efter-
krigsårene som et politisk ønske om gode boligforhold for alle. De poli-
tiske midler har været en massiv direkte og indirekte støtte af boligbyg-
geriet sammen med individuelle socialt betingede tilskud til boligudgif-
ten.

Endvidere er der gennem bygge- og boliglovgivningen tilstræbt en høj
standard og kvalitet af boligerne og boligmiljøerne, ligesom der gennem
de forskellige lejelove er tilstræbt ordnede forhold for udlejningsvirksom-
hed. Lejelovgivningen har samtidig tjent som beskyttelse af lejerne som
den svageste part på markedet for boligudlejning.

Alle disse hensyn bevirker, at lejelovgivningen i dag indebærer en bety-
delig regulering og styring af forholdene på lejeboligområdet.

Der består fortsat en række problemer på boligmarkedet især i tilknyt-
ning til det private udlejningsbyggeri.

Problemfelterne kan kort beskrives således:

1. Lejelovgivningen med huslejereguleringen har ikke sikret, at den
nødvendige vedligeholdelse af boligejendommene har fundet sted.
Dette forhold har medført et stort genopretningsbehov, som betyder
brug af offentlige midler i betydeligt omfang til byfornyelse og bolig-
forbedring.
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2. Der kan konstateres et stigende ønske i befolkningen om stor indfly-
delse på egne boligforhold. Lejelovgivningens regler om beboerind-
flydelse og beboerdemokrati forbedres ved det samtidig med ned-
sættelsen af denne kommission vedrørende lejeforhold fremlagte
forslag til ændring i lejelovgivningen. Der er dog fortsat behov for at
udbygge beboernes indflydelse og styrke samarbejdet mellem udle-
jer og lejere om ejendommens drift.

3. Lejere og udlejer har ofte svært ved at kende deres rettigheder og
pligter i lejeaftalen. Dette skyldes bl.a., at lejelovgivningen er blevet
indviklet og vanskelig tilgængelig for ikke sagkyndige.

4. Der er fortsat store problemer med hensyn til støj og anden chikane
blandt beboere i private såvel som almennyttige udlejningsejendom-
me. Med henblik på en mere gennemgribende behandling af dette
problem er der under Boligministeriet nedsat en arbejdsgruppe med
det formål at angive løsningsmuligheder til brug for udarbejdelse af
lovforslag i efteråret 1994.

5. En væsentlig del af samfundets energi- og ressourceforbrug sker i
husholdningerne, men der er ikke gennem lovgivning sikret en til-
strækkelig indsats for at begrænse forureningen og ressourceforbru-
get i tilknytning til boligen.

På denne baggrund nedsættes en kommission med følgende opga-
ver:

• at analysere og vurdere de seneste årtiers udvikling i den enkeltes
boligudgifter. Analysen skal omfatte både privat og almennyttig udlej-
ningsvirksomhed samt erhvervslejemål. Analysen og vurderingen
skal inddrage reglerne for lejefastsættelse i eksisterende lejeforhold,
ved genudlejning samt i forbindelse med istandsættelsesarbejder.
Stigningen og niveauet for lejernes boligudgifter vurderes i forhold til
lejernes betalingsevne og sammenholdes med boligudgifterne i de
andre boligformer.

• at analysere og vurdere de økonomiske vilkår for boligudlejningsvirk-
somhed samt udviklingen heri.

• at analysere og vurdere årsagen til den utilstrækkelige indsats for
boligejendommenes vedligeholdelse og forbedring, herunder hvor-
vidt økonomiske, lovgivningsmæssige eller andre forhold gør sig
gældende i den forbindelse. Herunder skal analyseres, om den nu-
gældende lovgivning sikrer en rimelig sammenhæng imellem pris og
kvalitet af det lejede.

• at vurdere såvel lejeres som udlejeres behov for regulering af rettig-
heder og pligter i aftaleforholdet. Desuden analyseres og vurderes
bestemmelserne om beboerindflydelse og beboerdemokrati samt
behovet for udbygning af beboerdemokratiet som led i forbedring af
samarbejdet mellem udlejer og lejerne om ejendommens drift.
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• på baggrund af analysen og vurderingerne at udarbejde forslag til ny
lejelovgivning omfattende de 3 områder, private lejeboliger, almen-
nyttige lejeboliger og erhvervslejemål. Den ny lovgivning skal sigte i-
mod en forenkling i forhold til gældende love samt en øget hensynta-
gen til økologiske og ressourcemæssige forhold. Den ny lejelovgiv-
ning skal tage højde for forskellene mellem den private og den al-
mennyttige udlejningssektor samt erhvervslejemålene.

• at redegøre for den ny lejelovgivnings samfundsøkonomiske og for-
delingsmæssige konsekvenser. I denne forbindelse må især de skat-
te- og boligstøttemæssige konsekvenser analyseres samt virkningen
for lejernes boligudgiftsniveau.

Kommissionen skal afslutte sit arbejde inden udgangen af 1996."

Den ovenfor under 4. problemfelt nævnte arbejdsgruppes arbejde
vedrørende støj og chikane medførte, at der blev fremsat et lovfor-
slag vedrørende en forsøgsordning om sanktioner for lejernes tilside-
sættelse af god skik og orden i ejendommen med nedsættelse af bo-
ligklagenævn i Københavns og Århus amter. Den vedtagne lov, der
trådte i kraft 1.7.1995, skal tages op til revision i folketingsåret 1997-
98. Kommissionen har ikke foretaget en vurdering af denne ordning,
idet denne i evalueres i andet regi.

Hvad særligt angår det almennyttige boligområde kan oplyses, at
kommissionen ikke har taget stilling til det særlige system for husleje-
fastsættelse, der gælder inden for dette område (balanceleje-princip-
pet). Kommissionen har heller ikke taget stilling til de særlige regler
om beboerdemokrati inden for denne sektor. Årsagen hertil er, at der i
Boligministeriets regi i 1995 blev nedsat en arbejdsgruppe, der skulle
vurdere mulighederne for at udvide beboerdemokratiet inden for dette
område. På baggrund af arbejdsgruppens forslag er der sket en ræk-
ke udvidelser af beboerdemokratiet. De nye regler fremgår af lov om
almene boliger m.v., der trådte i kraft pr. 1.1.1997. Endelig kan op-
lyses, at kommissionen ikke har taget stilling til behovet for et særligt
klageorgan for beboere i almene boliger. Kommissionen har herved
lagt vægt på, at der i øjeblikket foregår overvejelser herom i Bolig-
ministeriet med henblik på fremsættelse af lovforslag i folketingsåret
1997-98.

1.2 Kommissionens sammensætning.

Kommissionen har haft følgende sammensætning:

Direktør Svend Jakobsen (formand)

Professor, dr. jur. Halfdan Krag Jespersen (næstformand)

Seniorforsker Hans Skifter Andersen
Statens Byggeforskningsinstitut

Professor, dr. jur. Linda Nielsen
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Professor, dr. polit. Niels Christian Nielsen

Advokat Niels Grubbe

Landsdommer Poul Lodberg

Professor, dr. polit. Ellen Andersen

Professor, dr. oecon. Claus Vastrup

Advokat Anne Louise Husen

Fuldmægtig Iben Kock,
Kommunernes Landsforening
(1. møde)

Afløst af fuldmægtig Anne Jørgensen
Kommunernes Landsforening
(2.-8. møde)

Afløst af cand. jur. Lene Søgaard,
Herning Kommune
repræsentant for Kommunernes Landsforening
(fra 9. møde)

Direktør Gert Nielsen
Boligselskabernes Landsforening

Vicekontorchef Ester Falck
repræsentant for Københavns og Frederiksberg Kommuner
(fra 2. møde)

Direktør Jens Erik Udsen
Udlejerforeningen Danmark

Advokat Bent Müller
Fællesforeningen af Jydske Grundejerforeninger

Cand. polit. Jesper Larsen
Lejernes Landsorganisation

Lektor, cand.jur. Peter Vesterdorf
Huslejenævnsforeningen

Afdelingschef Lars Axelsen
Boligministeriet.

Kontorchef Margrete Pump
Boligministeriet.

Sekretariat:

Kontorchef Heino Jespersen
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Boligministeriets Departement, 3. kontor
(1.-18. møde)

Fuldmægtig Birgitte Spühler Hansen
Boligministeriets Departement, 3. kontor
(1.-13.møde)

- afløst af
Fuldmægtig Asger Munk
Boligministeriets Departement, 3. kontor
(13.-18. møde)

- afløst af
Fuldmægtig Hanne Lind Mortensen
Boligministeriets Departement, 3. kontor
(fra 19. møde)

Stud. scient, pol. Anders Clemensen
Boligministeriets Departement, 3. kontor

Kontorchef Frank Bundgaard
Boligministeriets Departement, 4. kontor

Fuldmægtig Gorm Nilsson
Bygge- og Boligstyrelsens 2. kontor
(1.-10. møde)

- afløst af
Fuldmægtig Lars Nielsen
Bygge- og Boligstyrelsens 2. kontor
(fra 10. møde)

Fuldmægtig Nils Hein
Bygge- og Boligstyrelsens 5. kontor
(fra 6. møde)

Fuldmægtig Martin Knudsen
Bygge- og Boligstyrelsens 5. kontor

Kommissionen har afholdt 30 møder.

1.3 Kommissionens arbejdstilrettelæggelse.

Kommissionen har fundet det hensigtsmæssigt at organisere dele af
arbejdet i underudvalg. Som det vil fremgå af det efterfølgende, ind-
går der i nogle tilfælde medlemmer i underudvalgene, som ikke tillige
er medlemmer af kommissionen.

Der har således været nedsat 4 underudvalg.
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1.3.1 Referencegruppen for kommissionen.

Kommissionen besluttede på sit 4. møde d. 14. november 1994 at
nedsætte en referencegruppe i forbindelse med en undersøgelse af
husstandssammensætning samt udviklingen i boligudgift og indkomst
hos ejere og lejere. Boligministeriet indgik en aftale med Amternes og
Kommunernes Forskningsinstitut (AKF) d.19. december 1994 om at
udføre projektet "Beboersammensætning, boligudgift og boligudgifts-
tryk". AKF har efterfølgende rapporteret til Boligministeriet og referen-
cegruppen.

Referencegruppen har herefter haft til opgave at vurdere resultaterne
af AKFs undersøgelse i relation til kommissionens videre arbejde.

Referencegruppen har endvidere drøftet de økonomiske og statistiske
analyser og konsekvensberegninger, der er udarbejdet af sekretaria-
tet til kommissionen.

Referencegruppen har haft følgende sammensætning:

Svend Jakobsen (formand)
Professor, dr. polit. Ellen Andersen
Professor, dr. oecon. Claus Vastrup
Professor, dr. polit. Niels Christian Nielsen
Direktør Jesper Friisberg, Udlejerforeningen Danmark
Direktør Gert Nielsen, Boligselskabernes Landsforening
Cand.polit. Jesper Larsen, Lejernes Landsorganisation
Seniorforsker Hans Skifter Andersen, Statens Byggeforskningsinstitut
Afdelingschef Lars Axelsen, Boligministeriets Departement

Sekretariat:

Kontorchef Heino Jespersen, Boligministeriets Departement, 3. kontor
Fuldmægtig Birgitte Spühler Hansen, Boligministeriets Departement,
3. kontor (1.- 7. møde)
Fuldmægtig Asger Munk, Boligministeriets Departement, 3. kontor (8.-
9. møde)
Fuldmægtig Hanne Lind Mortensen, Boligministeriets Departement, 3.
kontor (fra 9. møde)
Stud. scient, pol. Anders Clemensen, Boligministeriets Departement,
3. kontor
Kontorchef Frank Bundgaard, Boligministeriets Departement,
4. kontor
Fuldmægtig Karsten Gullach, Boligministeriets Departement, 4. kontor
(fra 9. møde)
Fuldmægtig Jørgen Kragh, Boligministeriets Departement, 4. kontor
(fra 9. møde)

Referencegruppen har afholdt 10 møder.
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1.3.2 Underudvalg vedrørende juridiske/tekniske analyser og
vurderinger af den eksisterende lejelovgivning.

Kommissionen besluttede på sit 1. møde d. 23. juni 1994 at nedsætte
et underudvalg vedrørende juridiske/tekniske analyser og vurderinger
af den eksisterende lovgivning.

Udvalget har haft til opgave at foretage en teknisk gennemgang af
bestemmelserne i lov om leje og sammenholde dem med lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene samt lov om lejeregulering i er-
hvervslokaler m.v. med tilhørende bekendtgørelser med det formål at
vurdere, om bestemmelserne hensigtsmæssigt kan opdeles i hen-
holdsvis en lejelov for de almennyttige boliger, en lejelov for de private
udlejningsboliger samt en erhvervslejelov.

Endvidere har udvalget skullet vurdere og beskrive fordele og ulemper
ved henholdsvis at samle al lejelovgivning i én lov og at opdele leje-
lovgivningen i flere love.

På kommissionens 8. møde d. 8. marts 1994 blev det besluttet at ud-
vide kommissoriet for Underudvalget. Med udgangspunkt i de pro-
blemnotater, der allerede havde været til behandling i kommissionen,
blev udvalget således pålagt at afdække, konkretisere og formulere
de juridiske, tekniske og praktiske problemer, som medlemmerne ser i
den nugældende lejelovgivning, og som anses at være af betydning
for kommissionens videre arbejde. Udvalgets arbejde afgrænses til
problemstillinger i forhold til de private udlejningsboliger og erhvervs-
lejemål samt udlejede ejerlejligheder, udlejede private andelsboliger
og udlejede erhvervslejemål.

Underudvalget har haft følgende sammensætning:

Professor, dr.jur. Halfdan Krag Jespersen (formand)
Sekretariatschef Kurt Jeppesen, Lejernes Landsorganisation
Advokatfuldmægtig Søren Ramsing (1.-13.møde), Lejernes Landsor-
ganisation
Advokat Lars Helms (fra 14. møde), repræsentant for Lejernes
Landsorganisation
Konsulent Preben Matthiesen, Boligselskabernes Landsforening
Direktør Jens Erik Udsen (1. møde), Udlejerforeningen Danmark
Direktør Jesper Friisberg (2.-6. møde og 19.-20. møde), Udlejerfor-
eningen Danmark.
Juridisk konsulent Mette Møllerhøj (7.-18. møde og fra 21. møde),
Udlejerforeningen Danmark
Advokat Bent Müller, Fællesforeningen af jyske grundejerforeninger
Lektor cand.jur. Peter Vesterdorf, Huslejenævnsforeningen
Advokat Niels Grubbe
Advokat Anne Louise Husen
Landsdommer Poul Lodberg (fra 14. møde)
Kontorchef Margrete Pump, Bygge- og Boligstyrelsens 5. kontor
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Sekretariat:

Fuldmægtig Martin Preisler Knudsen, Bygge- og Boligstyrelsens 5.
kontor
Fuldmægtig Nils Hein (fra 2. møde), Bygge- og Boligstyrelsens 5.
kontor
Fuldmægtig Gorm Nilsson (2.-5. møde), Bygge- og Boligstyrelsens 2.
kontor
Lars Nielsen (fra 6. møde), Bygge- og Boligstyrelsens 2. kontor

Underudvalget har afholdt 23 møder.

1.3.3 Underudvalg vedrørende den almennyttige boligsektor.

Kommissionen besluttede på sit 8. møde den 8. november 1995 at
nedsætte et underudvalg vedrørende den almennyttige sektor.

Underudvalget har haft til opgave at foretage en gennemgang af be-
stemmelserne i lov om leje, lov om boligbyggeri og lov om boliger for
ældre og personer med handicap samt af de tilhørende administrative
forskrifter med det formål at afgrænse, hvilke bestemmelser, der bør
vurderes nærmere i forbindelse med en særskilt lejelov for den al-
mennyttige boligsektor.

Endvidere har udvalget skulle afdække, konkretisere og formulere de
problemer af juridisk, teknisk og praktisk karakter, som medlemmerne
ser i den gældende lovgivning, og som anses for at være af betydning
for Lejelovskommissionens videre arbejde.

Underudvalget har haft følgende sammensætning:

Lektor, cand. jur. Peter Vesterdorf (formand)
Sekretariatschef Kurt Jeppesen, Lejernes Landsorganisation
Cand.polit. Jesper Larsen, Lejernes Landsorganisation
Konsulent Preben Mathiesen, Boligselskabernes Landsforening
Direktør Birgitte Raaschou-Nielsen, repræsentant for Boligsel-
skaberne Landsforening
Cand.jur. Lene Søgaard, repræsentant for Kommunernes Lands-
forening
Kontorchef Elsebeth Korsholm, repræsentant for Københavns og
Frederiksberg kommuner

Sekretariat:

Fuldmægtig Lars Nielsen, Bygge- og Boligstyrelsens 2. kontor
Fuldmægtig Hanne Sørensen, Bygge- og Boligstyrelsens 2. kontor
(1 . -7 . møde)
Fuldmægtig Eva Bertram Nielsen, Bygge- og Boligstyrelsens 2. kontor
(9 . -10 . møde)

Underudvalget har afholdt 10 møder.
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1.3.4 Underudvalg vedrørende erhvervslejelovgivningen.

Kommissionen vedrørende lejeforhold besluttede på sit 13. møde d.
11. oktober 1995 at nedsætte et underudvalg vedrørende erhvervs-
lejelovgivningen, idet det samtidig blev besluttet, at underudvalgets
arbejde tager udgangspunkt i, at der udarbejdes en samlet lejelov for
erhvervslejemål.

Underudvalget har haft til opgave at afdække, konkretisere og formu-
lere de juridiske, tekniske og praktiske problemer, som anses at være
af betydning for kommissionens videre arbejde.

Underudvalgets arbejde har endvidere haft det formål at føre til en
oplistning af problemstillinger og mulige problemløsninger, som kunne
indgå i kommissionens videre arbejde. Underudvalget har herunder
søgt at undersøge, i hvilket omfang lovgivningen alene skal have ka-
rakter af regler, der alene skal gælde, når parterne ikke har aftalt an-
det (tilbagefaldsregler).

Underudvalget har haft følgende sammensætning:

Professor dr.jur. Halfdan Krag Jespersen (formand)
Professor dr. polit. Niels Christian Nielsen
Advokat Niels Grubbe
Advokat Erik Larsson, repræsentant for Lejernes Landsorganisation
Juridisk konsulent Preben Mathiesen, Boligselskabernes Lands-
forening
Advokat Jan Moosmand, repræsentant for Erhvervslejernes Lands-
organisation
Adm. direktør Vang Jensen, repræsentant for Udlejerforeningen Dan-
mark
Advokat Bent Müller, repræsentant for Fællesforeningen af jyske
grundejerforeninger.
Kontorchef Margrete Pump, Bygge- og Boligstyrelsens 5. kontor

Sekretariat:

Fuldmægtig Tina Schioldann Jacobsen, Bygge- og Boligstyrelsens 5.
kontor
Fuldmægtig Eva Berthram ( 1.-9. møde), Bygge- og Boligstyrelsens 5.
kontor
Fuldmægtig Lisbeth Darlov (fra 10. møde), Bygge- og Boligstyrelsens
5. kontor.

Underudvalget har afholdt 11 møder.
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Kap. 2. Sammenfatning.

I afsnit 2.1 sammenfattes hovedindholdet af Lejelovskommissionens
betænkning. Sammenfatningen præsenterer betænkningen fra kapitel
3 til kapitel 9 og beskriver kort hvert kapitels analyser og hovedkon-
klusioner.

I afsnit 2.2 er alle medlemmernes generelle mindretalsudtalelser
gengivet.

2.1 Sammenfatning.

I kapitel 3 er der foretaget en kort gennemgang af lejelovgivningens
historie med sigte på at belyse det historiske perspektiv for centrale
begreber i lovgivningen. Endvidere indeholder kapitlet en kort beskri-
velse af den gældende lejelovgivning for såvel privat som for almen-
nyttig udlejning.

Det fremgår heraf, at den første egentlige samlede regulering på om-
rådet indførtes i 1916 til imødegåelse af den ekstraordinære situation,
som fulgte efter 1. verdenskrigs udbrud. Uanset at loven havde klar
karakter af midlertidig regulering, blev den i perioden herefter kraftigt
udbygget, mens der i perioden efter 1. verdenskrig og op til sidst i
1930'erne kunne konstateres en betydelig liberalisering af lejedannel-
sen.

For det almennyttige område udgør 1933 et centralt årstal, idet der
med vedtagelsen af en byggestøttelovgivning på ny indførtes en ord-
ning med statslån til boligbyggeri. Ordningen blev udbygget ved en ny
lov i 1946, og i 1958 vedtoges den første boligbyggerilov, hvorved
ordningen med statslån erstattedes af lån optaget på det private lå-
nemarked. Samtidig blev de hidtidige bestemmelser om generelle
driftstilskud videreført.

På det private område var lovgivningen efter 1940 karakteriseret af en
relativ stram regulering i form af huslejestop og perioder med be-
grænsede muligheder for at gennemføre huslejeforhøjelser.

Med "1966-boligforliget" skiftede udviklingen, idet sigtet i denne perio-
de, hvor huslejerne over en 8-årig periode førtes op til den forventede
markedsleje, var en overgang til et friere boligmarked. På det almen-
nyttige område etableredes som led i boligforligets normali-
seringsforanstaltninger Boligselskabernes Landsbyggefond med det
formål at yde lån hovedsagelig til nybyggeri via pligtmæssige bidrag
fra eksisterende afdelinger fra før 1963 med lavere lejeniveau end
den "rimelige, reelle lejeværdi".

På trods af normaliseringsbestræbelseme på det private område vi-
ste det sig efter udløbet af overgangsordningen, at lejeforhøjelserne i
vidt omfang var blevet udhulet af periodens relativt kraftige inflation.

Med baggrund i denne situation indgik lejer- og udlejerorganisationer-
ne en rammeaftale, som udmøntedes i boligreguleringsloven fra 1975,
hvorved ordningen med omkostningsbestemt husleje lovfæstedes i en
form svarende til den, der kendes i dag.
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Herudover indeholder kapitlet en kort beskrivelse af gældende ret
for såvel den private udlejningssektor som den almennyttige.

For den private sektor gælder, at der for den enkelte kommune er
valgfrihed med hensyn til, om boligreguleringslovens regler skal være
gældende i kommunen eller ej.

Såfremt boligreguleringsloven er gældende, træder lovens særlige
regler i stedet for og supplerer lejelovens almindelige regler. Reglerne
indebærer blandt andet, at huslejen fastsættes og reguleres i henhold
til princippet om omkostningsbestemt husleje. Reglerne bygger på det
grundprincip, at udlejeren kan forlange lejeforhøjelse, når den samle-
de aktuelle leje ikke længere kan dække ejendommens nødvendige
driftsudgifter og kapitalafkast.

Som et led i den omkostningsbestemte husleje skal udlejeren afsætte
beløb til ejendommens vedligeholdelse. En del af disse vedligeholdel-
sesmidler bindes på en konto for ejendommen i Grundejernes Inve-
steringsfond.

Efter boligreguleringsloven gælder særlige regler for lejeregulering i
ejendomme, som den 1.1.1995 indeholdt 6 eller færre beboelseslej-
ligheder ( mindre ejendomme), idet lejen herfor fastsættes efter leje-
lovens regler om det lejedes værdi - dog med den væsentlige forskel,
at sammenligningsgrundlaget er lejemål i store ejendomme med om-
kostningsbestemt husleje.

I kommuner, hvor boligreguleringsloven ikke gælder, finder lejelovens
almindelige regler om lejeregulering anvendelse. Efter disse regler
reguleres lejen i henhold til det lejedes værdi, idet der foretages en
sammenligning med lejen i sammenlignelige lejemål i området.

I kommuner med regulering såvel som i kommuner uden gælder sær-
lige regler om fri lejefastsættelse. Af størst betydning er reglerne om
fri lejefastsættelse i lejemål i ejendomme, som er taget i brug efter
1991. For sådanne lejemål kan lejen i henhold til aftalen reguleres
efter nettoprisindeks eller som trappeleje.

Endelig gælder der for ejendomme, som er omfattet af boligregule-
ringsloven, en særlig adgang til ved genudlejning at fastsætte lejen i
henhold til det lejedes værdi, hvis lejligheden er gennemgribende mo-
derniseret, hvilket efter loven er fastsat til en samlet forbedringsinve-
stering på 1.500 kr. pr. m2 eller 170.000 kr. i alt for lejemålet.

For den almennyttige sektor gælder lejeloven som udgangspunkt.
Reglerne er dog i vidt omfang suppleret eller erstattet af særlige reg-
ler, herunder regler om lejefastsættelse i almene boliger.

Efter disse regler fastsættes og reguleres lejen som balanceleje.
Dette indebærer, at den samlede leje for en afdelings boliger og loka-
ler til enhver tid skal give dækning for afdelingens driftsudgifter. Den
enkelte afdelings økonomi er uafhængig af andre afdelinger.
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I kapitel 4 bliver der givet en oversigt over reguleringen af de pri-
vate udlejningsboliger i syv europæiske lande: Sverige, Norge,
Finland, Tyskland, Holland, Frankrig og England. I oversigten bliver
centrale elementer i relation til reguleringen af de private udlejnings-
boliger i disse lande belyst.

Således gennemgås den private udlejningssektors størrelse og udvik-
ling samt boligmarkedets sammensætning. Her viser det sig, at den
private udlejningssektor spiller en meget forskellig rolle på de syv lan-
des boligmarkeder. Den historiske udvikling i reguleringen afspejler, at
landene generelt er gået fra en stram huslejekontrol under og efter 2.
verdenskrig til en mindre stram form for regulering.

De syv lande har valgt forskellige principper og regler for huslejefast-
sættelse. I Norge og Finland gælder regulering således kun visse ge-
ografiske områder - fortrinsvis de større byer. I Norge forekommer en
strammere regulering i 2 store byer, mens det i Frankrig gælder, at
boliger opført før 1940 i de store byer er underlagt en særlig stram
regulering. Endvidere er det generelt sådan, at der i landene er min-
dre offentlig regulering af huslejefastsættelsen i genudlejede lejemål
end i de løbende lejemål.

Der kan skelnes mellem 3 hovedprincipper for huslejefastsættelse i
landene. Én metode er, at huslejen hvert år kan hæves med en af
myndighederne fastlagt stigningstakt. En anden metode er, at udlejer-
ne i princippet selv kan fastsætte huslejen, men denne må ikke over-
stige et bestemt niveau svarende til det danske begreb "det lejedes
værdi". Dette niveau kan være fastlagt på forskellig vis: Ud fra de ak-
tuelle driftsomkostninger, ud fra omkostningerne i tilsvarende almen-
nyttige boliger, ud fra* den historiske værdi af boligerne eller ud fra en
vurdering af markedslejen. Endelig kan huslejefastsættelse være helt
fri; dog kan der forekomme grænser for at forhindre helt urimelige
huslejer.

Med hensyn til metoder og institutioner til løsning af konflikter mellem
parterne fremgår det, at de fleste lande har særlige institutioner til at
tage sig af konflikter. I forbindelse med lejerbeskyttelsen benyttes
forskellige løsningsmodeller, og overordnet fremstår et billede med
forskellige grader af lejerbeskyttelse i de syv lande. Med hensyn til
regler for gennemførelse af forbedringer og vedligeholdelse og hus-
lejeforhøjelser i forbindelse hermed fremgår, at der i de fleste lande
ikke er særlige regler for, hvordan midler skal opkræves til vedligehol-
delse. Endelig berøres de muligheder, der eksisterer i landene, for
nedlæggelse af boliger eller omdannelse til andre ejerformer. Oplys-
ningerne er sparsomme på dette område, men for fire af landenes
vedkommende er det tilladt at opdele i ejerlejligheder, mens to lande,
Sverige og Finland, ikke har ejerlejlighedsformen.

I kapitel 5 er omtalt en lang række analyser, som kommissionen har
foretaget for at belyse de spørgsmål om udviklingen i boligudgifterne,
økonomiske vilkår for boligudlejningsvirksomhed, vedligeholdelse og
forbedring samt om beboerindflydelse m.v., der rejses i kommissoriet.

Det private lejeboligmarked omfattede pr. 1.1.1996 knap 500.000
boliger, svarende til godt 20 pct. af alle egentlige boliger. Heraf var ca.
85 pct. beliggende i såkaldt regulerede kommuner, omfattet af bolig-
reguleringslovens regler. Knap 2/3 af disse lå i ejendomme med 7
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eller flere boliger. Med et groft skøn bevirker huslejereguleringen, at
op imod 330.000 private udlejningsboliger har en husleje, der ligger
under markedslejen på et ureguleret marked, mens lejelovgivningen
for de øvrige udlejningsboliger efter bedste skøn ikke fører til en hus-
leje, der ligger væsentligt under markedsniveauet. Den almennyttige
lejeboligsektor består ligeledes af næsten 500.000 boliger. Lejeboli-
gerne udgør således godt 40 pct. af den danske boligbestand.

Lejelovskommissionen har analyseret huslejeudviklingen siden
1900, men med hovedvægt på de senere år. Efter 2. verdenskrig lå
de reale huslejer på et meget lavt niveau, men siden 1955 er husle-
jerne steget hurtigere end den almindelige prisudvikling, og det reale
huslejeniveau er fordoblet i denne periode, hvilket især må tilskrives
en række forskellige lovændringer. For perioden 1982-95 er årsager-
ne til lejestigningerne analyseret nøjere. I denne periode er huslejerne
steget væsentligt hurtigere i de private udlejningsboliger end i de al-
mennyttige boliger, hvilket især kan forklares med en betydelig privat
og offentlig forbedringsindsats i de private udlejningsboliger. Endvide-
re er der sket en betydelig forøgelse af hensættelseme til vedligehol-
delse i den private sektor til imødegåelse af sektorens vedligeholdel-
sesefterslæb. I den almennyttige sektor har den gennemførte forbed-
ringsindsats kun i mindre omfang resulteret i lejestigninger. For beg-
ge grupper af udlejningsboliger har der i denne periode været tale om
væsentlige stigninger i bl.a. udgifter til ejendomsskatter og afgifter,
vand og kloak, som har medført lejestigninger ud over den almindeli-
ge prisstigning.

Lejelovskommissionen har gennemført forskellige analyser for at
sammenligne udviklingen i boligudgifter og boligomkostninger i
de forskellige boligtyper - herunder også i ejerboliger - i de seneste 20
år. Det er vanskeligt at give et samlet billede af disse analyser, bl.a.
fordi såvel metoder som analyseperioder er forskellige. Generelt er
der betydelige metodemæssige problemer ved at sammenligne husle-
jen i en lejebolig med boligomkostningerne i en ejerbolig.

For lejeboligerne har huslejen i store træk fulgt den almindelige pris-
udvikling - dog på et højere niveau. For ejerboligerne har der derimod
været tale om stærkt svingende ejendomspriser, og desuden er der
sket betydelige ændringer i renten og inflationen samt i finansierings-
og skattereglerne. Den typiske udlejningsbolig er væsentligt mindre
likviditetbelastende på kort sigt end den typiske ejerbolig. Den større
likviditetsbelastning er dog delvis blevet neutraliseret af den foretagne
opsparing i ejerboligen samt i visse af delperioderne af betydelige
kapitalgevinster. Med andre ord har mønsteret været, at ejerboligerne
normalt har været dyrest på kort sigt, men at forekomsten af kapi-
talgevinster historisk set i længere perioder har gjort ejerboligerne
billigst på langt sigt.

Boligministeriet har via en spørgeskemaundersøgelse undersøgt de
forskellige poster, der indgår i budgetlejen for private udlejnings-
boliger med omkostningsbestemt husleje i 1993. Undersøgelsen
viser, at huslejerne i de regulerede ejendomme i gennemsnit steg
med godt 6 pct. pr. år i perioden 1988-93. Stigningen beror især på
betydelige forhøjelser af huslejerne som følge af gennemførte forbed-
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ringer, men også et stigende gennemsnitligt kapitalafkast, forhøjelser
af hensættelsesbeløb til vedligeholdelse samt øgede skatter og afgif-
ter har bidraget til stigningen i lejeniveauet.

Boligministeriet har endvidere for Lejelovskommissionen undersøgt
omfanget af private udlejningsboliger, der i 1993 og 94 blev genudle-
jet med en aftalt leje, der oversteg den omkostningsbestemte leje.
Andelen af boliger, der blev genudlejet med aftalt leje, steg fra 11 pct.
i 1994 til 14 pct. i 1995, og den aftalte leje lå 50 - 60 pct. over den
omkostningsbestemte. Omkring halvdelen af disse lejemål blev mod-
erniseret i forbindelse med genudlejningen. Det er ikke oplyst, hvor
mange der tidligere er blevet moderniseret.

Lejelovskommissionen har foretaget en kvalitativ analyse af de ele-
menter, der indgår i afkastet af en investering i en privat udlej-
ningsejendom. Det formelle afkast må korrigeres for en række øvrige
indtægter og udgifter for at nå frem til det reelle afkast. Det tyder på,
at det reelle bruttokapitalafkast som hovedregel har ligget pænt over
det formelle bruttokapitalafkast. I de seneste 20 år har ejendommenes
ordinære driftsresultater dog tilsyneladende i almindelighed kun givet
en forrentning af den investerede kapital, der var lavere end for-
rentningen ved placering i obligationer. Ejendommenes samlede for-
rentning har dog været noget højere, når de betydelige værdistig-
ninger på udlejningsejendomme i perioden inddrages i det samlede
afkast.

Lejelovskommissionen har endvidere analyseret, hvilke faktorer der
især øver indflydelse på prisdannelsen ved handel med udlej-
ningsejendomme til beboelse. Efterspørgselen efter udlejnings-
ejendomme er præget af mange forskelligartede efterspørgselsgrup-
per, hvilket gør prisdannelsen vanskeligt gennemskuelig. Disse grup-
per har forskellige afkastkrav til investeringen, dels på grund af for-
skellige beskatningsforhold, dels fordi anvisningsretten til boligerne
på et marked med huslejeloft antagelig har højere værdi for nogle
udlejere end for andre og forskelligt for de forskellige ejendomme
(størrelse, beliggenhed osv.). I praksis synes afkastkravet ofte at have
været noget lavere end obligationsrenten, bl.a. på grund af forvent-
ninger om fremtidige kapitalgevinster.

Lejelovskommissionen har analyseret reglerne for vedligeholdelse
og forbedring af private udlejningsejendomme til beboelse. I det
gældende lejefastsættelsessystem med ensartede, lovfastsatte hen-
sættelser til vedligeholdelse, som finansieres over huslejen, synes der
ikke at være tilstrækkelig økonomisk tilskyndelse for udlejeren til at
sikre en passende vedligeholdelse af sin ejendom. Dette gælder,
uanset at disse hensættelser er blevet forøget væsentligt i de senere
år. Der er dog også andre forhold, der har indflydelse på vedligehol-
delsesaktiviteten. Situationen forværres af den forskellige fortolkning
af vedligeholdelsesbegrebet i henholdsvis lejeretten og skatteretten.
Generelt kan der kun opnås en ret lav forrentning af forbedringsin-
vesteringer, hvilket forklarer et ret lavt forbedringsniveau på ejerens
initiativ. Der peges i denne forbindelse på den manglende mulighed
for skattemæssige afskrivninger.
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Endvidere har Lejelovskommissionen analyseret sammenhængen
mellem pris og kvalitet for udlejningsboliger. I kvaliteten indgår bl.a.
forhold som størrelse, indretning, installationsforhold og ved-
ligeholdelsestilstand, men også beliggenheden spiller en afgørende
rolle både for så vidt angår landsdel, by, nabolag samt udsigt, trafik-
forbindelser, indkøbsmuligheder etc. Når to boliger, der på alle områ-
der vurderes som ens, men alligevel har forskellig husleje, taler man
om huslejespænd. Kommissionen har analyseret forekomsten af
huslejespænd mellem landets forskellige kommuner på basis af en
sammenligning af det gennemsnitlige aktuelle lejeniveau i private ud-
lejningsboliger med den skønnede gennemsnitsleje, hvis der var tale
om markedsbestemte huslejer. Kommissionens analyser tyder på, at
der i mange landkommuner og mindre bykommuner som gennemsnit
er tale om stort set spændfri huslejer (der afspejler markedsværdien),
mens huslejen i især mange større bykommuner ligger væsentligt
under det niveau, der ville gælde, hvis lejen skulle fastsættes ud fra
markedets vurdering.

Amternes og Kommunernes Forskningsinstitut (AKF) har for Lejelovs-
kommissionen gennemført en registerbaseret undersøgelse af æn-
dringer i befolkningens bomønster fra 1979 til 1991. Generelt teg-
ner der sig det billede, at parfamilier med børn og med gode indkom-
ster typisk bor i ejerbolig, mens enlige og især husstande med lave
indkomster - herunder personer udenfor arbejdsstyrken - typisk bor til
leje. Dette mønster er blevet mere og mere markant fra 1970 til 1991.
Især i de almennyttige boliger er såvel repræsentationen af funktio-
nærer som faglærte faldet meget markant, mens repræsentationen af
personer uden for arbejdsstyrken er steget tilsvarende. I den private
sektor har ændringerne været mindre tydelige, idet der allerede i 1970
var tale om en meget skæv beboersammensætning. Også repræsen-
tationen af ældre personer er blevet stadigt tydeligere i lejeboligerne,
især i de almennyttige. Samlet set er der altså tale om tydelige segre-
geringstendenser på boligmarkedet.

Boligministeriet har for Lejelovskommissionen foretaget en fornyet
analyse af den såkaldte potentielle boligefterspørgsel. Analysen
viser, at den rent demografisk betingede boligefterspørgsel nu ligger
på et væsentligt højere niveau end ifølge tidligere analyser. Det bety-
der, at en teoretisk mætning af boligmarkedet først vil indtræde et
stykke ind i næste årtusinde. Kommissionen må understrege, at den-
ne type analyser ikke kan stå alene, idet økonomiske forhold - især
boligernes pris samt efterspørgernes indkomst - må inddrages i en
analyse af boligefterspørgselen.

Center for Alternativ Samfundsanalyse har for Lejelovskommissionen
gennemført en undersøgelse af beboerindflydelsen i private ud-
lejningsejendomme. Kun ca. 20 pct. af ejendommene har beboerre-
præsentation, men da udbredelsen er hyppigst i de store ejendomme,
omfatter beboerrepræsentationen ca. 45 pct. af lejemålene. Undersø-
gelsen omhandler endvidere motiverne for at oprette beboerrepræ-
sentation samt forskellige typer samarbejde. Der peges på, at en
gensidig kommunikation er en afgørende forudsætning for et godt
samarbejde. Ifølge undersøgelsen finder såvel udlejere som lejere, at
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det indviklede regelsæt besværliggør samarbejdet og er med til at
skabe konflikter.

Endelig er der gennemført en analyse af udviklingen i salg af udlej-
ningsboliger til andelsboligforeninger i perioden 1986 - 95. I den-
ne periode er der i gennemsnit solgt 100 ejendomme med godt 2.000
boliger årligt til andelsboligforeninger. Siden 1989 har antallet dog
været klart faldende.

I kapitel 6 peges der på de problemer, som Lejelovskommissionen
betragter som de væsentligste problemer omkring de private udlej-
ningsboliger.

Kommissionens udvælgelse og fremstilling af hovedproblemerne byg-
ger dels på de analyser, som er beskrevet i kapitel 5, dels på vur-
deringer i kommissionen. På denne baggrund peger kommissionen på
følgende hovedproblemer:

• Effekter af huslejeregulering. Afsnittet indeholder en gennem-
gang af de fordele og ulemper, som er knyttet til maksimal-
prissystemet. Maksimalpriser/huslejeregulering forbedrer økono-
misk svage gruppers muligheder for at få en bolig, der modsvarer
deres præferencer og betalingsevne. Samtidig sikrer reguleringen
en nogenlunde stabil udvikling i huslejerne. Reguleringen har såle-
des et klart fordelingspolitisk sigte. Reguleringen er til fordel for de
familier, der allerede har en lejebolig. AKFs ovennævnte undersø-
gelse viser, at der i private udlejningsejendomme er en betydelig
overrepræsentation af enlige og personer uden for arbejdsstyrken
samt ældre. Ulemperne består i kødannelse, indlåsningseffekter og
reduceret mobilitet. Prisen (huslejen) vil ikke afspejle kvaliteten, og
udlejernes incitament til vedligeholdelse reduceres.

• Utilstrækkelig vedligeholdelse. Der peges på, at den vedlige-
holdelse, som hidtil er blevet udført på private udlejningsejendom-
me, ikke har været tilstrækkelig til at sikre, at ejendommene som
helhed i dag er i en god vedligeholdelsesmæssig tilstand. Det på-
peges endvidere, at vedligeholdelsesefterslæbet antagelig er ble-
vet reduceret noget i de senere år, og at det resterende ved-
ligeholdelsesefterslæb er ujævnt fordelt mellem de enkelte ejen-
domme. I sammenhæng hermed nævnes det, at de for regulerede
lejemål lovfastsatte beløb til udvendig vedligeholdelse ikke giver
mulighed for at differentiere hensættelsesbeløbene i forhold til
ejendommens vedligeholdelsestilstand, og at forhøjelser i sig selv
ikke nødvendigvis fører til større vedligeholdelse. Endelig nævnes
det, at vedligeholdelse defineres forskelligt i lejeretten og i skatte-
retten. På denne baggrund konstateres det, at det nugældende le-
jefastsættelsessystem med lovpligtige hensættelser som en del af
den omkostningsbestemte leje ikke er tilstrækkelig tilskyndelse for
udlejerne til at sikre en passende vedligeholdelse af ejendommene.
Dette gælder især, når det drejer sig om vedligeholdelse, som ikke
har betydning for ejendommens/installationens levetid.

• Behov for forbedringer. Det konstateres, at der fortsat er et stort
behov for forbedringer, selvom der er sket en mærkbar reduktion af
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andelen af boliger med installationsmangler i de sidste 5-10 år. Det
nævnes, at forbedringer udløser retten for udlejer til at forlange le-
jeforhøjelse, men at udlejer sjældent får lejeforhøjelse for hele in-
vesteringen, fordi der foretages forskellige fradrag i forbedrings-
udgiften inden beregning af lejeforhøjelsen. Endvidere nævnes det,
at den skattemæssige behandling af forbedringsforhøjelser kan
medføre, at udlejer oparbejder et likviditets- og driftsunderskud.
Endelig peges der på, at udlejer ikke har adgang til at foretage
skattemæssige afskrivninger på ejendommen, når der ses bort fra
afskrivningsadgangen for visse installationer. Det anses derfor for

'sandsynligt, at det forventede afkast af forbedringsinvesteringer -
bortset fra installationsforbedringer - af mange udlejere betragtes
som ugunstigt i forhold til forrentningen af placering i obligationer.

• Kapitalafkastberegningen i den omkostningsbestemte husleje.
Der redegøres for, at udlejers samlede afkast af en ejendoms-
investering består af en række forskellige elementer. For de regu-
lerede lejemål er et af disse elementer det formelle afkast, som er
fastsat i lovgivningen. For hovedparten af de private udlejnings-
ejendomme er det formelle afkast fastsat til 7% af ejendoms-
værdien ved den 15. almindelige vurdering pr. 1.4.1973. Det næv-
nes, at da afkastet udgør et fast nominelt beløb, er kapitalafkastets
realværdi blevet udhulet siden 1973 i takt med den almindelige
prisudvikling. Det nævnes endvidere, at et beregningsgrundlag ba-
seret på vurderingen fra 1973 heller ikke afspejler de ændringer,
der er sket i ejendommenes indbyrdes værdi, og at der derfor er en
meget ringe sammenhæng mellem ejendommenes kvalitet og
ejendomsværdierne på den ene side og afkastet på den anden si-
de.

• Beboersammensætning. På baggrund af den undersøgelse, som
Amternes og Kommunernes Forskningsinstitut har gennemført for
Lejelovskommissionen af udviklingen i befolkningens bomønster i
perioden 1970-1991 i såvel den private som den almennyttige ud-
lejningssektor, andelsboligsektoren og ejerboligsektoren, konstate-
res det, at der foregår en betydelig segregering af befolkningen på
boligmarkedets forskellige boligformer i forhold til befolkningens
socioøkonomisk forhold, hvilket kommissionen finder er problema-
tisk.

• Beboerindflydelse og beboerdemokrati. Der redegøres for de
ændringer, der blev gennemført af lejelovgivningen pr. 1.6.1994
med det formål at styrke beboerdemokratiet og øge samarbejdet
mellem lejere og udlejere. Det anføres, at det er opfattelsen, at det
er for tidligt at vurdere, om bestemmelserne har virket efter hen-
sigten. Endvidere peges der på, at selve det forhold at lovgivningen
omkring beboerindflydelse er indviklet, at der ikke er knyttet sank-
tionsmuligheder til en række af bestemmelserne, at der til andre
bestemmelser er knyttet omfattende retsvirkninger af en mindre
formel fejl fra udlejers side, samt at der forekommer situationer,
hvor den enkelte lejer og beboerrepræsentanten har kompetence i
samme spørgsmål, kan betyde, at reglerne om beboerindflydelse
og beboerdemokrati ikke har fundet tilstrækkelig anvendelse i
nogle ejendomme.
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• En kompliceret lovgivning. Der redegøres for en række forhold
af juridisk karakter, som komplicerer lejelovgivningen, og som der-
med både har betydning for lejeaftaler i den private og almennytti-
ge udlejningssektor. Det konkluderes, at man af hensyn til retssik-
kerheden for parterne i et lejeforhold bør søge at forenkle lejelov-
givningen, så det bliver lettere for parterne at vurdere deres rets-
stilling.

• Incitamenter til at nedbringe ressourceforbruget. Der peges på,
at lejelovgivningen kun indeholder få incitamenter for lejere til at
nedbringe forbruget af energi og ressourcer og næsten ingen inci-
tamenter for så vidt angår udlejeren. Lejelovgivningens regler skal
imidlertid ses i sammenhæng med anden lovgivning, som har til
formål at nedbringe ressourceforbruget i bygninger. Den 1.1.1997
træder lov om fremme af energi- og vandbesparelser i kraft,
hvorefter udlejeren med det formål at fremme energi- og vandbe-
sparelser og øge effektiviteten inden for al anvendelse af energi og
vand årligt skal lade udføre en energimærkning og en energiplan.
Den 1.2.1997 træder endvidere bekendtgørelse om individuel må-
ling af el, gas, vand og varme i kraft. På denne baggrund er der ik-
ke er fundet anledning til at stille yderligere forslag på dette områ-
de.

I kapitel 7 beskrives to modeller for en lejelov for private udlejnings-
boliger dels en reguleringsmodel dels en frimarkedsmodel. For hver
model beskrives endvidere de økonomiske konsekvenser.

Baggrunden for, at disse to modeller er valgt, er, at de hver for sig
repræsenterer de to- overordnede udgangspunkter for lejelovgivning.
På den ene side en lovgivning, som tager udgangspunkt i, at især
huslejens størrelse men også - i større eller mindre omfang - andre
lejevilkår er reguleret i kraft af retsregler, og på den anden side en
lovgivning, hvor huslejens størrelse samt i en vis grad andre lejevilkår
er overladt til parternes aftale og dermed til markedsforholdene.

Med udgangspunkt i de analyser, som er indgået i kommissionens
arbejde, jf. kapitel 5, samt kommissionens problemformulering i kapi-
tel 6, er de to modeller ud fra de hensyn, som de hver for sig vareta-
ger, søgt beskrevet i deres rene former.

Ud fra en overordnet betragtning er hensynet bag begge modeller at
forbedre sammenhængen imellem pris og kvalitet samt at forenkle
regelgrundlaget.

For reguleringsmodellen gør især forenklingshensynet sig gældende,
mens en forbedring af sammenhængen imellem pris og kvalitet er det
væsentlige hensyn bag frimarkedsmodellen.

Et flertal i Lejelovskommissionen kan tilslutte sig den samlede be-
skrivelse af de to modeller. Flertallets størrelse og sammensætning
varierer for de forskellige delelementer i modellerne. På enkelte
punkter er der anført særlige mindretalsudtalelser i kapitel 7, men
fraværet af en særlig mindretalsudtalelse i kapitel 7 er ikke nødven-
digvis ensbetydende med en tilslutning til flertallets indstilling vedrø-
rende de pågældende emner, men er alene udtryk for en vurdering af
væsentlighed. Et mindretal bestående af Jesper Larsen tager afstand
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fra de to modeller og henviser til sin mindretalsudtalelse i afsnit 2.2,
som indeholder LLO's forslag til reguleringsmodel.

Når der i afsnittene vedrørende de to modeller er anvendt ordene "det
foreslås", "det anbefales" eller lignende, er det således ikke udtryk for
kommissionens forslag og anbefalinger, men alene en teknisk formu-
lering, der indgår som en del af modelbeskrivelserne.

Det bemærkes, at der ikke findes et flertal i Lejelovskommissionen,
som kan anbefale indholdet af de to modeller.

Således kan ingen af Lejelovskommissionens medlemmer anbefale
reguleringsmodellen fuldt ud.

For så vidt angår frimarkedsmodellen er der et flertal i kommissio-
nen, som ikke kan anbefale modellen. Der henvises til de generelle
mindretalsudtalelser i afsnit 2.2.

Et mindretal bestående af Bent Müller og Jens Erik Udsen kan anbe-
fale frimarkedsmodellen, idet de henviser til deres mindretalsudtalelse
i afsnit 2.2.

Et andet mindretal bestående af Lars Axelsen, Ester Falck, Margrete
Pump og Lene Søgård ønsker hverken at tage stilling for eller imod
modellerne.

Det af Lejelovskommissionen nedsatte Underudvalg vedrørende de
private udlejningsboliger har drøftet en række problemstillinger vedrø-
rende lejelovgivningens grundbegreber samt en række konkrete for-
slag, som er nærmere omtalt i bilag 7.8 til kapitel 7.

Da kommissionen ikke har fundet, at nogen af de ovennævnte model-
ler er egnede til gennemførelse i sin helhed i den nuværende situation
på boligmarkedet, jf. indledningen til kapitel 7, har kommissionen
drøftet, om man med mindre vidtgående ændringer i lovgivningen kan
beskrive en model, der søger at imødekomme en række af kommis-
soriets forudsætninger.

Elementer til en sådan model er beskrevet i afsnit 7.3.

Det har ikke været muligt for Lejelovskommissionen at nå til enighed
om eller opnå flertal for denne model.

Et mindretal i kommissionen bestående af Ellen Andersen, Niels
Grubbe, Anne Louise Husen, Halfdan Krag Jespersen, Niels Christian
Nielsen, Claus Vastrup og Peter Vesterdorf kan i hovedsagen tilslutte
sig den skitserede model, idet der henvises til disse medlemmers
mindretalsudtalelse i afsnit 2.2.

Et andet mindretal bestående af Hans Skifter Andersen, Lars Axel-
sen, Ester Falck, Margrete Pump og Lene Søgård ønsker hverken at
tage stilling for eller imod den skitserede model.

De øvrige medlemmer af kommissionen henviser til deres mindretals-
udtalelser i afsnit 2.2.
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Reguleringsmodellen

Den beskrevne model for en omkostningsbestemt lejelov udgør i det
væsentlige en justering af det gældende regelsæt.

På visse områder indebærer modellen dog betydelige ændringer. For
så vidt angår modellens anvendelsesområde foreslås således, at
reglerne indføres i hele landet, dvs. at alle ejendomme undergives
regulering. De gældende regler for huslejeregulering i "mindre ejen-
domme" foreslås videreført ligeledes gældende for hele landet. Dog
videreføres de gældende regler om fri lejefastsættelse i nybyggeri,
dvs. i ejendomme, som er taget i brug efter 1991.

Beregningen af husleje sker efter modellen fortsat på grundlag af et
huslejebudget, hvori rimelige og nødvendige driftsudgifter og kapital-
afkast for ejendommen kan medtages. Huslejen kan herefter regu-
leres, når den gældende leje ikke længere kan dække driftsudgifterne
samt kapitalafkastet. Som en ændring i forhold til det gældende regel-
sæt foreslås, at det lejedes værdi som overgrænse for lejen udgår,
således at overgrænsen alene udgøres af den omkostningsbestemte
husleje.

For beregning af kapitalafkast opereres der i modellen med 3 forskelli-
ge forslag:

1. Det nuværende kapitalafkast inkl. evt. forbedringsforhøjelser om-
lægges til X pct. af 20. almindelige ejendomsvurdering, dog mindst
det aktuelle kapitalafkast. Der sigtes som udgangspunkt mod en
provenuneutral omlægning. Samtidig indføres der nettoprisindeks-
regulering af kapitalafkastet.

2. Som foranstående dog uden bundgrænse
3. Det gældende beregningsgrundlag for kapitalafkast med årlig regu-

lering efter nettoprisindekset, dog mindst det aktuelle kapitalafkast.

Fordeling af budgetudgifterne på de enkelte beboelseslejemål skal for
så vidt angår kapitalafkast ske på grundlag af deres indbyrdes værdi,
mens de øvrige udgifter fordeles i forhold til areal eller gældende for-
deling.

For ovennævnte forslag 1 og 2 opgøres lejemålenes indbyrdes værdi i
forhold til lejemålets relative andel i det samlede kapitalafkast tillagt
eventuelle forbedringsforhøjelser.

Fordeling af budgetudgifterne i blandede ejendomme, dvs. fordelingen
mellem beboelsesdelen og øvrige dele af ejendommen, skal ligeledes
fortsat ske i henhold til arealet, dog således at den gældende over-
gangsordning ophæves eller eventuelt ændres, og den indgår i en
generel overgangsordning, som maksimerer lejeforhøjelserne til 20-25
kr. pr. m2.

Den gældende sondring imellem forbedring og vedligeholdelse videre-
føres, ligesom reglerne for beregning af forbedringsforhøjelser videre-
føres.
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For så vidt angår vedligeholdelse foreslås den gældende bindingspligt
efter boligreguleringslovens § 18 b ophævet.

Som et led i indførelse af regulering i hele landet etableres der husle-
jenævn i hele landet eventuelt på fælleskommunalt niveau.

De i modellen beskrevne regler om beboerindflydelse og beboerde-
mokrati tager udgangspunkt i en styrkelse af de nugældende regler.

Reglerne skal forenkles og justeres, således at de gøres mere over-
skuelige og anvendelige i praksis, ligesom det sikres, at manglende
overholdelse af bestemmelserne som hovedregel vil kunne sanktione-
res.

Ligesom den gældende lovgivning indeholder reguleringsmodellen en
lang række regler (præceptive såvel som deklaratoriske), som har til
hensigt at beskytte lejerne som den svage part i lejeforholdet og be-
virker tilbagefaldsregulering i tilfælde, hvor aftalen ikke indeholder
bestemmelser.

Som led i forenklingsbestræbelseme ophæves reglerne om antenne-
bidrag, ligesom der sker en sammenlægning af reglerne om vand-
regnskaber og varmeregnskaber.

Konsekvenser af reguleringsmodellen

Konsekvensen af ovennævnte forslag 1 er beregnet med udgangs-
punkt i et afkast, svarende til 4 pct. af 19. almindelige vurdering, dog
mindst det nugældende afkast. Forslaget skønnes at medføre et gen-
nemsnitligt éngangsløft i huslejerne på 11 kr. pr. m2 eller ca. 7 pct. i
gennemsnit. De samlede lejebetalinger ventes at stige med 360 mill,
kr.

Samtidig foreslås, at kapitalafkastet fremover skal reguleres med ud-
viklingen i nettoprisindekset. Med en årlig stigning på 2 pct. ventes
denne del af forslaget at medføre en årlig stigning i kapitalafkastet på
100 mill. kr. i det første år.

De største stigninger vil finde sted i ejendomme opført 1910-39 i de
københavnske centralkommuner samt i de store provinsbyer med
største by over 50.000 indbyggere og i store ejendomme med 9 eller
flere lejligheder.

Lejestigningerne vil dels forøge det offentliges udgifter til individuel
boligstøtte dels øge indtægterne fra beskatning af udlejernes øgede
indkomster og formue. Med en betydelig usikkerhed skønnes det, at
merudgifterne vil blive modsvaret af merindtægter fra indkomst- og
ejendomsavancebeskatningen, således at forslaget stort set er pro-
venuneutralt for det offentlige.

En helt neutral omlægning af kapitalafkastet uden bund, jf. forslag 2,
kan ifølge kommissionens beregninger ske ved en beregning af kapi-
talafkastet som godt 5 pct. af ejendomsværdien ved den 19. alminde-
lige vurdering. En neutral omlægning medfører en betydelig omforde-
ling af kapitalafkastet mellem de enkelte ejendomme. 10 pct. af ejen-
dommene vil efter dette forslag opleve et fald i huslejerne på 19 pct.
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eller mere, mens andre 10 pet. vil opleve en stigning på knap 22 pct.
eller mere.

Lejelovskommissionen har endvidere overvejet en model, hvorefter
der alene indføres nettoprisindeksregulering af det nugældende kapi-
talafkast, jf. forslag 3. Med en årlig stigning i nettoprisindekset på 2
pct. vil dette forslag medføre en stigning i kapitalafkastet på 50 mill,
kr. i det første år.

Også dette forslag skønnes at være stort set provenuneutralt for det
offentlige.

Indførelse af omkostningsbestemt huslejefastsættelse i samtlige ejen-
domme med 7 eller flere lejligheder vil sammen med forslaget om at
ophæve bestemmelserne vedrørende det lejedes værdi medføre en
vis afdæmpning af de ovennævnte lejestigninger, idet lejen i de uregu-
lerede kommuners ejendomme skønnes at ligge 10-15 mill. kr. over
lejen i tilsvarende regulerede kommuner. Lejen i de nuværende uregu-
lerede kommuners ejendomme vil efter forslaget ikke kunne stige, før
den omkostningsbestemte leje er nået på niveau med den nuværende
leje, der er fastsat efter det lejedes værdi.

Forslaget om at indføre huslejenævn for samtlige kommuner skønnes
med en betydelig usikkerhed at medføre årlige merudgifter for kom-
munerne til drift af huslejenævnene på 1 -11/4 mill. kr.

Frimarkedsmodellen

Modellen indebærer, at huslejen ved førstegangsudlejning og gen-
udlejning kan aftales frit, dog ikke væsentligt over lejen for sammen-
lignelige lejemål, som er udlejet med fri lejefastsættelse. Efter for-
slaget skal lejen opdeles i to dele, dels en "basisleje" dels en lejean-
del vedrørende skatter og afgifter.

I lejeperioden kan basislejen reguleres efter parternes aftale, mens
skatte- og afgiftsandelen kan reguleres i forhold til ejendommens
udgifter hertil.

Såfremt der ikke er truffet aftale om, hvorledes basislejen kan regule-
res, foreslås fastsat tilbagefaldsregler, hvorefter denne del af lejen
kan reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset samt af begge
parter kræves genforhandlet hvert 5. år.

Parternes mulighed for at kræve lejeforholdet genforhandlet hvert 5.
år udgør et centralt element i modellen. Hvis enighed om lejens stør-
relse ikke kan opnås ved genforhandlingen, kan forholdet indbringes
for huslejenævnet, som fastsætter lejen svarende til den gennemsnit-
lige markedsleje for den pågældende type lejemål.

Udlejere skal ved genudlejning og nyudlejning til markedsleje indbe-
rette den aftalte leje til BBR eller huslejenævnet for dermed at opbyg-
ge et informationssystem, der giver huslejenævnet det bedst mulige
grundlag for at afgøre tvister om markedslejen. Samtidig sikrer sy-
stemet, at der skabes gennemsigtighed i markedet, således at den fri
lejefastsættelse kommer til at virke efter hensigten.
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Forbedringsforhøjelse for forbedringer i de enkelte lejemål kan kun
gennemføres efter forudgående aftale imellem parterne. Vedrører
forbedringerne ejendommen som helhed, kan forbedringsforhøjelse
kun gennemføres, hvis et flertal af de berørte lejere forudgående har
tilsluttet sig forbedringsforhøjelsen. For påbudte forbedringer kan der
gennemføres lejeforhøjelse, i det omfang udlejeren kan dokumentere,
at forbedringerne medfører en forøgelse af det lejedes kvalitet.

Også for lejeregulering i lejeperioden gælder, at lejen ikke herved må
bringes til væsentligt at overstige den leje, som betales for sammen-
lignelige lejemål med aftalt leje.

For eksisterende lejeforhold indeholder modellen en overgangsord-
ning, som indebærer, at lejen kan reguleres indenfor et fastsat årligt
maksimum (f.eks. 20-25 kr. pr. m2), indtil den samlede leje svarer til
markedslejen for sammenlignelige lejemål.

Ved den første lejeregulering efter overgangsordningen skal udlejeren
over for lejeren sandsynliggøre den forventede markedsleje for det
pågældende lejemål.

Modellen indebærer endvidere, at der etableres huslejenævn i alle
kommuner, som bl.a. kan afgøre tvister om aftalt leje og lejeregule-
ring, herunder regulering i overgangsperioden, samt om forbedrings-
forhøjelser.

Ligesom reguleringsmodellen indeholder frimarkedsmodellen bestem-
melser om beboerindflydelse og beboerdemokrati. I vidt omfang er de
to regelsæt identiske. Dog er der på visse områder forskelle, som
begrunder sig i de to modellers forskellige udgangspunkter.

I frimarkedsmodellen har lejeren umiddelbar indflydelse på vilkårene
for lejeforholdet ved lejeaftalens indgåelse og ved genforhandlingen
hvert 5. år. Der er derfor ikke medtaget regler om beboerindflydelse
på dette område.

Frimarkedsmodellen indeholder herudover ligesom reguleringsmodel-
len en række regler, som skal varetage beskyttelseshensyn samt sik-
re, at der på væsentlige områder er tilbagefaldsregler i de tilfælde,
hvor aftalen ikke fastsætter nærmere.

Som væsentlige områder herunder kan nævnes regler om opsigel-
sesbeskyttelse, regler om huslejenævn i alle kommuner og regler om
brugsrettens overgang til andre.

Ligesom i reguleringsmodellen ophæves reglerne om antennebidrag,
og der sker en sammenlægning af reglerne om vandregnskaber og
varmeregnskaber.

Konsekvenser af frimarkedsmodellen

Med henblik på at vurdere huslejekonsekvenserne af indførelse af fri
lejefastsættelse er der foretaget en modelberegning af markedslejen
for et meget stort udsnit af samtlige private udlejningsboliger. Den be-
nyttede model er baseret på en antagelse om, at huslejestrukturen for
private udlejningsboliger ved fri lejefastsættelse vil komme til at svare til
prisstrukturen for ejerlejligheder med hensyn til boligens kvalitet og be-
liggenhed. Beregningen af huslejeeffekten baseres i øvrigt på en forud-
sætning om, at huslejen i de uregulerede kommuner svarer til markeds-
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lejen. Det forudsættes tillige, at der ved overgang til fri lejefastsættelse
alene vil blive tale om huslejeændringer for de regulerede ejendomme.

Huslejestigningen for private udlejningsboliger i regulerede kommuner
beregnes således til i gennemsnit 161 kr. pr. m2 svarende til 39 pct.

Den gennemsnitlige huslejestigning i boliger opført før 1920 ligger såvel
absolut som relativt på samme niveau. Den største absolutte og relative
stigning får boliger fra perioden 1920-1963. For boliger opført efter 1963
set under ét ligger den gennemsnitlige huslejestigning væsentligt under
stigningen for de ældre boliger.

De gennemsnitlige lejestigninger er både absolut og relativt stigende
med boligens størrelse. For boliger på under 40 m2 steg gennemsnitsle-
jen således med 137 kr. pr. m2 eller 27 pct. til 640 kr. pr. m2. For boliger
på over 200 m2 steg den gennemsnitlige leje med 359 kr. pr. m2 eller
124 pct. til 648 kr. pr. m2.

Endvidere er der markante forskelle i den gennemsnitlige procent-
stigning mellem forskellige geografiske områder. Den største stigning
findes i Øvrige hovedstadsområde (primært Københavns amt), hvor
huslejen stiger med 63 pct. I Dragør, Gentofte, Lyngby-Tårbæk og
Søllerød kommune stiger huslejen med over 100 pct. Mindst stiger
huslejen i kommuner med under 20.000 indb., hvor stigningen er på
11 pct. Såvel i Københavns og Frederiksberg kommuner som i Øvrige
hovedstadsregion og kommuner med over 100.000 indb. ligger den
procentvise huslejestigning over landsgennemsnittet på 39 pct.

Modelberegningen vedrører den umiddelbare (partielle) effekt af over-
gang til fri lejefastsættelse. Dynamiske effekter (makroeffekter) som
følge af markedslejens udbredelse gennem genudlejning og successiv
forhøjelse af lejen i de regulerede lejemål søges ikke kvantificeret på
grund af usikkerhed om størrelsen. Det forudsættes således, at hverken
den markedsbestemte husleje, der allerede gælder i visse dele af den
private lejeboligmasse, ejerboligpriser eller boligkøerne i den almene
boligmasse påvirkes af ændringer af huslejen i den regulerede bolig-
masse. Det må anses for sandsynligt, at den ovennævnte spredning i
den procentvise huslejestigning med hensyn til boligstørrelse vil blive
indsnævret noget.

Fri lejefastsættelse tilskynder også udlejer til at økonomisere med drifts-
udgifterne, idet det herved er muligt at opnå en rentabilitetsforbedring.
Når denne effekt efter en tilpasningsperiode slår igennem, kan driftsbe-
sparelser få en afsmittende virkning på lejen, der vil virke dæmpende
på de initiale huslejestigninger.

Med betydelig usikkerhed kan forøgelsen af det samlede husleje-
provenu som følge af indførelse af frimarkedsmodellen skønnes at ud-
gøre i størrelsesordenen 5 mia. kr. (1996-priser). Da overgang til fri
lejefastsættelse sker ved genudlejning og gradvis lejetilpasning i fort-
sættende lejemål, vil det vare mere end 10 år, før den fulde effekt er
nået.
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Forøgelsen af huslejeprovenuet skønnes at give anledning til en stig-
ning i ejendomsværdierne på op imod 40 mia. kr.

På denne baggrund vil der blive tale om betydelige offentlige merudgif-
ter til individuel boligstøtte. Samtidig vil der dog også komme store
merindtægter fra indkomst-, selskabs- og ejendomsavancebeskatning.
En opgørelse af den samlede boligstøtte- og skattemæssige effekt af
den fri lejefastsættelse er behæftet med meget betydelig usikkerhed.
Det forekommer mest sandsynligt, at der vil blive tale om en vis of-
fentlig nettoindtægt.

Virkningen på den samlede vedligeholdelses- og forbedringsaktivitet af
indførelse af fri lejefastsættelse skønnes at være positiv. Det er imidler-
tid vanskeligt at vurdere størrelsen af aktivitetsforøgelsen. Derimod
forventes der ingen nævneværdig virkning på nybyggeriet af private
udlejningsboliger.

Det vil fortsat kunne være problemer med mangelfuld vedligeholdelse,
især for den dårligste del af boligbestanden.

Med hensyn til mobilitet gælder, at der på et frit marked må antages at
være en vis vækst i mobiliteten som følge af, at tilskyndelsen til at blive
boende i en bolig med en husleje under markedslejen gradvist forsvin-
der. På et reguleret boligmarked må der antages at være en betydelig
mobilitet, der beror på, at lejeren ikke fra starten kan få ønskeboligen
(høj kvalitet og lav husleje), men er henvist til - eventuelt gennem man-
ge flytninger - at nærme sig en boligsituation så tæt på den ønskede
som muligt. Denne form for mobilitet, som samfundsmæssigt må be-
tragtes som ressourcespild, vil blive kraftigt reduceret ved overgang til
fri lejefastsættelse.

Med de gældende boligstøtteregler vil frimarkedsmodellen antagelig
medføre en forøget koncentration af lavindkomst-husstande i den rin-
geste del af den private lejeboligmasse. Samtidig kan den i begrænset
omfang forstærke den igangværende tendens til koncentration af lav-
indkomst-husstande i visse dele af den almennyttige sektor.

Hvad angår beboerindflydelse i frimarkedsmodellen gælder, at indflyd-
elsen på væsentlige punkter ændres fra en kollektiv indflydelse gen-
nem beboerrepræsentationen til en individuel indflydelse for den en-
kelte lejer.

Endelig skønnes det med betydelig usikkerhed, at det samlede antal
huslejenævnssager under frimarkedsmodellen på langt sigt stort set
vil være uændret i forhold til sagsmængden under det gældende re-
gelsæt.

Skitse til en modereret lejelov
Skitsen indeholder følgende hovedelementer:

1. Det eksisterende system med regulerede og uregulerede kommu-
ner fastholdes. Det vil fortsat være den enkelte kommunalbestyrel-
se, som kan træffe beslutning om, hvorvidt kommunen skal være
reguleret, hvilket bl.a. vil sige, at reglerne om omkostningsbestemt
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leje finder anvendelse for visse ejendomme.

2. En række forenklinger og forbedringer, herunder anvendelse af
nettoprisindeks i stedet for satsregulering, ophævelse af antenne-
kapitlet, huslejenævn i hele landet samt en række ændringer i reg-
lerne om beboerdemokrati.

3. Ophævelse af "det lejedes værdi" som overgrænse for lejens stør-
relse i såvel regulerede som uregulerede kommuner. For så vidt
angår lejemål, der ikke er omfattet af den omkostningsbestemte
leje, opereres dels med "en gennemsnitlig markedsleje for tilsva-
rende lejemål i området", dels med aftalelovens § 36. Om begrebet
markedsleje, se nærmere bilag 7.7.

4. For regulerede lejemål fastholdes som udgangspunkt omkost-
ningsbestemt leje, hvor kapitalafkastet baseres på 20. almindelige
vurdering, dog således, at der lægges bund under eksisterende
kapitalafkast. Desuden lægges loft over den årlige lejestigning som
følge af omlægningen af beregningsgrundlaget. Kapitalafkastet kan
reguleres én gang årligt med udviklingen i nettoprisindekset.

5. Som undtagelse fra udgangspunktet om omkostningsbestemt leje
opretholdes den nugældende ordning, hvorefter der kan aftales
markedsleje ved genudlejning af lejemål beliggende i ejendomme
ibrugtaget efter 1991. Ordningen udvides til at omfatte alle lejemål
beliggende i ejendomme ibrugtaget efter 1973, således at der for
alle lejemål i ejendomme ibrugtaget efter 1973 kan aftales "en
gennemsnitlig markedsleje for tilsvarende lejemål i området". Det
samme gælder lejemål i 80 pct.-ejendomme og tidligere erhvervsle-
jemål, der er omdannet til beboelse.

6. Som en yderligere undtagelse fra udgangspunktet om omkost-
ningsbestemt leje gives der mulighed for at aftale "en gennemsnit-
lig markedsleje for tilsvarende lejemål i området" ved genudlejning
af lejligheder, der lever op til bestemte, høje kvalitetskrav, f.eks. i
vidt omfang svarende til kravene for nybyggeri opført efter 1973.

7. Indførelse af obligatoriske vedligeholdelses- og forbedringsplaner i
regulerede ejendomme og herunder indførelse af vetoret for lejer-
ne over for forbedringsarbejder.

8. En forøgelse af antallet af småejendomme ved at grænsen for an-
tal beboelseslejligheder hæves fra 6 til 12.

I kapitel 8 beskrives Lejelovskommissionens overvejelser og for-
slag til en lejelov for almene boliger og konsekvenserne heraf.

Lejelovskommissionen har således drøftet behovet for en forenkling af
de regler, der i dag regulerer forholdet mellem udlejer og lejer på det
almene boligområde. I dag findes disse regler spredt i flere forskellige
love, hvilket gør det vanskeligt ikke mindst for den almindelige lejer at
orientere sig på området.

En enig Lejelovskommission foreslår på denne baggrund, at de
nævnte regler samles i en særskilt lejelov for almene boliger.
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Man har i kommissionen drøftet, hvilke hovedelementer der bør indgå
i en sådan lejelov. Udgangspunktet har været et ønske om at
"overføre" alle relevante bestemmelser fra lejeloven og fra lov om al-
mene boliger m.v.

En enig Lejelovskommission foreslår endvidere, at en lejelov for al-
mene boliger skal gælde for de boligtyper, der er omfattet af lov om
almene boliger m.v., dvs. almene familie, ungdoms- og ældreboliger.
Andet støttet boligbyggeri berøres derimod ikke af forslaget.

Endelig foreslår en enig Lejelovskommission, at de emneområder,
som medtages i en særskilt lejelov for almene boliger, i det væsentli-
ge skal svare til de områder, der i dag regulerer forholdet mellem lejer
og udlejer i lejeloven. Det drejer sig om helt grundlæggende regler
om lejeaftalen, mangler ved det lejede, lejerens brug af det lejede,
vedligeholdelse, forbedringer, lejefastsættelse, opsigelse og ophæ-
velse m.v. Derudover har kommissionen peget på, at det vil være
naturligt, at eventuelt kommende regler om et klageorgan for beboere
i det almene byggeri ligeledes indarbejdes i loven.

Lejelovskommissionen har i tilknytning til de nævnte emneområder
taget stilling til en række principielle afgrænsninger - "snitflader" -
mellem på den ene side en ny lov om leje af almene boliger og på den -
anden side henholdsvis lejeloven og lov om almene boliger m.v. Leje-
lovskommissionen foreslår bl.a., at de grundlæggende regler om leje-
fastsættelse overføres til den nye lov, medens reglerne om beboer-
demokrati og kommunalt tilsyn omvendt forbliver i lov om almene bo-
liger m.v.

Det foreslås endvidere, at reglerne i en lov om leje af almene boliger
som udgangspunkt ikke bør kunne fraviges ved aftale mellem parter-
ne. Dette system står i modsætning til lejelovens, hvor udgangspunk-
tet er aftalefrihed.

Derimod foreslås ikke større principielle indholdsmæssige ændringer i
forhold til reglerne i lejeloven og lov om almene boliger m.v. Der
foreslås dog en række forenklinger og tilpasninger, bl.a. som følge af
forslagene på det private udlejningsområde.

I kapitel 9 beskrives Lejelovskommissionens overvejelser om er-
hvervslejemål og et forslag til hovedprincipperne for en lejelovgivning
for erhvervslejemål.

Forslaget til ny lovgivning anbefales af et flertal i kommissionen.

Et mindretal i kommissionen bestående af Jesper Larsen kan ikke
anbefale forslaget og henviser til sin mindretalsudtalelse i afsnit 2.2.

Et andet mindretal i kommissionen bestående af Lars Axelsen, Ester
Falck, Margrete Pump og Lene Søgård ønsker hverken at tage stilling
for eller imod forslaget.

Kapitel 9 indeholder indledningsvis en kort beskrivelse af det gælden-
de regelsæt, hvor bl.a. reglerne for regulering af lejen, afståelses- og
genindtrædelsesret, erhvervsbeskyttede lejemål og opsigelse beskri-
ves.
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Derefter følger en kort historisk gennemgang af lovgivningen for er-
hvervslejemål fra perioden 1916 og indtil i dag. En gennemgang af
den hidtidige lovgivning viser et mønster, hvorefter reglerne for er-
hvervslejemål i høj grad har været knyttet til reglerne for beboelsesle-
jemål.

Dernæst følger en beskrivelse af erhvervslejelovgivningen i andre
lande. Beskrivelsen er et sammendrag af beskrivelsen af erhvervs-
lejelovgivningen i Norge, Sverige, England og Tyskland, der i sin hel-
hed indgår som bilag til betænkningen. Det konkluderes, at der for de
nævnte landes vedkommende overordnet er tale om fleksible sy-
stemer med en høj grad af aftalefrihed.

I afsnit 9.4 gives en belysning af det udlejede erhvervsareal og de
gennemsnitlige lejer. I BBR er der registreret lejeoplysninger (pr.
1.9.1995) for et samlet erhvervsareal på 24,3 mill. m2. Heraf var 11,7
og 8,3 mill, m2 udlejet til henholdsvis engroshandel samt fabrikker,
værksteder m.v.

Den gennemsnitlige erhvervsleje udgjorde 560 kr. pr. m2. Lejegen-
nemsnittet i de enkelte brancher spænder fra 271 kr. pr. m2 indenfor
transportvirksomhed m.v. til omkring 700 kr. pr. m2 for pengeinstitutter
og hotel, service m.v.

Inden for engroshandelen lå den gennemsnitlige leje i 1995 på 635 kr.
pr. m2, mens gennemsnittet inden for fabrikker og værksteder mv. lå
på 376 kr. pr. m2.

Gennem de seneste fire år er erhvervslejeme steget kraftigere end
den almindelige inflation. Gennemsnitligt steg erhvervslejeme således
5,6 pct. p.a. i perioden 1991-95.

Der redegøres herefter for hovedproblemerne i det nuværende regel-
sæt:

• Den komplicerede lovgivning. Reglerne for erhvervslejemål fin-
des dels i lejeloven dels i erhvervslejereguleringsloven. For er-
hvervslejemål, der er beliggende i byggeri omfattet af boligbyg-
geriloven og lov om almene boliger, gælder desuden disse love.
Hertil kommer, at reglerne indgår i et kompliceret samspil med af-
talte lejevilkår. Kommissionen konkluderer på denne baggrund, at
der er behov for en forenkling af det gældende regelsæt.

• De gældende begrænsninger i aftalefriheden. Et hovedtræk ved
det nuværende regelsæt er, at det er præget af mange lejer-
beskyttelsesregler og en høj detaljeringsgrad hidhørende fra en tid,
hvor markedet efter flertallets opfattelse så anderledes ud, og hvor
man nærmest pr. automatik opfattede de to parter - udlejeren og
lejeren - som henholdsvis den stærke og den svage part, og hvor
lejeren havde behov for særlig beskyttelse via lovgivningen. Der
rejses det spørgsmål, om der er den fornødne begrundelse for at
opretholde den omfattende begrænsning i aftalefriheden, og det
beskrives, hvorledes tendensen på erhvervslejemarkedet synes at
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være i dag. På denne baggrund foreslår flertallet, at der indføres
en højere grad af aftalefrihed.

• Domstolssystemet. Tvister om erhvervslejeforhold henhører un-
der domstolene, medmindre parterne har aftalt andet. Anvendelse
af domstolssystemet indebærer stor retssikkerhed, ligesom det er
en billig prøvelsesadgang for parterne. Domstolssystemet er imid-
lertid ikke i sin nuværende form altid det mest hensigtsmæssige fo-
rum til at løse tvister om erhvervslejespørgsmål. Det tager ofte lang
tid at få en sag behandlet i det almindelige domstolssystem, lige-
som det fremdrages som et problem, at domstolene ikke altid be-
sidder den fornødne økonomiske, herunder regnskabsmæssige,
erhvervsøkonomiske og tekniske sagkundskab. Kommissionen
konkluderer, at der er behov for at ændre de gældende regler om
afgørelse af tvister.

• Lejens størrelse. Flertallet anfører i afsnittet, at de mange lejerbe-
skyttelsesregler har en række uheldige konsekvenser især for le-
jeudviklingen og derigennem for mobiliteten. Endvidere beskrives
de problemer, som de gældende lejereguleringsregler findes at
medføre.

På denne baggrund foreslår et flertal i Lejelovskommissionen i ho-
vedtræk følgende:

• Ved indgåelse af lejeaftaler skal der som hovedregel være aftale-
frihed, dog således at der for enkelte af de mest centrale dele af
lejeforholdet fortsat skal gælde præceptive regler, dvs. regler som
ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren. Herudover skal der
fastsættes en række deklaratoriske bestemmelser, som skal gæl-
de, såfremt der ikke er aftalt andet ved lejeaftalens indgåelse
("tilbagefaldsregler"). Det anføres, at i tilfælde af urimelige aftaler,
skal aftalelovens § 36 bringes i anvendelse.

• Alle lejemål omfattes af en regel om 5 års uopsigelighed med den
virkning, at udlejeren ved 5-års periodens udløb uden særlig be-
grundelse kan opsige lejeren, medmindre parterne har aftalt en
længere eller kortere uopsigelighedsperiode. Lejeren har efter for-
slaget en deklaratorisk forlejeret, således at udlejeren i forbindelse
med opsigelsen skal tilbyde lejeren at indgå en ny 5-årig lejeaftale
på ændrede vilkår. I løbet af 5-års perioden vil lejeren kun kunne
siges op med opsigelsesgrunde, som svarer til gældende retstil-
stand. Der foreslås særlige beskyttelsesregler for de erhvervsbe-
skyttede lejemål, jf. nedenfor.

• Det overlades til parternes frie aftale at fastsætte lejens størrelse
ved lejemålets indgåelse, ligesom parterne frit skal kunne aftale
lejens senere regulering under lejemålets beståen. Det anføres, at
en urimelig leje kan anfægtes efter aftalelovens § 36.

• Gruppen af de erhvervsbeskyttede lejemål skal - som hidtil - af-
grænses som de virksomheder, hvis stedlige förbliven i ejendom-
men er af væsentlig betydning og værdi for virksomheden. Ek-
sempler på erhvervsbeskyttede lejemål kan være butikker og re-
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stauranter. For disse lejemål skal der gælde særlige regler for er-
statning i forbindelse med opsigelse, ligesom de nævnte lejemål
tillægges en deklaratorisk afståelses- og genindtrædelsesret. Bolig-
rettens adgang til at tilsidesætte en ellers lovlig opsigelse ud fra en
rimelighedsbetragtning foreslås ophævet.

• Boligrettens indsigt styrkes på en række punkter. Parterne i bolig-
retten skal hver kunne udpege en lægdommer. Herudover skal
parterne hver kunne udpege en lægdommer med henblik på regn-
skabsmæssig og erhvervsøkonomisk bistand. Der skal endvidere
være adgang til for parterne at udpege lægdommere, der ikke står
på lægdommerlisten, ligesom der skal være adgang til at udpege
lægdommere fra andre retskredse. Endelig skal parterne fortsat
have mulighed for at aftale voldgift.

Flertallets forslag skønnes ikke at påvirke niveauet for erhvervslejen
væsentligt, idet det vurderes, at det nuværende lejeniveau i det væ-
sentligste afspejler markedslejen.

Derimod forventes det, at forslaget for bestående lejemål vil give en
bedre og hurtigere tilpasning af lejen og øvrige kontraktsvilkår til mar-
kedsforholdene. Det forventes på den baggrund, at forslaget vil med-
føre en vis reduktion af den nuværende spredning i erhvervslejerne.

Det af Lejelovskommissionen nedsatte Underudvalg vedrørende er-
hvervslejemål har drøftet en række problemstillinger vedrørende leje-
lovgivningens grundbegreber samt en række konkrete forslag, som er
nærmere omtalt i bilag 9.1. til kapitel 9.
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2.2 Mindretalsudtalelser til betænkningen.
Nedenfor er medlemmernes mindretalsudtalelser gengivet efter stør-
relse, således at de korteste mindretalsudtalelser er gengivet først.

Mindretalsudtalelse fra Boligministeriets repræsentanter i kom-
missionen

Et mindretal bestående af Boligministeriets repræsentanter, Lars
Axelsen og Margrete Pump, kan tilslutte sig kommissionens betænk-
ning, som de finder er et godt udgangspunkt for de videre politiske
drøftelser. Mindretallet har undladt at tage parti for eller imod de kon-
krete forslag og modeller til eventuel ændring af den nuværende lov-
givning.

Mindretalsudtalelse fra Hans Skifter Andersen, Statens Bygge-
forskningsinstitut

Der er i kommissionens betænkning opstillet to såkaldte "rene" model-
ler for den fremtidige regulering af de private udlejningsboliger. Min-
dretallet finder ikke at nogen af de to modeller er anvendelige.

Der er desuden udarbejdet en skitse i betænkningens kapitel 7.3. til
en såkaldt kompromismodel. Modellen er bedre egnet end de to rene
modeller, men mindretallet kan på det foreliggende grundlag ikke tage
stilling til, om modellen bør anvendes i sin nuværende form.

Mindretalsudtalelse fra Ester Falck, repræsentant for Frederiks-
berg Kommune og Københavns Kommune

Som repræsentant for Frederiksberg Kommune og Københavns
Kommune med hver sit politiske flertal i henholdsvis kommunalbesty-
relse og Borgerrepræsentationen har Ester Falck undladt at stemme
for eller imod betænkningens forslag.

Ester Falck har endvidere på Frederiksberg og Københavns Kommu-
nes vegne taget forbehold for de forslag i betænkningen, der medfø-
rer konsekvenser i form af stigninger i boligstøtten.

Mindretalsudtalelse fra Lene Søgård, Kommunernes Landsfor-
ening

Lene Søgård udtaler:

Kommunernes Landsforening har behandlet Lejelovskommissionens
betænkning.

Landsforeningen forholder sig neutral til de i betænkningen fremsatte
forslag til huslejeregulering.

For så vidt angår Lejelovskommissionens forslag om at oprette husle-
jenævn i samtlige kommuner (evt. som fælleskommunale husleje-
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nævn) kan landsforeningen ikke tilslutte sig dette. Efter landsforenin-
gens opfattelse synes der ikke at være et dokumenteret behov for at
oprette huslejenævn i alle kommuner, for eksempel begrundet i antal-
let af sager der belaster boligretten. Landsforeningen mener på denne
baggrund, at det fortsat skal være op til den enkelte kommune at af-
gøre, om der skal være huslejenævn i kommunen.

Mindretalsudtalelse fra Svend Jakobsen (formanden)

Mindretallet finder, at der med de to rendyrkede modeller - Regule-
ringsmodellen og Frimarkedsmodellen - for den private udlejningssek-
tor og forslagene om at gennemføre særskilte lejelove for henholdsvis
den almene sektor og for erhvervssektoren foreligger et godt grundlag
for Regeringens og Folketingets forhandlinger og beslutninger om
lejelovgivningen.

Mindretallet kan anbefale, at der gennemføres en lejelov for den al-
mene bolig efter de retningslinier, der er foreslået i kapitel 8.

Mindretallet kan ligeledes anbefale, at der gennemføres en lejelov for
erhvervslokaler efter de retningslinier, der - af et stort flertal - er fore-
slået i kapitel 9.

Vedrørende den private udlejningssektor kan mindretallet ikke anbefa-
le gennemførelsen af hverken Reguleringsmodellen eller Frimarkeds-
modellen i deres rene former.

Mindretallet finder ikke, at Frimarkedsmodellen vil bidrage til at løse
de boligpolitiske problemer - Tværtimod. De massive fordelingspoliti-
ske konsekvenser i form af lejestigninger og kapitalgevinster, der må
forudses jf. konsekvensberegningerne i kapitel 7, sammenholdt med
at kommissionens analyser har påvist, at en stadig stigende andel af
beboerne i udlejningsbyggeriet er vanskeligt stillede husstande, bety-
der at en gennemførelse af Frimarkedsmodellen vil være såvel øko-
nomisk som social og fordelingspolitisk uacceptabel.

Mindretallet finder til gengæld heller ikke, at der er baggrund for at
udbrede princippet om den omkostningsbestemte husleje til de områ-
der, der i dag ikke er omfattet heraf. Mindretallet finder, at en udvidel-
se af området for den omkostningsbestemte husleje vil føre til yderli-
gere bureaukratisering, uden at der kan ses at være påtrængende be-
hov herfor.

Mindretallet finder derimod, at der kan opnås meget betydelige for-
bedringer og forenklinger i forhold til gældende lov, hvis regering og
folketing blandt andet gennemfører følgende elementer:

- de foreslåede forbedringer og forenklinger i reguleringsmodellen,
men uden at udvide området for den omkostningsbestemte husleje,

- anvendelse af 20. alm. vurdering som grundlag for beregning af
kapitalafkast, og regulering af kapitalafkastet efter nettoprisindekset,

- forhøjelse af småhusgrænsen,
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- øget lejerindflydelse i forbindelse med obligatoriske vedligeholdel-
ses- og forbedringsplaner,

- gennemførelse af særskilt lejelov for de almene boliger,
- gennemførelse af særskilt lejelov for erhvervslejemål,
- indførelse af huslejenævn i hele landet.

I kapitel 7.3. er skitseret en model, der bygger på nogle af disse ele-
menter. Denne modelskitse indeholder imidlertid også meget vidtgå-
ende adgang til at overgå til markedsleje. Mindretallet vurderer, at en
gennemførelse af skitsen i den foreliggende form vil indebære de fle-
ste af de virkninger af frimarkedsmodellen, som er baggrund for min-
dretallets afstandtagen fra denne. Mindretallet må derfor også fraråde
gennemførelsen af modelskitsen, som den er præsenteret i kapitel
7.3.

Mindretalsudtalelse fra Poul Lodberg og Linda Nielsen

Poul Lodberg og Linda Nielsen udtaler vedrørende kapitel 7:

Et valg mellem de to lejeberegningsmodeller, frimarkedsmodellen og
reguleringsmodellen, er i udpræget grad et politisk valg.

Selv om frimarkedsmodellen må antages at ville rumme klare fordele,
navnlig i henseende til forenkling af regelsystemet og muligheder for
bedre overensstemmelse mellem pris og kvalitet, er det p.d.a.s. for os
åbenbart, at frimarkedsmodellen på sigt vil udløse meget betydelige
lejestigninger - muligt også mere end de ca. 5 milliarder kr. som af
kommissionen "med betydelig usikkerhed" er skønnet. Det er åben-
bart, at stigningerne vil bevirke et voldsomt pres på de gældende bo-
ligstøtteregler. Det er endvidere vores vurdering, at frimarkedsmodel-
len ikke i tilstrækkelig grad varetager de nødvendige hensyn til lejer-
beskyttelse, der er indbygget i den nuværende lejelovgivning.

Ved reguleringsmodellen er vel tilstræbt forenklinger, der i en vis ud-
strækning vil kunne imødekomme de i kommissoriet herom angivne
mål, uden at dog en markant forbedring i så henseende vil kunne op-
nås. Vigtigere er måske, at målsætningen om en nær forbindelse
mellem pris og kvalitet fortsat ikke opnås i tilfredsstillende omfang. Til
gengæld vil de lejestigninger, der også efter reguleringsmodellen vil
indtræde, være mere beherskede, og i større grad betyde tryghed for
lejere med mere beskedne indtægtsforhold. Under reguleringsmodel-
len vil behovet for lejerbeskyttelse også bedre kunne bevares og styr-
kes. Det må efter vores opfattelse tillægges stor betydning, at et så
fundamentalt forhold som muligheden for at have en passende bolig,
sikres for alle, uden at det samtidig indebærer, at det offentlige skal
påføres yderligere store økonomiske byrder i form af individuel bolig-
støtte eller anden af lejestigninger afledet støtte.

Skal vi således være nødsaget til at træffe et valg mellem disse to
modeller, vil vi være tilbøjelige til at pege på reguleringsmodellen. Vi
er imidlertid opmærksomme på, at det af os anførte muligt kan være
udtryk for en forenkling af problemstillingen, og at en mere nuanceret
argumentation vil kunne pege anderledes.
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Vi har sammenfattende ikke ment, at vi - ud fra de forudsætninger,
hvorpå vi er indvalgt i Lejelovskommissionen - bør tilkendegive en
endelig stillingtagen mellem de to modeller.

For så vidt angår skitsemodellen (afsnit 7.3.) bemærkes:

Modelskitsen er udarbejdet i sidste fase af Lejelovskommissionens
arbejde som en skitse til et muligt kompromis mellem frimarkedsmo-
dellen og reguleringsmodellen. Selv om skitsen tager afsæt i pro-
blemstillinger, der har været nøjere behandlet i kommissionen, er det
dog indlysende, at skitsens delforslag efter en samlet bedømmelse er
vage og på visse centrale punkter uoverskuelige. Det gælder i særlig
grad:

1. punkt 6 om overgang til friere lejefastsættelse for genudlejede le-
jemål, "der lever op til bestemte høje kvalitetskrav", idet en bestem-
melse med et sådant indhold er ganske uoverskuelig og kan medføre
ganske vidtgående ændringer i forhold til de nugældende regler,
navnlig boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og

2. punkt 3 om indførelse af "gennemsnitlig markedsleje" med aftalelo-
vens § 36 som værn mod urimelig lejefastsættelse, dels fordi lejefast-
sættelsesbegrebet forekommer os uklart, dels fordi § 36 med det an-
vendelsesområde, denne bestemmelse efter praksis giver mulighed
for, yder særdeles begrænset lejerbeskyttelse.

På det foreliggende grundlag kan vi ikke støtte disse to delforslag og
de medfølgende bemærkninger, der er gjort til forslagene.

Da skitsen som anført har karakter af et vagt og i henseende til lejer-
beskyttelse ugennemsigtigt forslag, og da den ikke har kunnet samle
enighed mellem de direkte berørte parter, har vi valgt ikke at ville pe-
ge på modelskitsen, men vil på den anden side heller ikke direkte
tage afstand fra andre elementer i skitsen, som i al fald på visse
punkter bør kunne indgå ved udformningen af en ny lejelov for private
udlejningsboliger.

Mindretalsudtalelse fra Ellen Andersen, Niels Grubbe, Anne
Louise Husen, Halfdan Krag Jespersen, Niels Christian Nielsen,
Claus Vastrup og Peter Vesterdorf

Dette mindretal finder, at der med Lejelovskommissionens forslag om
særskilte lejelove for henholdsvis den almene sektor og for erhvervs-
lejesektoren foreligger et godt grundlag for regeringens og Folketin-
gets forhandlinger og beslutninger om lejelovgivningen på disse om-
råder.

Mindretallet kan anbefale, at der kan gennemføres en lejelov for den
almene bolig efter de retningslinier, der er foreslået i kapitel 8.
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Mindretallet kan ligeledes anbefale, at der gennemføres en lejelov for
erhvervslokaler efter de retningslinier, der - af et stort flertal - er fore-
slået i kapitel 9.

For så vidt angår den private udlejningssektor, har Lejelovskommissi-
onen opstillet to rendyrkede modeller - reguleringsmodellen og frimar-
kedsmodellen - for herved at fremhæve nogle principper og konse-
kvenser. Et godt grundlag for regeringens og Folketingets forhandlin-
ger og beslutninger om omfattende ændringer i lejelovgivningen i den
private udlejningssektor kræver imidlertid supplerende beregninger og
overvejelser, især for så vidt angår yderligere økonomiske foranstalt-
ninger.

I henhold til kommissoriet har det ikke været udvalgets opgave at
foreslå ændringer i reglerne om boligstøtte og beskatning. Derfor har
udvalget kun i ringe omfang beskæftiget sig med spørgsmål fra disse
problemkredse, jf. dog opgørelserne i kapitel 7 af konsekvenserne af
huslejestigninger i den private udlejningssektor for de offentlige finan-
ser under forudsætning af uændret videreførelse af reglerne for den
individuelle boligstøtte, indkomst- og selskabsbeskatningen samt be-
skatningen af ejendomsavancer.

Dette mindretal finder, at en liberalisering af reglerne for huslejefast-
sættelse m.v. i den private udlejningssektor vil have gavnlige virknin-
ger for flere af de i kommissoriet nævnte forhold, herunder for vedli-
geholdelse og privat genopretning, lejernes mobilitet samt den ønske-
de overensstemmelse mellem pris (husleje) og kvalitet.

En forholdsvis omfattende liberalisering vil dog samtidig have sådan-
ne fordelingsmæssige konsekvenser, at det efter mindretallets opfat-
telse ikke vil være rimeligt at fremsætte konkrete forslag uden i større
omfang heri at inddrage (ændringer i) reglerne vedrørende den indivi-
duelle boligstøtte og beskatningen, herunder af ejendomsavancer
m.v. Tilsvarende kunne reglerne for huslejefastsættelse m.v. i den
almene sektor indgå i overvejelserne. For lejemål med fri huslejefast-
sættelse og for ejersektoren vil virkningerne af en liberalisering af
reglerne af huslejefastsættelsen i den private udlejningssektor ved
uændret niveau for den individuelle boligstøtte formentlig være mode-
rate prisfald, hvilket også vil have betydning for de fordelingspolitiske
overvejelser.

Nødvendigheden af at inddrage reglerne for boligstøtte (og offentlig
byfornyelse) i overvejelserne om den fremtidige huslejefastsættelse
følger også af disse reglers betydning for boligefterspørgselen og
dermed den (brutto)husleje, som under frie markedsforhold betales til
udlejerne.

Dette mindretal finder ikke, at det er foreneligt med de hensyn, som
nævnes i kommissoriet, at foreslå, at princippet om den omkostnings-
bestemte husleje udbredes til geografiske områder, der hidtil ikke har
været omfattet af dette princip. Mindretallet finder heller ikke, at regu-
leringsmodellen kan anvendes, hvis man som angivet i kommissoriet
skal sikre en bedre vedligeholdelse og en større forbedringsindsats og
samtidig skabe bedre overensstemmelse mellem pris (husleje) og
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kvalitet. Det følger af, at det i en reguleringsmodel (uden offentlige
tilskud) er nødvendigt med huslejeforhøjelser, der direkte modsvarer
finansieringsomkostningerne ved de nævnte aktiviteter. Samtidig vil
behovet for vedligeholdelses- og forbedringsaktiviteter og dermed
kravet om huslejeforhøjelser være størst i ældre og dårligt vedlige-
holdte ejendomme, hvor huslejen i dag formentlig er mindst ude af trit
med et rimeligt forhold mellem pris og kvalitet. Reguleringsmodellen
vil således ikke kunne bidrage til, at der skabes bedre overensstem-
melse mellem pris og kvalitet inden for den private udlejningssektor,
ligesom den har nogle fordelingsmæssige konsekvenser, som for-
mentlig er utilsigtede.

Dette mindretal kan i lyset af ovenstående bemærkninger om de for-
delingsmæssige og sociale konsekvenser tilslutte sig hovedindholdet
af den model, der er skitseret i kapitel 7.3. Denne model tilgodeser
fire hovedhensyn i kommissoriet:

• forenkling

• bedre sammenhæng mellem pris og kvalitet

• øgede incitamenter til vedligeholdelse og forbedring

• styrkelse af beboerindflydelsen.

Mindretalsudtalelse fra Gert Nielsen, Boligselskabernes Lands-
forening

Boligselskabernes Landsforening (BL) anbefaler den af kommissionen
foreslåede opdeling af lejelovgivningen i tre selvstændige love for
henholdsvis private udlejningsboliger, almene boliger og erhvervsleje-
mål. Det er BL's opfattelse, at en sådan opdeling af lovgivningen gør
det lettere for brugerne at overskue den relevante lovgivning.

BL kan tiltræde kommissionens forslag til en almen lejelov som be-
skrevet i kapitel 8. Specielt hvad angår etablering af et klageorgan for
den almene sektor, har dette været genstand for en vurdering parallelt
med kommissionens arbejde, således som det fremgår af kapitel 8,
og BL kan her henvise til det forslag om etablering af beboerklage-
nævn, som er fremsendt til Boligministeren i slutningen af november
1996, og som i øvrigt også er fremsendt til orientering for kommissio-
nens medlemmer. BL skal anbefale, at dette forslag indarbejdes i en
kommende lejelov for almene boliger.

BL kan endvidere tiltræde flertallets indstilling vedrørende en fremtidig
erhvervslejelovgivning, således som den er formuleret i kapitel 9.

Hvad angår forholdene i det private udlejningsbyggeri, beklager BL, at
det ikke har været muligt at opnå enighed i kommissionen om en for-
enklet model uden de meget vidtgående fordelingspolitiske virkninger,
som vil følge af såvel den rene frimarkedsmodel som af mindretallets
forslag i afsnit 7.3. med elementer til en modereret lejelov for private
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udlejningsboliger. BL må derfor tage afstand fra såvel den rene fri-
markedsmodel som mindretallets model, der er beskrevet i afsnit 7.3.

Det er BL's opfattelse, at mindretallets model som beskrevet i afsnit
7.3. i det væsentlige vil komme til at fungere som den rene frimar-
kedsmodel efter et antal år. Den foreslåede adgang til i regulerede
kommuner at foretage genudlejning til den gennemsnitlige markedsle-
je i alle boliger, som opfylder visse kvalitetskrav, indebærer således
en endog meget betydelig ændring af bestemmelserne om aftalt leje i
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, der senest er revideret ved lovgiv-
ning i juni 1996.

Denne seneste lovrevision blev netop gennemført, fordi erfaringerne
viste, at den tidligere gældende bestemmelse om såkaldt aftaleleje
førte til meget betydelige huslejestigninger, jf. beskrivelsen heraf i
afsnit 5.5.

Det forekommer således overvejende sandsynligt, at mindretallets
model beskrevet i afsnit 7.3. vil tilnærme sig frimarkedsmodellen i
løbet af en kortere årrække, og de kvalitetskrav, som er anført i mo-
dellen, må formodes i praksis at blive opfyldt i takt med, at den offent-
ligt støttede byfomyelsesindsats sikrer boliger uden de basale instal-
lationsmangler. Den offentlige byfornyelsesstøtte bliver hermed også
en støtte til, at boligerne kan udlejes til en væsentligt højere leje end
efter gældende regler. Samtidig er der en nærliggende risiko for, at de
boliger, som ikke bliver genstand for offentligt støttet byfornyelse, bli-
ver udsat for forbedringer af diskutabel kvalitet alene med det formål,
at boligerne skal opfylde de formelle kvalitetskrav for at kunne ind-
bringe en væsentligt højere husleje.

En sådan glidende overgang til en tilstand, der svarer til den rene fri-
markedsmodel, vil i løbet af et antal år få de fordelingspolitiske virk-
ninger, som er beskrevet i afsnittet om frimarkedsmodellen.

Det indebærer samlede årlige huslejestigninger af størrelsesordenen
5 mia. kr. i dagens priser, når modellen er slået fuldt igennem, og det
indebærer en formuefremgang for husejerne af størrelsesordenen 40
mia. kr. ligeledes i dagens priser.

En så gigantisk økonomisk omfordeling vil være uacceptabel ud fra
fordelingspolitiske synspunkter. I den sammenhæng må kommissio-
nens analyser af beboersammensætningen i afsnit 5.10. tillægges af-
gørende betydning. Det fremgår således, at der igennem en længere
årrække er sket en stadig mere markant social udskillelse på bolig-
markedet med en stadigt stærkere koncentration af vanskeligt stillede
husstande i udlejningsbyggeriet. Bevægelsen i retning af denne kon-
centrerede beboersammensætning har været stærkest i de almene
boliger, men også i de private udlejningsboliger har tendensen været
klar.

Meget store huslejestigninger i private udlejningsboliger vil derfor ha-
ve en åbenbar fordelingsmæssig slagside. Det må endvidere forven-
tes, at frimarkedsmodellen vil føre til en yderligere koncentration af
lavindkomsthusstande og andre vanskeligt stillede i den dårligste del
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af de private udlejningsboliger og i den almene sektor. Huslejespænd
vil blive afløst af forstærkede sociale spændinger.

Det vil endvidere være helt uacceptabelt at gennemføre så vidtgåen-
de fordelingspolitiske indgreb, som frimarkedsmodellen for private
udlejningsboliger indebærer uden i øvrigt at vurdere boligmarkedet i
sin helhed. Selv om der er betydelige metodiske problemer forbundet
med sammenligninger af den økonomiske situation ved at bo hen-
holdsvis til leje eller som ejer, så er der dog intet i kommissionens
analyser i afsnit 5.3., som tyder på, at lejerne generelt skulle være
blevet begunstiget af de seneste 20 års udvikling i forhold til ejerne.
Der har været nogle kraftige udsving for ejerne i enkeltperioder som
følge af pris- og renteudvikling, men det generelle billede viser fortsat
det velkendte mønster, at ejerboligerne normalt har været dyrest på
kort sigt, men at forekomsten af kapitalgevinster i de fleste tilfælde har
gjort ejerboligerne billigst på langt sigt.

I den sammenhæng må også indgå andre forslag på det boligpolitiske
område med store fordelingsmæssige virkninger, som indgår i den
aktuelle politiske debat. Senest har der således i forbindelse med fi-
nanslovsforhandlingerne i efteråret 1996 været drøftet forslag om så-
vel nedskæring af den individuelle boligstøtte som lempelser af leje-
værdien, uden at der dog blev truffet beslutning herom. Det forekom-
mer indlysende, at debatten om huslejen i private udlejningsboliger
heller ikke kan ses isoleret fra sådanne forslag.

Ud fra ovenstående betragtninger tager BL som nævnt afstand fra
såvel den rene frimarkedsmodel som fra mindretallets model beskre-
vet i afsnit 7.3. BL beklager samtidig, at der ikke i kommissionen kun-
ne skabes tilslutning til en mere acceptabel kompromismodel uden de
meget betydelige fordelingsvirkninger, men dog med en forenkling af
lovgivningen og en styrkelse af beboernes interesse i at få gennem-
ført forbedringer og vedligeholdelse med det formål at få tilvejebragt
et mere velfungerende marked for private udlejningsboliger.

Supplerende mindretalsudtalelse fra Gert Nielsen, Boligselska-
bernes Landsforening, til mindretalsudtalelse fra udlejerforenin-
gerne

Mindretallet finder det beklageligt, at udlejerforeningernes udtalelse
ikke overholder normal praksis for afgivelse af mindretalsudtalelser
ved afgivelse af offentlige betænkninger fra udvalgs- og kommissi-
onsarbejder. Det er således mindretallets opfattelse, at udtalelsen fra
udlejerforeningerne beskæftiger sig med forhold, som slet ikke har
været drøftet i kommissionen, og som udlejerforeningerne heller ikke
har rejst som problem under kommissionens drøftelser.

Det gælder efter mindretallets opfattelse udlejerforeningens udtalelse
om, hvilke bygherregrupper, som kan modtage støtte som almene
bygherrer. Dette spørgsmål falder klart uden for kommissionens
kommissorium, det har ikke været diskuteret i kommissionen, og det
har fornylig været genstand for udvalgsarbejde under Boligministeriet i
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det såkaldte fase Il-udvalg, hvor det har resulteret i ny lovgivning, som
netop er trådt i kraft den 1. januar 1997.

Det gælder efter mindretallets opfattelse endvidere udlejerforeningens
betragtninger om det almene byggeris effektivitet m.v., som heller ikke
har været genstand for drøftelser i kommissionen, og som efter min-
dretallets opfattelse desværre bærer præg af forudfattede og ikke
dokumenterede opfattelser.

Mindretallet havde gerne deltaget i en drøftelse af disse spørgsmål,
hvis de var faldet inden for kommissoriet for kommissionen, og hvis
kommissionen havde ønsket en diskussion om disse emner. Når dette
imidlertid ikke har været tilfældet, må mindretallet tage afstand fra, at
udlejerforeningerne benytter en betænkningsafgivelse til at fremsætte
den slags private og ikke diskuterede udtalelser uimodsagt. Mindretal-
let har derfor været nødsaget til afgivelse af denne supplerende min-
dretalsudtalelse, da udlejerforeningerne på trods af opfordringer ikke
har ønsket at trække disse afsnit ud af den samlede udtalelse.

Mindretalsudtalelse fra Bent Müller, Fællesforeningen af Jydske
Grundejerforeninger og Jens Erik Udsen, Udlejerforeningen
Danmark

Da Lejelovskommissionen blev nedsat i maj 1994, forventede mange,
at der nu skulle gennemføres en tidssvarende lejelovgivning på bolig-
og erhvervsområdet, dvs. en lejelovgivning, der tager udgangspunkt i
1990'emes samfund og ikke i den samfundsøkonomiske situation i
besættelsestiden og de første efterkrigsår.

Det ret omfattende kommissorium gav belæg for en sådan forvent-
ning, idet kommissionen på baggrund af foretagne analyser og vurde-
ringer, herunder af såvel lejers som udlejers behov for regulering af
rettigheder og pligter i aftaleforholdet, skulle udarbejde forslag til ny
lejelovgivning vedrørende private lejeboliger, almennyttige boliger og
erhvervslejemål.

På denne baggrund finder mindretallet det beklageligt og skuffende,
at kommissionen efter knap tre års arbejde har indskrænket sig til i
betænkningen alene at angive skitser eller modeller, der kan anskue-
liggøre et grundlag for udarbejdelsen af egentlige forslag til ny lovgiv-
ning.

Særligt iøjnefaldende er det, at man på området for de private lejebo-
liger, som har stået i centrum for Kommissionens arbejde, beskriver
og analyserer to grundlæggende forskellige og uforenelige modeller i
form af den såkaldte reguleringsmodel og den såkaldte frimarkeds-
model uden nogen anbefaling af hverken den ene eller den anden
model.

Baggrunden herfor kan sikkert søges i flere forhold, men det er min-
dretallets opfattelse, at det i væsentlig grad har påvirket arbejdet i
Kommissionen, at man under Kommissionens arbejde fra boligmini-
sterens side - endog på baggrund af oplysninger og materiale, der er
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indhentet på Kommissionens foranledning - har fremsat forslag til og i
Folketinget har fået vedtaget ny lovgivning, der på et centralt område
væsentligt har ændret den gennem mange år gældende lovgivning.
Det drejer sig om afskaffelse af princippet efter den hidtidige boligre-
guleringslovs § 5, stk. 1, om adgang til at gennemføre genudlejning af
beboelseslejligheder til en aftalt leje. En ændring som trådte i kraft
med virkning fra den 1. juli 1996.

Erhvervslejeom rådet.

Mindretallet konstaterer med tilfredshed, at Lejelovskommissionen
fremlægger forslag til en tidssvarende erhvervslejelovgivning, der er
baseret på markedsøkonomiske principper og i sine grundtræk minder
om lovgivningen i en række andre europæiske lande. Kommissionens
forslag til ny erhvervslejelovgivning vil skabe gode rammebetingelser
for udviklingen af erhvervsudlejning som virksomhedsområde til glæ-
de for lejerne og det øvrige samfund, ligesom der skabes bedre mu-
ligheder for en integration med ejendomsmarkederne i andre europæ-
iske lande.

Selv om der er detaljer i skitsen til en ny erhvervslejelovgivning, der
kan diskuteres, finder mindretallet under henvisning til ovennævnte
overordnede vurdering ikke anledning til at kommentere forslaget
yderligere, men anbefaler, at Kommissionens skitse udmøntes i ny
lovgivning hurtigst muligt.

Private udlejningsboliger.

På boligområdet er der desværre ikke grund til at udtrykke samme
tilfredshed med resultatet af kommissionsarbejdet. Mindretallet finder
det skuffende, at Kommissionen ikke har kunnet enes om at foreslå
en ophævelse af snart 60 års effektive maksimalpriser på privat bolig-
udlejning. Huslejereguleringen bærer hovedansvaret for, at den priva-
te udlejningssektor ikke har kunnet udvikle sig som virksomhedsom-
råde med en stadig tilpasning af boligudbuddet til udviklingen i bolig-
tagernes ønsker og behov. Konsekvensen har været, at alt for mange
ejendomme er præget af vedligeholdelsesefterslæb, utidssvarende
faciliteter, utilstrækkelig sammenhæng mellem pris og kvalitet etc.

Virkningerne af huslejereguleringen.

Lejelovskommissionens betænkning indeholder både i kapitel 5 og 6
analyser og betragtninger over virkningerne af huslejereguleringen.
På nogle punkter gennemføres selvstændige empiriske analyser, eller
der redegøres for tidligere gennemførte empiriske analyser. Det er
tilfældet med hensyn til reguleringens virkninger for vedligeholdelse
og forbedring, afkast og forrentningskrav og til dels også husleje-
spænd - sidstnævnte dog på et meget overordnet plan, hvor der sav-
nes en mere detaljeret analyse.

Andre dele af analysen har karakter af et kortfattet (grænsende til det
stikordsagtige) referat af traditionelt boligøkonomisk tankegods og
repræsenterer ikke nogen selvstændig teoretisk eller empirisk analy-
se. Det er tilfældet for så vidt angår kødannelse, allokering af boliger,
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indlåsningseffekter, omkostningerne ved huslejerestriktionerne for de
boligsøgende og for udlejerne.

Betænkningen indeholder desværre ikke ansatser (end ikke i
stikordsform) til en analyse af de samfundsøkonomiske omkostninger
ved huslejereguleringen i form af udgifter til subsidieret nybyggeri -
især af almennyttige boliger - offentlige subsidier til byfornyelse mv.

Hertil kommer det samfundsøkonomiske tab som følge af en inoptimal
udnyttelse af boligmassen, hvor store lejligheder ikke sjældent bebos
af enlige, der ikke har nogen tilskyndelse til at flytte som følge af de
lave huslejer.
Endelig medfører huslejereguleringen et samfundsøkonomisk tab som
følge af ekstra administration hos det offentlige (huslejenævn, dom-
stole mv.) samt hos udlejere og lejere som følge af regelsættets høje
kompleksitet og detaljeringsgrad samt dets indbyggede krav om milli-
meternøjagtighed. Også den store subsidierede sektor (det almennyt-
tige byggeri) giver anledning til samfundsøkonomiske tab ikke blot
som følge af den regelmæssige strøm af subsidier til sektoren, men
også som følge af sektorens lave effektivitet på grund af manglende
konkurrence. Som afledet konsekvens heraf risikerer de sektorer
(f.eks. byggebranchen), der leverer varer og ydelser til den subsidie-
rede sektor, at få problemer med produktivitet og effektivitet, fordi de
afsætter deres ydelser til selskaber, hvis rammebetingelser og funkti-
onalitet er bestemt af et planøkonomisk system, hvor politiske for-
handlingsevner er parametre på linje med effektivitet og prisbillighed i
bestræbelserne på at få ordrer. En sådan tilpasning til et planøko-
nomisk system giver problemer, når en virksomhed udsættes for in-
ternational konkurrence, hvilket f.eks. den danske byggebranches
problemer i konkurrencen med udlandet er et klart signal om.

Lejelovskommissionen foretager desværre ikke en sådan analyse.
Det er beklageligt, fordi de samfundsøkonomiske konsekvenser har
helt central betydning for en politisk stillingtagen til, om regulerings-
systemet skal videreføres eller ophæves. Allerede i dag er de sam-
fundsøkonomiske omkostninger ved huslejereguleringen betragtelige.
En videreførelse af reguleringen vil medføre, at samfundets forsyning
med udlejningsboliger bliver en statsopgave, fordi de private udlej-
ningsboliger vil blive omdannet til andre boligformer, som tilfældet har
været gennem de seneste 25 år. Boligsektoren står for en betragtelig
del af samfundets ressourceallokering, og det vil få store samfunds-
økonomiske konsekvenser, hvis hele udlejningssektoren bliver sta-
tens ansvar og dermed en del af det planøkonomiske system.

Lejelovskommissionen analyserer heller ikke huslejereguleringens
konsekvenser for den private udlejningssektor som virksomheds-
område. Både internationalt og nationalt foregår der en rivende udvik-
ling inden for ejendomsadministration. Det gælder teknologisk bl.a. i
form af ny styrings- og registreringsautomatik af forbugsposter, dvs.
den trinvise udvikling mod det intelligente hus.

Det gælder også i form af økologiske løsningsmuligheder, der her i
landet især har vundet indpas inden for den planøkonomiske del af
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boligsektoren - det almennyttige byggeri og den offentlige byfornyelse.
Prøvestenen for, om de økologiske løsninger også er økonomisk bæ-
redygtige, er, om de kan vinde indpas inden for det ikke subsidierede
byggeri. Det private nybyggeri benytter økologiske løsninger i stigen-
de omfang, mens huslejereguleringen i det ældre private udlejnings-
byggeri betyder, at udlejerne her ikke har nogen tilskyndelse til at an-
vende økologiske løsninger i forbindelse med renovering.

Også med hensyn til serviceniveauet i ejendommene sker der en ri-
vende udvikling bl.a. i form af stigende inddragelse af veluddannet
personale og opkvalificering af viceværter og andet frontpersonale.
Denne udvikling er dog hæmmet af lejereguleringen, der uniformerer
servicen på et relativt lavt niveau. Men inden for det private nybyggeri
foregår denne udvikling uden at være hæmmet af lejereguleringen, og
her går udviklingen stærkt.

Endelig bør det også nævnes, at der i mange ejendomsad-
ministrationer eksperimenteres med nye former for inddragelse af
lejerne i administrationen af ejendommen og udvikling af det sociale
liv i bebyggelsen. Især i nyopførte byggerier med fri lejefastsættelse
har det været muligt at udvikle nye samarbejdsformer mellem udlejer
og lejerne. I boligreguleringsejendomme er det en væsentlig opgave
for beboerrepræsentationerne at kontrollere udlejers dispositioner
bl.a. i forbindelse med varsling af lejeforhøjelse, og denne kontrollan-
trolle synes at medføre adfærdsmønstre hos parterne, der hæmmer
udviklingen af nye samarbejdsformer. Det bør tilføjes, at lejelovgivnin-
gens regelsæt om beboerrepræsentation heller ikke er befordrende
for udviklingen af nye samarbejdsformer. Hovedparten af be-
stemmelserne om beboerrepræsentation er opbygget over standard-
konceptet: regel - overtrædelse - sanktion. Dette koncept fokusere
ikke på indholdet af samarbejdet, men lægger op til opfyldelse af
nogle formelle samarbejdskrav og tilskynder således ikke parterne til
at udvikle samarbejdet i de former, der er hensigtsmæssige i forholdet
mellem hver enkelt ejendomsadministration og hver enkelt bebo-
errepræsentation.

Det er skuffende, at Lejelovskommissionen ikke har foretaget en
analyse af lejereguleringens forkrøblende effekt på udviklingen af den
private udlejningssektor som virksomhedsområde, og hvorledes regu-
leringen har reduceret samfundets muligheder for at opnå de fulde
fordele af en privat organisering af boligudlejning.

Frimarkedsmodellen.

Mindretallet finder, at tiden er inde til at afvikle besættelsestidens re-
guleringer af udlejningsmarkedet og overgå til en fri lejefastsættelse.
Kun herved kan der opnås sikkerhed for en optimal allokering af bo-
ligmassen, der fjerner boliglotteriet og huslejespændet og sikrer en
ordentlig sammenhæng mellem pris og kvalitet. Endvidere vil en fri
lejefastsættelse skabe incitamenter til en forstærket vedligeholdelses-
og forbedringsindsats, der sikrer, at private udlejningsboliger kan føl-
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ge med udviklingen i boligtagernes krav til en tidssvarende bolig. En-
delig vil frimarkedsmodellen medføre betydelige offentlige besparelser
til offentlig støttet nybyggeri og byfornyelse. Mindretallet finder det på
denne baggrund uforståeligt, at betænkningen ikke indeholder en kla-
rere markering af behovet for at overgå til en fri lejefastsættelse.

Lejelovskommissionen har brugt mange ressourcer på at beregne
konsekvenserne for huslejeniveauet af en overgang til fri lejefastsæt-
telse, og redegørelsen for resultaterne af disse beregninger fylder
uforholdsmæssigt meget i betænkningen. Mindretallet er enige i, at
det er naturligt at belyse de huslejemæssige konsekvenser af en
overgang til fri lejefastsættelse, men Kommissionens stærke fokuse-
ring herpå giver analysen af virkningerne af en fri lejefastsættelse et
noget usammenhængende præg. Lejelovskommissionen forsømmer
at give et samlet billede af virkningerne af en fri lejefastsættelse for
den private udlejningssektors funktionsmåde, dens placering på bo-
ligmarkedet samt de afledede samfundsøkonomiske konsekvenser.

Mere specifikt savnes en analyse af de samfundsøkonomiske konse-
kvenser (ikke at forveksle med de umiddelbare statsfinansielle konse-
kvenser med hensyn til skatteprovenu og individuel boligstøtte, som
Kommissionen har analyseret). Kommissionen påviser korrekt, at en
fri lejefastsættelse vil føre til en bedre allokering af boligerne, men
forsømmer at belyse de samfundsøkonomiske konsekvenser heraf.
Der mangler også en belysning af de betydelige samfunds-
økonomiske gevinster som følge af en stigende effektivitet overalt i
udlejningssektoren og de heraf afhængige sektorer. Endelig ville det
have været ønskeligt med en analyse af besparelserne på de offentli-
ge udgifter til den støttede byfornyelse og til det støttede nybyggeri.

Desuden savnes en analyse af konsekvenserne for boligudbuddet,
hvor markedslejer vil give udlejerne både muligheder for og incitamen-
ter til at tilpasse deres udbud til markedet, hvilket sikrer en højere
grad af opfyldelse af boligtagernes ønsker og behov.

Konsekvenser for de offentlige finanser.

Lejelovskommissionens analyse af konsekvenserne af frimarkeds-
modellen indeholder et afsnit om konsekvenserne for de offentlige
finanser. Baggrunden for analysen er, at en overgang til fri lejefast-
sættelse dels vil medføre huslejeforhøjelser, dels stigende priser på
udlejningsejendomme. Huslejeforhøjelserne vil betyde et stigende
årligt skatteprovenu for det offentlige, fordi udlejernes stigende husle-
jeindtægter forøger deres skattepligtige indkomster, mens stigende
ejendomsværdier vil give anledning til et engangsløft i grundlaget for
ejendomsavancebeskatningen, som udløses over en længere årræk-
ke, i takt med at ejendommene sælges. Samtidig fører højere huslejer
til stigende udgifter til individuel boligstøtte.

Lejelovskommissionen anslår, at en fri lejefastsættelse i private ud-
lejningsboliger vil medføre samlede huslejestigninger på 5 mia. kr.,
hvilket indebærer en tilsvarende forbedring af udlejernes driftsresultat.
Kommissionen mener imidlertid ikke, at huslejestigningerne vil med-
føre en tilsvarende forøgelse i beskatningsgrundlaget, idet en del pri-
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vate udlejningsejendomme har underskud på den primære drift. For-
bedringen af driftsresultatet vil efter ministeriets opfattelse først gå til
dækning af eventuelt underskud, hvorfor kun en evt. overskydende
del vil komme til beskatning.

Endvidere anføres det, at mange ejendomme ejes af selskaber, hvor
forbedringen af driftsresultatet for den enkelte ejendom kun indgår
som en del af selskabets samlede indtjening. En del af det forbedrede
driftsresultat vil her kunne gå til at dække underskud i andre ejen-
domme eller aktiviteter.

Det anslås på denne baggrund, at 75 % af huslejestigningen vil kom-
me til indkomst- eller selskabsbeskatning, hvilket betyder et ekstra
skatteprovenu på 1,3 mia. kr. om året (beregnet som 5 mia. kr. x 75
% x en gennemsnitlig beskatning på 40 %), når der er indført mar-
kedsleje for samtlige private udlejningsboliger.

Begrundelsen for kun at indregne 75 % af de ekstra huslejeindtægter
til beskatning forekommer ikke overbevisende. Det afgørende er ikke,
om ejendommene giver over- eller underskud, men om ejerne af
ejendommene har en positiv skattepligtig indkomst eller ej. Har ejeren
samlet set en positiv skattepligtig indkomst i løbet af de 5 år, et
eventuelt underskud kan fremføres, vil ekstra huslejeindtægter give
sig udslag i et forøget skatteprovenu.

Normalt investerer personer eller selskaber ikke i aktiviteter, der giver
skattemæssigt underskud, uden at kunne bruge det - enten til at ned-
bringe skattepligtig indkomst fra andre aktiviteter eller til at fremføre i
kommende indkomstskatteår. Kun mangelfuld planlægning eller et
svigt i forudsætningerne i investeringskalkulen kan føre til en situation,
hvor et skattemæssigt underskud går tabt.

Mindretallet er enige i, at enkelte udlejere har skattemæssige under-
skud, som ikke kan modregnes nogetsteds hverken i indkomst-
skatteåret eller i de næste 5 år, men det forekommer meget højt sat,
at 25 % af ejerne skulle være i den situation. Det forekommer mere
rimeligt at antage, at maksimalt 10 % af ejerne er i den situation, at de
trods stigende lejeindtægter har en samlet negativ skattepligtig ind-
komst over en 5-årig periode.

I nedenstående tabel er vist de samlede konsekvenser for de offentli-
ge finanser af en overgang til fri lejefastsættelse under antagelse af,
at 10 % af udlejerne er ude af stand til at udnytte skattefradraget.
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Tabel. Budgetmæssige konsekvenser (årligt) for det offentlige
af en overgang til fri lejefastsættelse under forudsætning af, at
10 % af udlejerne har negativ skattepligtig indkomst

mill, kr.

Ekstra skatteprovenu fra indkomst og selskabsskatter... 1.800
+ Ekstra provenu fra ejendomsavancebeksatning 340

= Ekstra skatteprovenu i alt 2.140
- Ekstra udgifter til individuel boligstøtte 1.250

= Samlet virkning for de offentlige finanser 890

Det ses, at der ved en overgang til fri lejefastsættelse netto - dvs. ef-
ter fradrag af ekstra udgifter til individuel boligstøtte - vil være et pro-
venu for det offentlige på ca. 900 mio. kr. om året.

Et andet problem ved redegørelsen i kapitel 7, for virkningerne for de
offentlige finanser af en overgang til fri lejefastsættelse er de kon-
klusioner, der drages på opgørelsen. I opgørelsen indgår det ekstra
provenu af indkomst- og selskabsbeskatning på 1,5 mia. kr. samt
ejendomsavancebeskatning på 275 mill. kr. og ekstraudgifter til indivi-
duel boligstøtte på 1,25 mia. kr. Samlet betyder disse effekter en årlig
nettoindtægt på 525 mill. kr.

Denne relativt store nettoindtægt for det offentlige fremgår ikke af
konklusionen, hvor det anføres: „Det skal understreges, at en opgø-
relse af den samlede boligstøtte- og skattemæssige effekt af den frie
lejefastsættelse er behæftet med meget betydelig usikkerhed. I lyset
heraf forekommer det mest sandsynligt, at der vil blive tale om en vis
offentlig nettoindtægt.", jf. afsnit 7.2.3.4.

Mindretallet finder konklusionen misvisende. Det burde fremgå klart af
konklusionen, at beregningerne viser et årligt nettoprovenu på godt V2
mia. kr. - eller ca. 900 mill, kr., når det lægges til grund, at 90 % (og
ikke 75 %) af ejerne har en positiv skattepligtig indkomst.

Reguleringsmodellen.

Lejelovskommissionen har i sin analyse af virkningerne af forslaget til
en justeret omkostningsbestemt leje koncentreret sig om beregninger
af huslejestigninger, individuel boligstøtte og skatteprovenu, hvorimod
Kommissionen forsømmer at give et samlet billede af forslagets kon-
sekvenser for den private udlejningssektors funktionsmåde og af de
samfundsøkonomiske konsekvenser.

Lejelovskommissionens forslag til revision af den omkostnings-
bestemte lejefastsættelse indebærer nogle mindre justeringer af et
system, som tiden er løbet fra, men vil ikke medføre grundlæggende
ændringer i systemets måde at fungere på. De problemer, som ken-
detegner den omkostningsbestemte lejefastsættelse, vil stadig gøre
sig gældende med uformindsket styrke, trods Kommissionens forslag
til justeringer.
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Betænkningen indeholder betragtninger om virkningen af huslejeregu-
lering, mens der ikke gøres meget ud af de specifikke virkninger af
det omkostningsbestemte system, herunder forslaget til en justeret
omkostningsbestemt lejefastsættelse. Mindretallet skal på den bag-
grund fremhæve nogle specifikke virkninger af Kommissionens forslag
til justeret omkostningsbestemte lejefastsættelse.

Den omkostningsbestemte lejefastsættelse er hovedårsagen til, at der
ikke er sammenhæng mellem pris og kvalitet på det private udlej-
ningsmarked. For det første medfører den omkostningsbestemte leje
et årgangsbestemt huslejespænd, hvor der er uforholdsmæssigt store
forskelle på huslejen i nyere og ældre byggeri. For det andet indgår
ejendommens beliggenhed ikke i lejefastsættelsen. Nogle kvarterer er
mere attraktive at bo i end andre, hvilket indgår i prisfastsættelsen på
ejerlejligheder, men ikke i lejefastsættelsen under den omkostnings-
bestemte husleje.

Desuden er den omkostningsbestemte leje en væsentlig hæmsko for
udviklingen af den private udlejningsektor som forretningsområde.
Sektoren er mere afhængig af politiske beslutninger om lempel-
se/stramning af restriktionerne end af en professionel løbende drift af
ejendommene. En professionel drift af ejendommene indebærer bl.a.,
at der foretages en markedstilpasning og en effektiv omkostningssty-
ring.

Med hensyn til markedstilpasning har udlejer under den omkostnings-
bestemte leje ikke mulighed for at differentiere sin service med hen-
syn til f.eks. administration og renholdelse og afpasse prisen efter den
service, der tilbydes. Regelsættet fastlægger et unuanceret og lavt loft
for udgifterne til administration, renholdelse og vicevært mv., hvilket er
et problem for den administrator, der af lejerne bliver mødt med et
ønske om et højt serviceniveau. Den private udlejningssektor tvinges
således til at vælge discountløsninger.

Med hensyn til omkostningsstyring begrænser den omkostnings-
bestemte lejefastsættelse udlejers incitamenter til at opnå det bedst
mulige forhold mellem pris og kvalitet for de ydelser, der indgår i ejen-
dommens omkostninger.

Endvidere lægger den omkostningsbestemte leje op til en millimeter-
kontrol af, om den leje, udlejer har beregnet, er korrekt. Systemet
opmuntrer således til at føre sager ved huslejenævnet, dvs. systemet
virker konfliktskabende.

Gyldighedsområde.

Regulerede/uregulerede kommuner.

Det forekommer overraskende set i lyset af kommissoriet, at det som
en del af reguleringsmodellen foreslås at ophæve sondringen mellem
regulerede og uregulerede kommuner, således at regulering indføres i
samtlige kommuner. Som det fremgår, gælder i dag ikke hus-
lejeregulering i 130 af landets 275 kommuner. Det fremgår endvidere
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af betænkningen, at der typisk er tale om mindre kommuner med re-
lativt få eller ingen større udlejningsejendomme. Begrundelsen for at
indføre huslejeregulering også i disse kommuner er tilsyneladende
begrundet i to synspunkter, nemlig for det første et forenklingssyns-
punkt og for det andet et rimelighedssynspunkt.

Der er ikke nærmere redegjort for, hvori rimelighedssynspunktet be-
står, og for så vidt angår forenklingssynspunktet er hertil vel at sige, at
hverken lejer, ejer eller kommunale myndigheder på nogen måde vil
kunne opfatte det som en forenkling, at det meget komplicerede re-
gelsæt vedrørende lejeregulering udbredes til de 130 kommuner, hvor
kommunalbestyrelsen, altså de lokalkendte folk, ikke har fundet an-
ledning til at træffe beslutning om regulering. Der foreligger ikke no-
gen form for sandsynliggørelse endsige dokumentation for, at der i
netop disse kommuner skulle være et særligt behov for at gennemfø-
re det komplicerede regelsæt om regulering af lejen.

80 %-ejendomme.

Det foreslås ligeledes, at den lempelse af reguleringen, der har været
gældende i mere end 15 år for de såkaldte 80%-ejendomme, det vil
sige ejendomme, hvor mere end 80% af arealet den 1. januar 1980
anvendtes til andet end beboelse, nu skal afskaffes, og lejefastsættel-
sen for beboelseslejligheder i sådanne ejendomme som følge af for-
slaget gribes af den komplicerede reguleringsmodel. Der er i kom-
missionens forslag ikke angivet nogen begrundelse herfor, og mindre-
tallet finder det uhensigtsmæssigt at lade de relativt få ejendomme af
denne type underkaste en regulering, der vil betyde et væsentligt ind-
greb i lejedannelsen.

Det bemærkes, at konsekvenserne af overgang til regulerings-
modellen for denne kategori af ejendomme overhovedet ikke er belyst
i betænkningen. Der vil så godt som i alle tilfælde være tale om blan-
dede ejendomme, også i dag, og uanset de foreslåede overgangsreg-
ler vedrørende afkast og fordeling mellem beboelse og erhverv vil
indførelse af regulering medføre aktuelle økonomiske konsekvenser
for ejerne. Konsekvenser, som kan forudses at være meget forskel-
lige fra ejendom til ejendom og på det foreliggende grundlag ubereg-
nelige. Ejere af disse ejendomme har gennem en meget lang årrække
kunnet indstille sig på en friere lejedannelse og har disponeret i tillid
hertil, herunder i forbindelse med gennemførelse af forbedringer og
andre ændringer på ejendommen, herunder f.eks. omdannelse af
tidligere erhvervsarealer til boligformål.

Erhvervslejemål konverteret til beboelse

Netop dette sidste forhold træder særlig grelt frem, når ses på forsla-
get om at afskaffe den hidtidige regel om, at der gælder en betydelig
aftalefrihed, når der er tale om omdannelse af tidligere erhvervsleje-
mål til beboelseslejligheder gennemført efter 1. januar 1992. Bag-
grunden for reglen har været et ønske om fra samfundets side at mo-
tivere udlejer til at forøge mængden af beboelseslejligheder, således
at tidligere erhvervslejemål, f.eks. typisk kontorlejemål, der for år til-
bage er indrettet i oprindelige beboelseslejligheder, på ny ændres til
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beboelseslejligheder, især i et marked, hvor efterspørgsel efter denne
type erhvervslejemål, som det har været tilfældet i de seneste år, har
været for nedadgående.

Kommissionen har ikke fundet anledning til at analysere i hvilket om-
fang, der har været tale om omdannelse af sådanne erhvervslejemål
til beboelse og ej heller, hvad konsekvensen vil være for lejens stør-
relse ved indførelse af boligregulering i sådanne beboelseslejemål.
Det er mindretallets opfattelse, at det hensyn, der lå bag reglernes
fremkomst, stadig eksisterer og taler for en opretholdelse af regelsæt-
tet, og man finder det helt uantageligt, at ejere af sådanne tidligere
erhvervslejemål, der i tillid til lovgivningen baseret på samfundsmæs-
sige ønsker har investeret i en omdannelse af ervhverslejemål til be-
boelse, nu så at sige med tilbagevirkende kraft får ændret grundlaget
for kalkulationen, hvilket vil medføre negative økonomiske konse-
kvenser for ejerne.

En sådan lovgivningsteknik er efter mindretallets opfattelse helt ude af
takt med dansk rets tradition. Opmærksomheden henledes på, at man
vedrørende ændring af reglerne i boligreguleringslovens §5, stk. 1 og
§5, stk. 2 medio 1996 på helt uacceptabel vis i realiteten vedtog lov-
givning med tilbagevirkende kraft ved at indføre de ændrede regler
med virkning fra førstkommende genudlejning. De overgangsregler,
som i sin tid blev indført for tilsvarende lejligheder i småhuse, bør
derfor under alle omstændigheder indføres nu i relation til reglerne i
boligreguleringslovens §5, stk. 1 og §5, stk. 2. At det anførte behov
for overgangsregler anses for væsentligt, også af Lejelovs-
kommissionen, fremgår af de overgangsregler, der foreslås for så vidt
angår 80%-ejendomme og de lejemål, der er omdannet fra erhverv til
beboelse.

Til det anførte kommer, at der er grund til at antage, at omfanget af
lejemål i de såkaldte 80%-ejendomme og tidligere erhvervslejemål
omdannet til beboelse set på landsbasis og i forhold til det samlede
antal beboelseslejligheder i de private udlejningsejendomme må an-
tages at være endog særdeles beskeden. I lyset heraf kan forenk-
lingssynspunktet ikke bære langt, hvorimod hensynet til forslagets
indgribende virkning for den enkelte ejendomsejer vejer langt tungere.

Huslejenævn

Mindretallet kan tiltræde, at huslejenævn som afgørelsesorgan er
hensigtsmæssig på en række områder, herunder f.eks. afgørelser i
forbindelse med flytteopgørelser. Nævnets behandling er typisk en
billig behandlingsmåde af tvister, og praksis viser da også, at mange
sager behandles hurtigt og med et resultat, som parterne vælger at
acceptere.

Derimod viser tidligere erfaringer efter mindretallets opfattelse, at
huslejenævnet ikke er egnet til at træffe afgørelse i sager, der involve-
rer spørgsmålet om sammenligningsleje (det lejedes værdi), fordi
sagsbehandlingsmåden ved domstolene adskiller sig markant fra den
måde, hvorpå tilsvarende sager hidtil er blevet behandlet ved husleje-
nævn uanset, at regelsættet er det samme. Da behandlingsmåden for
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så vidt angår disse sager ved huslejenævn desværre ikke kan forud-
ses at blive ændret, kan mindretallet ikke tilslutte sig, at der indføres
huslejenævn i hele landet, herunder i ureguleret område, medmindre
kompetencen i lejefastsættelsessager, hvor der skal anvendes sam-
menligningsleje, ikke tillægges huslejenævnet, men alene domstole-
ne.

Under alle omstændigheder bør der indføres et gebyr ved indbringel-
se af sager for huslejenævn for at begrænse antallet af udsigtsløse
klager og rene bagatelsager. Mindretallet er på dette punkt enig med
Boligselskabernes Landsforening, hvis arbejdsgruppe har foreslået
nedsat et boligklagenævn for den almene sektor med gebyr for
nævnsbehandling ved klageindgivelse.

Kapitalafkast

Lejelovskommissionen foreslår, at kapitalafkastet beregnes på
grundlag af 20. alm. vurdering, samtidig med at de hidtidige moderni-
seringsforhøjelser og de overførte henlæggelser til fornyelse af tekni-
ske installationer bortfalder. Samtidig reguleres kapitalafkastet en
gang om året efter nettoprisindekset.

Det er vanskeligt at forholde sig helt præcist til forslaget, idet Kom-
missionen ikke tager stilling til, hvilken procentsats der efter Kommis-
sionens opfattelse skal anvendes ved beregning af kapitalafkastet.

Mindretallet finder det som udgangspunkt overraskende, at Kommis-
sionen ikke blot foreslår en justering af afkastet til 7 % af 20. alminde-
lige vurdering. Når 7 % af 15. almindelige vurdering i 1975 blev anset
for et passende kapitalafkast, må 7 % af 20. almindelige vurdering
også anses for rimeligt.

Mindretallet kan støtte forslaget om at regulere kapitalafkastet efter
nettoprisindekset, men finder det uacceptabelt, at Kommissionen ikke
foreslår en justering af afkastet som kompensation for efterslæbet
efter 21 års manglende regulering.

Sigtet med forslaget

Det fremgår ikke præcist, hvad der tilsigtes opnået med forslaget. Det
anføres (jf- afsnit 7.1.8.1.1), at man vil skabe et ajourført grundlag for
afkastberegningen, der afspejler ændringer i ejendomsværdierne som
følge af vedligeholdelse (eller mangel på samme), forbedringer og
ændringer i efterspørgselsforholdene. Begrundelsen forekommer ikke
overbevisende, idet vedligeholdelsesstanden har marginal betydning
for de offentlige ejendomsvurderinger, mens efterspørgselsforholdene
stort set ikke har betydning for ejendomsværdierne i et system med
en effektiv huslejeregulering.

Forslagets virkninger.

Med hensyn til forbedringer vil forslaget medføre en systematisk fa-
vorisering af udlejere, der har undladt at gennemføre moderni-
seringsarbejder i forhold til udlejere, der har gennemført den moderni-
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seringsindsats, som regering og Folketing har opfordret til. Det skyl-
des bl.a., at lejeforhøjelser som følge af moderniseringer ikke giver
anledning til en tilsvarende forhøjelse af den offentlige ejendoms-
værdi.

Som det fremgår af bilag 7.1, fastsættes den offentlige ejendoms-
værdi på grundlag af den samlede lejeindtægt i ejendommen multipli-
ceret med en lejefaktor, der typisk varierer mellem 6,0-8,0. Følgende
eksempel illustrerer virkningen af Lejelovskommissionens forslag:

Eksempel
En udlejer gennemførte i 1993 en forbedring i form af isættelse af nye
termovinduer. Den samlede forbedringsudgift udgjorde 1 mill. kr. For-
bedringsforhøjelsen beregnes på grundlag af ydelsen på et 20-årigt
realkreditlån, som på daværende tidspunkt udgjorde 10 %. Det giver
en huslejeforhøjelse på 100.000 kr. Ved 20. almindelige vurdering pr.
1.1. 1996 medfører den gennemførte forbedring en forhøjelse af vur-
deringen på 800.000 kr. (100.000 multipliceret med lejefaktoren for
ejendommen, der antages at

være 8). Ifølge Lejelovskommissionens forslag udgør udlejers kapi-
talafkast af den således forhøjede ejendomsvurdering 4 % af 800.000
kr. lig 32.000 kr.

Overgangen til en ny metode til opgørelse af udlejers kapitalafkast
medfører således, at udlejers forbedringsforhøjelse nedsættes fra
100.000 kr. til 32.000 kr. dvs. til 1/3.

Det bemærkes, at den nedsættelse af kapitalafkastet, der fremgår af
eksemplet, ikke skyldes de konkrete antagelser, som eksemplet byg-
ger på. Det gælder helt generelt, at udlejere, der har forbedret deres
ejendomme, får reduceret lejeforhøjelsen med ca. 2/3 som følge af
Lejelovskommissionens forslag til en ny metode til opgørelse af kapi-
talafkastet.

Det er bemærkelsesværdigt, at Lejelovskommissionen - trods opfor-
dringer fra mindretallets repræsentanter - har forsømt at foretage en
systematisk analyse af sammenhængen mellem moderni-
seringsomfang og tab/gevinst på forslaget til ændret opgørelse af
kapitalafkastet. En sådan analyse ville ellers nemt kunne gennemfø-
res på grundlag af materialet i den budgetundersøgelse, som Bolig-
ministeriet gennemførte i foråret 1993, men først nu offentliggør i for-
bindelse med Lejelovskommissionens betænkning.

Lejelovskommissionen skulle ifølge sit kommissorium analysere og
vurdere årsagerne til den utilstrækkelige indsats for boligudlejnings-
ejendommes forbedring, herunder hvorvidt lovgivningsmæssige eller
andre forhold gør sig gældende i den forbindelse. Det er på baggrund
af kommissoriet bemærkelsesværdigt, at kommissionen ikke har vur-
deret forslaget til ændret kapitalafkast ud fra den målestok, at udleje-
re, der har forbedret deres lejemål, bør tilgodeses ved eventuelle ju-
steringer af den omkostningsbestemte leje.
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Intet tyder på, at forslaget vil medføre en bedre sammenhæng mellem
pris og kvalitet. Tværtimod betyder sammenhængen mellem forbed-
ringsomfang og tab/gevinst ved forslaget, at sammenhængen mellem
pris og kvalitet bliver endnu ringere end i dag.

Mindretallet finder det problematisk, at Lejelovskommissionen lægger
op til ganske betydelige omfordelinger mellem udlejerne, uden at have
en klar målsætning med disse omfordelinger og uden at have sand-
synliggjort, at omfordelingerne fører til opfyldelse af væsentlige bolig-
politiske målsætninger.

Med eller uden bund under kapitalafkastet.

Lejelovskommissionen skitserer to forslag til ændret kapitalafkast ba-
seret på 20. almindelige vurdering. I det ene forslag er der bund under
kapitalafkastet, således at ingen får et lavere kapitalafkast end efter
de gældende regler. I det andet forslag er der ingen bundgrænse.

Med hensyn til forslaget om, at det nugældende afkast skal udgøre en
bund for kapitalafkastet, må det betragtes som positivt, at det aner-
kendes, at udlejere, der i tillid til gældende regler har investeret i bolig-
forbedring, ikke direkte skal have nedsat deres forbedringsforhøjelse.
Men det ændrer ikke på, at vinderne som følge af omlægningen er de
udlejere, der har undladt at gennemføre forbedringer.

Det alternative forslag, hvor det nuværende kapitalafkast ikke skal
udgøre en bundgrænse for kapitalafkastet, har helt uantagelige virk-
ninger. Forslaget medfører ifølge Boligministeriets konsekvensbe-
regninger for 25 % af ejendommene en gennemsnitlig nedsættelse af
kapitalafkastet med 18 % og et gennemsnitligt fald i huslejen på 6,8
%.

Det overordnede problem inden for den private udlejningssektor er, at
huslejerne ligger langt under markedslejen, og det er på denne bag-
grund ude af trit med virkeligheden, når Lejelovskommissionen
fremlægger et forslag, der for 25 % af ejendommene vil betyde en
betragtelig nedsættelse af kapitalafkastet, der som bekendt ikke har
været reguleret i 21 år.

Hertil kommer, at forslaget vil virke som en strafekspedition mod udle-
jere, der har levet op til samfundets anbefalinger til sektoren og gen-
nemført moderniseringer. Det er uacceptabelt, at udlejere, der i tillid til
gældende regler har gennemført langsigtede investeringer i deres
ejendomme, skal have kuldkastet de forudsætninger, der har ligget til
grund for investeringerne. Langsigtede investeringer kræver tillid hos
investorerne til, at lovgivningsmagten ikke ved at ændre på forud-
sætningerne trækker tæppet væk under investorerne. Det ville være
ødelæggende for denne tillid, hvis regering og Folketing ved en æn-
dret lovgivning reducerer forrentningen af investeringer foretaget i tillid
til gældende lovgivning. Konsekvensen vil være at mange ejere frem-
over vil være betænkelige ved at investere i forbedring af udlejnings-
ejendomme.
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Det fremgår af betænkningen, at Lejelovskommissionen anbefaler
forslaget med bund under kapitalafkastet. Mindretallet finder det
imidlertid uforståeligt, at Lejelovskommissionen med henvisning til
ovenstående hensyn ikke klart og utvetydigt gør op med forslaget om
overgang til 20. alm. vurdering uden bund under kapitalafkastet.

Vedligeholdelse.

Ældre private udlejningsejendommes vedligeholdelsesstand bærer
præg af årtiers huslejeregulering, der har medført en driftsøkonomi,
som i mange ejendomme ikke har givet mulighed for en tilstrækkelig
vedligeholdelse. Ifølge Grundejernes Investeringsfonds opgørelser
har udlejerne siden begyndelsen af 1980'erne anvendt ca. 3,5 mia. kr.
mere til vedligeholdelse, end der er hensat over vedlige-
holdelseskontiene. (Forskellen i forhold til betænkningens tabel 5.19
på størrelsen af udlejernes mervedligeholdelse skyldes, at denne ta-
bel ikke inkluderer de nu ophævede negative vedligeholdelsessaldi på
konti i småejendomme). Lejelovskommissionen anfører som forklaring
herpå bl.a., at udlejerne kun i begrænset omfang har benyttet sig af
muligheden for at optage et lån til større vedligeholdelsesprojekter og
debitere de årlige ydelser på vedligeholdelseskontoen.

Mindretallet finder denne fremstilling misvisende, idet udgangspunktet
for enhver regnskabsmæssig hensættelse er, at der af det årlige re-
sultat skal hensættes beløb til dækning af fremtidige udgifter, mens
det ikke er almindeligt, at årets hensættelse anvendes til at finansiere
årets ydelser på tidligere tiders låneoptagelse. En finansiering af stør-
re vedligeholdelsesprojekter ved låneoptagelse ændrer ikke på det
forhold, at der er anvendt flere midler til vedligeholdelse end forudsat i
lovgivningen. Forslaget har således karakter af sminke, idet ved-
ligeholdelsesudgiften bogføres et andet sted end på vedligeholdel-
seskontoen, nemlig som et personligt lån hos udlejer med pant i ejen-
dommen. Hertil kommer, at forslaget betyder, at der samlet set over
hele lånets løbetid debiteres væsentligt større beløb på vedligeholdel-
seskontoen, idet både renter og afdrag på lånet kan debiteres vedli-
geholdelseskontoen, mens en eventuel negativ saldo på vedligehol-
delseskontoen ikke forrentes. Over tid vil forslaget derfor resultere i
en større negativ saldo.

Mindretallet finder det skuffende, at Lejelovskommissionen trods knap
3 års arbejde ikke har foretaget en egentlig analyse af vedligeholdel-
sesbehovet i forskellige typer ejendomme endsige fremlagt veldoku-
menterede forslag om hensættelse af bestemte beløb pr. m2 i forskel-
lige typer ejendomme.

Mindretallet finder, at der er behov for en vis differentiering af afsæt-
ningsbeløbene til vedligeholdelse efter ejendommens udstyr og alder.
Man vil dog gerne advare mod en for kraftig differentiering efter alder,
ligesom det bør indgå i overvejelserne, at sammenhængen mellem
vedligeholdelsesbehov og alder ikke nødvendigvis er lineær, idet der
kan være store vedligeholdelsesbehov i ejendomme opført i perioder,
hvor der af den ene eller anden grund blev anvendt dårlige byggema-
terialer.
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Mindretallet vil gerne pege på behovet for en kraftig forhøjelse af af-
sætningsbeløbet til vedligeholdelse for ejendomme opført i perioden
1970 til ca. 1985. Disse ejendomme har ikke fået andel i de senere
års forhøjelser i afsætningsbeløbene efter § 18 b, eftersom der kun
hensættes på § 18 b kontoen i ejendomme taget i brug før 1970. Li-
gesom i det almennyttige byggeri er mange private udlejningsejen-
domme fra 1970'erne præget af betonskader og er stærkt vedligehol-
delseskrævende.

Mindretallet finder, at et grundbeløb til vedligeholdelse på i gennem-
snit 100 kr. pr. m2 vil være tilstrækkeligt til i de fleste ejendomme at
dække behovet for den løbende vedligeholdelse. Beløbet er derimod
ikke tilstrækkeligt til også at dække fornyelsen af tekniske installatio-
ner og det vedligeholdelsesefterslæb, der er en konsekvens af mange
års helt utilstrækkelige hensættelsesbeløb. Der bør foretages en vis
differentiering af beløbet efter ejendommenes alder, således at der
afsættes lidt mere i de ældre ejendomme og lidt mindre i de nyere.
Desuden tillægges et beløb til fornyelse af ejendommens tekniske in-
stallationer. Beløbet opgøres på grundlag af installationernes genan-
skaffelsespris og en afskrivningssats, der er bestemt af de pågælden-
de installationers levetid.

Lejelovskommissionen anbefaler en styrkelse af samarbejdet med
beboerrepræsentationen om vedligeholdelsesplanlægning. Mindre-
tallet vil gerne advare mod at gennemføre vedligeholdelses-
planlægning som en isoleret foranstaltning. I så fald vil vedlige-
holdelsesplanlægning kun resultere i endnu en rapport, der finder sin
blivende plads i arkivet, til glæde alene for den arkitekt eller ingeniør,
der har udført arbejdet. Skal vedligeholdelsesplanlægning have reel
betydning for vedligeholdelsen af private udlejningsejendomme, kræ-
ver det, at den bruges som et led i en dialog mellem udlejer og lejerne
om parternes ønsker med hensyn til ejendommens vedligeholdelse,
herunder prioriteringen mellem forskellige vedligeholdelsesarbejder
samt om fastsættelsen af de hensættelsesbeløb, der er tilstrækkelige
til at sikre den ønskede vedligeholdelse af ejendommen. Mindretallet
finder, at hensættelsesbeløbene til vedligeholdelse bør kunne forhø-
jes til det niveau, der følger af en 5-årig vedligeholdelsesplan. Des-
uden bør det være muligt for parterne at indbringe en ved-
ligeholdelsesplan for huslejenævnet, såfremt parterne ikke kan blive
enige om planen.

Bindingspligt i Grundejernes Investeringsfond.

Mindretallet er en del af det flertal af kommissionens medlemmer, der
anbefaler at afskaffe bindingspligten for vedligeholdelseshensæt-
telseme efter boligreguleringslovens §18 b, og man skal stærkt anbe-
fale, at forslaget gennemføres hurtigst muligt.

Det nævnte flertal udtaler sig ikke direkte om hensættelser til forbed-
ring efter lejelovens § 63 a. Argumenterne for ikke at binde midler til
forbedring er imidlertid lige så tungtvejende som argumenterne for
ikke at binde hensættelser til vedligeholdelse. Binding af hensættelser
til forbedring må anses for at være en fremmed fugl i lejelovgivningen
allerede af den grund, at afsætningen betales af eksisterende lejere,
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der ikke har nogen sikkerhed for at nyde godt af de forbedringer, der
måtte blive udført for de bundne beløb. I de uregulerede områder bør
bindingspligten derfor afskaffes efter §63 a under alle omstændighe-
der for så vidt angår ejendomme, der defineres som et småhus, idet
bemærkes, at afsætnings- og bindingspligten allerede er bortfaldet for
småhuslejligheder i reguleret område.

Forbedringer.

Det anføres i afsnit 6.4, at der i private udlejningsejendomme fortsat
er et stort behov for forbedringer. Samtidig påviser Kommissionen, at
rentabiliteten af forbedringsinvesteringer, som ikke omfatter tekniske
installationer, er lavere end markedsrenten, jf. afsnit 5.8.3.2. Som
årsager hertil angives bl.a. de skattemæssige regler, som indebærer,
at hele lejeforhøjelsen indgår i udlejers skattepligtige indtægt, mens
udlejer kun kan fratrække renten på det lån, der optages til finansie-
ring af forbedringen. Udlejer oparbejder derfor i løbet af lånets løbetid
et likviditetsunderskud svarende til forbedringsudgiften. Desuden pe-
ges på de manglende muligheder for at foretage skattemæssige af-
skrivninger. Lejelovskommissionen konkluderer på baggrund af ana-
lysen, at „En nødvendig forudsætning for et højere aktivitetsniveau vil
derfor være, at skattereglerne og mulighederne for lejeforhøjelser ved
forbedringer bringes i bedre overensstemmelse med almindelige
drifts-økonomiske overvejelser med en højere forrentning af forbed-
ringsinvesteringer til følge", jf. afsnit 5.8.5.

Det er på baggrund af den klare konklusion på analysen utilfreds-
stillende, at Lejelovskommissionen foreslår de eksisterende regler om
forbedringsforhøjelser videreført. Kommissionen burde - ikke mindst
henset til kommissoriet - have fremlagt forslag til ændring af leje-
lovgivningen, som indebærer klare incitamenter for udlejerne til at
gennemføre forbedringer. I stedet lægges der tilsyneladende op til, at
reglerne om skattemæssige afskrivninger ændres, således at der gi-
ves adgang til skattemæssig afskrivning på forbedringsarbejder i ud-
lejningsejendomme.

Mindretallet ser med sympati på forslaget om skattemæssige afskriv-
ninger på forbedringsarbejder. Forslaget er desuden konsistent med
de hensyn, der begrunder adgangen til skattemæssige afskrivninger
på andre områder, nemlig at den løbende værdiforringelse på et er-
hvervsmæssigt aktiv med begrænset levetid er en omkostning, der er
en forudsætning for at kunne oppebære den erhvervsmæssige ind-
tægt, og som sådan er fradragsberettiget.

Mindretallet er principielt enige i, at de lejeretlige og skatteretlige reg-
ler tilsammen udøver en væsentlig indflydelse på rentabiliteten af in-
vesteringer i udlejningsejendomme. Mindretallet finder imidlertid, at
det er for nemt at overlade løsningen af et uafviseligt problem til lov-
givningsområder, hvis ansvarlige ministerium ikke er repræsenteret i
Kommissionen. Lejelovskommissionen burde i stedet have fremlagt
forslag om en ændret beregning af forbedringstillægget, som giver
mulighed for at fastsætte et forbedringstillæg, der indebærer en høje-
re forrentning af investeringen.
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Fradrag for sparet vedligeholdelse.

Mindretallet skal i den forbindelse pege på et andet væsentligt pro-
blem ved de gældende regler for beregning af forbedringstillæg, nem-
lig huslejenævnenes praksis for at foretage et fradrag for sparet vedli-
geholdelse i forbindelse med vedligeholdelsesarbejder. Filosofien bag
fradraget for sparet vedligeholdelse er, at forbedringsarbejder, der
omfatter udskiftning af eksisterende bygningsdele eller installationer,
indebærer en besparelse for udlejer, fordi han i sagens natur slipper
for at vedligeholde de udskiftede bygningsdele eller installationer. Der
er imidlertid mange og store problemer forbundet med fradraget for
sparet vedligeholdelse.

For det første vil udlejer beregne rentabiliteten af forbedrings-
investeringen på grundlag af den samlede forbedringsudgift set i for-
hold til den resulterende lejeforhøjelse, uanset hvilken filosofi der
måtte ligge bag fradraget for sparet vedligeholdelse. Fradraget med-
virker til at nedsætte rentabiliteten af forbedringsinvesteringer og for-
ringer dermed incitamentet til at gennemføre forbedringer.

For det andet giver huslejenævnenes meget forskellige praksis samt
skønsprægede og konkret begrundede afgørelser vedrørende fra-
dragets størrelse anledning til en usikkerhed, der gør det vanskeligt at
beregne rentabiliteten af investeringen.

For det tredje indeholder huslejenævnenes praksis for opgørelse af
fradraget en logisk brist set i forhold til filosofien bag fradraget. Mange
huslejenævn udmåler fradraget som en procentdel af investeringen,
hvilket betyder, at fradraget bliver større, jo større en investering der
foretages. Isættes der f.eks. nye termovinduer af mindre god kvalitet
til f.eks. en samlet udgift på 600.000, vil fradraget for sparet vedlige-
holdelse udgøre 200.000 (idet der forudsættes et fradrag på ). Vælger
udlejer derimod termovinduer af topkvalitet til f.eks. 900.000 kr., vil
fradraget udgøre 300.000 kr., uagtet at udlejer hverken sparer mere
eller mindre på vedligeholdelsen af de gamle vinduer.

Småhuse.

For lejligheder beliggende i ejendomme, der pr. 1. januar 1995 inde-
holdt 6 eller færre beboelseslejligheder, foreslås ifølge regulerings-
modellen de gældende regler videreført. De erfaringer, der er indhø-
stet med hensyn til huslejedannelsen m.v. i disse småhuse, siden
reglerne blev indført, jf. huslejeundersøgelsen for småhuse, viser, at
lejedannelsen ikke har ført til de stigninger, der fra visse sider var for-
ventet ved indførelse af regelsættet.

Mindretallet finder, at man, forudsat en reguleringsmodel ønskes op-
retholdt, roligt kan tage næste skridt i udviklingen og tilvejebringe en
meget betydelig forenkling ved at forhøje grænsen for småhuse fra de
nuværende 6 beboelseslejligheder til 12 beboelseslejligheder. En ikke
ubetydelig del af udlejningsejendommene, ikke mindst i provinsen, vil
derved blive underkastet et betydeligt mere forenklet lejefastsættel-
sessystem inden for rammerne af reguleringsmodellen.
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Der er i øvrigt grund til at pege på, at der for beboelseslejligheder i
småhuse i dag gælder en større begrænsning med hensyn til indgåel-
se af aftaler om aftalt leje end for så vidt angår lejligheder beliggende i
større ejendomme. Det må ud fra ethvert synspunkt forekomme på-
faldende, at der i småhuslejligheder ikke er adgang til som f.eks. efter
boligreguleringslovens §5, stk. 2 for så vidt angår lejligheder i større
ejendomme at træffe aftale om lejens størrelse ved genudlejning, når
lejligheden opfylder betingelserne for at være gennemgribende for-
bedret. Mindretallet finder det påkrævet, at en sådan ligestilling til-
vejebringes. Den eksisterende ulighed mellem de to typer af ejen-
domme har aldrig været tilsigtet.

Tilbudspligt.

Spørgsmålet om opretholdelse af regler om tilbudspligt til lejerne ved
overdragelse af private udlejningsejendomme har været genstand for
drøftelse i kommissionen, hvor et ikke ubetydeligt antal medlemmer
har peget på, at tilbudspligten bør afskaffes. Mindretallet kan tilslutte
sig dette standpunkt.

Tilbudspligten er en væsentlig byrde på ejendommen, som hindrer
ejendommens frie og hurtige omsætning på et sikkert og ikke mindst
forudsigeligt grundlag. De gældende regler om tilbudspligt giver an-
ledning til fortolkningstvivl, som efter mindretallets opfattelse ikke
uden videre kan ryddes af vejen. I hvert fald ikke uden en meget om-
fattende udvidelse af bestemmelsernes antal og omfang.

Reglerne om tilbudspligt blev i sin tid indført på baggrund af et politisk
betinget ønske om tilvejebringelse af flere andelsboliger i det eksiste-
rende private udlejningsbyggeri. Mindretallet kan ikke tilslutte sig den-
ne tanke, hvor virkeliggørelsen sker på bekostning af ejerens interes-
ser og på den anden side til fordel for den anden part i kontraktsfor-
holdet, hvis rettigheder i øvrigt er beskyttet af regler om i realiteten
uopsigelighed og adgang til at bytte lejlighed.

Hertil kommer, at tilbudspligten bidrager til at reducere antallet af pri-
vate udlejningsboliger, hvilket er problematisk, når der samtidig er et
stort og stigende behov for udlejningsboliger. Behovet for udlejnings-
boliger ytrer sig bl.a. ved, at der gives offentlige subsidier til opførelse
af flere tusinde almennyttige udlejningsboliger om året. Mindretallet
finder det på denne baggrund helt centralt, at lovgivningen ikke inde-
holder særlige regler, der direkte tilsigter at begrænse antallet af pri-
vate udlejningsboliger.

Andre problemer ved den omkostningsbestemte lejefastsættelse.

Lejelovskommissionen fremlægger forslaget om den justerede om-
kostningsbestemte lejefastsættelse ud fra en erklæret hensigt om at
reformere systemet, således at det kan bringes til at fungere på en
enklere og mindre bureaukratisk måde. Det kan på denne baggrund
undre, at Kommissionen ikke lader reformbestræbelserne omfatte
nogle af de kritikpunkter, der regelmæssigt og med betydelig vægt
fremføres mod den omkostningsbestemte lejefastsættelse.
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Mange huslejenævnssager om omkostningsbestemte lejefastsættelse
drejer sig om de rene bagateller, og resulterer - hvis den varslede leje
da ikke tages til følge - i meget beskedne nedsættelser af enkelte
budgetposter. Selv en ændret øreafrunding kan resultere i, at hus-
lejenævnet kræver en varslet husleje nedsat. Disse småkorrektioner
resulterer i et betydeligt merarbejde i ejendomsadministrationerne og i
betydelige omkostninger for det offentlige i administration, som ikke
står i et rimeligt forhold til den besparelse, som lejerne opnår ved kor-
rektionerne.

Mindretallet undrer sig på den baggrund over, at Kommissionen ikke
foreslår indført et væsentlighedskriterium eller en bagatelgrænse for,
hvornår huslejenævnet kan kræve en husleje nedsat.

Et andet væsentligt problem ved den omkostningsbestemte lejefast-
sættelse er mange huslejenævns praksis med at nedsætte en bud-
getudgift, uanset at udlejer har dokumenteret den med en regning fra
et velestimeret firma på området, blot fordi nævnet skønner, at det
pågældende arbejde ville kunne udføres billigere. Det kan derfor un-
dre, at Lejelovskommissionen ikke finder anledning til at foreslå en
præcisering af, at bestemmelsen om, at budgetudgifterne skal være
nødvendige og rimelige, ikke er en diskretionær adgang for husleje-
nævnet til at foretage nedsættelser, men alene giver nævnet adgang
til at tilsidesætte udgifter, der er åbenbart urimelige.

Sammenfatning vedrørende reguleringsmodellen.

Det forekommer åbenbart, at den foreslåede reguleringsmodel ikke
på noget punkt vil føre til en forenkling af lovgivningen og heller ikke
af parterne i retsforholdet vil opleves som en forenkling, men tværti-
mod som en ny krølle på en i forvejen forældet og uigennemskuelig
lovgivning, som til trods for, at den nu har eksisteret i mere end 20 år
og i utallige tilfælde har været forelagt domstolene til fortolkning, fort-
sat giver anledning til betydelige fortolkningstvivl. At der ikke er tale
om en forenkling er så meget des mere iøjnefaldende, når henses til
forslaget om at indføre regulering i de hidtidige frie områder, såvel i
hidtil uregulerede kommuner som på områder i de regulerede kom-
muner, hvor der i en årrække for visse ejendomstyper har været ad-
gang til i højere grad at benytte en friere lejedannelse, herunder en
aftalt leje, som i ikke ubetydeligt omfang har medvirket til at tilveje-
bringe en bedre balance mellem pris og kvalitet og fjerne husleje-
spænd. Den foreslåede reguleringsmodel vil fastholde huslejespænd
og ikke virke i retning af at tilvejebringe en bedre overensstemmelse
mellem pris og kvalitet.

Herudover er forslaget, herunder den eneste centrale nydannelse
nemlig den ændrede afkastberegning, funderet på alt for løse bereg-
ninger og helt uden tilvejebringelse af et forudsigeligt grundlag for at
kunne beregne konsekvenserne for den enkelte ejendom. Forslaget
bygger på gennemsnitsbetragtninger og vil som påvist af mindretallet
kunne medføre afskrækkende udsving i dets virkninger fra ejendom til
ejendom og vil være egnet til at efterlade det indtryk, at en justering af
afkastet i opadgående retning, som under alle omstændigheder er
nødvendig for at sikre en bedre overensstemmelse mellem pris og
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kvalitet og skabe incitament for forbedringer, vil ske på bekostning af
de ejere, som i forvejen har disponeret i overensstemmelse med net-
op disse samfundsmæssige behov ved at foretage renoveringer og
forbedringer af de enkelte lejligheder og af den samlede ejendom. Det
siger sig selv, at mindretallet ikke mener, at samfundet kan være tjent
med reform af lejelovgivningen på dette grundlag.

Elementer til en modereret lejelov for private udlejningsboliger.

Mindretallet finder ligesom et mindretal på 7 medlemmer af Kommis-
sionen, jf. disses udtalelse i afsnit 2.2, at en liberalisering af reglerne
for huslejefastsættelse mv. i den private udlejningssektor vil have
gavnlige virkninger for flere af de i kommissoriet nævnte forhold, her-
under for vedligeholdelse og privat genopretning, lejernes mobilitet
samt den ønskede overensstemmelse mellem pris (husleje) og kvali-
tet. Det er helt afgørende for mindretallet, at en sådan liberalisering af
lejefastsættelsen bliver gennemført.

På denne baggrund finder mindretallet, at den modererede model
stiller så skrappe betingelser for aftalt leje, at aftalt leje kun bliver mu-
ligt for et begrænset antal lejemål. Hertil kommer, at modellen intro-
ducerer en vetoret for lejere i forhold til forbedringsarbejder, hvilket
mindretallet finder helt uacceptabelt og i strid med målsætningen i
kommissoriet om at styrke den private forbedringsindsats. Endelig er
modelskitsen, som det vil fremgå af den følgende gennemgang,
upræcis på en række punkter. Også grundlaget for modellen er uklart,
når det i betænkningen anføres, at modellen ikke er en egentlig mo-
del, "men snarere en række forskellige forslag til, hvordan man kunne
forbedre og forenkle en række af de gældende regler i lejelovgivnin-
gen for private udlejningsboliger".

Mindretallet må på denne baggrund tage afstand fra modelskitsen.

Mindretallet er uenige i den begrundelse, der anføres i betænkningen,
for at fremlægge modelskitsen. Det påstås, at ingen af de rene model-
ler er egnet til gennemførelse i den nuværende situation på boligmar-
kedet. Der fremlægges dog ingen nærmere forklaring på, hvad det er
for forhold på boligmarkedet, der gør det umuligt at gennemføre fri-
markedsmodellen, og betragtningen har mere karakter af et postulat
end en egentlig begrundelse. Som anført ovenfor finder mindretallet,
at tiden er inde til at afvikle huslejereguleringen og overgå til en fri
lejefastsættelse.

I det følgende gennemgås de enkelte elementer i den modererede
model nærmere.

Aftalt leje.

Mindretallet lægger overordentlig stor vægt på, at lejelovgivningen
giver adgang til bindende at aftale lejen mellem udlejer og lejer. Mo-
delskitsens adgang til aftalt leje er dog efter mindretallets opfattelse
for snæver. Hertil kommer at selv modelskitsens relativt snævre ad-
gang til aftalt leje indeholder så upræcise betingelser, at adgangen
hertil i praksis risikerer at blive illusorisk, når betingelserne konkretise-
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res under den efterfølgende politiske og administrative behandling.
Hvis der eksempelvis stilles meget nøjeregnende krav om over-
holdelse af bestemmelser i bygningsreglementet fra begyndelsen af
1970'erne, vil de således fastsatte kvalitetskrav ikke være rimelige og
realistiske set i forhold til ældre udlejningsejendommes byggeteknik.
F.eks. vil isoleringskravene, som i deres udformning er specifikt knyt-
tet til 1970'erne byggeteknik, ikke kunne opfyldes i ældre udlejnings-
ejendomme uden uforholdsmæssigt bekostelige investeringer.

Mindretallets kan tilslutte sig forslaget om, at „det lejedes værdi" er-
stattes af begrebet „en aftalt markedsleje", som ikke væsentligt må
overstige markedslejen for tilsvarende lejemål i området. Det lejedes
værdi er et uklart og kompliceret begreb, der i praksis anvendes som
en retlig standard for en rimelig husleje, hvilket har medført, at sub-
jektive rimelighedsbetragtninger i huslejenævnene har afgørende be-
tydning for lejefastsættelsen. Begrebet aftalt markedsleje er et ander-
ledes præcist begreb, der må antages at forhindre, at subjektive rime-
lighedsbetragtninger i huslejenævnene bestemmer lejefastsættelsen.

Mindretallet forudsætter, at der ligesom i dag skal gælde et væsent-
lighedskriterium for tilsidesættelse af en aftalt leje, således at denne
kun kan tilsidesættes af huslejenævn og domstole, når den væsentligt
overstiger markedslejen for tilsvarende lejemål.

Forbedringer.

Mindretallet tager skarpt afstand fra forslaget om, at udlejer i såvel
regulerede som uregulerede områder kun kan gennemføre forbedrin-
ger på den fælles ejendom efter aftale med lejerne, således at lejerne
i realiteten har vetoret over for forbedringsarbejder. Mindretallet finder
det helt uacceptabelt at eliminere ejerens økonomiske råderet over
ejendommen, således som forslaget lægger op til.

Forslaget vil desuden indebære en yderligere hindring for gennemfø-
relse af forbedringer, hvilket ikke er i overensstemmelse med kom-
missoriet, ifølge hvilket Lejelovskommissionen skal fremlægge forslag
til en styrkelse af forbedrings- og vedligeholdelsesindsatsen. Mindre-
tallet er grundlæggende uenige i den opfattelse, at en større indflydel-
se til lejerne i forhold til forbedringsarbejder er ensbetydende med
større incitamenter til at gennemføre forbedringer. En vetoret - som
foreslået - for lejerne i forhold til forbedringsarbejder vil tværtimod
være endnu en hindring for de forbedringer, som Kommissionen i øv-
rigt ønsker at styrke.

Det anføres, at „Drejer det sig om forbedringer i det enkelte lejemål,
skal forbedringerne endvidere tiltrædes af den enkelte lejer". Formu-
leringen synes at indebære, at forbedringer i det enkelte lejemål skal
tiltrædes af beboerrepræsentationen/et flertal af lejerne. Mindretallet
må tage kraftigt afstand fra forslaget, der giver beboerrepræsentatio-
nen vetoret i forhold til den enkelte lejers forhold.

Forslaget om lejernes vetoret i forhold til forbedringsarbejder kan gøre
adgangen til aftalt leje for gennemgribende moderniserede lejemål
illusorisk. Hvis lejerne nedlægger veto mod fjernvarme eller isættelse
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af termovinduer, har udlejer ikke mulighed for at bringe lejlighederne i
en stand, der berettiger til aftalt leje ved genudlejning. Selv om det
ikke er anført direkte i afsnit 7.3, går mindretallet ud fra, at lejerne ikke
skal høres i forbindelse med modernisering af tomme lejemål inden
genudlejning.

Hovedparten af forbedringsarbejderne på den fælles ejendom er en-
ten lovpligtige eller er i overensstemmelse med udtalte samfunds-
mæssige målsætninger, mens det kun er relativt få forbedringsarbej-
der på den fælles ejendom, der har mere luksus- eller komfortpræget
karakter. Som eksempler på lovpligtige forbedringsarbejder på den
fælles ejendom kan nævnes nye lovkrav til elevatorer. Det er ureali-
stisk at tro, at lejerne vil indgå en aftale om et sådant forbed-
ringsarbejde. Hvorfor skulle de det, når udlejer er forpligtet til at gen-
nemføre det pågældende arbejde ? Konsekvensen kan blive, at ud-
lejer selv må betale sådanne lovpligtige forbedringsarbejder, hvilket
ikke forekommer rimeligt.

En række forbedringer på den fælles ejendom har energimæssigt eller
andet ressourcebesparende sigte. Det er f.eks. tilfældet for indlæg-
gelse af fjernvarme i ejendomme med individuel opvarmning, isolering
eller isættelse af termovinduer. Der har fra samfundets side i mere
end 20 år været udfoldet betydelige bestræbelser i form af informati-
on, økonomiske incitamenter og direkte påbud for at sikre ressource-
besparelser ved de nævnte foranstaltninger. Kommissoriet for Leje-
lovskommissionen lægger op til yderligere incitamenter til at gennem-
føre økologiske og ressourcebesparende foranstaltninger. Det fore-
kommer at være i strid med disse intentioner at give lejerne vetoret i
forhold til sådanne forbedringsarbejder.

Vedligeholdelses- og forbedringsplaner.

Forslaget om obligatoriske 5 årige vedligeholdelses- og forbedrings-
planer er ikke ordentligt gennemarbejdet. Blandt andet tager forslaget
ikke med ét ord stilling til et helt centralt spørgsmål: hvad skal der ske,
hvis parterne ikke kan blive enige om en plan ? Skal forslaget overho-
vedet kunne fungere i praksis, bør der være mulighed for at indbringe
en plan for huslejenævnet i tilfælde af manglende enighed. Husleje-
nævnet bør have mulighed for at tage stilling til, hvilke vedligeholdel-
ses- og forbedringsarbejder, det under hensyn til ejendommens ka-
rakter er rimeligt at gennemføre over de næste 5 år, og tillige hvilke
midler, der skal afsættes over huslejen til at finansiere de pågældende
arbejder.

Et andet problem er udvendig vedligeholdelse af enkelte lejemål. Er-
faringerne viser, at beboerrepræsentationer ofte har svært ved at ac-
ceptere, at vedligeholdelsesmidlerne på kontoen for udvendig vedli-
geholdelse anvendes i større omfang til vedligeholdelse af enkelte
lejemål i forbindelse med en gennemgribende modernisering ved
genudlejning. Også på dette punkt vil en vetoret for lejerne kunne
umuliggøre moderniseringer ved genudlejning med henblik på at op-
kvalificere lejligheden til aftalt leje.
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Mindretallet er stærkt betænkelige ved forslaget om obligatorisk parts-
rådgivning, som man finder formynderisk, og som vil både fordyre og
besværliggøre processen.

Lejeregulering i store ejendomme med omkostningsbestemt lejefast-
sættelse.

Mindretallet finder det ejendommeligt, at modelskitsen ikke medtager
forslaget om at ophæve overgangsordningen for ændring af forde-
lingsgrundlaget i blandede ejendomme til arealfordeling. Dette forslag
er indeholdt i modellen for justeret omkostningsbestemt leje. Mindre-
tallet finder, at en øjeblikkelig overgang til arealfordeling vil indebære
en tiltrængt forenkling og modernisering af fordelingsgrundlaget,
hvorfor forslaget bør medtages i modelskitsen.

Modelskitsens manglende præcision, der vanskeliggør en nærmere
stillingtagen til skitsen, kommer også til udtryk i forslaget om at ændre
beregningsgrundlaget for kapitalafkastet til 20. alm. vurdering. Der
lægges op til, at der i en overgangsperiode lægges et loft over den
årlige stigning som følge af omlægningen af afkastberegningen, men
det angives ikke, hvor lang en overgangsperiode og hvilket loft,
Kommissionen forestiller sig.

Den almennyttige sektor.

Kommissionens overvejelser om den almennyttige sektor adskiller sig
markant fra behandlingen af den private udlejningssektor og erhvervs-
lejeområdet. På de to sidstnævnte områder indeholder betænkningen
en analyse af udviklingen inden for sektorerne samt af lovgivningen
og dens virkninger. På det almennyttige område begrænser kommis-
sionen sine overvejelser til nogle rent teknisk-juridiske betragtninger
om fordele og ulemper ved en særlig lov om udlejning af almennyttige
boliger samt overvejelser om, hvad denne lov i givet fald skal indehol-
de. Men nogen egentlig analyse af den almennyttige sektor og dens
placering på boligmarkedet præsterer kommissionen ikke.

En sådan analyse ville overskride rammerne for en mindretals-
udtalelse, og mindretallet skal derfor begrænse sig til at foreslå nogle
elementer i en reform til sikring af nybyggeri af et fastsat omfang og til
løsning af boligsociale opgaver.

Stadig flere områder med traditionelle offentlige monopoler (såsom
telekommunikation, radio & TV, post og busdrift for at nævne nogle
enkelte områder) har gennem de senere år gennemgået en liberalise-
ring, der indebærer, at private virksomheder i dag konkurrerer med de
tidligere monopoler. På andre områder har man udliciteret delfunktio-
ner af en offentlig serviceproduktion (f.eks. rengøring). I alle tilfælde
har formålet været det samme: at sikre større effektivitet og mar-
kedstilpasning gennem øget konkurrence.

Det forekommer nærliggende at tilføre det almennyttige byggeri en
tilsvarende konkurrence. Det almennyttige byggeri har stort set mo-
nopol på at opføre nybyggeri med offentlige tilskud. Et sådant mono-
pol forekommer ubegrundet og usædvanligt, når der sammenlignes
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med andre områder, hvor der bevilges meget betydelige offentlige
tilskud til et givet formål. På andre områder synes den fremherskende
filosofi at være, at offentlige tilskud ikke bør ydes eksklusivt til en be-
stemt organisationsform, men alene til et nærmere bestemt formål.
Det er lovgivningens opgave at definere formålet og betingelserne for
at kunne komme i betragtning til offentlige tilskud, hvorefter alle, der
opfylder betingelserne, uanset organisationsform bør have mulighed
for at komme i betragtning til tilskud.

Hertil kommer, at det almennyttige byggeris monopol på finansierings-
støtte til nybyggeri medvirker til at skabe huslejespænd både mellem
ældre og nyt almennyttigt byggeri og mellem almennyttigt byggeri og
nyopført privat udlejningsbyggeri. Målet må være, at lejevilkår og
støtteregler udformes, så de bidrager til at skabe balance på bolig-
markedet.

Ved at give flere virksomheder mulighed for at byde på den almennyt-
tige opgave kunne der åbnes op for en tiltrængt konkurrence, som
ville kunne tilføre løsningen af almennyttige opgaver ny dynamik og
øge effektiviteten, ligesom tilfældet har været på andre konkurrence-
beskyttede områder, der er blevet liberaliserede.

Mere konkret kunne lovgivningen definere den almennyttige bolig-
opgave mere præcist med hensyn til anvisningsregler, kvalitetskrav til
byggeriet, offentlig støtte, husleje mm. og samtidig åbne op for, at
alle, der opfylder nærmere fastsatte krav om erfaring, egenkapital mv.
kan byde på løsningen af disse opgaver.

Finansieringsstøtten til det almennyttige byggeri udgør p.t. omkring 40
% af opførelsesomkostningerne, og det må skønnes at være attraktivt
for private bygherrer at bidrage til at løse almennyttige boligopgaver
med tilskud i den størrelsesorden.

Den skitserede ordning for inddragelse af private bygherrer i løsnin-
gen af almennyttige boligopgaver eksisterer i bedste velgående i
Tyskland, hvor den bl.a. har resulteret i lavere huslejer end i Danmark
(jf. SBI-meddelelse nr. 94, 1992, „Boligpolitik, byfornyelse og socialt
boligbyggeri i Tyskland"). I Tyskland er der ikke den skarpe opdeling
mellem almennyttigt og privat byggeri, som tilfældet er i Danmark. Når
den offentlige finansieringsstøtte udløber, ophører forpligtelsen til at
udleje til boligsociale formål, ligesom ejeren har mulighed for "i utide"
at købe sig fri af forpligtelsen. Fordelen herved er bl.a., at man ikke
får de huslejespænd, som kendetegner det danske system, hvor
huslejen i det ældre almennyttige byggeri er væsentligt lavere end i
det nyere byggeri, med bl.a. kødannelse som konsekvens.

I princippet kunne man udmærket forestille sig, at den offentlige støtte
til almennyttige boligopgaver helt frigjordes fra finansieringen og i ste-
det blev ydet som et tilskud pr. lejlighed, som stilledes til rådighed for
udlejning til en personkreds med nærmere definerede boligsociale
kendetegn. Også her vil der naturligvis kunne stilles krav til bolig-
kvaliteten, huslejen mv. Systemet vil være langt mere fleksibelt end
det nuværende, og det vil ovenikøbet være nemmere at integrere
personer med boligsociale kendetegn, end tilfældet er i det nuværen-
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de system. En del af årsagen til den segregering, som AKF's analyse
påviser, er formentlig, at personer med boligsociale problemer syste-
matisk bosætter sig i det almennyttige byggeri, i og med at dette byg-
geri har monopol på offentlige tilskud til løsning af den boligsociale
opgave. Uden et sådant monopol ville der være mulighed for en helt
anden spredning af personer med boligsociale kendetegn.

Mindretalsudtalelse fra Jesper Larsen, Lejernes Landsorganisa-
tion

Indledning
Lejelovskommissionens betænkning indeholder desværre ikke det
koordinerede og helhedsorienterede bud på en fremtidig lejelovgiv-
ning for udlejningssektoren, som mindretallet kunne ønske var blevet
resultatet af et i øvrigt fornuftigt formuleret kommissorium.

Kommissionens betænkning tager ikke tilstrækkelig fat i to store pro-
blemer, nemlig den hurtigt voksende segregering og dermed ensret-
ning af beboersammensætningen i udlejningssektoren, og behovet for
at sikre en økonomisk balance, således at boligerne forbedres og
vedligeholdes under ensartede subsidierede vilkår uanset om der tale
om ejerboliger, almennyttige udlejningsboliger eller private udlejnings-
boliger, og sådan, at der fastholdes en overordnet økonomisk balance
i boligudgifterne.

I stedet foreligger en betænkning, hvor hovedindsatsen har været
knyttet til en række analyser vedrørende det private udlejningsområde
for beboelseslejemål.

Der foreligger med betænkningen forslag fra et stort flertal, der anbe-
faler en klar forringelse af lejernes rettigheder og en yderligere libera-
lisering i erhvervslejesektoren, samt et enigt forslag til regelforenkling i
den almennyttige udlejningssektor.

For den private udlejningssektor for beboelseslejemål foreligger to
grundmodeller, en såkaldt reguleringsmodel og en frimarkedsmodel.
Det understeges, at den valgte udgave af reguleringsmodel i kom-
missionens betænkning er et resultat af flertallets ønsker, herunder
ikke mindst de eksperter, der har et liberalistisk udgangspunkt. Dette
forslag, som dette mindretal, har fremlagt i kommissionen til regelfor-
enkling og videre demokratisering af lejelovgivningen er afvist af fler-
tallet i kommissionen.

På grundlag af en indstilling fra flertallet af kommissionens eksperter,
har kommissionens sekretariat i elvte time i hast udformet et oplæg til
en politisk løsning i form af en skitse til en såkaldt modereret model,
hvor lidt såkaldt regelforenkling og merindflydelse i den private udlej-
ningssektor er handlet op mod huslejestigninger, forringelser i lejernes
kontrolmuligheder og gradvis indførelse af frimarkedsmodellen.

Mindretallet finder det forkasteligt, at en væsentlig del af kommissio-
nens eksperter, når der ikke kan findes enighed mellem parterne om
en bestemt model, direkte blander sig i den politiske proces. Det er
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således i ligeså høj grad de enkelte kommissionsmedlemmers egen
holdning og ideologiske opfattelse, der betinger skitsens sammen-
sætning, som det er en ekspertanbefaling af en juridisk og økonomisk
bestemt lejelovgivning.

Mindretallet beklager, at flertallet af kommissionens eksperter med
den modererede model desværre har valgt ensidigt at støtte udlejer-
nes ønske om en form for liberalisering af lejelovgivningen for beboel-
seslejemål.

Med dette resultat som udgangspunkt har mindretallet derfor dispone-
ret denne udtalelse således, at den modererede skitse i kap. 7.3.,
som har samlet en stor tilslutning blandt eksperterne, kommenteres
først. Herefter kommenteres de såkaldt rene modeller, hhv. frimar-
kedsmodellen og reguleringsmodellen i kapitel 7.2. og kapitel 7.1. og
endelig afsluttes med mindretallets udtalelser i forhold til regelforenk-
lingen i den almennyttige sektor, forslagene for erhvervslejesektoren
og kommissionens sammensætning, analyser mv.

Vedr.: Kap 7.3. Skitse til modereret model.

Mindretallet kan ikke tilslutte sig det forslag til en slags kompromis-
løsning, som de syv af kommissionens eksperter i hast har fået udar-
bejdet, og som er omtalt i kapitel 7. 3.

Den modererede model vil, hvis det går efter fortalernes vurderinger, i
løbet af en forholdsvis kort årrække føre til, at huslejefastsættelsen i
en væsentlig del af den private udlejningssektor følger den model, der
er skitseret i kommissionens frimarkedsmodel.

Fortalerne for den modererede model argumenterer med, at frimarke-
det kun delvist er indført, nemlig for de såkaldt gode lejeboliger, mens
de dårlige lejeboliger med vedligeholdelses -og installationsmangler
fastholdes i reguleringen indtil udlejer skønner, at genudlejningsfor-
højelser kan finansiere, at de dårlige boliger istandsættes.

Det er som om, at fortalerne for denne model mener, at frimarkedet er
uden problemer, når bare der er tale om en bolig af en vis kvalitet.
Mindretallet antager, at denne opfattelse i alt for høj grad er baseret
på myten om den private udlejningssektor bestående af herskabslej-
ligheder til billig leje og dertil knyttede store lotterigevinster for velha-
vere i form af billig leje.

Dette til trods for, at lejelovskommissionens analyser klart viser, at
den private udlejningssektor typisk består af små boliger (60 - 80
kvm), enlige beboere, typisk i lavindkomstgruppen, og for halvdelens
vedkommende ude af erhverv. Flertallet af eksperterne har afvist en
nærmere analyse af de sociale aspekter, og dette problemfelt udela-
des da også i indstillingen fra flertallet vedrørende den modererede
model.

De lejere, som lejer en bolig i den del af den private udlejningssektor,
der har fået ret til fri leje ved genudlejning, vil blive udsat for en stor
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del af de ulemper, som i denne mindretalsudtalelse er gennemgået
under kapitlet vedrørende frimarkedsmodelen.

Lejeren vil bo under forhold kendetegnet ved stor usikkerhed og ringe
tryghed i boligen, manglende kendskab til den fremtidige boligudgift,
svingende boligudgifter, faldende rådighedsbeløb efter boligudgift og
skat, monopolgevinst til udlejeren (lejeren har ofte ikke andet valg),
skæv økonomisk balance i boligudgifterne, oplagt risiko for flere fup-
moderniseringer, fortsat manglende sammenhæng mellem pris og
kvalitet, kraftigt forringede beboerdemokratiske muligheder og forrin-
gede muligheder for kontrol med ejendommens drift og tilstand.

Samfundet vil bære sin del af prisen i form af øgede udgifter til indivi-
duel boligstøtte, nedsat mobilitet og stigende inflation. Lejeniveauet i
den offentlige byfornyelse vil komme under pres, ligesom lejeniveauet
i den ældre del af den almennyttige udlejningssektor vil komme under
et voldsomt pres.

Den unge generation, de nye på boligmarkedet, vil få vanskeligt ved
at finde en bolig, der er til at betale. Denne generation vil opdage, at
samtidigt med at analyserne af boligmætningen klart viser, at der ikke
er boliger nok, vil der som en naturlig del af frimarkedet stå tomme
boliger. Tilbage er de dårlige boliger, som stadig har omkostningsbe-
stemt leje. Her vil køerne forlænges, samtidigt med at det stadig gæl-
der om at have gode forbindelser for at få en bolig af ringe kvalitet.
Lejelovskommissionens flertal har nemlig ikke villet tage de forslag til
demokratisering af adgangsvejen til en lejebolig, mindretallet har lagt
på bordet, seriøst.

Denne udvikling vil forløbe, samtidigt med at mobiliteten internt i den
private udlejningssektor vil falde kraftigt. Der vil opstå uhensigtsmæs-
sige indlåsningseffekter.

Den modererede model vil for huslejefastsættelsen betyde, at kun en
mindre bestand af de private udlejningsboliger i første omgang får fri
leje. På et presset boligmarked, hvor boligmætningen ikke er indtrådt,
og hvor udlejere overfor lejergruppen står i en monopolsituation, jf.
beskrivelsen under frimarkedsmodellen, kan dette betyde overordent-
lig høje huslejer. Det vil sige, huslejestigninger som i gennemsnit vil
ligge en del over de 40%, der er beregnet som gennemsnit på længe-
re sigt i frimarkedsmodellen.

Disse huslejestigninger vil danne baggrund for den statistik, der skal
bruges til at vurdere lejefastsættelsen fremover i de frisatte lejemål.
Der vil derfor være en betydelig træghed med at få huslejen bragt ned
på et niveau, som ligger på højde med det beregnede niveau for fri-
markedet.

Den modererede model vil medføre, at huslejefastsættelsen bliver helt
umulig at gennemskue for lejerne. Den private udlejningssektor vil i
mange år fremover være kendetegnet af mange forskellige regler for
huslejefastsættelsen. Alene inden for de lejemål, der fortsat ligger i
reguleringen, fordi de ikke er fraflyttet, vil der være tale om seks for-
skellige måder at fastsætte huslejen på, alt efter ejendommens alder,

73



ejendommens beliggenhed i reguleret eller ureguleret kommune, le-
jemålets beliggenhed i en større eller mindre ejendom eller i hvor høj
grad ejendommen er blevet moderniseret eller har fået fornyet tekni-
ske installationer. Den modererede model indeholder her ud over fri
leje for ejendomme beliggende i uregulerede kommuner, fri leje for
ejendomme, der er opført efter 1973, og fri leje for ejendomme, der
opfylder en lang række kvalitetskriterier. De syv eksperters forslag er
således mere forvirring end forenkling.

Den modererede model indeholder desuden en række forslag fra
flertallet af eksperterne til ændring af den eksisterende regulering.
Disse forslag følger for en del de forslag, der af samme flertal er lagt
ind i reguleringsmodellen i kommissionens betænkning. Mindretallet
har følgende kommentarer til skitsens hovedelementer:

Ad. pkt. 1. Reguleringens omfang.

Det eksisterende system med regulerede og uregulerede ejendomme
foreslås fastholdt i skitsen. Mindretallet ønsker at forenkle lejelovgiv-
ningen ved at gennemføre en ensartet lejefastsættelse i hele landet,
og kan derfor ikke støtte dette punkt i skitsen.

Ad. pkt. 2. Regulering af lejen.

Mindretallet ønsker ikke, at nettoprisindekset erstatter satsregulerin-
gen, idet satsreguleringen sikrer, at lejernes betalinger i den omkost-
ningsbestemte leje er knyttet til lejernes indkomstudvikling og ikke til
prisudviklingen. Mindretallet kan støtte ophævelsen af antennekapitlet
i lejeloven. Mindretallet kan ligeledes støtte, at der oprettes husleje-
nævn i hele landet. Og mindretallet kan støtte de forbedringer af be-
boerdemokratiet, som indgår i skitsen.

Ad. pkt. 3. Gennemsnitlig markedsleje.

Mindretallet kan ikke støtte ophævelsen af det lejedes værdi, da er-
statningen med § 36 i aftaleloven hidtil ikke har vist evne til at være
en tilstrækkelig beskyttelse for lejerne.

Mindretallet støtter jf. indledningen ikke begrebet en gennemsnitlig
rimelig markedsleje. Reelt er der tale om en frimarkedsleje i de private
udlejningsboliger, og den gennemsnitlige rimelige markedsleje vil i
øvrigt i mange år som følge af overgangsordningen ligge væsentligt
over den beregnede frimarkedsleje kommissionen i øvrigt har analy-
seret sig frem til.

Ad. pkt. 4. Omlægning af kapitalafkastet.

Mindretallet kan ikke støtte en omlægning med bund af kapitalafka-
stet, da der er tale om en helt uacceptabel og fordelingspolitisk stilling-
tagen, der på urimelig vis favoriserer udlejernes interesser.
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Ad. pkt. 5. Frilejens omfang.

Mindretallet kan ikke støtte, at ejendomme opført efter 1991 fortsat
har fri leje. Princippet for lejefastsættelsen bør være omkostningsbe-
stemt leje, således at lejefastsættelsen er ensartet uanset ejendom-
mens opførelsesår.

Mindretallet kan ikke støtte en frimarkedsmodel, derfor heller ikke
skitsens forslag om at fritstille lejen i lejemål beliggende i ejendomme
ibrugtaget efter 1973.

Det samme forbehold gælder for skitsens forslag om fri leje i såkaldt
80% ejendomme og tidligere erhvervslejemål, der er omdannet til be-
boelse.

Ad. pkt. 6. Lejligheder, der opfylder bestemte kvalitetskrav.

Mindretallet kan ikke støtte skitsens forslag om mulighed for at aftale
en gennemsnitlig markedsleje ved genudlejning af lejligheder, der
lever op til bestemte kvalitetskrav. Mindretallet støtter ikke en frimar-
kedsmodel jf. argumentationen under frimarkedsmodellen ovenfor.

Ad. pkt. 7. Vedligeholds -og forbedringsplaner mv.

Mindretallet kan støtte forslaget om indførelse af obligatoriske vedli-
geholdelses- og forbedringsplaner i regulerede ejendomme, herunder
indførelse af vetoret for lejerne over for forbedringsarbejder.

Ad. pkt. 8. Småhusene.

Mindretallet kan ikke støtte forslaget om at forøge antallet af småe-
jendomme ved, at grænsen for antal beboelseslejligheder hæves fra 6
til 12.

Andre punkter, bindingspligt, lejerinformation mv.

Ud over de nævnte punkter ønsker mindretallet at præcisere, at min-
dretallet ikke støtter skitsens forslag vedrørende bindingsmidleme i
Grundejernes Investeringsfond, hvorefter det kan aftales først at an-
vende midlerne på § 18 b kontoen, det vil sige de midler, der står i in-
vesteringsfonden frem for midlerne i ejendommen, der står på udleje-
rens private konto (§ 18). Forslaget vil føre til, at kontrollen med lejer-
nes hensættelser udhules, idet udlejerne som betingelse for at gen-
nemføre vedligeholdelsesarbejder, hvor der trækkes på vedligeholdel-
seskontiene, ultimativt vil kræve at få lov til at anvende 18 b midlerne
før § 18 midlerne. Herefter bliver bindingspligten og den sikkerhed og
kontrol for lejerne, der er knyttet hertil, illusorisk.

Mindretallet finder det positivt, at det i skitsen foreslås, at kendskabet
hos lejerne til det eksisterende system med huslejenævnspåbud,
tvangsgennemførelse af arbejder, tvangsadministration og frakendel-
se af retten til at administrere udlejningsejendomme m.v. øges, og at
det i den forbindelse bør overvejes, om det gældende beløb, som kan
opkræves fra lejerne til beboerdemokratiarbejdet er tilstrækkeligt.
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Afslutningsvis må det i en samlet vurdering af skitsen nødvendigvis
noteres, at de indrømmelser, skitsens fortalere tildeler lejerne i form af
øget beboerdemokrati m.v. er yderst ringe i forhold til de store forrin-
gelser for lejerne huslejemæssigt m.v. som følger af skitsens forslag.

Vedr.: Kap. 7.2. Frimarkedsmodellen.

På en række områder viser kommissionens analyser af frimarkeds-
modellen på overbevisende måde, hvilke store ulemper, der er ved
frimarkedsmodellen. Ulemperne er af så væsentlig karakter, at de
efter mindretallets opfattelse ikke opvejer de fordele, som frimar-
kedsmodellen byder på.

Lejernes LO kan derfor ikke støtte en lejefastsættelsesmodel, der
indfører fri huslejefastsættelse i den private udlejningssektor, ligesom
mindretallet ikke kan støtte ændringer i lejelovgivningen, som på sigt
har til formål at indføre frimarkedet. Det gælder fx forslag om fri leje
ved genudlejning, fri leje for moderniserede boliger eller fri leje for
boliger af god kvalitet, jf. den modererede skitse i kapitel 7.3.

Væsentligt for mindretallets vurdering af frimarkedsmodellen har væ-
ret følgende overvejelser.

Tryghed i boligen.

Frimarkedsmodellen vil medføre en overordentlig usikker og utryg
situation for lejerne i lejeboliger i den private udlejningssektor.

De 5-årige genforhandlingsmuligheder medfører, at lejeren ikke har
kendskab til den fremtidige husleje i lejeboligen. Som det fremgår af
kommissionens betænkning, vil genforhandlingsklausulen medføre, at
boligudgiften for lejerne vil være stærkt svingende afhængig af de
skiftende konjunkturer. Til sammenligning er boligejerne som det også
er nævnt i betænkningen langt sikrere og stabilt stillet likviditetsmæs-
sigt end lejeren er i en frimarkedsmodel.

Herudover gælder, at de 5-årige opsigelsesmuligheder medfører, at
opsigelsesbeskyttelsen reelt fjernes fra lejeren. En højkonjunktur kan
give lejestigninger ved de 5 årige genforhandlinger, som tvinger de
svagere økonomisk stillede lejere ud af deres bolig.

Set ud fra en velfærdsbetragtning bliver boligen i frimarkedsmodellen
sidestillet med en almindelig anskaffelse af et langvarigt forbrugsgo-
de, såsom køleskab, TV, vaskemaskine, tørretumbler, bil osv. Forta-
lerne for frimarkedsmodellen ser hermed bort fra, at boligen er et fun-
damentalt gode for befolkningen. Et livsnødvendigt gode af stor be-
tydning i den samlede vurdering af levevilkårene.

Særligt gælder det for den store gruppe af lejerne, der på grund af lav
eller usikker indkomst kombineret med et imperfekt kapitalmarked
ikke har det frie boligvalg, at lejeboligen er eneste valgmulighed. Også
derfor er samfundet efter mindretallets opfattelse forpligtet til at sikre
en vis tryghed i denne boligform, ligesom samfundet gennem indirekte
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økonomiske tilskud og variable kreditordninger sikre en vis økonomisk
stabilitet i de boligformer, som typisk vælges af de mere velstillede.

Stærke udlejere, svage lejere i aftaleforholdet.

Frimarkedsmodellen betyder, at lejer og udlejer i høj grad frit aftaler
lejevilkår og leje ved lejemålets indgåelse. På den ene side vil sidde
professionelle udlejere med godt kendskab til lejelovgivningen, på den
anden side en lejer, som har ringe kendskab til lejelovgivning og leje-
niveau. Mindretallet mener, at denne forskel i ressourser også klart
dokumenterer, at der er behov for en lejeregulering, der beskytter den
svage part i lejeforholdet.

Voldsomme lejestigninger, der forringer levevilkårene.

Som det er beregnet af kommissionen fører frimarkedsmodellen til
voldsomme lejestigninger, i gennemsnit 39%. Huslejerne i København
og på Frederiksberg vil stige i gennemsnit med 44%, mens huslejerne
i det øvrige hovedstadsområde vil stige 63%. Huslejer i kommuner
med over 100.000 indbyggere, herunder Århus, Odense og Aalborg
kommune vil ifølge kommissionens beregninger stige 46%.

De her nævnte opgørelser viser huslejestigninger beregnet i en så-
kaldt statisk model. På kortere sigt viser erfaringerne fra en midlertidig
fri lejefastsættelse for udlejede ejerlejligheder i perioden 1992-1996,
at huslejen i gennemsnit i fx København i disse lejemål lå 60% over
den regulerede leje, ifølge de oplysninger udlejerne indberettede til
boligministeriet. Dette indikerer efter mindretallets opfattelse, at i en
overgangsmodel med fri leje ved genudlejning bliver huslejestignin-
gerne meget større end beregnet i den statiske model.

De voldsomme huslejeforhøjelser vil både på kort og lang sigt føre til
en markant og asocial begrænsning i rådighedsbeløbet efter bolig-
udgift og skat hos lejerne. Lejerne er den gruppe i befolkningen, der i
forvejen har det laveste rådighedsbeløb.

De sociale konsekvenser af en sådan belastning af de i forvejen øko-
nomisk svageste grupper i samfundet er ikke blevet belyst af kom-
missionen, ligesom de offentlige udgifter som følge af skærpede fat-
tigdomsmønstre ej heller er inddraget i de økonomiske konsekvens-
analyser.

Danmarkshistoriens største omfordeling på ejendomsmarkedet.

Frimarkedsmodellen vil ifølge kommissionen beregninger hæve de
samlede huslejer med 5 mia.kr. årligt. Udlejerne kan glæde sig over
en deraf følgende forøgelse af ejendomsværdierne med 40 mia.kr.
Det svarer til, at de private udlejeres ejendomsværdi stiger med over
40. Der er ikke noget at sige til, at de private udlejere arbejder hårdt
for denne sag.
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Fortalerne for frimarkedsmodellen har ikke angivet, hvilke konsekven-
ser samfundet skattemæssigt bør tage af en sådan omfordeling.

Et øget pres på den individuelle boligstøtte.

Huslejeforhøjelserne vil ifølge kommissionens beregninger føre til en
voldsom stigning i det offentliges udgifter til individuel boligstøtte.
Imidlertid skønner flertallet i kommissionen, at de stærkt stigende bo-
ligstøtteudgifter vil blive modgået af skatteindtægter fra udlejerne,
fordi udlejerne skal betale skat af den højere leje.

Mindretallet er forundret over de af boligministeriet og skatteministe-
riet udøvede forudsætninger og skøn. For det første plejer boligstøt-
tekonsekvenserne ikke at blive beregnet med en fjerdedel af lejestig-
ningen, men med en tredjedel. Dernæst stiller mindretallet sig stærkt
tvivlende overfor beregningen af de modgående skatteindtægter. Der
er tale om et skøn med så store usikkerhedsfaktorer, at resultatet lige
så vel kan blive et underskud for det offentlige.

Uanset at fortalerne for frimarkedsmodellen vil fastholde, at frimar-
kedsmodellen er udgiftsmæssig neutral, vil boligstøtten under alle
omstændigheder komme under pres.

Det er fx aldrig lykkedes at bortforklare en finansministers bekymring
over stigende boligstøtteudgifter til den private udlejningssektor med
en henvisning til, at disse kompenseres af tilsvarende stigende skatte-
indtægter. Det er heller aldrig tidligere set, at en vurdering af bo-
ligstøtteudgifterne i et lovforslag, der medfører huslejestigninger,
bortforklares med kompenserende skatteindtægter. Derfor forudser
mindretallet, at den store stigning i boligstøtteudgifterne vil forstærke
det gældende krav i folketinget om besparelser på boligstøtten.

Herudover er det et problem, at der i kommissionens redegørelse ikke
er fokuseret på det mellemkommunale boligstøtteregnskab. F.eks. vil
storbykommunerne ikke kunne modregne stigende kommunale udgif-
ter til individuel boligstøtte med kompenserende skatteindtægter, idet
ejerne af de private udlejningsejendomme i høj grad ikke er skatte-
pligtige i disse kommuner.

Svækket vedligeholdelselsaktivitet og øget risiko for slumdan-
nelser.

Fortalerne for frimarkedsmodellen argumenterer med, at frimarkedet
vil føre til en øget vedligeholdelsesaktivitet i den private udlejningssek-
tor. Synspunktet er, som omtalt i kommissionens betænkning, at dår-
lige boliger ikke vil kunne lejes ud.

Den private udlejningssektor er, som det fremgår af kommissionens
analyser, alt overvejende beboet af lavindkomstgrupper. Over 60% af
husstandene i den private udlejningssektor er enlige husstande. Det
er af kommissionen erkendt, at lejernes begrænsede betalingsevne
sætter en restriktion for, hvilken pris, der kan betales for en lejebolig.
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Samtidigt fremgår det af kommissionens betænkning, at der er tale
om et betydeligt vedligeholdelsesefterslæb i den private udlejnings-
sektor. Det påpeges endvidere, at det nuværende niveau for henlæg-
gelser til vedligeholdelse rækker ud over den løbende vedligeholdel-
se.

Kommissionen har ikke analyseret, hvorvidt betalingsevnen generelt
hos lejerne skønnes at kunne finansiere, at boliger med et vedligehol-
delsesefterslæb bliver oprettet vedligeholdelsesmæssigt. Det er heller
ikke godtgjort, at huslejestigningerne som følge af frimarkedet vil in-
debære, at udlejerne bruger merindtjeningen til opretning af ejen-
dommene.

De udenlandske erfaringer med et frit boligmarked, som er forelagt
lejelovskommissionen, viser, at en ikke uvæsentlig del af udlejnings-
boligerne fastholdes i vedligeholdelsesmangler og dårlige installati-
onsforhold, som følge af manglende betalingsevne hos store dele af
lejerne. Der er således ikke noget videnskabeligt bevis for, at et fri-
marked fører til, at alle boligerne føres op til fuld standard vedligehol-
delsesmæssigt.

Det skal imidlertid ikke afvises, at for en mindre gruppe af velbelig-
gende boliger med en i forvejen nogenlunde vedligeholdelse kan en
vis opretning forventes finansieret af de forholdsvis få velstillede leje-
re, der trods markante huslejestigninger vælger lejeboligen.

For det store flertal af mangelfuldt vedligeholdte private udlejningsbo-
liger vil frimarkedet ikke føre til øget vedligeholdelse, væsentligst på
grund af svigtende betalingsevne hos de segmenter, der typisk efter-
spørger lejerboliger.

En del af lejeboligerne risikerer derfor igen at komme ind i den onde
cirkel, som både danske og udenlandske erfaringer viser kendetegner
visse områder, nemlig egentlige udtalt forslumrede kvarterer, hvor
nedrivning til sidst er eneste udvej.

Frimarkedsmodellen betyder, at en række muligheder for kontrol med
vedligeholdelsen fjernes for lejerne, idet regnskabspligten for lejernes
betaling til vedligeholdelse af ejendommen ophører, ligesom bin-
dingspligten af en del af lejernes betaling til vedligeholdelse i Grunde-
jernes Investeringsfond ophæves. Betalingen til vedligeholdelse er i
frimarkedsmodellen en almindelige del af huslejen og indgår i udleje-
rens almindelige private økonomi.

Lejernes LO er af den opfattelse, at frimarkedsmodellens fortalere
dermed åbner for etablering af et nyt stort vedligeholdelsesefterslæb i
den private udlejningssektor. Netop som den offentlige byfornyelse
gennem store offentlige subsidier er ved at få oprettet vedligeholdel-
sesefterslæbet i bestanden af gamle private udlejningsejendomme
indføres grundlaget for et nyt vedligeholdelsesefterslæb.

Den gennemsnitlige private udlejningsejendom er opført i 1930. I pe-
rioden fra 1930 til 1975 var der ingen forpligtelser for de private udle-
jere til at henlægge en del af lejernes husleje på særlige konti til vedli-
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geholdelse af ejendommen. Midler, der ud af huslejen skulle have
været hensat til fremtidig vedligeholdelse, blev derfor ofte i stedet
brugt til at øge afkastet. I dag mangler denne opsparing. Derfor op-
stod vedligeholdelsesefterslæbet.

Heller ikke det forhold, at en rationel investor ved køb af en dårlig
vedligeholdt ejendom selvfølgelig modregner vedligeholdelsesefter-
slæbet og den dertil svarende opretningsforpligtelse i prisen, har be-
tydning for flertallets placering af den økonomiske forpligtelse til op-
retning af efterslæbet i de dårlige private udlejningsejendomme. Må-
ske fordi man indirekte erkender, at den gældende lejelovgivning er
for svag til at sikre opretningen af ejendommene.

I hvert fald kan det konstateres, at det offentlige gennem milliardtil-
skud har måttet finansiere opretningen af overvurderede investerin-
ger, fordi det netop drejer sig om noget så ligetil som de fundamentale
levevilkår for befolkningen.

Spekulation vil i for høj grad overskygge forbedringsaktiviteten.

Frimarkedsmodellen indeholder to modeller for forbedringsaktiviteten.
Den ene model omfatter individuelle forbedringer. Efter denne model
aftaler udlejeren med den enkelte lejer forbedringer af lejemålet eller
udlejeren forbedrer lejemålet i forbindelse med genudlejning. Eller
udlejeren aftaler med lejeren at forbedre lejemålet i forbindelse med
den 5-årige genforhandling af lejemålet.

Efter denne model vil forbedringsaktiviteten i de private udlejnings-
ejendomme blive spredt og afhængig af tidspunktet for genudlejnin-
gen/genforhandlingen. Den med forbedringen forbundne aftalte leje-
forhøjelse vil afhænge af de gældende konjunkturer, udlejningssituati-
onen, lejernes omkostninger ved at skifte til en anden bolig osv.

Da der ikke er faste grænser for, hvor meget lejeren skal betale for
den pågældende forbedring, vil forbedringsaktiviteten i al overvejende
grad efter mindretallets opfattelse styres af udlejernes ønsker om at
presse afkastet for lejligheden/ejendommen så højt som muligt.

Derfor vil den spekulative indgang til forbedringsaktiviteten helt over-
skygge det egentlige formål, nemlig at forbedre boligstandarden i
Danmark, herunder sikre at forbedringerne ikke koster mere end ri-
meligt.

Et væsentligt samfundsøkonomisk problem ved denne form for for-
bedringsaktivitet er det faktum, at en spredt og trinvis forbedringsak-
tivitet er fordyrende og ineffektiv samfundsøkonomisk set, fordi det alt
andet lige er dyrere at modernisere lejlighederne enkeltvis sammen-
lignet med en modernisering gennemført generelt i ejendommen.

Ikke engang når det gælder moderniseringer i lejligheden, såsom nyt
køkken, bad mv. kan der med fornuft argumenteres for særlige sam-
fundsøkonomiske fordele af enkeltstående moderniseringer. Ofte op-
står der nemlig i forbindelse med sådanne moderniseringer behov for
modernisering af elinstallationer, WS-installationer og rørgennemfø-
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ringer og disse lader sig bedst og billigst udføre, hvis sådanne arbej-
der sker som en del af samlet moderniseringsproces i ejendommen.

Som supplement til den individuelle mulighed for moderniseringer står
frimarkedsmodellens kollektive udgave. Efter denne model aftaler
lejerne kollektivt modernisering af ejendommen med udlejeren. Der er
ikke af fortalerne for frimarkedsmodellen skitseret nogen særlig min-
dretalsbeskyttelse eller vetoret for lejerne. Hermed kan de økonomisk
svagest stillede i ejendommen risikere at det økonomiske grundlag for
at blive boende forsvinder. Med mindre der ikke indbygges særlige
hensyn til de svagest stillede, såsom krav om erstatningsboliger, min-
dretalsbeskyttelse mv. bliver denne gruppe af lejerne til taberne i for-
bedringsaktiviteten. Den foreslåede model favoriserer de velstillede
lejere.

Vi vil herefter stå med det paradoks, at et velfærdsøkonomisk ønske
om at forbedre boliger for at give befolkningen bedre boligvilkår reelt
betyder, at de svagest stillede må vælge de forbedrede boliger fra.

I udformningen af lov om privat byfornyelse, som netop omhandler
aftalte kollektive forbedringer mellem udlejer og lejere, er disse sam-
menhænge efterhånden gået op for lovgiver. Lovgiver har indført en
række bestemmelser, som på forskellig måde beskytter lejerne i for-
bindelse med kollektivt aftalte forbedringsaktiviteter, ligesom lovgiver
har erkendt, at denne form for forbedringsaktivitet ikke har nogen rea-
listisk mulighed i den private udlejningssektor medmindre at det of-
fentlige giver et tilskud til forbedringsforhøjelserne.

En tilfældig sammenhæng mellem pris og kvalitet.

Det fremhæves i kommissionens rapport, at et perfekt marked i den
private udlejningssektor vil give en bedre sammenhæng mellem pris
og kvalitet, end den sammenhæng som følger af et reguleret marked.

Imidlertid erkendes det i kommissionens rapport, at lejeboliger er me-
get forskelligartede som følge af forskellig indhold i fysiske beskaffen-
hed, beliggenhed og omgivelser. Der er derfor tale om et meget for-
skelligartet gode alt efter kombinationen af disse parametre. Frimar-
kedsmodellen er desuden kendetegnet ved en høj grad af usikkerhed
og uigennemskuelighed. Det rimelige markedslejeniveau vil hele tiden
svinge, og det er overordentligt tvivlsomt, om den offentlige registre-
ring af pris og kvalitet vil kunne udarbejdes detaljeret nok. Det må
herefter være en skønssag, hvorvidt lejeboligens karakter opfylder de
betingelser for et perfekt marked, der sikrer, at frimarkedet kan give
en god overensstemmelse mellem husleje og kvalitet.

Mindretallet har fremlagt et diskussionsoplæg omhandlende denne
problemstilling. Desværre har de økonomisk sagkyndige betragtet
forudsætningerne for et frimarked som en ikke diskutabel selvfølgelig-
hed, hvorfor denne del af frimarkedets problemstilling ikke er belyst af
kommissionen.
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Et andet forhold, der stiller et væsentligt spørgsmålstegn ved frimar-
kedets perfekte funktion, er kommissionens analyser af indkomst- og
substitutionsvirkningen ved huslejestigninger som følge af frimar-
kedsmodellen. Kommissionens overvejelser munder her ud i, at der
ikke vil være væsentlige indkomst- og substitutionseffekter at finde,
ligesom det antages, at nybyggeriet på længere sigt må forventes at
falde, som følge af frimarkedsmodellens gennemførelse. De sædvan-
lige positive effekter af et frimarked med overefterspørgsel er derfor
forudsat ikke gældende, når det gælder nybyggeriet i den private ud-
lejningssektor.

Kommissionens hovedresultat, når det gælder indkomsteffekten, er
afgrænset til en enighed om, at huslejestigningerne i hvert fald vil føre
til et fald i boligforbruget hos lejerne, og tendentielt vil presse priserne
i ejerboligsektoren nedad.

Samlet er der efter mindretallet opfattelse så betydelige mangler og
imperfektioner i den praktiske realisering af frimarkedet i den private
udlejningssektor på det danske boligmarked, at det er et berettiget
spørgsmål, hvorvidt sammenhængen mellem pris og kvalitet nød-
vendigvis bliver bedre efter frimarkedsmodellen end efter regule-
ringsmodellen. Denne problemstilling har fortalerne for frimarkedsmo-
dellen heller ikke ønsket at analysere nærmere.

Derfor må mindretallet konkludere, at det i betænkningen ikke er på-
vist, at frimarkedsmodellen vil føre til en bedre sammenhæng mellem
pris og kvalitet en reguleringsmodellen. Der vil opstå en sammen-
hæng mellem pris og kvalitet, som i pris- og konkurrenceteorien kal-
des monopolistisk konkurrence, og som vil indebære, at der til samme
kvalitet kan findes en række af forskellige priser.

Tomme boliger.

Frimarkedsmodellens prisstigninger bliver derfor omsat i enten/eller et
lavere boligforbrug, et ringere boligforbrug eller i et mindre rådigheds-
beløb efter boligudgift og skat. Lejerne vil rykke sammen eller efter-
spørge en ringere kvalitet. Tomme boliger vil, som kommissionen
konkluderer, blive resultatet. Erfaringerne fra USA siger 10% i gen-
nemsnit.

Boligmætningen

Det er konkluderet i lejelovskommissionens undersøgelse af bolig-
mætningen, at den demografiske mætning af boligmarkedet er at fin-
de omkring år 2030. Hertil gælder, som anført i kommissionens be-
tænkning, at realindskomstudviklingen mv. (meget vel) kan rykke
dette mæthedspunkt længere ud.
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Lejeboligen vil derfor fortsat indenfor de nærmeste mange år være en
mangelvare for lavindkomstgrupperne. En væsentlig sædvanlig an-
vendt forudsætning for fortalerne af et frimarked, fx det tidligere ned-
satte Ølgaard-udvalg, er således ikke tilstede.

Denne mangelsituation, som konkluderes i kommissionens analyser,
fører ikke til at der igangsættes nybyggeri af lejeboliger. Tvært imod
forventes det modsatte i den nærmeste årrække.

Der er altså ikke frit valg i bageriet, og derfor er der efter mindretallets
opfattelse endnu en god grund til at fastholde en kontrol med prisen
for privat udlejning, uanset boligen er i pæn stand eller dårlig.

En monopolgevinst til udlejerne.

Som ovenfor omtalt, er efterspørgerne til private udlejningsboliger
typisk kendetegnet af at tilhøre lavindkomstgrupperne, som reelt ikke
har andet valg end lejeboligen.

Lejelovskommissionen er nået til den konklusion, at de voldsomme
lejeforhøjelser der følger af frimarkedsmodellen vil føre til en nedsæt-
telse af boligforbruget hos lejerne. Denne konstatering er i god over-
ensstemmelse med erfaringerne for et frit boligmarked.

Samtidig med at boligforbruget indskrænkes kan erfaringerne for et
frit boligmarked også fortælle, at der typisk betales en overpris for de
dårlige, nedslidte boliger eller for små boliger.

Fx viser en analyse af de gennemsnitlige kvadratmeterpriser for ejer-
lejligheder, at ejerlejligheder i størrelsen 40-60 kvm i byerne kan sæl-
ges til en kvadratmeterpris der ligger over 60% over den gennemsnit-
lige kvadratmeterpris for ejerlejligheder. Kort sagt, de små lejligheder
kan sælges til overpris, fordi boligefterspørgerne ikke har andre mu-
ligheder for at få en mindre bolig af nogenlunde standard.

I en sådan situation med et begrænset udbud og en stor efterspørgsel
som, jf. ovenstående reelt ikke har andre muligheder på boligmarke-
det, vil der være en oplagt mulighed for, at udlejerne på et frimarked
kan erhverve en monopolgevinst ved udlejning af lejeboligen.

Jo sværere det er for lejeren at finde ind i en alternativ boligform, en-
ten det er det begrænsede udbud i den almene sektor af billige boliger
eller det gælder køb af ejerbolig/andelsbolig, jo nemmere er det for
udlejeren at erhverve monopolgevinsten.

Denne gennemsnitlige monopolgevinst kan ikke undgås medmindre
der efter mindretallets opfattelse indføres en form for priskontrol.

En skæv økonomisk balance i forhold til andre boligformer.

Prisen for en ejerbolig i provinsen ligger i øjeblikket på ca. 4.000 kr.
pr. kvm og i hovedstadsområdet på lidt over 6.000 kr. pr. kvm.
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Den husleje, der privatøkonomisk giver en familie samme formueud-
vikling, som ejerboligfamilien, kaldes i det følgende balancelejen. Den
til de gældende priser i ejerboligsektoren svarende balanceleje vil
ifølge mindretallets beregninger i provinsen ligge på 320-330 kr. pr.
kvm og i hovedstadsområdet omkring ca. 400 kr. pr. kvm.

I en tilsvarende analyse fra Staten Byggeforskningsinstitut bestilt af
lejelovskommissionen angives balancelejen til 450 kr. pr. kvm.

Frimarkedets fortalere i kommissionen har ikke vurderet, hvilke tiltag
en lejeliberalisering forudsætter i ejerboligsektoren. Bemærkelses-
værdigt er det, at Ølgaard-udvalget i sin tid pointerede, at en liberali-
sering af lejefastsættelsen i lejeboligsektoren forudsætter, at leje-
værdien af egen bolig hæves til 5%.

Hvis frimarkedsmodellen gennemføres isoleret i den private udlej-
ningssektor, vil det for det første indebære det ret enestående, at bo-
ligtagerne i den private udlejningssektor som de eneste boligforbruge-
re ikke modtager indirekte subsidier til boligforbruget (populært støtte
til mursten).

Frimarkedsmodellen vil endvidere betyde, at balancen over til bolig-
udgifterne i den almennyttige sektor vil blive meget skæv. I dag koster
en almennyttig bolig i gennemsnit ca. 440 kr. pr. kvm i årlig leje og en
privat udlejningsbolig 423 kr. pr. kvm. Denne prisforskel skal, hvis den
skal være velbegrundet, dække over en forskel mellem de to udlej-
ningssektorer på i gennemsnit en alder på ca. 30 år, og en betydelig
forskel med hensyn til faste installationer og klimaskærm.

Et lejeniveau i den private udlejningssektor på bare 650 kr. pr. kvm vil
betyde et voldsomt politisk pres på lejefastsættelsen i den almennyt-
tige sektor. Den almennyttige sektor kan kun forsvare sit lave lejeni-
veau ved at appellere til den boligsociale opgave. Spørgsmålet er
derfor, om den almennyttige sektor fremover alene skal legimiteres
ved en uendelig række af boligsociale forpligtelser. Er svaret ja, står vi
overfor en følgeeffekt i form af en yderligere social ghettoisering på
boligmarkedet.

Boligernes fordeling.

Der er ingen social fordeling i frimarkedsmodellen, ligesom modellen
ikke sikrer en lige adgang til boligerne. Adgangen bestemmes af pen-
gepungen.

Beboerdemokratiet.

Set i forhold til en frimarkedsmodel er det vigtig at bemærke, at en
model for den omkostningsbestemte leje indeholder bedre mulighed
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for, at lejerne kan udøve forskellige former for beboerdemokratisk
indflydelse på driften af udlejningsejendommen. Beboerdemokratiet
som velfærdskomponent har bedre vilkår. I frimarkedsmodellen er
beboerdemokratiet reduceret til et individuelt opgør mellem lejer og
udlejer.

Vedr.: Kap. 7.1. Reguleringsmodellen.

Lejelovskommissionens flertal har sammensat en reguleringsmodel,
som Lejernes LO ikke kan støtte. Mindretallet beklager, at kommissi-
onens flertal ikke har villet støtte det forslag til forenklet lejelovgivning,
herunder huslejefastsættelsen og styrkelse af beboerdemokratiet,
som mindretallet har fremlagt i kommissionen.

Mindretallets forslag til reguleringsmodel.

Mindretallet har fremlagt følgende model:

Lejen fastsættes for alle private udlejningsejendomme ved genudlej-
ning såvel som i lejeperioden som en omkostningsbestemt leje. Det
lejedes værdi anvendes i det omfang den omkostningbestemte leje
overstiger, hvad der sædvanligvis betales for tilsvarende kvalitet.

Det grundlæggende princip for lejefastsættelsen tager fortsat ud-
gangspunkt i ejendommens driftsomkostninger, herunder faste hen-
læggelser til vedligeholdelse af ejendommen og et tillæg i form af
kapitalafkast. Hermed er prisdannelsen for boligen for en stor del om-
kostningsbestemt, ligesom i øvrigt prisen på andre velfærdsgoder
såsom sundhed, uddannelse og social sikring.

I forbindelse med forbedringer af lejemålet beregnes en modernise-
ringsforhøjelse, sådan som vi kender det i dag for bestående lejemål,
nemlig en forhøjelse der i princippet er baseret på at give en passen-
de forrentning af den udgift der med rimelighed er afholdt til forbed-
ringen, samt dække afskrivning m.v. Lejeforhøjelsen bortfalder, når
det bagved liggende lån er udarmortiseret.

Afkastet beregnes fortsat som 7% af 15. alm. vurdering i ejendomme
opført før 1964, og dette afkast reguleres med nettoprisindekset.

Henlæggelserne til vedligeholdelse forenkles. 2/3 af henlæggelserne
bindes i Grundejernes Investeringsfond og frigøres efter reglerne
herfor, 1/3 af henlæggelserne bliver stående i ejendommen på en
særlig konto.

Beboerdemokratiet udvides, således at lejerne/beboerrepræsentan-
terne får udvidet indflydelse på de enkelte budgetposter i den om-
kostningsbestemte leje, ligesom der bliver mulighed for, at lejerne
under visse betingelser via huslejenævnet kan få iværksat vedligehol-
delses- og forbedringsarbejder i ejendommen.
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Adgangsbarriererne til de private udlejningsboliger demokratiseres,
således at en udlejer er forpligtet til at føre ventelister, som kan kon-
trolleres af de boligsøgende. Ligeledes gives der mulighed for, at det
offentlige kan anvise til ledige lejligheder i den private udlejningssek-
tor, fx efter samme regler som i den almennyttige udlejningssektor.

Denne model vil efter mindretallets opfattelse medføre en bedre over-
ensstemmelse mellem pris og kvalitet end de gældende regler for
omkostningsbestemt leje. På grund af de imperfektioner, der er knyt-
tet til markedslejemodellen, er mindretallet tillige af den opfattelse, at
den ovenfor beskrevne regelforenklede og mere konsistente regule-
ringsmodel tillige giver en bedre sammenhæng mellem pris og kvalitet
end frimarkedsmodellen.

Modellen fastholder en effektiv lejerkontrol med vedligeholdelsesinbe-
talingerne og styrker lejernes muligheder for at igangsætte vedlige-
holdelse- og forbedringer af de private udlejningsejendomme. Hoved-
sigtet har været, at dem der bor med problemerne, skal kunne gøre
noget ved problemerne.

Modellen sikrer, at der er en rimelig balance mellem boligudgifterne i
de forskellige boligformer, ligesom udlejerens monopolgevinst ved
udlejning til en gruppe, der reelt ikke har et andet valg, begrænses.

Det lave huslejeniveau er ikke bare en social sikring af lejerne som en
svag økonomisk gruppe, det er også en fastholdelse af det indenland-
ske løn- og omkostningsniveau. Den økonomiske balance mellem
boligformerne sikres af den omkostningsbestemte leje, og den balan-
ce betyder, at boligsegregeringen modgås. Der vil dermed ikke opstår
den voldsomme ghettoisering, som vil være en uundgåelig følge af
frimarkedsmodellen.

Flertallets reguleringsmodel, som beskrevet i kap. 7 . 1 .

Mindretallet skal beklage, at flertallet kalder det en forenkling af den
omkostningsbestemte leje, når det reelle indhold er at påføre den
gældende lov en række liberaliseringer. Således afskaffes en række
kontrolforanstaltninger for vedligeholdelsesindbetalingeme og husle-
jen, og beboerdemokratiet begrænses. Dette kaldes på underfundig
vis af flertallet for forenklinger af reguleringen og effektivisering af
klagesystemet.

På enkelte områder kan mindretallet dog støtte den af flertallet frem-
lagte reguleringsmodel.

Således støtter mindretallet udvidelsen af reguleringen til alle landets
kommuner, men mindretallet må præcisere, at den foreslåede af-
grænsning af den omkostningsbestemte leje til ikke at omfatte ejen-
domme, som er taget i brug efter 1991, ikke er logisk og regelforenk-
lende, når resten af lejefastsættelsen ensrettes til at bygge på en om-
kostningsbestemt beregning.

Mindretallet støtter, at lejen ved genudlejning skal fastsættes om-
kostningsbestemt, således at der ikke længere vil være mulighed for
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at fastsætte lejen i henhold til det lejedes værdi eller som trappeleje,
såfremt en leje overstiger den omkostningsbestemte leje.

Herudover ønsker mindretallet, at det omkostningsbestemte princip
udvides til også at omfatte bestående lejemål, således at den af
kommissionen dokumenterede udbredelse især i provinsen af en me-
get høj såkaldt aftalt leje kan imødegås. Hermed opnås effektivt en
bedre overensstemmelse mellem pris og kvalitet. Det er i høj grad de
mange muligheder for at undvige den omkostningsbestemte leje, der i
dag betyder, at der er en manglende sammenhæng mellem pris og
kvalitet.

Mindretallet kan ikke støtte, at det lejedes værdi afløses af aftalelo-
vens § 36, idet denne lovs bestemmelser ikke i tilstrækkelig grad sik-
rer lejerne mod urimelig leje. Fx har aftalelovens § 36 kommissionen
bekendt ikke i nogen sammenhæng været anvendt effektivt overfor
lejefastsættelser i de lejemål, der har fri leje i dag, eller i de lejemål,
der kunne omfattes af fri leje under den midlertidige lov om lejeregu-
lering i tidsbegrænsede lejemål i udlejede ejerlejligheder og parcelhu-
se. Dette dokumenterer, at bestemmelsen ikke er et tilstrækkeligt
værn imod urimelige aftaler om lejedes størrelse.

Mindretallet skal herudover understrege at det lejedes værdi skal be-
vares i det omfang, at særlige omstændigheder medfører en omkost-
ningsbestemt leje, der overstiger, hvad der i almindelighed betales for
tilsvarende lejemål i den private udlejningssektor. Således har det
lejedes værdi vist sig at være en nyttig sikring af et rimeligt lejeniveau
i forbindelse med større moderniseringer. Derudover sikrer det lejedes
værdi en leje, der står i rimeligt forhold til standarden i byfornyede
lejemål efter lov om byfornyelse og boligforbedring. Endelig er det
lejedes værdi af betydning for lejemål, hvor særlige faktorer såsom en
høj grundværdi og en lav bebyggelsesprocent medfører en ufor-
holdsmæssig høj leje sammenlignet med andre lejemål af tilsvarende
kvalitet.

Med hensyn til de løbende driftsudgifter indstiller mindretallet, at
normtal for den omkostningsbestemte leje udarbejdes i samarbejde
mellem organisationerne og boligministeren. Det gældende system
med normtal, der fastsættes decentralt, har vist en meget uens
struktur, som har givet sit bidrag til den manglende overensstemmel-
se mellem pris og kvalitet.

Mindretallet deler ikke flertallets indstilling om at ophæve ordningen
med binding af ca. halvdelen af vedligeholdelsesmidler i Grundejernes
Investeringsfond. Mindretallet finder, at bindingen af vedligeholdel-
sesmidlerne i Grundejernes Investeringsfond effektivt afskærer udle-
jeren fra at sammenblande lejernes henlæggelser til vedligeholdelse
med udlejerens private økonomi. Hermed sikres midlernes tilstedevæ-
relse. Derudover er det af væsentlig betydning for ønsket om at skabe
forståelse for ejendommens vedligeholdelse samt aftaler og samar-
bejde udlejer og lejer imellem, at lejernes henlæggelser til vedligehol-
delse er sikret på behørig vis. Det forhold, at regnskabspligten af ved-
ligeholdelsesmidlerne foreslås bevaret af flertallet er ikke tilstrækkeligt
til at sikre at midlerne er til stede på andet end selve dagen for regn-
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skabets aflæggelse. Mindretallets har forgæves ønsket en generel
rentetilskrivning til lejerkonti, samt forbedring af lejernes indflydelse,
når det gælder midlernes anvendelse.

Mindretallet kan ikke støtte den af flertallet foreslåede omlægning af
beregningen af kapitalafkastet. Flertallet foreslår en model, hvor der
lægges bund under for udlejere, hvorefter det alene er lejeren, der
kan skades økonomisk af den foreslåede omlægning. Mindretallet
understreger, at kommissionen har fastslået, at der ikke er behov for
at opregulere udlejernes afkast i forbindelse med omlægningen af
kapitalafkastet. Mindretallet finder det derfor mærkværdigt, at kom-
missionens flertal ensidigt vil pålægge lejerne merudgifter som følge
af omlægning af kapitalafkastet, mens udlejerne skal fredes i denne
sag. Mindretallet kan som led i et forhandlingsresultat tilslutte sig en
regulering af afkastet med nettoprisindekset med det formål at forbed-
re sammenhængen mellem pris og kvalitet over tid.

Når det gælder beboerindflydelse og beboerdemokrati deler mindretal-
let ikke flertallets opfattelse, hvorefter en forenkling og forbedring af
beboerdemokratiet åbenbart er ensbetydende med at fjerne en række
beboerdemokratiske bestemmelser, der har karakter af hen-
sigtserklæringer i lejelovgivningen.

Tværtimod ønsker mindretallet at fastslå, at beboerdemokratiet burde
fremmes ved at indholdet af hensigtserklæringerne styrkes, således
at der tilføjes en sanktion til de enkelte bestemmelser.

Mindretallet har foreslået en udvidelse af beboerdemokratiet, således
at lejerne under visse betingelser via huslejenævnet kan foranledige,
at der igangsættes vedligeholdelses- og forbedringsarbejder i ejen-
dommen. Disse forslag er afvist af kommissionens flertal. Ligeledes
har kommissionens flertal kun delvis efterkommet mindretallets ønske
om at øge lejernes mulighed for kontrol med prisdannelsen for visse
budgetposter og arbejder i ejendommen.

Mindretallet beklager, at Casa's undersøgelse af beboerdemokratiet i
en række tilfælde bruges meget overfladisk til at argumentere for
flertallets forenklingsforslag af lejelovgivningen.

Således er mindretallet af den opfattelse, at den hidtidige talsmands-
ordning i småejendomme skal opretholdes, således at lejerne i disse
ejendomme får mulighed for indflydelse gennem en valgt repræsen-
tant. Mindretallet mener ikke, at Casa's undersøgelse kan bruges til at
dokumentere, at talsmandsordningen i småejendomme er overflødig.
Tværtimod viser Casa's undersøgelse, at beboerdemokratiets mulig-
heder udnyttes, så snart lejerne får kendskab hertil. Det er i og for sig
ikke mærkværdigt, at kendskabet til beboerdemokratiets muligheder
er langt mindre udbredt i småejendomme end i større ejendomme. En
sådan mindre udbredelse i småejendomme kan derfor ikke begrunde,
at man helt afskaffer muligheden for repræsentativ indflydelse i småe-
jendommene.

Mindretallet er endvidere af den opfattelse, at Casa's undersøgelse
ikke kan anvendes til at godtgøre, at det i højere grad i småejendom-
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me bør overlades til udlejer og lejer at vælge kommunikationsformer-
ne. En større personlig kontakt i småejendommene, som påvist af
Casa, kan ikke begrunde, at de formelle regler for samarbejdet op-
hæves.

Casa's undersøgelse peger ifølge mindretallet på, at der er behov for
at øge lejernes indflydelse og indseende, ikke den begrænsning, som
flertallet i nogle tilfælde tillægger Casa's resultater.

Vedr.: Kap. 8. Den almennyttige lejelov.

Ifølge lejelovskommissionens kommissorium skal lejelovskommissio-
nen både for den private og almennyttige udlejningssektor

. analysere de økonomiske vilkår for boligudlejningsvirksomhed,
• vurdere årsagen til den utilstrækkelige indsats for boligejendomme-

nes vedligeholdelse og forbedring,
• vurdere såvel lejeres og udlejeres behov for regulering af rettigheder

og pligter i aftaleforholdet,
• vurdere behovet for at udbygge bestemmelserne om beboerindfly-

delse og beboerdemokrati, og på baggrund heraf
. udarbejde forslag til en ny lejelovgivning omfattende de tre områder,

private lejeboliger, almennyttige lejeboliger og erhvervslejemål.

Mindretallet kan tilslutte sig, at det gældende lovsæt for de tre udlej-
ningsområder, almennyttige lejemål, privatejede lejemål og erhvervs-
lejemål er ombearbejdet og forenklet, således at der foreligger tre
selvstændige lovsæt for hvert område.

Den almennyttige udlejningssektor er hidtil reguleret af lov om almene
boliger og lejelovgivningen. Mindretallet kan støtte, at der fremover
arbejdes med en lov om almene boliger og en lov omhandlende leje
af almene boliger.

Det almennyttige underudvalg har fastslået, at kommissoriet for un-
derudvalget giver nogle brede rammer, hvilket efter mindretallets op-
fattelse indebærer, at underudvalget i vid udstrækning selv har kunnet
tilrettelægge sit arbejde. Der har været enighed om, at underudvalget
har mulighed for at forestå nydannelser på en række områder, hvor
der skønnes behov herfor. På denne baggrund har mindretallet i un-
derudvalget foreslået, at underudvalget i forbindelse med sin regelsa-
nering behandlede både økonomiske og juridiske problemstillinger.

Flertallet i underudvalget har ikke ønsket umiddelbart at igangsætte
en undersøgelse af mere økonomisk eller beboerdemokratisk oriente-
rede problemstillinger og har i det omfang, mindretallet har foreslået
sådanne emner vurderet, ønsket grundlaget herfor afklaret i leje-
lovskommissionen. Mindretallet beklager, at flertallet i lejelovskom-
missionen har afvist at behandle følgende af de rejste problemstillin-
ger vedrørende det almennyttige område:

• reglerne for indbetaling til dispositionsfonden af likvide midler der
fremkommer i forbindelse med udamortiserede prioriteter,

. 2% begrænsningen af visse driftsudgifter
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• reglerne for henlæggelser til moderniserings- og forbedringsarbej-
der.

. indeksering af indskud og depositum,
• behovet for subsidiering af forbedringsudgifterne i den almennyttige

sektor,
• bedre muligheder for at kontrollere/vurdere budgetter og regnskab
. reglerne for vedtagelse af budgettet
• opstramning af tilsynsmyndighedens opgaver
• fastsættelse af maksimum for administrationsbidraget
• lejernes mulighed for at vælge administration
. lejernes mulighed for at vælge revisionsform.

I forbindelse med forbedringer og råderet i den almennyttige sektor
har mindretallet desuden stillet forslag om drøftelse af vilkårene for
forbedringsarbejder i den almennyttige sektor, herunder samspillet
mellem de almennyttige regler og reglerne vedrørende privat byforny-
else.

Med hensyn til at løse tvistigheder udlejer og lejer imellem i den al-
mennyttige sektor har mindretallet foreslået, at underudvalget drøfte-
de mulighederne for at indføre en form for huslejenævn/ankenævn i
den almennyttige udlejningssektor. Flertallet i underudvalget og flertal-
let i kommissionen har afvist at drøfte denne problemstilling med
henvisning til, at Boligselskabernes Landsforenings bestyrelse har
nedsat en arbejdsgruppe, som skal vurdere denne problemstilling. Det
nu foreliggende oplæg fra Boligselskabernes Landsforening er til ori-
entering tildelt kommissionen. Mindretallet kan tilslutte sig hensigten
og hovedlinierne i dette oplæg.

Når det gælder selve udkastet til lov om leje af almene boliger bekla-
ger mindretallet, at der ikke har været vilje til at efterkomme mindretal-
lets forslag om obligatoriske ensartede lejekontrakter, adgang til bi-
lagsindsigt for lejerne, mulighed for sanktioner overfor administrator
ved svigt i administrationen, omfanget af individuel udvendig vedlige-
holdelse etc.

Vedr.: Kap. 9. Erhvervslejeloven.

Det er opsigtsvækkende, at et massivt flertal i lejelovskommissionen
foreslår en voldsom liberalisering i erhvervslejelovgivningen. Flertallet
i lejelovskommissionen ønsker, at der indføres 5-års uopsigeligheds-
perioder i erhvervslejemål efter hvis udløb udlejeren uden særlig
grund kan opsige lejeren, ophævelse af det lejedes værdi samt forrin-
gelse af en række af de bestemmelser, der i øvrigt beskytter lejeren i
aftaler med udlejeren.

Flertallet ønsker, at den foreslåede liberalisering skal træde i kraft
straks og gælde for alle lejemål, vel at mærke herunder også alle ek-
sisterende erhvervslejemål. Forslaget er på denne måde en meget
drastisk indgriben i allerede indgåede aftaler mellem udlejer og lejer,
en indgriben man i øvrigt har undladt at foreslå for de private beboel-
seslejemål, selv om man i princippet også ønsker frimarkedsmodellen
straks skal gælde for visse af disse lejemål. Indførelsen af 5-års uop-
sigelighedsperioder vil gøre en aftalt afståelsesret illusorisk.
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Det konstateres af flertallet i afsnittet vedrørende konsekvenserne af
den ændrede erhvervslejelovgivning, at lejefastsættelsen stort set vil
blive uændret, idet de gældende lejer skønnes at være markedslejer.

Der kan derfor for flertallets vedkommende ikke være tale om, at fler-
tallets forslag har til formål at forbedre sammenhængen mellem pris
og kvalitet. Heller ikke et eventuelt behov for at få mekanismer, der
betyder en forbedring af lejemålene, nævnes eller kan være flertallets
motiv.

Motivet er åbenbart et mere udefinerbart ønske om en forenkling.
Ikke at få lejen gjort mere markedskonform. Udlejer har i dag meget
gode muligheder for at tilpasse lejeudviklingen til markedet.

Flertallet forsøger at få en såkaldt forenkling igennem i lejelovgivnin-
gen med hovedvægt på en argumentation om, at der ikke længere i
hovedtræk er tale om en svag og en stærk part. Man skriver
"udviklingen har bevirket, at der ikke længere er så mange "små" leje-
re eller sagt med andre ord: der er blevet større balance i styrkefor-
holdet mellem udlejer og lejer".

Mindretallet ønsker at understrege, at denne argumentation alene er
en påstand, som ikke er nærmere undersøgt i forbindelse med kom-
missionens arbejde. De fleste erhvervslejekontrakter indgås efter
mindretallets opfattelse i et retsforhold, hvor den ene part på udlejer-
side er kendetegnet ved at have et betydeligt kendskab til lejelovgiv-
ningen, medens der overfor på lejerside ofte står en selvstændig er-
hvervsdrivende i almindelighed uden særlig kundskab indenfor leje-
lovgivningen.

Efter mindretallets opfattelse varetager flertallet med deres såkaldte
forenklingsforslag alene udlejernes interesse, fordi udlejeren tildeles
en klart stærkere forhandlingsposition i forhold til lejeren. I korthed
betyder forenklingen derfor reelt, at udlejeren på et urimeligt grundlag
kan kapitalisere exitomkostningerne for lejerne, udnytte en lejers
manglende kendskab til lejelovgivningen og bremse de nugældende
muligheder for at lejeren kan få lejen nedsat, hvis markedet viser vi-
gende lejer.

Forslaget betyder, at mange erhvervslejere, såfremt udlejeren ved
udløbet af den 5-årige uopsigelighedsperiode fremkommer med et
krav om en væsentlig forhøjet lejefastsættelse og eventuelt andre
skærpede lejevilkår, må flytte, endda uden erstatning for den oparbej-
dede kundekreds, idet erstatning efter forslaget alene forbeholdes de
erhvervsbeskyttede lejemål.

At aftalelovens § 36 skal være den eneste lovregel til beskyttelse af
erhvervsdrivende lejere mod usaglige og urimelige lejevilkår er efter
mindretallets opfattelse helt utilstrækkeligt.

Gennemgang af retspraksis viser tydeligt, at aftalelovens § 36 stort
set ikke finder anvendelse. Domstolene har generelt siden indførelsen
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ikke har været tilbøjelige til at anvende denne generalklausul i er-
hvervslejeforhold.

Bybilledet vil herefter ændre sig til stort set at være befolket af bran-
cher med tilstrækkeligt store avancer og betydeligt juridisk kundskab,
hvor systemet i erhvervslejereguleringslovens § 3 i dag dog sætter
grænser for, hvilke huslejekrav en udlejer kan få gennemført.
Der er derfor ikke taget højde for de meget alvorlige konsekvenser,
som ændringen vil får for bystrukturerne. For eksempel vil intentio-
nerne bag mange byfornyelsesplaner ikke kunne virkeliggøres.

Det må endvidere frygtes, at lejere, der har behov for store investe-
ringer i forbindelse med deres erhvervslejemål, vil få svært ved at få
disse finansieret, når henses til, at finansieringssikkerheden eller for-
slaget alene kan udstrækkes til 5-års perioder.

Mindretallets udgangspunkt er, at beliggenheden meget vanskeligt
kan erstattes for de fleste især for mindre erhvervslejere, og den an-
førte begrundelse for indførelsen af aftalefrihed, nemlig at lejegodet i
almindelighed er reproducerbart, er derfor ikke holdbar. Det kan aldrig
være tilfredsstillende for en erhvervsdrivende lejer at flytte fra fx Ve-
sterbro i København til Aalborg eller blot til Avedøre Holme, fordi det
her er muligt at finde et reproducerbart alternativ.

Der er et stort hensyn at tage til den lejer, der har drevet sin virksom-
hed gennem flere år, og som har oparbejdet forpligtelser overfor kun-
der, ansatte, lokalmiljøet etc.

Der kan endvidere være mange andre - usaglige - krav end blot lejens
størrelse, der bevirker, at en lejer må flytte, idet denne ikke vil accep-
tere disse af udlejeren fremsatte vilkår for at indgå på en ny 5-årig
uopsigelighedsperiode. Lejeren savner i disse situationer retsbe-
skyttelse.

Lejelovskommissionens har ikke nået at gennemgå praksis om fast-
sættelse af erstatning til opsagte erhvervsbeskyttede lejemål. Mindre-
tallet understreger, at det er af væsentlig betydning, at en sådan ana-
lyse foretages, også førend flertallets forslag eventuelt realiseres.

Mindretallet har endvidere for at afbøde virkningerne af flertallets for-
slag for de mange små og mellemstore erhvervslejere foreslået en
skillelinie for grænsen mellem frie og regulerede aftaler, fx gående fra
en skillelinie vedrørende størrelsen af lejemålet, omsætningens stør-
relse, beliggenhed eller lignende. Mindretallet er af den opfattelse, at
en sådan skillelinie teknisk er mulig at realisere, selv om flertallet for-
søger at bortforklare en teknisk skillelinie med målevanskeligheder.

Mindretallets forslag til erhvervslejelovgivningen.

Lejernes LO understreger, at der fortsat er behov for præceptive lov-
regler, der beskytter den svagere part i kontraktforholdet.

Der bør endvidere være tilbagefaldsregler, som gælder, medmindre
andet er aftalt, herunder ikke mindst afståelses- og genindtrædelses-
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ret, forlejeret m.v.. Den enkelte udlejer skal over for sin kommende
lejer præcisere, såfremt lejeren ikke skal have disse rettigheder. På
denne måde gives der lejeren anledning til at undersøge, hvilke rets-
positioner han ikke opnår i forhold til det generelle udgangspunkt.

Er der ikke sådanne tilbagefaldsregler, indebærer det som oftest -
som erfaret i kontraktspraksis - at lejeren ved kontraktsindgåelsen
ikke har haft kendskab til disse rettigheder og først efterfølgende er
blevet opmærksom på, at det fx kunne være af økonomisk stor betyd-
ning for ham at have fået tillagt en afståelsesret.

For så vidt angår lejefastsættelsen skal denne reguleres, ligesom der
fortsat i lovgivningen skal være særlige gyldighedsbetingelser vedrø-
rende aftale om automatisk regulering af lejen m.v. Enhver lejer må
have krav på at få oplyst af den, der er nærmest til at vide, nemlig
udlejeren, hvilke omkostninger der flyder af lejekontrakten, uanset om
disse omkostninger benævner sig som grundleje, basisleje, skatter og
afgifter, refusionsordning, driftsregnskab, varmeregnskab eller lignen-
de.

Som udgangspunkt skal der ikke være forskel på lejemål i relation til
erhvervsbeskyttelsen. Enhver lejer, der har drevet sin virksomhed i en
vis periode, bør være erhvervsbeskyttet og alene kunne siges op af
sin udlejer mod passende erstatning og vel at mærke en erstatning,
der modsvarer handelsværdien af forretningen beliggende i de lejede
lokaler.

Det skal fortsat være således, at der er tale om en særlig instans i
domstolssystemet, der tager sig af tvister mellem udlejere og lejere.
Det bør overvejes, om oprettelse af huslejenævn kan forbedre og
smidiggøre løsningen af konflikter mellem parterne.

Boligretten skal eventuelt suppleres med revisionsmæssig bistand og
eventuelt andre særlige sagkyndige på enkeltområder. Det bør endvi-
dere overvejes at skabe mulighed for en reel prøvelse af ankesager
ved landsretten, herunder ved besigtigelse, eventuel deltagelse af
lægdommere m.v.

Såfremt en udlejer i forbindelse med indgåelse af lejekontrakt om et
erhvervslejemål ønsker at fravige det generelle udgangspunkt for et
eller flere punkter i lejelovgivningen til skade for erhvervslejeren, skal
dette alene kunne ske, hvis man bruger den af Boligministeriet udar-
bejdede standardkontrakt for erhvervslejemål. Det skal tydeligt angi-
ves, hvilke punkter, der stiller lejeren bedre, og hvilke punkter, der
stiller lejeren dårligere i forhold til lovgivningen.

Mindretallet foreslår endvidere en ændring af gældende retstilstand,
således at en udlejer, der opsiger en erhvervslejer med henblik på
selvbenyttelse, skal betale erstatning svarende til handelsværdien
eventuelt fastsat gennem syn og skøn/sagkyndig erklæring fra ejen-
domsmægler m.v.

Mindretallet foreslår endvidere, at ethvert erhvervslejemål i princippet
bør være erhvervsbeskyttet.
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Vedr.: Kap. 1. Kommissorium, afgrænsning, sammensætning
mv.

Mindretallet må beklage, at flertallet i kommissionen har valgt at priori-
tere de centrale problemstillinger i kommissoriet i en analyse, der
næsten ensidigt fokuserer på problemstillingerne i den private udlej-
ningssektor, for hhv. beboelseslejemål og for erhvervslejemål. Kun i et
mindre omfang, for eksempel når det vedrører den økonomiske ba-
lance på boligmarkedet og når det gælder udviklingen i beboersam-
mensætningen analyseres og vurderes ejerboligsektoren og den al-
mennyttige udlejningssektor.

Lejernes LO finder det endvidere utilfredsstillende, at lejerne kun er
blevet tildelt én repræsentant i kommissionen, medens udlejerne er
blevet tildelt to repræsentanter. Lejernes LO rettede, da kommissio-
nens sammensætning blev bekendtgjort af den daværende boligmini-
ster Flemming Kofod-Svendsen, en henvendelse herom til boligmini-
steren. Det lykkedes ikke at få oprettet kommissionens sammensæt-
ning, men det er glædeligt, at kommissionen i forbindelse med ned-
sættelse af de 3 underudvalg tildelte lejerne 2 repræsentanter i hvert
underudvalg.

Vedr.: Kap. 5. Kommissionens analyser.

Generelt finder mindretallet, at det er utilfredsstillende, at kommissio-
nens analyser i høj grad alene er bagudrettet og ikke i nødvendigt
omfang indeholder fremadrettede elementer. Således vil det for de
politiske beslutningstagere have stor betydning af have et rimeligt bud
på den forventede fremtidige udvikling på de enkelte områder, når
politikforslag skal formuleres.

Det er således ikke analyseret, hvorvidt de forventede samfundsøko-
nomiske forudsætninger fremover giver anledning til bekymring for
den økonomiske balance mellem boligformerne, den videre udvikling i
beboersammensætningen, den fremtidige vedligeholdelses- og for-
bedringsaktivitet eller det forventede fremtidige afkast ved privat ud-
lejningsvirksomhed.

Mindretallet har flere gange i kommissionen efterlyst en undersøgelse
af huslejefastsættelsen. Dette blev efter nogen tid efterkommet med
en analyse af omfanget af såkaldt aftalt leje. Til den foretagne analyse
af huslejefastsættelsen beklager mindretallet, at det ikke i tilstrækkelig
grad er analyseret i hvor høj grad huslejefastsættelsen finder sted
efter begrebet det lejedes værdi. De i betænkningen fremlagte analy-
ser af huslejefastsættelsen (undersøgelse af aftalt leje og budgetleje-
undersøgelsen) er suverænt tilrettelagt og udført af boligministeriet.

Betydningen af at kortlægge omfanget af huslejefastsættelsen efter
det lejedes værdi viser sig på flere områder. Således er det en væ-
sentlig forudsætning for kommissionens senere analyse af frimarkeds-
lejen, at huslejefastsættelsen i de uregulerede kommuner i praksis
sker som markedslejen, idet det lejedes værdi i disse kommuner
sættes lig med markedslejen. Mindretallet er ikke enig i dette skøn.
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Efter mindretallet opfattelse har det lejedes værdi langt større betyd-
ning for fastsættelsen af lejen i provinsen end den omkostningsbe-
stemte leje.

Den manglende analyse af sammenhængen mellem markedsleje og
det lejedes værdi betyder, at huslejestigningerne af frimarkedsmodel-
len efter mindretallets opfattelse undervurderes.

Når det gælder analysen af balancen mellem boligformerne må min-
dretallet tage forbehold overfor analysen ved hjælp af usercost meto-
den.

Det skyldes for det første, at usercost efter den af flertallet i referen-
cegruppen vedtagne metode for boligejerne indregner "kunstige" bo-
ligomkostninger i form af en manglende forrentning af egenkapitalen i
ejerboligen. Kort sagt, det bliver til en omkostning for boligejeren, at
egenkapitalen ikke forrentes med en markedsrente. Mindretallet
pointerer, at der er her tale om opgørelse af beløb, som boligejeren
ikke betaler. Mindretallet havde hellere set, at analysen havde fokuse-
ret på det faktiske rådighedsbeløb efter boligudgifter og skat på de
forskellige husstande. En sådan analyse ville have afsløret et meget
lavt rådighedsbeløb i lejeboligsektoren i forhold til rådighedsbeløbet i
andre boligformer.

For det andet indeholder usercost beregningen en efter mindretallets
opfattelse asymmetri i behandlingen af offer omkostning og offer ind-
tjening. Således forrentes offer omkostningen for boligejeren med
markedsrenten, medens offer indtjeningen kun forrenter gælden i
ejendommen og ikke afkastet af hele den bundne kapital i ejendom-
men.

Når det gælder sammenfatningen af boligudgifter og boligomkostnin-
ger i de forskellige boligformer, beklager mindretallet, at det ikke kraf-
tigt understreges, at beregningerne forudsætter ens kvalitet i alle bo-
ligformerne. Som bekendt er især boligerne i private udlejningsboliger
gennemsnitligt dårligere end boligerne på resten af boligmarkedet,
hvorfor der burde korrigeres herfor, når de gennemsnitlige boligom-
kostninger opgøres. Det forhold, at ejerboligens boligudgift og bolig-
omkostning ikke bare omfatter bygningens kvadratmeter, men også
tilknyttet have, carport og lign. korrigeres der ikke for i beregningerne.

I sammenfatningen konkluderes det, at balancen i betydelig grad af-
hænger af stærkt svingende boligomkostninger i ejerboligen, som i
høj grad kan forklares ved ændringer i kapitalgevinsterne. Mindretallet
understreger, at kontantpriserne på enfamiliehuse, som nævnt på
side 19 i kommissionens rapport siden 1955 er steget til det godt 14
dobbelte, mens forbrugerpriserne kun er steget til det 10 dobbelte.

Kommissionens analyser af afkastet ved udlejningsvirksomhed inde-
holde nogle nyskabelser, som mindretallet ønsker at fremhæve. Såle-
des er kommissionen enig om, at udlejernes afkast ikke alene består
af det såkaldte lejelovsafkast (7% af 15. almindelige vurdering med
tillæg af 1/3 af de tidligere henlæggelser til fornyelser af tekniske in-
stallationer), men også af forrentningen af lejerkonti, moderniserings-
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forhøjelser, merleje i forhold til den omkostningsbestemte leje, fx. det
lejedes værdi eller aftalt leje og endelig værdien af anvisningsretten.

Desværre indeholder kommissionens beregninger over afkastets stør-
relse for udlejeren ikke alle de nævnte elementer, ligesom det ikke
indgår i konklusionen om afkastets størrelse.

Kommissionens analyser af forbedringsaktiviteten mangler en belys-
ning af subsidiernes fordeling og størrelse i forbindelse med forbed-
ringer generelt på boligmarkedet. Mindretallet har forgæves efterlyst
en nærmere analyse af balancen i subsidieniveauet.

Kommissionen har ikke beregnet forbedringernes rentabilitet, men
flertallet henholder sig til en analyse fra Statens Byggeforskningsinsti-
tut. Mindretallet kan ikke tilslutte sig beregningsmetoden, og er der-
med også uenig i resultatet.

96



Kap. 3. Kort beskrivelse af lejelovgivningen i historisk
perspektiv samt af det gældende regelsæt.

3.1 De centrale begreber i lejelovgivningen i historisk per-
spektiv.

Antallet af boliger i den private og den almennyttige udlejningssektor er
belyst i afsnit 5.1.

3.1.1 Oversigt.

På grundlag af en kort oversigt over lejelovgivningens historiske udvik-
ling gives nedenfor en kortfattet fremstilling af udviklingen i centrale ele-
menter i lovgivningen. Tilsvarende vil udviklingen i lovgivningen på det
almennyttige område blive beskrevet ud fra nogle hovedtemaer. Om
lejelovgivningens historie i øvrigt, henvises til bilagsbindet til betænknin-
gen.

I 1916 indførtes for første gang et regelsæt til regulering af forholdet
imellem lejere og udlejere. Med disse regler fastsattes grænser for udle-
jeres mulighed for at gennemføre lejeforhøjelser og for at opsige leje-
forhold. Samtidig gav loven kommunerne mulighed for at nedsætte
huslejenævn, hvis opgave det var at godkende udlejeres krav om leje-
forhøjelser. Baggrunden for loven var, at der ønskedes iværksat nogle
midlertidige foranstaltninger til imødegåelse af den ekstraordinære si-
tuation, som var opstået som følge af 1. verdenskrig. Med 1925-loven
blev regelsættet imidlertid udvidet, således at det nu indeholdt regler
vedrørende alle faser i et normalt lejeforhold. Perioden frem til 1939 var
herudover karakteriseret af en vis liberalisering af reglerne.

Fra 1940 genindførtes den relativt stramme regulering. Udviklingen kan
beskrives som en overgang fra den priskontrolfunktion, som lovgivnin-
gen efterhånden havde antaget karakter af, til restriktionsbestemmel-
ser, der i første omgang antog form af et huslejestop og herefter pro-
centvis regulering af lejen med udgangspunkt i en fikseret leje. Denne
restriktionslovgivning varede indtil 1966.

Med "1966-boligforliget" indledtes en periode, hvor sigtet var en gradvis
overgang til et "friere boligmarked". Et centralt led i denne overgang var
den lejevurdering, som blev gennemført med henblik på at fastsætte
markedslejen for alle lokaler beliggende i regulerede kommuner. Prin-
cippet var herefter, at lejen over en 8-årig periode (normaliserings-
perioden) skulle føres op til dette niveau og derefter gives fri. Til imøde-
gåelse af de sociale konsekvenser af huslejestigninger indførtes der
samtidig en individuel boligstøtte: "Boligsikring". Inflationen i perioden
havde imidlertid udhulet lejeforhøjelserne, og med 1975-loven brydes
udviklingen henimod et frit boligmarked med indførelsen af omkost-
ningsbestemt husleje i de regulerede kommuner.

Karakteristisk for udviklingen har på den ene side været et politisk øn-
ske om, gennem forskellige former for regulering, at beskytte lejerne
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mod huslejestigninger som følge af boligknaphed, og på den anden
side et ønske om at "normalisere" forholdene, når boligknapheden blev
anset for at være slut. Udviklingen viser imidlertid, at der er en række
trægheder, der gør det vanskeligt hurtigt at fjerne én gang indførte re-
guleringer. Det er videre karakteristisk for udviklingen, at brede bolig-
forlig har spillet en stor rolle.

På det almennyttige område udgør 1933 et vigtigt skillepunkt, idet
der - efter nogle år uden offentlig støtte til boligbyggeriet - på ny blev
ydet støtte i form af statslån .

Byggestøttelovgivningen blev videreført og udbygget ved en ny lov i
1946. Loven gjorde det muligt at fastholde et lejeniveau svarende til
niveauet i 1939. Herudover blev der i loven - og i de normalvedtæg-
ter, der samtidig blev udarbejdet - fastsat en række regler vedrørende
de almennyttige boligselskabers opbygning og drift. Der blev bl.a.
givet regler om huslejefastsættelse (balanceleje) og offentligt tilsyn.

I 1958 blev gennemført en lov om boligbyggeri, som indeholdt en ny
byggestøtteordning. Hovedprincippet i ordningen var, at statslån blev
afskaffet og erstattet af lån på det private lånemarked.

Som led i de normaliseringsforanstaltninger, der som omtalt blev gen-
nemført med boligforliget i 1966, oprettedes Boligselskabernes Lands-
byggefond. Fondens opgave var at yde lån hovedsageligt til nybyg-
geri. Udlånsmidlerne skulle tilvejebringes gennem særlige pligtmæs-
sige bidrag fra eksisterende afdelinger, der var taget i brug før 1. ja-
nuar 1963, og hvis boligafgift ifølge en gennemført vurdering var min-
dre end den rimelige, reelle lejeværdi.

I 1970 blev udstedt et nyt sæt normalvedtægter, der styrkede beboer-
nes indflydelse i boligselskaberne væsentligt. Beboerne fik bl.a. mulig-
hed for at vedtage, at der i afdelingen skulle gennemføres modernise-
ringsarbejder og kollektive anlæg.

I starten af 1970'erne opstod der udlejningsvanskeligheder i en række
almennyttige boligafdelinger. Dette førte i de følgende år til en række
lovindgreb med det formål at afhjælpe disse vanskeligheder. Bl.a. fik
Boligselskabernes Landsbyggefond mulighed for at yde midlertidig
driftstøtte til de nævnte afdelinger.

Blandt de hyppige lovændringer, der er gennemført i 1980'erne, skal
navnlig fremhæves:

Ved to love i 1982 blev gennemført regler om finansiering af nyt byg-
geri ved optagelse af indekslån. Den hidtidige rentesikringsordning
blev samtidig afløst af rentebidrag. Reformen indebar en væsentlig
nedsættelse af starthuslejen i nybyggeriet.

I 1984 blev beboerdemokratiet udvidet yderligere. Beboerne fik nu ret
til som udgangspunkt at vælge flertallet af medlemmerne i de almen-
nyttige boligselskabers bestyrelser.
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Ved en lovændring i 1987 fik landsbyggefonden - gennem en nyop-
rettet landsdispositionsfond - mulighed for at yde støtte til nødvendige
udbedrings-, opretnings- og vedligeholdelsesarbejder m.v. i afdelinger
med væsentlige økonomiske problemer. Ordningen blev finansieret
via de pligtmæssige bidrag.

Pr. 1.1.1997 trådte lov om almene boliger m.v. i kraft. Loven afløser
reglerne i den hidtidige lov om boligbyggeri og den hidtidige lov om
boliger for ældre og personer med handicap. Med loven indføres én
støttet boligtype - den almene bolig. De almennyttige boligselskaber
omdannes samtidig til almene boligorganisationer, og beboernes ind-
flydelse styrkes væsentligt navnlig i boligorganisa-tionens ledende
organer.

3.1.2 Lejelovgivningen for private udlejningsboliger.

Udviklingen i lejelovgivningen vil blive behandlet med en belysning af en
række temaer: Huslejefastsættelse (det lejedes værdi og omkostnings-
bestemt husleje), huslejenævn og endelig udviklingen i reglerne om
afsætning til vedligeholdelse og opretholdelse af boligbestanden.

Huslejefastsættelse.

Inden for huslejefastsættelsen er der to centrale principper, nemlig det
lejedes værdi og den omkostningsbestemte husleje.

Det lejedes værdi kan føres tilbage til 1916-loven (lov nr. 187 af
9.6.1916 om fastsættelse af husleje) med anvendelsen af "rimelig leje
under normale forhold" samt 1918-loven (lov nr. 401 af 30.7.1918 om
fastsættelse af husleje), hvor lejefastsættelsen skulle tage udgangs-
punkt i sammenlignelige lejligheder. Med 1925-loven (lov nr. 83 af
1.4.1925 om boligforholdene) og 1931-loven (lov nr. 133 af 28.4.1931
angående lejemål om visse boliger og forretningslokaler) sker der en
videreudvikling af begrebet. I 1925-loven kan huslejen sættes ned af
retten, hvis lejen står "i misforhold til det udlejedes værdi". Med 1931-
loven er der skabt et system, der i vidt omfang svarer til anvendelsen af
"det lejedes værdi", som det kendes i dag. I fastsættelsen af værdien
skulle der tages hensyn til det udlejedes beliggenhed, art, hidtidige leje
og vedligeholdelsesstand sammenlignet med den i kommunen for boli-
ger og lokaler af tilsvarende beskaffenhed almindelige leje.

Den omkostningsbestemte leje kan i en vis udstrækning føres tilbage
til 1916-reglerne, hvor udviklingen i ejendommens driftsudgifter spiller
en betydelig rolle for huslejefastsættelsen. Bortset herfra er udgangs-
punktet for den omkostningsbestemte leje, der indførtes som en kon-
sekvens af boligforliget i 1974, en principskitse for en lejelovsrevision
udarbejdet af Lejernes LO og Grundejernes Landsforbund i 1972.

Huslejenævn til behandling af tvister om huslejens størrelse, op-
sigelse m.v.

Huslejenævn kunne for første gang etableres af kommunerne i hen-
hold til 1916-loven. Deres opgave var at sørge for, at huslejen i beboel-
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seslejligheder ikke forhøjedes ud over bestemte grænser, ligesom
nævnet havde opgaver i relation til beskyttelse imod opsigelse. Områ-
derne for nævnenes virke har været skiftende. I 1916-loven kunne
kommunerne afgøre, om der skulle operettes et huslejenævn. I 1925-
loven begrænsedes dette til kun at gælde 4 kommuner i Hoved-
stadsområdet. Fra 1951 (lov nr. 251 af 14.6.1951 om leje) skulle der
være huslejenævn i alle kommuner med lejeregulering, hvilket princi-
pielt svarer til det nugældende system.

Med boligforliget fra 1974, som fik virkning med lovændringen fra 1975,
ændredes huslejenævnenes funktion. Som konsekvens af at der nu
indførtes aftalefrihed mellem parterne, ændredes huslejenævnenes
funktion fra at være offentligretlige godkendelsesorganer til at være så-
kaldte private tvistenævn, som kun skulle træde i funktion, hvis parterne
var uenige om forhold, som omfattedes af huslejenævnets kompetence.

Afsætninger til vedligeholdelse.

Reglerne om afsætning til vedligeholdelse kan føres tilbage til 1955-
loven (lov nr. 106 af 14.4.1955 om ændring af lov om leje). Ifølge denne
afsattes der, hvor udlejeren havde den indvendige vedligeholdelse, en
vis procentdel af en tidligere leje på en indvendig vedligeholdelses-
konto. Med 1958-loven (lov nr. 355 af 27.11.1958 om leje) kom der
også regler om afsætning til udvendig vedligeholdelse gældende fra
1960. Med lovændringer i 1980 og i 1982 indførtes der bindingsordnin-
ger for afsætning til udvendig vedligeholdelse først som en frivillig ord-
ning efter boligreguleringslovens § 18 a og dernæst som en obligatorisk
ordning efter § 18 b. Samtidig skete der forhøjelser af afsætningbelø-
bene til indvendig vedligeholdelse.

Beskyttelse af boligstanden og sikring af en "retfærdig" udnyttel-
se af denne.

Den enkelte lejer er gennem en række regler om opsigelse, huslejefor-
højelser, retlig behandling af tvister m.v. søgt beskyttet. Herudover er
der tillige blevet gennemført regler, der sigter mod at opretholde be-
standen af boliger samt at sikre, at de, der har mest behov herfor, får
en bolig. Som eksempel kan nævnes, at det allerede i 1917 blev for-
budt at nedrive beboelsesejendomme, ligesom der var forbud mod at
bruge beboelseslejligheder til andre formål.

I 1949-loven indførtes der tillige regler om fordeling og anvisning af le-
dige boliger, herunder regler om anmeldelse af ledige boliger. Boligan-
visningsreglerne blev ophævet med virkning fra 1. januar 1980. Der ind-
førtes da de stadigt gældende regler i boligreguleringsloven om anven-
delse af boliger, hvorunder reglerne om nedlæggelse af boliger videre-
førtes.
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3.1.3 Lovgivning om almennyttige boliger.

Huslejefastsættelse.

Huslejen har i hvert fald siden 1946 skullet fastsættes som en balance-
leje, hvor indtægterne skal dække udgifterne. Balancelejen gælder for
den enkelte afdeling. I balancelejen spiller kapitaludgifter en betydelig
rolle. Disse udgifters størrelse afhænger af finansieringen og af sub-
sidieringen.

Finansiering.

Finansieringen kan opdeles i finansiering af nye almennyttige boliger og
i finansieringen af tiltag rettet mod problemer i den eksisterende bolig-
bestand, hvor tiltag rettet mod den eksisterende boligbestand spiller en
stadig større rolle i den sidste del af perioden.

Finansieringen af de almennyttige boliger var efter 1946-loven baseret
på favorable statslån. Med 1958-loven ændres finansieringssystemet til
at være baseret på principielt private lån med offentlig støtte, hvilket
stadig er gældende.

Med 1966-forliget betones to forhold. For det første normalisering og for
det andet selvfinansiering. Princippet om selvfinansiering er imidlertid
ikke nyt. Allerede efter 1933-loven skulle eventuelle overskud bruges til
finansiering af nyt byggeri. Det nye var, at der på den ene side søgtes
opnået en normalisering, dvs. udligning af huslejespænd, gennem op-
krævning af et bidrag på de ældre almennyttige ejendomme, og på den
anden side en selvfinansiering derved, at de opkrævede penge skulle
indgå i finansieringen af nyt almennyttigt boligbyggeri. I forbindelse
hermed oprettedes Boligselskabernes Landsbyggefond.

Fra 1972 indføres det såkaldte rammebeløb, som angiver et maksimum
for udgifterne til opførelse af almennyttige boliger. Sigtet hermed er at
holde huslejen nede for at mindske antallet af tomme lejligheder. Sam-
me sigte ligger bag indførelsen af en grundkapital, som er et resultat af
boligforliget i 1974, og som udgøres af et langfristet rente- og afdragsfrit
lån. Finansieringen består udover grundkapitalen af et realkreditlån.

Indførelsen af indeksfinansiering, som finder sted i 1982, er baseret på
et ønske om dels at opnå besparelser på de statslige udgifter dels at
sænke starthuslejen i de almennyttige boliger. Herefter sker der be-
grundet i ønsket om statslige besparelser en løbende nedsættelse af
den statslige grundkapital, dog således at det på forskellig måde sikres,
at lejernes udgifter ikke stiger.

Støtten til tiltag rettet mod de eksisterende boliger er blevet ydet i
form af et større antal ordninger. F.eks. blev der ydet såkaldt midlertidig
driftsstøtte til imødegåelse af de ovennævnte udlejningsproblemer i
1970erne. Som et andet eksempel kan nævnes, at der i 1984 ved en
lovændring blev åbnet mulighed for støtte til ombygning af store lejlig-
heder med udlejningsvanskeligheder og til miljøforbedrende foranstalt-
ninger. Endvidere blev der givet adgang for "samspilsramte bebyggel-
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ser" til omprioritering, hvorved der blev skabt midler til imødegåelse af
opsamlede driftsunderskud, retablering af balanceleje m.v. Med en vis
ret kan lovgivningen fra 1985 om etablering af en byggeskadefond også
benyttes som eksempel. Der skal endelig peges på, at også i 1994
gennemførtes der - i Byudvalgsregi - adgang til omprioritering for pro-
blemramte afdelinger for herved at muliggøre huslejenedsættelser eller
fysiske arbejder i afdelingen.

Beboerdemokrati.

Der findes forskellige organisationsformer i den almennyttige bolig-
bevægelse. I andelsboligforeninger er beboerdemokratiet så at sige ind-
bygget i selve foreningsstrukturen. Mange af de tidlige almenyttige
"byggeforeninger" var demokratisk organiserede i andelboligforenings-
regi. I det følgende vil der blive set på de generelle regler og ikke spe-
cielt på de almennyttige andelsboligforeninger.

Det fremgår af 1958-boligbyggeriloven, at vedtægterne for almennyttige
boligselskaber skal indeholde bestemmelser, der giver beboerrepræ-
sentanterne i de enkelte ejendomme adgang til at gøre sig bekendt
med alle forhold af interesse for ejendommens drift og til at træde i for-
handling med ledelsen herom. Endvidere skal beboerne høres, inden
der bliver truffet beslutning om lejeforhøjelser, modernisering, større
istandsættelsesarbejder eller lignende foranstaltninger.

Ved lovændringen i 1967 opnås adgang til gennem en lejerforening at
indvælge repræsentanter til selskabets bestyrelse. I 1970 udstedtes et
nyt sæt normalvedtægter, der giver beboerne en vidtgående indflydelse
på afdelingens drift. Som eksempel kan nævnes den stadigt gældende
regel om, at afdelingsbestyrelsen kan vedtage, at der i afdelingen skal
udføres rimelige moderniseringsarbejder m.v., hvis afdelingsbestyrelsen
samtidig tiltræder de nødvendige lejeforhøjelser.

Det afgørende skridt imod det nugældende beboerdemokrati kan imid-
lertid siges at blive taget med en lovændring i juni 1984, hvor beboer-
demokratiet udvides, og hvor beboerne får mulighed for at opnå flertal i
selskabets bestyrelse. Beboerdemokratiet er siden udvidet yderligere i
1996 ved lov om almene boliger, hvor beboernes indflydelse i boligsel-
skabets ledende organer yderligere er blevet styrket.

Tilsyn.

Med 1933-loven indførtes regler om godkendelse af de almennyttige
selskabers vedtægter. Efter 1946-boligstøtteloven skulle vedtægterne
fortsat godkendes, men herudover indførtes der regler om offentligt til-
syn. Således skulle f.eks. årsregnskabet indsendes til indenrigsmini-
steren, der på baggrund heraf kunne kræve huslejen sat op eller ned.
Der blev tillige udarbejdet standardvedtægter for de forskellige sel-
skabstyper. Standardvedtægterne fik også betydning på længere sigt,
idet de langt hen ad vejen kom til at udgøre grundlaget for senere
egentlige regler om offentligt tilsyn på området. I 1982 afløstes den of-
fentlige godkendelse af vedtægter af en principiel vedtægtsfrihed.
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Gennem den seneste snes år har der været en klar tendens til decen-
tralisering af tilsynet med de almennyttige selskaber, således at kom-
munerne gradvist har overtaget en stadig større rolle.

Tilsynet udøves i dag af kommunalbestyrelsen, mens Boligministeriet
alene har en overordnet tilsynsforpligtelse.

3.2 Det gældende regelsæt for private udlejningsejen-
domme.

For private udlejningsejendomme gælder i dag lov om leje, jf. lovbe-
kendtgørelse nr. 837 af 20.9.1996, lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene, jf. lovbekendtgørelse nr. 913 af 17.10.1996, og lov om leje-
regulering i erhvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgørelse nr. 648 af
25.7.1995. Lejeloven gælder for erhvervslejemål bortset fra lovens reg-
ler om lejeregulering, idet erhvervslejereguleringsloven fastsætter sær-
lige regler for regulering af lejen i erhvervslejemål.

3.2.1 Lejelovens område.

Lejeloven regulerer forholdet imellem parter i lejeforhold og afgrænser
sit område til leje af "hus eller husrum", jf. lejelovens § 1.

Lejeforholdet kendetegnes ved, at den ene part stiller en ydelse - hus
eller husrum - til fortsat rådighed for den anden part imod vederlag.

Som udgangspunkt gælder loven for alle lejeforhold om hus eller hus-
rum.

Loven angiver dog en række undtagelser hertil. Efter bestemmelsen i
lovens § 2 gælder loven således ikke i det omfang, lejeforholdet er om-
fattet af særlige regler i anden lovgivning.

Såfremt der for det pågældende lejeforhold helt eller delvist gælder reg-
ler i anden lovgivning, træder disse regler foran lejelovens.

Som centrale eksempler herpå kan nævnes lejefastsættelsesreglerne i
boligreguleringsloven, erhvervslejereguleringsloven, boligbyggeriloven,
byfornyelsesloven, lov om privat byfornyelse og ældreboligloven.

Herudover findes der i anden lovgivning, såsom landbrugsloven og lov
om arbejderboliger på landet, enkelte bestemmelser, som fastsætter
særlige regler for de omfattede lejemål.

Undtaget fra lejelovens område er endvidere de særlige lejeforhold,
som er særskilt angivet i § 1, stk. 3, aftaler om bolig med fuld kost og
hotelværelser og § 2, stk. 2, aftaler om bolig, som er et led i et offentligt
ansættelsesforhold.
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3.2.2 Lejefastsættelse.

For private beboelseslejemål gælder reglerne om lejeregulering i lejelo-
ven generelt. For beboelseslejemål i ejendomme, som er beliggende i
kommuner, hvor boligreguleringsloven er gældende, finder denne lovs
særlige regler om omkostningsbestemt husleje imidlertid anvendelse
forud for lejeloven.

Boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt husleje gælder
umiddelbart i kommuner, hvor indbyggertallet pr. 1.4.1979 oversteg
20.000, og hvor kommunalbestyrelsen ikke senere har besluttet at op-
hæve reglerne. Yderligere gælder reglerne i kommuner, hvor kommu-
nalbestyrelsen senere har besluttet at indføre dem.

Typisk gælder reglerne om omkostningsbestemt husleje i større og
mellemstore kommuner, mens lejelovens regler om lejeregulering gæl-
der i mindre kommuner. I godt halvdelen af landets kommuner er bolig-
reguleringslovens regler om omkostningsbestemt husleje gældende.
Disse kommuner omfatter ca. 90 pct. af alle private udlejningsboliger.

3.2.2.1 Lejefastsættelse efter lejeloven.

Lejedannelsen for uregulerede ejendomme er som hovedregel uden
relation til ejendommens økonomiske forhold i øvrigt og tager ude-
lukkende udgangspunkt i forhold vedrørende det enkelte lejemål.

Lejeloven angiver ikke nærmere, hvorledes lejen ved lejeforholdets be-
gyndelse kan beregnes. Som udgangspunkt er fastsættelse af lejens
størrelse således overladt til parternes aftale.

Konsekvensen er imidlertid ikke, at parterne frit og bindende kan aftale
lejens størrelse, idet en leje, som væsentligt overstiger det lejedes
værdi, uanset at den er et led i parternes aftale, vil kunne nedsættes
efter bestemmelsen i lejelovens § 49, stk. 1. Nedsættelse kan ske med
virkning tilbage til lejeaftalens indgåelse, såfremt sag herom anlægges
inden 1 år efter det tidspunkt, hvor lejen første gang skal betales.

På denne måde udgør de almindelige regler om lejerens ensidige krav
om ændring af lejevilkår i lejelovens kapitel VIII principielt en overgræn-
se for størrelsen af den leje, der ved lejeaftalens indgåelse kan aftales,
idet lejen efter ovennævnte bestemmelse i § 49, stk. 1, straks efter afta-
lens indgåelse kan nedsættes såvel med virkning for fremtiden som for
den forløbne del af lejeperioden under iagttagelse af den nævnte fristre-
gel.

Lejens størrelse ved lejeaftalens indgåelse er således i realiteten under-
givet det maksimum, som udgøres af det "lejedes værdi".

Efter bestemmelsen i lejelovens § 47, stk. 1, kan udlejeren i leje-
perioden varsle lejeforhøjelse, hvis lejen er væsentligt lavere end det
lejedes værdi. Lejen kan forhøjes til et beløb, som er rimeligt under
hensyn til det lejedes værdi.
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Efter lejelovens § 49 kan lejeren kræve lejenedsættelse, hvis lejen væ-
sentligt overstiger det lejedes værdi.

Efter lejelovens § 47 udgør det lejedes værdi den leje, som er alminde-
ligt gældende i kvarteret eller området for tilsvarende hus og husrum
med hensyn til beliggenhed, art, størrelse, kvalitet, udstyr og vedlige-
holdelsestilstand.

Det lejedes værdi svarer ikke til markedslejen i den forstand, at det er
overladt til markedskræfterne at fastsætte lejen, men er et maksimum,
som fastlægges af huslejenævn og boligretter ud fra en vurdering af,
hvad der til enhver tid kan anses at være en rimelig leje på baggrund af
en sammenligning med sammenlignelige lejemål.

Lejeforhøjelsen kan tidligst få virkning 2 år efter lejeforholdets begyn-
delse eller 2 år efter ikrafttrædelse af den seneste lejeforhøjelse efter
det lejedes værdi.

I § 48 er fastsat en række regler, som vedrører gennemførelse af leje-
forhøjelser, herunder gyldighedsbetingelser for varslingen. Af reglerne
fremgår, at lejeforhøjelse kan gennemføres med 3 måneders varsel.

Til reglerne om det lejedes værdi knytter sig et væsentlighedskriterium,
således at forskellen imellem den aftalte leje og det lejedes værdi skal
være væsentlig, før der kan ske udligning. Efter retspraksis opfyldes
væsentlighedskriteriet ved forskelle i størrelsesordenen på minimum
10-15 pct.

I én henseende er lejedannelsen på lejelovens område relateret til udle-
jerens faktiske udgifter. Forholdet vedrører de skatter og afgifter mv.,
som pålægges ejendommen.

Som udgangspunkt anses betaling for de ydelser, som disse udgifter
dækker over, at være indeholdt i lejen.

For stigninger i disse udgifter er der imidlertid fastsat et særligt regel-
sæt, hvorefter udlejeren kan opkræve lejeforhøjelse.

Lejeforhøjelse efter disse regler kan gennemføres med 3 måneders
varsel og kan kræves med virkning fra det tidspunkt, udgiften er pålagt
ejendommen, såfremt krav om lejeforhøjelse fremsættes senest 5 må-
neder efter dette tidspunkt.

Efter bestemmelsen i lejelovens § 53, stk. 2, kan der ikke aftales anden
regulering af lejen end angivet i lovens §§ 47 - 52 (det lejedes værdi og
skatte- og afgiftsforhøjelser) dog således, at det i lejeperioden kan af-
tales, at lejen forhøjes med bestemte beløb til bestemte tidspunkter -
såkaldt trappeleje.

Aftaler om trappeleje er dog samtidig omfattet af reglerne om det leje-
des værdi, og huslejer, der som følge af en trappelejeaftale forhøjes ud
over det lejedes værdi, vil kunne nedsættes efter bestemmelsen i § 49,
stk. 1.
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I uregulerede ejendomme fastsættes og reguleres lejen for enkeltvæ-
relser til beboelse efter det samme regelsæt, som gælder for beboel-
seslejligheder.

3.2.2.2 Lejefastsættelse efter boligreguleringsloven.

Reglerne om huslejeregulering for beboelseslejemål i ejendomme, som
er omfattet af boligreguleringsloven, findes i lovens kapitel II.

Af bestemmelsen i § 5, stk. 1, fremgår, at lejen ved lejeaftalens ind-
gåelse ikke må fastsættes til et beløb, som overstiger budgetlejen (om-
kostninger + afkast) evt. med tillæg af en beregnet forbedringsfor-
højelse.

Efter lovens § 5, stk. 2, gælder dog som undtagelse hertil, at lejen for
lejemål, som er gennemgribende forbedret, frit kan aftales til et beløb,
som væsentligt overstiger det lejedes værdi. Ved gennemgribende for-
bedrede lejemål forstås lejemål, hvor forbedringen væsentligt har for-
øget det lejedes værdi, og hvor forbedringsudgiften enten overstiger
1.500 kr. pr. m2 eller et samlet beløb på 170.000 kr.

Til disse regler knytter sig efter bestemmelsen i § 5, stk. 4, en lig-
hedsregel, hvorefter der ved lejeaftalens indgåelse ikke kan aftales en
leje eller lejevilkår, som efter en samlet bedømmelse er mere byrdefuld
for lejeren end de vilkår, som gælder for andre lejere i ejendommen.

De centrale regler for omkostningsbestemt husleje tager fortrinsvis sigte
på at fastlægge, hvorledes lejen kan reguleres i lejeperioden.

Regelsættets anvendelse i praksis bygger i vidt omfang på en omfat-
tende fortolkning ved huslejenævn og domstole af de relativt få regler,
der er fastsat i loven.

Bestemmelsen i lovens § 7, som er grundlaget for regelsættet, fast-
sætter, at den omkostningsbestemte husleje omfatter ejendommens
nødvendige driftsudgifter og afkast af ejendommens værdi.

Ejendommens nødvendige driftsudgifter er nærmere angivet i § 8, som
omtaler udgifter til skatter, afgifter, renholdelse, administration og for-
sikring i det omfang, det er rimeligt under hensyn til ejendommens og
det lejedes karakter, samt de beløb, som afsættes til vedligeholdelse
m.v. efter lejelovens § 22 og boligreguleringslovens §§ 18 og 18 b.

Bestemmelsen er ikke udtømmende, men skal betragtes som en ram-
mebestemmelse, der angiver området for de udgifter, som kan medta-
ges.

De afgørende kriterier, for om udgifter kan medtages, er, at udgifterne
kan anses at være nødvendige, for at udlejer kan opfylde sine kon-
traktsmæssige forpligtelser overfor lejerne, samt at udgifterne er rimeli-
ge. Endvidere gælder, at kun kendte udgifter kan medtages.
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Huslejenævnene anvender i praksis normtal for enkelte budgetposter,
således at beløb, der ligger udover normtallet, enten ikke godkendes
eller skal dokumenteres.

Afkastet af ejendommens værdi opgøres efter bestemmelsen i bolig-
reguleringslovens § 9, stk. 1, som et beløb, der ikke må overstige 7 pct.
af den ejendomsværdi, der er fastsat pr. 1.4.1973 ved 15. almindelige
vurdering. Denne bestemmelse udgør hovedreglen vedrørende op-
gørelse af afkastet.

I bestemmelsen er endvidere fastsat en række undtagelser, som ved-
rører ejendomme, der er taget i brug efter 1963 (stk. 2), der er fi-
nansieret med indekslån (stk. 3), der er taget i brug efter 1.1.1989 og er
opført af og udlejes af udlejere omfattet af lov om realrenteafgift (stk. 4),
hvori der i perioden 1.1.1964 - 1.4.1973 er gennemført lejeforhøjelser
for forbedringer (stk. 5) eller er opdelt i ejerlejligheder (stk. 6).

For disse ejendomme kan afkastet beregnes efter andre regler.

Til det beregnede afkast kan yderligere lægges et beløb svarende til 1/3
af det beløb, der henlagdes eller kunne være henlagt pr. m2 brutto-
etageareal for ejendommen ved udgangen af 1994.

De nødvendige driftsudgifter og afkast af ejendommens værdi indgår i
det samlede budget for ejendommen.

I boligreguleringslovens § 10 er fordelingsreglerne for den samlede om-
kostningsbestemte lejeforhøjelse angivet.

Hovedreglen er, at forhøjelsen fordeles efter lejlighedernes indbyrdes
værdi, idet der for hver enkelt lejlighed er beregnet et fordelingstal. I de
tilfælde, hvor lejlighederne kan anses at have nogenlunde den samme
værdi, kan fordeling ske efter areal.

I de såkaldt blandede ejendomme - ejendomme med andre lokaler end
beboelseslejligheder - beregnes lejen for beboelseslejemålene på
grundlag af et samlet budget for ejendommen (enhedsbudget), som
indeholder alle nødvendige driftsudgifter for ejendommen, uanset at
nogle af udgifterne i større eller mindre grad relaterer sig til enkelte dele
af ejendommen.

Budgetudgifterne fordeles på de to dele af ejendommen, beboelses-
delen på den ene side og erhvervsdelen, forstået som den del, der ikke
udgøres af beboelseslejligheder, på den anden side, efter areal. Dette
bevirker, at beboelseslejemålene kan pålægges en andel af de sam-
lede budgetudgifter, som svarer til den arealmæssige fordeling.

Lejeforhøjelse som følge af øgede omkostninger kan under iagttagelse
af en række gyldighedsbetingelser gennemføres med 3 måneders var-
sel.

Er der alene tale om stigende skatter og afgifter m.v., kan lejeforhøjelse
herfor gennemføres efter reglerne herom i lejeloven.
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Af lejelovens § 50, stk. 2, fremgår dog, at fordelingen i regulerede ejen-
domme foretages efter boligreguleringslovens regler.

Under erhvervsdelen henhører i denne relation de såkaldte klubværel-
ser, det vil sige separate enkeltværelser til beboelse, der ikke er en del
af udlejers beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofamilies-
hus, som udlejeren bebor.

Efter § 1 1 , stk. 2, i boligreguleringsloven fastsættes lejen for klubværel-
ser som disses arealmæssige andel af de samlede budgetudgifter.

For de øvrige enkeltværelser til beboelse - de accessoriske enkeltvæ-
relser - gælder boligreguleringslovens kapitel V, uanset om værelset er
beliggende i en blandet ejendom eller ej, og lejen kan nedsættes af
huslejenævnet efter reglerne om det lejedes værdi.

Efter kapitel IV A i boligreguleringsloven gælder særlige regler om leje-
regulering i mindre ejendomme.

Efter disse bestemmelser overføres lejereguleringen samt varslingspro-
ceduren for ejendomme, der pr. 1.1.1995 indeholder 6 eller færre be-
boelseslejligheder, til lejelovens kapitel VIII med den modifikation, jf. §
29 c, at sammenligningsgrundlaget er lejemål, hvor lejen er fastsat efter
boligreguleringslovens § 7 om omkostningsbestemt husleje.

Endvidere gælder boligreguleringslovens kapitel II-IV A, jf. § 4, stk. 3,
ikke for ejendomme, hyor mere end 80 pct. af bruttoetagearealet den 1.
januar 1980 anvendtes til andet end beboelse, dvs. de såkaldte 80 pct-
ejendomme.

For disse ejendomme finder lejelovens regler anvendelse svarende til,
hvad der gælder for andre uregulerede ejendomme.

3.2.2.3 Anden lejefastsættelse.

For ejendomme, hvis opførelse er finansieret med indekslån og ejen-
domme, som er taget i brug efter den 1.1.1989 og er opført og udlejes
af udlejere, der er omfattet af lov om realrenteafgift uanset ejendom-
mens finansiering, gælder særlige regler for lejens fastsættelse og re-
gulering, som i princippet svarer til omkostningsbestemt husleje - også
ved lejeaftalens indgåelse - med et særligt beregnet afkast.

I lejelovens § 53, stk. 3 og 6-9, og i boligreguleringslovens § 15 a, stk.
1, 2, 4 og 5, er der fastsat særlige regler for beboelseslejligheder i ejen-
domme, som er taget i brug efter den 31.12.1991, samt for lejemål,
som den 31.12.1991 anvendtes eller senest inden denne dato var ind-
rettet udelukkende til erhvervsformål, når sådanne lejemål efterfølgende
omdannes til beboelseslejemål.

Lejen for sådanne lejemål kan aftales frit (markedsleje) og kan efter af-
tale reguleres efter reglerne om trappeleje eller efter nettoprisindeks
alene ved udlejerens skriftlige meddelelse til lejeren. Kun en mindre del
af boligbestanden er omfattet af disse særlige regler.
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3.2.2.4 Lejefastsættelse i erhvervslejemål.

For lejefastsættelse i erhvervslejemål, dvs. lejemål, som anvendes til
andet end beboelse, gælder lov om lejeregulering i erhvervslokaler mv.
(erhvervslejereguleringsloven). Loven gælder for leje af lokaler, som
udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Loven udgør i forhold til lejeloven et særligt regelsæt om lejefastsæt-
telse, som træder foran lejelovens.

Erhvervslejereguleringsloven fastsætter ikke særlige regler om lejens
fastsættelse ved lejeaftalens indgåelse.

Lovens regler vedrører regulering af lejen i lejeperioden, men har, lige-
som lejelovens regler, væsentlig betydning for de vilkår, hvorunder lejen
fastsættes ved lejeforholdets begyndelse.

I modsætning til lejelovens regler finder erhvervslejereguleringsloven
regler om lejers adgang til at kræve lejenedsættelse ikke anvendelse
umiddelbart efter aftalens indgåelse.

Efter erhvervslejereguleringsloven §§ 3, stk. 1, og 5, stk. 2, gælder for
både udlejer og lejer en fredningsperiode på 4 år efter lejeaftalens ind-
gåelse, hvori lejen ikke kan reguleres. Disse regler kan som alt over-
vejende hovedregel ikke fraviges.

Bestemmelserne indebærer, at der for erhvervslejemåls vedkommende
er tale om en egentlig aftalemæssig lejefastsættelse ved lejeforholdets
begyndelse, der ikke kan ændres før udløbet af 4-års fredningsperio-
den.

Efter bestemmelserne i erhvervslejeloven kan lejen reguleres efter det
lejedes værdi og som følge af ændrede skatter og afgifter.

Herudover kan lejen reguleres efter andre reguleringsmekanismer, hvis
sådanne er aftalt.

Lovens §§ 3 og 4 vedrører udlejerens ret til lejeforhøjelse, når lejen er
væsentligt lavere end det lejedes værdi, og § 5 vedrører lejerens ret til
lejenedsættelse, når lejen er væsentligt højere end det lejedes værdi.

Begrebet "det lejedes værdi" i erhvervslejereguleringsloven svarer prin-
cipielt til det, som gælder efter lejelovens § 47.

I § 3, stk. 3, er angivet nogle særlige forhold, som skal tages i betragt-
ning ved vurderingen af lejen og det lejedes værdi.

Det angives således, at der ved vurderingen skal tages hensyn til ve-
derlag, som lejeren ved lejeaftalens indgåelse har betalt til udlejeren -
såkaldte nøglepenge - for at overtage lejemålet.
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I § 3, stk. 4, angives de generelle sammenlignelighedskriterier ved vur-
deringen af det lejedes værdi samt elementer med særlig betydning for
erhvervslejemål såsom afståelses- og genindtrædelsesret for lejer.

Reglen antages ligesom lejelovens § 47, stk. 2, ikke at være udtøm-
mende, idet reglens intention er at angive området for de momenter,
der skal inddrages ved fastlæggelse af det lejedes værdi.

Af væsentlig betydning er den gensidige fredningsperiode efter §§ 3,
stk. 1, og § 5, stk. 2, hvorefter såvel lejeforhøjelse som lejenedsættelse
tidligst kan få virkning 4 år efter lejeforholdets begyndelse eller 4 år ef-
ter, der sidst er trådt en lejeregulering i kraft efter reglerne om det leje-
des værdi.

Lejeforhøjelse skal varsles med 3 måneders varsel, mens lejened-
sættelse tidligst kan få virkning 3 måneder efter kravets fremsættelse. I
tilfælde af lejenedsættelse eller -forhøjelse fordeles nedsættelsen eller
forhøjelsen over 4 år med 1/4 årligt.

Bestemmelserne i §§ 3-5 kan efter § 9, stk. 1, som hovedregel ikke
fraviges til skade for lejeren.

Efter bestemmelserne i §§ 6-8 kan udlejeren forlange lejeforhøjelse til
dækning af forøgede skatter og afgifter.

Reglerne svarer til lejelovens regler om lejeforhøjelse som følge af sti-
gende skatter og afgifter, jf. lejelovens § 50-52, bortset fra, at erhvervs-
lejereguleringslovens regler kan fraviges.

Erhvervslejereguleringslovens regler er ikke til hinder for, at parterne
kan aftale særlige lejereguleringsmekanismer.

Bestemmelsen i § 9, stk. 4, angiver blot nogle vilkår for sådanne sær-
lige aftaler om anden lejeregulering.

3.2.2.5 Lejeforhøjelse som følge af forbedringer.

Har udlejeren gennemført forbedringer af det lejede, kan der beregnes
en lejeforhøjelse herfor.

Beregningen af forbedringsforhøjelser tager udgangspunkt i lejelovens
§ 58. Reglen finder ligeledes anvendelse i regulerede ejendomme.

Lejelovens § 58, stk. 1, angiver, at udlejeren efter forbedringens gen-
nemførelse kan forlange lejen forhøjet med et beløb, der modsvarer for-
øgelsen af det lejedes værdi. Heraf følger, at lejeforhøjelse kun kan be-
regnes for forbedringer og ikke for vedligeholdelsesarbejder.

Bestemmelsen suppleres efter stk. 2 med, at lejeforhøjelsen som ud-
gangspunkt skal kunne give en passende forrentning af den udgift, der
med rimelighed er afholdt til forbedringen, samt dække afskrivning og
sædvanlige udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring og lig-
nende.
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Bestemmelsen angiver ikke nærmere, hvad der forstås med en "pas-
sende forrentning", men efter praksis tages udgangspunkt i det almin-
delige renteniveau - den effektive rente - på det tidspunkt, hvor belåning
ville kunne gennemføres.

Ved vurderingen af om forrentningen er passende, må der lægges
vægt på, hvor stor ydelsen er på sædvanlige lån til finansiering af arbej-
der af den art, forbedringen omfatter.

Som beregningsgrundlag anvendes normalt sædvanlig realkreditbelå-
ning.

I relation til beregning af afskrivning spiller belåningens løbetid en væ-
sentlig rolle. Ved sædvanlig realkreditbelåning anvendes typisk 20 års
eller 30 års løbetid, men også kortere afskrivningsperioder kan anven-
des, når arbejdets art tilsiger dette.

Forbedringsforhøjelser er permanente lejeforhøjelser, som fortsætter på
det grundlag, de er beregnet, uanset efterfølgende ændringer såsom
renteudsving. Lejeforhøjelsens permanente karakter skal bl.a ses i lyset
af, at udlejeren til stedse bevarer pligten til at vedligeholde og forny den
pågældende indretning.

Lejeloven såvel som boligreguleringsloven indeholder regler, som giver
udlejeren mulighed for at indhente en forhåndsgodkendelse af den for-
bedringsforhøjelse, som vil kunne beregnes for et planlagt forbedrings-
arbejde.

Aftaler om gennemførelse af forbedringsarbejder og den lejeforhøjelse,
der følger heraf, kan frit aftales imellem lejere og udlejer, idet lejelovens
§ 58 er fravigelig.

Det forudsættes i denne forbindelse, at de regler, som vedrører gen-
nemførelse af forbedringer, er overholdt eller gyldigt fraveget i aftalen.

Virkningen af lovgivningens lejereguleringsregler begrænser imidlertid
aftalefriheden, idet lejelovens regler om nedsættelse af lejen under hen-
visning til, at lejen væsentligt overstiger det lejedes værdi, jf. § 49, ikke
kan fraviges til skade for lejeren.

Dette forhold bevirker, at nok kan en forbedringsforhøjelse frit aftales,
men i det omfang, den samlede leje efter forhøjelsen væsentligt oversti-
ger det lejedes værdi, vil lejeren kunne kræve lejen nedsat.

3.2.3 Drift og vedligeholdelse.

Lejelovens regler om vedligeholdelse gælder for både beboelseslejemål
og erhvervslejemål.

Reglerne bygger på en grundlæggende sondring imellem vedlige-
holdelse og forbedring, hvorefter vedligeholdelse er de arbejder, som
en part i lejeforholdet udfører med henblik på at opretholde den tilstand,
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den anden part efter retsforholdet har krav på, mens forbedringer er de
arbejder, hvormed der tilføres det lejede nye kvaliteter eller egenskaber.
Hovedreglen er, at vedligeholdelse ikke kan udløse lejeforhøjelse.

Efter lejelovens §§ 19 og 20 påhviler al vedligeholdelse, bortset fra ved-
ligeholdelse af låse og nøgler, udlejeren.

Reglerne kan imidlertid fraviges, således at en større eller mindre del af
udlejerens vedligeholdelse ved aftale overføres til lejeren. Aftaler om en
anden fordeling af vedligeholdelsespligten end lovens er ikke ualmind-
elige især i erhvervslejeforhold.

Vedligeholdelsen er efter loven opdelt i indvendig vedligeholdelse, som
omfatter maling, hvidtning og tapetsering af det lejede, og udvendig
vedligeholdelse, som omfatter al anden vedligeholdelse i ejendommen.

Påhviler pligten til indvendig vedligeholdelse af beboelseslejemålene
udlejeren, skal denne afsætte midler hertil på en regnskabsmæssig
konto for den enkelte lejlighed. Beløbet udgør i 1996 30 kr. pr. m2, og
udlejerens vedligeholdelsespligt anses at være opfyldt, når midlerne er
opbrugt. En negativ saldo kan ikke overføres.

For ejendomme, som er omfattet af boligreguleringsloven, gælder et
særligt kontosystem, som består af en regnskabsmæssig konto (§ 18-
konto) og en bindingskonto i Grundejernes Investeringsfond (§ 18 b-
konto), hvorpå udlejeren årligt afsætter vedligeholdelsesbeløb. Belø-
bene består dels af et grundbeløb dels af beløb, som knytter sig til den
enkelte ejendom, herunder andele af de tidligere henlæggelsesbeløb.
Der afsættes for ejendommens samlede areal, dvs. også for den del af
ejendommen, som anvendes til andet end beboelse.

Udlejerens pligt til udvendig vedligeholdelse er ikke begrænset af inde-
stående på vedligeholdelseskontiene, men er alene afhængig af ved-
ligeholdesestilstanden i ejendommen.

Lejelovgivningen indeholder ingen nærmere regler om udlejerens mulig-
hed for at gennemtvinge den vedligeholdelse, som påhviler lejeren,
men det følger af almindelige aftaleretlige principper, at udlejeren kan få
dom for, at nærmere angivne arbejder skal udføres. Typisk fremsættes
sådanne krav dog i forbindelse med lejerens fraflytning og indgår her-
med i det samlede flytteopgør.

I de tilfælde, hvor udlejeren ikke opfylder sin vedligeholdelsespligt, kan
lejeren vælge imellem at påberåbe sig mangelsreglerne i lejeloven eller
for ejendomme omfattet af boligreguleringsloven søge vedligeholdelsen
gennemført ved påbud fra huslejenævnet.

Såfremt lejeren indbringer sag om manglende vedligeholdelse for husle-
jenævnet, kan nævnet pålægge udlejeren at udføre vedligeholdelsen
indenfor nærmere fastsatte frister. Nævnet kan samtidig nedsætte lejen
i perioden, indtil arbejderne er udført.
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Overholder udlejeren ikke de fastsatte frister, kan lejeren anmode
Grundejernes Investeringsfond om at udføre arbejdet for udlejers reg-
ning.

I tilfælde af udlejerens gentagne misligholdelse af vedligeholdelsesplig-
ten kan huslejenævnet - eller boligretten i uregulerede ejendomme - be-
slutte at lade ejendommen tvangsadministrere efter de særlige regler i
tvangsadministrationsloven, såfremt udlejeren to gange tidligere er
dømt eller har fået nævnspåbud eller én gang tidligere indenfor de se-
neste 2 år har fået nævnspåbud om udførelse af vedligeholdelse.

Tvangsadministrationen ophører, når samtlige vedligeholdelsesarbejder
er udført.

3.2.4 Forbedringer.

Lejelovens regler bygger som nævnt ovenfor vedrørende vedlige-
holdelse på en skarp sondring imellem vedligeholdelse og forbedring.
Efter denne sondring er forbedringer alene arbejder, der tilfører ejen-
dommen kvaliteter eller egenskaber, som lejeren ikke allerede efter
retsforholdet har krav på.

Sondringen indebærer, at der for de fleste samlede arbejders vedkom-
mende skal ske en opdeling af de enkelte elementer i arbejdet i vedli-
geholdelse og forbedring.

I enkelte sammenhænge er det udtrykkeligt fastsat, at arbejder, som
ikke efter denne sondring umiddelbart ville være at anse som forbed-
ringer, skal anses som sådanne. Som eksempel herpå kan nævnes in-
stallation af vandmålere.

Som udgangspunkt gælder der en almindelig ret for udlejeren til at gen-
nemføre forbedringer af ejendommen. Efter retspraksis er denne ret
dog i et vist omfang begrænset af konkrete forhold ved det pågælden-
de lejeforhold.

Til denne ret knytter sig et varslingssystem, hvorefter udlejeren efter
lejelovens § 55 skal varsle med 6 ugers frist for arbejder, der ikke er til
væsentlig ulempe for lejeren og med 3 måneders frist for andre arbej-
der.

I regulerede ejendomme skal udlejeren endvidere varsle iværksættelse
af forbedringsarbejder, som tilsammen med øvrige forbedringer, der er
gennemført inden for de seneste 3 år, vil medføre en lejeforhøjelse på
mere end 66 kr. pr. m2. Udgør den nævnte lejeforhøjelse mere end 131
kr. pr. m2, har lejeren ret til en erstatningsbolig.

Hvis lejerne gør indsigelse imod varslingen inden 6 uger efter modtagel-
sen, skal udlejeren indbringe sagen for huslejenævnet inden yderligere
6 uger, såfremt arbejdet ønskes gennemført.
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Både lejeloven og boligreguleringsloven indeholder regler, som giver
udlejeren mulighed for at få forhåndsgodkendt forbedringsarbejder, her-
under den forbedringsforhøjelse, som vil kunne opkræves.

For uregulerede ejendomme gælder regler om binding af midler til for-
bedringer i Grundejernes Investeringsfond svarende til den bundne
konto til vedligeholdelse for regulerede ejendomme. På denne konto
afsættes årligt 16 kr. pr. m2 beboelsesareal.

Udlejeren kan endvidere træffe aftale om gennemførelse af forbedrin-
ger med lejerne det være sig den enkelte lejer, alle lejere eller beboer-
repræsentanterne.

Lejeloven indeholder særlige regler om forbedringer, som aftales med
enkelte lejere og med beboerrepræsentanterne med den virkning, at
reglerne om beregning af forbedringsforhøjelsen kan fraviges.

Lejeloven indeholder herudover regler, som giver lejeren ret til at fore-
tage forbedringer i det lejede.

Lejeren har herefter ret til at foretage nærmere afgrænsede installa-
tioner i det lejede, jf. lejelovens § 29. Endvidere kan lejere af beboelses-
lejemål efter reglerne om lejeres råderet i lejelovens § 62 a foretage
nærmere afgrænsede forbedringsarbejder. Denne ordning indebærer,
at lejeren har krav på en godtgørelse ved fraflytning, som opgøres efter
særlige regler med årlige afskrivninger af forbedringsudgiften. Endelig
er der mulighed for at jndgå aftale med udlejeren om gennemførelse af
andre forbedringer i beboelseslejemål efter reglerne om aftalt råderet i
lejelovens § 63.

3.2.5 Lejerettens overgang.

Lejelovens udgangspunkt er, at det er lejeren ifølge lejeaftalen, som er
indehaver af retten til at benytte det lejede, og at denne ret ikke uden
udlejerens samtykke kan overdrages til andre.

Loven indeholder imidlertid særlige regler som undtagelse til denne
hovedregel.

Lejelovens §§ 69 og 70 vedrører beboelseslejeres ret til hel eller delvis
fremleje det vil sige retten til at fremleje hele lejligheden eller enkelte
værelser heri. I bestemmelsen er fastsat de betingelser, som knytter sig
til fremlejeretten.

Efter lejelovens § 73 har lejere af lejligheder, som udelukkende er udle-
jet til beboelse, ret til at bytte med andre lejere af beboelseslejligheder.
Bestemmelsen indeholder de betingelser, som skal være opfyldt for at
bytteretten indtræder, herunder at lejeren har beboet lejligheden i
mindst 3 år.

Herudover indeholder lejeloven i §§ 75-78 en række regler, som giver
andre ret til at fortsætte lejeforholdet. Disse regler vedrører lejerens
død, anbringelse på plejehjem m.v., separation og skilsmisse, anden

114



samlivsophævelse samt tilfælde, hvor lejeren har forladt ægtefællen. I
de nævnte tilfælde kan der opstå en ret for ægtefæller eller andre
samlevere til at fortsætte lejeforholdet, uden at der er tale om genud-
lejning.

Endelig indeholder lejeloven i § 74 a særlige regler om afståelsesret og
genindtrædelsesret i erhvervslejeforhold.

Reglen gælder for lejeaftaler, som er indgået 1.1.1992 eller senere,
medmindre andet er aftalt. Er andet ikke aftalt, har erhvervslejeren ret til
at afstå lejemålet samt til at genindtræde i lejeforholdet, hvis det afståe-
de lejemål ophører på grund af misligholdelse. Bestemmelsen angiver
de nærmere betingelser for afståelses- og genindtrædelsesretten.

3.2.6 Indgåelse og ophør af lejeaftaler.

Lejeloven indeholder i kapitel II en række regler om indgåelse af leje-
aftaler, herunder om anvendelse af blanketter og virkningen af vilkår,
som fraviger lovens fravigelige regler. Med hjemmel i disse bestem-
melser har boligministeren autoriseret en række standardblanketter for
lejeaftaler.

Loven indeholder kun få regler om lejerens overtagelse af det lejede.
Dog er der en bemyndigelse til boligministeren til at fastsætte nærmere
regler om udarbejdelse af standardblanketter for indflytningsrapporter.

I lejelovens kapitel III er der fastsat nærmere regler om mangler ved det
lejede, som lejeren kan påberåbe sig såvel ved lejemålets overtagelse
som i lejeperioden. Ligeledes angiver reglerne de beføjelser, som man-
gelstilfældene udløser, herunder ophævelse af lejemålet, forholdsmæs-
sigt afslag i lejen og erstatning.

I lejelovens kapitel XIII og XIV er fastsat regler om opsigelse og ophæ-
velse af lejemål. Af disse regler fremgår, at loven bygger på et almin-
deligt uopsigelighedsprincip, det vil sige, at lejeaftaler indgås på opsigel-
sesvilkår.

Opsigelse fra udlejer kan herefter kun gennemføres i de i loven nævnte
tilfælde. Som undtagelse herfra gælder for tidsbegrænsede lejeforhold,
at lejeforholdet ophører, når den aftalte lejeperiode udløber. For så-
danne lejeforhold kan tidsbegrænsningen tilsidesættes af boligretten,
hvis den ikke er tilstrækkeligt begrundet i forhold hos udlejeren.

Reglerne om ophævelse indeholder en række situationer, hvor mislig-
holdelse fra lejerens side kan begrunde ophævelse af lejeaftalen.

Til både opsigelsesreglerne og ophævelsesreglerne knytter sig en ræk-
ke gyldighedsbetingelser, og reglerne kan ikke fraviges til skade for le-
jeren.

Lejelovens kapitel XV indeholder regler om lejerens fraflytning og afle-
vering af det lejede. Af særlig betydning er reglen i § 98, stk. 2, hvor-
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efter udlejeren skal gøre mangelskrav gældende inden to uger efter
lejerens fraflytning.

Loven indeholder ingen nærmere regler om en afleveringsforretning,
men indeholder en bemyndigelse til boligministeren til at fastsætte
nærmere regler om udarbejdelse af standardblanketter til fraflytnings-
rapporter.

Endelig fastsætter bestemmelserne nærmere regler om istandsættelse
og retablering. Lovens hovedregel er, at det lejede skal afleveres i sam-
me stand som ved overtagelsen bortset fra slid og ælde, som ikke er
omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, samt skader, hvis udbedring
påhviler udlejeren.

Om retablering gælder som udgangspunkt, at lejeren har ret til at re-
tablere, og at udlejeren har krav på, at lejeren retablerer vedrørende
forbedringer tilhørende lejeren, som denne fjerner.

3.2.7 Beboerindflydelse.

I lejelovens kapitel XI samt i den i medfør af disse regler udstedte be-
kendtgørelse om beboerrepræsentation er der fastsat nærmere regler
om beboerindflydelse.

Grundlaget for dette system er, at der blandt ejendommens lejere af
beboelseslejligheder kan vælges et antal personer til at repræsentere
lejersiden i forhold til udlejeren.

I ejendomme med 3-5 beboelseslejligheder vælges én talsmand. I ejen-
domme med 6-12 beboelseslejligheder vælges mindst én beboerrepræ-
sentant, og i ejendomme med 13 eller flere beboelseslejligheder vælges
mindst 3 beboerrepræsentanter. Talsmænd har samme beføjelser, som
er tillagt beboerrepræsentanterne i henhold til loven.

Loven samt bekendtgørelsen fastsætter nærmere regler for, hvorledes
beboermøder indkaldes, og beboerrepræsentanter vælges.

Beboerrepræsentation adskiller sig principielt fra beboerforeninger og
lignende, idet der ikke er tale om, at beboerne er medlem af beboerre-
præsentationen, men derimod at der blandt lejerne er truffet beslutning
om at indføre en lovbestemt organisering af beboerindflydelsen i forhold
til udlejeren, således at enkelte lejere i bestemte sammenhænge kan
optræde på samtlige lejeres vegne.

Beboerrepræsentanter kan ikke opsiges med henvisning til, at udlejeren
selv ønsker at benytte det lejede.

Til dækning af udgifter vedrørende beboerrepræsentanternes arbejde
kan der opkræves indtil 200 kr. årligt fra hver beboelseslejer.

Beboerrepræsentanterne har en række beføjelser i forbindelse med
ejendommens løbende drift, regulering af husleje og gennemførelse af
vedligeholdelse og forbedring. I visse tilfælde kan beføjelserne i ejen-
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domme uden beboerrepræsentation udøves af lejerflertallet, og i andre
tilfælde knytter beføjelsen sig alene til beboerrepræsentanterne.

I forbindelse med lejeregulering skal beboerrepræsentanterne indkaldes
til budgetmøde hos udlejeren for at drøfte forhold vedrørende budgettet
og lignende. Beboerrepræsentanterne kan indhente kontroltilbud i for-
hold til budgetudgifter med bindende virkning for udlejeren. Ligeledes
kan beboerrepræsentanterne gøre indsigelse imod lejeforhøjelser på
samtlige lejeres vegne.

De skal endvidere inddrages i planlægning og gennemførelse af ved-
ligeholdelses- og forbedringsarbejder i ejendommen, og de kan under
visse nærmere betingelser indgå bindende aftaler om gennemførelse af
forbedringsarbejder med udlejeren.

Beboerrepræsentationen kan nedlægges ved beslutning herom på et
beboermøde efter samme retningslinier som ved oprettelsen. Endvidere
bortfalder beboerrepræsentationen, hvis der ikke har været afholdt be-
boermøde med valg af beboerrepræsentanter i 2 år. Endelig bortfalder
beboerrepræsentationen, hvis udlejeren ikke inden en frist på 6 uger
efter skriftlig henvendelse til samtlige beboelseslejere har fået oplyst,
hvem der er beboerrepræsentanter.

3.2.8 Betaling for forbrugsbestemte ydelser.

Lejeloven indeholder i kapitel VII regler om betaling for varme og varmt
vand og i kapitel VII A betaling for fællesantenner m.v. Fælles for disse
ydelser er, at betaling i beboelseslejeforhold ikke kan opkræves over
lejen. Betaling sker ved siden af huslejen efter nærmere regler efter et
varmeregnskab henholdsvis et antennebudget.

For så vidt angår varme og varmt vand kan udlejeren eller beboer-
repræsentanterne/lejerflertallet beslutte, at afregning fremover skal ske
efter forbrug.

For betaling for vand gælder, at beboerrepræsentanterne eller lejer-
flertallet kan beslutte at overgå til afregning efter forbrug. Træffes en
sådan beslutning, skal vand afregnes over et vandregnskab efter særli-
ge regler svarende til de, som gælder for varmeregnskabet.

3.2.9 Særlige indskrænkninger i ejerens rettigheder.

Lejeloven indeholder ved siden af den almindelige regulering af forhol-
det imellem udlejer og lejer en række særlige regler, som indebærer
yderligere indskrænkninger i udlejerens ret til at udøve sine ejerbefø-
jelser. Reglerne vedrører tilbudspligt, tvangsadministration og fraken-
delse af administrationsretten.

Reglerne om tilbudspligt i lejelovens kapitel XVI indebærer, at udlejeren,
hvis ejendommen påtænkes afhændet, skal tilbyde lejerne at overtage
ejendommen på andelsbasis.
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Tilbudspligten gælder i ejendomme, som udelukkende anvendes til be-
boelse, og som indeholder mindst 6 beboelseslejligheder, og i andre
ejendomme, som indeholder mindst 13 beboelseslejligheder.

Tilbudspligten gælder ved overdragelse af ejendommen eller en del af
denne ved salg, gave, fusion eller mageskifte samt ved overdragelse af
aktier og anparter i aktie og anpartsselskaber, når erhververen herved
opnår majoritet af stemmer i selskabet.

Ejendommen skal tilbydes lejerne til overtagelse på samme vilkår, som
den var tiltænkt overdraget til anden side inden for nærmere fastsatte
frister.

Hvis en udlejer flere gange får påbud fra huslejenævnet om gennem-
førelse af vedligeholdelse eller bliver dømt til at udføre vedligeholdelse
(af boligretten), kan nævnet eller boligretten efter nærmere regler i
tvangsadministrationsloven beslutte, at ejendommen skal under
tvangsadministration.

En sådan beslutning medfører, at udlejeren fratages retten til at råde
over ejendommen, herunder oppebære huslejeindtægten, i den perio-
de, der går med gennemførelse af de vedligeholdelsesarbejder, som er
fastsat i beslutningen. Huslejeindtægten skal i denne periode fortrinsvis
anvendes til gennemførelse af vedligeholdelsesarbejderne, herunder til
afholdelse af udgifter som følge af tvangsadministrationen.

Øvrige udgifter vedrørende ejendommen, såsom ydelser på prioritets-
gæld, skal udredes af udlejerens egne midler.

Først når alle arbejder er udført, kan tvangsadministrationen ophæves,
og administrationen tilbageføres til udlejeren.

I lejelovens kapitel XVIII A er der fastsat regler, hvorefter en udlejer i
særligt grove tilfælde af misligholdelse kan frakendes retten til at admi-
nistrere ejendomme med udlejede beboelseslejligheder.

3.2.10 Tvisteinstanser.

På lejelovens område gælder som hovedregel, at sager om hus eller
husrum, som er omfattet af loven, skal indbringes for boligretten. Bolig-
retten varetages af byretten, som tiltrædes af to lægdommere, hvis par-
terne begærer det, eller retten beslutter det.

Lejeloven fastsætter nærmere regler for beskikkelse af lægdommere til
boligretten, og retten behandler sager efter de regler, som efter rets-
plejeloven gælder for byretten med de ændringer, som forholdene gør
nødvendige. Efter samme regler kan boligrettens afgørelser kæres og
ankes til landsretten. Boligretten træffer således sine afgørelser på
grundlag af forhandlingsprincippet.

Som en undtagelse til denne hovedregel er en betydelig del af de tvi-
ster, som opstår i relation til boligreguleringslovens regler, henlagt til
afgørelse i de i henhold til denne lov nedsatte huslejenævn. Af loven

118



fremgår nærmere, hvilke tvister huslejenævnene er kompetente til at
afgøre.

Huslejenævnene er administrative forvaltningsmyndigheder, som i mod-
sætning til boligretten træffer afgørelser på grundlag af officialprin-
cippet, hvorefter det påhviler nævnet at sikre sagens oplysning.

I visse forhold efter byfornyelsesloven afgøres tvister imellem lejer og
udlejer af de i henhold til denne lov nedsatte byfornyelsesnævn, hvis
virksomhed i princippet svarer til huslejenævnenes.

Huslejenævnenes og byfornyelsesnævnenes afgørelser kan indbringes
for boligretten efter nærmere regler i boligreguleringsloven henholdsvis
byfornyelsesloven.

3.3 Det gældende regelsæt for almene boliger.

3.3.1 Indledning.

Den 1.1.1997 træder lov om almene boliger m.v. i kraft (lov nr. 374 af
22.5.1996). Den følgende fremstilling af det gældende regel-sæt ba-
serer sig derfor på denne lov. Loven omfatter dels almene familie-,
ældre- og ungdomsboliger, som tilhører en almen boligorganisation,
dels almene ældreboliger, der tilhører en kommune, en amtskommu-
ne eller en selvejende institution.

3.3.2 Forholdet til lejelovens regler.

Som udgangspunkt gælder lejelovens regler også for alment bolig-
byggeri. Der er dog i lov om almene boliger m.v. og i de administrative
forskrifter, som er udstedt i medfør af denne lov, på en række områder
fastsat regler, som regulerer forholdet mellem en boligorganisation som
udlejer og den enkelte beboer. Disse særregler går forud for lejelovens
almindelige regler. De følgende afsnit indeholder en kort gennemgang
af de vigtigste af disse særregler. Det er samtidig i det enkelte afsnit
anført, i hvilket omfang de pågældende regler også finder anvendelse
på almene ældreboliger, der tilhører en kommune, en amtskommune
eller en selvejende institution.

3.3.3 Lejefastsættelse.

Det bærende princip i lejefastsættelsen for det almene boligbyggeri er
balanceleje. Heri ligger, at den samlede leje for en afdelings boliger og
lokaler til enhver tid skal være fastsat således, at den giver afdelingen
mulighed for af sine indtægter at afholde de udgifter, der er forbundet
med driften.

Hver enkelt boligafdeling har en økonomi, der er uafhængig af andre
afdelinger og af boligorganisationen.

Den samlede, nødvendige leje for en boligafdeling fastsættes på grund-
lag af et driftsbudget.
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Om driftsbudgettet skal særligt fremhæves følgende:

Grundlaget for budgettet er forholdende på budgetteringstidspunktet.
Der må ikke budgetteres med overskud, og beboerne skal godkende
budgettet. Ved en ny afdelings ibrugtagelse skal budgettet godkendes
af kommunalbestyrelsen.

I driftsbudgettet og dermed i lejefastsættelsen indgår afdelingens udgif-
ter, herunder følgende obligatoriske bidrag og henlæggelser:

Afdelingerne skal årligt budgettere med henlæggelse af passende be-
løb til udvendig og indvendig vedligeholdelse. Der er ikke fastsat mini-
mumsbeløb med henblik på anvendelse til disse formål.

Hver boligorganisation har en dispositionsfond, som især er beregnet til
imødegåelse af økonomiske vanskeligheder i afdelinger eller boligorga-
nisation. Alle boligorganisationers afdelinger bidrager til dispositionsfon-
den med et lovmæssigt fastsat, indeksreguleret beløb pr. lejemåls-
enhed.

Herudover betaler ældre boligafdelinger såkaldte pligtmæssige bidrag til
landsbyggefonden. De pligtmæssige bidrag anvendes bl.a. til at finan-
siere gennemførelse af moderniseringsarbejder i de almene boligafde-
linger.

Der gælder en særlig begrænsning i stigningstakten for en række nær-
mere angivne driftsudgifter. Under ét må disse udgifter ikke stige med
mere end 2 pct. om året.

Vedrørende indtægterne på budgettet kan nævnes:

På afdelingens budget medtages lejeindtægterne fra afdelingens bolig-
er. Men også andre indtægter for afdelingen indgår i budgettet, herun-
der eventuelle lejeindtægter fra erhvervslokaler.

De omtalte regler - bortset fra reglerne om bidragspligt, henlæggelser
og 2 pct.'s begrænsning - finder tilsvarende anvendelse på almene æl-
dreboliger, der tilhører en kommune og en amtskommune.

Det samme gælder almene ældreboliger, der tilhører en selvejende
institution. Dog gælder reglerne om 2 pct. begrænsning og henlæg-
gelser også for disse boliger.

3.3.4 Drift og vedligeholdelse.

I regelsættet for det almene byggeri skelnes der ligesom i lejeloven mel-
lem udvendig vedligeholdelse og indvendig vedligeholdelse i afdelinger-
ne. Der gælder følgende regler for de to former for vedligeholdelse:
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Udvendig vedligeholdelse.

Boligorganisationen skal sørge for en forsvarlig vedligeholdelse af bolig-
organisationens ejendomme og boliger.

Boligorganisationen skal herunder årligt budgettere med henlæggelse
af passende beløb til vedligeholdelsen. Henlæggelserne sker efter en
konkret vurdering af installationer og bygningsdele på baggrund af en
vedligeholdelses- og fornyelsesplan, der mindst omfatter de kommende
10 år.

Indvendig vedligeholdelse.

Der er efter de gældende regler mulighed for at vælge mellem to for-
skellige vedligeholdelsesordninger, dels en ordning hvorefter den ind-
vendige vedligeholdelse som udgangspunkt påhviler lejeren (A-ord-
ningen), dels en model hvor pligten påhviler afdelingen (B-ordningen).

Det er beboerdemokratiet, der træffer beslutning om, hvilken vedlige-
holdelsesordning, der skal gælde for boligafdelingerne.

Afdelingerne skal som tidligere nævnt henlægge passende beløb til den
vedligeholdelse og istandsættelse, som ikke påhviler lejeren efter de
nævnte regler.

Reglerne om indvendig og udvendig vedligeholdelse gælder tilsvarende
for almene ældreboliger, der ejes af kommuner, amtskommuner og
selvejende institutioner. Kommuner og amtskommuner er dog som tidli-
gere nævnt ikke omfattet af reglerne om henlæggelser.

3.3.5 Forbedringer i ejendommen.

I det almene boligbyggeri afgrænses forbedringer i forhold til vedlige-
holdelse i princippet på samme måde som i lejeloven.

Balancelejeprincippet i det almene boligbyggeri indebærer imidlertid, at
der ikke foreligger en potentiel konflikt mellem lejer og udlejer om, hvem
der skal betale for forbedringer.

Beslutning om udførelse af fælles forbedringer i alment byggeri træf-
fes af beboerne i den enkelte afdeling.

Fælles forbedringer finansieres typisk ved optagelse af lån. Afdrag og
renter mv. betales via en lejeforhøjelse. Der kan ikke henlægges til for-
bedringer (foretages opsparing til forbedringer).

Herudover kan anvendes den såkaldte trækningsret i landsbyggefon-
den. Den enkelte boligorganisation har ret til at kanalisere en del af de
penge tilbage til forbedringer mv., som boligorganisationens ældre boli-
gafdelinger har indbetalt som pligtmæssige bidrag til landsbyggefonden.
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Der er endvidere i lov om almene boliger m.v. fastsat særlige bestem-
melser om individuelle forbedringer (råderet), som minder meget om
lejelovens tilsvarende bestemmelser.

Bestemmelserne er udmøntet administrativt i form af en særlig positiv-
liste over de arbejder, som lejeren umiddelbart har ret til at udføre og til
at få en godtgørelse for ved fraflytning.

Reglerne om kollektive og individuelle forbedringer finder tilsvarende
anvendelse på almene ældreboliger, det tilhører en kommune, en amts-
kommune eller en selvejende institution. Dette gælder dog ikke det an-
førte vedrørende en trækningsret i landsbyggefonden.

3.3.6 Lejerettens overgang til andre.

Lejelovens bestemmelser om brugsrettens overgang til andre finder og-
så anvendelse på almene boliger. Vedrørende bytning gælder, at den
lejer, der ønsker at overtage en almen bolig, skal opfylde de særlige
vilkår, der gælder for overtagelse af sådanne boliger.

Derudover - udover lejelovens regler - er der fastsat en særlig regel,
som indebærer, at boligorganisationen, kommunen, amtskommunen
eller den selvejende institution i visse tilfælde kan tillade, at en person,
der blev forsørget af lejeren, herunder lejerens barn under 18 år, fort-
sætter lejemålet.

3.3.7 Indgåelse og ophør af lejeaftaler.

Lejelovens regler om indgåelse og ophør af lejeaftaler gælder også for
almene boligorganisationers boliger. På nogle enkelte områder gælder
dog særlige bestemmelser ved siden af lejelovens bestemmelser, f.eks.
vedrørende opsigelse/ophævelse af lejeforholdet og vedrørende autori-
sation af blanketter.

Det samme gælder for så vidt angår almene ældreboliger, der tilhører
en kommune, en amtskommune eller en selvejende institution.

3.3.8 Beboerdemokrati.

Lejelovens regler om beboerrepræsentation gælder ikke for lejerne i
almene boligorganisationer.

I lov om almene boliger m.v. er fastsat et særligt regelsæt om beboer-
demokrati for disse lejere.

Der er en lang tradition for beboerindflydelse i de almene boligorgani-
sationer. Især i de almene andelsboligorganisationer har beboerne gen-
nem mange årtier haft væsentlig indflydelse på beslutninger om byggeri
og drift.

Gennem lovgivningen er der gradvis sket en udvidelse af beboerdemo-
kratiet, således at der i dag ikke er forskel på demokratiseringsniveauet
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i de 3 boligorganisationstyper: Selvejende almene boligorganisationer,
almene andelsboligorganisationer og almene garantiorganisationer.

Beboerdemokratiet kommer til udtryk på flere niveauer i boligorganisa-
tionen:

Øverste myndighed.

I de almene boligorganisationer har beboerne nu den dominerende
indflydelse i boligorganisationens øverste myndighed.

Den øverste myndighed, som enten er et repræsentantskab eller en
generalforsamling, træffer alle overordnede beslutninger i boligorgani-
sationen.

Boligorganisationens bestyrelse.

Beboerne har en ubetinget ret til at vælge flertallet af medlemmerne af
boligorganisationens bestyrelse.

Bestyrelsen varetager den overordnede ledelse af boligorganisationen
og afdelingernes forhold.

Bestyrelsen har det juridiske og økonomiske ansvar for boligorgani-
sationens dispositioner, og den er herunder ansvarlig for budgetlæg-
ning, regnskabsaflæggelse, lejefastsættelse og udlejning.

Kompetencen dækker i praksis alle de forhold, som ikke via beboerde-
mokratiet er henlagt til andre niveauer, eller som den øverste myndig-
hed af egen drift er gået aktivt ind i.

Afdelingsbestyrelsen/afdelingsmødet.

Beboernes ret til at træffe beslutninger om afdelingens forhold udøves
gennem afdelingsbestyrelsen/afdelingsmødet. Beboernes beslutnings-
ret omhandler bl.a. følgende forhold:

• Godkende afdelingens driftsbudget forinden det godkendes endeligt
af boligorganisationens ledelse.

• Bestemme, inden for rammerne af driftsbudgettet, hvilke vedligehol-
delses- og fornyelsesarbejder boligorganisationens ledelse skal lade
udføre.

• Træffe beslutning, inden for driftsbudgettets rammer, om driften og
beboernes anvendelse af fælleslokaler, om etablering af fritidsaktivi-
teter og om forebyggende arbejde i boligområdet m.v.

• Beslutte hvorvidt der skal udføres rimelige moderniseringsarbejder,
kollektive anlæg m.v.

• Godkende årsregnskab for afdelingen inden det godkendes endeligt
af boligorganisationens ledelse.
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• Vælge vedligeholdelsesordning for afdelingen (A eller B-ordning),
såfremt beslutningskompetencen er delegeret til afdelingen.

• Beslutte at give lejerne mulighed for gennemførelse af individuelle
forbedringsarbejder ud over den gældende positivliste. Afdelingens
beslutning skal dog godkendes af boligorganisationens bestyrelse.

• Vedtage husorden for afdelingen

Afdelingsmødet kan beslutte at uddelegere afdelingsbestyrelsens og
afdelingsmødets kompetence på en række områder til en eller flere be-
boergrupper.

Reglerne om beboerdemokrati på afdelingsniveau finder tilsvarende
anvendelse på almene ældreboliger, der tilhører kommuner, amts-
kommuner eller selvejende institutioner.

I de kommunalt og amtskommunalt ejede almene ældreboliger vare-
tages de kompetenceområder, som er tillagt den øverste myndighed og
bestyrelsen i en almen boligorganisation, derimod af kommunen eller
amtskommunen.

Reglerne om beboerdemokrati finder også anvendelse på almene æl-
dreboliger, der tilhører en selvejende institution. Der er dog her den
forskel, at den øverste myndighed ikke er et repræsentantskab eller en
generalforsamling, men institutionens bestyrelse. Beboerne vælger -
ligesom i de almene boligorganisationer - flertallet af bestyrelsens med-
lemmer.

3.3.9 Betaling for forbrugsafhængige ydelser.

Med ganske få fravigelser gælder lejelovens regler også for almene
boliger, der tilhører en almen boligorganisation.

Det samme gælder almene ældreboliger, som ejes af en kommune, en
amtskommune eller af en selvejende institution.

3.3.10 Tvisteinstanser.

Huslejenævnene er ikke kompetente i sager om almene boliger, der til-
hører en almen boligorganisation.

Derimod har kommunalbestyrelsen en vigtig funktion som tilsynsmyn-
dighed med de almene boligorganisationer i kommunen. Kommunalbe-
styrelsen er således - ud over den generelle tilsynsforpligtelse - efter lov
om almene boliger m.v. tillagt beføjelse til at afgøre uoverensstemmel-
ser om en række forhold, specielt vedrørende budgetter, regnskaber og
lejens størrelse.

Alle tvister kan dog indbringes for domstolene, uanset om der er tale
om tvister, hvor kommunalbestyrelsen har truffet en afgørelse, eller om
andre tvister. De kompetente domstole er boligretterne eller de almin-
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delige domstole, idet afgrænsningen ikke afviger fra den private udlej-
ningssektor.

De omtalte regler om tvisteinstanser gælder også for almene ældre-
boliger, der ejes af en kommune, en amtskommune eller af en selv-
ejende institution. For de de kommunalt og amtskommunalt ejede al-
mene ældreboliger gælder dog det særlige forhold, at tilsynet med dis-
se boliger føres af den pågældende kommune/amtskommune selv.
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Kap. 4. Boliglejelovgivning i andre lande.

4.1 Indledning.

I det efterfølgende vil der blive givet en oversigt over reguleringen af
de private udlejningsboliger i syv europæiske lande: Sverige, Norge,
Finland, Tyskland, England, Holland og Frankrig. Kapitlet er baseret
på et notat udarbejdet af medlem af Lejelovskommissionen Hans Skif-
ter Andersen, Statens Byggeforskningsinstitut til Lejelovskommissio-
nens arbejde1.

Kapitlet er baseret på foreliggende litteratur og er således ikke udar-
bejdet på grundlag af særlig dataindsamling eller udfra en direkte
gennemgang af de pågældende landes lovtekster bortset fra Norge.
Der er således tale om andenhånds kilder, hvilket betyder, at beskriv-
elsen af reguleringerne i en vis udstrækning kan være mindre præcis,
ligesom der er oplysninger, der mangler.

I oversigten vil følgende blive søgt belyst:

• Den private udlejningssektors størrelse og udvikling samt bolig-
markedets sammensætning i øvrigt.

• Den historiske udvikling i reguleringen.

• Regler for huslejefastsættelsen.

• Metoder og institutioner til løsning af konflikter mellem parterne.

• Lejerbeskyttelse.

• Regler for gennemførelse af forbedringer og vedligeholdelse og
huslejeforhøjelser i forbindelse hermed.

• Mulighederne for nedlæggelse af boliger eller omdannelse til andre
ejerformer.
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4.2 Den private udlejningssektors størrelse og udvikling
samt boligmarkedets sammensætning i øvrigt.

Tabel 4.1: Boligmarkedet i landene.

Land Priv.udl. Alm./kommun. Ejerboliger Andet 1.) lait

Tyskland 43 15 38 4 100

Frankrig 23 17 54 6 100

Danmark 20 20 55 5 100

Sverige 19 22 42 17 100

Norge 15 10 60 15 100

Holland 12 44 44 0 100

Finland 9 15 67 9 100

Storbritannien 7 25 68 0 100

Kilde: K. E. Hansen og H. Skifter Andersen 1993 og Boverket 1993. 1.) I Tyskland,
Danmark, Sverige og Norge omfatter dette andelsboligformen.

Den private udlejningssektor spiller en meget forskellig rolle på bolig-
markedet i de syv undersøgte lande. I fire lande: Norge, Holland, Fin-
land og England er der væsentlig færre private udlejningsboliger end i
Danmark. I Holland er der i stedet en stor almennyttig sektor - i de
øvrige 3 lande er det ejerboligerne, som udgør en større andel. I to
lande - Frankrig og Sverige - er der en privat udlejningssektor af
samme størrelse som i Danmark. Endelig er der i Tyskland (Vesttysk-
land) en meget stor sektor - der er flere private udlejningsboliger, end
der er ejerboliger. Denne forskel mellem Tyskland og de øvrige lande
skyldes især en anden skattepolitik, hvor rentefradrag er erstattet af
skattemæssige afskrivninger, der også kan udnyttes i udlejnings-
boligerne.

4.3 Udviklingen i reguleringen.

I alle de syv lande blev der under og efter 2. Verdenskrig indført en
stram huslejekontrol - enten i form af et direkte huslejestop eller med
fastlagte stigninger pr. år. Disse rigide reguleringer blev i de fleste
lande ændret i 1960'eme - i Sverige dog først i 1972. I de fleste lande
blev de afløst af andre former for regulering, men i Tyskland og Fin-
land gennemførtes en egentlig frigivelse af huslejefastsættelsen. I
begge lande blev en ny regulering dog gennemført omkring 1970 efter
en periode med store huslejestigninger i sidste halvdel af 1960'erne.
Generelt er udviklingen i alle landene gået mod en stadig mindre
stram form for regulering, men der er også set perioder med op-
stramning af reguleringen, således som det skete i Finland i slutnin-
gen af 1960'erne og i Tyskland i begyndelsen af 1970'erne. I Frankrig
blev der foretaget en delvis afregulering i begyndelsen af 1980'eme
efterfulgt af en genindførelse af visse elementer af regulering i slut-
ningen af samme årti.

1 Notat indgår i sin helhed som bilag 14 i bilagsbindet til nærværende betænk-
ning.
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4.4 Huslejefastsættelsen.

1 nogle af landene gælder reguleringerne kun visse geografiske områ-
der - fortrinsvis de større byer. Det gælder således i Norge og Fin-
land. I de øvrige lande er der regulering i større eller mindre omfang i
alle de private udlejningsboliger. I nogle lande er der tale om en for-
skellig grad af regulering for forskellige boliger. I Frankrig er boliger
opført før 1940 i de store byer underlagt en særlig stram regulering,
og i Norge forekommer en strammere regulering i 2 store byer end i
en række andre byer med regulering.

Ofte er der forskel på reglerne for huslejefastsættelsen i forbindelse
med genudlejning og i løbende lejemål (eksisterende lejemål). Det
gælder således i Tyskland, England, Holland og Frankrig. Det er ty-
pisk, at der er mindre offentlig regulering af huslejefastsættelsen i
genudlejede lejemål end i de løbende.

Huslejen fastsættes normalt af udlejer, hvorefter lejerne i større eller
mindre udstrækning kan klage over huslejen, afhængig af hvilke reg-
ler for huslejefastsættelse der gælder. Der forekommer imidlertid også
2 andre metoder. I nogle lande sker huslejeforhøjelser pr. automatik,
hvor udlejer kan fastsætte den nye leje efter givne retningslinier, og
hvor det ikke er muligt for lejerne, at modsætte sig dette. En særlig
fremgangsmåde findes i Sverige, hvor det er lokale organisationer,
som forhandler om lejefastsættelsen.

Der kan skelnes mellem 3 hovedprincipper for lejefastsættelsen i de
undersøgte lande. Den første metode er, at huslejen hvert år kan hæ-
ves med en af myndighederne fastlagt stigningstakt. Den anden me-
tode er, at udlejerne i princippet selv kan fastsætte huslejen, men
denne må ikke overstige et bestemt niveau svarende til det danske
begreb "det lejedes værdi". Det lejedes værdi kan imidlertid være
fastsat på mange forskellige måder. Den kan være fastlagt udfra de
aktuelle driftsomkostninger, udfra omkostningerne i tilsvarende almen-
nyttige boliger, udfra den historiske værdi af boligerne (et udgangsår
med tillagte stigninger) eller udfra en vurdering af markedslejen. En-
delig kan huslejefastsættelsen i princippet være helt fri; der kan dog
også her være nogle grænser for at forhindre helt urimelige huslejer.

I tabel 4.2 gives en oversigt over, hvilke principper der anvendes i de
enkelte lande. For Norges vedkommende har principperne været
gældende siden 1988, i Finland siden 1991, i Sverige siden 1978, i
Tyskland siden 1983, i England siden 1989, i Holland siden 1979, i
Frankrig siden 1989 og endelig i Danmark siden 1975.
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Tabel 4.2: Oversigt over anvendte reguleringsprincipper vedrør-
ende huslejefastsættelsen i de 7 lande og Danmark.

Reguleringsprincip Uændrede lejemål Nyindgåede lejemål

Fastlagt stigningstakt N1, Fi1, H, Fr1, Fr2 N1, Fr1

Omkostningsbestemt DK1 DK1

Det lejedes værdi, bestemt ved:

Omkostninger Fi2 Fi1,Fi2, (H)

Den almennyttige sektor S S, (H)l.

Historisk værdi E1

Markedsværdi N2, T, DK2 N2, Fr2, DK2

Fri leje (evt. med begr.) E2 T, E

N1: Oslo og Trondheim i Norge, N2: andre store byer i Norge, S: Sverige, Fi1: store
byer i Finland, Fi2: mindre byer i Finland, T: Tyskland, E1: lejemål indgået før 1989 i
England, E2:lejemål indgået efter 1989 i England, H: Holland, Fr1: boliger opført før
1940 i Frankrig i store byer, Fr2: øvrige boliger i Frankrig, DK1: Regulerede kommuner i
Danmark, DK2: Uregulerede kommuner i Danmark.

I fire lande har man systemer med fastlagt stigningstakt, hvor hus-
lejerne i løbende lejemål kan hæves en gang om året efter retnings-
linier angivet af myndighederne. Det gælder Holland og Frankrig,
samt en del af de norske og finske boliger. I de norske og i en del af
de franske boliger gælder disse regler også ved nyudlejning.

Helt fri lejefastsættelse findes for løbende lejemål kun i England for
boliger, der har lejemål, som er indgået efter 1989. Det findes des-
uden ved genudlejning i England og i Tyskland. I Tyskland findes dog
en øvre grænse for, hvor langt huslejen kan fastsættes over mar-
kedsniveauet.

I de øvrige lande tages der udgangspunkt i det lejedes værdi. I Fin-
land bestemmes det lejedes værdi udfra normer, som baseres på
data om driftsudgifter i private udlejningsejendomme. I Sverige er det
omkostningerne og huslejeniveauet i den almennyttige sektor, som
angiver det lejedes værdi. Ved genudlejning i Holland er det en kom-
bination af normer for driftsudgifter og for huslejer i de almennyttige
boliger. Den hidtidige regulering i England, som stadig gælder for bo-
liger udlejet før 1989, er baseret på en huslejevurdering i starten af
1980'erne med regulering for prisstigninger. Endelig skal det lejedes
værdi i løbende lejemål i Tyskland og i en del af de norske boliger
fastsættes udfra en vurdering af markedslejen. Den samme vurdering
skal anlægges ved genudlejning i nye lejemål i de norske boliger og i
en del af de franske boliger.

Det er ikke umiddelbart nemt at afgøre, i hvor høj en grad disse leje-
fastsættelsesprincipper medfører, at huslejerne afviger fra et mar-
kedsniveau, og at huslejerne ikke afspejler boligernes brugsværdi.
Regulering med fastlagt stigningstakt virker umiddelbart som den
mest stramme regulering, men resultatet afhænger af, hvilket udgang-
spunkt der har været for de oprindeligt fastlagte huslejer. Det lejedes
værdi fastlagt udfra historisk værdi og omkostninger betyder, at æn-
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dringer i omkostningerne slår igennem i huslejerne, men afspejler ikke
nødvendigvis forskelle i beliggenhed og brugsværdi. Disse forskelle
kommer mere frem, når de almennyttige boligers husleje anvendes
som udgangspunkt, i den udstrækning disse er fastsat ud fra brugs-
værdien og beliggenhed. Tættest på markedsleje må ligge de regule-
ringer, hvor man forsøger at fastsætte det lejedes værdi ud fra en
markedsvurdering, men resultatet afhænger af, hvorledes dette kom-
mer til at foregå i praksis.

4.5 Konfliktløsning.

De fleste af de syv lande har særlige institutioner til at tage sig af kon-
flikter mellem parterne i udlejningsejendomme. Ofte skelnes der mel-
lem konflikter om huslejefastsættelsen og andre konflikter, f.eks. om
opsigelse og om vedligeholdelse. Det foreliggende materiale giver kun
sparsomme oplysninger om, hvorledes disse institutioner fungerer,
men der kan dog skitseres nogle hovedtræk.

Der kan skelnes mellem institutioner uden for og under domstolene.
Uden for domstolene findes der i flere lande enten i kommunalt eller
regionalt regi noget, der svarer til de danske huslejenævn. De kan
imidlertid have forskellige opgaver, idet nogle kun beskæftiger sig
med huslejekonflikter, medens andre også tager sig af de øvrige kon-
flikter. Nogle nævn kan træffe afgørelser, som skal følges af parterne,
medmindre de appellerer, medens andre nævn kun fungerer som
mæglere og foretager voldgift. En sådan mægling kan også foretages
af en særlig kommunalt udpeget mæglingsmand.

I nogle lande er oprettet særlige boligdomstole, som enten direkte
afgør konflikter eller er appelinstans. Endelig forekommer det, at der
slet ikke er hverken nævn eller særlige domstole, men at man i stedet
henviser til de almindelige domstole.

I tabel 4.3 ses en oversigt over, hvilke lande der bruger disse institu-
tioner til henholdsvis huslejekonflikter, andre konflikter og til appel.

Tabel 4.3: Oversigt over institutioner til konfliktløsning.

Institutioner Huslejekonflikter Andre konflikter Appel

Udenfor domstolene

Voldgift E, Fr

Afgørelser S, N, H, DK S, N.DK E

Under domstolene

Særlige boligretter Fi S, Fi S, DK

Alm. domstole T T, Fr T, E, Fr
Anm.: For nogle af landene foreligger der ikke oplysning om afgørelse af andre tvister
end huslejesager og om appelmulighederne.

I England og Frankrig forsøger man i første omgang at løse ue-
nigheder om huslejen ved voldgift. England har særlige kommunale
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embedsmænd til dette, Frankrig har nævn. Sverige, Norge og Holland
har huslejenævn, som ligner de danske. England har huslejenævn
som appelmulighed. I Finland har man boligretter som første instans,
mens sådanne i Sverige anvendes til appel. I Tyskland henvises alle
tvister til de almindelige domstole bortset fra konflikter om vedligehol-
delse, hvor man har særlige kommunale organer. I Norge kan hus-
lejeafgørelser appelleres til et særligt statsligt organ vedrørende pris-
tilsyn.

4.6 Lejerbeskyttelse.

Der forekommer forskellige grader af lejerbeskyttelse i de syv lande. I
de lande, hvor udgangspunktet er uopsigelighed fra udlejernes side,
er der forskellige legale opsigelsesgrunde. I andre lande er der helt fri
mulighed for at opsige lejerne. Desuden kan det i forskelligt omfang
være tilladt at indgå tidsbegrænsede lejemål.

I to lande er der krav om genhusning ved opsigelse i alle tilfælde
undtagen ved misligholdelse. Det gælder i Holland samt i Frankrig for
boliger under den gamle regulering (boliger opført før 1940 i større
byer).

I de fleste af landene kan lejerne ikke opsiges, medmindre der er
særlige begrundelser, som f.eks., at ejeren selv vil bo i boligen, eller
den skal nedrives. Det gælder i Sverige, Norge, Finland, Tyskland,
Holland og Frankrig. I England gælder det kun for lejemål indgået før
1989. Tidsbegrænsede lejeaftaler er tilladt i Norge, Finland, Tyskland,
England og Frankrig. I 3 af landende - Finland, Tyskland og England -
er aftalerne begrænset til maksimalt 5 år.

Der er et særligt system i Frankrig, hvor alle lejeaftaler (bortset fra
den gamle regulering) i princippet er tidsbegrænsede og varer i 3 år. I
denne periode kan lejerne slet ikke opsiges. Ved genforhandling af
aftalen hvert tredje år kan udlejerne kun nægte at forny aftalen med
særlige begrundelser svarende til de ovenfor nævnte for de øvrige
lande.

4.7 Vedligeholdelse og forbedring.

Der findes kun sparsomme oplysninger i materialet om reglerne i for-
bindelse med vedligeholdelse og forbedring. Det er muligt i en vis ud-
strækning at belyse, hvilke huslejestigninger der kan fås. Der fore-
findes ingen oplysninger fra Frankrig.

I de fleste lande er der ikke særlige regler for, hvordan midler skal
opkræves til vedligeholdelse. Kun i Norge kan der efterfølgende op-
kræves midler til vedligeholdelsesarbejder efter særlige regler.

I alle landene er der mulighed for huslejeforhøjelser ved forbedringer
efter forskellige metoder. I Sverige og Holland skal huslejen forhand-
les, men der et loft for den samlede husleje efter forbedringen. I Nor-
ge og Tyskland er der regler for, hvordan huslejestigningen skal be-
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regnes afhængig af investeringens størrelse. I Finland og England er
der fri fastsættelse, men huslejen må ikke overstige det lejedes værdi.

I to lande - Holland og Tyskland - kan lejerne tilbageholde husleje-
indbetalinger eller nægte at godkende huslejestigninger, hvis de ikke
mener, at ejendommen er rimeligt vedligeholdt.

4.8 Omdannelse til andre ejerformer.

Der findes ikke oplysninger om dette fra Holland. I Norge, Tyskland,
England og Frankrig er det tilladt at udstykke i ejerlejligheder. I Norge
stilles der krav til lejlighedernes standard i forbindelse hermed.

Sverige og Finland har ikke ejerlejlighedsformen. I Sverige har man
kun noget, der svarer til andelsboliger ("Bostadsrätt"), og i Finland har
man aktielejligheder. Det er så vist vides tilladt at omdanne private
udlejningsboliger til disse ejerformer, men i begge tilfælde kræves, at
hele ejendommen omdannes og sælges samtidig, hvilket er mere
besværligt end at sælge enkeltlejligheder.'
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Kap. 5. Præsentation af kommissionens analyser.

5.1 Udlejningssektoren.
Pr. 1.1.1996 var der i Danmark godt 2,4 mio. egentlige boliger. Heraf
udgjorde lejeboligbestanden med knap 990.000 boliger godt 40 pct.

5.1.1 Den private udlejningssektor.

Den samlede private udlejningssektor omfatter tre hovedtyper af udlej-
ningsejendomme:

• egentlige private udlejningsejendomme, herunder udlejningsejen-
domme, ejet af stat og kommune.

• udlejede ejerlejligheder og parcelhuse og
• udlejede andelsboliger.

I det følgende belyses antallet af boliger i de tre delsektorer. Det er ikke
i alle tilfælde muligt nøjagtigt at opgøre delsektorens boligtal, idet Byg-
nings- og boligregisteret (BBR) ikke indeholder direkte informationer om
private udlejningsejendomme. Antallet af sådanne udlejningsejen-
domme og antallet af boliger heri er derfor identificeret ved en kombi-
nation af flere relevante BBR-data.

Tabel 5.1 Antal private udlejningsejendomme (excl. restejen-
domme), antal boliger og boligareal, fordelt efter ejendommens
størrelse pr. 1.1.1996.1)

Antal boliger Antal ejendomme Antal boliger Boligareal
1 ejendommen 1000 m2

T~ 92.614 92.614 11.371
2 12.850 25.700 2.460
3 4.568 13.704 1.207
4-6 9.110 44.058 3.435
7-19 7.315 77.635 6.022
20-30 1.395 33.231 2.321
over 30 1.584 117.506 7.978

I alt 129.436 404.448 34.825
Miae: Boligministeriets opgørelse

1 ) I ejendomme med 2 eller 3 boliger er der set bort fra boliger, beboet af ejer.

Antallet af egentlige private udlejningsejendomme, herunder udlejede
parcelhuse, er opgjort i tabel 5.1.

Det fremgår af tabel 5.1, at der pr. 1.1.1996 var 129.436 egentlige pri-
vate udlejningsejendomme med i alt 404.448 boliger. Heraf er 176.076
boliger beliggende i 119.142 ejendomme med 6 eller færre boliger.

Medregnes de 13.554 boliger i ejendomme med 2 eller 3 boliger, der er
beboet af ejer, kan antallet af lejeboliger i egentlige private udlejnings-
ejendomme opgøres til 418.002 boliger.
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I tabel 5.2 er foretaget en tilsvarende opgørelse af lejeboliger i rest-
ejendomme, dvs. den del af ejerlejlighedsopdelte ejendomme, der
endnu ikke har været solgt.

Tabel 5.2 Antal restejendomme, antal lejeboliger og boligareal,
fordelt efter restejendommens størrelse pr. 1.1.1996.

Antal boliger Antal ejendomme Antal boliger Boligareal
i ejendommen 1000 m2

1 2.322 2.322~ 228
2 1.601 3.202 282
3 1.043 3.129 254

4-6 1.614 7.716 623
7-19 1.773 19.624 1.381

20-30 336 8.101 540
over 30 438 27.388 1.961

lait 9J27 71.482 5.266
Kilde: Boligministeriets opgørelse

Det bemærkes, at antallet af restejendomme og antallet af boliger i
denne opgørelse også omfatter fremlejede ejerlejligheder. Disse boliger
indgår ikke i restejendomme, hvorfor de ideelt set ikke burde medtages
i opgørelsen. Registreringerne i Bygnings- og boligregisteret tillader
imidlertid ikke en udskillelse heraf. Medregning af disse ejerlejligheder
medfører, at antallet af boliger i restejendomme overvurderes i tabel
5.2.

Det private lejeboligmarked omfatter herudover tillige udlejede boliger i
andelsboligforeninger. Det skønnes, at ca. 8 pct. af boligerne i de gamle
andelsboligforeninger, dvs. andelsboligforeninger, der er etableret ved
lejernes overtagelse af tidligere private udlejningsejendomme, fortsat er
udlejet til de oprindelige lejere. Det skønnes på den baggrund, at der er
godt 9.000 udlejede andelsboliger.

Samlet omfatter det private lejeboligmarked således 497.495 boliger.

I tabel 5.3 er det samlede antal egentlige private udlejningsejendomme
fordelt på regulerede og uregulerede kommuner.
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Tabel 5.3 Antal private udlejningsejendomme (excl. restejen-
domme), antal boliger og boligareal, fordelt efter regulerings-
forhold og ejendommens størrelse pr. 1.1.1996.

Antal af boliger i Antal af boliger i Antal boliger i Antal boliger i alt
ejendommen regulerede uregulerede

kommuner kommuner

1-2 76.499 41.815 118.314
3-6 46.120 11.642 57.762

7-19 69.675 7.960 77.635
20-30 31.222 2.009 33.231

over 30 115.173 2.333 117.506

lait 338.689 65.759 404.448
Kilde: Boligministeriets opgørelse

Antallet af egentlige boliger i regulerede kommuner udgør med knap
339.000 boliger knap 84 pct. af det samlede antal egentlige lejeboli-
ger. Heraf ligger godt 216.000 boliger i ejendomme med 7 eller flere
boliger, svarende til knap 64 pct. af det samlede antal egentlige priva-
te lejeboliger i regulerede kommuner.

Tabel 5.4 Antal restejendomme, antal boliger og boligareal, for-
delt efter reguleringsforhold og ejendommens størrelse pr.
1.1.1996.

Antal boliger Antal boliger i Antal boliger i Antal boliger
i ejendommen regulerede uregulerede i alt

kommuner kommuner

1-2 4.795 729 5.524
3-6 9.972 873 10.845

7-19 18.421 1.203 19.624
20-30 7.491 610 8.101

over 30 26.901 487 27.388

lait 67.580 3.902 71.482
Kilde: Boligministeriets opgørelse

Af tabel 5.4, der viser fordelingen af boliger i restejendomme, fremgår,
at knap 95 pct. af de udlejede ejerlejligheder ligger i regulerede kom-
muner. Knap 53.000 af disse boliger ligger ifølge opgørelsen i rest-
ejendomme med 7 eller flere boliger. Som nævnt omfatter opgørelsen
udover boliger i egentlige restejendomme også ejerlejligheder, som er
udlejet af den nuværende ejer. Dette medfører, at restejendommenes
størrelse overvurderes i en række ejendomme.

Godt 390.000 boliger i regulerede kommuner har ifølge denne opgø-
relse omkostningsbestemt husleje. I praksis er der imidlertid tale om
et lavere antal, idet den omkostningsbestemte leje ikke i alle tilfælde
udgør en effektiv maksimalpris. Dette gælder bl.a. en stor del af boli-
gerne i byggeri, ibrugtaget 1970 eller senere, lejemål med aftalt leje
eller i ejendomme af ringe kvalitet eller i udkantsområder. Pr.
1.1.januar 1996 skønnes antallet af boliger med en direkte og effektiv
omkostningsbestemt lejefastsættelse at udgøre 210-220.000 boliger.
De gældende lejefastsættelsesregler for småejendomme i regulerede
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kommuner medfører, at yderligere ca. 125.000 boliger i praksis får
omkostningsbestemt leje. Det skønnes på den baggrund med en be-
tydelig usikkerhed, at lejen i ca. 330.000 boliger i regulerede kommu-
ner er begrænset af den omkostningsbestemte leje.

5.1.2 Den almennyttige boligsektor.

I tabel 5.5 er vist samtlige almennyttige afdelinger, lejligheder og eta-
geareal pr. 1.11.1996, fordelt efter kommunegrupper. Opgørelsen er
foretaget på grundlag af Boligministeriets database for almennyttige
afdelinger.

Tabel 5.5 Samtlige afdelinger, lejligheder og etageareal pr.
1.11.nov. 1996, fordelt efter kommunegruppe1'.

Antal afd. Antal lejl. Areal
1000 m2

København/-
Frederiksberg 417 59.754 4.294
Øvrige
hovedstadsområde 718 119.810 9.359
Øvrige
Hovedstadsregion 393 32.074 2.355

Kommune med største by
Over 100.000 indb. 840 82.398 6.293
20-100.0000 indb. 1.434 99.075 7.426
10-19.999 indb. 745 34.081 2.585
5-9.999 indb. 842 27.123 2.011
Under 5.000 indb. 1.671 34.123 2.462

Hele landet 7.060 488.438 36.785

Kilde: Boligministeriets opgørelse

1) Incl. enkeltværelser, ungdomsboliger og ældreboliger i almennyttige afdelinger.

Det fremgår af tabellen, at der pr. 1.1.1996 var 488.438 almennyttige
boliger. Godt 294.000 boliger eller godt 60 pct. af den samlede be-
stand ligger i Hovedstadsregionen eller i provinsens største byer.
Provinsens byer med 20-100.000 indbyggeri har med godt 99.000
boliger ca. 20 pct. af den samlede boligbestand. De resterende godt
95.000 boliger ligger i provinskommuner, hvor den største by har un-
der 20.000 indbyggere. Knap 7 pct. af de almennyttige boliger ligger i
landkommuner med største by under 5.000 indbyggere. Samtlige
kommuner har en eller flere almennyttige boligafdelinger.

I tabel 5.6 er vist fordelingen af afdelinger, lejligheder og etageareal
efter ibrugtagelsesår. Det fremgår heraf, at den almennyttige bolig-
bestand er relativt ny, idet knap 94 pct. af de almennyttige boliger er
opført efter 1945. Godt 143.000 boliger svarende til godt 29 pct. af
den samlede bestand er opført i 1980'erne og 1990'erne.
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Tabel 5.6 Samtlige almennyttige afdelinger, lejligheder og etage-
areal pr. 1.1.1996, fordelt efter afdelingernes ibrugtagelsesår11.

Ibrugtagelsesår Antal afdelin- Antal lejlig- Areal 1000 Areal pr.
ger heder m2 lejlighed m2

Før 1940 108 13.304 933 70
1940-44 254 18.082 1.180 65
1945-49 411 22.761 1.641 72
1950-54 594 44.750 3.351 75
1955-59 492 42.329 3.202 76
1960-64 392 36.978 2.792 76
1965-69 453 60.613 4.853 80
1970-74 484 63.196 5.375 85
1975-79 377 43.054 3.380 79
1980-84 806 49.589 3.705 75
1985-89 1.109 43.757 2.983 68
1990-94 1.273 41.738 2.827 68

1995 307 8.287 561 68

lai t 7.060 488.438 36.785 75

Kilde: Boligministeriets opgørelse

1) Incl. enkeltværelser, ungdomsboliger og ældreboliger i almennyttige afdelinger.

Det ses endvidere, at der efter 1974 er sket et betydeligt fald i de ny-
opførte lejligheders gennemsnitlige størrelse. Dette beror bl.a. på, at
nybyggerierne i forhold til tidligere har en relativt større andel af små
ungdomsboliger og ældreboliger. Gennemsnitsstørrelsen er med 85
m2 størst i byggeri fra perioden 1970-74. I byggeri, ibrugtaget i perio-
den 1985-95, er den gennemsnitlige størrelse nede på 68 m2. For
samtlige boliger i det almennyttige byggeri er gennemsnitsstørrelsen
75 m2.
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Tabel 5.7 Antal lejligheder og boligareal pr. 1.1.1996, fordelt efter
afdelingernes størrelse11.

Antal lejligheder Antal lejligheder Areal
pr. afdeling 1.000 m2

1-19 27.356 1.982
20- 39 47.222 3.444
40- 59 36.022 2.639
60- 79 32.038 2.358
80-99 31.099 2.286

100-149 59.029 4.394
150-199 47.443 3.597
200- 249 33.984 2.592
250- 299 32.840 2.486
300-349 21.350 1.651
350-399 18.750 1.455

400 eller flere 101.305 7.901

I alt 488.438 36.785

Kilde: Boligministeriets opgørelse

1) Incl. enkeltværelser, ungdomsboliger og ældreboliger i almennyttige afdelinger.

I tabel 5.7 er vist antal lejligheder og boligareal, fordelt efter afdelinger-
nes størrelse.

Af tabellen ses, at der er en betydelig overvægt af boliger, beliggende
i afdelinger med mere end 400 boliger. Der er 101.305 boliger i denne
størrelseskategori, svarende til knap 21 pct. af det samlede antal boli-
ger på 488.438. Arealmæssigt udgør disse boliger godt 21 pct. af det
samlede areal.

Antallet af boliger i afdelinger med under 20 boliger udgør 27.356 eller
knap 6 pct. af det samlede antal boliger. Arealmæssigt udgør de godt
5 pct. af det samlede areal.

5.2 Udvikling i boligudgiften.

5.2.1 Huslejeudviklingen for private udlejningsboliger 1900 - 95.

Der findes ingen samlet huslejestatistik, der kan belyse udviklingen i
den gennemsnitlige husleje fra 1900 til i dag. En belysning heraf må
derfor ske ved sammenstykning af foreliggende data for - så vidt mu-
ligt - identiske boliger, dvs. boliger, hvor den opgjorte gennemsnitsleje
hverken er påvirket af bestandsændringer som følge af nybyggeri
eller nedlæggelser eller af lejestigninger som følge af gennemførte
forbedringsarbejder. Udviklingen i den gennemsnitlige husleje opgø-
res på dette grundlag som et prisindeks.

Ølgaard-udvalget har til betænkningen "Boligmætning og hus-
lejespænd - et debatoplæg" (Ølgaard-udvalgets 3. rapport) udarbejdet
en opgørelse over udviklingen i huslejen i perioden 1900-1970.
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Denne opgørelse, hvis datagrundlag var de spørgeskemabaserede
folke- og boligtællinger, som blev foretaget til og med 1970, viste
huslejeudviklingen for en 3-værelses lejebolig uden centralvarme be-
liggende i København. For at isolere nybyggeriets effekt på husleje-
udviklingen opgjordes lejeoplysningerne for perioden 1941-70 for 3-
værelsesboliger uden centralvarme i København, opført før 1930. Ud
over forbedringer, der medførte installation af centralvarme, kunne
der derimod ikke korrigeres for større forbedringsarbejder, der derfor
bidrager til den samlede stigning i den opgjorte leje i denne periode.

For perioden 1970-75 er lejegennemsnittet opgjort med udgangspunkt
i Boligministeriets undersøgelse af de i maj 1975 varslede lejeforhø-
jelser i forbindelse med indførelsen af omkostningsbestemt lejefast-
sættelse til ikrafttræden pr. 1.7.1975. Materialet omfattede ca. 5.500
private lejeboliger. Huslejeudviklingen er her belyst ved lejeudviklin-
gen for boliger uden centralvarme, beliggende i hovedstadsområdet.

For alle de nævnte perioder gælder, at gennemsnitslejen for de år,
hvor der ikke foreligger lejeoplysninger, er stipuleret lineært på grund-
lag af lejeoplysningerne for sidste opgørelse forud for og første opgø-
relse efter det givne år.

Fra 1982 og frem er opdateringen sket ved brug af Danmarks Stati-
stiks huslejeundersøgelse til brug for regulering af boligposten i for-
bruger- og nettoprisindekset, bestående af en samlet bestand på ca.
4.000 udlejningsboliger. Huslejeudviklingen er i denne periode belyst
ved udviklingen i de gennemsnitlige huslejer for en privat udlejnings-
bolig uden centralvarme, beliggende i regulerede kommuner i hoved-
stadsregionen. Der er ved opgørelsen set bort fra virkningerne af ny-
byggeriet og gennemførte forbedringer. Det er undersøgt, om anven-
delsen af en privat udlejningsbolig med centralvarme, beliggende i en
reguleret kommune i hovedstadsregionen, der må anses for at være
en mere typisk bolig for perioden efter 1982, skulle give en meget
anderledes lejeudvikling for perioden 1982-96. Det fremgår heraf, at
den samlede leje for disse boliger i perioden 1982-96 steg med 101,6
pct. mod en stigning i tilsvarende boliger uden centralvarme på 115,7
pct.

Det bemærkes, at faste varmeudgifter i forbindelse med kollektiv var-
meforsyning med virkning fra 1.1.1995 er udskilt af huslejen. Da lejen
som følge heraf er faldet i lejemål med kollektiv varmeforsyning er
udviklingen for lejemål uden centralvarme anvendt til belysning af
lejeudviklingen 1982-95.

På grundlag af ovennævnte lejeoplysninger er i fig. 5.1 vist udviklin-
gen i den gennemsnitlige husleje 1900-95 for private udlejningsboli-
ger.
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Fig. 5.1 Husleje og prisudvikling 1900-1995 for private udlej-
ningsboliger, logaritmisk skala

Kilde: 1900-1970 Ølgaard-udvalget bilag C 189 (Folke- og boligtælling)
1974-1975 Udsnitsundersøgelse af lejeforhøjelser (Boligministeriet)
1982 - Huslejeundersøgelse til brug for regulering af boligposten (Danmarks Stati-
stik).

Anm. : Firkant-markeringen på kurven over huslejeudviklingen angiver tællingstidspunkt.
Almindelig prisudvikling er baseret på deflatoren for udviklingen i det private forbrug.

I fig. 5.2 er tilsvarende vist udviklingen i den gennemsnitlige reale
husleje - fastpris husleje hvor huslejeudviklingen er korrigeret for al-
mindelige prisstigninger.

Som følge af databrud, spinkelt talmateriale mv., jf. ovenstående, skal
begge figurer tolkes med forsigtighed. For god ordens skyld bemær-
kes, at figurerne alene viser udviklingen i den gennemsnitlige husleje
for lejemål, der så vidt muligt har samme (uændret) kvalitet gennem
hele perioden. Figurerne kan således hverken sige noget om spred-
ningen i huslejerne eller om huslejespænd.

Frem til 1. verdenskrig fulgtes huslejeudviklingen og prisudviklingen
pænt ad, således at den reale husleje omkring 1. verdenskrig lå på
stort set samme niveau som ved århundreds begyndelse. Med ud-
brud-det af 1. verdenskrig skete der en meget kraftig stigning i inflati-
onen og der indførtes huslejeregulering i 1916 for at begrænse de
heraf følgende huslejestigninger. Dette resulterede i faldende reale
huslejer.

I 1920'erne faldt såvel det almindelige prisniveau som byggeomkost-
ningerne. Det fald i de nybyggede boligers leje, som dette medførte,
resulterede i vanskeligheder med at udleje den ældre boligmasse til
de tilladte huslejer, hvorved huslejereguleringen i midten af 1920'erne
i praksis mistede sin betydning. Faldet i det almindelige prisniveau var
dog væsentlig større end faldet/stigningen i lejerne. Samlet medførte
dette stigende reale huslejer igennem 1920'eme
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Faldet i det almindelige prisniveau ophørte i 1933, hvilket modsat re-
sulterer i faldende reale huslejer i løbet af 1930'erne.

Fig. 5.2 Real huslejeudvikling for private udlejningsboliger
1900-1995.

I 1939 indførtes et egentlig huslejestop, som med mindre justeringer
forlængedes 15 gange og derved kom til at gælde frem til 1. juli 1951.
Det almindelige prisniveau steg i perioden ganske kraftigt, hvorfor
faldet i de reale huslejer fortsatte.

Ved lejelovsændringen i 1951 tillodes en regulering af 1939-lejen,
som op til og med 1965 gradvis forhøjedes med 64 pct. Da de tilladte
lejestigninger lå over den almindelige prisudvikling, steg den reale
husleje i perioden 1951-1966.

Med boligforliget i 1966 blev 1939-lejen opgivet som grundlag for
huslejereguleringen. I stedet gennemførtes en lejevurdering af samtli-
ge lejligheder i de regulerede kommuner. Vurderingslejen realiseres
ved lige store huslejestigninger i 8 år fra 1967 til 1974. Trods husleje-
stigningerne var den reale husleje stort set uændret i 1974 i forhold til
tilpasningsperiodens begyndelse i 1966, idet inflationen accelererede
samtidig. De gennemførte lejestigninger må dog antages at have
medført en anden fordeling af lejerne.

Med boligforliget i 1974 erstattedes vurderingslejen af det nuværende
system med omkostningsbestemte huslejer med virkning fra 1. juli
1975. Gennemførelsen medførte gennemsnitlige huslejestigninger på
40 pct. samt heraf følgende stor stigning i den reale husleje. Da drifts-
omkostningerne ikke varierer på samme måde som vurderingslejeme,
må det antages, at indførelsen af en omkostningsbestemt lejefastsæt-
telse medførte en ny fordeling af lejerne.
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Ifølge denne opgørelse er den reale husleje siden indførelsen af den
omkostningsbestemte leje i gennemsnit steget med 2,1 pct. årligt,
fordelt på en gennemsnitlig årlig realstigning på 1,8 pct. for perioden
1975-1985 og 2,5 pct. for perioden 1985-1995. Hvis der for perioden
1982-95 i stedet havde været anvendt stigningen i private udlej-
ningsboliger med centralvarme, jf. ovenfor, havde den gennemsnitlige
stigning i den reale husleje i perioden 1985-95 kunnet opgøres til 1,8
pct.

Det fremgår af fig. 5.1, at den voksende reale husleje efter 1983 beror
på, at den årlige stigningstakt i gennemsnitslejen er tilnærmelsesvis
uændret, mens inflationstakten er aftaget betydeligt. Den relative
stigning i huslejen må primært forklares ved stigende driftsudgifter,
idet kapitalafkastet som hovedregel har været konstant. Som følge
heraf er den reale husleje, der i midten af 1980'erne lå på niveau med
huslejen i 1900, steget til et niveau på ca. 30 pct. over niveauet i be-
gyndelsen af århundredet. Det erindres, at den talserie, der ligger til
grund for opgørelsen, er dannet ved sammenstykning af oplysninger
fra flere adskilte opgørelser, jf. afsnittets indledende bemærkninger.
Den beregnede stigning i den reale husleje bør vurderes i lyset heraf.

5.2.2 Huslejeudviklingen for almennyttige boliger 1956-1996.

I fig. 5.3 er vist den gennemsnitlige huslejeudvikling i perioden 1956-
96 for almennyttige boliger i alt samt for almennyttige boliger opført
1950-1954. Opgørelsen er baseret på Boligministeriets årlige analyse
af de "Almennyttige boligafdelingers regnskaber".
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Fig. 5.3: Huslejeudvikling for almennyttige boliger 1956-1996

I fig. 5.4 er vist den tilsvarende udvikling i den reale husleje.

Fig. 5.4: Real huslejeudvikling for almennyttige boliger 1956-
1996

Kilde: Boligministeriets beregninger jf. figur 5.3

Den gennemsnitlige m2-leje for alt almennyttigt byggeri er i perioden
1956-1996 realt steget med 138,5 pct., svarende til en gennemsnitlig
årlig stigning på 2,2 pct. For almennyttige boliger opført 1950-54, er
lejen realt steget med 68 pct., svarende til gennemsnitlig årlig stigning
på 1,3 pct. p.a.
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Det bemærkes, at stigningstakten for den reale husleje i almennyttige
boliger har været meget beskeden siden 1990. Fra 1995 til 1996 var
der tale om et direkte fald i såvel den nominelle som den reale husle-
je. En del af forklaringen herpå er den hidtil gennemførte del af om-
prioriteringen af visse almennyttige afdelinger, der pr. 1.1.1996 med-
ført en reduktion af den samlede gennemsnitlige husleje i den almen-
nyttige sektor på 2-3 kr. pr. m2.

5.2.3 Huslejeudviklingen for henholdsvis private- og almennytti-
ge udlejningsboliger 1981-1995.

Boligministeriet og Danmarks Statistik har siden 1981 udarbejdet
huslejestatistik på grundlag af lejeoplysninger, indsamlet i forbindelse
med de almindelige vurderinger for rene beboelsesejendomme med 3
og flere lejligheder. Med udgangspunkt i disse opgørelser beskrives i
det følgende i hovedtræk huslejeudviklingen for henholdsvis private
og almennyttige udlejningsboliger.

Tabel 5.8 Gennemsnitlig årlig husleje (Kr. pr. m2 ) 1981-1995.

Kr. pr. m2 1981 1985 1991 1995

Private 128 198 350 423
Heraf: opført før 1980 128 194 317 397

Almennyttige 180 286 416 444
Heraf: opført før 1980 180 274 385 412

I alt1) 149 243 387 435
Heraf: opført før 1980 149 232 354 405

1) Inkl. boligerejet af offentlige myndigheder
Kilde: Huslejestatistik: 1.1.1981, 30.9.1985, 1.9.1991, 1.9.1995
Danmarks Statistik.

Det ses af tabel 5.8, at den gennemsnitlige årlige leje i 1995 for udlej-
ningsboliger i alt udgjorde 435 kr. pr. m2. Gennemsnitlig lå almennyt-
tige boliger med 444 kr. pr. m2 ca. 2 pct. over den gennemsnitlige leje
for udlejningsboliger i alt, mens de private udlejningsboliger med en
gennemsnitlig leje på 423 kr. pr. m2 lå knap 3 pct. under.

Den gennemsnitlige årlige husleje i private boliger er siden 1981 ste-
get med 295 kr. pr. m2 eller 230 pct., svarende til en gennemsnitlig
årlig stigning på 8,9 pct. Almennyttige boliger er i perioden 1985-91 i
gennemsnit steget med 264 kr. pr. m2 eller 147 pct., svarende til 6,7
pct. årligt.

Ved vurderingen af de samlede lejestigninger bør det erindres, at der i
perioden 1981-95 er sket en udskillelse fra huslejeberegningen af
antenneudgifter og faste varmeudgifter i forbindelse med kollektiv
varmeforsyning. Udsondringen heraf betyder dels, at de gennem-
snitlige lejestigninger, som de kan opgøres på grundlag af BBR-
huslejeoplysningerne, undervurderer den faktiske lejeudvikling. For
det andet kan det ikke afvises, at en del af forklaringen på udjævnin-
gen af gennemsnitslejen i private og almennyttige boliger skal søges i
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udsondringen af disse udgiftskomponenter. Det er desværre ikke mu-
ligt nærmere at kvantificere dette forhold.

Det bør endvidere erindres, at de almennyttige boliger som gennem-
snit er væsentlig yngre og sædvanligvis af bedre kvalitet end de priva-
te udlejningsboliger.

Huslejeforskellen mellem private og almennyttige boliger er i løbet af
de sidste 10 år gradvis blevet indsnævret. I 1981 og 1985 udgjorde
den gennemsnitlige leje i private udlejningsejendomme omkring 70
pct. af lejen i det almennyttige byggeri. Andelen er siden da steget til
godt 84 pct. i 1991 og godt 95 pct. i 1995. Den absolutte forskel i den
gennemsnitlige leje er efter en vækst fra 52 kr. pr. m2 i 1981 til 88 kr.
pr. m2 i 1995 reduceret til 21 kr. pr. m2 i 1995.

Indsnævringen af den gennemsnitlige lejeforskel mellem private og
almennyttige boliger beror dels på en betydelig gennemsnitlig husleje-
stigning i de private boliger og en samtidig dæmpning af stigningstak-
ten i den almennyttige sektor efter 1991.

Det fremgår af tabel 5.8, at det særligt er i perioden 1991-1995, at de
private udlejningsboliger er steget mere end de almennyttige. De
gennemsnitlige årlige huslejestigninger udgjorde således i denne pe-
riode 4,9 pct. for private udlejningsejendomme og 1,6 pct. for almen-
nyttige boliger. Den lavere årlige stigningstakt i de almennyttige boli-
gers leje formodes bl.a. at bero på, at indførelsen af "2-pct. be-
grænsningen for visse driftsudgifter" i almennyttige boligafdelinger har
haft en dæmpende virkning på huslejeudviklingen fra 1991-1995.
Endvidere har udskillelsen af de faste varmeudgifter i afdelinger med
kollektiv varmeforsyning som nævnt spillet en rolle for huslejen i 1995.

I tabel 5.8 er endvidere vist huslejeudviklingen for boliger, opført før
1980, det vil sige udviklingen for en bestand uden tilgang af nybygge-
de boliger. Det fremgår heraf, at de private boliger i perioden 1981-
1995 i gennemsnit er steget med 8,4 pct. årligt, mens de almennyttige
i gennemsnit steget med 6,1 pct. årligt. Disse stigninger omfatter ud-
over den "rene" huslejestigning, dvs. stigninger, som alene skyldes
prisforhøjelser på renholdelse, administration mv., også huslejestig-
ninger som følge af forbedringer og moderniseringer samt ændringer i
bestanden f.eks. nedlæggelse af boliger, til- og afgang af udlejede
ejerboliger.

Den BBR-baserede huslejestatistik giver ikke mulighed for - udover
tilgangen som følge af nybyggeri - at adskille "mængde" og
"kvalitets"-effekten fra "pris"-effekten.

Til brug for regulering af boligposten i forbruger- og nettoprisindekset
indsamler Danmarks Statistik halvårlige lejeoplysninger for 4.000 lej-
ligheder. Lejeudviklingen, der kan opgøres fra 1982, er her opgjort for
identiske boliger, dvs. ekskl, nybyggeri, forbedringer og bestandsæn-
dringer.

Ved brug heraf er i fig. 5.5 de årlige huslejestigninger søgt dekom-
poneret, idet det er forudsat, at lejeudviklingen mellem tællingsårene
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er lineær. Som det fremgår af ovennævnte bemærkninger i forbindel-
se med udskillelsen af de faste varmeudgifter er denne forudsætning
ikke korrekt for 1994-95. Figurerne skal som følge heraf tolkes med
forsigtighed.

Fig. 5.5 huslejeudviklingen for henholdsvis private og almennyt-
tige boliger 1982-1995

146



Fig. 5.5 viser for henholdsvis private og almennyttige boliger husleje-
udviklingen fra 1982 til 1995, fordelt på virkningen af henholdsvis den
"rene" huslejestigning (herunder den almindelige prisudvikling), ny-
byggeri, forbedringer og bestandsændringer.

Det ses heraf, at den "rene" huslejestigning (dvs. ekskl, nybyggeri,
forbedringer og bestandsændringer) for private og almennyttige boli-
ger var henholdsvis godt og knap 5 pct. pr. år, hvilket var henholdsvis
1,5 pct. og 1,1 pct.point mere end den almindelige prisudvikling. For
god ordens skyld bemærkes, at den gennemsnitlige stigningstakt for
den reale husleje i private udlejningsboliger ikke er direkte sammen-
lignelig med den stigningstakt, der er opgjort i afsnit 5.2.1. Mens den
gennemsnitlige stigningstakt for perioden 1985-95 (afsnit 5.2.1) er
opgjort på grundlag af huslejeudviklingen for private udlejningsboliger
uden centralvarme, beliggende i regulerede kommuner i Hovedstads-
regionen, hviler stigningstakten for perioden 1982-95, som den er
opgjort ovenfor, på huslejeudviklingen for samtlige private udlejnings-
boliger i den stikprøve, der ligger til grund for Danmarks Statistiks
opgørelse af boligposten i forbrugerprisindekset.

Forklaringen på den kraftige huslejestigning i de private boliger skal
således søges i forskelle i forbedringsarbejder og bestandsændringer.
For perioden 1982 til 1995 kan knap 45 pct. af huslejestigningen for
private boliger forklares ved lejeforhøjelser som følge af forbedringer
og bestandsændringer, svarende til at forbedringer og bestands-
ændringer isoleret set har medført en gennemsnitlig årlig stigning i
lejeniveauet på 2,9 pct. Modsat udgjorde den gennemsnitlige årlige
huslejestigning som følge af forbedringer m.m. kun 0,7 pct. for almen-
nyttige boliger.

For perioden 1982-1990 viser en specialanalyse af Danmarks Stati-
stiks halvårlige huslejeundersøgelse, at huslejestigninger som følge af
forbedringer isoleret set udgjorde 1,5 pct. årligt for private boliger og
0,3 pct. årligt for almennyttige. Den forbedringsbetingede huslejestig-
ning udgjorde således skønsmæssigt omkring halvdelen af stigningen
for forbedringer og bestandsændringer for såvel private som almen-
nyttige boliger.

Ifølge boligtællingerne er skønsmæssigt omkring 20.000 privat udlej-
ede boliger i perioden 1990-95 blevet forbedret, således at de ikke har
installationsmangler.

Endelig ses det, at tilgangen af nye boliger i den undersøgte periode
isoleret set har betydet et løft i den gennemsnitlige årlige huslejestig-
ning for såvel private som almennyttige boliger på omkring 0,5 pct.

Der er forskellige grunde til, at huslejestigninger ekskl, nybyggeri, for-
bedringer og bestandsændringer ligger over den almindelige prisud-
vikling. En del af forklaringen er stigninger i de offentlige skatter og
afgifter. Fra 1982 til 1993 er de samlede gennemsnitlige udgifter til
ejendomsskatter, vand og kloak for almennyttige boliger steget fra 18
kr. pr. m2 til 47 kr. pr. m2, dvs. med i gennemsnit 9,1 pct. p.a. Da der
er tale om offentlige skatter og afgifter, må man antage, at stignings-
takten har været nogenlunde identisk for private boliger.

147



Samtidig er de faktiske afholdte udgifter til almindelig og planlagt ved-
ligeholdelse for almennyttige boliger i perioden 1982-1993 i gen-
nemsnit steget med 8,8 pct. p.a. For private udlejningsejendomme
opført før 1964 er de pligtmæssige henlæggelser til udvendig vedlige-
holdelse blevet hævet fra 18,50 kr. pr. m2 i 1982 til 71,50 kr. pr. m2 i
1995, svarende til en gennemsnitlig årlig stigning på 11,0 pct.

Ejendomsskatter, vand og kloak, samt henlæggelser til vedligeholdel-
se udgør samlet en væsentlig del af driftsudgifterne. Den kraftige
stigning i disse udgifter forklarer således en væsentlig del af de "rene"
huslejestigninger. Hertil kommer, at de senere års øgede anvendelse
af aftalt leje ved genudlejning har bidraget til, at huslejerne er steget
mere end forbrugspriserne.

5.3 Sammenligning af boligtyper.

5.3.1 Indledning.

I det følgende belyses udviklingen i den boligøkonomiske balance
mellem ejerboliger og lejeboliger indenfor de sidste 10-20 år.

Først belyses i afsnit 5.3.2 boligudgifternes udvikling med udgangs-
punkt i en likviditetsmodel, der omfatter alle direkte betalinger i til-
knytning til et konkret boligforbrug (dvs. en betalingsstrømsanalyse på
mikroniveau). Dernæst suppleres likviditetsmodellen med en bereg-
ning af kapitalgevinster og -tab, hvorved man får belyst udviklingen i
boligomkostningerne.

Dernæst belyses i afsnit 5.3.3 udviklingen i boligomkostningerne og
boligomkostningstrykket på grundlag af beregninger fra AKF. Teore-
tisk set placeres disse beregninger blandt de såkaldte usercost-
modeller, der ud over likviditetsmæssige aspekter også indregner
offeromkostningerne2 i boligforbruget. Usercost-modellen er derfor
mere generel end likviditetsmodellen, der præsenteres i afsnit 5.3.2.

Ved at sætte de beregnede usercosts i forhold til den disponible ind-
komst fås et såkaldt boligomkostningstryk, der bliver nærmere belyst i
afsnit 5.3.3.

Som den tredje analyse af balancen mellem boligtyperne præsenteres
1 afsnit 5.3.4 resultater af de senere familietypeberegninger, som er
offentliggjort i "Familier og indkomster" (Økonomiministeriet, juni
1996).

Der præsenteres således forskellige modeller til belysning af udviklin-
gen i boligøkonomien i ejerboliger og lejeboliger. Modellerne er for-
skellige i deres struktur, ligesom de på en række punkter adskiller sig
med hensyn til forudsætninger, analyseperiode og andre forhold, jf.
tabel 5.9. Sammenligninger af resultaterne kan derfor ikke uden vide-
re foretages.

2 Offeromkostningerne indregnes som renten af boligens friværdi ud fra den
tanke, at friværdien kunne have været placeret med en forrentning, svarende
til obligationsrenter el. lign.
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Familietypeberegningerne - den tredje model - tager udgangspunkt i
gennemsnitlige indkomster og forbrug (inkl. bolig), som disse indgår i
lovmodellens datagrundlag, så her er der ikke tale om en egentlig
boligomkostningsmodel.

Tabel 5.9: Forudsætninger og egenskaber for de forskellige mo-
deller.

Emne: Likviditets- Usercostmodel- Familietype-
modellen len (AKF) beregningerne

(ØM).

Grundlæggende Gns. det første år Tilfældigt 10 pct.s Glidende 10 års
data (købspris, udsnit af bestan- gns.
husleje osv.) den

Analyseperioder 1975-1995 ~ 1981-1986 ~ 1986-1996

1985-1995 1986-1991

Formueeffekt Ja - ultimo Ja - som løbende Nej
"scrapværdi" om- afkast p.a.
regnet til p.a.

Offerrente Nej Ja Ja - tilnærmet
ved boligens
alternative husle-
je

Transaktions- Ja Nej Nej
omkostninger

Driftsudgifter Ja, inkl. værdien Ja Ja
af "gør-det-selv"
arbejdet

Renteforhold m.v. Fast rente med Gennemsnits- Gennemsnitlig
udgangspunkt i 1. rente i perioden renteudgift for
år boliger, erhvervet

10, 9, 8 osv. år
før.

Boligstøtte Nej Ja Nej - LO-par med
ét barn antages
ikke at modtage
boligstøtte.

Anm.: Tabellen har til formål at belyse nogle centrale forskelle i modellernes forud-
sætninger. Øvrige forhold som f.eks. skat osv. indgår i alle modeller om end på lidt
forskellig vis.

Der præsenteres altså to modeller, der på lidt forskellig vis, belyser
boligomkostningerne eksplicit, og én model, der belyser boligomkost-
ningerne implicit, dvs. disponibel indkomst efter bolig.

Da boligomkostningerne i ejerboliger i høj grad påvirkes af udviklingen
i priserne på ejerboliger (via kapitalgevinster og -tab), skal de senere
års udvikling på ejerboligmarkedet kort ridses op.
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Fig. 5.6: Kontantpriser for enfamiliehuse i 1975-1995. Alm. fri
handel.
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Kilde: Told og Skats opgørelse

Note: Løbende priser omregnet til 1995-priser ved hjælp af forbrugerprisindekset.

Set over en længere årrække har ejerboligpriseme været realt stigen-
de. Siden 1955 er kontantpriserne på enfamiliehuse m.v. steget til det
godt 14-dobbelte, mens forbrugerpriserne er steget til det 10-
dobbelte. De reale prisstigninger har således samlet udgjort omkring
43 pct. fra 1955 til 1995 eller knap 0,9 pct. p.a. i gennemsnit.

Ejerboligmarkedet har dog - hvad angår priser og økonomiske vilkår -
gennem de sidste 10-20 år været turbulent, hvilket fremgår af oven-
stående fig. 5.6, der viser priserne på enfamiliehuse i 1995-niveau og
i løbende priser.

Efter et kraftigt fald i ejendomspriserne i 1980-1982 steg ejendoms-
priserne i årene 1983-1986. Efter 1986 har priserne været faldende
frem til 1993, hvorefter de igen er begyndt at stige. Endnu ligger de
reale kontantpriser dog under niveauet i sidste halvdel af 1970'erne
og midtfirserne, jf. figurens "1995-priser".

Disse reale prisfald på ejerboliger førte til betydelige reduktioner af
boligformuerne, og for mange boligejere har boliggælden utvivlsomt i
perioder oversteget boligens værdi i fri handel.

De to perioder med faldende ejendomspriser - og de samtidige stig-
ninger i arbejdsløshedsniveauet - førte til store stigninger i antallet af
kundgjorte og afholdte tvangsauktion. Gennem de sidste 20 år har der
således været to store bølger af tvangsauktioner over enfamiliehuse
m.v. Den første bølge toppede i 1981/1982, og den anden nåede høj-
depunktet ved udgangen af 1980'erne med det højeste antal kund-
gjorte tvangsauktioner over enfamiliehuse nogen sinde. Derefter har
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antallet af tvangsauktioner været faldende, og ligger i dag ganske lavt
sammenlignet med tidligere, jf. fig. 5.7.

Fig. 5.7: Antal kundgjorte tvangsauktioner pr. halvår over enfa-
miliehuse m.v. 1980-1995.
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Kilde: Danmarks Statistik.

I årene 1992-1994 vedtog Folketinget en række lovændringer, som
havde til formål at normalisere udviklingen på ejerboligmarkedet. Som
et centralt element i disse ændringer blev der gennemført en liberali-
sering af udlånsregleme på realkreditområdet. Efter liberaliseringen
var det muligt at optage 30-årige annuitetslån på kontantbasis uanset
låneformålet. Til sammenligning var det f.eks. i 1985 - eller tidligere -
ikke muligt at få "maksimale" lån (mht. lånegrænse og løbetid) undta-
gen ved belåning af nybyggeri. Realkreditlovens udlånsbestemmelser
blev således med liberaliseringerne mere "liberale" med hensyn til
løbetider, afdragsvilkår osv., end de havde været tidligere.

Liberaliseringerne har - sammen med det lavere renteniveau og ved-
tagelsen af skattereformen i sommeren 1993 - haft meget positive
virkninger på ejerboligmarkedet i form af øget omsætning og stigende
priser. Analyser af den boligøkonomiske udvikling i ejerboliger med
udgangspunkt i de sidste 20 år vil således være kraftigt påvirket af,
hvilke konkret perioder man betragter.

5.3.2 Udviklingen belyst ved en likviditetsmodel.

I det følgende belyses boligudgifterne og -omkostningerne i forskellige
boligformer, som disse er forløbet gennem de sidste 20 år. Analysen
gennemføres for følgende boliger:

• et nybygget henholdsvis et "brugt" enfamiliehus,

• en nybygget almennyttig udlejningsbolig,

• en "brugt" almennyttig udlejningsbolig og

• en "brugt" privat udlejningsbolig.
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Ved "brugte" boliger forstås boliger, der svarer til gennemsnittet for
bestanden af den pågældende boligform i 1975 henholdsvis 1985.
Boligudgiften for en "brugt" udlejningsbolig fra eksempelvis 1975 an-
tages derfor at svare til den gennemsnitlige husleje for boliger opført
før 1975.

Da begyndelses- og slutår for benyttelsen af en given bolig som
nævnt spiller en væsentlig rolle for størrelsen af boligudgifterne og
boligomkostningerne, belyses udgifter og omkostninger for de nævnte
boligtyper for to perioder: 1975-1995 henholdsvis 1985-1995.

Sammenligninger mellem forskellige boligtypers økonomiske vilkår
rummer en række problemer, som diskuteres i afsnit 5.3.2.1. Derefter
redegøres i afsnit 5.3.2.2 for den grundlæggende metode samt forud-
sætninger for beregningerne. Det er af central vigtighed for at kunne
fortolke og anvende resultaterne, at man forholder sig kritisk til valget
af forudsætninger, og eventuelt belyser konsekvenserne af alternative
forudsætninger.

Når det drejer sig om udlejningsboliger, findes der brugbare statistiske
oplysninger om huslejerne tilbage i tid. Det er derfor muligt at belyse
huslejerne statistisk fra f.eks. 1975 til i dag. Boligudgiften i udlejnings-
boliger kan derfor opgøres med relativ stor præcision. For så vidt an-
går ejerboligerne, må boligudgifterne imidlertid beregnes ud fra forud-
sætninger om købspris, lånevilkår, den historiske udvikling i skattereg-
ler, ejendomspriser osv. Alle forudsætninger for sammenligninger af
boligudgifter/-omkostninger er specificerede i bilag 5.1.

I afsnit 5.3.2.4 er de enkelte boligers nettoboligudgifter, dvs. de årlige
boligudgifter korrigeret for skattemæssige konsekvenser og/eller di-
rekte offentlig støtte belyst for perioderne 1975-85 og 1975-95.

Hvis der alene ses på de årlige nettoboligudgifters størrelse, fejlvurd-
eres boligforbrugets økonomiske konsekvenser, fordi der i de løbende
boligudgifter ikke tages højde for eventuelle kapitaleffekter inkl. op-
sparing. Disse "effektueres" normalt først ved ophør eller fraflytning.
Boligudgiftsberegningerne er derfor suppleret med en beregning af
boligomkostningerne, der er det mest centrale udtryk for den øko-
nomiske balance mellem boligtyperne. I afsnit 5.3.2.4 belyses bolig-
omkostningerne i de forskellige boliger i perioderne 1975-95 og 1985-
95.

5.3.2.1 Fundamentale problemer.

Der gør sig visse forholdsvis grundlæggende økonomiske problemer
gældende med hensyn til at sammenligne boligforbruget i henholdsvis
ejerboliger og lejeboliger.

For lejeboligsektoren findes en pris på boligforbruget i form af den
husleje, der opkræves. Denne husleje kan indgå i en sammenligning
mellem boligtyperne (ejerformerne). Huslejen vil typisk - i modsætning
til prioritetsudgifterne i ejerboliger - være stigende mere eller mindre i
samme takt som inflationen.

Det forholdsvist stabile udviklingsforløb afspejler i høj grad husleje-
reguleringen. Hvis denne regulering betyder, at den fastsatte husleje
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ligger under markedslejen, vil hverken stigende eller faldende efter-
spørgsel efter lejeboliger medføre ændringer i huslejen.

I ejerboligsektoren prissættes boligforbruget derimod ikke eksplicit i
form af en løbende "husleje", idet ejeren som bekendt erhverver alle
rettigheder knyttet til boligen ved (i princippet øjeblikkelig) betaling af
boligens værdi i fri handel.

Når man derfor skal sammenligne de udgifter, som er knyttet til ejer-
boligforbruget, med boligforbruget i lejeboliger, er man nødt til at be-
regne de udgifter, en typisk boligejer må forventes at afholde år for år.
Det drejer sig først og fremmest om ydelser på lån til finansiering af
boligkøbet, skat af lejeværdi af egen bolig, ejendomsskat, forsikring
og vedligeholdelse. Opgørelsen af ejerboligudgifter og -omkostninger
vil således være baseret på beregningsmæssige forudsætninger og
ikke på faktisk registrerede udgifter eller "huslejer".

Ejerboligomkostningernes størrelse vil i høj grad afhænge af købs-
prisen og lånevilkårene på købstidspunktet samt af den salgspris, der
kan opnås ved salg af boligen, når denne fraflyttes. Valget af start- og
slutår får dermed væsentlig betydning for, hvordan en sammenligning
af de samlede økonomiske vilkår i ejer- og lejeboliger falder ud.

Udover at der ikke kan foretages nogen statistisk belysning af ejer-
boligudgifterne m.v., gør der sig ydermere det problem gældende, at
boligejere typisk selv udfører en del af den renholdelse, vedlige-
holdelse og administration m.v. som i lejeboliger hovedsageligt beta-
les via huslejen. I en sammenligning af boligudgifterne må der derfor
ske en værdiansættelse af denne "gør-det-selv-aktivitet".

Et andet centralt problem ved sammenligning af de økonomiske vilkår
for ejere og lejere vedrører det forhold, at man som boligejer har er-
hvervet et formuegode, der kendetegnes ved sin meget lange levetid,
særlige udformning og manglende flytbarhed, og hvis pris typisk er
større end ejerens årlige husstandsindkomst. Prisen på ejerboliger
kan derfor være meget svingende, således at ejerboligpriserne - i
hvert fald på kort sigt - udvikler sig markant anderledes end den al-
mindelige inflation. Som ejer kan man derfor som følge af (uforudsete)
ændringer i boligens pris komme ud for forholdsvis store reale kapi-
talgevinster/-tab.

En sammenligning af de økonomiske vilkår i henholdsvis ejer- og le-
jeboligsektoren vanskeliggøres herudover af størrelses- og kvalitet-
sforskelle de to boligformer imellem. Den typiske ejerbolig er noget
større og formentlig også af bedre kvalitet end den typiske lejebolig.
Størrelsesforskelle kan dog elimineres ved at beregne boligudgifter og
-omkostninger pr. m2 i stedet for pr. bolig. Kvalitetsforskelle kan der -
kun i et vist omfang - korrigeres for ved at se på de økonomiske vilkår
for boliger opført på samme tidspunkt.

5.3.2.2 Metode og forudsætninger.

De gennemførte beregninger i dette afsnit repræsenterer, hvad man
kunne kalde for et "almindeligt husholdningsbudget" omfattende de
sædvanlige udgifter og indtægter, en husholdning må kalkulere med i
forbindelse med tilrettelæggelsen af boligforbruget.
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Opgørelsen af boligomkostningerne omfatter alle løbende udgifter
efter skat samt evt. indtægter. Udgifterne er belyst for årene 1975 til
1995, idet der er omregnet til 1996-priser ud fra stigningen i forbru-
gerprisindekset.

Tabel 5.10: Beregning af boligomkostninger i ejerboliger.

+ Bruttokapitaludgifter (bank, realkredit)

+ Eventuel offentlig ydelsesstøtte

+ Skatteværdien af rentefradrag og standardfradrag

+ Beskatning af lejeværdien af egen bolig

+ Grundskatter

+ Løbende driftsudgifter

= Samlede nettoboligudgifter

+ Salgsprovenu ved udløb (salgspris + restgæld)

+ Salgsomkostninger

= Boligomkostninger

For at simplificere beregningerne af boligudgifterne i ejerboligen, for-
udsættes denne, uanset om den ved overtagelsen er nybygget eller
brugt, at være belånt op til den gældende lånegrænse med et helt nyt
realkreditlån. Der er således i beregningerne tale om nybyggede og/
eller nybelånte ejerboliger, selv om det var almindeligt i f.eks. 1975, at
boliger blev overtaget med et eller flere indestående lån i ejendom-
men.

I ejerboligen indregnes nettokapitaludgifter vedrørende realkreditlån
og restfinansiering, dvs. lånets bruttoydelser fratrukket skatteværdien
af boligunderskuddet (dvs. af lejeværdi + standardfradrag + renteud-
gifter på realkreditlån m.v.). I udlejningsboliger tages udgangspunkt i
de faktiske, registrerede huslejer, og ikke i beregnede boligudgifter.

Der vil med andre ord være tale om forskellige principper for den her
viste opgørelse af udgifterne i de to boligtyper. I ejerboligerne, hvor
boligudgifterne ikke er tilstrækkeligt belyst i statistikkerne, sker fast-
læggelsen af boligudgifterne ud fra en beregning baseret på konkrete
forudsætninger om lån m.v., mens der i udlejningsboliger (bort set fra
"beboerindskudslånet") foretages en (delvis) statistisk opgørelse af
huslejerne.

I opgørelsen af boligomkostningerne fratrækkes boligens salgspris
(fratrukket evt. restgæld i boligen) eller tilbagebetalingen af indskud,
depositum eller forudbetalt leje. Der tages i ejerboligen højde for de
såkaldte transaktionsomkostninger ved køb og salg, dvs. omkostnin-
ger til ejendomsmægler, forsikringer, skøde, realkredit osv.

Der er ved opgørelsen af boligomkostningerne foretaget en nutids-
værdiberegning af de løbende udgifter og indtægter i tilknytning til
boligen inkl. skat, salg m.v. Nutidsværdien af boligomkostningerne er
derpå omregnet til gennemsnitlige årlige omkostninger ved hjælp af
annuitetsmetoden.

I afsnit bilag 5.1 er redegjort for de valgte forudsætninger for bereg-
ningen af boligudgifter/-omkostninger i de forskellige boligtyper.
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5.3.2.3 Boligudgifter.

Med udgangspunkt i boliger, der eksisterede i 1975 henholdsvis i
1985, skal der i det følgende gives et indtryk af boligudgifternes udvik-
ling år for år.

Udgifterne findes for så vidt angår udlejningsboliger belyst i forskellige
statistikker. Først og fremmest findes huslejeindsamlinger (BBR) fra
1981, 1985, 1991 og 1995, men der findes også stikprøvebaserede
huslejeoplysninger fra 1975. Derudover har Boligministeriet indhentet
oplysninger om driftsudgifter og -indtægter i almennyttige boliger si-
den 1960'erne. Ud fra disse kilder kan huslejen opgøres som vist i
tabel 5.5, idet der er tale om huslejen i årets priser, og kun huslejen i
boliger opført frem til 1975 henholdsvis 1985.

Tabel 5.11: Gennemsnitlig husleje på udvalgte tidspunkter for
boliger, opført før 1975 hhv. før 1985. Kr./m2/år.

Boliger opført før 1975: Boliger opført før 1985:
År Privat udlej- Almennyttig Privat udlej- Almennyttig

ning bolig ning bolig

1975 74 97

1981 127 172

1985 185 236 198 286

1991 324 379 332 400

1995 393 401 403 422

Kilde: Huslejeindsamlinger til BBR (1981, 1985, 1991 og 1995) samt Boligmi-
nisteriets regnskabsstatistik 1975-1993.

Som det ses ligger lejegennemsnittet således ifølge den seneste
huslejeundersøgelse (BBR) på 393 kr./m2/år og 401 kr./m2/år i private
udlejningsboliger og i almennyttige boliger opført før 1975. Boliger,
opført før 1985, havde ifølge den seneste huslejeundersøgelse en
gennemsnitsleje på henholdsvis 403 kr./m2/år og 422 kr./m2/år i 1995.

I de mellemliggende år, der ikke fremgår af tabellen, findes ikke BBR-
registrerede huslejer. Hvis man mellem opgørelserne fordeler lejestig-
ningerne lineært (samme procentstigning hvert år), fås et nogenlunde
realistisk billede af lejeudviklingen år for år.

I nyopførte almennyttige boliger behøver man dog ikke fordele lejerne
lineært, idet de gennemsnitlige boligafgifter i boliger, ibrugtaget hen-
holdsvis 1975 og 1985, er opgjort år for år frem til og med 1993.

I fig. 5.8 er vist huslejerne i de to boligtyper fra 1975 til 1995, som
disse er opgjort efter ovennævnte metode. Huslejerne er omregnet til
1996-priser med forbrugerprisindekset. Eksempelvis svarer 1 kr. i
1975 til 3,15 kr. i 1996, dvs. lejen i 1975 er multipliceret med 3,15.
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Fig. 5.8: Huslejeniveauet i almennyttige og private boliger opført
før 1975 hhv. før 1985.1996-priser.
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Det ses, at det reale lejeniveau i de to boligtyper har ligget næsten
konstant i årene 1975 til begyndelsen af 1980'erne, men at lejen i
private boliger dog er faldet svagt. Derefter har lejeniveauet været
stigende frem til 1995, idet lejestigningerne i almennyttige boliger dog
er bremset efter 1991.

I de efterfølgende opgørelser af boligudgifterne i udlejningsboliger, er
de ovenfor viste huslejer lagt til grund.

5.3.2.3.1 Boligudgifterne i 5 boligtyper.

I det følgende belyses de årlige nettoboligudgifter i de 5 forskellige
boliger i perioderne 1975-1995 og 1985-1995. For begge perioder er
de løbende nettoboligudgifter omregnet til faste 1996-priser. De spe-
cifikke forudsætninger for opgørelsen af boligudgifterne m.v. er vist i
bilag 5.1.

Første analyseperiode: 1975-1995.

I fig. 5.9 er vist boligudgifterne for den første periode, dvs. årene 1975
til 1995.

I nyopførte eller ejerskiftede ejerboliger antages det yderste lån afvik-
let over 12 år, idet det har været almindeligt med 10-15 årige sælger-
pantebrevslån, pengeinstitutlån, pensionskasselån eller lignende. Det
ses af fig. 5.9, at ejerboligerne som følge heraf i de første 12 år var
omkring 2-3 gange dyrere end de gennemsnitlige, brugte udlejnings-
boliger, og 50-60 pct. dyrere end en nyopført almennyttig bolig.
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Fig. 5.9: Boligudgifter i perioden 1975-1995. Opgjort i 1996-
priser.
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Likviditetsbelastningen (pr. m2) var således signifikant større i parcel-
huse end i (brugte) udlejningsboliger i de første 12 år. Frem til 1982
var boligudgiften faldende, hvilket især skyldtes inflationsudhulingen
af låneydelserne, der efter skat stort set var konstante i perioden. (I
årene 1975-1982 lå den gennemsnitlige årlige inflation på 10,5 pct.).

Efter udløbet af de korte lån (1987) var situationen mere "broget", idet
boligudgifterne i det nybyggede (og dyreste) parcelhus faldt til et ni-
veau under boligudgiften i den nye almennyttige bolig fra 1975. Bolig-
udgifterne i "brugte" udlejningsboliger har fra sidst i 1980'erne ligget
højere pr. m2 end i et brugt parcelhus, opført før 1975.

I 1995 udløb parcelhusenes 20-årige lån, hvilket betød, at boligudgif-
terne faldt yderligere til knap 300 kr./m2/år for det nybyggede hus og
knap 190 kr./m2/år for det brugte hus. Det nybyggede hus havde på
dette tidspunkt fortsat et realkreditlån med knap 10 års restløbetid.

Dermed ligger boligudgifterne i parcelhuse på et niveau, der er cirka
25 pct. lavere (nyt hus) end i gennemsnitlige, brugte udlejningsboliger,
og for det brugte parcelhus cirka 50 pct. lavere. Set i forhold til den
nyopførte almennyttige bolig fra 1975 vil parcelhusenes udgifter ligge
40 - 60 pct. lavere, når det 20-årige realkreditlån er afdraget.

Anden analyseperiode: 1985-1995

I fig. 5.10 er vist hvorledes udgiftsforløbet har været for beboere, der
flyttede ind/købte bolig i 1985, og som boede der indtil 1995.

Basisåret er således flyttet fra 1975 til 1985, og det betyder dels, at
boligerne er steget i pris (nominelt), og dels at finansieringsvilkårene
er ændret væsentligt, hvilket primært har stor betydning for ejerboli-
gerne. Der var således på det tidspunkt indført enhedsprioritering af
realkreditlån, hvilket betød, at såvel nyopførte som ejerskiftede
(brugte) ejerboliger kunne belånes med længere lån til en lavere ren-
te.
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Hertil kommer, at inflationen i sidste del af 1980'erne var væsentlig
lavere end i sidste del af 1970'erne og første del af 1980'erne. Endelig
betød skattereformen i 1987 en væsentlig ændring i de økonomiske
vilkår for ejerboligerne, hvilket kommer til udtryk i stigende udgifter pr.
m2.

Fig. 5.10: Boligudgifter i perioden 1985-1995. Opgjort i 1996-
priser.

Såvel den brugte som den nybyggede ejerbolig kostede i 1985 om-
kring 580 kr./m2/år opgjort i 1996-priser. Boligerne antages at have
kostet henholdsvis 703.000 kr. (nyt) og 601.000 kr. (brugt), men mer-
prisen for et nyt hus resulterer alligevel ikke i større boligudgifter de
første år. Dette skyldes alene den længere løbetid og højere låne-
grænse på lån til nybyggeri i 1985.

I årene efter 1985/1986 har boligudgifterne i parcelhuse været stigen-
de (målt i 1996-priser) som følge af bl.a. skattereformen og den al-
mindelige stigning i afdragene på lånene, der reducerer rentebyrden
og dermed øger efter-skat-ydelsen. Udgifterne steg således til om-
kring 700 kr./m2/år i 1995.

Boligudgifterne i udlejningsboliger har - ikke overraskende - været
mindre end i parcelhusene. De private udlejningsboliger opført frem til
1985 har gennem perioden kostet omkring 300 kr./m2/år mindre end
parcelhusene. Boligudgifterne for private udlejningsboliger har lige-
som for ejerboliger været stigende (i 1996-priser) igennem perioden.

Boligudgiftskurverne for de almennyttige boliger har været "mere
vandrette" end for de øvrige boligtyper, hvilket betyder, at disse boli-
ger er blevet relativt billigere.

I årene fremover, dvs. 1996 og frem, vil ejerboligudgifterne falde som
følge af udløbet af de korte lån. Udgifterne vil i de nybyggede boliger
falde til omkring 550 kr./m2/år, mens udgifterne i brugte huse vil falde
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til 425 kr./m2/år. Dermed vil den brugte ejerbolig blot være marginalt
dyrere i 1996 end de brugte, gennemsnitlige udlejningsboliger, og den
nyopførte almennyttige bolig fra 1985 vil være dyrest.

5.3.2.3.2 Konklusioner vedrørende boligudgifter.

Overgangen fra høj-inflation til lav-inflation har stor betydning for ud-
viklingen i ejerboligernes reale kapitaludgifter.

Beregningerne af boligudgifterne viser, at ejerboliger købt i 1985 har
været mindre likviditetsbelastende de første år, end de var, hvis boli-
gerne blev købt i 1975. Til gengæld er ejerboliger købt i 1985 blevet
dyrere år for år i perioden 1985-1995, mens ejerboliger købt i 1975
blev billigere de første år.

At de første års boligudgifter er faldet for ejerboliger købt i 1985
sammenlignet med 1975, skyldes primært de relativt gunstigere lå-
nevilkår, hvor billigere realkreditbelåning populært sagt har fortrængt
den "grå", dyrere pantebrevsbelåning, som var udbredt til starten af
1980'erne.

Desuden adskiller de to perioder sig som sagt ved, at udgifterne i de
første år efter overtagelsen har været stigende for de, der købte hus i
1985, mens udgifterne for de, der købte i 1975 var faldende i de før-
ste år efter købet. De i 1987 indførte begrænsninger i rentefradragets
skattemæssige værdi forklarer en del af stigningerne for 1985-
årgangen, mens faldet for 1975-årgangen beror på inflationens udhul-
ing af kapitaludgifterne.

5.3.2.4 Boligomkostninger.

For at fange de nævnte kapitaleffekter omregnes udgiftsforløbene nu
til gennemsnitlige årlige boligomkostninger. Omkostningerne kan be-
regnes i 1996-priser; i så fald svarer de samlede omkostninger til
arealet under boligudgiftskurverne i ovenstående figurer fratrukket
den udbetalte kapital i sidste år. Alternativt kan gennemsnitlige årlige
omkostninger beregnes med en real diskonteringsrente af købesum-
men på eksempelvis 2 pct. p.a., som i øjeblikket nogenlunde svarer til
privatpersoners reale afkast efter skat på typiske realkreditobligatio-
ner.

Boligomkostningerne er i det følgende opgjort således, at de enkelte
års (stærkt varierende) udbetalinger fremføres til nutidsværdi i 1996
med en real diskonteringsrentefod på 0 pct. p.a. (faste priser) eller 2
pct. p.a. Udbetalingerne i 1975, 1976 osv. omregnes med andre ord til
1996 med den faktiske stigning i forbrugerpriserne tillagt 0 henholds-
vis 2 pct. p.a., hvorefter udbetalingerne for alle år summeres. Man har
derefter, hvad der svarer til "bankbogens slutsaldo" efter f.eks. 21 års
opsparing (1975 til 1995) med en rentetilskrivning, der hvert år ligger
0 eller 2 procentpoints over inflationen.

Men omkostningerne er i det følgende ikke udtrykt som summerede
indtægter/udgifter - dvs. som "bankbogens saldo i 1996", men deri-
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mod som gennemsnitlige årlige omkostninger. Disse omkostninger
beregnes udfra annuitetsformelen, dvs. således, at de gennemsnitlige
årlige omkostninger bliver til konstante annuitetsydelser, der ved 2
pct.s rente netop modsvarer den samlede nutidsværdi i 1996.

I tabel 5.6 er de årlige boligomkostninger således vist i faste 1996-
priser henholdsvis som nutidsværdier ved 2 pct.s real kalkula-
tionsrentefod. Boligomkostningerne er desuden opgjort pr. m2, fordi
boligerne er af forskellig størrelse.

Når man på dette sted inddrager boligomkostningsbetragtningen, skal
det erindres, at førend boligtagerne kan siges at have haft omkost-
ninger af den viste størrelse, kræver det, at boligen fraflyttes - og i
tilfældet med ejerboligen, at denne sælges til præcis den gennem-
snitlige pris for enfamiliehuse. Hvis boligen ikke fraflyttes/sælges, vil
omkostningerne have været større (og betydeligt større i ejerboliger-
ne).

Bemærk ligeledes, at de viste gennemsnitlige årlige omkostninger
forudsætter, at der ingen nettoformue er til stede efter fraflytningen.
Ejerboligernes kapital er således modregnet i opgørelsen af de gen-
nemsnitlige omkostninger. Hvis man altså argumenterer med, at ejer-
boligen opnår en formueeffekt, så skal denne holdes op mod bolig-
udgifterne og ikke boligomkostningerne.
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Tabel 5.12: Gennemsnitlige årlige boligomkostninger opgjort for
perioderne 1975-1995 og 1985-1995.

Kr./m2/år. Faste 1996- Kalkuleret
priser med 2 pct.

P ^
1. periode: 1975-1995

Gns. privat udlejningsbolig 279 336

Gns. almennyttig bolig 342 414

Ny almennyttig bolig 499 612

Nyt parcelhus 268 402

(heraf kapitaleffekt)1) (-255) (-315)

Gns. parcelhus 236 359

(heraf kapitaleffekt)1) (-213) (-263)
2. periode: 1985-1995

Gns. privat udlejningsbolig 338 375

Gns. almennyttig bolig 414 473

Ny almennyttig bolig 542 619

Nyt parcelhus 525 592

(heraf kapitaleffekt)1) (-127) (-143)

Gns. parcelhus 460 527

(heraf kapitaleffekt)1) (-198) (-222)

1 Kapitaleffekten = Nettosalgsprovenuet fordelt på antal år i boligen (efter
annuitetsformelen).

Summen af kapitaleffekt og boligomkostninger svarer til de gennem-
snitlige årlige boligudgifter efter skat. Eksempelvis skal tallene i
ovenstående tabel således læses på den måde, at for et gennem-
snitligt parcelhus fra 1985 har boligomkostningerne udgjort 460 kr. pr.
m2 årligt i faste 1996-priser. Heri er fradraget 198 kr. pr. m2 årligt, hvil-
ket svarer til den samlede nettoboligformue ved salg i 1995. Boligud-
giften eller likviditetsbelastningen har derfor været 658 kr. pr. m2 årligt.

5.3.2.4.1 Konklusion vedrørende boligomkostninger.

Blandt de analyserede boliger har boligomkostningerne i nybyggede
almennyttige boliger været dyrest pr. m2. Dette gælder for begge del-
perioder og uanset hvilken kalkulationsrente, der benyttes. I perioden
1985-1995 har det nybyggede parcelhus stort set kostet det samme
som den nye almennyttige bolig.

Hvilken bolig, der omvendt har været billigst, afhænger derimod af
periodevalg og kalkulationsrenten. Set over perioden 1975-1995 har
det gennemsnitlige parcelhus været billigst målt i faste 1996-priser.
Det nye parcelhus fra 1975 og den private udlejningsbolig har kostet
henholdsvis knap 30 og 40 kr./m2 år mere pr. år. Med en real kal-
kulationsrentefod på 2 pct. p.a. har den private udlejningsbolig været
billigst pr. m2.
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Set over perioden 1985-1995 har den private udlejningsbolig været
billigst såvel i faste 1996-priser som i nutidsværdi. Den nye almennyt-
tige bolig har i begge tilfælde været den dyreste bolig blandt de analy-
serede boliger. Det gennemsnitlige parcelhus fra 1985 har kostet 20-
30 kr./m2 mindre pr. år end den nye almennyttige bolig. Det bør ved
vurderingen af disse forskelle erindres, at den typiske ejerbolig - som
nævnt i afsnit 5.3.2.1 - er noget større og formentlig også af bedre
kvalitet end den typiske lejebolig.

5.3.2.4.2 Særlige forhold.

En række forhold, som ikke er indregnet i boligomkostningerne, spiller
en vis rolle for størrelse af boligomkostningerne.

I ejerboliger vil der i praksis kunne være andre finansierings-
forudsætninger gældende for de, der købte boligen i 1975/1985. Det
var som bekendt en højrenteperiode, og inflationen var høj. Specielt
situationen for de, der "kom ind på boligmarkedet" i 1975 adskiller sig
tydeligt fra 1985. Fra 1975 til begyndelsen af 1980'eme var realrenten
efter skat negativ, hvilket har gjort denne periode billigere for boligeje-
re sammenlignet med årene efter omkring 1984.

Mange ejere har desuden omprioriteret eller konverteret til en lavere
rente i 1993-1995. Dette påvirker i høj grad fremtidige boligom-
kostninger, men effekten har næppe slået igennem i de her valgte
perioder.

For ejerboligernes vedkommende er det tydeligt, at opsparingen gen-
nem afdrag på gæld i boligen er helt afgørende for, at boligom-
kostningerne holdes nede. I de betragtede tidsrum 1975-1995 og
1985-1995 er de reale priser på enfamiliehuse m.v. faldet. Fra 1975 til
1995 faldt priserne realt med 15 pct., og fra 1985 til 1995 faldt priser-
ne realt med over 20 pct.

Men også i udlejningsboliger vil andre forhold kunne påvirke bo-
ligomkostningerne. I almennyttige boliger modtager en forholdsvis stor
del af lejerne individuel boligstøtte. I nyere almennyttigt byggeri vil
boligstøtten kunne dække op til 40-50 pct. af boligafgiften afhængigt
af husstandens størrelse, indkomst osv.

5.3.3 Udviklingen belyst ved "usercosts".

AKF har gennemført en række beregninger for Lejelovskommissionen
af udviklingen i den økonomiske belastning ved at bo (boligomkost-
ningstrykket) i henholdsvis ejer- og lejebolig ud fra den såkaldte user-
costmetode. Den afgørende forskel fra analyserne i foregående afsnit
består i, at det ikke er de faktiske renteudgifter på boliglånene, der
indgår i beregningerne, men derimod renten af hele den kapital, der
er bundet i ejerboligen. Der indgår således også "offerrenten" af den
bundne egenkapital.

I det følgende vil datagrundlaget og metoden for beregningerne kort
blive introduceret, ligesom hovedkonklusionerne efter sammenlignin-
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ningerne af boligomkostninger over tid vil blive skitseret. Men til sam-
menligning af boligomkostninger henvises til afsnit 5.3.2.4.

5.3.3.1 Beregningsmetode og datagrundlag.

Boligomkostningerne for boligejere i usercostmodellen, dvs. user-
costs, består af en kapitaldel og en driftsdel:

Kapitaldelen er splittet op i:

1) en beregnet rente af boligens samlede ejendomsvurdering, hvor
der benyttes renten for et 5-årigt rentetilpasningslån,

2) en formuedel, der består af kapitalgevinst / -tab over den betragte-
de periode, og som skyldes husprisernes svingninger over tid,
samt

3) en skattedel, der består af den fordel der er ved at have en formue
placeret i fast ejendom - det "indirekte boligsubsidium". Skatteford-
elen opstår ved, at formue placeret i fast ejendom ikke beskattes
som alternativ formueplacering, hvilket i denne sammenhæng be-
tyder at lejeværdi af egen bolig er fastsat under markedsniveau.

Driftsdelen for ejerboliger er beregnet med udgangspunkt i de almen-
nyttige boligers driftsudgifter.

For lejeboligerne består usercosts af huslejen med fradrag af indivi-
duel boligstøtte. Den konkrete beregningsmodel er nærmere beskre-
vet i bilag 5.2.

Boligomkostningstrykket er den procentvise størrelse, som boligom-
kostningerne antager af den disponible indkomst.

Den disponible indkomst er et udtryk for den indkomst, der er til for-
brug, når skatten er betalt. Da skatteregnskabet påvirkes af ejerfor-
holdet af egen bolig, er en beregning af den disponible indkomst for
alle husstande ikke noget simpelt regnestykke.

Der er både beregnet et nettotryk og et bruttotryk afhængig af om
skattefordelen (ejerbolig) eller boligstøtten (lejerbolig) inddrages.
Endvidere skal der gøres opmærksom på at transaktionsomkost-
ningerne ikke indgår i beregningerne over den økonomiske belast-
ning.

Beregningerne er udført for henholdsvis 1986 og 1991, og dækker to
perioder, dels perioden fra 1981 til 1986 og dels 1986 til 1991, for så
vidt angår beregning af kapitalgevinstMab, der er beregnet som et
gennemsnit over en femårig periode bagud fra observationstidspunk-
tet.

Der er gennemført to sæt af beregninger for ejerboliger, idet der er
anvendt alternative forudsætninger vedrørende kapitalforhold. I det
ene alternativ I forrentes kapitalværdien 100 pct. med den valgte
rente, og positive og negative kapitalgevinster tages med i betragt-
ning.

163



I det andet alternativ II medtages kun for 80 pct.s vedkommende for-
rentning af kapitalværdien, og kapitalgevinster medtages ikke, jf. bilag
5.1. Man kan sige at boligomkostning beregnet efter alternativ II, iso-
leret er et tilnærmet udtryk for den pengestrøm, som ejeren betaler til
realkreditinstituttet, og derfor stort set svarer til boligudgiften og derfor
umiddelbart er sammenlignelig med den pengestrøm - boligudgift -
som lejeren betaler til udlejer.

Datagrundlaget for analyserne er 10 pct, tilfældigt udvalgte husstan-
de i Danmark.

5.3.3.2 Sammenligning af ejerformerne.

Beregningerne for de to perioder giver mulighed for over tid, at ob-
servere om der er sket en systematisk ændring i balancen mellem
ejerformerne, og dermed få et indtryk af om den ene ejerform over tid
har oplevet en gunstigere udvikling i forhold til den anden.

I følgende tabel 5.13 er vist tallene for disponibel indkomst, bolig-
omkostning (brutto og netto) samt boligomkostningstrykket som pct. i
de forskellige ejerformer for henholdsvis 1986 og 1991. Vedrørende
ejerboliger er der som tidligere nævnt både beregnet et alternativ I og
II.

For ejerboligers vedkommende ses en markant ændring fra 1986 til
1991. Der er over dette tidsrum sket en stigning i boligomkostnings-
trykket (netto) ved alternativ I for enfamiliehuse og ejerlejligheder på
mere end 100 pct.
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Tabel 5.13: Resultatet af usercostberegningerne.

Disponibel Boligomkostninger Boligomkostningstryk i
indkomst procent af disponibel

indkomst

Enfamiliehuse - Brutto Netto Brutto Netto

alternativ I

1986 185.888 37.728 17.498 20 9

1991 225.925 89.447 67.079 40 30

Enfamiliehuse -
alternativ II

1986 185.888 75.330 55.100 41 30

1991 225.925 86.314 63.846 38 28

Ejerlejlighed
alternativ I

1986 150.849 33.707 16.922 22 11

1991 198.966 74.181 57.472 37 29

Ejerlejlighed
alternativ II

1986 150.849 57.028 40.243 38 27

1991 198.966 61.946 45.237 31 23

Almennyttig bolig

1986 95.823 22.236 17.061 23 18

1991 113.722 22.492 14.802 20 13

Privat udlejnings-
bolig

1986 92.306 15.002 12.828 16 14

1991 113.124 15.534 12.177 14 11

Anm.: Alt. I refererer til den fulde model, dvs. 100 pet.s belåning og inkl. kapitaleffek-
ter. Alt. II for ejerboliger refererer til beregninger uden kapitaleffekter og med rente-
udgifter på 80 pct. af boligens oprindelige værdi i stedet for 100 pct. Endvidere henvi-
ser hhv. brutto og netto til "før-og-efter-skat".

Det ses, at boligomkostningstrykket efter alternativ I har være stigen-
de fra 1986 til 1991 i enfamiliehuse - netto fra 9 til 30 pct., brutto fra
20 til 40 pct. Det skyldes, at der fra 1981 til 1986 har været tale om
kapitalgevinster, mens der fra 1986 til 1991 var tale om kapitaltab.
Disse gevinster og tab skyldes den forskellige prisudvikling i hele pe-
rioden fra 1981 til 1991. Det ses således af tabel 5.14, hvor bereg-
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ningernes prisforudsætninger er vist, at der har været tale om pris-
stigninger (kapitalgevinster) på ejerboliger fra 1981 til 1986, og pris-
fald (kapitaltab) fra 1986 til 1991.

Tabel 5.14 Gennemsnitlige prisstigninger på ejerboliger.

1981-1986 1986-1991

Ejerlejligheder 7,4 pct. p.a. - 2,4 pct. p.a.

Enfamiliehuse 6,1 pct. p.a. -2,0 pct. p.a.

Kilde: Statistisk tiårsoversigt 1994 og 1987.

For ejerboliger beregnet efter alternativ II, jf. tabel 5.13, ses, at der
har været tale om et fald i omkostningstrykket fra den ene periode til
den anden periode, hvilket skyldes, at der i dette alternativ ikke er
indregnet de kapitalgevinster/tab, som boligejerne har haft i perioder-
ne, samt det forhold, at den kapitalværdi, der ligger til grund for be-
regningerne af boligomkostningerne, har været faldende mellem de to
opgørelsestidspunkter.

Boligomkostningstrykket er for lejeboligers vedkommende faldet i
størrelsesordenen 3-5 procentpoints, hvilket er et udtryk for, at de
disponible husstandsindkomster i lejesektoren er steget mere end
huslejerne. Dette fald ligger i øvrigt på samme niveau, som det fald,
som ejerboligerne har haft, når boligomkostningstrykket for ejerboliger
udregnes efter alternativ II.

I fig. 5.11-5.13 er for de betragtede boligtyper illustreret boligomkost-
ningstrykket i forhold til den disponible indkomst.

Fig. 5.11 Boligomkostningstrykket ved forskelligeindkomstinter-
valler. Ejerboliger, alternativ I.
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Fig. 5.12 Boligomkostningstrykket ved forskellige indkomstin-
tervaller. Almennyttige boliger.

For de viste boligtyper gælder, at boligomkostningstrykket gennem-
gående er faldende, jo større husstandsindkomsten bliver. Dette af-
spejler, at boligen er et "nødvendigt gode" med en indkomstelasticitet,
der er mindre end 1. Dette betyder, at en stigning i husstands-
indkomsten ikke anvendes fuldt ud til øget boligforbrug.

Fig. 5.13 Boligomkostningstrykket ved forskellige indkomstin-
tervaller. Private udlejningsboliger.

En mere detaljeret fordeling efter husstandens alder afviger ikke fra
det samlede billede. Med andre ord er boligomkostningstrykket fal-
dende med indkomsten ligegyldigt om personen, som modtager ho-
vedindkomsten, er ung eller gammel.

Det ses endvidere af figurerne vedrørende lejeboliger, at der ikke er
afvigelse mellem bruttotrykket og nettotrykket ved større indkomster.
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Dette skyldes, at der ikke i disse indkomstintervaller kan opnås indi-
viduel boligstøtte.

Samlet kan det konkluderes, at usercostberegningeme for perioderne
1981-1986 og 1986-1991 viser, at boligomkostningstrykket for ejerboli-
ger i den anden periode øges markant. Dette skyldes kapitaleffektens
omskift fra gevinst i den første periode (1981-1986) til tab i den anden
periode (1986-1991).

For lejeboliger har der derimod været tale om et fald i bolig-
omkostningstrykket, hvilket er et udtryk for, at de disponible hus-
standsindkomster i lejesektoren i disse perioder er steget mere end
huslejerne. Denne udvikling i boligomkostningstrykket for lejeboliger
svarer i øvrigt stort set til det boligomkostningstryk for ejerboliger, der
fremkommer ved en beregning uden hensyntagen til kapitaleffekterne,
dvs., hvis der kun tages hensyn til den løbende betalingsstrøm.

I bilag 5.3 er vist boligomkostningstrykket for enlige par i ejerboliger
(både alternativ 1 og 2), i almennyttige boliger og i private udlejnings-
boliger, og der er foretaget en fordeling efter størrelsen af den dispo-
nible indkomst.

5.3.4 Økonomiministeriets familietypeberegninger.

I dette afsnit er vist beregninger foretaget på økonomiministeriets
familietypemodel af udvalgte familietyper. Beregningerne giver mulig-
hed for at sammenligne udviklingen i de økonomiske vilkår for "gen-
nemsnitlige" ejere og lejere.

Boligens betydning for udviklingen i den disponible indkomst illustre-
res for lejeboliger ved huslejen, der forudsættes at følge forbrugerpris-
indeksets huslejepost. For ejere illustreres udviklingen ved en gen-
nemsnitsejer og en 1. års ejer.

Gennemsnitsejeren er tildelt renteudgifter, der er beregnet som et
gennemsnit af renteudgifterne ved et hus anskaffet i hvert af de fore-
gående år indenfor den seneste 10 års periode. Der tages således
hensyn til lånevilkår og huspriser i perioden. Disse renteudgifter ind-
går i skatteberegningen sammen med den almindelige skattemæssigt
fastsatte lejeværdi og standardfradrag. Herudover er familier i ejer-
boliger, som udtryk for "underskud af egen bolig", tildelt et kapital-
afkast i form af den alternative husleje, boligen ville kunne udlejes til
(lejen for en tilsvarende lejebolig) med fradrag af ejerboligens netto-
boligudgifter. Nettoboligudgifterne består af driftsudgifter, ejendoms-
skatter og prioritetsrenter, jf. følgende tabel. Når den alternative husle-
je i beregningsforudsætningerne er større for ejerboligerne end husle-
jen for lejeboliger, skyldes det, at ejerboliger i gennemsnit er større
end lejeboliger.

For 1. års ejeren angives, ud over den disponible indkomst, rådig-
hedsbeløbet efter betaling af både renter og afdrag. Herved tages
hensyn til ændringer i reglerne for realkreditbelåning.

For et LO-par med to indkomster og 1 barn er den disponible ind-
komst i henholdsvis en ejer- og en lejebolig efter boligudgift for 1996
opgjort som vist i nedenstående tabel.
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Tabel 5.15 Disponibel indkomst efter bolig for et LO-par med to
indkomster og ét barn. 1996.

Ejerbolig Lejebolig
Bruttoindkomst 432.414 432.414
Kapitalafkast (ejerbolig):
Alternativ husleje 72.848

Driftsudgifter 8.813

Ejendomsskatter 3.982

Prioritetsrenter 61.257 -1.205

Overførselsindkomst 9.100 9.100
Samlet bruttoindkomst 440.309 441.514
Øvrige udgifter (herunder 177.544 197.559
skat)
Daginstitution 13.523 13.523
Alt. husleje for ejere / boligudgift for 72.848 60.760
lejere
Disponibel indkomst efter 176.394 169.726
bolig

Det ses, at prioritetsrenterne har betydning for den disponible ind-
komst før bolig, idet der i opgørelsen af den samlede bruttoindkomst
indgår det beregnede kapitalafkast af egen bolig (underskud af egen
bolig). Forskellen mellem disponibel indkomst før og efter bolig består
som følge heraf alene af den skønnede husleje i en tilsvarende leje-
bolig.

I nedenstående fig. 5.14 er vist udviklingen i den disponible indkomst
efter boligudgift (og daginstitutionsudgift) i faste priser for et LO-par
med to indkomster og ét barn, der bor til leje henholdsvis i egen bolig,
jf. ovenfor.

Herudover viser figuren udviklingen i rådighedsbeløbet det første år
efter køb af ejerbolig ("1. års ejer"). Rådighedsbeløbet er et udtryk for
den disponible indkomst efter såvel boligudgift baseret på 1. års prio-
ritetsrenteudgifter som afdrag på prioritetsgæld. Her fokuseres såle-
des på udviklingen i likviditetsbelastningen det første år efter køb af
ejerbolig, og ændringerne i realkreditbelåningen får som nævnt såle-
des betydning for udviklingen.

Endvidere vises udviklingen for en enlig lejer med en LO-arejderind-
komst.
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Fig. 5.14 Disponibel indkomst for ejere og lejere samt rådigheds-
beløb for 1. års ejere. Indkomst efter bolig og dagsinstitution.
Faste priser for 1986 til 1996.

For både ejere og lejere har der i hele ti-års perioden været en frem-
gang i den disponible realindkomst efter bolig. Boligejerne har således
oplevet en stigning på cirka 35 pct., hvilket svarer til en gennemsnitlig
årlig stigning på 3 pct. På den anden side har lejerne haft en stigning
på knap 20 pct., hvilket svarer til 1,7 pct. årligt. Siden 1990 har stig-
ningen være på henholdsvis 28 pct. og 15 pct. Siden 1993 skyldes
fremgangen, især for lejernes vedkommende, skattereformens ikraft-
træden.

I forhold hertil udviser rådighedsbeløbet for 1. års ejeren en kraftigere
stigning, idet rådighedsbeløbet i den 10-årige periode er steget med
knap 55 pct. svarende til en årlig stigning på 4 pct. Siden 1990 har
stigningen være på godt 32 pct. Den store stigning skyldes, at faldet i
renten slår igennem på prioritetsudgifterne med det samme.

For den enlige lejer er den disponible indkomst over hele perioden
steget med 14 pct. svarende til en gennemsnitlig årlig stigning på 1,3
pct. Hele stigningen har fundet sted siden 1993.

Hovedkonklusionen er således at gennemsnitsejeren i de valgte fami-
lietyper har haft en kraftigere udvikling i den disponible indkomst efter
bolig end lejeren. Den kraftigere udvikling for ejerne skyldes især
rentefaldet.

5.3.5 Sammenfatning.

Som nævnt indledningsvist kan resultaterne af ovenstående analyser
ikke umiddelbart sammenlignes. Dels er der tale om grundlæggende
forskellige metoder, der kun i en vis udstrækning inddrager de samme
faktorer, og dels er der tale om forskellige analyseperioder, og endelig
er der i nogle af de gennemførte analyser set bort fra boligernes for-
skellig kvalitet. Hvis man derfor skal konkludere noget med hensyn til
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udviklingen i den boligøkonomiske balance, må dette ske indenfor de
enkelte modellers rammer.

Helt generelt kan man slå fast, at der har været meget betydelige for-
skelle i udviklingen på boligmarkedets to hovedsektorer, dvs. ejer- og
lejersektorerne.

Lejeboligmarkedet er kendetegnet ved relativt stabile udviklingsforløb,
hvor huslejerne - og dermed boligomkostningerne - i store træk følger
den almindelige prisudvikling, dog på et noget højere niveau. Model-
beregningerne viser således, at lejeudviklingen er forløbet nogenlun-
de jævnt og uden væsentlige konjunkturbetingede udsving. Dette be-
tyder dels, at lejen i eksisterende lejeforhold udvikler sig jævnt, og
dels at lejens størrelse for hovedparten af lejemålene ikke afhænger
af tidspunktet for lejeaftalens indgåelse.

Analyser af den økonomiske balance mellem boligformerne viser, at
det typiske billede er, at ejerboligen på kort sigt er den mest likvidi-
tetsbelastende. Men i takt med at lånene i disse boliger udamorti-
seres, og inflationen udhuler prioritetsydelserne, falder likviditets-
belastningen imidlertid kraftigt.

Priserne på ejerboliger er mere svingende end huslejerne i almindelig-
hed. Skiftende rente og inflation, ændringer i skatteregler, låneforhold
osv. spiller en betydelig rolle for priserne på ejerboliger. Boligom-
kostningerne vil derfor være stærkt afhængige af købstidspunktet. For
dem, der allerede har købt en ejerbolig, kan især ændringer i skatte-
regler og inflation påvirke den disponible indkomst efter skat og bolig
væsentligt. Selv relativt kortsigtede ændringer i økonomien kan via
købs- og salgspriserne få betydelige økonomiske konsekvenser for
boligejerne.

Udviklingen på ejerboligmarkedet har i årene 1975-1995 været præ-
get af skiftende tendenser i priserne. De reale ejendomspriser har
været stigende i 1975-1978, 1982-1986 og 1993-1995, og de mellem-
liggende år, dvs. 1978-1982 og 1986-1993, har der været tale om
stærkt faldende reale priser.

Samlet har der fra 1975 til 1995 været tale om et gennemsnitligt realt
prisfald på ejerboliger i størrelsesordenen 0,6 pct. pr. år. For boligeje-
re, der har købt i 1975 og solgt i 1995, har prisudviklingen således
givet anledning til negative, reale formueeffekter. Det er dog ikke hele
perioden, som har været præget af realt faldende priser. Der har så-
ledes også været særdeles favorable perioder for ejerboligerne. Den
mest favorable periode, set i relation til formueeffekterne, har været
årene 1982 til 1986, hvor der over 4 år var tale om en gennemsnitlig
formuegevinst på godt 83 pct. nominelt og 50 pct. realt.

Analyserne viser endvidere, at de private udlejningsboliger igennem
de sidste 10-20 år har haft de laveste boligudgifter. Den nyopførte
almennyttige bolig tegner sig som den klart dyreste lejebolig, idet lik-
viditetsbelastningen de første år ligger op til 200 kr. højere end i
brugte almennyttige boliger og 200-250 kr. over belastningen i private
udlejningsboliger.

Når kapitalgevinsterne inddrages, dvs. når formueeffekten trækkes fra
boligudgifterne for ejerboliger, har ejerboligerne imidlertid været væs-
entlig billigere end lejeboligerne.
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Usercostberegningerne viser, at ejerboligerne i "de gyldne år" fra
1981 til 1986 praktisk talt kostede det samme som en eksisterende
almennyttig bolig, mens private udlejningsboliger som den billigste
boligform kostede lidt mindre. Perioden 1981-1986 var, som nævnt
ovenfor, præget af et meget markant løft i ejendomspriserne, hvilket
er den primære grund til, at ejerboligerne i denne periode har været
relativt billige.

For perioden 1986 til 1991 viser usercostberegningerne, at det har
været dyrere at bo i ejerboliger end i den første periode op til 1986.
Perioden 1986-91 har været karakteriseret af skattereformer samt
ikke mindst affaldende reale ejendomspriser.

Familietypeberegningerne viser, at ejerboligfamilierne har haft en
ekstraordinær høj indkomstfremgang på grund af rentefaldet siden
1983, dvs. efter-skat-renten er faldet på trods af skattereformerne i
1987 og 1994. Det bemærkes, at familietypeberegningerne ikke ind-
drager formueeffekterne. Den indkomstfremgang, ejerboligfamilierne
har haft ifølge disse beregninger, er således i vid udstrækning "spist
op" af faldende ejendomspriser og boligformuer efter 1986. Dette
kommer blandt andet til udtryk i usercostberegningerne, hvor der kan
konstateres et øget boligomkostningstryk i 1986-1991 sammenlignet
med 1981-1986.

Dette illustrerer på udmærket vis, hvor vanskeligt det er at rangordne
boligerne efter deres "pris". Lejeboligerne har utvivlsomt i lange peri-
oder været de billigste at bo i, men indregnes de konstaterede prisæn-
dringer i ejerboligen, kan denne konklusion ændre sig.

Analyseresultaterne kan herefter sammenfattes således, at de typiske
udlejningsboliger, dvs. bortset fra nybyggeriet, er væsentlig mindre
likviditetsbelastende end ejerboligerne. Den større likviditetsbelastning
i ejerboliger neutraliseres imidlertid delvist i kraft af den løbende op-
sparing i boligen som følge af lånenes amortisering. Effekten heraf
vejer i de fleste tilfælde så tungt, at boligomkostningerne også i perio-
der med faldende reale ejendomspriser falder mærkbart. I den under-
søgte periode har ejerboligerne været dyre på kort sigt, mens de på
langt sigt har været den billigste boligform på grund af kapitalgevin-
sten.

Analyserne af boligomkostningerne viser imidlertid også, at kapitalge-
vinsterne er så væsentlige, at de kan ændre billedet. Da kapitalgevin-
ster er vanskelige at forudsige på markeder uden kreditrestriktioner
og med lav inflation, kan det imidlertid alene konstateres, at
ejerboliger er risikable investeringsobjekter med stærkt svingende
boligomkostninger.

5.4 Budgetleje.

Boligministeriet har gennemført en undersøgelse af de regulerede
private udlejningsejendommes budgetleje i 1993. En tilsvarende un-
dersøgelse er tidligere gennemført for budgetlejen i 1988.

1993-undersøgelsen, der er gennemført i samarbejde med Udlejerfor-
eningen Danmark og Fællesforeningen af Jyske Grundejerforeninger,
er offentliggjort i Boligministeriets "Private udlejningsejendommes
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dommes budgetleje 1993" (riov. 1996). På grundlag heraf præsente-
res i det følgende analysens hovedresultater.

Den database, der er oprettet i forbindelse med analysen, er blevet
anvendt til beregninger af blandt andet konsekvenserne af Lejelovs-
kommissionens reguleringsmodel, jf. afsnit 7.1.9.

Analysen af de private udlejningsejendommes budgetleje 1993 hviler
på oplysninger fra 467 ejendomme med 8.290 boliger, svarende til
henholdsvis 2 pct. og 3% pct. af den samlede bestand af regulerede
private udlejningsejendomme med 3 eller flere boliger (pr. 1.1.1993).

På grundlag heraf er i tabel 5.15 vist et samlet budget for samtlige
23.165 private udlejningsejendomme med 3 eller flere lejligheder. Det
samlede budget er fremkommet ved en vægtet opregning af bud-
getoplysningerne for stikprøvens ejendomme.

Stikprøven er behæftet med en vis usikkerhed, der beror på en skæv
sammensætning af de ejendomme, der har indsendt spørgeskema. I
en sammenligning med Boligministeriets huslejeundersøgelse 1991,
der hviler på oplysninger fra 97 pct. af det samlede antal private ud-
lejningsboliger, kan det således konstateres, at stikprøve-
undersøgelsen undervurderer det faktiske lejeniveau i 1993 med 3-5
pct. Det bør endvidere nævnes, at visse strata i undersøgelsen inde-
holder et begrænset antal observationer, hvorfor gennemsnits-
beregningerne er særdeles følsomme overfor "skæve" ejendomme.
Dette gælder i særlig grad årgangene 1980-89, der omfatter to ejen-
domme, hvorom det er oplyst, at huslejen er indbragt for husleje-
nævnet.
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Tabel 5.15 Den budgetterede årsleje 1993 og dennes fordeling på en-
keltkonti for samtlige private udlejningsejendomme

Vægt: Ejendomme Samtlige Kr. pr. Kr. pr. Pct.
ejendomme m2 lejlighed

mill. kr.

1. Skatter og afgifter 1.129 45 3.491 21
2. Forsikringer 277 13 1.004 6
3. Renholdelse og vicevært 620 22 1.619 10
4. El, gas og varme 356 14 1.120 7
5. Administration 532 23 1.663 11
6. Øvrige driftsudgifter 125 6 406 3
7. Henlæggelser til tekniske install. 693 27 2.045 13
8. Kapitalafkast 1.773 66 4.906 31

9. Budgetleje i alt 5.505 214 16.255 100

10. Boligernes andel heraf 4.774 207 15.503 62
11. Udvendig vedligeholdelse 1.154 54 4.301 16
12. Indvendig vedligeholdelse 251 8 680 2
13. Lejeforhøjelse p.g.a. forbedringer 1.011 64 4.761 19

14. Arsleje i beboelseslejemål i alt 7.190 333 25.246 100

Kilde: Private udlejningsejendommes budgetleje 1993 - Boligministeriet 1996.

Den samlede beregnede lejeindtægt i beboelseslejemål i private ud-
lejningsejendomme androg knap 7,2 mia. kr. i 1993 svarende til 333
kr. pr. m .

Beboelseslejemålenes gennemsnitlige leje er i perioden 1988-93 ste-
get med godt 6 pct. pr. år. Til sammenligning steg forbrugerprisindek-
set i samme periode med 2,6 pct.

Huslejerne i de private udlejningsejendomme udviser en stærk af-
hængighed af opførelsesåret. Bortset fra det ældste byggeri (opført
før 1870), hvor lejen ligger på ca. 414 kr. pr. m2, ligger det gennem-
snitlige huslejeniveau relativt stabilt for ejendomme, opført før 1960.
For ejendomme, opført 1870-1960 ligger gennemsnitslejen således
på knap 300-340 kr. pr. m2. Herefter stiger niveauet successivt til godt
860 kr. pr. m2 i ejendomme opført i 1980'erne og knap 630 kr. pr. m2 i
byggeri, ibrugtaget i 1990erne.

Som det fremgår af tabel 5.16, beror dette blandt andet på kapital-
afkastet og henlæggelserne til tekniske installationers fornyelse, der
er klart størst i nyere ejendomme. I modsat retning trækker hensæt-
telserne til udvendig vedligeholdelse og forbedringsforhøjelser, der er
størst for de ældste ejendomme.
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Tabel 5.16 Den gennemsnitlige årsleje og de enkelte udgifts-
komponenter, fordelt efter ejendommens ibrugtagelsesår (kr. pr.
mM

Vægt: Ejendomme Før 1870- 1880- 1890- 1900- 1910- 1920-
1870 1879 1889 1899 1909 1919 1929

Skatter, afgifter, forsikring,
renholdelse, vicevært,
varmeregnskab, administration
samt øvrige driftsudgifter 176 141 145 111 109 106 103

Henlæggelser til
tekniske installationer 23 22 20 20 25 26 30

Kapitalafkast 43 30 35 59 38 58 55

Budgetleje i alt 242 193 201 190 172 189 188

Beboelseslejemålenes
andel heraf 224 166 183 183 165 187 183

Ind- og udvendig
vedligeholdelse 67 75 63 62 64 57 62

Boligleje excl.
forbedringsforhøjelser 291 240 245 245 230 244 245

Lejeforhøjelse
p.gr.a. forbedringer 123 66 97 76 62 65 53

Boligleje i alt 414 307 342 320 292 309 298

1930- 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990-
1939 1949 1959 1969 1979 1989

Skatter, afgifter, forsikring,
renholdelse, vicevært,
varmeregnskab, administration
samt øvrige driftsudgifter 129 12.0 135 140 138 195 146

Henlæggelser til
tekniske installationer 28 26 34 39 30 66 43

Kapitalafkast 44 52 57 95 268 583 406

Budgetleje i alt 201 198 227 275 436 844 595

Beboelseslejemålenes
andel heraf 195 194 210 274 447 825 594
Ind- og udven-
dig vedligeholdelse 69 63 65 57 41 37 34
Boligleje excl.
forbedringsforhøjelser 264 258 274 330 488 862 628

Lejeforhøjelse
p.gr.a. forbedringer 60 58 41 24 11 0 0

Boligleje i alt 324 316 316 355 499 862 628

Kilde: Private udlejningsejendommes budgetleje 1993 - Boligministeriet 1996.

175



Udgifter til skatter og afgifter steg i perioden 1988-93 med 6,4 pct. pr.
år til 45 kr. pr. m2. De kommunale forskelle i (ejendoms)skatte- og
afgiftspolitikken slår meget kraftigt igennem i huslejerne. Udgiften va-
rierede således fra 63 kr. pr. m2 i de københavnske centralkommuner
til 37-40 kr. pr. m2 i provinsen.

Der synes ikke at være tilsvarende forskelle i fors//cr/A?gfsudgifterne,
der efter gennemsnitlige stigninger på 5,4 pct. i perioden 1988-93 i
gennemsnit udgjorde 13 kr. pr. m2. Dog synes det - især for større
ejendomme - at være dyrere at forsikre ejendommene i de køben-
havnske centralkommuner end i resten af landet.

Den gennemsnitlige udgift til renholdelse og vicevært, der i perioden
1988-93 steg med 47 pct., svarende til en gennemsnitlig årlig stigning
på 8 pct., falder generelt med bymæssigheden. Den gennemsnitlige
udgift varierede således fra 29 kr. pr. m2 i de københavnske central-
kommuner over gennemsnittet på 22 kr. pr. m2 til 16 kr. pr. m2 i kom-
muner med største by på 20-50.000 indbyggere. I de mindste kom-
muner med største by under 20.000 indbyggere lå udgiften på niveau
med de københavnske centralkommuner. Det bemærkes, at der er en
meget stor spredning i udgiften indenfor de enkelte kommunegrupper.

Administrationsudgifterne udgjorde i 1993 i gennemsnit 1.663 kr. pr.
lejlighed. I forhold til 1988 er udgifterne hertil i gennemsnit steget med
0,2 pct. pr. år. Det bemærkes, at udgifterne i 1993 er lidt højere i
kommuner med normtal end i kommuner uden. Således anvendtes i
gennemsnit 1.664 kr. pr. lejlighed til administration i normtals-
anvendende kommuner, mens der anvendtes 1.648 kr. pr. lejlighed i
de øvrige kommuner i undersøgelsen. Forholdet beror antagelig på, at
nogle nævn i visse tilfælde godkender dokumenterede udgifter, som
overstiger normtallene. Dels indbringes en række varslinger af om-
kostningsbestemte lejeforhøjelser ikke for nævnene, som derfor ikke
får mulighed for at vurdere rimeligheden i de budgetterede udgifter.

Det bemærkes, at nogle udlejere tilsyneladende ikke opkræver hele
det beløb, som den administrative praksis i huslejenævnene giver
mulighed for.

Indtil 1.1.1995 gav boligreguleringsloven mulighed for at hensætte
beløb til fornyelse af tekniske installationer. De hidtidige hensæt-
telsesbeløb er nu overført til kontiene for udvendig vedligeholdelse
(2/3) og kapitalafkastet (1/3). Henlæggelser til dette formål varierede i
1993 fra 20-25 kr. pr. m2 i byggeri, ibrugtaget før 1910, over gennem-
snittet på 27 kr. pr. m2 til 43-66 kr. pr. m i det nyeste byggeri. For
ejendomme med 7 eller flere lejligheder udgjorde de gennemsnitlige
henlæggelser i 1993 30 kr. pr. m2.

Det gennemsnitlige kapitalafkast, hvis maksimale størrelse er fastsat i
boligreguleringsloven, varierede fra 30-60 kr. pr. m2 i byggeri, ibrug-
taget før 1960, over 95 kr. pr. m2 i 1960'ernes byggeri til 268-583 kr.
pr. m2 i byggeri, ibrugtaget i 1980'erne og 406 kr. pr. m2 i 1990'ernes
byggeri. Gennemsnitlig udgjorde kapitalafkastet i 1993 66 kr. pr. m2.
Kapitalafkastet er i perioden 1988-93 i gennemsnit steget med godt 4
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pet. pr. år. Stigningen beror især på en tilgang af nyere ejendomme
med overgennemsnitlig kapitalafkast.

De faktiske, gennemsnitlige hensættelser til ud- og indvendig vedlige-
holdelse, hvis størrelse ligeledes er bestemt i boligreguleringsloven,
udgør i byggeri, ibrugtaget før 1960, i størrelsesordenen 60-75 kr. pr.
m2. Herefter falder hensættelserne over 57 kr. pr. m2 i 1960er-
byggeriet til 34-41 kr. pr. m2 i byggeri, ibrugtaget i 1970 eller senere.

I 1992 anvendtes i gennemsnit 69 kr. pr. m2 til udvendig vedlige-
holdelse i ejendomme, ibrugtaget før 1964. I gennemsnit anvendte
disse ejendomme dermed 13 kr. mere pr. m2 end de lovpligtige hen-
sættelser i 1992 og 13 kr. mere end de beløb, der faktisk opkrævedes
i 1993.

Ejendommenes samlede underskud på kontiene svarer gennemsnitlig
til to års hensættelser. Dette gennemsnit er sammensat af stærkt va-
rierende overskud og underskud. For de enkelte ibrugtagelsesårs- og
størrelsesfordelte grupper af ejendomme varierer saldoen fra et un-
derskud svarende til 16 års hensættelser, til et overskud svarende til 3
års hensættelser

Gennemsnitlig var huslejerne for alle lejemål i 1993 forhøjet med 64
kr. pr. m2 som følge af gennemførte forbedr/ngsarbejder. I forhold til
1988, hvor de gennemsnitlige forbedringsforhøjelser udgjorde 33 kr.
pr. m2, er der således i perioden 1988-93 sket en kraftig forbedring af
standarden i specielt det ældste byggeri.

Der er gennemført forbedringsforhøjelser i ejendomme, der er ibrug-
taget så sent som i 1970'eme. Der kan spores en tendens til stigende
lejeforhøjelser med faldende opførelsesår, men der er en bemærk-
elsesværdig ensartethed i de gennemsnitlige forbedringsforhøjelsers
størrelser i byggeri, ibrugtaget 1900-1949, hvor forbedringsforhøj-
elserne i alle tiår udgør omkring 60 kr. pr. m2. I det ældre byggeri ud-
gør de gennemsnitlige lejeforhøjelser fra 76 kr. pr. m2 i byggeri,
ibrugtaget 1890-1899, til 123 kr. pr. m2 i byggeri, ibrugtaget før 1870.

I perioden 1988-93 er den gennemsnitlige lejebetaling som følge af
gennemførte forbedringsarbejder steget med godt 14 pct. pr. år. Den-
ne kraftige stigning synes både at bero på, at en stigende andel af
ejendommene gennemfører forbedringsarbejder, og at den gennem-
snitlige lejeforhøjelse er stigende.

Sammenfattende kan det konstateres, at det gennemsnitlige lejeni-
veau ligger på et relativ ensartet niveau i ejendomme, opført før 1960,
hvor gennemsnitslejen - bortset fra det ældste byggeri (opført før
1870), hvor gennemsnitslejen ligger på ca. 414 kr. pr. m2 - ligger på
300-340 kr. pr. m2. For byggeri, opført efter 1960, stiger lejeniveauet
successivt til knap 862 kr. pr. m2 i ejendomme, opført i 1980'erne, og
628 kr. pr. m2 i byggeri, opført i 1990'erne.
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5.5 Aftalt leje.

I 1994 og 1995 syntes et stort og stigende antal boliger i regulerede
ejendomme at blive genudlejet med en aftalt leje, der oversteg den
omkostningsbestemte leje. På den baggrund efterlyste Lejelovskom-
missionen i efteråret 1995 en undersøgelse af lejefastsættelsen ved
genudlejning af boliger i private udlejningsejendomme med henblik på
en belysning af omfanget af genudlejning med aftalt leje.

Boligministeriet gennemførte derfor i samarbejde med Landsforenin-
gen af ejere af udlejningsejendomme og Landsforeningen af Jyske
Grundejerforeninger en spørgeskemaundersøgelse af lejefastsæt-
telsen i forbindelse med genudlejning af boliger i regulerede ejendom-
me med 7 eller flere boliger i 1994 og 1995.

I Boligministeriets rapport om "Lejefastsættelse ved genudlejning i
private udlejningsejendomme i 1994 og 1995" præsenteres på bag-
grund af undersøgelsen en række oversigter og beregninger, der be-
lyser det private udlejningsbyggeris anvendelse af omkostnings-
bestemt og aftalt leje i forbindelse med genudlejning, herunder lejeni-
veauets afhængighed af ejendommens størrelse, regionale beliggen-
hed og ibrugtagelsesår.

Analysen hviler på en repræsentativ stikprøve på 683 ejendomme med
18.812 lejligheder, svarende til henholdsvis 7,3 pct. og 8,8 pct. af det
samlede antal ejendomme og boliger i regulerede ejendomme med 7
eller flere lejligheder. Der er udfyldt og returneret spørgeskemaer for
ejendomme med over 77 pct. af de boliger, der blev udtaget til under-
søgelsen. Der er således tale om en meget stor svarprocent for en un-
dersøgelse af denne karakter.

I både 1994 og 1995 havde 80 pct. af stikprøvens ejendomme en eller
flere genudlejninger.

I 1994 anvendte 17 pct. af stikprøvens ejendomme med genudlejninger
aftalt leje i forbindelse med samtlige genudlejninger af ledige lejemål. I
1995 var denne andel steget til 21 pct. Hertil kommer, at der begge år
var 6 pct. af ejendommene, som både anvendte omkostningsbestemt
leje og aftalt leje ved genudlejning.

I forhold til den samlede bestand af regulerede private udlejnings-
ejendomme i 1995 svarer disse tal til, at godt 2.500 af i alt 9.334 private
udlejningsejendomme anvendte aftalt leje ved en eller flere genud-
lejninger.

Andelen af ejendomme, der anvendte aftalt leje ved genudlejning fand-
tes fra 1994 til 1995 at være stigende

* i alle landsdele

* i alle ejendomsstørrelser og

* i alle (ejendom)aldersgrupper.
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I både 1994 og 1995 genudlejedes knap 16 pct. af stikprøvens boliger.
Andelen af boliger, der blev genudlejet med aftalt leje, steg fra 11 pct. i
1994 til 14 pct. i 1995. Andelen steg for alle (ejendoms)aldersgrupper
(jf. fig. 5.15) i alle landsdele (jf. fig. 5.16) og alle kommunegrupper (jf.
fig. 5.17), for alle ejendomsstørrelser (jf. fig. 5.18).

For den samlede bestand af boliger i regulerede private udlejnings-
ejendomme på knap 215.000 boliger betyder dette, at 34-35.000 boliger
genudlejedes i løbet af hvert af årene 1994 og 1995. Heraf anvendtes
aftalt leje ved genudlejning af i størrelsesordenen 4-4.500 boliger pr. år.

Fig. 5.15 Andel af genudlejede boliger, genudlejet med aftalt leje, for-
delt efter ibrugtagelsesår.

Kilde: Lejefastsættelse ved genudlejning i private udlejningsejendomme 1994 og 1995 -
Boligministeriet 1996
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Fig. 5.16 Andel af genudlejede boliger, genudlejet med aftalt leje, for-
delt efter region.

Kilde: Lejefastsættelse ved genudlejning i private udlejningsejendomme 1994 og 1995 -
Boligministeriet 1996

Fig. 5.17 Andel af genudlejede boliger, genudlejet med aftalt leje, for-
delt efter kommunegruppe.

Kilde: Lejefastsættelse ved genudlejning i private udlejningsejendomme 1994 og 1995 -
Boligministeriet 1996.
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Fig. 5.18 Andel af genudlejede boliger, genudlejet med aftalt leje, for-
delt efter ejendommens størrelse (antal lejligheder).

Anvendelsen af aftalt leje i forbindelse med genudlejning var i både
1994 og 1995 mest udbredt

* udenfor Hovedstadsregionen
* i mindre ejendomme med 7-12 boliger, samt
* i ejendomme ibrugtaget i perioden 1900-1909.

Den aftalte leje ligger som det fremgår af fig. 5.19 på et væsentligt
højere niveau end den omkostningsbestemte leje. For samtlige ejen-
domme i stikprøven udgjorde den omkostningsbestemte leje i 1995 i
gennemsnit 380 kr. pr. m2, mens den aftalte leje i gennemsnit ud-
gjorde 550 kr. pr. m2.
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Fig. 5.19 Den gennemsnitlige omkostningsbestemte og aftalte leje
1995 (kr. prm2.).

Det aftalte lejeniveau var i 1995 højest i ejendomme ibrugtaget efter
1960, i store ejendomme med flere end 24 lejligheder, i Hovedstads-
regionens landkommuner samt i provinsbyer med over 100.000 ind-
byggere.

I 1994 lå den aftalte leje i den enkelte ejendom i gennemsnit 60 pct.
over det omkostningsbestemte lejeniveau. I 1995 var den gennem-
snitlige forskel på den aftalte leje og den omkostningsbestemte leje til-
svarende godt 53 pct.

De største forskelle på den aftalte leje og den omkostningsbestemte
leje findes i ejendomme med lave omkostningsbestemte huslejer. Den
aftalte leje har således medvirket til en vis udjævning af det gennem-
snitlige lejeniveau i den private udlejningssektor.

I 1995 blev 47 pct. af de genudlejede lejemål moderniseret i forbindel-
se med genudlejningen. Den gennemsnitlige aftalte leje i modernise-
rede lejemål med aftalt leje udgjorde 548 kr. pr. m2 mod 553 kr. pr. m2

i lejemål, der ikke er blev moderniseret i forbindelse med genudlejnin-
gen.

Det bemærkes, at lejemål, der genudlejes uden umiddelbart forud-
gående modernisering, meget vel kan være blevet moderniseret tidlig-
ere.

Med virkning pr. 1.1.1996 har Folketinget med lov nr. 461 af
12.06.1996 begrænset adgangen til genudlejning med aftalt leje til
genudlejning af lejemål, der er gennemgribende forbedret, hvorved
forstås, at den samlede forbedringsudgift i en to-årig periode, der lig-
ger før genudlejningen overstiger 170.000 kr. eller 1.500 kr. pr. m2 .
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5.6 Direkte og indirekte afkast.

I dette afsnit belyses de muligheder, en udlejer i dag har for at opnå et
afkast af en investering i en privat udlejningsejendom, der er omfattet af
boligreguleringslovens bestemmelser vedrørende omkostningsbestemt
leje. Belysningen er primært af kvalitativ karakter, idet der dog afslut-
tende omtales resultater af tidligere analyser af forrentningen.

I afsnittet omtales forskellige afkastbegreber, jf. nedenstående oversigt.
Dispositionen i afsnittet følger denne oversigt, hvor man starter med det
formelle bruttokapitalafkast og slutter med investeringens rentabilitet.

I afsnit 5.6.1.1 belyses det formelle bruttokapitalafkast, idet dette afkast
i princippet svarer til det overskud, der kan opnås, hvis lejeindtægten
svarer til ejendommens samlede udgifter (inkl. det formelle bruttoka-
pitalafkast). Det formelle bruttokapitalafkast, hvis maksimale størrelse
er fastsat i boligreguleringsloven, skal dække ejerens udgifter til renter
og afdrag på fremmedkapitalen samt forrentning af egenkapitalen. I
praksis svarer driftsresultatet antagelig kun som undtagelse til det for-
melle bruttokapitalafkast, idet driftsresultatets størrelse påvirkes af en-
hver bevægelse i indtægterne, der ikke modsvares af en tilsvarende
bevægelse i udgifterne - og vice versa.

Inddrages disse bevægelser kan ejendommens reelle bruttokapitalaf-
kast bestemmes. I afsnit 5.6.1.2 gives en række eksempler på faktorer,
der kan spille ind i denne sammenhæng. Endvidere omtales renteind-
tægter og -udgifter, der sammen med det reelle bruttokapitalafkast be-
stemmer størrelsen af ejendommens nettokapitalafkast.

I afsnit 5.6.2 inddrages beskatningsforholdene med henblik på identi-
fikation af forhold af skattemaessig karakter, der kan have betydning for
udlejers nettokapitalafkast efter skat.

I ejendomsinvesteringens samlede rentabilitet indgår endelig evt. kapi-
talgevinster eller -tab i ejertiden. Med henblik på en belysning heraf om-
tales i afsnit 5.6.3 udviklingen i kontantpriserne for udlejningsejen-
domme. Efter indførelsen af en avancebeskatning må der også i denne
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sammenhæng skelnes mellem før- og efter-skat-situationen. For en
belysning af baggrunden for prisudviklingen på dette ejendomsmarked,
henvises til afsnit 5.7.

Endelig omtales i afsnit 5.6.4 forskellige analyser af forrentningen af en
investering i en privat udlejningsejendom.

5.6.1 Bruttoafkast før skat.

5.6.1.1 Det formelle bruttokapitalafkast.

Reglerne om kapitalafkast findes i boligreguleringslovens § 9 og går i
hovedtræk ud på følgende:

A Som hovedregel beregnes kapitalafkastet som 7 pct. af ejendoms-
værdien ved 15. alm. vurdering i 1973.

B I ejendomme, der er taget i brug efter 1963, kan udlejer i stedet væl-
ge at beregne afkastet som summen af

* ydelserne på sædvanlige langfristede prioritetslån, optaget til fi-
nansiering af ejendommens opførelse, og

* en forrentning af den resterende del af anskaffelsessummen.

* Forrentningen af den egenfinansierede del af anskaffelses-
summen beregnes med følgende satser:

Ibrugtagelsesår pct

1964 8
1965-69 10
1970-73 12
efter 1973 14

Pensionskassebyggeriet har typisk en afkastberegning efter denne
model, men normalt opkræves ikke det maksimale afkast, som jo i
disse tilfælde kan udgøre 14 pct. af hele anskaffelsessummen, da
pensionskasser m.fl. er selvfinansierende. Dette skyldes dels, at bo-
ligerne i så fald næppe kunne udlejes, dels reglerne om det lejedes
værdi.

C For nye ejendomme, finansieret med indekslån eller opført af real-
renteafgiftspligtige investorer, kan beregnes et afkast svarende til
renten på indekslånet med tillæg af 4 pct. af den indekserede hoved-
stol og med tillæg af en forrentning på 4 pct. af den resterende an-
skaffelsessum.

D I ejendomme, der er taget i brug efter 31.12.1991, er der fri lejefast-
sættelse, hvorfor kapitalafkastet ikke er underlagt formelle bestem-
melser.
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E I ejendomme, som er moderniseret i perioden 1.1.1964 - 1.4.1973,
kan udlejer beregne afkastet som 7 pct. af ejendomsværdien ved
den seneste vurdering før forbedringen med et tillæg af et afkast af
forbedringsudgiften beregnet efter modellen i B.

F For ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder efter 15. alm. vur-
dering, beregnes afkastet som en forholdsmæssig andel af hele
ejendommens værdi ved 15. alm. vurdering. For ejendomme, der er
opdelt i ejerlejligheder før 15. alm. vurdering, følges hovedreglen i A.

Udlejers formelle bruttoafkast er således i princippet uafhængigt af
de faktiske kapitaludgifter i forbindelse med ejendommen, idet de
ovennævnte forrentningsprocenter dog for ejendomme, opført i peri-
oden 1963-1991, er fastsat under hensyntagen til det gældende
renteniveau i de pågældende år. Det er imidlertid klart, at det formel-
le bruttokapitalafkasts uafhængighed af de faktiske kapitaludgifter
kan betyde, at udlejers nettoafkast (bruttoafkast minus faktiske ren-
teudgifter) kan blive såvel negativt som positivt. Det må dog antages,
at ejendommenes købspriser alt andet lige tilpasser sig de reelle af-
kastmuligheder, som de bliver bestemt ved bl.a. det aktuelle renteni-
veau på købstidspunktet.

G Med virkning fra 1.1.1995 kan i alle tilfælde opkræves et særligt kapi-
talafkast, svarende til 1/3 af det beløb, der ved udgangen af 1994
kunne være henlagt til fornyelse af tekniske installationer. Tillægget
satsreguleres. Det bemærkes, at tillægget ikke forøger de samlede
lejeindtægter, idet der er tale om en bogholderimæssig omlægning
af de tidligere hensættelser, der ikke ændrer udlejers fornyelsespligt.
Selv om omposteringen således medfører en forhøjelse af udlejers
formelle kapitalafkast, er der ikke tale om en reel forbedring af ejen-
dommens driftsresultat.

Udover et kapitalafkast, beregnet efter disse regler, kan der ikke op-
kræves yderligere huslejebidrag til betaling af prioritetsudgifterne. Dog
gælder, at der for egentlige moderniseringsarbejder, gennemført efter
1973, kan opkræves en stedsevarende huslejeforhøjelse svarende til
værdien af forbedringen, normalt svarende til de faktiske prioritetsud-
gifter ved normal finansiering. Med hensyn til rentabiliteten i moderni-
seringsinvesteringer henvises til bemærkningerne i afsnit 5.6.1.2 og
5.6.2, pkt. II.

5.6.1.2 Det reelle bruttokapitalafkast.

Bruttokapitalafkastet er som nævnt som hovedregel låst fast på ni-
veauet fra 15. alm. vurdering i 1973. Det reelle kapitalafkast, som en
ejer vil kunne opnå, kan imidlertid ikke måles alene ud fra afkastet iføl-
ge boligreguleringslovens § 9.

Ejendommens drift giver på den ene side en række indtægter og er på
den anden side forbundet med en række udgifter. Som nævnt indled-
ningsvist påvirkes det primære driftsresultat og dermed nettokapital-
afkastet af enhver afvigelse mellem de samlede indtægter og udgifter.
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Afvigelser mellem udgifter og indtægter kan opstå på flere måder, f.eks.
i nedenstående situationer. Det bemærkes, at der er tale om eksempler
på positive eller negative afkastelementer. Listen gør ikke krav på fuld-
stændighed, idet kun de væsentligste forhold er medtaget.

Der er ikke gjort forsøg på at kvantificere effekten af de enkelte forhold.
Der er derfor heller ikke gjort forsøg på at vurdere, hvilke forhold, der
spiller den største rolle for driftsresultatet i private udlejnings-
ejendomme.

Først omtales forhold, der påvirker den samlede lejeindtægts størrelse.
Dernæst omtales forhold, der påvirker enkelte udgiftsposter i ejendom-
mens driftsregnskab. Endelig omtales forhold af mere finansiel karakter.

1) Ifølge den gældende lejelovgivning må lejen ikke overstige det leje-
des værdi. Dette kan i visse ejendomme medføre, at en varslet om-
kostningsbestemt leje, der overstiger det lejedes værdi, nedsættes af
huslejenævnet. Med mindre udgifterne kan nedsættes tilsvarende,
må udlejer i givet fald selv bære den overskydende del af udgifterne,
hvilket naturligvis reducerer det reelle bruttokapitalafkast.

2) Ved genudlejning kunne lejen indtil 1.7.199(3 fastsættes til det leje-
des værdi, idet der dog ikke måtte aftales mere byrdefulde vilkår end
for tilsvarende lejemål i ejendommen. Med virkning fra 1.7.1996 er
adgangen hertil begrænset til lejemål, der er gennemgribende for-
bedrede. Hvis den aftalte leje for et givet lejemål overstiger den om-
kostningsbestemte leje med tillæg af forbedringsforhøjelser kan der
opnås en forøgelse af det reelle bruttokapitalafkast.

3) Ejendommens bruttokapitalafkast påvirkes negativt af manglende
lejerbetalinger - hvad enten disse beror på lejers misligholdelse af
lejeaftalen, på udlejningsvanskeligheder eller på tab i forbindelse
med fraflytning.

4) Nogle huslejenævn anvender normtal for den maksimalt acceptere-
de udgift til givne formål. Hvis en eller flere af udlejers faktiske dri-
ftsudgifter overstiger det niveau, som huslejenævnet maksimalt vil
godkende, reduceres bruttokapitalafkastet.

Omvendt kan det ikke afvises, at huslejenævnenes fastsættelse af
vejledende normtal kommer til at definere et minimumsniveau for
den pågældende udgift, idet udlejerne kan regne med, at en udgift,
der svarer til normtallet uden videre dokumentation vil blive godkendt
af huslejenævnet. Udlejer kan herved - i hvert fald i nævn, der an-
vender relativt høje normtal - opnå lejeindtægter, der ikke modsvares
af faktiske udgifter. Dette vil i givet fald øge bruttokapitalafkastet.

5) Reglerne for moderniseringer (forbedringer) indebærer som nævnt,
at der kan opkræves lejeforhøjelser, der i regulerede ejendomme
som udgangspunkt dels giver en passende forrentning af forbed-
ringsudgiften og dels dækker normal afskrivning.

Lejeforhøjelsen bibeholdes efter lånets amortisering. For ejen-
domme, hvor der er foretaget store moderniseringer, f.eks. finan-
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sieret med 20-årige lån, vil dette i de kommende år kunne medføre
en forbedring af ejendommenes reelle bruttokapitalafkast før skat
(men derimod ikke nødvendigvis efter skat, jf. afsnit 5.6.2). Værdien
af sådanne forhøjelser af det samlede driftsresultat er størst i perio-
der med lav inflation, hvor der ikke sker en udhuling af ydelsernes
realværdi.

6) Afvigelser mellem de faktisk afholdte vedligeholdelsesudgifter og
hensættelseme hertil påvirker i første række likviditeten, idet udlejer
som følge af regnskabs- og bindingspligten for vedligeholdelses-
hensættelseme oparbejder en til afvigelserne svarende gæld til eller
tilgodehavende i ejendommen. Hvis gæld såvel som tilgodehavende
indarbejdes fuldt ud i salgsprisen, vil nettoeffekten for likviditeten
over tid blive nul.

Afvigelserne påvirker imidlertid det årlige driftsresultat i ejendommen
- og dermed bruttokapitalafkastet.

Udlejer kan således opnå en forbedring af årets driftsresultat, hvis
der i løbet af året afholdes mindre udgifter til vedligeholdelse, end
der hensættes efter boligreguleringslovens § 18.

Hvis årets udgifter overstiger hensættelseme efter boligregulerings-
lovens § 18, vil nettoeffekten for driftsresultatet (før og efter skat) i
bedste fald blive nul. Typisk vil de særlige bindings- og debiterings-
regler for pligtige hensættelser i Grundejernes Investeringsfond
imidlertid medføre en forringelse af årets driftsresultat.

Udlejer har pligt til at vedligeholde ejendommen uanset størrelsen af
de hensatte midler til ejendommens udvendige vedligeholdelse.
Selvom udlejer således afholder vedligeholdelsesudgifter, der over-
stiger det hensatte beløb, er der ingen mulighed for at dække mer-
udgifterne ind ved huslejestigninger. Udgifter i forbindelse med fi-
nansieringen af et "overtræk" på vedligeholdelseskontoen må såle-
des bæres af udlejer, jf. pkt. 8 nedenfor.

For så vidt udlejer kan opnå de fornødne lån, har han dog mulighed
for at minimere de herved forbundne udgifter ved lånefinansiering af
vedligeholdelsesudgifterne, idet boligreguleringsloven giver adgang
til at belaste vedligeholdelseskontoen med de årlige prioritetsydelser
på lån til vedligeholdelsesarbejder i stedet for den afholdte udgift.
Dette indebærer gode muligheder for at gennemføre større vedlige-
holdelsesarbejder, uden at der herved lægges beslag på de samlede
indbetalinger til vedligeholdelseskontiene.

Det bemærkes, at udlejer kan få frigivet bundne midler i Grunde-
jernes Investeringsfond, svarende til den del af vedligeholdelsesud-
giften, der ikke finansieres af § 18-henlæggelseme - uanset om ved-
ligeholdelsesudgiften er lånefinansieret.

7) Lejelovgivningen er særdeles kompliceret. Det kan derfor ikke afvi-
ses, at manglende kendskab til eller forståelse af lovgivningens be-
stemmelser - på både udlejer- og lejersiden - kan spille ind og bevir-
ke, at indtægterne bliver forskellige fra udgifterne.
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Hvis udlejer f.eks. ikke varsler lejeforhøjelse, når ejendommens drif-
tsomkostninger stiger, eller varslingen ikke opfylder lovgivningens
gyldighedskrav, vil det påvirke driftsresultatet og dermed det reelle
bruttokapitalafkast negativt.

Hvis udlejer omvendt varsler en leje, der overstiger den omkost-
ningsbestemte leje, og lejerne ikke gør indsigelse herimod, vil det
forbedre driftsresultatet. En positiv effekt kan endvidere opnås, hvis
udlejer og lejer i forbindelse med genudlejning aftaler en leje, der
overstiger den omkostningsbestemte leje.

8) Ejendommens samlede driftsresultat påvirkes endvidere af nettofor-
rentningen af ejendommens samlede likviditetsstrøm. Udlejer kan på
den ene side opnå en række renteindtægter ved forrentning af depo-
sita, forudbetalt leje og indskud, af ubundne hensatte midler til ud-
vendig og indvendig vedligeholdelse samt af opsparede midler til be-
taling af diverse driftsudgifter i perioden, indtil disse midler anvendes,
jf. tabel 5.18.

Tabel 5.18 Gældende lejelovgivnings bestemmelser vedr. for-
rentning, regnskabs- og bindingspligt.

*) Vedrører udvendig vedligeholdelse, herunder konverterede henlæggelsesbeløb.
**) Det bemærkes, at et "nej" i denne kolonne betyder, at der ikke er fastsat regler
for forrentning. Beløbene skal ikke indsættes på separat konto. Evt. renteindtægter
fra alle de skraverede felter i kolonnen tilfalder derfor udlejer.

På den anden side kan der være tale om et negativt likviditetsforløb
for visse driftsudgifter, idet udgifterne skal betales, før lejebetalin-
gerne er kommet ind. Det samme gælder i de op imod 60 pct. af
udlejningsejendommene, hvor der er afholdt vedligeholdelsesud-
gifter, der overstiger de af lejerne indbetalte vedligeholdelsesbeløb,
jf. tabel 5.19.
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Tabel 5.19 Saldi på konti for hensættelser til udvendig vedlige-
holdelse11 pr. 24.9.1996.

Ejendomme med Antal ejendomme Saldo §18 Saldo § 18b

mio. kr.

positiv §18b-saldo2) 3.410 358 748

465 - 66 62

negativ § 18b-saldo 4607 - 427 - 3.331

lait &482 -135 -2.521
1) Ejendomme med flere end 6 beboelseslejemål pr. 1.1.1995
2) Ejendomme med negativ §18-konto er ejendomme, der før 1983 havde negativ
hensættelseskonto
Kilde: Grundejernes Investeringsfond

En del af forklaringen på den meget betydelige negative § 18b-saldo
er antagelig, at udlejerne som hovedregel debiterer hele den afhold-
te vedligeholdelsesudgift på vedligeholdelseskontiene, mens de kun
i mindre omfang benytter sig af den ovenfor under pkt. 7 nævnte
mulighed for i stedet løbende at debitere ydelserne på optagne lån.
Hvis udlejerne benyttede denne mulighed ville det på kort sigt med-
føre en betydeligt mindre belastning af § 18b-kontoen i forbindelse
med gennemførelse af større vedligeholdelsesarbejder. Set over
hele lånets løbetid vil den samlede belastning naturligvis blive større
som følge af rentetilskrivningen.

Det fremgår af ovenstående eksempler, at bruttokapitalafkastets
størrelse påvirkes af en række faktorer, der trækker i hver sin ret-
ning. Om nettoresultatet bliver et forbedret eller et forringet drifts-
resultat, vil givetvis afhænge af de konkrete forhold i den enkelte
ejendom, jf. afsnit 5.6.4.

Investorers krav til det reelle bruttokapitalafkast vil afhænge af en
række konkrete forhold i ejendommen, herunder størrelsen af ved-
ligeholdelseskontiene, aktuelt og forventet lejeniveau, ejendommens
beliggenhed og stand mv., af finansieringsmuligheder og -
betingelser, af investors forventninger til den fremtidige udvikling i in-
flation og rente, af investors forventninger til udviklingen i betingel-
serne for ejendommens drift, herunder udviklingen i lejelovgivningen
m.m.

Det formelle bruttokapitalafkast på 7 pct. af den 15. alm. vurdering
svarer størrelsesmæssigt til ca. 2 pct. af den 19. alm. vurdering i
1992 (beregnet for identiske ejendomme).

Efter oplysninger, indhentet fra ejendomsinvestorer og -mæglere,
forventer en almindelig, rent økonomisk orienteret ejendomsinvestor
med det nuværende renteniveau som udgangspunkt en forrentning
før finansiering og skat, der ligger pænt over det formelle bruttokapi-
talafkast.
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Investorer, hvis motiver ikke er rent økonomiske, vil typisk være villi-
ge til at acceptere en lavere forrentning. De foreliggende oplysninger
tyder endvidere på, at lignende forhold gør sig gældende for en
række andre private investorer, der køber ejendom for bl.a. at løse
børns boligproblemer, for selv at få en god lejlighed eller lignende,
ligesom ejendomme med gode potentialer for lejestigninger synes at
blive handlet til priser, der umiddelbart giver et reelt bruttokapital-
afkast, der ligger under det normalt accepterede.

Da der således på markedet også er købere, der inddrager forhold
af ikke-økonomisk karakter i investeringsovervejelseme, ligesom der
er købere, der investerer på basis af en forventning om ændringer i
forrentningsbetingelserne, vil kravet til det gennemsnitlige reelle
kapitalafkast givetvis ligge under det krav, som en normal rent øko-
nomisk orienteret investor vil kræve.

Sammenfattende tyder de indhentede oplysninger på, at det reelle
bruttokapitalafkast som hovedregel ligger pænt over det formelle
bruttokapitalafkast, og at nettoresultatet af de indirekte afka-
stelementer således typisk er positivt.

5.6.2 Driftsresultat efter renter og skat.

Udlejer skal normalt betale skat af ejendommens driftsoverskud, dvs. af
nettokapitalafkastet.

Skattemæssigt opgøres driftsresultatet som summen af huslejeind-
tægterne med fradrag af driftsudgifter samt afholdte vedligeholdel-
sesudgifter, for så vidt disse ikke finansieres af hensættelser i Grunde-
jernes Investeringsfond. Endvidere fradrages renteudgifter på lån i
ejendommen og afskrivning på installationer.

Samspillet mellem de lejeretlige og de skatteretlige regler kan i visse
ejendomme påvirke driftsresultatet efter skat:

I De lejeretlige og de skatteretlige vedligeholdelsesbegreber er inkon-
gruente.

Det lejeretlige vedligeholdelsesbegreb kan defineres som de arbej-
der, som udlejer udfører for at opretholde eller tilvejebringe den til-
stand, som lejerne efter lejeaftalen og lejelovgivningens vedlige-
holdelsesregler har krav på. Begrebet er således uafhængigt af bl.a.
ejendommens tilstand ved opførelsen og ved udlejerens erhvervelse
af ejendommen.

Det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb tager derimod
sit udgangspunkt i den stand, ejendommen havde ved den aktuelle
ejers overtagelse. Der vil således i princippet kun kunne foretages
fradrag for samtlige lejeretlige vedligeholdelsesarbejder, hvis udlejer
har ejet ejendommen siden opførelsen.

Som fradragsberettigede vedligeholdelsesudgifter kan således som
udgangspunkt kun medregnes udgifter, der fastholder den standard,
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ejendommen havde ved den aktuelle ejers overtagelse. Udgifter til
opretning, der forbedrer ejendommens stand herudover, regnes
som forbedringsudgifter, og kan ikke fradrages.

Forskellen kan i visse tilfælde betyde, at et givet arbejde lejeretligt
regnes som vedligeholdelse - og derfor ikke kan danne grundlag for
en forbedringsbetinget lejeforhøjelse, og skatteretligt regnes som
forbedring - og derfor ikke kan give grundlag for skattemæssigt fra-
drag.

II Som nævnt i afsnit 5.6.1.2, pkt. 5 kan der i forbindelse med forbe-
dringer opkræves en lejeforhøjelse, der som udgangspunkt svarer til
ydelserne på sædvanlige langfristede realkreditlån. I den skatte-
mæssige opgørelse medregnes denne lejeforhøjelse fuldt ud som
indtægt, mens der kun tillades fradrag for renteudgifterne. Derfor
oparbejder udlejer ofte ved forbedringsarbejder et likviditets-
underskud i løbet af de første 20 år efter arbejdernes gen-
nemførelse. Likviditetsunderskuddet hentes først hjem i løbet af en
længere årrække.

For visse installationer tillades en skattemæssig afskrivning. For for-
bedringer af sådanne installationer har Statens Byggeforsknings-
institut (SBI) (meddelelse nr. 77, 1990) beregnet en betydelig intern
rente og en positiv likviditet allerede fra det første år. Det skal un-
derstreges, at SBIs beregninger er foretaget med udgangspunkt i de
regler, der var gældende før 1.1.1995. Disse regler gav mulighed for
større forbedringsforhøjelser (inkl. hensættelser til tekniske installati-
oners fornyelse) end de nugældende regler.

Endvidere påvirkes driftsresultatet efter skat af renteudgifterne i for-
bindelse med lån, optaget i ejendommen, idet renteudgifterne kan
fradrages i den skattemæssige opgørelse af ejendommens driftsre-
sultat.

III Den faktiske belåning i forbindelse med finansiering af gennemførte
forbedringer, jf. afsnit 5.6.1.2, pkt. 5, spiller ingen rolle for beregnin-
gen af den lejeforhøjelse, der kan opkræves i forbindelse med for-
bedringen. Normalt fastsættes lejeforhøjelsen på grundlag af ydel-
serne på sædvanlige langfristede realkreditlån. På den ene side ta-
ges der således ikke hensyn til de faktiske udgifter i forbindelse med
en finansiering med en højere forrentning end svarende til realkre-
ditrenten. Tilsvarende tages der på den anden side heller ikke hen-
syn til, at forbedringen kan være finansieret med lavtforrentede lån
fra Grundejernes Investeringsfond. I ejendomme, hvor forbedrin-
gerne er finansieret med lån, hvis rente afviger fra renten på sæd-
vanlige langfristede realkreditlån, vil det påvirke størrelsen af inve-
steringens nettokapitalafkast efter skat.

IV Hvis en udlejer udnytter et fald i renteniveauet til at konvertere tid-
ligere optagne fastforrentede lån med henblik på at opnå en be-
sparelse på de kapitaludgifter, der knytter sig til ejendommen, vil det
medføre en reduktion af rentefradragets størrelse og en forbedring
af driftsresultatet såvel før som efter skat, idet huslejeindtægterne
ikke ændres som følge af konverteringen.
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Hvis udlejer har optaget variabelt forrentede lån i ejendommen, vil
såvel rentestigninger som -fald påvirke driftsresultatet både før og
efter skat. En rentestigning vil medføre en forringelse af driftsresul-
tatet, mens et rentefald tilsvarende vil medføre en forbedring af
driftsresultatet.

Sådanne ændringer i finansieringen berører derimod ikke det pri-
mære driftsresultat, idet det formelle kapitalafkast, jf. afsnit 5.6.1.1,
er fastsat med udgangspunkt i det ved opførelsen gældende rente-
niveau, dvs. uafhængigt af renten på de faktisk optagne lån.

5.6.3 Kapitalgevinster og -tab.

Til det samlede afkast vil der over ejendomsinvesteringens løbetid skul-
le tillægges forskellen mellem på den ene side salgsprisen og på den
anden side købsprisen med tillæg af moderniseringsudgifter. Forskellen
bør endvidere korrigeres for evt. debitorgevinster og/eller -tab.

Der skal desuden fra juli 1993 tages højde for den indførte beskatning
af ejendomsavancer. Beskatningen indebærer, at realiserede ejen-
domsavancer skal indregnes i sælgers skattepligtige indkomst. Ved
salg inden for 3 års ejertid indregnes fortjenesten fuldt ud. Fra det 4. til
det 9. ejerår nedsættes den fortjeneste, der indregnes i den skat-
tepligtige indkomst, med 5 procentpoint om året, således at der efter 9
års ejertid indregnes 70 pct. af fortjenesten. Ejendomsavancen opgøres
som forskellen mellem salgsprisen efter fradrag af salgsomkostniger og
en reguleret anskaffelsessum, idet anskaffelsessummen tillægges
10.000 kr. pr. år.

Fig. 5.20 Udviklingen i forbrugerprisindekset samt kontantpris
for rene beboelsesejendomme, ejerlejligheder og enfamiliehuse
1973-1995.

Frem til 1. halvår 1986 fulgtes priserne på rene beboelsesejendomme,
enfamiliehuse og ejerlejligheder pænt ad, idet der dog i den første
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halvdel af 1980'erne kunne konstateres lidt kraftigere stigninger i pri-
serne for beboelsesejendomme end for de to andre ejendomstyper. Fra
1. halvår 1986 faldt priserne for ejerlejligheder og enfamiliehuse, mens
priserne på beboelsesejendomme forsatte den stigende tendens helt
frem til 1. halvår 1989. Den reale kontantpris for rene beboelsesejen-
domme har herefter været nogenlunde konstant for disse ejendomme.
Som følge heraf uddybedes forskellene i prisudviklingen for de 3 ejen-
domstyper frem til 1. halvår 1993, hvor den vigende tendens på ejerbo-
ligmarkedet vendte. Stigningerne i de reale kontantpriser for ejer-
boligerne har herefter medført en vis udjævning af forskellen i prisud-
viklingen. Set over hele perioden 1986-95 steg kontantpriserne for rene
beboelsesejendomme med 433 pct., mens ejerlejligheder og enfamilie-
huse steg med henholdsvis 317 pct. og 254 pct.

Den faktiske udvikling i de handlede ejendommes kontantpriser i denne
periode tyder altså på, at investeringerne i udlejningsejendomme på
trods af det umiddelbart lave formelle bruttokapitalafkast har været gan-
ske attraktivt. For den typiske ejendom, der har været købt og solgt i
denne periode, foreligger således i almindelighed en kapitalgevinst.

Den konstaterede stigning i kontantpriserne er - udover af periodens
almindelige inflation - et resultat af en række samvirkende faktorer.

Helt generelt har renteudviklingen, herunder den negative realrente
efter skat i en del af perioden, spillet en rolle for prisudviklingen. Endvi-
dere må det antages, at ophævelsen af kreditrestriktionerne 1980-82
har medført et vist løft i kontantpriserne. Gennemførelsen af forbed-
ringsarbejder i private udlejningsejendomme må ligeledes antages at
have medvirket til stigningen i kontantpriserne. Endelig må det antages,
at en del af baggrunden for prisudviklingen i især 1980'erne skal søges
i det forhold, at der i handelspriseme på udlejningsejendomme til bolig-
formål er indbygget forventninger om et fremtidigt højere realt afkast via
ændringer i lejelovens lejefastsættelsesregler. I det omfang dette er til-
fældet, vil en udlejer, der har betalt for disse forventninger, ikke af den
grund kunne påregne en reel kapitalgevinst ved et fremtidigt salg af
ejendommen.

I overensstemmelse hermed peges der i den belysning af afkastet i
private udlejningsejendomme, som SBI har foretaget for kommissionen
(bilag 15), på, at udviklingen i ejendomspriserne i perioden 1977-94 er
en følge af den faldende rente, af ændrede forventninger til det fremti-
dige afkast samt - i mindre omfang - gennemførte forbedringer af ejen-
dommene.

Det bemærkes i denne sammenhæng, at udlejer i vurderingen af det
fremtidige reale afkast må antages at tage udgangspunkt i nettokapi-
talafkastet efter skat snarere end i det formelle bruttokapitalafkast, som
han ifølge boligreguleringsloven har krav på. Hvis afkastet af ejen-
domsinvesteringen havde væiret fastholdt nominelt i hele perioden (som
det formelle kapitalafkast), ville kontantpriserne alt andet lige være fal-
det i perioden.

Stigningerne i kontantpriserne kan muligvis endvidere bero på, at lejer-
nes køb af ejendomme til andelsboligformål har medført et vist generelt
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løft i kontantpriserne. Det må nemlig antages, at der her er tale om en
efterspørgsel, der ikke alene tager udgangspunkt i en rent økonomisk
kalkule over rentabiliteten. Lejerne kan derfor tænkes at være villige til
at betale mere for en ejendom, end en rent økonomisk orienteret in-
vestor vil være.

For god ordens skyld bemærkes, at selvom ejerskabet af privat udlej-
ningsejendom således i de forudgående 20 år har været forbundet med
ganske pæne (realiserede eller urealiserede) kapitalgevinster, er det
naturligvis ikke hermed givet, at denne udvikling vil fortsætte. Det bør
endvidere i den forbindelse bemærkes, at der som nævnt med virkning
fra juli 1993 er indført en avancebeskatning, der beregnes på grundlag
af 100 til 70 pct. af forskellen mellem salgssum og en reguleret anskaf-
felsessum. Dette vil formentlig reducere betydningen af kapitalgevinster-
ne for ejendomsprisudviklingen.

5.6.4 Forrentningen af en investering i en privat udlejnings-
ejendom.

Vurderingen af størrelsen af kapitalafkastet kan tage udgangspunkt i
en sammenligning af det nuværende reelle afkast med det afkast, der
kan opnås ved en alternativ aktiv erhvervsinvestering med tilsvarende
(lav) risiko eller f.eks. i en passiv investering i langfristede obligationer.

Der foreligger fire nyere analyser heraf. Boligministeriets foretog i 1986
en sammenlignende analyse af forrentningen i udlejningsejendomme
henholdsvis i obligationer for perioden 1975-85. SBI offentliggjorde i
1990 en tilsvarende analyse af forrentningen i 1977-1987. Endvidere
har Kjøbenhavns Grundejerforening på samme grundlag som SBI be-
regnet forrentningen i perioden 1977-92. Endelig har SBI for Lejelovs-
kommissionen i 1995 gennemført en analyse af bl.a. forrentningen i
perioden 1977-94.

Analyserne peger samstemmende på, at ejendomsinvesteringens af-
kast har været mindre end obligationsinvesteringens, hvis der alene
tages hensyn til det direkte lovbestemte kapitalafkast, det formelle bru-
ttokapitalafkast. Det bemærkes, at analysernes afkastbegreber ikke i
detaljer svarer til de i dette kapitel anvendte, jf. afsnit 5.6, idet visse af
de her anførte afkastelementer ikke indgår i beregningerne.

Når man imidlertid inddrager den gennemsnitlige værdistigning på
ejendommene, har udlejer i de betragtede perioder haft en gennem-
snitlig forrentning af sin ejendom, der modsvarede eller oversteg den
forrentning, der i samme periode kunne opnås ved placering i obligatio-
ner.

SBI's seneste analyse vedrørende perioden 1977-94 tyder dog på, at
dette kun gælder for personbeskattede investorer, mens selskabsbe-
skattede investorer som følge af en mindre skattefordel har haft en la-
vere forrentning end den forrentning, der i samme periode kunne opnås
ved en obligationsinvestering.
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Det må helt generelt understreges, at denne type rentabilitetsberegnin-
ger kun kan give en antydning af den faktiske rentabilitet i en ejendo-
msinvestering i en given periode, idet beregningerne nødvendigvis må
tage udgangspunkt i så forenklede forudsætninger, at beregningsresul-
taterne kun vil have relevans for en meget begrænset gruppe af ejen-
domme. Beregningen af værdistigninger vil således kun holde for ejen-
domme, der er købt primo analyseperioden og solgt ultimo perioden, og
som har haft en prisudvikling, svarende til gennemsnittet. For ikke
handlede ejendomme vil der være tale om urealiserede kapi-
talgevinster.

Der findes ingen omfattende og repræsentative undersøgelser af drifts-
resultatet i private udlejningsejendomme.

SBI har imidlertid i 1990 undersøgt driftsøkonomien i 11 private udlej-
ningsejendomme i 1987. Med udgangspunkt heri har man beregnet
driftsresultatet som huslejeindtægter + forrentning af likvide midler (her-
under renteudgifter som følge af "overtræk" på vedligeholdelseskonto-
en) - afholdte udgifter (ekskl, ydelser på lån).

Undersøgelsen er ikke-repræsentativ, ligesom den er meget lille. Det er
på den baggrund klart, at dens resultater ikke kan bære vidtgående
konklusioner om driftsøkonomien i private udlejningsejendomme.

Blandt de 11 undersøgte ejendomme har de 8 ejendomme et positivt
driftsresultat, mens de resterende 3 ejendomme som følge af store
vedligeholdelsesinvesteringer i 1987 havde et negativt driftsresultat.
Efter skat havde de 11 ejendomme en gennemsnitlig nominel for-
rentning af den investerede egenkapital på 3,5 pct. Hvis der ses bort fra
de tre ejendomme med negativt driftsresultat i 1987 var den gennem-
snitlige nominelle forrentning efter skat knap 4,2 pct.

Med de forbehold, som den betydelige usikkerhed i beregningerne
nødvendiggør, kan det sammenfattende konstateres, at de forelig-
gende oplysninger om rentabiliteten i investeringer i private udlej-
ningsejendomme tyder på følgende:

* Ejendommenes ordinære driftsresultater har tilsyneladende ikke
været tilstrækkelige til i sig selv at sikre en forrentning af den in-
vesterede kapital, der svarer til den forrentning, der ville kunne op-
nås ved en alternativ obligationsinvestering.

* De foreliggende oplysninger tyder på, at det reelle bruttokapitalaf-
kast i den typiske ejendom p.gr.a. udviklingen i ejendomspriserne
historisk set har ligget pænt over det formelle bruttokapitalafkast if Ig.
boligreguleringsloven.

Stigningerne i ejendomspriserne har i de undersøgte perioder spillet
en væsentlig rolle for forrentningen i de private udlejningsejendomme.
Som følge af den indførte beskatning af kapitalgevinster og den nu
lavere inflationstakst må det antages, at kapitalgevinsterne fremover
vil bidrage mindre til en ejendomsinvesterings rentabilitet. Som omtalt
i afsnit 5.6.3 kan de seneste 20 års pæne kapitalgevinster ikke eks-
trapoleres ud i fremtiden. Det er således ikke givet, at der også frem-
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over vil være store kapitalgevinster forbundet med en investering i
private udlejningsejendomme.

5.7 Forrentningskrav og prisdannelse foir udlejningsejen-
domme.

Lejelovskommissionen har analyseret hvilke faktorer, der især øver
indflydelse på prisdannelsen ved handel med private udlejnings-
ejendomme til beboelse i Danmark. Der er hovedsagelig tale om en
kvalitativ beskrivelse, da det ikke har været ambitionen at opstille en
egentlig kvantitativ model til beskrivelse af prisdannelsen for udlej-
ningsejendomme.

5.7.1 Prisdannelsen.

Den basale sammenhæng i en prisdannelsesmodel for udlejnings-
ejendomme består - som på alle andre markeder - i samspillet mellem
udbud og efterspørgsel. Når f.eks. efterspørgselen øges, eller når
udbuddet reduceres, stiger prisen, indtil en ny ligevægt er etableret.

Udbuddet består på kort sigt principielt af hele den eksisterende be-
stand af udlejningsejendomme. I praksis er det naturligvis kun en
mindre del af bestanden, der udbydes til salg på et givent tidspunkt,
men det må antages, at hovedparten af de nuværende ejere ville væ-
re villige til at sælge ved en tilpas høj pris.

På efterspørgselssiden antages det, at den potentielle investor ønsker
at købe en ejendom for dermed at opnå retten til ejendommens frem-
tidige kapitalafkast. Bortset fra at størrelsen af dette kapitalafkast kan
være besværligt at beregne, og at en vurdering af størrelsen på læn-
gere sigt er forbundet med stor usikkerhed, så svarer det helt til, at
investor f.eks. køber en mængde obligationer. Man kan - i hvert fald i
teorien - beregne den interne rente af ejendomsinvesteringen (dvs.
ejendommens gennemsnitlige kapitalafkast i pct. af købsprisen), og
hvis denne interne rente svarer til eller overstiger investors afkastkrav,
vil investeringen være fordelagtig.

Dette krav til en fordelagtig investering kan formuleres matematisk
som:

P

hvor KA er det årlige reelle kapitalafkast (inden rentebetaling), P er
ejendommens kontantpris og R er obligationsrenten.

KA og R forudsættes at være udefra givne, mens P fastsættes i mo-
dellen. Hvis P er tilstrækkeligt lav, vil investors betingelse for at købe
være opfyldt. Den lave pris vil lokke investorerne frem, hvilket vil
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presse prisen op, indtil — = R. Denne ligevægt kan omskrives til

Størrelsen —kaldes kapitaliseringsfaktoren, der her er forudsat at
R

vedrøre en investering med uendelig levetid. Denne formel siger altså,
at ligevægtsprisen på en ejendom kan findes ved at multiplicere det
årlige kapitalafkast med kapitaliseringsfaktoren. Hvis KA = 1 mio. kr.
og hvis R = 0,1 (dvs. 10 pet.), vil ligevægtsprisen på ejendommen
altså være 10 mio. kr.

Hvis kapitalafkastet stiger (eller falder), vil prisen stige (eller falde)
tilsvarende. Hvis omvendt renten stiger (eller falder), vil prisen falde
(eller stige).

Lejelovskommissionen har diskuteret, om investoren vil forlange et
højere afkast for en usikker ejendomsinvestering end for en "sikker"
investering i obligationer. Dette er dog ikke givet, da der vil være usik-
kerhedsmomenter i begge investeringstyper. En obligationsinve-
stering vil således realt kunne udhules af en uforudset inflation.

I praksis er den ovenstående model alt for simpel til at give en dæk-
kende beskrivelse af prisdannelsen.

Kapitalafkastet KA kan naturligvis ikke blot beregnes det første år,
men må i princippet estimeres år for år i fremtiden. Et sådant skøn vil
være behæftet med stor usikkerhed. Endvidere vil skønnet i høj grad
afspejle investors subjektive forventninger til fremtiden, herunder til
indtægter og omkostninger i den konkrete ejendom samt til sam-
fundsmæssige vilkår, især den fremtidige lejelovgivning.

Beskatningen af såvel kapitalafkast som en evt. kapitalgevinst samt
beskatningen af alternative placeringer vil have en afgørende betyd-
ning. Dette forhold kompliceres af, at forskellige investorer kan have
vidt forskellige skatteforhold.

Ikke økonomiske forhold kan i praksis have en betydelig indflydelse
på prisdannelsen i et marked, hvor der gælder maksimalpriser på sel-
ve huslejen. Især anvisningsretten til ledige boliger, vil for nogle inve-
storer kunne have en betydelig værdi.

Byggeomkostningerne for nyopførte ejendomme vil på kort sigt prin-
cipielt være uden betydning for prisen på den eksisterende bestand af
ejendomme. På længere sigt vil byggeomkostningerne derimod gen-
nem udbuddet have betydning for prisdannelsen blandt de nyere
ejendomme med fri huslejefastsættelse.

I det følgende uddybes en række af de ovenstående forhold med ud-
gangspunkt i vilkårene på det danske marked for udlejnings-
ejendomme til beboelse.
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5.7.2 Udbud.

Udbuddet af udlejningsejendomme i Danmark må på såvel kort som
langt sigt antages at være næsten konstant. I praksis består udbud-
det af den eksisterende bestand på kort sigt, og på langt sigt har der (i
hvert fald historisk) været tale om en betydelig reduktion af bestan-
den. Nybyggeriet har således været mindre end afgangen i form af
overgang til andelsboliger, ejerlejligheder (indtil 1979) samt nedrivnin-
ger. I det omfang udbuddet løbende reduceres over tiden, vil dette
forhold alt andet lige medvirke til et opadgående pres på priserne.

5.7.3 Kapitalafkast.

Størrelsen af kapitalafkastet KA er beskrevet i afsnit 5.6, hvor KA sva-
rer til det reelle bruttokapitalafkast inden rentebetaling. Som udgangs-
punkt må det antages, at kapitalafkastet har været nogenlunde kon-
stant i de senere år, og derfor ikke i væsentlig grad har påvirket pris-
dannelsen. I det omfang kapitalafkastet i realiteten er blevet forøget,
vil dette dog naturligvis have forøget priserne tilsvarende.

Det, der især vil kunne få betydning, når investor skal skønne over det
fremtidige kapitalafkast, vil være behovet for større vedligeholdelsesar-
bejder, risikoen for lejeledighed samt muligheden for aftalte lejestignin-
ger.

Udgifterne til større vedligeholdelsesarbejder vil reducere kapitalafka-
stet i det omfang, der ikke er afsat beløb hertil på vedlige-
holdelseskontoen. En dårlig vedligeholdt ejendom vil således blive
prissat billigere end en god ejendom.

Hvis det vurderes, at en ejendom ligger i et område der er under af-
folkning, vil der være risiko for lejeledighed på længere sigt, og i så
fald vil kapitalafkastet blive reduceret. Også dette forhold vil efter mo-
dellen reducere prisen.

Omvendt vil aftalte lejestigninger i form af f.eks. trappeleje naturligvis
forøge kapitalafkastet, hvilket vil resultere i en højere pris.

Principielt vil ændringer i forventningerne om de fremtidige vilkår for
lejefastsættelsen udløse ændrede priser. En generelt opstået forvent-
ning om ændrede lovregler i fremtiden vil således kunne få afgørende
betydning for prisdannelsen. Hvis markedet således ændrer forvent-
ning om at lovgivningen vil blive liberaliseret, og at dette vil resultere i
højere huslejer, vil prisen med en given kapitaliseringsfaktor blive for-
øget tilsvarende. Det må antages, at forventninger og forvent-
ningsændringer af den nævnte art har spillet en rolle for prisdannel-
sen i de sidste 10-15 år.

5.7.4 Skat.

Skattemæssige forhold vil naturligvis også være af betydning for pris-
dannelsen. Det gælder såvel beskatningen af ejendommens løbende
overskud som beskatningen af eventuelle realisationsgevinster. I reali-
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teten er det dog især forskellen i beskatning i forhold til andre typer af
investeringsafkast samt ændringer i beskatningen over tiden, der vil
være af betydning. Ved en ensartet beskatning af alle typer afkast
ville beskatningen derimod i princippet være uden betydning for pris-
dannelsen.

Af særlig interesse i denne forbindelse er beskatningsreglerne for
realrenteafgiftspligtige investorer. Ved investering i obligationer kan
der som gennemsnit højest opnås et realt afkast efter skat på 3,5 pct.
(svarende til ca. 6 pct. nominelt p.t.). Incitamentet til at søge den hø-
jest mulige forrentning er dog opretholdt, idet alle beskattes med
samme realrenteafgiftssats, der netop fastsættes ud fra det gennem-
snitlige afkast.

I 1993 og 94 har der været mulighed for afgiftsfri investering i nybyg-
geri af al fast ejendom. Hovedparten af pensionskasserne synes
endvidere at foretage ejendomsinvesteringer i datter-A/S-selskaber,
hvor der betales almindelig selskabsskat - evt. ingen skat, hvor der er
tilstrækkelige fradragsmuligheder. Afkastet af aktier er fritaget for real-
renteafgift, herunder også afkastet af aktier i disse datter-
ejendomsselskaber. Selvom der således er muligheder for pensions-
kasserne for at foretage ejendomsinvesteringer uden at betale real-
renteafgift, vil loftet på ca. 6 pct. over den alternative obligations-
investering være af betydning for afkastkravet for ejendoms-
investeringerne, (jf. afsnit 5.7.1), fordi dette afkast er alternativt, til det
realrenteafgiftsfrie afkast.

Stramningen af beskatningen af ejendomsavancer fra 1994 betød i
sagens natur en relativ stramning af beskatningen af denne type af-
kast i forhold til andre typer afkast. Under forudsætning af at markedet
generelt forventer at realisere ejendomsavancer, der overstiger
mindstegrænsen for beskatning, vil dette forhold isoleret set kunne
betyde et nedadgående pres på priserne, idet investor vil forlange en
lidt højere løbende afkastprocent for at kompensere for den højere
beskatning af avancen i sidste ende

5.7.5 Renteniveau.

Renteniveauet har en afgørende betydning i den opstillede simple
prisdannelsesmodel.

Omkring 1980 lå obligationsrenten omkring 20 pct., og kapitaliserings-

faktoren— var følgelig 5. I de sidste par år har renten ligget omkring

R
10 pct., og kapitaliseringsfaktoren har følgelig været 10. Dette skulle
altså isoleret set have bevirket en prisstigning på 100 pct. over den
forløbne periode, hvis nettoafkastet havde været uændret. Den fakti-
ske prisstigning har udgjort ca. 150 pct.

Disse resultater må ikke overfortolkes, men det må dog anses for
sandsynligt, at rentefaldet har haft en betydelig indvirken på den kon-
staterede prisstigning.

199



5.7.6 Anvisningsret.

De ovennævnte betragtninger er alene af økonomisk natur, idet en
udlejningsejendom er blevet betragtet som en investering helt på linie
med en finansiel investering i f.eks. obligationer. Køberen af en udlej-
ningsejendom overtager dog samtidig anvisningsretten til ledige boli-
ger. Hvis huslejerne blev fastsat på et frit marked, ville denne anvis-
ningsret næppe have nogen væsentlig værdi, men med de gældende
regler vil det kunne være af betydelig værdi for en ny lejer at overtage
en bolig til en husleje, der ligger under markedsværdien. Udlejer kan
herved opnå "goodwill" hos de venner og bekendte henholdsvis pen-
sionskassemedlemmer, der overtager en billig bolig.

Det må antages, at værdien af anvisningsretten først og fremmest har
betydning for enkeltpersoner, der køber en mindre ejendom samt for
pensionskasser, der hermed kan tilbyde medlemmerne en fordel.

Endvidere kan det anføres, at "retten til at vælge fra" også i nybyggeri
kan have en værdi for udlejer, der herved kan sikre sig "pæne og
problemfri" lejere.

5.7.7 Efterspørgsel.

Det er allerede antydet, at markedet på efterspørgselssiden omfatter
mange forskellige typer investorer med vidt forskellige præferencer.
Som nogle af de væsentligste typer skal nævnes:

* Det professionelle ejendomsselskab, der betaler selskabsskat, og
som følger en investeringsstrategi, der nogenlunde svarer til
ovenstående.

* De hidtidige lejere i en ejendom, der får ejendommen tilbudt på
andelsvilkår.

* Pensionskassen, der betaler realrenteafgift.

* Privatpersonen, der beskattes personligt, og som selv overtager en
lejlighed, og som måske anviser familie og venner.

* Entreprenøren, der køber en ejendom for at sætte den istand og
dermed opnå en fortjeneste på denne aktivitet.

* Virksomheden, der opkøber en blandet ejendom med såvel er-
hvervslokaler som boliger - primært af hensyn til erhvervsdelen.

For disse forskellige investortyper vil der givetvis være tale om for-
skellige afkastkrav.

Efter det oplyste ligger det gennemsnitlige afkastkrav på omkring 7
pct. (dog excl. evt. fremtidig kapitalgevinst), og nogle pensions-
kasserne er villige til at acceptere et afkast helt ned til omkring 4 pct. i
nybyggede ejendomme. På den anden side vil dårligere ejendomme
sagtens kunne blive handlet til priser, der giver en forrentning på over
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10 pet. Der er således tale om en meget væsentlig spredning i inve-
storernes afkastkrav, hvilket gør prisfastsættelsen vanskeligt gennem-
skuelig.

Endvidere efterspørger de forskellige investorgrupper i et vist omfang
forskellige typer af ejendomme. Eksempelvis går pensionskasserne
således fortrinsvis efter gode, store ejendomme med god be-
liggenhed. Omvendt vil entreprenøren, der køber en ejendom for at
sætte den istand, typisk gå efter de dårligere ejendomme.

Når pensionskasserne er villige til at acceptere så lave afkastprocen-
ter, skyldes det antagelig kombinationen af tre faktorer. For det første
sætter realrenteafgiften som nævnt et loft over det alternative afkast
på gennemsnitligt ca. 6 pet. p.t. For det andet er der tale om lang-
sigtede investeringer, og der kalkuleres med stigende netto-
lejeindtægter over tiden. Dette vil øge investeringens interne rente i
forhold til et førsteårsafkast på 4 pct. For det tredje må det antages, at
anvisningsretten i praksis har en vis betydning.

Hvis anvisningsretten tillægges en høj værdi for private investorer,
eller hvis en entreprenør tillsegger det en høj værdi at skabe beskæf-
tigelse og avance i sin virksomhed, vil disse forhold tilsvarende resul-
tere i, at investor alt andet lige er villig til at betale en højere pris og
dermed acceptere en lavere afkastprocent.

En betydelig del af de private udlejningsejendomme er i de senere år
blevet overtaget af lejerne på andelsbasis. For sådanne overtagelser
gennemføres næppe investeringsovervejelser af den ovennævnte art.
Her er spørgsmålet nok snarere, om fordelen ved at blive andelshave-
re på langt sigt overstiger ulempen ved "huslejestigningen" på kort
sigt. Hvis alternativet for lejerne er at købe en ejerlejlighed, vil det i
langt de fleste tilfælde være langt billigere at overtage den hidtidige
lejlighed på andelsbasis.

Ved overtagelse på andelsbasis får lejerne ejendommen til den pris,
der er tilbudt fra anden side. Beboerne har også mulighed for på egen
foranledning at tilbyde ejeren at overtage ejendommen.

Endelig skal det nævnes, at den offentligt støttede byfornyelse og de
betydelige subsidier hertil muligvis er medvirkende til at forøge prisen
på dårlige ejendomme, der omsættes inden igangsætning af byforny-
elsesarbejder.

5.7.8 Nybyggeri.

For nybyggede udlejningsejendomme vil anskaffelsessummen i sa-
gens natur afhænge af byggeomkostningerne, hvilket giver en langt
højere pris, end den der dannes for eksisterende ejendomme, jf.
ovenstående. Typisk vil nybyggede ejendomme koste omkring 10.000
kr. pr. m2, mens eksisterende ejendomme handles helt ned til omkring
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1000 kr. Når en nybygget ejendom omsættes første gang, vil prisen
blive fastsat efter de ovenfor omtalte principper.

At der overhovedet bygges private udlejningsboliger må ses i sam-
menhæng med, at der er fri huslejefastsættelse for sådanne boliger.
Det betyder dels, at huslejen i dag kan være op til 3-4 gange højere
end gennemsnitslejen i bestanden. Dels er der som nævnt mulighed
for løbende at justere lejen opad i fremtiden. Det høje huslejeniveau
må naturligvis også ses i sammenhæng med en ofte høj kvalitet og
eksklusiv beliggenhed. Endvidere vil mange nybyggede ejendomme
fra starten være opdelt i ejerlejligheder, således at ejeren på et sene-
re tidspunkt har mulighed for at frasælge lejlighederne enkeltvis.

Eksistensen af huslejespænd vil afspejle sig i tilsvarende forskelle i
handelspriserne. En eventuel ophævelse af huslejespændene på
længere sigt vil give mulighed for lejestigninger og dermed for kapi-
talgevinster hos en del af ejerne af de ældre udlejningsejendomme.

5.7.9 Sammenfatning.

Efterspørgselen er præget af mange forskelligartede efterspørger-
grupper, hvilket gør prisdannelsen vanskeligt gennemskuelig. Som
udgangspunkt skulle man vente, at efterspørgeren vil kræve et afkast
af investeringen, der mindst svarer til afkastet af en obliga-
tionsinvestering. I praksis synes afkastkravet dog ofte at være væ-
sentligt mindre pga. mulighed for kapitalgevinster. Endvidere er der
tilsyneladende tale om væsentlige forskelle i afkastkravet mellem de
forskellige grupper. Dette må især forklares med forskelle i beskat-
ning, dels med at anvisningsretten på et marked med huslejeloft til-
syneladende kan have en betydelig værdi for nogle udlejere. Jo høje-
re værdi anvisningsretten har, jo lavere afkastkrav vil man acceptere,
og jo højere pris er man villig til at betale.

Forventningsændringer om en fremtidig forøgelse af afkastet vil gøre
investeringen mere favorabel, hvilket vil øge priserne.

Endelig har renteniveauet en betydelig indflydelse på priserne, såle-
des at et rentefald medfører højere priser på længere sigt.

5.8 Vedligeholdelse og forbedring.

5.8.1 Indledning.

Ifølge kommissoriet har kommissionen til opgave at analysere og vur-
dere årsagen til den utilstrækkelige indsats for boligejendommes ved-
ligeholdelse og forbedring, herunder hvorvidt økonomiske, lovgiv-
ningsmæssige eller andre forhold gør sig gældende i den forbindelse.

202



I dette afsnit fokuseres der alene på forholdene for private udlejnings-
boliger, opført før 1964, beliggende i kommuner, hvor boligregule-
ringslovens regler om omkostningsbestemt lejefastsættelse er gæl-
dende. Det søges belyst, hvordan lejelovgivningens bestemmelser
vedrørende lejefastsættelse i forbindelse med vedligeholdelse og for-
bedring via rentabilitets- og likviditetseffekter påvirker vedlige-
holdelses- og forbedringsaktiviteten. Det antages i den forbindelse, at
udlejer søger at maksimere sit overskud efter skat. Skattemæssige
forhold inddrages derfor også i belysningen.

Den lejeretlige sondring mellem vedligeholdelse og forbedring, som er
udviklet gennem huslejenævns- og domspraksis indebærer, at arbej-
der, som udlejeren gennemfører primært for at foretage retablering af
slid, ælde og skader med henblik på at opretholde eller tilvejebringe
den tilstand, som lejerne efter lejeaftalen og lovgivningen har krav på,
betragtes som vedligeholdelse. Foranstaltninger, der medfører en
forøgelse af brugsværdien af det lejede, betragtes som forbedringer.

Udgifter til vedligeholdelse, som påhviler udlejeren, skal afholdes af
udlejeren, idet den leje, lejerne betaler, indeholder betaling for vedli-
geholdelse. Udlejerens vedligeholdelsesudgifter kan således ikke
overvættes på lejerne i form af lejeforhøjelser. Gennemføres derimod
forbedringer, som udlejeren afholder udgiften til, kan sådanne forbed-
ringer danne grundlag for forhøjelse af lejen i form af forbedrings-
forhøjelser.

I praksis er det svært at skelne mellem vedligeholdelse og forbedring.
Vedligeholdelse omfatter således såvel løbende, mindre reparationer
på ejendommen som periodiske, større arbejder, hvor nedslidte eller
beskadigede dele af ejendommen udskiftes. Visse forbedringer - især
sådanne, som har karakter af større indgreb i ejendommen - medfører
tillige, at utidssvarende og undertiden nedslidte bygningsdele og in-
stallationer i et vist omfang udskiftes med nye. Herved mindskes ved-
ligeholdelsesbehovet. Vilkårene for at gennemføre lejeforhøjelser i
forbindelse med forbedringsarbejder kan derfor antages også at have
betydning for ejendommens vedligeholdelsestilstand.

I afsnit 5.8.2 fremdrages forhold omkring hensættelser til udvendig
vedligeholdelse og den skattemæssige behandling af vedlige-
holdelsesudgifter, som må antages at have væsentlig betydning for
vedligeholdelsesaktiviteten i den private lejeboligmasse. I afsnit 5.8.3
fokuseres der på den betydning, som regelsæt og praksis omkring
lejeforhøjelser som følge af forbedringer har for rentabiliteten af for-
bedringsinvesteringer. I afsnit 5.8.4 gengives nogle resultater fra en
spørgeskemaundersøgelse, foretaget af SBI, som belyser udlejernes
vurdering af årsagerne til manglende forbedring og vedligeholdelse i
private udlejningsboliger.

5.8.2 Vedligeholdelse.

Ifølge byggelovens § 14 og lejelovens § 19 skal udlejeren holde ejen-
dommen og det lejede forsvarligt vedlige. Som led i opfyldelsen af
denne vedligeholdelsespligt skal udlejeren afsætte beløb til såvel ind-
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vendig vedligeholdelse, jf. lejelovens § 22, som til udvendig vedlige-
holdelse, jf. boligreguleringslovens § 18 og § 18 b.

For indvendig vedligeholdelse, som i lejeretlig sammenhæng alene er
maling, hvidtning og tapetsering, gælder udlejerens afsætningspligt på
konto for indvendig vedligeholdelse kun, hvis lejeren ikke har overta-
get pligten til indvendig vedligeholdelse, hvilket er jævnligt forekom-
mende.

Hvis lejer har overtaget vedligeholdelsespligten, skal der til indvendig
vedligeholdelse årligt afsættes et beløb på 30,00 kr./m2 bruttoetage-
areal (1997-niveau) på en vedligeholdelseskonto for den enkelte lej-
lighed. Forhold vedrørende indvendig vedligeholdelse berøres ikke
yderligere nedenfor.

Statens Byggeforskningsinstitut har i 1991 foretaget en opgørelse
over det samlede vedligeholdelsesefterslæb i den private udlejnings-
sektor . Det fremgår heraf, at udgiftsbehovet til opretning af vedlige-
holdelsesefterslæb i sektoren kan opgøres til 12 mia. kr. (1989-priser)
for udlejningsboliger i flerfamiliehuse opført før 1950.

Dette efterslæb er antagelig blevet reduceret noget siden da. En del
af de mest medtagne ejendomme er blevet renoveret med offentlig
støtte efter byfornyelseslovgivningen. Efter lov om byfornyelse og
boligforbedring samt lov om privat byfornyelse har der i den første
halvdel af 1990'erne samlet kunnet gives offentlig støtte til en betyde-
lig opretningsaktivitet. Endvidere har den nu ophævede ordning med
statstilskud til forbedring m.v. formentlig også medvirket til gennem-
førelsen af vedligeholdelsesarbejder i den private lejeboligmasse, der
uden tilskud først ville være blevet gennemført på et senere tidspunkt.

5.8.2.1 Hensættelser til udvendig vedligeholdelse.

Efter boligreguleringslovens § 18 (den såkaldte frie konto) skal udleje-
ren til udvendig vedligeholdelse på en konto for ejendommen afsætte
et beløb på 44,00 kr./m2 bruttoetageareal årligt (1994-niveau). Fra
1994 inflationsreguleres beløbet efter satsreguleringsloven. Før 1994
blev beløbet hævet med 1,50 kr. om året.

Efter boligreguleringslovens § 18 b (den såkaldte bundne konto) skal
udlejeren desuden til udvendig vedligeholdelse afsætte et beløb, der i
1997 udgør 39,50 kr./m2 (1994-niveau). Beløbet indsættes og bindes
på en konto for ejendommen i Grundejernes Investeringsfond (GI).
Fra 1994 inflationsreguleres beløbet efter satsreguleringsloven. Indtil
1993 udgjorde det 15,00 kr./m2.

I tabel 5.20 er vist udviklingen i vedligeholdelseshensættelserne i pe-
rioden 1983-1997.
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Tabel 5.20: Lovfastsatte hensættelsesbeløb til udvendig vedlige-
holdelse1* for private udlejningsejendomme, opført før 1964, i
regulerede kommuner, 1983 og 1990-1997.

Fri konto Bunden konto I alt
(kr./m2) (§18) (§ 18 b)

1983 27,50 15,00 42,50
1990 38,00 15,00 53,00
1991 39,50 15,00 54,50
1992 41,00 15,00 56,00
1993 42,50 15,002) 57,50
1994 44,00 27,50 71,50
1995 44,00 31,50 75,50
1996 44,00 35,50 79,50
1997 44,00 39,50 83,50
Anm.: Hensættelsesbeløbene for 1995-1997 er opgjort i 1994-prisniveau.
1 ) Excl. hensættelser til fornyelse af tekniske installationer.
2) Pr. 1.5.1993 blev beløbet hævet til 21,25 kr./m2.

Det ses, at i perioden fra 1983 til 1993 steg de samlede hensættelser
til udvendig vedligeholdelse fra 42,50 kr./m2 til 57,50 kr./m2, hvilket
svarer til 3,1 pct. p.a. I samme periode steg forbrugerprisindekset
med 3,6 pct. p.a. Set over hele perioden 1983-1993 har den årlige
forhøjelse af hensættelserne til vedligeholdelse således ikke kunnet
opveje stigningen i det almindelige prisniveau.

Omvendt vil der i perioden 1993-1997 som følge af ekstraordinære
forhøjelser af vedligeholdelseshensættelserne efter boligregulerings-
lovens § 18 b antagelig ske en forøgelse af hensættelserne til udven-
dig vedligeholdelse på omkring 9 pct. p.a., opgjort i faste priser.

Indtil udgangen af 1994 blev der ud over de nævnte vedligeholdelses-
hensættelser tillige foretaget hensættelser til fornyelse af tekniske
installationer. Med virkning fra 1.1.1995 ophørte denne ordning og ud
af det beløb, der lovligt henlagdes (eller kunne være henlagt) hertil,
overføres en tredjedel til kapitalafkastet samt en tredjedel til hver af
de to nævnte vedligeholdelseskonti. Ifølge oplysninger fra Grund-
ejernes Investeringsfond udgjorde de gennemsnitlige hensættelser til
fornyelse af tekniske installationer i de bindingspligtige ejendomme på
årsbasis ca. 30 kr./m2 pr. 1.1.1995.

Hvis 2/3 af dette beløb tillægges de lovfastsatte hensættelsesbeløb,
jf. tabel 5.20, udgør de samlede vedligeholdelseshensættelser i priva-
te udlejningsejendomme primo 1993 - dvs. før de ekstraordinære for-
højelser sætter ind - 75-80 kr./m2, mens de i 1997 vil udgøre op imod
105 kr./m2. Til sammenligning har de gennemsnitlige udgifter til al-
mindelig og planlagt vedligeholdelse i almennyttige boligafdelinger,
opført før 1965, udgjort i størrelsesordenen 90 kr./m2 i perioden 1990-
1993. Dette beløb omfatter udgifter til vedligeholdelse af udenoms-
arealer og evt. maskinpark.

På baggrund af de ekstraordinære forhøjelser af hensættelserne til
udvendig vedligeholdelse efter boligreguleringslovens § 18 b må det
anses for sandsynligt, at de samlede hensættelser til udvendig vedli-
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geholdelse i 1997 vil være nået op på et niveau, der alt andet lige
giver udlejerne likviditetsmæssig mulighed for at opretholde ejendom-
mens aktuelle vedligeholdelsesniveau.

Imidlertid eksisterer der som nævnt ovenfor fortsat et vedligeholdel-
sesefterslæb. Dette efterslæb er antagelig meget ujævnt fordelt mel-
lem de enkelte ejendomme. Bl.a. er der utvivlsomt en række ejen-
domme uden efterslæb. De lovfastsatte hensættelsesbeløb giver ikke
mulighed for en differentiering af hensættelserne i overensstemmelse
hermed. De ensartede hensættelser er således en medvirkende år-
sag til en ensretning af huslejerne.

Endvidere fører forhøjelser af vedligeholdelseshensættelser ikke i sig
selv til en større vedligeholdelsesaktivitet. Der eksisterer således ikke
nogen generel pligt for udlejer til at anvende de hensatte midler til
vedligeholdelsesarbejder.

I den forbindelse bemærkes, at på den ene side udgør de beløb, der
er afsat på vedligeholdelseskontiene, ikke nogen grænse for den ved-
ligeholdelsespligt, som udlejeren har over for lejerne i medfør af leje-
lovgivningen og den indgåede lejeaftale. På den anden side kan udle-
jeren ikke, selvom vedligeholdelseskontiene er positive, tilpligtes at
udføre vedligeholdelse, sålænge ejendommen og det lejede i vedlige-
holdelsesmæssig henseende er i overensstemmelse med, hvad der
følger af lejelovgivningen og de indgåede lejeaftaler.

Forudsat at boligerne kan lejes ud til den gældende leje, kan udlejer
således - i hvert fald på kort sigt - vælge at forøge likviditeten af sin
ejendomsinvestering ved at undlade at gennemføre vedligeholdelses-
arbejder, der modsvarer forhøjede hensættelser. Et bindende husleje-
maksimum vil derfor reducere tilskyndelsen til en passende vedlige-
holdelse.

For de midler, der hensættes efter boligreguleringslovens § 18 b og
bindes i Grundejernes Investeringsfond, gælder dog, at de ikke kan
bruges til andet end dokumenterede udgifter til vedligeholdelse og
visse former for forbedring. De gældende regler medfører dog, at ind-
betaling på den bundne konto (§18 b-kontoen) kan undlades, sålæn-
ge der er underskud på den frie konto ( § 18-kontoen).

Af en opgørelse fra Grundejernes Investeringsfond, jf. tabel 5.19,
fremgår det, at der i op imod 60 pct. af de omfattede udlejningsejen-
domme er afholdt vedligeholdelsesudgifter, der overstiger de vedlige-
holdelsesbeløb, lejerne har indbetalt.

Som omtalt i afsnit 5.6.1.2 er en del af forklaringen på den meget
betydelige negative § 18 b-saldo antagelig, at udlejerne som hoved-
regel debitere hele den afholdte vedligeholdelsesudgift på vedlige-
holdelseskontiene, mens de kun i mindre omfang benytter sig af mu-
ligheden for i stedet løbende at debitere ydelserne på optagne lån.
Hvis udlejerne benyttede sig af denne mulighed, ville det på kort sigt
medføre en betydeligt mindre belastning af § 18 b-kontoen i forbindel-
se med gennemførelse af større vedligeholdelsesarbejder. Set over
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hele lånets løbetid vil den samlede belastning naturligvis blive større
som følge af rentetilskrivningen.

Med den store udbredelse af negative § 18 b-saldi kan det ikke ude-
lukkes, at de ekstraordinære forhøjelser af vedligeholdelses-
hensættelserne efter § 18 b langt fra omsætter sig i en tilsvarende
forøgelse af vedligeholdelsesaktiviteten på kort sigt, idet udlejer kan
vælge først at nedbringe en negativ saldo.

5.8.2.2 Skattemæssig behandling af vedligeholdelsesudgifter.

Vedligeholdelsesaktiviteten påvirkes naturligvis af den skattemæssige
behandling af udlejers udgifter til vedligeholdelse.

Efter statsskatteloven er der adgang til at fradrage udgifter til vedlige-
holdelse af fast ejendom i den skattepligtige indkomst. Imidlertid for-
tolkes vedligeholdelse i skattemæssig henseende væsentligt mere
snævert, end det fortolkes lejeretligt, jf. ovenfor. Der gives således
som udgangspunkt alene fradrag for udgifter til vedligeholdelse, der
ikke medfører, at ejendommen sættes i en bedre stand, end den var
på tidspunktet for ejendommens erhvervelse.

Den skatteretlige fortolkning af adgangen til fradrag for vedlige-
holdelsesudgifter medfører i princippet, at der alene er adgang til fra-
drag for samtlige lejeretlige vedligeholdelsesarbejder, hvis den på-
gældende udlejer har ejet ejendommen siden opførelsen. Ved overta-
gelse af en dårlig vedligeholdt ejendom vil der være en begrænset
adgang til at foretage fradrag, idet stort set alle vedlige-
holdelsesarbejder i lejeretlig forstand vil medgå til at sætte ejen-
dommen i bedre stand end den, den var i på erhvervelsestidspunktet.

På denne baggrund forekommer det rimeligt at antage, at forskellen
mellem, hvad der lejeretligt og skatteretligt betragtes som henholdsvis
vedligeholdelse og forbedring, påvirker vedligeholdelsesaktiviteten i
private udlejningsejendomme i nedadgående retning. Hertil kommer,
at der formentlig hersker en vis usikkerhed om gældende praksis på
området, hvilket i sig selv kan have en negativ effekt.

Det bemærkes i øvrigt, at mens ubundne hensættelser på vedlige-
holdelseskonti (§ 18) er skattepligtig indkomst, er hensættelser og
forrentning af beløb på bundne konti (§ 18 b) skattefri. Tilsvarende er
vedligeholdelsesudgifter, der finansieres ved udbetaling af bundne
midler, ikke fradragsberettigede.

5.8.3 Forbedring.

I private udlejningsejendomme er der fortsat et stort behov for forbed-
ringer, selvom der er sket en mærkbar reduktion af antallet af boliger
med installationsmangler siden 1990. Ifølge boligtællingen pr.
1.1.1996 er der godt 100.000 private udlejningsboliger (inkl. offentligt
ejede udlejningsboliger), der mangler centralvarme, toilet og/eller bad,
hvilket er godt 35.000 færre end 1990.
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Det betyder, at knap 20 pct. af samtlige private udlejningsboliger i
1996 er behæftet med installationsmangler. Godt 90 pct. af private
udlejningsboliger med installationsmangler er beliggende i ejendom-
me opført før 1950. Det svarer til, at op imod 30 pct. af de boliger, der
er opført før 1950, har installationsmangler.

Ifølge Boligministeriets undersøgelse af huslejen i 1995 udgør den
gennemsnitlige leje i private udlejningsboliger, opført før 1940, med
installationsmangler 377 kr./m2, mens den for tilsvarende boliger uden
installationsmangler udgør 398 kr./m2.

5.8.3.1 Lejeforhøjelse som følge af forbedringer.

Forbedringer i lejeretlig forstand er forbedringer af en ejendom, som
medfører en forøgelse af brugsværdien af det lejede. Forbedringer
udløser retten til at forlange lejeforhøjelse.

Udlejer kan normalt beregne en lejeforhøjelse svarende til ydelsen
(renter, afdrag, bidrag mv.) på et sædvanligt langfristet realkreditlån.
Lejeforhøjelsen er stedsevarende.

Udlejeren får imidlertid sjældent lejeforhøjelse for hele investeringen,
da der inden beregningen af lejeforhøjelsen sker fradrag i forbed-
ringsudgiften for værdien af de installationer, som lejeren havde i for-
vejen, ligesom der sker fradrag for den vedligeholdelse, som udleje-
ren sparer ved at erstatte gammelt med nyt.

Udlejer får således ikke altid lejeforhøjelse for hele investeringen, da
forbedringsudgiften reduceres med forskellige elementer af vedligehol-
delse. Ydelsen på den del af lånet, som svarer til vedligeholdelsesde-
len, kan udlejeren betale af de beløb, der afsættes til vedligeholdelse,
men er kontiene negative, kan beløbene ikke afholdes af
vedligeholdelsesmidlerne, hvilket begrænser udlejerens afkast.

Ifølge de skatteretlige regler skal en lejeforhøjelse for forbedrings-
arbejder, beregnet efter de ovenfor anførte retningslinier, medregnes
fuldt ud i udlejers skattepligtige indtægt. Det er derimod kun muligt at
fradrage den del af lejeindtægten, som modsvarer renteudgiften på
det lån, som optages. Det indebærer, at udlejer betaler skat af den del
af iejeindtægten, som modsvarer afdraget, uden at det er muligt at
foretage fradrag for afskrivninger eller værdiforringelser på andet end
specielle installationer.

I princippet behandles forbedringer i ejerboliger på samme måde, idet
den lejeværdi, der vedrører forøgelsen af ejendomsværdien som følge
af den foretagne forbedring, medregnes fuldt ud i ejerens skattepligti-
ge indkomst. På grund af den forholdsvis lave lejeværdisats er pro-
blemet dog reelt mindre i ejerboligsektoren.

Den skattemæssige behandling af forbedringsforhøjelser kan derfor
medføre, at udlejer oparbejder et likviditets- og driftsunderskud under
amortiseringen af det lån, som er optaget til finansiering af forbedrin-
gen, og at likviditetsunderskuddet først dækkes ind over en længere
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årrække. På dette tidspunkt kan kapitalværdien imidlertid være for-
svundet som følge af slid, ælde m.v.

Lejelovgivningen indeholder en række proceduremæssige regler, som
udlejer skal overholde før, under og efter gennemførelsen af et for-
bedringsarbejde. Reglerne er forskellige alt efter, om ejendommen er
omfattet af reglerne om huslejeregulering eller ikke, og om der er
valgt beboerrepræsentation i ejendommen. Reglerne må således an-
ses for at være komplicerede og kan medføre en nedsættelse eller
udskydelse af forbedringsforhøjelsen, hvorved udlejer også kan påfø-
res et likviditetstab.

For at give udlejer en mulighed for inden arbejdet igangsættes at få
klarhed over forbedringens omfang og det afkast, der kan forventes
på grundlag af en given investering, har udlejer mulighed for at ind-
hente en forhåndsudtalelse om lejens størrelse i huslejenævnet eller
byfornyelsesnævnet. Med adgangen til forhåndsgodkendelse, der
blev indført i 1991, må der antages at være sket en betydelig redukti-
on af den usikkerhed, der knytter sig til afkastet af en forbedringsin-
vestering.

Det bemærkes i øvrigt, at der efter § 62 b i lejeloven er adgang til, at
udlejer og den enkelte lejer, efter at lejeaftalen er indgået, kan indgå
aftale om gennemførelse af forbedringsarbejder i lejligheden med en i
aftalen nærmere fastsat lejeforhøjelse. Kommissionen har imidlertid
ikke kendskab til, at bestemmelsen har været anvendt.

5.8.3.2 Afkastet af forbedringsinvesteringer.

SBI har for kommissionen foretaget en belysning af afkastet af for-
bedringsinvesteringer under det gældende regelsæt (bilag 15). I tabel
5.21 er vist det beregnede afkast af investeringer i dels installations-
forbedringer og dels øvrige forbedringer i ejendomme ejet af hen-
holdsvis selskaber og private ejere. Såvel kapitalværdien som den
interne rente er beregnet, jf. anmærkning til tabel 5.21.

I beregningerne er den forbedringsbetingede huslejeforhøjelse som
udgangspunkt forudsat at udgøre summen af ydelse på optaget lån
(80 pct.) og forrentning af egenkapital (20 pct.). Som alternativ er af-
kastet beregnet under forudsætning af, at huslejeforhøjelsen udgør
den nævnte sum med et fradrag på 20 pct. Begrundelsen for at fore-
tage dette fradrag kan være,

• at værdien af eksisterende anlæg i nogle tilfælde skal fradrages i
den foretagne investering,

• at en del af foranstaltningen kan anses for sparet vedligeholdelse,
som ikke kan give forhøjelse,

• at slutlejen i nogle tilfælde kan overstige "det lejedes værdi".

Ved beregningen af kapitalværdien er benyttet en kalkulationsrente
før skat på 9 pct. p.a., svarende til den rente, som realkreditlån forud-
sættes optaget til. Ved anvendelse af en lavere rente, f.eks. svarende
til den aktuelle på omkring 8 pct., ville kapitalværdien ofte blive større.
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Tabel 5.21 Beregnet kapitalværdi og intern rente vedrørende
forbedringsinvestering på 100 kr./m2, fordelt på forbedringsart og
ejertype.

Selskaber Private
ejere

Kapital- Intern Intern Kapital- Intern Intern
værdi rente rente værdi rente rente

før skat efter skat før skat efter skat
(kr./m2) (pct.) (pct.) (kr./m2) (pct.) (pct.)

Lejeforhøjelse
uden fradrag
Installationer 25,90 17,9 11,1 44,10 32,9 11,5
Øvrige 5,60 10,3 6,4 -0,40 8,9 3,1
Lejeforhøjelse
efter fradrag
på 20 pct.
Installationer (a) 11,90 13,7 8,5 36,80 58,6 20,5
Installationer (b) 4,70 10,5 6,5 24,20 20,7 7,3
Øvrige -8,30 713 4,5 - 7,70 7J 2$_

Anm.: "Kapitalværdien" er nutidsværdien af de fremtidige årlige nettobetalinger
vedr. en given investering, tilbagediskonteret med den valgte kalkulations-
rentefod. En investering er fordelagtig, hvis dens kapitalværdi er større end
nul. De anførte værdier kan i øvrigt sammenholdes med, at 20 pct. af in-
vesteringen finansieres med egenkapital, dvs. 20 kr./m2.
"Den interne rente" er den rentefod, for hvilken nutidsværdien af de frem-

tidige indtægter vedr. en given investering er lig nutidsværdien af udgifter-
ne, dvs. den rentefod, for hvilken kapitalværdien er nul.
Ved "Installationer (a)" er det forudsat, at fradraget på 20 pct. kan fratræk-
kes i den skattepligtige indkomst i år 1 som vedligeholdelsesudgifter, mens
det ved "Installationer (b) er forudsat, at fradraget ikke kan fratrækkes.

Kilde: Hans Skifter Andersen: "Afkastet af investeringer i private udlejningsejen-
domme - under huslejeregulering og ved afvikling af reguleringen. Notat
udarbejdet til Boligministeriets Lejelovskommission" (SBI, 1995) samt
supplerende beregninger.

Det ses, at rentabiliteten er markant højere for installationsforbed-
ringer, end den er for øvrige forbedringer. Forskellen kan henføres til,
at der som nævnt kun er adgang til at foretage skattemæssige afskriv-
ninger for installationsforbedringer.

For øvrige forbedringer gælder for begge ejertyper, at den interne
rente før skat ligger lige omkring kalkulationsrenten før skat, når leje-
forhøjelsen kan beregnes uden fradrag. Da risikoen ved investering i
forbedring af en udlejningsejendom er betydeligt større end ved inve-
stering i obligationer, kan det ikke betragtes som attraktivt for udlejer
at investere i øvrige forbedringer.

Det påvirker naturligvis rentabiliteten af en forbedringsinvestering,
hvis kun en del af investeringen kan danne grundlag for en lejeforhø-
jelse. Det fremgår således af tabel 5.21, at ved et fradrag på 20 pct.
bliver kapitalværdien for øvrige forbedringer klart negativ for både
selskaber og private ejere.
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5.8.4 Udlejernes vurdering af årsager til begrænset forbedrings-
og vedligeholdelseaktivitet.

I 1993 gennemførte SBI i sannarbejde med SBS Byfornyelse en spør-
geskemaundersøgelse blandt et repræsentativt udsnit af ejere af pri-
vate udlejningsejendomme (SBI meddelelse 105). Undersøgelsen
viser, at der fortsat er store forbedrings- og opretningsbehov i denne
del af boligmassen. Investeringerne i forbedring og vedligeholdelse i
1991 og 1992 svarede kun til gennemsnittet for hele boligbestanden
(ca. 100 kr./m2 årligt). Renoveringsaktiviteten har således været for
lav i betragtning af, at der er tale om ældre ejendomme med et stort
forbedrings- og opretningsbehov, samtidig med at der i ejerboligerne
er meget gør-det-selv arbejde, som ikke er medregnet.

En meget stor del af udlejerne (40 pct.) havde slet ikke afholdt udgif-
ter til vedligeholdelse og forbedring i de to år, og mange udlejere med
dårligt vedligeholdte ejendomme med lav standard havde ikke planer
om at gøre noget ved ejendommene i 1993 og 1994 trods mange nye
tilskudsordninger. Det var relativt få af de forbedringer, som gennem-
førtes, der vedrørte de grundlæggende installationsmangler som toi-
let, bad eller centralvarme, og mange af forbedringerne gennemførtes
kun for enkelte boliger ad gangen - formentlig i forbindelse med gen-
udlejning.

Undersøgelsen viser, at der er mange forskellige årsager til, at udleje-
re med dårlige ejendomme ikke renoverer disse. Motiverne og pro-
blemerne er forskellige hos forskellige typer af udlejere, og der er for-
skel på de økonomiske vilkår i de store byer og i resten af landet.

Uden for de store byer, hvor priserne er lave, er det ofte et problem,
at private udlejningsboliger vil komme op på et huslejeniveau, som
markedet ikke kan bære. Dette hænger sammen med, at der ikke
som i ejerboligerne er skattefradrag, der reducerer boligudgifterne ved
renovering.

Der er desuden stor forskel på renoveringsaktiviteten og årsagerne til
manglende aktivitet hos mindre professionelle private udlejere med få
ejendomme på den ene side og de mere professionelle udlejere som
ejendomsselskaber, pensionskasser m.v. på den anden. De mindre
udlejere investerer væsentlig mindre i renovering end de professionel-
le - især end pensionskasserne - men de anfører sjældnere husleje-
reguleringen som hovedårsagen til manglende investeringslyst. Deri-
mod er der en stor del, som ikke investerer på grund af usikkerhed
om de økonomiske konsekvenser.

I gennemsnit er det udlejere med 25 pct. af boligerne, der anfører, at
de ikke ønsker at renovere deres boliger, før der sker en ændring af
huslejereguleringen. Det drejer sig især om professionelle udlejere
(ekskl, pensionskasser) og især ejere af ejendomme i Hovedstads-
området. Relativt få udlejere mener, at procedurerne i boligregule-
ringsloven vedrørende lejernes inddragelse og muligheder for at klage
til huslejenævnet er en hindring.
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Undersøgelsen viser også, at det relativt sjældent er økonomiske be-
grundelser, som får udlejerne til at renovere deres ejendomme. Moti-
verne for vedligeholdelse er oftest at imødegå farer for bygnings-
skader eller gøre ejendommene pænere. Det er desuden ofte ønsker
fra lejerne, som igangsætter renoveringsarbejder.

5.8.5 Sammenfatning.

Det fremgår ovenfor, at der i et lejefastsættelsessystem med ens-
artede, lovfastsatte hensættelser til vedligeholdelse på henholdsvis en
bunden og en fri konto, som udgør en del af den omkostningsbestem-
te husleje, mangler egentlig tilskyndelse for udlejerne til at sikre en
passende vedligeholdelse af deres ejendomme. Dette gælder uanset,
at disse hensættelser samlet er blevet forhøjet betydeligt i de senere
år. Situationen forværres i nogen grad af den forskellige fortolkning af
vedligeholdelsesbegrebet i henholdsvis lejeretten og skatteretten.

Forbedringsaktiviteten må i et vist omfang antages at være påvirket
negativt af bl.a. de fradrag i forbedringslejeforhøjelserne som følge af
sparet vedligeholdelse, som huslejenævnene fastsætter. Det må
imidlertid anses for sandsynligt, at den centrale faktor i forklaringen på
den forholdsvis lave forbedringsaktivitet er de manglende muligheder
for at foretage skattemæssige afskrivninger. En nødvendig forud-
sætning for et højere aktivitetsniveau vil derfor være, at skattereglerne
og mulighederne for lejeforhøjelser ved forbedringer bringes i bedre
overensstemmelse med almindelige driftsøkonomiske overvejelser
med en højere forrentning af forbedringsinvesteringer til følge.

5.9 Pris og Kvalitet.

Ved begrebet boligkvalitet tænkes først og fremmest på boligernes
fysiske beskaffenhed og beliggenhed. Men også en række ikke-
fysiske forhold er relevante for bedømmelsen af en boligs kvalitet.

I det følgende opregnes en række elementer, som indgår i boligefter-
spørgernes vurdering af en boligs kvalitet.

5.9.1 Fysisk beskaffenhed.

Boligens størrelse - udtrykt ved antal rum eller antal kvadratmeter -
spiller en meget væsentlig rolle for boligefterspørgslen, idet de enkelte
husstande efterspørger forskellige boligstørrelser.

Boligens indretning er et anden efterspørgselsparameter. Boligtager-
ne har forskellige ønsker med hensyn til for eksempel fordelingen af
rum i boligen, vinduernes placering eller størrelsen af køkken og ba-
deværelse.

Boligens installationsforhold indgår i boligtagernes vurdering af en
bolig dels med hensyn til de basale installationer (bad, WC og op-
varmning), dels med hensyn til foretrukne opvarmningsform, vaskeri-
forhold eller indretningen af køkken og badeværelse.
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Boligens miljømæssige kvaliteter må i takt med en stigende bevidst-
hed om miljøproblemer og et stigende antal grønne afgifter antages at
få en stadig større rolle for vurderingen af en given boligs kvaliteter.
Dette er først og fremmest relevant for boligens varmeøkonomi samt
for elektricitets- og vandforbruget i boligens installationer. Men det
gælder antagelig også i stigende grad boligens indeklimamæssige
kvaliteter.

Boligens vedligeholdelsestilstand er et væsentligt mål for dens kvali-
tet, idet manglende vedligeholdelse efter en årrække vil medføre
ulemper for beboerne samt behov for fornyelser og reparationer.

En bygnings opførelseskvalitet er af meget stor betydning for dens
kvalitet i hele dens levetid. Ringe byggematerialer, dårligt udførte
sanitære installationer og dårlige vinduer er blot nogle få eksempler
på fysiske skavanker, som vil belaste beboerne med ulemper og høje
vedligeholdelsesomkostninger. Omvendt vil vedligeholdelses-
omkostningerne og ulemperne være mindre i ejendomme med gode
konstruktioner og byggematerialer.

Boligens alder er næppe et kvalitetsmål i sig selv. På den ene side vil
en nyere bolig i reglen være mindre slidt og have nyere og mere mo-
derne installationer end en ældre bolig. På den anden side afhænger
standen naturligvis af den vedligeholdelses- og fornyelsesindsats, der
har været i boligens levetid.

Boligens kulturhistoriske eller kulturelle værdi er et noget uhåndgribe-
ligt begreb, der dækker, at folk kan ønske at bebo en bygning på
grund af dens arkitektoniske kvalitet eller dens kulturhistoriske place-
ring.

5.9.2 Beliggenhed og omgivelser.

Boligens beliggenhed spiller en rolle på flere niveauer. Helt banalt er
det naturligvis afgørende hvilken del af landet, hvilken by, hvilket na-
bolag eller hvor i ejendommen den er placeret.

Herudover har boligtagerne ofte præferencer omkring, hvilken type
omgivelser de ønsker at bo i. Nogle foretrækker eksempelvis at bo
nær skov og strand, mens andre helst vil bo i byen.

Trafikforbindelser kan spille en rolle, ligesom boligens placering i for-
hold til arbejdspladsen, indkøbsmuligheder, fritidsfaciliteter eller of-
fentlige institutioner såsom skoler kan være af betydning.

Støj, forurening og andre miljømæssige ulemper har betydning for
vurderingen af en boligs kvalitet. Eksempelvis vil mange foretrække
en dagligstue med vindue ud mod gården fremfor vindue ud mod en
tæt trafikeret gade.

Beboermiljøet vedrører de mellemmenneskelige forbindelser eller den
sociale tilstand, der findes i bebyggelsen eller boligområdet, og som
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kan indgå i den samlede vurdering af boligernes kvalitet. Hvis et bolig-
område eksempelvis er domineret af mennesker med svære sociale
problemer, vil det givetvis påvirke boligsøgendes vurdering af bolig-
kvaliteten i negativ retning.

De kvalitetsrelevante forhold indgår i en kompleks helhed, som kun
den enkelte boligefterspørger i princippet kan opgøre den optimale
kombination af. De enkelte boligefterspørgere vil således vægte de
forskellige kvalitetsparametre forskelligt. Sagt på en anden måde ef-
terspørger den enkelte boligtager ikke en bolig som sådan, men en
bolig med en bestemt kombination af de forskellige kvalitetsparame-
tre.

Hertil kommer, at den efterspurgte boligkvalitet udvikler sig på både
makro- og mikroniveau. For den enkelte husstand vil der typisk i løbet
af husstandens livscyklus ske en udvikling i såvel behov som beta-
lingsevne, som medfører skift i husstandens efterspørgsel; den ny-
etablerede uddannelsessøgende unge har en anden boligefterspørg-
sel end børnefamilien med to udearbejdende voksne, hvis bolig-
efterspørgsel på sin side er en anden end den enlige pensionists.

Samtidig udvikles boligkvaliteten over tid, idet der fra tid til anden sker
teknologiske gennembrud, som medfører ændringer af boligernes
kvalitet. I takt hermed ændres boligefterspørgernes forventninger til
en god bolig, således at kvaliteter, hvis tilstedeværelse i en given bo-
lig oprindelig gjorde boligen til en veludstyret bolig, efterhånden indar-
bejdes som et standardkrav til en normalbolig. Det gælder forhold
som for eksempel elforsyning, bade- og wc-installationer. En god
energimæssig standard er tilsvarende ved at blive et standardkrav
ligesom boligernes muligheder for begrænsning af vandforbruget må
antages at blive det i fremtiden.

5.9.3 Kort om måling af boligkvalitet.

Det giver sig selv, at der, netop fordi kvalitetsvurdering i sidste instans
beror på en subjektiv vurdering, aldrig kan gives en dækkende statis-
tisk opgørelse af boligkvaliteten. Dette udelukker imidlertid ikke, at en
række kvalitetsparametre kan identificeres og i en vis udstrækning
registreres. For disse kvalitetsparametre kan der følgelig foretages en
statistisk opgørelse.

BBR indeholder i dag oplysninger om boligens beliggenhed og alder
samt om visse installationersforhold (bad, toilet og varmeinstallatio-
ner). Det er derfor muligt at lave kvantitative analyser af omfanget af
boligmassens mangler på disse områder. Herudover er det på nuvæ-
rende tidspunkt kun i begrænset omfang muligt at belyse boligkvalite-
ten i detaljer for den eksisterende bestand.

5.9.4 Huslejespænd.

På et perfekt fungerende frit boligmarked uden huslejeregulering vil
man som udgangspunkt forvente, at huslejerne afspejler boligernes
kvalitetsforskelle. En udlejningsbolig af høj fysisk kvalitet kan således

?14



udlejes til en højere husleje end en bolig af ringe kvalitet (beliggende i
samme område).

Som følge af huslejereguleringen og de deraf følgende maksimal-
huslejer er der ikke en sådan sammenhæng mellem pris og kvalitet på
det private danske lejeboligmarked. Huslejerne er for størsteparten af
boligerne fastsat på basis af ejendommenes driftsomkostninger, der
ikke nødvendigvis afspejler ejendommens og boligernes kvalitet. To
lejligheder, som i enhver henseende er ens og er beliggende i samme
område, kan derfor have forskellige huslejer. Når der således er tale
om huslejeforskelle, der ikke skyldes forskelle i boligernes kvalitet, er
der tale om et huslejespænd.

Huslejespænd forekommer både mellem boliger, opført på forskellige
tidspunkter (årgange) og indenfor de enkelte årgange.

Omvendt er huslejerne på grund af huslejereguleringen i visse tilfælde
mere ens end kvaliteten af boligerne tilsiger. Det gælder for eksempel
med hensyn til boligernes beliggenhed. På det danske e/erboligmar-
ked varierer priserne meget betydeligt efter boligernes beliggenhed
regionalt, indenfor byområdet og indenfor ejendommen. Maksimal-
lejerne udvisker ofte sådanne forskelle på lejeboligmarkedet.

I det omfang maksimalpriserne effektivt begrænser huslejerne betyder
det, at boligernes leje holdes under markedslejen, hvilket medfører, at
efterspørgslen på det private lejeboligmarked permanent er større
end udbuddet. Der opstår i særlig grad kødannelse foran billige, men
gode lejeboliger, som typisk ligger i den ældre boligmasse.

Kødannelsen forstærkes yderligere af, at lejere, der har fået adgang
til en god og billig bolig har et begrænset incitament til at reducere
boligforbruget, når behovet falder i forbindelse med f.eks. børns fra-
flytning, skilsmisse eller ægtefælles død.

Lejerne i billige, men gode private udlejningsboliger har klare fordele
af huslejereguleringen, idet maksimalpriserne indebærer, at de bor til
en væsentligt lavere boligudgift end de ellers ville have gjort. Omkost-
ningerne herved bæres bl.a. af udlejerne og de boligsøgende, der på
grund af kødannelsen ikke kan få en bolig, der svarer til deres præfe-
rencer og betalingsevne.

5.9.5 Belysning af huslejespænd ud fra en beregning af pris/leje-
forhold for private udlejningsboliger.

Som led i beregningen af huslejekonsekvenserne af indførelse af fri
lejefastsættelse for private udlejningsboliger er et stort udsnit af denne
boligmasse tildelt en "markedspris", idet boligen ved hjælp af Told- og
Skattestyrelsens vurderingsmodel for etageejerlejligheder værdiansæt-
tes som en ejerlejlighed, jf. afsnit 7.2.3.1 og bilag 7.5. Denne frem-
gangsmåde er baseret på en antagelse om, at ved overgang til fri leje-
fastsættelse vil huslejestrukturen for private udlejningsboliger med hen-
syn til boligens kvalitet og beliggenhed komme til at svare til prisstruktu-
ren for ejerlejligheder.
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Den enkelte boligs pris/leje-forhold (P/L-forhold) beregnes ved at divide-
re den beregnede pris med den aktuelle husleje. Et højt P/L-forhold,
f.eks. på 20, er udtryk for, at den aktuelle leje for den pågældende bolig
er relativ lav målt i forhold til den beregnede markedspris for boligen.

Endvidere antages, at de beregnede P/L-forhold i uregulerede kom-
muner afspejler de P/L-forhold, der generelt vil være gældende ved
overgang til fri lejefastsættelse.

Af ovenstående følger, at den nuværende huslejestruktur i de uregu-
lerede kommuner kan betragtes som spændfri. Det indebærer, at for-
skellen mellem P/L-forholdet i henholdsvis regulerede og uregulerede
kommuner for boliger opført i en bestemt periode anskueliggør eksi-
stensen af huslejespænd i de regulerede kommuner.

I tabel 5.22 er vist de beregnede P/L-forhold for private udlejningsboli-
ger uden installationsmangler.

Tabel 5.22 Pris/lejeforhold for private udlejningboliger uden in-
stallationsmangler fordelt efter opførelsesår og beliggenheds-
kommunens reguleringsstatus.

-1919 1920- Ï964~ 1974- 1992- lait
1963 1973 1991

Regulerede kommuner 14,0 15,0 13,8 12,3 13,6 14,3
Uregulerede kommuner 9,7 10,0 10,9 12,5 13,2 10,3

Forskel 4,3 5,0 2,9 -0,2 0,4 4,0
Kilde: Boligministeriets beregninger

Det ses, at der er en markant forskel mellem P/L-forholdene i regulere-
de og uregulerede kommuner for boliger opført før 1974, mens der stort
set ikke er nogen forskel for boliger fra den efterfølgende periode. Dette
stemmer godt overens med, at det normalt antages, at huslejeregu-
leringen ikke i noget nævneværdigt omfang er effektiv for boliger opført
efter 1970. Som nævnt er denne forskel en indikation af, at der findes et
betydeligt huslejespænd i de regulerede kommuner.

De beregnede P/L-forhold kan desuden bruges til at vise, at de eksiste-
rende huslejeforskelle med hensyn til geografisk beliggenhed er væ-
sentlig mindre, end de må antages at ville være under fri leje-
fastsættelse. Dette følger af, at der en ganske betydelig geografisk
spredning i de beregnede "skyggepriser" for private udlejningsboliger, jf.
bilag 7.5.

I figur 5.21 og 5.22 belyses på kommuneniveau den geografiske varia-
tion i de beregnede P/L-forhold for samtlige boliger uanset alder.

Det ses, at der spredt ud over landet er en lang række kommuner med
et P/L-forhold på under 10. Det bemærkes, at der ikke kun er tale om
uregulerede kommuner. Derimod findes der kun i alt 8 kommuner, pri-
mært kystkommuner beliggende nord og syd for Københavns centrum,
med et P/L-forhold på over 20. P/L-forholdet i Københavns, Frederiks-
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berg, Odense og Århus kommune ligger mellem 15 og 20, mens det i
Ålborg og Esbjerg ligger mellem 12Vz og 15.

Fig. 5.21: Kommunefordelt pris/leje-forhold for private udlejningsboliger. Hele landet.

Kilde: Boligministeriet
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ig. 5.22: Kommunefordelt pris/leje-forhold for private udlejningsboliger. Hovedstadsregionen.

ilde: Boligministeriet
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5.9.6 Huslejereguleringens effekt på boligmassens kvalitet.

Huslejereguleringen på det private boligmarked har udover de allere-
de nævnte forhold haft indflydelse på kvaliteten af boligerne på andre
måder.

For det første blev huslejereguleringen ledsaget af et forbud mod at
nedlægge boliger, hvilket bidrager til at mange udlejningsboliger af
ringe kvalitet bevares.

For det andet er det på grund af lave huslejer som regel altid muligt
for de private udlejere at få boligerne lejet ud. Dermed formindskes
deres incitament til at vedligeholde og forbedre ejendommene. En stor
del af de ældre private udlejningsboliger har derfor lave huslejer, men
er tilligemed af dårlig kvalitet på grund af få forbedringer og mangel-
fuld vedligeholdelse.

5.10 Beboersammensætning.

5.10.1 Indledning.

I dette afsnit vil udvikingen i befolkningens bomønster i perioden fra
1970 og frem til 1991 blive belyst. Afsnittet er baseret på en undersø-
gelse Amternes og Kommunernes Forskningsinstitut (AKF) har gen-
nemført for Lejelovskommissionen og hvis resultater i hovedtræk er
præsenteret i rapporten: "Danskernes bomønster siden 1970", No-
vember 1995.

I selve rapporten er alene medtaget og kommenteret et udpluk af ta-
beller, der viser forskellige karakteristika ved husstandene. Tabeller,
der belyser karakteristika ved hustandenes boliger, er derimod ikke
medtaget, men indgår i det samlede tabelmateriale, som AKF har
udarbejdet til undersøgelsen.

AKF har således gennemført en undersøgelse for Lejelovskommissio-
nen vedrørende bl.a. udviklingen i beboer- og husstandssam-
mensætningen i perioden 1970-91. Undersøgelsen har haft til formål
at beskrive udviklingen i bosætningen ud fra forskellige kriterier for
beboersammensætningen og boligernes karakteristika (aldersfor-
deling, familietype, beskæftigelses- og uddannelsesmæssige forhold,
socioøkonomiske tilhørsforhold, statsborgerskab, boligernes ejerform,
størrelse, installationsmangler mv.).

Datagrundlaget for AKF's tabeller er hentet fra to kilder. For det første
har man benyttet Folke- og boligtællingen 1970 til oplysninger om
ejerforhold og beboerkarakteristika for alle husstande i 1970. Folke-
og boligtællingen 1970 blev også anvendt som datagrundlag i forbin-
delse med analyserne til "Winter-udvalget", jf. 5.10.2.

For. det andet har AKF til analyserne af ejerforhold og beboer-
karakteristika i henholdsvis 1981 og 1991 hentet datagrundlaget fra
AKF's forløbsdatabank. Denne bygger på husstandsoplysninger for
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10 pet. af den danske befolkning og giver mulighed for at beskrive,
hvordan boligmassen benyttes over en 20-års periode. Boligerne er
opgjort efter ejer (selskab, forening eller privatperson) og for de boli-
ger, der er ejet af en privatperson, om ejerne selv benytter boligen.
Hovedopdelingen på boligmarkedet går mellem lejerbenyttede eller
ejerbenyttede boliger, hvor der for sidstnævntes vedkommende skel-
nes mellem ejerlejlighed og andre former for bolig. Lejeboliger er op-
delt efter, om de er ejet af et almennyttigt boligselskab (almennyttige
boliger) og resten. Restgruppen af udlejningsboliger, der benævnes
"privatejede boliger", består både af boliger ejet af private personer,
selskaber, det offentlige eller pensionskasser o.lign.

5.10.2 Beboersammensætningen i Danmark siden 1970.

AKF's kortlægning af, hvorledes befolkningen i Danmark er fordelt i de
forskellige dele af boligmassen er udarbejdet i forlængelse af en AKF-
undersøgelse fra 1987, der bl.a. belyste beboersammensætningen i
perioden fra 1970 til 1985. AKF-undersøgelsen fra 1987 blev iværksat
på foranledning af et boligministerielt udvalgsarbejde om den almen-
nyttige sektors fremtidige rolle på boligmarkedet3.

I 1987 fremkom følgende overordnede konklusioner: "Udviklingen
siden 1970, som tydeligvis har ført til, at alle dele af befolkningen har
fået boliger, som vurderet ved størrelse, installationsforhold mv. er
bedre end tidligere, har dog ikke ført til en situation, hvor befolknin-
gens forskellige grupper befinder sig jævnt fordelt mellem hinanden
på et homogent boligmarked. Tværtimod har der udviklet sig nye og
temmelig markante skillelinjer på boligmarkedet mellem forskellige
befolkningsgrupper. Herunder har det vist sig, at den økonomiske og
sociale udvikling i samfundet og boligpolitikken har haft forskellige
konsekvenser for beboerne i de forskellige boligejerformer, hvorfor
boligejerformsdimensionen er blevet stadig mere afgørende for en
forståelse af forandringerne på boligmarkedet". I den seneste analyse
fra 1995, hvor de senere års udvikling inddrages har det vist sig, at
konklusionerne fra 1987 i høj grad kan fastholdes.

5.10.2.1 Udviklingen i antallet af boliger og husstandstyper.

Fra 1970 til 1991 er antallet af boliger øget med omkring 25 pct.,
mens det samlede befolkningstal kun er gået op med 5 pct. Den gen-
nemsnitlige husstandsstørrelse er i konsekvens heraf reduceret fra i
1970 i gennemsnit at udgøre 2,7 mennesker i en bolig til at udgøre
knap 2,3 mennesker i 1991.

Den første del af 1970'erne var karakteriseret af et betydeligt bygge-
omfang, hvor nybyggeriet først og fremmest bestod af ejerboliger,
herunder især parcelhuse. Herefter er byggeornfanget gået ned, især

3 Udvalgsarbejdet resulterede i betænkningen " Den almennyttige boligsek-
tors rolle på boligmarkedet ". Redegørelse afgivet d. 22. december 1986 af
udvalget vedrørende den almennyttige sektors fremtidige rolle på boligmar-
kedet, Boligministeriet, 6. april 1987. Det tilhørende analysearbejde er offent-
liggjort i Christensen, Christoffer, Madsen-Østerbye og Smitt: Boligmarkedet i
Danmark" I og II, AKF Forlaget 1987.
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opførelsen af nye ejerboliger. 1980'eme har især været præget af en
kraftig tilvækst i antallet af almennyttige boliger og af andelsboliger.
Antallet af private udlejningsboliger er derimod reduceret gradvis i
hele perioden fra 1970- 91.

Den kraftige forøgelse af det samlede antal boliger over perioden
dækker således over betydelige forskydninger i boligmassens sam-
mensætning. Andelen af ejerboliger er forøget fra 47 pct. i 1970 til 53
pct. i 1991, mens andelen af private udlejningsboliger er faldet mar-
kant fra 39 pct. til 24 pct. Andelen af almennyttige boliger er steget fra
14 pct. til 18 pct., og endelig er andelen af andelsboliger steget fra 0
til 5 pct. Parallelt med stigningen i antallet af boliger og husstande er
der sket en betydelig forskydning i andelen af forskellige husstandsty-
per. Andelen af parhusstande faldt således fra 63 pct. i 1970 til 58 pct.
i 1981 og yderligere til 53 pct. i 1991. Parallelt hermed er der sket en
nogenlunde tilsvarende forøgelse i andelen af husstande, der består
af enten en enlig mand eller en enlig kvinde, mens der har været tale
om en lille reduktion i andelen af øvrige husstande.

Også andelen af husstande med børn er faldet markant i perioden,
nemlig fra 46 pct. i 1970 til 32 pct. i 1991. Dette afspejler et fald i an-
delen af husstande med 1 barn fra 18 til 10 pct., med 2 børn fra 17 til
13 pct., og med mere end 2 børn fra 10 til 9 pct.

Udviklingen i beboersammensætningen i løbet af perioden fra 1970 til
1991 har imidlertid været meget forskelligartet i de forskellige boligty-
per. I perioden fra 1970 til 1981 faldt andelen af almennyttige leje-
boliger, som var beboet af parhusstande fra 66 pct. til 49 pct. af de
almennyttige boliger. I 1991 var dette tal yderligere reduceret til 36
pct. I den private lejeboligmasse foregik der et parallelt fald fra 51 pct.
i 1970 til 36 pct. i 1981 og 29 pct. i 1991. Denne udvikling betød, at
mens parhusstandene var overrepræsenteret med 5 pct. i de almen-
nyttige boliger i 1970, blev parhusstandene gradvist underrepræsen-
terede i de almennyttige boliger i de følgende år, og underrepræsen-
tationen udgjorde 32 pct. i 1991. (Over/underrepræsentation angiver,
hvor mange pct. antallet af husstande i den pågældende hus-
standstype i en bestemt boligform ligger over eller under det antal, der
skulle være, hvis fordelingen skulle være præcis som gennemsnittet i
alle boligtyper under ét.)

I den private udlejningssektor er underrepræsentationen af parhus-
stande tilsvarende forøget fra 19 pct. i 1970 til 45 pct. i 1991. Sagt
med andre ord er der i dag tale om en meget betydelig overrepræsen-
tation af enlige i såvel de private som de almennyttige lejeboliger.
Tendensen til en stadigt højere overrepræsentation af enlige har væ-
ret størst i de almennyttige boliger.

Omvendt er der sket en stadig forøgelse af andelen af parhusstande i
parcelhussektoren. Her er overrepræsentationen af par steget fra 16
pct. i 1970 til 39 pct. i 1991.

Ser man på andelen af husstande med børn, tegner der sig et nogen-
lunde tilsvarende mønster.
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Husstande med 2 eller flere børn er klart overrepræsenteret i parcel-
hussektoren, og tendensen til overrepræsentation har været klart sti-
gende siden 1970. Husstande med 1 barn er derimod repræsenteret
stort set "normalt".

1 den almennyttige sektor var husstande uden børn underrepræsente-
ret med 20 pct. i 1970, medens der i 1991 var en overrepræsentation
på 5 pct. Husstande med 1 barn har i alle årene været over-
repræsenteret i de almennyttige boliger, mens der for husstande med
2 eller flere børn er sket et markant skift fra overrepræsentation i 1970
til underrepræsentation i 1991.

For de private udlejningsboliger er underrepræsentation af børne-
familier endnu mere markant, men ændringerne siden 1970 er mindre
tydelige.

5.10.2.2 Udviklingen i husstandenes socioøkonomiske sammen-
sætning m.v.

Befolkningens socioøkonomiske sammensætning er ændret markant
siden 1970. I de analyser, AKF har foretaget, er den socioøkonomiske
status beskrevet for "husstandsrepræsentanten", som er den ældste
person i husstanden. AKF's undersøgelse viser, at der er blevet færre
husstande med selvstændige som husstandsrepræsentanter men til
gengæld lidt flere med funktionærer. Endvidere er der blevet færre
husstande med faglærte og især ufaglærte som husstandsrepræsen-
tanter.

Sidst, men ikke mindst er antallet af husstande med personer uden
for arbejdsstyrken som husstandsrepræsentanter vokset markant fra
22 pct. i 1970 til 38 pct. af det samlede antal husstandsrepræ-
sentanter i 1991. Særlig i lejeboligsektoren er denne gruppe vokset
fra at udgøre omkring en fjerdedel af husstandene i 1970 til halvdelen
i 1991 - en udvikling, der har været mest markant i den almennyttige
lejeboligsektor. I de private udlejningsboliger har der været tale om en
betydelig overrepræsentation af personer uden for arbejdsstyrken
såvel i 1970 som i 1991. I den almennyttige sektor er situationen
derimod ændret markant fra en underrepræsentation på 9 pct. i 1970
til en overrepræsentation på 37 pct. i 1991. I ejerboligsektoren har
derimod været tale om en stadig større underrepræsentation af per-
soner uden for arbejdsstyrken, således at disse var underrepræ-
senteret med hele 49 pct. i 1991.

Generelt tegner der sig det billede, at selvstændige, højere funktionæ-
rer samt faglærte typiske bor i ejerboliger, mens lavere funktionærer,
ufaglærte og personer indenfor arbejdsstyrken typisk bor til leje. Disse
tendenser er som hovedregel blevet styrket fra 1970 til 1991. I de
private udlejningsboliger er der sket en markant reduktion i
funktionærernes repræsentation. I de almennyttige boliger er såvel
repræsentationen af funktionærer som faglærte faldet meget klart,
mens repræsentationen af personer udenfor arbejdsstyrken som
nævnt er steget kraftigt. I ejerboligerne er repræsentationen af funkti-
onærer og faglærte omvendt steget meget markant på bekostning af
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personer udenfor arbejdsstyrken som nævnt. Samlet set er der altså
tale om tydelige segregeringstendenser på boligmarkedet. Vedrøren-
de ovenstående henvises i øvrigt til tabellerne i bilag 5.4.

De ældre er kommet til at præge lejeboligmassen ganske stærkt.
Gennem 1970'erne voksede de ældres andel af beboerne i både pri-
vate og almene lejeboliger stærkt, men i 1980'eme har det specielt
været den almennyttige lejeboligsektor, som har fået en fortsat vok-
sende andel af ældre som beboere. Mens personer over 65 således
var underrepræsenterede med 29 pct. i 1970, er de ældre overrepræ-
senterede med 16 pct. i 1991. Omvendt er der sket en tilsvarende
tilbagegang i repræsentationen af personer mellem 25 og 50 år i de
almennyttige boliger. I de private udlejningsboliger er der tale om en
meget betydelig overrepræsentation af personer under 35 år, og den-
ne tendens er forstærket i perioden fra 1970-1991.

De administrative registre i Danmarks Statistik er udnyttet til en række
specialanalyser, som alene vedrører tiden efter 1980. Her er kortlagt
forhold vedrørende beboernes uddannelsesbaggrund, arbejdstilknyt-
ning og indkomstkilde samt statsborgerskab.

Befolkningens almindelige uddannelsesbaggrund er blevet styrket
gennem 1980'erne, og det slår igennem i beboermassen i alle leje-
former. Nedgangen i beboerandelen med husstandsrepræsentant
uden kompetencegivende uddannelse er svagere i den almennyttige
sektor end i de private lejeboliger og i de individuelle ejerboliger.

Andelen af husstande, som har erhvervsindkomst som den primære
indkomstkilde, er faldet fra 64 til 60 pct. gennem 1980'erne. Blandt
beboerne i den almennyttige boligsektor er der i særlig grad sket en
nedgang i andelen af husstande, som har erhvervsindkomst som pri-
mær indkomstkilde. I 1981 var det i 56 pct. af de almennyttige hus-
stande, at erhvervsindkomst var mest betydende, men i 1991 var an-
delen faldet til 45 pct.

Der har også gennem 1980'erne været en faldende andel af husstan-
dene, som har haft en husstandsrepræsentant med fast tilknytning til
arbejdsmarkedet. Andelen faldt fra 58 pct. i 1981 til 55 pct. i 1991.
Også i denne henseende har der vist sig en særlig markant nedgang
blandt husstande i den almennyttige boligsektor, idet husstandsre-
præsentanten i 1981 for 49 pct.s vedkommende havde fast arbejds-
markedstilknytning, mens andelen i 1991 var faldet til 38 pct.

Hvor den private lejeboligmasse i 1981 var den del af boligmassen,
som i højeste grad var præget af husstandsrepræsentanter uden fast
arbejdsmarkedstilknytning, så havde den almennyttige boligsektor i
1991 overtaget denne position.

Antallet af husstande med husstandsrepræsentant med udenlandsk
statsborgerskab steg i et vist omfang i løbet af 1980'erne. Ses spe-
cielt på husstandene, hvor repræsentanten har et statsborgerskab
uden for Norden, EU og Nordamerika, er det kun i lejeboligmassen, at
vægtningen er øget i 1980'erne. Det er i særlig grad sket i den al-
mennyttige boligmasse, hvor andelen af husstande med husstands-
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repræsentant uden for Norden, EU og Nordamerika er gået op fra én
til 4 pct. fra 1981 til 1991.

5.10.2.3 Årsager til den stedfundne udvikling.

AKF-undersøgelsen viser som nævnt, at der i perioden fra 1970-91 er
sket nogle meget markante forskydninger i beboersammensætningen
i de forskellige boligformer. Kort sagt er der sket en stadigt stigende
koncentration af parhusstande og børnefamilier i ejerboligsektoren,
mens der er sket en tilsvarende koncentration af enlige i lejebolig-
sektoren. Repræsentationen af børnefamilier er også faldet markant i
lejeboligsektoren - bortset fra husstande med 1 barn i almennyttige
boliger.

Endvidere er der sket en klar koncentration af personer udenfor ar-
bejdsstyrken i den almennyttige sektor, mens der er sket en koncen-
tration af funktionærer og faglærte arbejdere i ejerboligsektoren. I de
private udlejningsboliger har der i hele perioden været en klar overre-
præsentation af personer uden for arbejdsstyrken.

Aldersmæssigt er der sket en koncentration af ældre i den almennytti-
ge sektor og af unge i den private udlejningssektor.

Lejelovskommissionen har ikke foretaget en egentlig analyse af årsa-
gerne til den stedfundne udvikling, men i det følgende anføres en
række faktorer, der kan bidrage til en forståelse af udviklingen.

Ændringer i boligefterspørgselen, som kan udløse flytninger og der-
med ændret husstandssammensætning skyldes dels at der dannes
nye husstande (f.eks. når to voksne flytter sammen eller fra hinanden,
eller når børn flytter hjemmefra); dels at en given husstand ønsker at
flytte til en anden boligform, f.eks. fordi økonomien forbedres eller
forværres, så husstande får mulighed for noget bedre og dyrere eller
bliver tvunget til at finde noget billigere.

Den kraftige stigning i antallet af boliger fra 1970-91 dækker som
nævnt over en stigning i såvel antallet af ejerboliger, andelsboliger
som almennyttige boliger, men en reduktion i antallet af private udlej-
ningsboliger. Især i 1970'erne blev udbuddet af ejerboliger øget mar-
kant, mens udbuddet af almennyttige boliger især steg i 1980'erne.

Som udgangspunkt må det antages, at parcelhuset opfattes som den
ideelle boligform for mange traditionelle parfamilier med børn, mens
en udlejningsbolig i højere grad vil tilfredsstille behovene for enlige
samt evt. for mange par uden børn. Parcelhuset er typisk stort og har
egen have, mens den typiske udlejningsbolig er væsentligt mindre.

Tilvæksten af nye parcelhuse i perioden har kunnet tilpasses marke-
dets behov m.h.t. størrelse, kvalitet og beliggenhed, mens der har
været fastsat overgrænser for størrelse, standard og anskaf-
felsesudgifter for de nybyggede almennyttige boliger i perioden.
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Selvom det er forbundet med betydelige metodiske problemer at
sammenligne boligudgifterne i de forskellige boligformer, står det klart,
at en gennemsnitlig ejerbolig (et parcelhus) på kort sigt er væsentligt
dyrere end en gennemsnitlig lejebolig (i kr.pr. bolig pr. år). Det skyl-
des dels, at parcelhuset er større i m2 , og at der hører have til. End-
videre er den umiddelbare likviditetsbelastning pr. m2 boligareal stør-
re, jf. analysen i afsnit 5.3. Endvidere er transaktionsomkostningerne
væsentligt større i ejerboligen, og endelig vil en del husstande kunne
få individuel boligstøtte til huslejen i en lejebolig, men ikke til boligud-
giften i en ejerbolig.

Den umiddelbare likviditetsbelastning (boligudgifterne) har således
typisk været væsentligt højere for ejerboligerne end for lejeboligerne.
Analysen af boligomkostningerne viser imidlertid også, at boligom-
kostningerne i ejerboligerne på langt sigt typisk har været væsentligt
lavere end de kortsigtede boligudgifter, dels på grundlag af opspa-
rings-elementet, dels fordi der i lange perioder har været tale om be-
tydelige kapitalgevinster i ejerboligsektoren. Alene forventningen om
sådanne kapitalgevinster kan have haft betydning for ønsket om at
flytte i ejerbolig.

Indtil skattereformen i 1987 betød det progressive skattesystem end-
videre, at familier med høj indkomst opnåede det højeste rentefradrag
(skatteværdi af underskud i ejerboligen), hvilket gjorde ejerboligen
relativt mest fordelagtig for de højeste indkomster.

Det følger af ovenstående, at det især er børnefamilier, der har øn-
sket at flytte i ejerbolig, og at det er familier med en forholdsvis høj
husstandsindkomst, der har haft økonomisk mulighed herfor. Mange
enlige har antagelig foretrukket en mindre lejebolig frem for et stort
parcelhus, og familier med lav indkomst har ikke haft økonomisk mu-
lighed for at klare boligudgifterne (likviditetsbelastningen) i en ejerbo-
lig. I samme retning trækker, at den individuelle boligstøtte fortrinsvis
gives til lavindkomstfamilier i lejeboliger.

Da der er sket en betydelig forøgelse af realindkomsterne i perioden
fra 1970 til 1991, har det samtidig været en større og større andel af
husstandene, der har haft mulighed for at realisere ønsket om at flytte
i ejerbolig.

En del børnefamilier i mellemindkomstgruppen har antagelig også i
perioder valgt at "suge på lappen" i et parcelhus i forventningen om,
at inflationen og kapitalgevinsterne på længere sigt ville reducere de-
res boligomkostninger.

Det synes således at være en naturlig følge af de ovennævnte for-
hold, at parfamilier med arbejde og børn i stigende grad er flyttet ind i
de dyre (og eftertragtede) ejerboliger, mens enlige og familier med
lave indkomster, herunder personer udenfor arbejdsstyrken i stigende
grad er blevet koncentreret i de billigere lejeboliger.

Antallet af personer udenfor arbejdsstyrken har været kraftigt stigende
siden midten af 1970'erne. I det omfang disse personer er gået fra
beskæftigelse til overførselsindkomst, har de i et vist omfang kunnet

225



kompensere for den faldende indkomst ved at flytte til en billigere bo-
lig - herunder fra ejerbolig til lejebolig. Forekomsten af individuel bolig-
støtte har understøttet denne koncentration af lavindkomstfamilier i
lejeboligsektoren. Da boligstøtten er indkomstafhængig med udgangs-
punkt i husstandsindkomsten, gives støtten især til enlige med relativt
lav indkomst. I dag får omkring halvdelen af alle lejere således i gen-
nemsnit betalt halvdelen af huslejen via individuel boligstøtte, mens
kun et ubetydeligt antal pensionister får boligstøtte i ejerboliger.

Analysen af boligudgifterne i afsnit 5.3 giver ikke nogen klar konklusi-
on om, hvorvidt der er sket en entydig forskydning af balancen mel-
lem boligudgifterne i ejer- og lejerboliger i perioden fra 1970 til 1991.
En del af analyserne ligger efter denne periode eller dækker kun en
del heraf. Generelt må det dog anføres, at ejerboligpriserne har svin-
get meget betydeligt i perioden 1970-91, men at realrenten efter skat i
denne periode generelt er steget fra et negativt niveau på et par pct.
til nu at ligge på et positivt niveau på et par pct. Også huslejen i leje-
boligen har dog været stigende i reale priser i perioden.

Analysen viser dog også, at boligudgiften i en nytilflyttet ejerbolig - i
forhold til huslejen i en lejebolig - var klart lavere i 1985 end i 1975. I
de senere år har der da også i visse dele af landet vist sig tendenser
til, at det er stort set lige så billigt at flytte i ejerbolig som i lejebolig,
mens ejerboligen som anført tidligere har været væsentligt dyrere.

I det omfang ejerboligerne er blevet relativt billigere i forhold til lejebo-
ligerne, kan det have understøttet de anførte tendenser til koncentra-
tion af parfamilier og erhvervsaktive i ejerboligsektoren og omvendt af
enlige og personer uden for arbejdsstyrken i lejeboligsektoren.

Afslutningsvis kan det anføres, at den gradvise koncentration af lav-
indkomstfamilier, ressourcesvage-grupper og personer med sociale
problemer i lejeboligsektoren muligvis har ført til en selvforstærkende
proces. Den stadig mere ensidige beboersammensætning kan såle-
des have ført til, at nogle ressourcestærke familier alene af denne
grund er flyttet fra lejeboligsektoren til ejerboligsektoren eller til mere
attraktive lejeboliger.

5.10.3 Beboersammensætningen og husstandsindkomst set i
forhold til boligernes alder, størrelse og installationsforhold i
1981 og 1991.

Som nævnt i indledningen til afsnit 5.10. har AKF udvalgt en række
tabeller særlig omkring karakteristika ved hustandene til deres rap-
port. Herudover indeholder deres undersøgelse yderligere tabelmate- /
riale bl.a. omkring hustandenes boliger. I det efterfølgede vil relevante
konklusioner i den sammenhæng kort blive præsenteret. Analysen
dækker kun årene 1981 og 1991.

5.10.3.1 Husstandens indkomst og boligens alder.

AKF har undersøgt, hvordan husstandens bruttoindkomst influerer på
valget af boligform. Hver husstandstype (f.eks. par med børn) er op-
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delt i 4 lige store indkomstgrupper, således at de 25 pct. af husstan-
dene, der har de laveste indkomster, findes i den første gruppe, de
næstlaveste indkomster i gruppe 2 osv. For hver enkelt boligform er
det herefter undersøgt, om hver af de 4 indkomstgrupper er over- eller
underrepræsenterede i netop denne boligform, dels i 1981, dels i
1991.

Generelt er der en klar overrepræsentation af den laveste indkomst-
kvartil (= de 25 pct. der har den laveste bruttoindkomst) i såvel private
som almennyttige udlejningsboliger. Tendensen er forstærket fra 1981
til 1991 især i de almennyttige boliger. De højeste indkomster er til-
svarende underrepræsenteret i disse boliger, mens de er overrepræ-
senteret i ejerboligerne.

Det generelle mønster kan genfindes for de enkelte husstandstyper,
men for nogle af disse er det særlig markant.

For enlige med børn er der således tale om en meget markant over-
repræsentation af de højeste indkomster i ejerboligerne.

For par med børn er der tale om en tilsvarende meget markant over-
repræsentation af de laveste indkomster i lejeboligerne - og tenden-
sen er klart forstærket fra 1981-91.

AKF har endvidere undersøgt sammenhængen mellem husstandens
indkomst og boligens alder. Generelt set over alle husstandsstyper og
ejerformer kan der ikke aflæses nogen klar sammenhæng mellem
boligens alder og husstandsindkomsten.

For ejerboligers vedkommende afspejles dog et ret klart mønster - jo
ældre boligen er, desto større er andelen af husstande med lave ind-
komster - og modsat for de højeste indkomster. For de private udlej-
ningsboliger er der en svag tendens til overrepræsentation af høje
indkomster i de nyeste boliger samt overrepræsentation af lave ind-
komster i boliger fra 1941- 60 og fra 1971-80. For de almennyttige
boliger er der en svag tendens til overrepræsentation af høje ind-
komster i de ældste boliger samt for overrepræsentaion af lave ind-
komster i boliger fra 1971-80.

5.10.3.2 Boligernes størrelse.

Den gennemsnitlige boligstørrelse i den samlede boligmasse er på
107 m2 både i 1981 og 1991. Dette skal ses i sammenhæng med, at
der i perioden er opført nye boliger, der har en gennemsnitsstørrelse,
der ligger under den samlede boligmasses gennemsnit - samtidig
med, at der er nedlagt en del mindre boliger og endvidere sket sam-
menlægninger af små boliger.

Ser man på de enkelte boligejerformer, kan der derimod aflæses en
mindre forskydning i boligmassens gennemsnitsstørrelse op gennem
1980'eme. Den almennyttige boligsektor skiller sig i den forbindelse
ud, idet gennemsnitsstørrelsen af boligerne er gået ned fra i 1981 af
være på 79 m2 i 1981 til 77 rn2 i 1991. Forklaringen på den almennyt-
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tige sektors nedgang i gennemsnitsstørrelse må bl.a. findes i den høje
aktivitet i nybyggeriet af almennyttige boliger i perioden. For de øvrige
boligejerformer gælder at gennemsnitsstørrelsen enten er fastholdt,
som for andelsboligernes vedkommende, eller at boligerne er blevet
større. Dette er for en stor del et resultat af de nævnte nedlægninger
eller sammenlægninger af små boliger.

For såvidt angår udviklingen i de forskellige husstandstypers bolig-
forbrug er der gennem perioden sket en udvidelse af boligforbruget
udtrykt ved det gennemsnitlige antal kvadratmeter både for enlige
med/uden børn og par med/uden børn. Udvidelsen har været mest
markant for husstande uden børn.

5.10.3.3 Boligernes installationsforhold.

Generelt er niveauet for sædvanlige husinstallationer (centralvarme,
bad og toilet) steget fra at ligge på knap 80 pct. i 1981 til 85 pct. af
alle husstande i 1991.

Ser man på variationen i installationsforholdene mellem de forskellige
boligtyper, er der for den almennyttige boligtype tale om en meget høj
standard på 95 pct. af boligerne, der i 1991 er udstyret med alle instal-
lationerne. I ejerlejligheder og andre ejerboliger er denne andel på
omkring 90 pct., mod 72 pct. i private udlejningsboliger og endelig på
63 pct. i andelsboliger. For de to sidstnævnte boligtypers vedkom-
mende skal det dog nævnes, at der op gennem 1980'erne er foregået
en stærk hævning af installationsstandarden.

For selve husstandstypemes vedkommende, er det særlig enlige, der
bor med en lavere installlationsstandard set i forhold til parhusstande.
Specielt mange enlige mænd bor i boliger uden alle de sædvanlige
installationer.

5.10.3.4 Husstande i kommuner med og uden huslejeregulering.

AKF påpeger, at kommuner med og uden huslejeregulering sand-
synligvis er forskellige i mange forhold, herunder mht. størrelse, er-
hvervsstruktur, husstands- og befolkningsstruktur samt i boligstruktur.
Når man foretager sammenligninger mellem husstandenes boligpla-
cering i kommunerne med og uden huslejeregulering, må der derfor
udvises en betydelig forsigtighed.

Med dette forbehold in mente, kan det udledes, at der er en forholds-
vis større andel af enlige - specielt enlige kvinder - i kommuner med
huslejeregulering. Ser man på de nyeste boliger opført i perioden efter
1980, viser det sig, at husstandssammensætningen stort set er ens i
kommuner med og uden huslejeregulering. En undtagelse herfra er
dog husstandstypen enlige med børn, som udgør en klart større andel
af husstandene i de nyopførte boliger i kommuner med husleje-
regulering. Dette skal ses i sammenhæng med, at de nyopførte al-
mennyttige boliger og ejerlejligheder har en overrepræsentation af
enlige med børn i disse kommuner. Den samme tendens kan derimod
ikke aflæses for såvidt gælder de øvrige nyopførte boligtyper; nyop-
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førte ejerboliger, andelsboliger og private udlejningsboliger, idet der
ingen forskel er mellem kommuner med og uden huslejeregulering.

5.11 Boligefterspørgsel og -mætning.

5.11.1 Boligefterspørgsel og -mætning.

Boligmarkedet adskiller sig på konkrete punkter som boligernes leve-
tid, behovenes styrke m.v. fra forholdene på andre markeder. Allige-
vel er de grundlæggende økonomiske mekanismer ikke afgørende
forskellige. Det gælder også for efterspørgselen efter boliger, der af-
hænger af befolkningens størrelse og sammensætning på husstande,
men også af realindkomster og priser på boligydelser og andre for-
brugsvarer.

Det særlige ved boliger er deres store betydning for befolkningens
velfærd og levestandard, hvilket allerede følger af det forhold, at bo-
ligudgiften er en stor post på de fleste familier budget. Derfor vil de
økonomiske virkninger af huslejeregulering, boligtilskud og andre bo-
ligpolitiske foranstaltninger have tilsvarende stor betydning for velfærd
og indkomstfordeling.

Et skøn over udviklingen på boligmarkedet kræver selvfølgelig kend-
skab til de økonomiske og andre mekanismer, som gælder på dette
marked. Der er også behov for et skøn over de påvirkninger, som
rammer boligsektoren. Det gælder f.eks. udviklingen i befolkningen og
husstandenes sammensætning, således som den ofte opgøres i be-
regninger af den potentielle boligefterspørgsel. Sådanne beregninger
kan imidlertid kun være et udgangspunkt for en vurdering af den reel-
le eller endelige boligefterspørgsel, idet udviklingen i realindkomster,
husleje m.v. vil være nok så væsentlige for efterspørgsel og andre for-
hold på fremtidens boligmarked. Det er kun i tilfælde af uændret real-
indkomst, uændret real husleje m.v., at en opgørelse af den poten-
tielle boligefterspørgsel direkte kan give et fingerpeg om den frem-
tidige boligefterspørgsel, kødannelsen eller den fremtidige mætning.
Skøn over kødannelse og mætning kræver også en bestemmelse af
nybyggeriet af boliger. Dette nybyggeri vil afhænge af huslejen, renten
og dermed prisen på boliger, som derfor heller ikke kan bestemmes
uafhængigt af realindkomsten, befolkningsudviklingen, boligstøtte
m.v.

Med disse forbehold kan den demografisk betingede, såkaldte poten-
tielle boligefterspørgsel defineres som det antal boliger, som er nød-
vendigt, for at der skal være en bolig til hvert samboende par og til alle
ikke-samboende over en bestemt alder, idet det samtidigt forudsættes,
at ingen ikke-samboende under den pågældende alder har selvstændig
bolig. Samboende omfatter gifte og papirløst samboende.

Antallet af samboende i de enkelte aldersklasser er sat i forhold til hele
befolkningen i samme aldersklasser, hvilket betegnes som parfrekven-
ser/sambofrekvenser. I det følgende benævnt parfrekvens.
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I det følgende er den potentielle boligefterspørgsel beregnet på bag-
grund af Danmarks Statistiks befolkningsprognose fra 1994.

De aldersbetingede parfrekvenser indgår i beregningerne af den poten-
tielle boligefterspørgsel. Disse er for 1994 beregnet som antallet af par-
personer på 15 år og derover (i det følgende 15+) på 5-års aldersin-
tervaller i forhold til hele befolkningen 15+ på 5-års aldersintervaller. For
befolkningen under ét udgør parfrekvensen pr. 1.1.1994 godt 63 pct.
Det er altså beregnet, at godt 63 pct. af befolkningen 15+ pr. 1. januar
1994 bor sammen.

Parpersonerne fremkommer ved en summation af samboende ægtepar
og parpirløse (papirløse består af samlevende par, der bor i ægte-
skabslignende forhold, som har eller har haft hjemmeboende fælles-
børn, af samboende par der består af par, som bor i ægteskabs-
lignende forhold men uden fællesbørn, og hvor aldersforskellen er min-
dre end 15 år, samt af registeret partnerskab). Denne parfrekvens er
holdt konstant i hele prognoseperioden (herom senere).

Den potentielle boligefterspørgsel (PBE25+) er bestemt ved det antal
boliger, der svarer til en boligfrekvens på 50 pct. for samboende, 100
pct. for ikke-samboende over 25 år og 0 pct. for ikke-samboende under
25 år. Der er anvendt to aldersgrænser på henholdsvis 20 og 25 år,
som relevante i forbindelse med en analyse af efterspørgslen efter boli-
ger.

Antallet af boliger i 1994 er opgjort som antallet af bolighusstande.
Nettotilvæksten fremover (byggeri minus nedlæggelser) er fastsat til
10.000 boliger årligt og alternativt 15.000.

Antallet af nedlæggelser i 1980'erne i gennemsnit udgjorde 3.000 boli-
ger om året. Det forventes, at dette antal vil stige fremover, idet de boli-
ger der nedlægges stammer fra boligårgange fra slutningen af forrige
århundrede, hvor byggeriet voksede fra årgange på 5.000 boliger til
årgange på 10.000 boliger.

PBE20+ og PBE25+ i 1994 er herefter opgjort som halvdelen af sambo-
ende ægtepar, plus samlevende og samboende plus registrerede part-
nerskaber, plus antallet af enlige/ugifte 20+ henholdsvis 25+.

I prognosedelen fra 1994 og frem dannes PBE20+ og PBE25+ på føl-
gende måde: Først ganges de beregnede aldersbetingede parfrekven-
ser på befolkningsprognosens aldersgrupper 15+, hvorved fremkommer
antallet af de prognosticerede parpersoner på aldersgrupper 15+. Antal-
let af relevante enlige 20+ fremkommer ved at tage differensen mellem
antallet af prognosticerede parpersoner 20+ og hele befolkningen 20+ i
befolkningsprognosen. På tilsvarende måde beregnes antallet af enlige
25+. Ved at tage halvdelen af parpersonerne, tillagt de beregnede antal
enlige 20+ henholdsvis 25+, fremkommer PBE20+ og PBE25+.

Antallet af bolighusstande, eller det man kunne kalde benyttede boliger,
er identisk med antallet af adresser. Antal bolighusstande, i det følgen-
de benævnt antal boliger, bruges som mål for det antal boliger, som
skal dække den demografisk betingede boligefterspørgsel, eller den
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potentielle boligefterspørgsel. Hertil er lagt et skønnet antal fælles-
husholdninger på 60.000. Når der således skal fastsættes en nettotil-
vækst fra 1994 og frem, er niveauet eller basistallet for antal af bolig-
husstande på 2.328.868.

Det fremgår af beregninger på baggrund af Danmarks Statistiks befolk-
ningsprognose fra 1994, jf. følgende figur, at antallet af boliger skønnes
at overstige PBE25+ omkring år 2003, og antallet af boliger skønnes at
overstige PBE20+ omkring 2024, når den årlige tilvækst er forudsat at
udgøre 15.000 boliger årligt fra 1994 og frem.

Det ses at en nettotilvækst på 10.000 boliger årligt, medfører at antallet
af boliger skønnes til at overstige PBE25+ omkring år 2008 og PBE20+
på den anden side år 2030. Udviklingen viser således, at de demogra-
fisk betingede mætningstendenser ikke er så overhængende som tid-
ligere antaget. Grunden hertil er bl.a. den forudsatte lavere nettotilgang
af boliger og den stigende nettoindvandring

Som nævnt i indledningen er den potentielle boligefterspørgsel det de-
mografisk betingede udtryk for hvor mange boligefterspørgere, der er et
bestemt år. Der er således tale om en rent demografisk model, som
ikke tager hensyn til de økonomiske forhold mv. i forbindelse med efter-
spørgslen af boliger og heller ikke tager hensyn til, om der evt. er tale
om en bestemt størrelse eller type af boliger, eller om det drejer sig om
alle typer - dvs. både udlejningsboliger, andelsboliger og ejerboliger.

Fig. 5.23 Den potentielle boligefterspørgsel i hele landet og ud-
viklingen i antallet af boliger fra 1994 til 2030.

Det beregnede mætningspunkt ses at afhænge af forudsætningen om
antallet af enlige husstande og specielt af forudsætningen for alders-
gruppen mellem 20 og 25 år. Derfor må indkomstudviklingen og reg-
lerne for boligsikring for denne aldersgruppe være af særlig betydning
for beregninger af denne karakter. Tilsvarende ses den forudsatte
exogene tilgang af nye boliger at have stor betydning for mætnings-
graden. Selvom forudsætningerne for alene at se på de demografiske
faktorers betydning for efterspørgselsudviklingen måtte være opfyldt,
må det antages, at den konkrete mætningsgrad vil have betydning for
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både de politiske og økonomisk betingede beslutninger om nybygge-
riets størrelse og antallet af nedlagte lejligheder. Større mangel vil
give større byggeri og færre nedlagte lejligheder, således at væksten i
antallet af boliger selv i denne situation ikke kan fastlægges uafhæn-
gig af efterspørgselens størrelse.

5.11.2 Huslejeregulering, boligmætning og nybyggeri.

Som antydet har huslejereguleringen og dermed maksimalpriser for
lejemål betydning for efterspørgsel, kødannelse, den uregulerede
husleje og priser i boligsektoren. De mangeartede virkninger skyldes,
at den samlede boligsektor er opdelt i en reguleret sektor med husle-
jeregulering, en almen sektor med omkostningsbestemt balanceleje
og en ureguleret sektor med fri huslejefastsættelse.

Virkningerne af huslejereguleringen er således ikke begrænset til den
regulerede sektor, idet lejevilkårerne i de tre sektorer er indbyrdes
forbudne som følge af flytning mellem sektorer. Selvom alle boliger
ikke er identiske på grund af forskelle i kvalitet, størrelse og beliggen-
hed, og alle boliger derfor ikke kan tilfredsstille behovet hos alle efter-
spørgere, er der alligevel så mange overlapninger af disse karakteri-
stika mellem boliger i de tre sektorer, at ændringer i vilkåreme i den
ene sektor vil få i hvert fald nogle beboere til at søge efter bolig i en af
de andre sektorer. Det medfører, at huslejereguleringen i den regule-
rede sektor vil have betydning for kødannelsen i den almene sektor
og for huslejen og dermed for huspriserne (og nybyggeriet) i den ure-
gulerede sektor4

Hvis man ved anvendelse af maksimalpriser sænker huslejen i den
regulerede sektor, vil en af virkningerne være, at mange vil forøge
deres efterspørgsel efter såvel boliger som boligareal i denne sektor.
Det gælder også for beboere, som allerede ved den højere husleje er
beboere i den regulerede sektor. Da antallet af boliger og boligareal er
konstant på kort sigt, vil en bindende maksimalpris, der er lavere end
markedslejen, fremkalde en efterspørgsel, som er større end udbud-
det af boliger og boligareal i den regulerede sektor. Det følger af, at
markedslejen er den pris, som skaber ligevægt mellem udbud og ef-
terspørgsel, og at huslejen nu fastsættes lavere end markedslejen.

Som følge af at der herefter er kødannelse og plads til færre beboere i
den regulerede sektor, vil flere beboere skulle finde plads i andre
sektorer. Efterspørgslen i disse sektorer forøges derfor, hvilket med-
fører kødannelse i den almene sektor og højere huslejer og ejen-
domspriser i den uregulerede sektor.

Disse ændringer i efterspørgsel, kødannelse og husleje vil selvfølgelig
gå i modsat retning ved en forhøjelse (eller ophævelse) af maksimal-
priserne i den regulerede sektor. Sådanne ændringer vil medføre, at
der gradvis økonomiseres med boligarealet og antallet af boliger. Der
vil som følge af huslejestigningerne ikke ske en nettoreduktion af det

4 Tilsvarende har f.eks. antallet af boliger i den almene sektor betydning for
kødannelsen i den regulerede sektor og for husleje, huspriser (og nybyggeri) i
den uregulerede sektor.



hidtidige antal beboere, fordi huslejen i den regulerede sektor stadig
er lavere end (eller lig med) markedslejen i den uregulerede sektor.
Hvis der er nogle af de hidtidige beboere i den regulerede sektor, som
vælger at flytte til andre sektorer, vil der være personer fra køerne til
den regulerede sektor (som samtidig er beboere i de andre sektorer),
som vil strømme til på grund af den lavere husleje i den (hidtil) regule-
rede sektor. Tværtimod vil der samlet ske en nettotilstrømning til den
regulerede sektor til indflytning i det boligareal/antal boliger, der er
blevet ledige som følge af den mindre efterspørgsel fra de hidtidige
beboere ved den højere husleje. Søgningen til den uregulerede og
almene sektor vil derfor blive tilsvarende reduceret, således at hen-
holdsvis markedslejen i den førstenævnte og køerne i den sidstnævn-
te sektor bliver mindre ved en forhøjelse af huslejen i den regulerede
sektor.

På længere sigt bestemmes udbuddet af boliger gennem nybyggeri
og nedlæggelser. Da der ikke bygges boliger til den regulerede sek-
tor, er nybyggeriet bestemt af produktionsomkostninger, rente og
husleje i den uregulerede sektor. I den almene sektor afhænger ny-
byggeriet af kommunale beslutninger og offentlige tilskud. En forhø-
jelse eller ophævelse af maksimalprisen i den regulerede sektor, der
reducerer huslejen i den uregulerede (og kødannelsen i den almene
sektor), vil således på lidt længere sigt også tendere mod at reducere
nybyggeriet. På tilsvarende vis vil antallet af nedlagte boliger i den
uregulerede sektor formentlig blive forøget, fordi det ikke er så øko-
nomisk rentabelt at opretholde og vedligeholde udtjente boliger ved
en lavere husleje. I den (hidtil) regulerede sektor vil genopretnings- og
vedligeholdelsesindsats omvendt stige som følge af de større krav,
der skal opfyldes for at fastholde beboerne i konkurrence med boliger
i de andre sektorer, nu huslejen er blevet forøget, og tilskyndelsen til
at blive i den (hidtil) regulerede sektor derfor er blevet tilsvarende re-
duceret.

I beregningerne nedenfor i kapitel 7 af virkningerne af en ophævelse
af huslejereguleringen på de samlede huslejer, ejendomspriser, skat-
teindtægter m.v. er de her omtalte afsmittende virkninger i den uregu-
lerede sektor ikke medregnet. Det skyldes den usikkerhed, der er om
størrelsen af disse virkninger.

5.12 Beboerdemokrati.

Center for Alternativ Samfundsanalyse (CASA) har gennemført en
undersøgelse for Lejelovskommissionen af beboerindflydelse i private
udlejningsejendomme. Resultatet af undersøgelsen foreligger i form
af rapporten "Beboerindflydelse og beboerdemokrati i private udlej-
ningsejendomme, maj 1996".

Formålet med undersøgelsen er for det første at opnå viden om, hvor
udbredt beboerrepræsentation er i de privat udlejningsejendomme.

For det andet er det formålet at opnå viden om, hvorledes samarbej-
det mellem beboerrepræsentationen og udlejeren fungerer, og endelig
er målet med undersøgelsen at indhente forslag fra de to parter dvs.
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henholdsvis beboerrepræsentanter og udlejere til det fremtidige sam-
arbejde.

5.12.1 Udbredelsen af beboerrepræsentation.

Undersøgelsen, der er gennemført som et telefoninterview blandt et
repræsentativt udsnit af udlejere, viser, at der i gennemsnit er beboer-
repræsentation i 20 pct. af de private udlejningsejendomme. En be-
regning af udbredelsen i forhold til antal beboelseslejemål viser, at ca.
45 pct. af beboelseslejemålene i de private udlejningsejendomme er
repræsenteret i en beboerrepræsentation.

Undersøgelsen viser også, at udbredelsen af beboerrepræsentation
er forskellig afhængig af ejendommens størrelse og beliggenhed.

Således er der i ejendomme med over 20 beboelseslejemål beboer-
repræsentation i knap halvdelen af ejendommene. I ejendomme med
10-19 beboelseslejemål er der beboerrepræsentation i 13 pct. af ejen-
dommene, og i ejendomme med 7-9 beboelseslejemål er der beboer-
repræsentation i 5 pct. af ejendommene. Ser man på ejendomme
med over 50 beboelseslejemål, er der beboerrepræsentation i næsten
75 pct. af ejendommene.

Det fremgår af undersøgelsen, at der hyppigst er beboerrepræsentati-
on i ejendomme i Hovedstadsområdet. Der er således gennemsnitligt
beboerrepræsentation i godt en tredjedel af ejendommene i
Københavns kommune, Frederiksberg kommune samt Københavns
amt, mens der kun er beboerrepræsentation i ca. 10 pct. af ejendom-
mene i det øvrige land.

Undersøgelsen har ikke påvist nogen sammenhæng mellem en ejen-
doms alder og udbredelsen af beboerrepræsentation.

5.12.2 Beboerrepræsentationens arbejde.

Den kvalitative del af undersøgelsen er gennemført på baggrund af in-
tensive interviews af udlejere eller administratorer samt beboerrepræ-
sentanter i 10 ejendomme udvalgt efter bestemte kriterier samt 4
rund-bordssamtaler med beboerrepræsentanter og udleje-
re/administratorer. Denne del af undersøgelsen er derfor ikke repræ-
sentativ, men er alene udtryk for opfattelsen hos de deltagende par-
ter.

Denne del af undersøgelsen viser, at motiverne for at oprette beboer-
repræsentation i en ejendom er meget forskellige, men at de generelt
er relateret til lejernes ønsker og behov for indsigt i og indflydelse på
forhold vedrørende den bolig, de bor og lever i.

Som konkrete grunde til at oprette beboerrepræsentation kan næv-
nes, at lejerne er utilfredse med eller usikre overfor udlejers dispositi-
oner vedrørende ejendommen, eller at lejerne har et konkret ønske
vedrørende ejendommen. Årsagen kan også være, at der skal gen-
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nemføres større arbejder på ejendommen f.eks. i form at privat byfo-
rnyelse.

Med hensyn til beboerrepraîsentationens funktion viser undersøgel-
sen, at beboerrepræsentationen på forskellig måde varetager lejernes
interesser over for udlejeren.

Beboerrepræsentationen har først og fremmest en rolle som formidler
af synspunkter mellem udlejer og lejere i ejendommen. Det er gen-
nem beboerrepræsentationen, at den væsentligste kommunikation
vedrørende ejendommen foregår.

En anden væsentlig funktion er den kontrollerende. Beboerrepræ-
sentationen vil ofte udføre kontrollerende opgaver i forhold til udlejers
dispositioner vedrørende ejendommen.

Endvidere kan beboerrepræsentationen optræde som forhandler og
indgå aftaler med udlejer.

Undersøgelsen viser endelig, at beboerrepræsentationen også kan
have en væsentlig social funktion i ejendommen.

Det er imidlertid et grundlæggende karakteristika for beboerrepræsen-
tationen, at den er baseret på frivillighed, hvorfor beboerrepræ-
sentationens indsats og muligheder i høj grad af afhængig af den en-
kelte repræsentants engagement og muligheder.

I undersøgelsen opstilles der tre typer samarbejde, der kan forekom-
me mellem beboerrepræsentanter og udlejere.

1. "Det velfungerende samarbejde": Denne type samarbejde fore-
kommer i ejendomme, hvor fordelene ved samarbejder er synlige
og oplagte for begge parter. Beboerrepræsentationen kan her op-
nå status som egentlig forhandlingspartner i forhold til udlejer. Ud-
lejer kan se især praktiske fordele ved samarbejdet. Udlejer kan
enten reelt overlade beslutningskompetence til beboerrepræ-
sentationen og lejerne, eller indgå aftaler - formelle som uformelle -
med den. Forudsætningen for, at et sådant samarbejde kan funge-
re, er, at der efterhånden er oparbejdet et tillidsforhold mellem
parterne.

2. "Det konfliktfyldte samarbejde": Samarbejdsrelationerne mellem
udlejer og beboerrepræsentanter er i disse ejendomme præget af
konflikter og mistillid. Motivationen til at indgå i et konstruktivt sam-
arbejde er lille fra begge parter. Beboerrepræsentationens funktion
er her først og fremmest at varetage lejernes interesser gennem
kontrol af udlejers dispositioner.

3. "Det begrænsede samarbejde": I nogle ejendomme foregår sam-
arbejdet på "lavt blus". Her er ingen særlige konflikter, men motiva-
tionen for at indgå i et udvidet samarbejde er af forskellige grunde
ikke til stede. Beboerrepræsentanterne har i disse ejendomme in-
gen særlige grunde til at nære mistillid til udlejers/administrators
dispositioner og fremstår ikke som særligt aktive. Beboerrepræ-
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sentationen kan i sådanne ejendomme nærmest have en social
funktion.

I undersøgelsen belyses både beboerrepræsentanters og udlejeres
vurderinger af, hvad der henholdsvis fremmer og hæmmer et samar-
bejde.

En gensidig kommunikation mellem parterne er en væsentlig forud-
sætning for et velfungerende samarbejde. Udlejer kan på denne måde
opnå direkte og hurtig viden angående forhold i ejendommen, og for
beboerrepræsentationen giver kendskab til udlejers planer og disposi-
tioner større tilfredshed og sikkerhed. Den årlige vedligeholdelses-
gennemgang og budgetmøder er eksempler på, at lejelovgivningen
lægger op til en konstruktiv kommunikation.

Såvel udlejere og administratorer som beboerrepræsentanter er i un-
dersøgelsen enige om, at den gældende lejelovgivning er alt for ind-
viklet og uklar. Man finder, at regelsættet i sig selv er med til at be-
sværliggøre samarbejdet og skabe konflikter og stiller spørgsmålstegn
ved, om de eksisterende regler overhovedet udnyttes i det omfang, de
giver mulighed for.

Samarbejdet mellem udlejer og beboerrepræsentationen er reguleret
meget detaljeret i lejelovgivningen, og lovgivningen indeholder en
række formkrav. Formålet hermed er at beskytte lejerne og sikre dem
adgang til at kontrollere en række af udlejerens dispositioner. Regler-
ne indebærer en række fordele for lejerne, men forudsætter også, at
beboerrepræsentanterne har en vis indsigt i reglerne, og at beboerre-
præsentanterne har mulighed for at agere inden for de formelle tids-
rammer, som er opstillet i loven. For udlejer betyder reglerne, at udle-
jer pålægges et administrativt merarbejde. De lovmæssige krav stilles
for at tydeliggøre ansvar og pligter, og på denne måde yde beskyttel-
se til lejerne. Kravene virker imidlertid ikke altid befordrende og smi-
diggørende for samarbejdet, og i de tilfælde, hvor samarbejdet ikke
fungerer, kan kravene anvendes som en slags "skyts" i konflikten
mellem parterne.

Efter lejelovgivningen har beboerrepræsentationen på enkelte områ-
der kompetence til at øve direkte indflydelse på driften af ejendom-
men, f.eks. ved at indhente kontroltilbud på bestemte budgetposter,
samt kompetence til at indgå aftale med udlejer om visse forbedrings-
arbejder. I undersøgelsen peges der i denne forbindelse på, at man
bør være opmærksom på spørgsmålet om beboerrepræsentationens
mandat i forhold til ejendommens lejere og spørgsmålet om mindre-
talsbeskyttelse ved dispositioner af mere vidtrækkende karakter.

På grundlag af de foretagne interviews af lejere og udlejere samt re-
sultatet af rundbordssamtalerne opstiller undersøgelsen en række
perspektiver for det fremtidige samarbejde mellem udlejer og lejere.

Der peges i denne forbindelse på, at man generelt i det fremtidige
lovgivningsarbejde bør være opmærksom på, at beboerrepræsentant-
ernes arbejde er baseret på en frivillig indsats, og at samarbejdet i

03«



ejendommene fungerer forskelligt afhængig af de personer, som til
enhver tid skal samarbejde.

Både udlejere og beboerrepræsentanter mener, at man har fordel af
at fremme kommunikationen mellem parterne mest muligt. Lejerne
har ønske om, at der indføres (strenge) sanktioner, såfremt udlejer
ikke tilvejebringer de nødvendige informationer til brug herfor, og udle-
jerne peger på, at kommunikation og information stiller administrative
krav til udlejer, som bør medføre et højere administrationshonorar.

Endvidere er der blandt parterne enighed om, at der er behov for at
forenkle de gældende regler, så parterne får bedre overblik over de-
res muligheder og forpligtelser og undgår fejl, alene fordi reglerne er
indviklede.

Herudover peges der i rapporten på, at man bør overveje, om det er
muligt at lempe på nogle af lovgivningens formkrav for at skabe et
mere fleksibelt samarbejde. Mange peger dog samtidig på, at det ville
kunne være problematisk for lejerne, hvis der opstår konfliktsituatio-
ner i ejendommen.

Endelig peges der i rapporten på, at det bør overvejes at give beboer-
repræsentanterne større kompetence til at træffe beslutninger eller
alternativt ret til at forhandle med udlejer på områder som eksempel-
vis vedligeholdelse, ansvar for rengøring samt hvem der skal være
nye lejere i ejendommen. Samtidig bør det overvejes, i hvilket omfang
beboerrepræsentanterne skal kunne forpligte den enkelte lejer gen-
nem sine beslutninger og aftaler med udlejer, og hvilken beskyttelse
der skal gælde for et eventuelt mindretal.

5.13 Udviklingen i salg af udlejningsejendomme til andels-
boligforeninger i perioden 1986-95.

På grundlag af Told & Skats salgsstatistik opgøres i det følgende ud
viklingen i antallet af salg af udlejningsejendomme til andelsbolig-
foreninger i de seneste 10 år.
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Tabel 5.23 Antal private udlejningsejendomme og boliger, som i perio-
den 1986-95 blev solgt til andelsboligforeninger, fordelt på
kommunegrupper.

Kommunegruppe Handlede ud- Boliger i handlede
lejningsejendomme udlejnings-

ejendomme

antal pct. antal pct.

København og Frederiksberg 1> 414 36,9 11.679 54,4
Københavns Amt 61 5,4 1.800 8,4
Frederiksborg og Roskilde amter 73 6,5 1.772 8,3

Kommuner med: største by
over 50.000 indb. 198 17,6 2.131 9,9
20-49.999 indb. 116 10,3 1.434 6,7
10-19.999 indb. 59 5,3 619 2,9
5-9.999 indb. 55 4,9 575 2,7
under 5.000 indb. 147 13,1 1.460 6,8

Hele landet 1.123 100,0 21.470 100,0

Kilde: Told og Skat.
^) I tallene er indregnet ejendomsselskabet TOR's salg i 1995 af ejendomme overtaget

fra Københavns Kommune.

Tabel 5.23, der rummer en oversigt over antal udlejningsboliger og -
ejendomme, som i tiårsperioden fra 1986 til 95 blev solgt til andelsbo-
ligforeninger, viser at der i perioden blev solgt 1.123 ejendomme med
21.470 boliger til andelsboligforeninger. Dette svarer i gennemsnit til
godt 100 ejendomme med godt 2.000 boliger pr. år

Det fremgår endvidere, at 414 handler, svarende til 36,9 pct. af samt-
lige, fandt sted i København og Frederiksberg i årene 1986-95. De
øvrige dele af landet tegnede sig for 709 handler, svarende til 63,1
pct.
Af de i alt 21.470 boliger i solgte ejendomme lå 11.679, svarende til
54,4 pct., i København og Frederiksberg.

Forskellen i procenttallene for ejendomme og boliger afspejler, at det
gennemsnitlige antal boliger pr. handel var væsentligt højere i Køben-
havn og Frederiksberg end i de øvrige dele af landet. Det gennemsnit-
lige antal boliger pr. handel var henholdsvis 28,2 i de københavnske
centralkommuner og 13,8 i det øvrige land.

Tabel 5.24 viser antal boliger i ejendomme solgt til andelsbolig-
foreninger fordelt på kommunegruppe og salgsår. Figur 5.24 illustre-
rer udviklingen i antal boliger i ejendomme solgt til andelsbolig-
foreninger i hele landet i perioden 1986-95.
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På landsplan har antallet af boliger i ejendomme solgt til andelsbolig-
foreninger været vigende i perioden. Særligt for årene 1989-92 ses en
kraftigt faldende udvikling. Generelt synes antallet at være faldet fra et
niveau omkring 2.500 pr. år i perioden 1986-90 til et niveau omkring
1.500 pr. år i perioden 1991-95.

Trækkes København og Frederiksberg ud af statistikken, viser det sig,
at antallet af boliger i handlede ejendomme var svagt stigende frem til
1989, hvor antallet toppede med 1.772. Derefter faldt antallet støt til
447 i 1994 og kun 144 i 1995. Salget af ejendomme til andelsbolig-
foreninger er med andre ord gået næsten i stå alle andre steder end
København og Frederiksberg. Stigningen fra 1994 til 1995 i antallet af
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boliger i ejendomme solgt til andelsboligforeninger er altså udeluk-
kende båret af udviklingen i København og Frederiksberg.

Hovedårsagen hertil er, at ejendomsselskabet TOR i 1995 startede et
omfattende salg af bygninger, overtaget fra Københavns Kommune.
Således stod TOR for knap halvdelen af de 1.724 handlede boliger,
som er registreret i de københavnske centralkommuner i 1995.

En anden mulig medvirkende årsag til, at omfanget af ejendomssalg
til andelsboligforeninger ikke er gået i stå i København og Frederiks-
berg, er udviklingen i antallet af virksomhedsfusioner, som udløser
tilbudspligt til lejere i ejendomme, som sælges.

Det vigende salg af private udlejningsboliger til andelsboligforeninger
skal antagelig ses i lyset af udviklingen i de relative priser på udlej-
ningsejendomme og ejerboliger. I perioden 1986-93 faldt kontant-
priserne på ejerboliger i forhold til kontantprisen på beboelses-
ejendomme, hvorved ejerboligerne blev økonomisk mere attraktive
end tidligere.

Da der rundt regnet er ti gange så mange ejerboliger som andelsboli-
ger, kan en relativt lille ændring af efterspørgslen på ejerbolig-
markedet få stor virkning på andelsboligmarkedet.

Et andet forhold, der synes at være af betydning for den lave efter-
spørgsel, er den kraftige vækst i antallet af andelsboliger i perioden
1984-91. Markedet for boliger af denne type er efter alt at dømme
blevet mættet i denne periode.

Det skal afslutningsvis bemærkes, at ikke alle boliger i ejendomme,
der sælges til andelsboligforeninger automatisk bliver til andelsboliger,
idet en del af beboerne kan fortsætte som lejere. Salg af ejendomme
til andelsboligforeninger er derfor ikke på kort sigt ledsaget af en til-
svarende reduktion i antallet af udlejningsboliger.

Af en undersøgelse, som Boligministeriet har gennemført i 1993
fremgår det, at der ved stiftelse af andelsboligforening i en privat ud-
lejningsejendom typisk er tilslutning fra omkring 3/4 af lejerne. Den
resterende 1/4 bliver boende som lejere. I løbet af de følgende 10 år
reduceres andelen af lejere i gennemsnit til 10 pct.
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Bilag:

Bilag 5.1 Forudsætninger for likviditetsmodellen, jf. afsnit 5.3.2.

I tabel 1 er vist alle forudsætninger, der er anvendt ved beregningen
af boligudgifterne i ejerboliger (parcelhuse).

Købsprisen for et gennemsnitligt parcelhus i 1975 henholdsvis 1985
er fastsat ud fra gennemsnittet i 1995 på cirka 680.000 kr. tilbagereg-
net med kontantprisindekset for enfamiliehuse.

Nye parcelhuse i 1996 skønnes, på baggrund af producentoplysnin-
ger indhentet af Danmarks Statistik, at koste fra cirka 1,1 mill. kr. og
opefter, svarende til godt 60 pct. over gennemsnittet på eksisterende
huse. Nybyggede huse fra 1975 antages på den baggrund at være
godt 60 pct. dyrere end et gennemsnitshus.

Købs- og salgsomkostninger til husforsikringer, skøde, låneoptag-
else, afgifter, ejendomsmægler osv. er ikke inkluderet i købspriserne.
Købers omkostninger skønnes i dag at udgøre 2,5 pct. af købsprisen,
mens sælgers omkostninger antages at udgøre 8 pct. her af. Om-
kostningerne var antagelig mindre i 1975, bl.a. fordi husforsikrings-
ordninger og tilstandsrapporter ikke var udbredte i 1975/1985.

Købers samlede finansieringsbehov består således af den forudsatte
købspris tillagt købsomkostninger, og finansieringsbehovet dækkes
fuldt ud gennem realkreditlån og et banklån. I salgssituationen reduce-
res sælgers provenu med salgsomkostningerne.

Finansieringen af boligen skete i 1975 med den dagældende tolags
belåning. Der er ved beregningerne anvendt de dagældende låne-
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grænser og løbetider for ejerboliger, som bl.a. betød, at ejerskifte via
realkredit kunne opnås til 40 pct. af købsprisen (værdien).

I 1985 var der indført enhedsprioritering, som betød, at nyopførte hu-
se kunne belånes fra 0-80 pct. af værdien, mens ejerskiftebelåningen
kun kunne ydes op til 70 pct. af ejendommens værdi.

Finansieringen omfatter også fremskaffelsen af den del af købsprisen,
der ikke kan finansieres ved realkredit. Eksempelvis forudsættes de
yderste 60 pct. af købsprisen ved ejerskifte belånt via pantebrevs-
markedet, dvs. til en højere rente og en kortere løbetid. Ejeres udbe-
taling samt lejeres betaling af beboerindskud, depositum eller lignen-
de antages ligeledes finansieret via "pantebrevsmarkedet", idet lejere
dog antages at skulle afvikle lånene over 3 år. Denne restfinansiering
er i alle tilfælde tilnærmet ved et almindeligt pengeinstitutlån.

Driftsudgifterne i ejerboliger forudsættes at være 150 kr. pr. m2 år-
ligt, hvilket er cirka 100 kr./m2/år lavere end i almennyttigt byggeri fra
omkring 1975. Det er dermed forudsat, at parcelhusets ekstra ca. 60
m2 koster væsentligt mindre end de første m2. Det betyder, at drifts-
udgifterne opgjort pr. bolig årligt udgør knap 20.000 kr. i ejerboligerne.
Driftsudgifterne i ejerboliger antages at følge den almindelige forbru-
gerprisudvikling.

Driftsudgifterne forudsættes at dække samtlige boligudgifter, som
lejere i almennyttigt byggeri eller i private udlejningsboliger betaler til
almindelig løbende drift.

Da boligudgifter og -omkostninger i lejeboliger beregnes ud fra histori-
ske huslejegennemsnit behøves ikke særskilte forudsætninger om
driftsudgifterne i disse boliger.

Lejeværdien beregnes løbende af den opregulerede købspris. Til
opregulering anvendes udviklingen i kontantprisen for enfamiliehuse.
Lejeværdiprocenten er "den normale", dvs. satsen for ikke-
pensionister og for boliger, der er vurderet til under progressions-
grænsen.

Der er ikke taget højde for de forskellige særregler, der har eksisteret
gennem tiderne. Eksempelvis har lejeværdigrundlaget i begyndelsen
af perioden været fastsat på lidt forskellige måder. Desuden har der
været loft over, hvor meget lejeværdien måtte stige fra år til år. Men
det skønnes ikke, at en mere præcis indregning af disse særregler vil
resultere i et væsentligt anderledes billede af udviklingen i lejeværdi-
beskatningen.

Standardfradraget har i den betragtede periode udgjort 2.000 kr. i
alle årene.

Skatteværdien af rentefradraget (eller rettere boligunderskuddet)
beregnes af den højeste marginalskattesats frem til skattereformen
1987, hvorefter der er lavet en tilnærmet overgang til nugældende
gennemsnitlig sats i overensstemmelse med de to reformer, jf. tabel
2.

Anvendelsen af den højeste skattesats som grundlag for beregningen
af rentefradragets værdi (frem til skattereformen i 1987) vil antagelig
for de fleste boligejere betyde en lille undervurdering af boligom-
kostningerne. En stor del af ejerboligfamilierne må således antages at
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have indkomsts- og renteforhold, der indebærer, at en del af rente-
fradraget reelt bør regnes til mellemste skattesats.

I nedenstående tabel 3 er vist lejeudviklingen i årets priser for almen-
nyttige boliger og private udlejningsboliger (1975-1995) samt den an-
vendte opregningsfaktor fra årets priser til 1996-priser.

Det bemærkes, at lejen i et vist omfang er skønnet for begge boliger. I
private udlejningsboliger kendes lejegennemsnittet kun med rimelig
stor sikkerhed i 1981, 1985, 1991 og 1995, hvor der er gennemført
huslejeindsamlinger i forbindelse med de offentlige ejendomsvur-
deringer. I 1975 er lejen fastlagt ud fra stikprøver, der lå til grund for
lovforberedende arbejder i forbindelse med lejeloven.

Endvidere bemærkes, at lejen i en almennyttig bolig opført i både
1975 og 1985, ifølge den seneste regnskabsstatistik har været kon-
stant i årets priser i 1992-1993.
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Tabel 3: Huslejeopgørelser, der lægges til grund for beregningen af boligom-
kostninger i private udlejningsboliger og almennyttige boliger. Lejen i kr./m2/år
opgjort i årets priser.

Boligudgifterne i udlejningsboliger er beregnet på baggrund af oven-
stående skønnede m2-huslejer. Der er desuden tillagt udgifter til de-
positum m.v. svarende til 3 mdr.s leje. Endelig er det forudsat, at den
almennyttige bolig er 77 m2, og at den private udlejningsbolig er 72
m2.
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Bilag 5.2 Beregning af boligomkostning og boligomkostnings-
tryk.

Boligomkostning for ejere

Som udtryk for boligomkostningen for boligejere er valgt at tage ud-
gangspunkt i usercostmetoden, Gillingham (1983). Boligomkostning
består her af to dele: en kapitaldel og en driftdel.

Kapitaldelen er igen opsplittet i renteomkostning og kapitalgevinster
minus den skattefordel, der er ved at have placeret formuen i fast
ejendom, "det indirekte skattesubsidium". Opstilles hele udstykket
som en formel fås:

UC = rK - AK - AS + D - BT

hvor UC er boligomkostning, r er rentesatsen, K er kapitalværdien, A
K er kapitalgevinst, AS er skattefordelen, D er driftomkostninger, og
BT er boligtilskud.

Som udtryk for forretningen af kapitalen i boligen, r, er efter samråd
med referencegruppen valgt den effektive rente for femårige reguler-
bare boliglån. Den effektive rente er vist i tabel 1:

Den effektive rente for regulerbare boliglån med femårig løbetid
1986 11991 ~
9,9 % p.a. 9,8 % p.a.
Kilde: Tal fra Fondsbørsen

Kapitalværdien af boligen er hentet fra selvangivelsens oplysning om
kontantvurdering af ejerbolig.

Kapitalgevinsten er beregnet som et gennemsnit over en femårig pe-
riode bagud fra observationstidspunktet. Således er den gennem-
snitlige prisstigning fra 1981 til 1986 anvendt til at danne kapital-
gevinsten i 1986, og den gennemsnitlige prisstigning fra 1986 til 1991
er anvendt til at danne kapitalgevinsten i 1991. Kapitalgevinsten er
dannet ved at multiplicere den gennemsnitlige prisstigning med kapi-
talværdien. I tabel 2 er vist den gennemsnitlige prisstigning i hen-
holdsvis perioden 1981 til 1986 og perioden 1986 til 1991:

Den gennemsnitlige prisstigning i perioderne 1981 til 1986 og
1986 til 1991

11981-1986 11986-1991

Ejerlejligheder 7,4% p.a. - 2,4% p.a

Enfamiliehuse 6,1% p.a. - 2,0 % p.a.

Kilde: Statistisk tiårsoversigt 1994 og 1987

Skattefordelen ved at bo i ejerbolig fremkommer ved, at den skatte-
mæssige forrentning af fast ejendom, lejeværdi af egen bolig, ligger

245





hvor L er lejen og BT er boligtilskud. Brutto og netto hentyder i denne
forbindelse til før og efter boligtilskud.

Datagrundlag

Datagarundlaget for analyserne er et 10 pct. udsnit af befolkningen i
alderen 15 og derover. Til hver person er tilknyttet en eventuel partner
efter Danmarks Statistiks kriterier for en A eller C-familie. En A-familie
er et ægtepar eller et registereret partnerskab, og en C-familie er en-
ten et papirløst forhold med fælles børn eller to personer af "modsat
køn", der som eneste voksne deler en bolig og ikke har en aldersfor-
skel, der overstiger 15 år.
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Kap. 6. Oversigt over hovedproblemer i det nuværende
regelsæt især for private udlejningsboliger.

6.1 Indledning.
I dette kapitel peges der på de problemer, som Lejelovskommissionen
betragter som de væsentligste problemer omkring de private udlej-
ningsboliger, og fremstillingen omhandler derfor, når der bortses fra
afsnit 6.6 og afsnit 6.8, alene denne boligsektor.

Fremstillingen bygger dels på en række analyser, som er beskrevet i
kapitel 5, dels på vurderinger i kommissionen.

Det ligger i sagens natur, at problemerne vurderes forskelligt, alt efter
om man er lejer eller udlejer, eller om problemstillingerne vurderes ud
fra mere overordnede samfundsmæssige betragtninger.

Når man vurderer de problemer, som udspringer af det nuværende
regelsæt, er det imidlertid vigtigt at konstatere, at det nuværende re-
gelsæt også indeholder en lang række områder, som kommissionen
finder, at det er væsentligt at bevare. Det drejer sig om regler, som
skal beskytte den svage part i aftaleforholdet - typisk lejeren, regler,
som skal sikre en hensigtsmæssig drift og vedligeholdelse af ejen-
dommene, og regler, som skal sikre, at konflikter mellem lejere og
udlejere forebygges og løses på en hensigtsmæssig måde.

6.2 Effekter af huslejeregulering.

Lejelovgivningens bestemmelser vedrørende det lejedes værdi og
den omkostningsbestemte leje fungerer i mange private udlejningsbo-
liger som en maksimalleje, idet lejen i skønsmæssigt 330.000 boliger i
dag er begrænset som følge af disse bestemmelser. Dette gælder
især for boliger opført før 1965, der ligger i regulerede kommuner, og
som er af god kvalitet uden at være forbedret og genudlejet med aftalt
leje.

Fordelingspolitisk kan maksimalpriser være en fordel for beboerne,
fordi de reducerer prisen på et givet boligforbrug og dermed - alt an-
det lige - øger økonomisk svage gruppers muligheder for at få en bo-
lig, der modsvarer deres præferencer og betalingsevne.

AKFs undersøgelse, jf. afsnit 5.10, viser i overensstemmelse hermed,
at der i private udlejningsejendomme er en betydelig overrepræsen-
tation af enlige og personer uden for arbejdsstyrken samt ældre

Huslejeregulering sikrer endvidere en nogenlunde stabil udvikling i
den nominelle boligudgift, hvilket antagelig må vurderes som positivt,
jf. udbredelsen af fast forrentede lån i ejerboligsektoren i Danmark.

Huslejereguleringen har imidlertid også nogle ulemper, der kort skal
ridses op i det følgende.
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For boliger med en effektiv maksimalpris medfører reguleringen, at
prisen ud fra markedsbetragtning (pr. definition) bliver for lav i forhold
til kvaliteten. Der opstår således huslejespænd, dvs. forskelle i husle-
jerne, som ikke er begrundet i forskellig kvalitet. Huslejespænd kan
både forekomme mellem og inden for de enkelte årgange. Omvendt
kan huslejereguleringen medføre, at lejen bliver ens for lejemål af
forskellig kvalitet.

Som følge af disse forhold vil efterspørgslen efter private udlejnings-
boliger permanent være større end udbuddet, hvorfor der vil opstå kø-
dannelse foran billige lejeboliger.

På den ene side betyder det, at udlejer sædvanligvis vil kunne leje en
given bolig ud, hvorved udlejers incitament til at vedligeholde og for-
bedre ejendommene reduceres eller helt fjernes.

På den anden side vil kødannelsen gøre det vanskeligt for den enkel-
te boligsøgende at skaffe en bolig, der præcist svarer til vedkommen-
des præferencer og betalingsevne. Venner og gode forbindelser kan
dermed blive afgørende for den enkelte boligsøgendes mulighed for
at erhverve en ønsket lejebolig. Det er derfor ikke givet, at de billige,
men eftertragtede boliger udlejes til de økonomisk dårligst stillede
husstande.

Huslejerestriktionerne indebærer derfor en risiko for en samfunds-
mæssigt uhensigtsmæssig fordeling af boligerne, ligesom restriktio-
nerne giver anledning til uøkonomisk mobilitet som følge af, at bor-
gerne ikke med det samme kan skaffe den bolig, de efterspørger.

For de lejere, der har fået en billig bolig, skaber det lave lejeniveau
omvendt en indlåsningseffekt, idet lejernes incitament til at tilpasse
boligforbruget mindskes.

Omkostningerne ved huslejerestriktionerne bæres dels af udlejerne
dels af de boligsøgende, som på grund af kødannelsen har problemer
med at skaffe en bolig, der modsvarer deres betalingsevne og præfe-
rencer.

6.3 Utilstrækkelig vedligeholdelse.

Den gældende lovgivning indebærer, at udlejerens vedligeholdelses-
pligt er ubetinget i den forstand, at den gælder uden hensyn til stør-
relsen af vedligeholdelseskontiene - altså også selv om den ene eller
begge er negative.

Den vedligeholdelse, som hidtil er blevet udført på private udlejnings-
ejendomme, har ikke været tilstrækkelig til at sikre, at ejendommene
som helhed i dag er i en god vedligeholdelsesmæssig tilstand. Imid-
lertid er "vedligeholdelsesefterslæbet" antagelig blevet reduceret no-
get i de senere år. Ud over udlejernes almindelige vedligeholdelses-
indsats er dette resultatet af, at en del af de mest medtagne ejen-
domme er blevet renoveret med offentlig støtte efter byfomyelseslov-
givningen.
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Siden 1993 er der sket en betydelig forhøjelse af de lovpligtige hen-
sættelsesbeløb til udvendig vedligeholdelse. Det skal i denne forbin-
delse præciseres, at reglerne om de udvendige vedligeholdelseskonti
(§ 18 - og § 18 b-konto) kun gælder for såkaldte regulerede lejemål
og derfor først og fremmest ikke for beboelseslejemål i uregulerede
kommuner og for lejemål i mindre ejendomme i regulerede kommu-
ner. De samlede hensættelser til udvendig vedligeholdelse antages
nu at ligge på et niveau, der alt andet lige giver udlejerne mulighed for
at opretholde den aktuelle vedligeholdelsestilstand i ejendommen. Det
resterende vedligeholdelsesefterslæb er antagelig meget ujævnt for-
delt mellem de enkelte ejendomme. Blandt andet er der formentlig en
række ejendomme uden efterslæb. De lovfastsatte hensættelsesbe-
løb, hvis størrelse alene afhænger af ejendommens alder, giver ikke
mulighed for en differentiering af hensættelserne i overensstemmelse
hermed.

Forhøjelser af vedligeholdelseshensættelser fører dog ikke i sig selv
til en større vedligeholdelsesaktivitet. Der eksisterer således ikke no-
gen generel pligt for en udlejer til at anvende de hensatte midler til
vedligeholdelsesarbejder, og med huslejerestriktioner er incitamen-
terne reduceret eller helt fjernet.

Hertil kommer, at vedligeholdelse defineres forskelligt i lejeretten og i
skatteretten. Den forskellige definition af vedligeholdelsesbegrebet
kan i visse tilfælde betyde, at et givet arbejde lejeretligt regnes som
vedligeholdelse og derfor ikke kan danne grundlag for en forbedrings-
betinget lejeforhøjelse, mens det skatteretligt regnes som forbedring
og derfor ikke kan give grundlag for skattemæssige fradrag.

I et lejefastsættelsessystem med ensartede, lovfastsatte hensættelser
til vedligeholdelse på henholdsvis en bunden og en fri konto, som
finansieres af lejerne via den omkostningsbestemte husleje, er der
således ikke tilstrækkelig tilskyndelse for udlejerne til at sikre en pas-
sende vedligeholdelse af deres ejendomme. Dette gælder især, når
det drejer sig om vedligeholdelse, som ikke har betydning for ejen-
dommens/installationens levetid.

Vedligeholdelse er nærmere beskrevet i kapitel 5.8.

6.4 Behov for forbedringer.

I private udlejningsejendomme er der fortsat et stort behov for forbed-
ringer, selvom der er sket en mærkbar reduktion af andelen af boliger
med installationsmangler i de sidste 5-10 år.

Forbedringer udløser retten til at forlange lejeforhøjelse. Udlejer kan
normalt beregne en stedsevarende lejeforhøjelse svarende til ydelsen
på et sædvanligt langfristet realkreditlån. Udlejeren får imidlertid sjæl-
dent lejeforhøjelse for hele investeringen, da der inden beregningen af
lejeforhøjelsen sker fradrag i forbedringsudgiften for værdien af de
installationer, som lejeren havde i forvejen, ligesom der sker fradrag
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for den vedligeholdelse, som udlejeren sparer ved at erstatte gammelt
med nyt.

Endvidere kan den skattemæssige behandling af forbedringsforhøjel-
ser medføre, at udlejer oparbejder et likviditets- og driftsunderskud
under amortiseringen af det lån, som er optaget til finansiering af for-
bedringen, og at likviditetsunderskuddet først dækkes ind over en
længere årrække. På dette tidspunkt kan kapitalværdien imidlertid
være forsvundet som følge af slid, ælde m.v. Udlejer har således ikke
adgang til at foretage skattemæssige afskrivninger på ejendommen,
når der ses bort fra afskrivningsadgangen for visse installationer.

En belysning af afkastet af forbedringsinvesteringer under det gæl-
dende regelsæt viser, at installationsforbedringer på grund af adgan-
gen til skattemæssige afskrivninger giver et forholdsvis højt afkast.
Afkastet vedrørende andre forbedringer er derimod betydeligt lavere.
Det må derfor anses for sandsynligt, at det forventede afkast af for-
bedringsinvesteringer - bortset fra installationsforbedringer - af mange
udlejere betragtes som ugunstige i forhold til forrentningen af place-
ring i obligationer.

Forbedringer er nærmere beskrevet i kapitel 5.8.

6.5 Kapitalafkastberegniingen i den omkostningsbestemte
husleje.

Udlejers samlede afkast af ejendomsinvesteringen består af en række
forskellige elementer. For de regulerede lejemål er et af disse elemen-
ter det formelle afkast, der indgår i beregningen af den omkostnings-
bestemte leje. Størrelsen heraf er fastsat i lovgivningen - og er såle-
des uafhængig af den kapital, der konkret er investeret i ejendommen.
Dette betyder på den ene side, at en investor ikke kan forhøje lejen,
selvom han har købt ejendommen til en højere pris end den, sælge-
ren i sin tid har betalt for ejendommen. Omvendt skal lejen heller ikke
nedsættes i forbindelse med faldende kapitaludgifter som følge af
f.eks. konvertering af lån i ejendommen.

For hovedparten af de private udlejningsejendomme fastsættes det
formelle afkast efter lovens hovedregel dvs. som 7 pct. af ejendoms-
værdien ved den 15. almindelige vurdering pr. 1.4.1973. Kapitalafka-
stets nominelle værdi er således fastsat for 23 år siden. Da afkastet
udgør et fast nominelt beløb og således er uden pristalsregulering, er
kapitalafkastets realværdi blevet udhulet i takt med den almindelige
prisudvikling.

Nye investorer kan naturligvis forsøge at tage højde herfor ved fast-
sættelsen af den pris, de er villige til at betale for en privat udlej-
ningsejendom.

Analyser af forrentningen af en investering i en privat udlejningsejen-
dom viser, at det ordinære driftsresultat i disse ejendomme ikke er
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tilstrækkeligt til at sikre en forrentning, der svarer til den forrentning,
der ville kunne opnås ved en alternativ investering i obligationer.

For hovedparten af de private udlejningsejendomme er det formelle,
lovbestemte afkast som nævnt fastsat med udgangspunkt i en nu 23
år gammel ejendomsvurdering. Det er klart, at et så gammelt bereg-
ningsgrundlag ikke kan reflektere de mange ændringer af ejendom-
menes indbyrdes værdi, der er sket siden da. Det formelle afkast af-
spejler således hverken ændringer, der beror på fysiske ændringer af
ejendommene (forbedringer, vedligeholdelse eller nedslidning som
følge af manglende vedligeholdelse), ændringer, der beror på æn-
dringer i omgivelserne eller ændringer, der beror på ændrede efter-
spørgselsforhold i øvrigt.

Der er med andre ord en meget ringe sammenhæng mellem ejen-
dommenes/boligernes kvalitet og ejendomsværdierne på den ene
side og afkastet på den anden side. Den nuværende afkastberegning
modvirker i denne forstand udviklingen af en fornuftig sammenhæng
mellem pris og kvalitet for private udlejningsboliger.

6.6 Beboersammensætning.

Amternes og kommunernes Forskningsinstitut har gennemført en un-
dersøgelse af udviklingen i befolkningens bomønster i perioden 1970-
1991, der er beskrevet i rapporten "Danskernes bomønster siden
1970", november 1995. Undersøgelsen, der omfatter ejerboliger, an-
delsboliger og udlejningsboliger i såvel privatejet som almennyttigt
byggeri, har til formål at beskrive udviklingen i bosætningen ud fra
forskellige kriterier for beboersammensætningen og boligernes karak-
teristika.

Om undersøgelsens resultater kan det generelt anføres, at den giver
et billede af et boligmarked med en temmelig markant opdeling på de
forskellige boligtyper i forhold til forskellige befolkningsgrupper opdelt
efter socioøkonomiske kriterier. Således ses en klar tendens til, at en
stigende andel af de økonomisk dårligst stillede bor i.de private og
almennyttige udlejningsboliger, mens de økonomisk bedre stillede bor
i ejerboligerne.

Undersøgelsen viser også, at det er en udvikling, som i hvert fald er
foregået over de 20 år, undersøgelsen omfatter.

Denne udvikling er sket samtidig med, at der er sket en betydelig
stigning i antallet af såvel ejerboliger som almennyttige lejeboliger i
forhold til stigningen i befolkningstallet, og samtidig med, at der er
sket en generel indkomststigning ledsaget af en tendens imod en me-
re ligelig indkomstfordeling i befolkningen.

Særligt om udviklingen i lejeboligsektoren, dvs. såvel de almennyttige
boliger som de privatejede lejeboliger, kan det nævnes, at der i perio-
den 1970 til 1991 er sket et kraftigt fald i antallet af parhusstande.
Samtidig er der foregået en betydelig vækst i antallet af husstande,
hvor den såkaldte husstandsrepræsentant er uden for arbejdsstyrken.
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Selvom befolkningens almindelige uddannelsesbaggrund er blevet
styrket gennem 1980'erne, er nedgangen i beboerandelen med en
husstandsrepræsentant uden kompetencegivende uddannelse svage-
re i lejeboligsektoren end i ejerboligsektoren. Samtidig er de ældre
kommet til at præge lejeboligmassen. Andelen af husstande, der har
erhvervsindkomst som den primære indkomstkilde, er faldet, ligesom
der er sket et fald i andelen af husstande med en husstandsrepræ-
sentant med fast arbejdsmarkedstilknytning.

Samlet set må det konstateres, at der foregår en betydelig segrege-
ring af befolkningen på boligmarkedets forskellige boligformer i forhold
til befolkningens socioøkonomiske forhold, hvilket kommissionen fin-
der er problematisk.

Undersøgelsen er nærmere omtalt i kap. 5.10.

6.7 Beboerindflydelse og beboerdemokrati.

Lejeforholdet mellem lejer og udlejer reguleres som udgangspunkt af
den aftale, parterne har indgået. Det betyder, at hvis den ene part
ønsker at ændre på aftaleforholdet, forudsætter det en accept fra den
anden part. Ofte er lejeaftalerne meget kortfattede, og det løbende
lejeforhold reguleres så af lejelovgivningens bestemmelser. Lejelov-
givningen giver udlejer en vis ret til at ændre på lejeforholdet, f.eks.
ved at lejen kan reguleres, og ved at udlejer kan foretage forbedringer
af ejendommen og i lejemålene. Udlejer har også pligt til at foretage
en række dispositioner over ejendommen. Eksempler herpå er ejen-
dommens vedligeholdelse og den løbende drift.

En lang række af de dispositioner, udlejeren foretager, har betydning
for lejeren. Det gælder lejestigninger, men også de beslutninger, der
tages af udlejeren om karakteren og omfanget af de forbedrings- og
vedligeholdelsesarbejder, der skal gennemføres. Også udlejerens
dispositioner omkring ejendommens serviceniveau har stor betydning
for lejerne.

Den gældende lejelovgivning indeholder både regler, som tillægger
den enkelte lejer indflydelse, og regler, som tillægger en af lejerne
valgt beboerrepræsentation indflydelse på udlejerens dispositioner.
Den enkelte lejers indflydelse er især knyttet til spørgsmålet om leje-
forhøjelser og tillægger lejeren en ret til at blive hørt og til at proteste-
re over udlejerens beslutning, hvorefter udlejeren skal forelægge tvi-
sten for huslejenævnet (boligretten), eller lejeren må indbringe tvisten
for huslejenævnet (boligretten).

Beboerrepræsentanterne eller et flertal af lejerne har kompetence på
en række områder. Kompetencen knytter sig for det første til forhold
vedrørende den løbende drift af ejendommene. Herudover er beboer-
repræsentanterne tillagt beføjelser, der relaterer sig til udlejerens
gennemførelse af lejeregulering eller opkrævning af andre pligtige
pengeydelser i lejeforholdet. Endvidere er beboerrepræsentanterne
tillagt en række særlige beføjelser i relation til udlejerens gennemfø-
relse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, men der er ikke tale
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om, at beboerrepræsentanterne har bestemmende indflydelse på
vedligeholdelse og forbedring.

Beboerrepræsentanternes beføjelser er forskellige på de forskellige
områder. I de fleste situationer er der alene tale om, at beboerrepræ-
sentanterne har ret til oplysninger om ejendommen, til at udtale sig
om forskellige forhold og til at protestere, men i nogle enkelte tilfælde
omfatter beføjelserne også kompetence til at udøve indflydelse på
forhold vedrørende ejendommen.

Med ændringen af lejelovgivningen pr. 1.7.1994 indførtes bestemmel-
ser om, at udlejeren skal indkalde beboerrepræsentanterne til en
drøftelse inden varsling af omkostningsbestemte lejeforhøjelser i regu-
lerede ejendomme, og inden udlejeren iværksætter større vedligehol-
delses- og forbedringsarbejder. Samtidig indførtes en regel om, at
beboerrepræsentanterne én gang årligt skal indkaldes til en vedlige-
holdelsesgennemgang af ejendommen og et efterfølgende møde til
fastlæggelse af en vedligeholdelsesplan. Endelig fik beboerrepræsen-
tanterne beføjelser til at indgå bindende aftaler med udlejeren om
forbedringsarbejder.

Formålet med disse ændringer var at styrke beboerdemokratiet og
øge samarbejdet mellem lejere og udlejere. Det er kommissionens
opfattelse, at det er for tidligt at vurdere, om bestemmelserne har vir-
ket efter hensigten.

Reglerne om beboerindflydelse og beboerdemokrati er meget indvik-
lede og forskellige alt efter, om der er valgt beboerrepræsentation, og
om ejendommen ligger i en reguleret kommune. Den indviklede lov-
givning kan måske i sig selv virke processkabende. Hertil kommer, at
der til en række af bestemmelserne ikke er knyttet sanktionsmulighe-
der, hvorfor bestemmelserne alene har karakter af hensigtserklærin-
ger. Til andre bestemmelser er der knyttet omfattende retsvirkninger
af en mindre formel fejl fra udlejers side. Endelig skal der peges på, at
der især for så vidt angår spørgsmålet om lejestigninger forekommer
situationer, hvor både den enkelte lejer og beboerrepræsentanter har
kompetence i de samme spørgsmål.

Det er kommissionens opfattelse, at de nævnte forhold kan betyde, at
reglerne om beboerindflydelse og beboerdemokrati ikke har fundet
tilstrækkelig anvendelse i nogle ejendomme, og at en afhjælpning af
disse forhold i sig selv vil kunne medvirke til at styrke beboerindflydel-
sen og beboerdemokratiet.

I kapitel 5.12. er omtalt den undersøgelse, som Center for Alternativ
Samfundsanalyse har gennemført for Lejelovskommissionen af bebo-
erindflydelse og beboerdemokrati.

6.8 En kompliceret lovgivning.

Lejelovgivningen er kendt for at være kompliceret. En række økono-
miske konsekvenser af lovgivningen er nærmere beskrevet i afsnitte-
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ne 6.2., 6.3., 6.4., 6.5. og 6.9., og den følgende gennemgang om-
handler derfor en række juridiske forhold.

Der er for det første rent paragrafmæssigt tale om en ganske omfat-
tende lovgivning, som bærer præg af at være vokset i takt med, at der
hen over årene har været behov for at foretage ændringer, som så
blot er føjet på, hvorved en del af overskueligheden er gået tabt.

Lejelovgivningen er speciel derved, at der i altovervejende grad er tale
om en privatretlig lovgivning, som regulerer forholdet mellem lejer og
udlejer, modsat den offentligretlige lovgivning, som regulerer forholdet
mellem borgeren og samfundet. Lejelovgivningen regulerer aftalefor-
holdet mellem lejer og udlejer og skal derfor i vidt omfang fortolkes i
lyset af almindelige aftaleretlige og formueretlige - herunder kontrakts-
retlige - regler og grundsætninger. Lovgivningen er også særlig der-
ved, at den i vidt omfang er en beskyttelseslovgivning for lejeren, som
normalt betragtes som den svage part i et lejeforhold.

Hertil kommer, at en væsentlig del af retsdannelsen sker gennem den
praksis, som dannes gennem huslejenævnskendelser og retsafgørel-
ser. Det betyder, at det for at vurdere retstilstanden i en given situati-
on kan være af afgørende betydning, at parterne har kendskab til
denne praksis. Som eksempel herpå kan nævnes begrebet det leje-
des værdi, der i mange situationer udgør grænsen for lejens størrel-
se.

Lejelovgivningen i sig selv er også ganske kompliceret. Som eksem-
pel herpå kan nævnes, at lejeforholdet i regulerede kommuner omfat-
tes af to love, som skal fortolkes i forhold til hinanden.

Lovgivningen indeholder et utal af sondringer og særregler f.eks. på
så centrale områder som lejefastsættelse og lejeregulering, hvor det
er helt afgørende for vurderingen af den konkrete lejesituation, at
parterne har et detaljeret kendskab til reglerne.

Selve det forhold at lovgivningen ændres ofte, er også med til at
komplicere parternes retsstilling, enten fordi lejeforholdet omfattes af
ofte indviklede overgangsordninger, eller fordi der ikke i selve lovgiv-
ningen er taget stilling til, hvordan overgangen fra én retstilstand til en
anden skal ske.

En medvirkende årsag til, at lejeretten er kompliceret, ligger i samspil-
let mellem lejeaftalen og lejelovgivningen.

En lejeretlig problemstilling må i første omgang bedømmes på bag-
grund af den aftale, parterne har indgået, og en fortolkning af denne
aftale. For en lang række vitale områder i lejeforholdet som f.eks. leje-
regulering og opsigelse gælder imidlertid, at parterne er bundet til at
aftale det indhold, som fremgår af lovgivningen, medmindre der afta-
les noget, som stiller lejeren bedre end lovgivningen på det pågæl-
dende område. For disse områder er der altså tale om en fortolkning
af kontrakten sammenholdt med en fortolkning af lovgivningen, som
kan medføre, at parternes aftale tilsidesættes som ugyldig.
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Endelig er der en række områder i et lejeforhold, som frit kan aftales
mellem parterne, men hvor lejelovgivningen fylder aftalen ud, såfremt
parterne ikke har aftalt noget om spørgsmålet. Som eksempel herpå
kan nævnes vedligeholdelse af det lejede.

Ukendskab til lovgivningens materielle og formelle regler samt deres
fortolkning i forhold til lejekontrakten kan få væsentlige følger for par-
ternes retsstilling. På tidspunktet for lejeaftalens indgåelse kan parter-
ne opnå en vis grad af forudsigelighed ved at anvende den af bolig-
ministeriet autoriserede lejekontrakt, men herudover er parterne hen-
vist til at søge professionel bistand hos f.eks. advokater eller organi-
sationer. Konflikter, der opstår under lejeforholdet eller ved lejeforhol-
dets ophør, kan/skal indbringes for huslejenævn eller boligretten.

Det er kommissionens opfattelse, at man af hensyn til retssikkerhe-
den for parterne i et lejeforhold bør søge at forenkle lejelovgivningen,
så det bliver lettere for parterne at vurdere deres retsstilling.

6.9 Incitamenter til at nedbringe ressourceforbruget.

Lejelovgivningen indeholder kun få regler, der kan virke som incita-
menter for lejere til at nedbringe forbruget af energi og ressourcer, og
næsten ingen for så vidt angår udlejeren.

Lejelovgivningens regler skal imidlertid ses i sammenhæng med an-
den lovgivning, som har til formål at nedbringe ressourceforbruget i
bygninger.

Den 1.1.1997 træder lov om fremme af energi- og vandbesparelser i
bygninger i kraft. Efter denne lov skal der med det formål at fremme
energi- og vandbesparelser og øge effektiviteten inden for al anven-
delse af energi og vand i ejendomme på 1.500 m2 og derover årligt
udføres en energimærkning og lægges en energiplan. Lejerne skal
gøres bekendt med resultatet af ejendommens energigennemgang.

Hvis udgifter til varme og varmt vand for et år overstiger halvdelen af
lejen for den pågældende periode, kan beboerrepræsentanterne eller
et flertal af lejerne efter lejeloven forlange, at udlejeren lader de arbej-
der vedrørende varme og varmt vand, der fremgår af energiplanen,
gennemføre.

Den 1.2.1997 træder endvidere bekendtgørelse om individuel måling
af el, gas, vand og varme i kraft. I henhold til denne bekendtgørelse
skal der for så vidt angår bestående bebyggelse inden den 1.1.1999
installeres målere til måling af forbruget af varme og el i den enkelte
boligenhed eller erhvervsenhed. For så vidt angår nybyggeri gælder
kravet om målere endvidere gas, ligesom vandinstallationer til koldt
og varmt vand skal forberedes til installering af målere både på ejen-
doms- og lejlighedsniveau. Efter den 1. januar 1999 skal der i henhold
til miljøstyrelsens regler afregnes for vandforbrug efter målere på
ejendomsniveau.

?64



Efter lejeloven kan udlejeren, beboerrepræsentanterne eller et flertal
af lejerne efter lejeloven kræve, at fordeling af varmeudgifterne sker
efter målere.

Lejelovgivningen indeholder også hjemmel til, at beboerrepræsentan-
terne eller et flertal af lejerne kan kræve opsat vandmålere til fordeling
af vandudgifterne. Da det imidlertid i ældre etageejendomme sjældent
er rentabelt at installere vandmålere i den enkelte lejlighed, vil det
også fremover være sædvanligt, at udgifter til vand fordeles efter en
ikke forbrugsrelateret fordelingsnøgle og betales over lejen.

Efter lejeloven kan udlejeren endvidere kræve opsat elektricitetsmå-
ler. Elforsyning til lejligheder afregnes dog allerede i de fleste tilfælde
direkte mellem den enkelte forbruger, d.v.s. lejeren, og forsyningssel-
skabet.

Kommissionen finder ikke, når der henses til ovennævnte lovgivning,
som endnu ikke har fået virkning, at der er anledning til at stille yderli-
gere forslag på dette område.

265



Kap. 7. Private udlejningsboliger i lejeloven - modeller
og konsekvenser.

7. Indledning.

En betydelig del af Lejelovskommissionens arbejde og de drøftelser,
som er ført i kommissionen, har relateret sig til at konkretisere og be-
lyse de problemfelter, som kommissionen ønsker løst.

Lejelovskommissionens drøftelser har især drejet sig om en række
afgrænsede problemfelter, som er nærmere beskrevet i kapitel 6, og
kan for så vidt angår området for private udlejningsboliger sammen-
fattes i følgende ønsker om ændringer:

• Forenkling af lovgivningen, herunder en højere grad af forudsige-
lighed og klarhed i regelsættet.

• Bedre sammenhæng mellem pris og kvalitet.

• Styrkelse af vedligeholdelses- og forbedringsindsatsen samt øge-
de ressourcebesparelser.

Lejelovskommissionen har som grundlag for sine vurderinger og
overvejelser til eventuelle løsninger vedrørende de nævnte problem-
felter valgt at tage afsæt i to modeller for en fremtidig lejelovgivning:
En reguleringsmodel og en frimarkedsmodel, som er nærmere be-
skrevet i henholdsvis afsnit 7.1 og afsnit 7.2.

Modellerne har udgjort kommissionens grundlag for drøftelser om de
to principielt helt forskellige udgangspunkter for en lejelovgivning og
grundlaget for de gennemførte konsekvensberegninger vedrørende
modellerne.

Et flertal i Lejelovskommissionen kan tilslutte sig den samlede be-
skrivelse af de to modeller. Flertallets størrelse og sammensætning
varierer for de forskellige delelementer i modellerne. På enkelte
punkter er der anført særlige mindretalsudtalelser i dette kapitel, men
fraværet af en særlig mindretalsudtalelse i dette kapitel er ikke nød-
vendigvis ensbetydende med en tilslutning til flertallets indstilling ved-
rørende de pågældende emner, men er alene et udtryk for vurdering
af væsentlighed. Et mindretal bestående af Jesper Larsen tager af-
stand fra de to modeller og henviser til sin mindretalsudtalelse i kapitel
2, som indeholder LLO's forslag til reguleringsmodel.

Når der i afsnittene vedrørende de to modeller er anvendt ordene "det
foreslås", "det anbefales" eller lignende, er det således ikke udtryk for
kommissionens forslag og anbefalinger, men alene en teknisk formu-
lering, der indgår som en del af modelbeskrivelserne.

Det bemærkes, at der ikke findes et flertal i Lejelovskommissionen,
som kan anbefale indholdet af de to modeller.
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Således kan ingen af Lejelovskommissionens medlemmer anbefale
reguleringsmodellen fuldt ud.

For så vidt angår frimarkedsmodellen er der et flertal, som ikke kan
anbefale modellen. Der henvises til de generelle mindretalsudtalelser i
kapitel 2.

Et mindretal bestående af Bent Müller og Jens Erik Udsen kan anbe-
fale frimarkedsmodellen, idet de henviser til deres mindretalsudtalelse
i kapitel 2.

Et andet mindretal bestående af Lars Axelsen, Ester Falck, Margrete
Pump og Lene Søgård ønsker hverken at tage stilling for eller imod
modellerne.

De øvrige medlemmer af Lejelovskommissionen henviser til deres
mindretalsudtalelser i kapitel 2.

Inden for rammerne af disse to modeller har Lejelovskommissionen
drøftet, hvilke elementer i den gældende lovgivning der ønskes be-
varet. Resultatet af drøftelserne kan sammenfattes i følgende hoved-
overskrifter:

• Lejerbeskyttelse vedrørende lejevilkår

På en lang række områder indeholder den gældende lovgivning
bestemmelser, hvis formål det er at beskytte lejeren.

Der er i Lejelovskommissionen enighed om, at sådanne regler skal
bevares i en fremtidig lovgivning. Der tænkes i denne forbindelse
fortrinsvis på reglerne om opsigelse og ophævelse.

• Deklaratorisk regulering af hensyn til klarhed i lejeforholdet.

Den gældende lovgivnings såkaldte tilbagefaldsregler (dekla-
ratoriske regler) indebærer, at disse regler gælder for aftale-
forholdet, når andet ikke er aftalt.

Efter Lejelovskommissionens opfattelse vil der også i en fremtidig
lovgivning være behov for denne type af regler især vedrørende
vedligeholdelse og de dermed forbundne spørgsmål i forbindelse
med lejers fraflytning, lejerens brug af det lejede og tidspunktet for
betaling af leje.

• Beboerdemokrati og beboerindflydelse.

De gældende regler om beboerdemokrati og beboerindflydelse kan
styrkes dels ved at øge den direkte bestemmende indflydelse dels
ved at gøre reglerne mere brugbare i praksis.

I Lejelovskommissionen er der enighed om at bearbejde de gæl-
dende regler med henblik på at gøre dem mere målrettede og ope-
rationelle.
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• Huslejenævn i hele landet.

Huslejenævnssystemet udgør et hurtigt, nemt og billigt konfliktløs-
ningssystem. Lejelovskommissionen finder, at dette system bør
udvides til at gælde i alle landets kommuner

Lene Søgård udtaler, at Kommunernes Landsforening finder, at det
fortsat skal være op'til den enkelte kommune at beslutte, om der i
kommunen er et behov for oprettelsen af et huslejenævn.

Indholdet og intensiteten af regulering på de nævnte områder er na-
turligvis afhængig af, hvilken af de to modeller der er tale om.

På en række punkter har drøftelserne i Lejelovskommissionen vist, at
der ikke kan opnås enighed. Disse områder vedrører fortrinsvis føl-
gende:

• Lejerbeskyttelse med hensyn til huslejens størrelse.

Der er i Lejelovskommissionen ikke enighed om, i hvilket omfang
en ny lovgivning skal indeholde regler, som maksimerer huslejens
størrelse.

• Aftalefrihed med hensyn til lejevilkår.

Omfanget af aftalefrihed i en ny lovgivning har i vidt omfang været
gjort til genstand for Lejelovskommissionens drøftelser. Disse
drøftelser har vist, at der ikke i kommissionen er enighed om, i
hvilket omfang der i en ny lovgivning skal være aftalefrihed.

• Beboerdemokrati og beboerindflydelse.

Uanset at der i Lejelovskommissionen er enighed om at styrke be-
boerdemokratiet og beboerindflydelsen, ses der ikke at være enig-
hed om at udbygge reglerne med yderligere regler, som giver be-
boerne en direkte bestemmende indflydelse.

• Afbalancering imellem forenkling og lejerbeskyttelse.

Af Lejelovskommissionens drøftelser fremgår, at et væsentligt
element i forenklingsbestræbelserne består i at nedskære antallet
af regler i loven.

Det høje reguleringsniveau, som karakteriserer lejelovgivningen,
har bl.a. baggrund i hensynet til den stærke lejerbeskyttelse.

Der har ikke i Lejelovskommissionen kunnet opnås enighed om,
hvor balancen imellem forenkling og lejerbeskyttelse skal ligge.

• Tilbudspligt.

Der findes blandt kommissionens medlemmer tilhængere såvel
som modstandere af at ophæve reglerne om tilbudspligt i en ny



lovgivning, mens andre medlemmer ikke ønsker at tage stilling til
spørgsmålet.

Modellen for en justeret omkostningsbestemt husleje (reguleringsmo-
dellen) bygger i det væsentlige på de grundlæggende principper i det
eksisterende regelsæt for omkostningsbestemt husleje. På visse om-
råder indeholder modellen imidlertid væsentlige forbedringer/æn-
dringer i forhold til det gældende system. Ændringerne vedrører sær-
ligt forenkling af det gældende regelsæt, en effektivisering af klage-
systemet og en justering af kapitalafkastet.

Som nævnt er et af de væsentligste hensyn bag reguleringsmodellen
at skabe et enklere regelsæt.

Det eksisterende regelsæt indeholder to overordnede lejeberegnings-
metoder - omkostningsbestemt leje i de regulerede områder og det
lejedes værdi i de uregulerede områder. Disse to metoder indeholder
hver for sig et antal undtagelsesregler. Herudover indgår det lejedes
værdi i regulerede områder i et kompliceret samspil med den omkost-
ningsbestemte husleje.

Reguleringsmodellen indeholder én lejeberegningsmetode, som er
gældende i hele landet og i alle private udlejningsejendomme bortset
fra ejendomme taget i brug efter 1991. Det bemærkes i denne forbin-
delse, at de særlige regler for lejeregulering i småejendomme vedrø-
rer fortrinsvis den form, hvorunder lejeregulering kan gennemføres,
idet selve lejefastsættelsen alene er en funktion af den omkostnings-
bestemte husleje.

Med forslaget om at afskaffe det lejedes værdi og erstatte det med
omkostningsbestemt husleje, som er et udtryk for ejendommens
driftsudgifter, er der indført en mere klar og for parterne forudsigelig
lejefastsættelsesmetode.

Reglerne om beboerdemokrati og beboerindflydelse er søgt styrket
gennem den forenkling af regelsættet, som er gennemført.

Det gældende regelsæt for beboerdemokrati og beboerindflydelse
indeholder på en række områder regler, som reelt ikke tillægger lejer-
ne nogen egentlig ret, samt regler, der ikke er sanktionerede. Samti-
dig fremstår reglerne i deres nuværende form ikke som et samlet og
overskueligt regelsæt.

Med reguleringsmodellen er regelsættet sammensat således, at det
er mere overskueligt og dermed enklere at anvende i praksis. Der
fokuseres særligt på de områder, som reelt har betydning for indfly-
delse nemlig budgetlægningen, vedligeholdelsesplanlægning og plan-
lægning af forbedringer. Regelsættet foreslås endvidere justeret, så
det indeholder reelle rettigheder, der kan sanktioneres.

Reguleringsmodellen indeholder endvidere en klar forbedring af kla-
gesystemet. Parternes mulighed for at få løst konflikter foreslås for-
bedret ved, at huslejenævnssystemet udbredes til at gælde i hele lan-
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det. Hermed får alle landets lejere og udlejere mulighed for at søge
konflikter løst på en hurtig, nem og billig måde.

En anden væsentlig ændring består i at justere kapitalafkastet.

De gældende regler om beregning af kapitalafkastet tager udgangs-
punkt i en 23 år gammel vurdering. Samtidig er afkastets størrelse
fastlåst, idet der ikke efter de gældende regler sker regulering i takt
med den almindelig udvikling i priser og lønninger.

Disse forhold medvirker til at fastholde og udbygge den manglende
sammenhæng imellem pris og kvalitet i private udlejningsejendomme.

Reguleringsmodellen indeholder to forslag til justering af det gælden-
de beregningsgrundlag for kapitalafkastet.

Det ene forslag indebærer en omlægning af beregningsgrundlaget,
således at der tages udgangspunkt i den på ikrafttrædelsestidspunk-
tet for en lovgivning aktuelle offentlige vurdering samtidig med, at
kapitalafkastet fremover årligt reguleres efter nettoprisindekset.

Det andet forslag indebærer som alternativ til det ovennævnte forslag,
at det gældende beregningsgrundlag videreføres, men således at der
indbygges en årlig regulering efter nettoprisindekset.

Modellen for fri lejefastsættelse ved genudlejning (frimarkedsmodel-
len), hvorefter lejen fastsættes i forhold til den gennemsnitlige mar-
kedsleje for den pågældende type lejemål, forudsættes at skulle om-
fatte samtlige private udlejningsboliger uden hensyn til alder og belig-
genhed.

I dag indeholder lejelovgivningen regler om fri lejefastsættelse for pri-
vate udlejningsboliger opført efter 1991. Reelt er også andre dele af
den private lejeboligmasse omfattet af fri lejefastsættelse, fordi mar-
kedslejen er lavere end den husleje, som lovgivningens lejefast-
sættelsesregler giver mulighed for at opkræve.

Med frimarkedsmodellen vil fuld gennemførelse af fri lejefastsættelse
formentlig strække sig over en periode på 10-15 år.

Overordnet er formålet med at udbrede den fri lejefastsættelse til
samtlige private udlejningsboliger at sigte på et mere velfungerende
boligmarked.

Fri lejefastsættelse antages således at medføre, at huslejeforskelle
mellem boliger kommer til at afspejle kvalitetsforskelle, herunder også
forskelle med hensyn til beliggenhed, sådan som de opleves af bolig-
tagerne. Hermed fjernes tilskyndelsen til at blive boende som følge af,
at huslejen sammenlignet med andre lejemål er lavere, end kvaliteten
betinger (indlåsningseffekten). Samtidig må det antages, at udlejer i
langt større udstrækning end i dag vil være tilskyndet til at sikre et
godt og tidssvarende boligudbud gennem vedligeholdelse og forbed-
ring.
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Endvidere vil fri lejefastsættelse tilskynde udlejerne til at effektivisere
ejendomsdriften, idet en reduktion af driftsudgifterne forbundet med et
uændret serviceniveau vil forøge rentabiliteten for udlejer ved den
givne markedsleje. På længere sigt antages det, at en mere effektiv
ejendomsdrift som følge af konkurrencen på udlejningsmarkedet re-
sulterer i lavere huslejer.

Det bemærkes, at denne opfattelse af virkningerne af at indføre fri
lejefastsættelse er i overensstemmelse med traditionel mikroøko-
nomisk teori. Hertil kommer, at store lejestigninger, der følger af fri
lejefastsættelse i den private lejeboligmasse, vil påvirke indkomst-
fordelingen.

Lejelovskommissionen har nedsat nogle underudvalg vedrørende
juridiske/tekniske analyser og vurderinger af den eksisterende leje-
lovgivning.

Underudvalget vedrørende de private udlejningsboliger har drøftet en
lang række mere principielle og specielle problemstillinger vedrørende
lejelovgivningens grundbegreber, herunder også anvendelsen af en
konsekvent terminologi.

Desuden har Underudvalget drøftet en række konkrete forslag vedrø-
rende indgåelse af lejeaftaler, udlejerens adgang til at gennemføre
ændringer af det lejede, opsigelse m.v.

De konkrete forslag er nærmere beskrevet i bilag 7.8.

Lejelovskommissionen har koncentreret sit arbejde om at analysere
og vurdere reguleringsmodellen og frimarkedsmodellen.

Kommissionens flertal finder imidlertid som nævnt ikke, at nogen af
modellerne er egnede til gennemførelse i sin helhed i den nuværende
situation på boligmarkedet. Lejelovskommissionen har derfor drøftet,
om man med mindre vidtgående ændringer i lovgivningen kan beskri-
ve en model, der opfylder kommissoriets forudsætninger om:

• at anvise forbedringer og forenklinger i forhold til den gældende
lov,

• at sikre en bedre vedligeholdelse og en større forbedringsindsats,

• at sikre bedre overensstemmelse mellem pris og kvalitet samt

• at styrke beboerindflydelsen.

Elementer til en sådan model er beskrevet i afsnit 7.3, og det skal
understreges, at der ikke er tale om nogen færdigbeskrevet model,
hvorfor det heller ikke har vasret muligt at foretage konsekvensbereg-
ninger.

Det har ikke været muligt foir Lejelovskommissionen at nå til enighed
om eller opnå flertal for den i afsnit 7.3 skitserede model, og det er
derfor alene hos et mindretal i kommissionen bestående af Ellen An-
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dersen, Niels Grubbe, Anne Louise Husen, Halfdan Krag Jespersen,
Niels Christian Nielsen, Claus Vastrup og Peter Vesterdorf, at den
siktserede model i hovedsagen har vundet tilslutning. Der henvises til
disse medlemmers mindretalsudtalelse i afsnit 2.2.

Et andet mindretal bestående af Hans Skifter Andersen, Lars Axel-
sen, Ester Falck, Margrete Pump og Lene Søgård ønsker hverken at
tage stilling for eller imod den skitserede model.

De øvrige medlemmer af kommissionen henviser til deres mindretals-
udtalelser i kapitel 2.

7.1 Overvejelser om en lejelov for private udlejningsboliger.
Reguleringsmodellen.

Den i dette kapitel beskrevne reguleringsmodel indebærer i det væ-
sentlige en justering og forenkling af det gældende regelsæt for om-
kostningsbestemt husleje, idet modellen viderefører den grund-
læggende struktur og det grundlæggende indhold i det nugældende
system. I de tilfælde, hvor modellen indebærer ændringer i forhold til
det gældende regelsæt, vil det fremgå af beskrivelsen.

På enkelte områder indebærer reguleringsmodellen dog ændringer af
mere principiel karakter. Sådanne ændringer vedrører bl.a. ophævel-
se af reglerne om det lejedes værdi, omlægning af kapitalafkastets
beregning samt udvidelse af reglernes geografiske gyldighedsområ-
de.

7.1.1 Gyldighedsområde.

Efter de gældende regler kan kommunalbestyrelsen beslutte, om bo-
ligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt husleje skal være
gældende, eller om lejelovens regler om lejeregulering i henhold til det
lejedes værdi skal gælde i kommunen.

Pr. 1.1.1997 gælder reglerne om omkostningsbestemt husleje i 145
kommuner, mens lejelovens regler om lejefastsættelse gælder i de
resterende 130 kommuner, som typisk er mindre kommuner med re-
lativt få eller ingen større udlejningsejendomme.

Med henblik på at skabe større ensartethed i regelsættet - dels ud fra
et rimelighedssynspunkt dels for dermed at forenkle lovgivningen -
ophæves sondringen imellem regulerede og uregulerede kommuner,
således at regulering indføres i samtlige kommuner. Samtidig udvides
de særlige regler for mindre ejendomme i regulerede kommuner, dvs.
ejendomme med 6 eller færre beboelseslejemål, således at de særli-
ge regler for mindre ejendomme indføres i alle kommuner.

Ligeledes ophæves de gældende regler om lejeregulering i såkaldte
80 pct.-ejendomme samt for tidligere erhvervslejemål, som er omdan-
net til beboelse, således at disse ejendomme i fremtiden er undergivet
det almindelige regelsæt.
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Endelig opretholdes den gældende adgang til at fastsætte lejen frit for
lejemål i ejendomme, som er taget i brug efter 1991.

7.1.2 Lejeberegning for lejemål i større ejendomme.

For ejendomme med flere end 6 beboelseslejemål - større ejen-
domme - foreslås den omkostningsbestemte husleje videreført med
udgangspunkt i et samlet huslejebudget for hele ejendommen, som
omfatter driftsudgifter, herunder afsætning til vedligeholdelse, og af-
kast af ejendommens værdi. Princippet er fortsat, at udlejeren, når
den samlede husleje for ejendommen (beboelsesdelen) ikke længere
kan dække ejendommens (beboelsesdelens) samlede omkostninger,
kan forhøje lejen, således at lejen på ny kan dække omkostningerne.
Der gælder ikke en almindelig pligt for udlejeren til at nedsætte lejen,
hvis omkostningerne efterfølgende falder. For skatter og afgifter gæl-
der dog en sådan pligt.

I budgettet opereres alene med aktuelt kendte udgifter, dvs. de udgif-
ter, som udlejeren kan dokumentere vil påhvile ejendommen på det
tidspunkt, hvor budgettet træder i kraft. Viser det sig imidlertid, at en
post ved en fejl er optaget med et for stort beløb, skal lejen reguleres
fra budgettidspunktet. Poster, som senere viser sig at være større end
forudsat, kan kun reguleres for fremtiden efter fornyet varsling.

For skatter og afgifter opretholdes særlige regler, som sikrer, at så-
danne udgifter kan opkræves over lejen fra det tidspunkt, hvor de
påhviler ejendommen, uanset at dette tidspunkt ligger forud for vars-
lingen.

Modellen bygger på, at lejen ved lejeaftalens indgåelse fastsættes
som omkostningsbestemt, dvs. som den andel af de samlede drifts-
udgifter og kapitalafkast, der efter fordelingsreglerne kan tilregnes den
pågældende lejlighed. Dette indebærer, at der ikke længere vil være
mulighed for at fastsætte lejen i henhold til det lejedes værdi eller som
trappeleje, såfremt en sådan leje overstiger den omkostningsbestem-
te leje.

I stedet for det lejedes værdi skal aftalelovens § 36 som en undtagel-
sesforanstaltning kunne bringes i anvendelse overfor en urimelig leje.
Det er ikke hermed intentionen at erstatte det lejedes værdi som regu-
leringsmetode med aftalelovens § 36, men alene at opstille et værn
imod helt urimelige aftaler om lejens størrelse

I overensstemmelse med det gældende system skal lejen fortsat kun-
ne forhøjes i lejeperioden, hvis stigninger i driftsudgifter og kapitalaf-
kast bevirker, at den gældende lejeindtægt ikke længere kan dække
disse udgifter.

For de ejendomme, der hidtil ikke har været under regulering, men
som efter den foreslåede udvidelse af gyldighedsområdet undergives
regulering, indebærer ændringen, at der skal udarbejdes et husleje-
budget omfattende ejendommens driftsudgifter i henhold til reglerne
om omkostningsbestemt husleje.
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7.1.2.1 Driftsudgifter.

Arten og størrelsen af driftsudgifterne er fortsat defineret som "nød-
vendige og rimelige" driftsudgifter og omfatter skatter, afgifter, ren-
holdelse, administration, forsikring og vedligeholdelsesbeløb.

Skatter, afgifter, forsikring, renholdelse og administration kan indgå i
budgettet efter dokumentation. For de tilfælde, hvor udlejeren selv
udfører administration eller renholdelse, kan huslejenævnene fastsæt-
te normtal som maksimumsbeløb.

Det vil næppe være hensigtsmæssigt at fastsætte en udtømmende
opregning af de konkrete udgiftstyper, som kan medtages i budgettet,
idet der over tid kan ske ændringer heri.

For så vidt angår vedligeholdelsesbeløb, har det været drøftet i kom-
missionen at opdele vedligeholdelse i to niveauer: En såkaldt "grund-
pakke" omfattende den løbende basale vedligeholdelse af ejendom-
men og en "aftalepakke" vedrørende øvrige vedligeholdelsesarbejder.

Ordningen indebar, at der på budgettet umiddelbart kunne optages et
bestemt beløb til arbejder omfattet af grundpakken, mens det for de
øvrige vedligeholdelsearbejder var overladt til parterne at indgå aftale
om bestemte vedligeholdelsesarbejder samt betaling herfor til optagel-
se på budgettet.

Det er imidlertid opfattelsen, at det reelle indhold i aftalepakken vil
være af så begrænset betydning, at det ikke er hensigtsmæssigt at
etablere en sådan opdeling.

Det foreslås derfor i stedet at bevare den gældende ordning med af-
sætning af midler til vedligeholdelse på vedligeholdelseskonti for både
indvendig og udvendig vedligeholdelse.

Et flertal i kommissionen bestående af Svend Jakobsen, Ellen Ander-
sen, Niels Grubbe, Anne Louise Husen, Halfdan Krag Jespersen,
Bent Müller, Niels Christian Nielsen, Jens Erik Udsen, Claus Vastrup
og Peter Vesterdorf foreslår dog at ophæve ordningen med binding af
vedligeholdelsesmidler i Grundejernes Investeringsfond. Baggrunden
herfor er bl.a., at lejernes krav om vedligeholdelse må anses at være
tilstrækkeligt sikret gennem huslejenævnspåbud efter boligregule-
ringslovens § 22, stk. 3, og tvangsgennemførelse i medfør af lovens §
60 samt lejelovens mangelsregier, som kan gennemtvinges ved bolig-
retten. Det krav, som Grundejernes Investeringsfond får imod udleje-
ren, og lejerens krav i medfør af lejelovens mangelsregler har sikker-
hed i ejendommen umiddelbart efter ejendomsskatter og derfor forud
for aftalebestemte panterettigheder m.v., jf. lejelovens § 7, stk. 1 ,1 .
pkt. Der henvises i øvrigt til de enkelte medlemmers mindretalsudta-
lelser i kapitel 2.

Et mindretal bestående af Lars Axelsen, Ester Falck, Poul Lodberg,
Gert Nielsen, Linda Nielsen, Margrete Pump og Lene Søgård ønsker
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hverken at tage stilling for eller imod bindingspligt for en del af vedli-
geholdelseshensættelserne i Grundejernes Investeringsfond.

Et andet mindretal bestående af Hans Skifter Andersen og Jesper
Larsen ønsker, at der fortsat skal foretages binding af en del af vedli-
geholdelseshensættelseme i Grundejernes Investeringsfond. Jesper
Larsen henviser til sin mindretalsudtalelse i kapitel 2.

7.1.2.2 Kapitalafkast.

De gældende kapitalafkastbestemmelser skelner mellem tre hoved-
grupper af ejendomme:

1) Ejendomme opført før 1992. Kapitalafkastet beregnes her som
summen af

* 7 pct. af ejendomsværdien ved den 15. almindelige vurdering og

* 1/3 af de beløb, der indtil 31.12.1994 henlagdes eller kunne være
henlagt til tekniske installationers fornyelse. Beløbet reguleres år-
ligt med udviklingen i satsreguleringen (2 pct. tillagt en tilpasnings-
procent).

2) Ejendomme opført 1964-91. I stedet for som under 1) kan afkastet
beregnes som summen af

* rimelige ydelser på langfristede lån til finansiering af anskaffelses-
summen,

* passende forrentning af investeret egenkapital (excl. beboerind-
skud). Som passende forrentning kan, afhængigt af opførelsesåret,
beregnes 8-14 pct. af den investerede egenkapital, og

* 1/3 af de beløb, der indtil 31.12.1994 henlagdes eller kunne være
henlagt til tekniske installationers fornyelse. Beløbet reguleres år-
ligt med udviklingen i satsireguleringen (2 pct. tillagt en tilpasnings-
procent).

3) Ejendomme opført efter 1991, hvor afkastet i princippet er frit, men
i praksis er bestemt residualt som forskellen mellem (markeds) -
lejeniveauet og driftsomkostningerne.

For ejendomme, der er forbedret i perioden 1964-73, kan beregnes et
afkast, svarende til 7 pct. af ejendomsværdien ved den seneste vur-
dering før forbedringen med et tillæg af dels ydelserne på sædvanlige
langfristede prioritetslån optaget til finansiering af forbedringen dels
en forrentning på 8-14 pct. af den egenfinansierede del af anskaffel-
sessummen.

De gældende bestemmelser arbejder således med tre forskellige ud-
gangspunkter for kapitalafkastets beregning: For ejendomme opført
før 1964 tages udgangspunktet i ejendomsvurderingen; for ejen-
domme opført 1964-91 tages udgangspunktet i anskaffelsessummen,

275



mens afkastet for ejendomme opført efter 1991 bestemmes af mar-
kedet.

Nyt kapitalafkast.

Af forenklingsgrunde har kommissionen drøftet følgende model for et
fremtidigt kapitalafkast i en justeret omkostningsbestemt leje, der ale-
ne skelner mellem ejendomme, ibrugtaget før og efter 31.12.1991, og
som formelt (men ikke provenumæssigt) afskaffer både det kapitalaf-
kast-tillæg, som pr. 1.1.1995 blev indført ved overførsel af 1/3 af de
hidtidige henlæggelser til tekniske installationers fornyelse, og de for-
bedringsforhøjelser, som er gennemført siden 1973:

I) For samtlige ejendomme ibrugtaget før 1992 omlægges det nugæl-
dende kapitalafkast inkl. (det regulerede) tillæg af 1/3 af de pr.
31.12.1994 opkrævede henlæggelser til tekniske installationers for-
nyelse samt de nuværende forbedringsforhøjelser til et nyt kapitalaf-
kast, der beregnes som x pct. af ejendomsværdien ved den 20. al-
mindelige vurdering svarende til i gennemsnit 4 pct. af ejendomsvær-
dien ved den 19. almindelige vurdering, jf. nedenfor.

II) For samtlige ejendomme ibrugtaget efter 1991 fastholdes de nu-
gældende bestemmelser, således at udlejere af sådanne ejendomme,
herunder af nybyggede ejendomme, fortsat kan fastsætte lejen frit og
dermed selv (residualt) kan fastsætte kapitalafkastet.

Afkastmodellen omfatter alene store ejendomme (ejendomme med
flere end 6 beboelseslejligheder) ibrugtaget før 1992. Det må imidler-
tid forventes, at de ændringer af lejeniveauet, som følger af forslaget,
vil sprede sig til den øvrige del af det private udlejningsmarked, her-
under mindre ejendomme, hvis leje er en funktion af lejen i de store
ejendomme. Konsekvenserne heraf inddrages efterfølgende.

For samtlige større ejendomme beregnes kapitalafkastet efter følgen-
de model:

a) kapitalafkastet beregnes som x pct. af ejendomsværdien ved den
20. almindelige vurdering.

Grundlaget for den fremtidige afkastberegning bør være så nyt som
muligt, idet der herved opnås den bedste sammenhæng mellem ejen-
dommens værdi, lejeniveau og lejemålets kvalitet. Ved eventuel frem-
sættelse af lovforslag bør beregningsgrundlaget for et nyt kapitalaf-
kast i denne model derfor være den 20. almindelige vurdering.

Imidlertid forelå der ikke på det tidspunkt, hvor beregningerne blev
foretaget, oplysninger om ejendomsværdierne ved den 20. almindeli-
ge vurdering. Beregningerne af forslagets effekter, jf. afsnit 7.1.2.1. er
derfor foretaget med udgangspunkt i 4 pct. af ejendomsværdierne ved
den 19. almindelige vurdering.

Når der foreligger en statistisk belysning af resultatet af den 20. al-
mindelige vurdering, vil det være nødvendigt at justere afkastprocen-
ten. På baggrund af den udvikling i kontantpriserne, der har fundet
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sted siden 19. almindelige vurdering, skønnes der ikke som gennem-
snit at blive tale om væsentlige ændringer i vurderingerne ved den 20.
almindelige vurdering. Dette udelukker naturligvis ikke, at der kan ske
mærkbare forskydninger i ejendomsværdierne lokalt såvel som mel-
lem de forskellige vurderingsdistrikter.

b) Kapitalafkastet reguleres én gang årligt med en forudgående udvik-
ling i nettoprisindekset.

Bortses der fra det afkastelement, der beror på overførsel af en tred-
jedel af de beløb, der før 1.1.1995 henlagdes eller kunne være hen-
lagt til fornyelse af tekniske installationer, har kapitalafkastet for ejen-
domme opført før 1992 ligget fast siden 1975. Afkastets realværdi er
derfor blevet udhulet i takt med inflationen.

For at undgå dette i en fremtidig justeret omkostningsbestemt leje
gives der adgang til en årlig regulering af kapitalafkastet. Dette kan
f.eks. ske ved hjælp af nettoprisindekset, der opgør den del af pris-
udviklingen, der ikke skyldes ændrede skatter og afgifter.

Af hensyn til den sædvanlige varslingsfrist på 3 måneder kan det
f.eks. fastsættes, at kapitalafkastet for et givet kalenderår kan regule-
res med udviklingen i nettopriisindekset i perioden fra april to år forud
for "budgefåret til april i året før "budgefåret. Herved vil der være
sikkerhed for, at regulering kan foretages inden 1. oktober i året forud
for reguleringsåret, således at der kan varsles lejeforhøjelse rettidigt.

c) Alle forbedringsforhøjelser, der indgår i den 20. almindelige vurde-
ring , der opgør ejendomsværdien pr. 1.1.1996, bortfalder.

Det bemærkes, at der refereres til forbedringsforhøjelsens ikrafttræd-
elsestidspunkt, dvs. det tidspunkt, hvorfra forhøjelsen rent faktisk op-
kræves, idet forhøjelsens ikrafttrædelsestidspunkt er afgørende for,
om forbedringen afspejles i vurderingen. Det bør dog samtidig fast-
sættes, at forbedringsforhøjelser, hvis ikrafttrædelsestidspunkt er ud-
skudt til efter vurderingen på grund af huslejenævnssag eller lignen-
de, kan opretholdes.

For forbedringsforhøjelser, der træder i kraft efter vurderingen, opret-
holdes de nugældende regler uændret.

Den 20. almindelige vurdering vedrører den tilstand, som var gælden-
de i ejendommen pr. 1.9.1995, hvilket bevirker, at forbedringsforhøj-
elser, som er trådt i kraft inden den 1.9.1995, indgår i vurderings-
grundlaget.

d) Ingen udlejer kan ved omlægningen få en reduktion af kapitalafka-
stet.

Da den nye afkastprocent er beregnet med udgangspunkt i den gen-
nemsnitlige udvikling i ejendomsværdierne fra den 15. til den 20. al-
mindelige vurdering samt med udgangspunkt i gennemsnitlige forbe-
dringsforhøjelser, vil en direkte overgang til ny kapitalafkastberegning
for nogle ejendomme medføre et fald i det beregnede afkast.
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Dette vil især være tilfældet i ejendomme med en undergennemsnitlig
udvikling i ejendomsværdien, men også ejendomme med forbed-
ringsarbejder, der ikke har bidraget til ejendomsværdien ved den 20.
almindelige vurdering, vil kunne opleve tab ved overgangen, idet de
hidtidige forbedringsforhøjelser efter forslaget bortfalder.

Da de nuværende ejere af de private udlejningsejendomme har inve-
steret i ejendommene med en forventning om et kapitalafkast, der
mindst svarer til det afkast, der i dag er fastsat i boligreguleringsloven,
og med en forventning om, at de hidtidige forbedringsforhøjelser kan
opretholdes, vil denne effekt af forslaget ikke være rimelig.

For at undgå at nogen udlejer ved omlægningen får forringet sit afkast
af ejendomsinvesteringen, foreslås det derfor, at der lægges bund
under kapitalafkastet. Udlejer skal således altid kunne opkræve det
største af følgende to beløb:

* Det pristalsregulerede nye afkast (X pct. af 20. almindelige vur-
dering).

* Afkastet efter de nugældende regler (inkl. nugældende regulering
og inkl. forbedringsforhøjelser, varslet i perioden 1973-95).

Da pristalsreguleringen af det nye afkast, jf. pkt. b, medfører en større
absolut og relativ stigning end den begrænsede regulering af det nu-
gældende afkast, indebærer modellen, at alle ejendomme efter-
hånden vil beregne afkastet efter de nye regler. I praksis kan der dog
for visse ejendomme med en undergennemsnitlig udvikling i ejen-
domsværdien siden 15. almindelige vurdering gå flere år, før det
gamle afkast "indhentes" af det nye.

I to relationer nødvendiggør modellen imidlertid, at der fastsættes
særlige regler for beregning af afkastet efter de "nugældende regler".

I de tilfælde, hvor der i en reguleret ejendom er lejemål med aftalt leje,
vil der typisk for disse lejemål være tale om et større afkast, idet en
aftalt leje ofte overstiger den leje, som ville kunne beregnes som om-
kostningsbestemt husleje med tillæg af forbedringsforhøjelsen.

I sådanne ejendomme beregnes afkastet for de lejemål, som har aftalt
leje, som den del af lejen, der overstiger det pågældende lejemåls
andel af driftsudgifterne efter de nugældende regler. Det samlede
kapitalafkast fremkommer ved hertil at lægge summen af de øvrige
lejemåls andel af kapitalafkastet samt forbedringsforhøjelser.

For ejendomme, som hidtil ikke har været undergivet regulering, be-
regnes afkastet som den del af den samlede lejeindtægt, der over-
stiger ejendommens samlede driftsudgifter efter de nugældende reg-
ler.

Ved genudlejning af lejemål i regulerede ejendomme, der ved over-
gang til denne model er udlejet med aftalt leje, skal lejen, som efter de
nugældende regler, fastsættes som omkostningsbestemt leje. Som
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følge heraf bortfalder det genudlejede lejemåls "forhøjede" kapitalaf-
kast ved genudlejning.

Dog kan det "forhøjede" kapitalafkast for lejemål med aftalt leje vide-
reføres, såfremt lejemålet er gennemgribende forbedret efter de gæl-
dende regler herom i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Variant af nyt kapitalafkast.

Kommissionen har endvidere drøftet, at der som alternativ til det
foreslåede nye kapitalafkast eksisterer den mulighed, at der i model-
len for et nyt afkast ikke opereres med en bund under kapitalafkastet.
Om dette alternativ henvises til afsnit 7.1.9.1.2.

Alternativt kapitalafkast.

Som alternativ til det oven for foreslåede nye beregningsgrundlag for
kapitalafkastet kan der opstilles et beregningsgrundlag, som i lighed
med det gældende beregningsgrundlag tager udgangspunkt i den 15.
almindelige vurdering, men med den afgørende forskel, at der indar-
bejdes en årlig regulering af kapitalafkastet med nettoprisindekset, jf.
ovenfor under b.

Som et alternativt beregningsgrundlag beregnes kapitalafkastet i den
justerede omkostningsbestemte model således som 7 pct. af den 15.
almindelige vurdering med en årlig regulering i forhold til udviklingen i
nettoprisindekset.

For ejendomme med lejemål, hvor lejen er aftalt, det vil sige alene
maksimeret af det lejedes værdi, vil en umiddelbar overgang til dette
beregningsgrundlag imidlertid i vidt omfang indebære en reduktion af
det faktiske kapitalafkast. Denne type af ejendomme udgøres af de
ejendomme, som efter de gældende regler ikke er underlagt regu-
lering, og de ejendomme, som under regulering har aftalt leje.

For at undgå nedgang i kapitalafkastet for den enkelte ejendom knyt-
tes der til ændringen en overgangsordning, hvorefter der i en periode
som kapitalafkast kan opkræves det faktiske kapitalafkast, det vil sige
ejendommens samlede lejeindtægt fratrukket ejendommens drifts-
udgifter.

Ved genudlejning af lejemål, der ved overgang til denne model er ud-
lejet med aftalt leje, skal lejen, som efter de nugældende regler, fast-
sættes som omkostningsbestemt leje. Som følge heraf bortfalder det
genudlejede lejemåls "forhøjede" kapitalafkast ved genudlejning.

Dog kan det "forhøjede" kapitalafkast for lejemål med aftalt leje vide-
reføres, såfremt lejemålet er gennemgribende forbedret efter de gæl-
dende regler herom i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Ved overgang til det nye beregningsgrundlag skal der for de enkelte
lejemål beregnes eventuelle forbedringsforhøjelser for forbedringer,
som er gennemført i perioden efter vurderingen. Beregningen af disse
forbedringsforhøjelser bør ske efter de gældende regler herfor.
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7.1.2.3 Fordeling af budgettet på de enkelte beboelseslejemål.

a. Kapitalafkast.

Efter de gældende regler fordeles budgetudgifterne, dvs. driftsudgifter
og kapitalafkast, på de enkelte beboelseslejemål efter deres indbyr-
des værdi dog bortset fra vedligeholdelsesbeløb, som fordeles efter
areal. Hvis der for et lejemål er gennemført forbedringsforhøjelser
efter den ejendomsvurdering, hvoraf afkastet beregnes, og forbedrin-
gen ikke modsvares af udgifter på budgettet, ses der ved vurderingen
af lejemålenes indbyrdes værdi bort fra forbedringsforhøjelsen. Dette
bevirker typisk, at forbedringsforhøjelser tilregnes det lejemål, som er
forbedret, uden at få indflydelse på fordelingen af budgetudgifterne.

I relation til den foreslåede omlægning af kapitalafkastet opstår i den-
ne sammenhæng et særligt problem, idet omlægningen medfører
bortfald af de hidtidige forbedringsforhøjelser for de forbedrede leje-
mål, da disse forhøjelser indregnes i det omlagte kapitalafkast. Der
må derfor tages stilling til, hvordan det omlagte afkast konkret skal
fordeles. Det foreslås, at den overordnede fordeling af budgetudgifter
fortsat skal ske i forhold til lejlighedernes indbyrdes værdi.

Den mest enkle fordeling af afkastet er givetvis en fordeling af ejen-
dommens samlede afkast efter etageareal.

Hvis samtlige lejemål er blevet forbedret i samme udstrækning og
således har haft ensartede forbedringsforhøjelser (pr. m2), giver en
arealfordeling ingen problemer. Hvis der imidlertid for ejendommens
lejemål hidtil har været betalt forskellige forbedringsforhøjelser - som
det f.eks. typisk vil være tilfældet i ejendomme, hvor man har forbed-
ret lejemålene i forbindelse med genudlejning, indebærer en fordeling
efter etageareal en omfordeling af den samlede lejebetaling mellem
ejendommens lejere. De forbedringsforhøjelser, der hidtil er blevet
betalt af enkelte lejemål, vil således blive ligeligt fordelt på samtlige
lejemål, herunder også på lejemål, der ikke er blevet forbedret.

Bortset fra at dette næppe vil blive opfattet som særligt retfærdigt, vil
det for det enkelte lejemål modvirke et af de overordnede mål i om-
lægningen af kapitalafkastet, nemlig etableringen af en bedre sam-
menhæng mellem afkast, husleje og lejemålets kvalitet. I ejendomme,
hvor der som følge af forbedringsarbejder er en uensartet standard i
de enkelte lejemål, kan en arealfordeling således medføre lejestignin-
ger i i kke-f orbed rede lejemål, mens lejen kan falde i de forbedrede
lejemål.

Som alternativ til den arealbaserede fordeling kunne foreslås følgende
model for det samlede afkasts fordeling på lejemålene overvejes. Det
bemærkes, at modellen skal opfattes som et præciserende supple-
ment til ovenstående punkter.

Kapitalafkastet kan udtages af de almindelige driftsomkostninger og
tillægges de enkelte lejemåls andel af ejendommens driftsomkostnin-
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ger efterfølgende - på samme måde som det i dag gøres for hensæt-
telser til ind- og udvendig vedligeholdelse (og forbedringsforhøjelser).
Det enkelte lejemåls tillæg beregnes på grundlag af lejemålets pro-
centvise andel af summen af ejendommens kapitalafkast og samlede
forbedringsforhøjelser ved overgangen til nyt afkast.

Eksempel

En ejendom med 16 lejemål.
Ejendomsværdi ved 15. alm. vurdering: 800.000 kr.
Ejendomsværdi ved 19. almindelige vurdering: 2.850.000 kr.

Samtlige 16 lejemål betaler i dag en forbedringsforhøjelse på 1.800 kr. pr. år.
Herudover betaler 6 lejemål særlige forbedringsforhøjelser (1.060 kr. (1 leje-
mål), 2.120 kr. (2 lejemål) og 5.300 kr. (3 lejemål), således at den samlede
forbedringsforhøjelse ved overgangen til ny afkastberegning udgør 50.000 kr.,
jf. skema.

Det nugældende afkast udgør 7 pct. af 800.000 kr., dvs. 56.000 kr, således
at summen af afkast og forbedringsforhøjelser ved overgangen udgør
106.000 kr.

Det nye afkast udgør 4 pct. af 2.850.000 kr., dvs. 107.100 kr.

Antal Afkast Forbedrings- I alt Andel af Nyt
lejemål forhøjelse samlet afkast

afkast og
forbed rings-
forhøjelse

Kr. pr. år Pct Kr. pr. år

10 3.500 1.800 5.300 5 5.355

1 3.500 2.860 6.360 6 6.426

2 3.500 3.920 7.420 7 7.497

_3 3.500 7.100 10.600 10 10.710

I alt (16) 56.000 50.000 106.000 100 107.100

Forslaget indebærer, at afkastet udgår af den almindelige fordeling af
driftsomkostningerne efter vurderingsleje eller etageareal, således at
en individuel fordeling af det nye afkast muliggøres.

Ved et eventuelt lovforslags ikrafttræden foretages en samlet opgø-
relse af summen af ejendommens afkast og forbedringsforhøjelser og
- i forlængelse heraf - en opgørelse af det enkelte lejemåls procentvi-
se andel heraf, jf. foranstående eksempel. Det enkelte lejemåls andel
af det nye afkast fastholdes efterfølgende.

I praksis indebærer fremgangsmåden, at summen af det enkelte le-
jemåls nugældende kapitalafkastandel og forbedringsforhøjelser ved
overgangen opjusteres med den procentvise stigning i ejendommens
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samlede afkast. Herefter opjusteres det enkelte lejemåls afkast årligt
med udviklingen i nettoprisindekset, jf. ovenfor afsnit 7.1.2.2, pkt. b.

Ligesom det er tilfældet med hensyn til beregning af bundgrænsen for
kapitalafkastet, er der i denne forbindelse behov for særlige regler i to
relationer.

I de regulerede ejendomme findes i dag et antal lejemål med aftalt
leje, som typisk er et resultat af forbedringsarbejder, udlejeren har
udført i forbindelse med genudlejning. For sådanne lejemål beregnes
summen af kapitalafkast og forbedringsforhøjelser, som den del af
lejen, der overstiger lejemålets andel af driftsudgifterne efter de nu-
gældende regler. I det omfang, der sker ændringer heri, skal forde-
lingsnøglen løbende tilpasses.

For ejendomme, som i dag er beliggende i uregulerede kommuner,
fordeles kapitalafkastet ved overgangen til ny afkastberegning efter
det enkelte lejemåls relative andel af den del af den samlede leje,
som overstiger ejendommen driftsudgifter opgjort efter de nugæl-
dende regler.

b. Øvrige driftsudgifter.

Der bør imidlertid i tilknytning til overvejelserne om fordeling af kapi-
talafkastet samtidig tages stilling til, om der ligeledes skal ændres i de
gældende regler om fordeling af driftsudgifter på grundlag af ønsket
om at opretholde et fordelingsgrundlag, som tager udgangspunkt i
lejlighedens værdi.

Efter det gældende system fordeles budgetudgifterne bortset fra ved-
ligeholdelsesbeløbene efter lejlighedernes indbyrdes værdi. Hvis le-
jemålene er af nogenlunde samme værdi pr. m2, kan fordeling ske i
forhold til areal, hvilket i praksis er en udbredt fordelingsmetode. I de
tilfælde, hvor arealfordeling ikke kan benyttes, anvendes vurde-
ringslejen, lejen pr. 1.3.1975 eller en fordelingsnøgle efter udlejerens
skøn.

Værdifordelingsprincippet er imidlertid modificeret betydeligt med
reglen om, at der ved fordelingen ses bort fra forbedringer, som ikke
modsvares af udgifter på budgettet, og er taget i brug efter den ejen-
domsvurdering, som afkastet beregnes efter.

I praksis har dette forhold medført, at fordeling af budgetudgifterne i
vidt omfang ikke sker i forhold til lejlighedernes aktuelle indbyrdes
værdi, idet det oprindelige fordelingsgrundlag ikke er ændret i takt
med, at lejemålene i ejendommen er forbedret.

Det må således konstateres, at det i dag ikke med rimelig entydighed
kan beskrives, hvilke hensyn der ligger til grund for fordelingen af
budgetudgifterne.

På denne baggrund vil det være rimeligt at foretage en vurdering af
behovet for en ændring af fordelingsgrundlaget med det formål at
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opnå en højere grad af sammenhæng imellem pris og kvalitet, uden
at dette sker på bekostning af forenklingshensynet.

En sådan vurdering indebærer imidlertid, at der foretages en vurde-
ring i forhold til hver enkelt budgetpost, idet der på dette grundlag kan
argumenteres for forskellige fordelingsmetoder for forskellige poster.
Som eksempler kan nævnes, at administrationsudgifter dækker over
ydelser, der må anses at have lige stor værdi for de enkelte lejemål,
og derfor bør fordeles ligeligt, mens der med rimelighed kan argumen-
teres for arealfordeling af ejendomsskatter, idet størrelsen af denne
udgift i det væsentlige er arealafhængig.

Endelig kan der, for så vidt angår vedligeholdelsesbeløb, argumente-
res for fordeling i forhold til indbyrdes værdi, idet veludstyrede lejemål
som udgangspunkt må anses at være mere vedligeholdelseskræv-
ende end dårligt udstyrede lejemål.

Det må herefter konstateres, at et fordelingsgrundlag, som fuldt ud
afspejler alle de relevante hensyn med udgangspunkt i en høj grad af
sammenhæng imellem pris og kvalitet indebærer, at de enkelte bud-
getposter fordeles efter forskellige kriterier. Et sådan fordelings-
grundlag er i realiteten et brud med princippet om et enhedsbudget og
er i klar modstrid med forenklingshensynet.

Ikke mindst af forenklingshensyn er det ønskeligt i videst muligt om-
fang at bevare enhedsbudgettet og herunder ét samlet fordelings-
grundlag, som finder anvendelse på alle budgetudgifter.

På denne baggrund har kommissionen drøftet, at fordelingsgrundlaget
for kapitalafkastet bør være værdiafhængigt, mens øvrige udgifter vil
kunne fordeles i forhold til lejemålenes areal eller eventuelt efter gæl-
dende fordeling.

7.1.2.4 Fordeling af budgetudgifter i blandede ejendomme.

Det gældende arealmæssige fordelingsgrundlag for budgetudgifter i
blandede ejendomme (beboelseslejemål og andre lokaliteter) oprethol-
des.

Den gældende overgangsordning for blandede ejendomme, som blev
indført i forbindelse med overgangen til arealbaseret fordeling af om-
kostninger i blandede ejendomme pr. 1.1.1995, ophæves af hensyn til
forenkling eventuelt med maksimum for de deraf følgende lejestignin-
ger på 25 kr. pr. m2.

7.1.3 Lejeberegning i mindre ejendomme.

Som omtalt under pkt. 7.1.1 indebærer reguleringsmodellen, at der
indføres omkostningsbestemt husleje i alle kommuner. Samtidig inde-
bærer modellen, at de særlige regler om lejeregulering i mindre ejen-
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domme - ejendomme med færre end 7 beboelseslejligheder - ligele-
des indføres i samtlige kommuner.

Det gældende regelsæt videreføres, således at lejereguleringen fort-
sat sker efter de gældende regler om lejeregulering i forhold til det
lejedes værdi med lejemål i større ejendomme som sammen-
ligningsgrundlag. Muligheden for at fastsætte lejen på grundlag af de
faktiske driftsudgifter i de tilfælde, hvor der ikke findes sammen-
ligningslejemål, bibeholdes.

Yderligere kan lejen som supplement hertil reguleres efter nettoprisin-
deks, dog således at lejen i sammenlignelige lejemål med omkost-
ningsbestemt husleje udgør overgrænsen.

7.1.4 Lejeberegning i nye ejendomme.

Den fri lejefastsættelse for lejemål i ejendomme, som er taget i brug
efter 1991, videreføres, således at lejen i sådanne lejeforhold fortsat
kan reguleres i henhold til aftale om trappeleje eller om regulering i
forhold til nettoprisindeks. Det foreslås, at lejen, såfremt andet ikke er
aftalt, altid kan reguleres efter nettoprisindeks eller som omkostnings-
bestemt leje.

7.1.5 Forbedringsforhøjelser.

De gældende regler om forbedringsforhøjelser videreføres, således at
der efter gennemførelse af forbedringer kan beregnes en leje-
forhøjelse svarende til forøgelsen af det lejedes brugsværdi.

Ved beregningen af forbedringsforhøjelsen tages der fortsat udgangs-
punkt i de gældende regler, hvorefter forhøjelsen som udgangspunkt
skal kunne give en passende forrentning af den udgift, som med rime-
lighed er afholdt til forbedringen, samt dække afskrivning og sædvan-
lige udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring og lignende.

Reglen fortolkes efter praksis således, at udlejeren kan opkræve en
forbedringsforhøjelse, som dækker ydelsen på et lån med vilkår sva-
rende til de vilkår, som gælder ved realkreditfinansiering.

Den gældende sondring mellem forbedring og vedligeholdelse opret-
holdes og lægges til grund ved beregning af forbedringsforhøjelsen,
således at der alene beregnes lejeforhøjelse for de arbejder, som kan
anses at udgøre egentlige forbedringer.

7.1.6 Ikrafttræden og overgangsregler.

Det nye regelsæt gælder fuldt ud for alle ejendomme, som er omfat-
tet, fra ikrafttrædelsestidspunktet. Der er således ikke foreslået særli-
ge regler, som for visse ejendomme erstatter dele af regelsættet i en
overgangsperiode.
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Forslaget til et nyt beregningsgrundlag for kapitalafkastet beskrevet i
forslag 7.1.2.2, indeholder dog en overgangsordning, som sikrer, at
udlejere ikke som følge af de nye regler får et mindre afkast end det,
der kan beregnes efter de gældende regler.

Ordningen indebærer, at ingen udlejer vil få et mindre kapitalafkast -
forstået som den del af lejen, der overstiger driftsudgifterne - som
følge af overgangen til de nye regler.

I regulerede ejendomme vil afkastandelen for lejemål med aftalt leje,
som hidtil kun har været begrænset af det lejedes værdi, kun skulle
nedsættes ved genudlejning, hvis det allerede følger af de gældende
regler, det vil sige, hvis der ikke er tale om et gennemgribende forbed-
ret lejemål, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2. I andre tilfælde kan
afkastet bevares.

For lejemål i ejendomme, som ikke hidtil har været under regulering,
det vil sige ejendomme i uregulerede kommuner, 80 pct.-ejendomme
og omdannede erhvervslejemål i regulerede kommuner, kan udlejeren
beregne afkastet som den del af lejen, der overstiger driftsudgifterne,
og fortsætte med at opkræve dette beløb indtil afkastet beregnet efter
de nye regler overstiger dette.

Bortset fra lejemål, som ikke er gennemgribende forbedret, jf. boligre-
guleringslovens § 5, stk. 2, indebærer overgangsordningen herefter,
at det gældende afkast kan videreføres, og at driftsudgifterne sidelø-
bende kan forhøjes i det omfang, der sker stigninger heri. Der bliver
således ikke tale om lejenedsaettelse for disse lejemål.

I praksis indebærer denne regel, at udlejere af ejendomme, som ville
få en nedgang i kapitalafkastet efter de nye regler, i en periode vil
fortsætte med at opkræve det hidtidige afkast, indtil afkastet beregnet
efter de nye regler med tiden overstiger dette.

Der er som udgangspunkt intet til hinder for, at ordningen anvendes
på lejen for det enkelte lejemål, således at overgangen til de nye reg-
ler sker, når afkastandelen for det pågældende lejemål beregnet efter
de nye regler bliver højere end den hidtidige.

Heroverfor kan det formentlig indvendes, at en overgangsordning,
som tager udgangspunkt i deît samlede afkast for ejendommen, er
nemmere at overskue og enklere at anvende i praksis - ikke mindst af
den grund, at der hermed sker en samlet overgang til de nye regler -
og derfor bør foretrækkes.

For så vidt angår ophævelsen af den gældende overgangsordning for
arealfordeling i blandede ejendomme henvises til afsnit 7.1.2.4.
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7.1.7 Beboerindflydelse, beboerdemokrati samt øvrige bestem-
melser.

7.1.7.1 Beboerindflydelse og beboerdemokrati.

I arbejdet er det valgt at tage udgangspunkt i de gældende regler og
nærmere vurdere, på hvilke punkter der kan være behov for justerin-
ger og udvidelser af lejerindflydelsen. Lejelovskommissionen har i
denne forbindelse også været opmærksom på, at nogle bestemmel-
ser er relativt nye, og at parterne derfor endnu ikke fuldt ud har haft
tid til at indarbejde anvendelsen af bestemmelserne i deres samar-
bejdspraksis.

Det er opfattelsen, at der generelt skal ske en styrkelse af beboerde-
mokratiet, og at dette i særlig grad kan ske ved en forenkling af det
gældende regelsæt, således at det bliver mere overskueligt, på hvilke
punkter den enkelte lejer, lejerflertallet og beboerrepræsentationen
har kompetence over for udlejeren, og således at det bliver lettere for
lejerne at udnytte deres indflydelse. Forenklingen kan ske ved at fjer-
ne bestemmelser, som alene udtrykker hensigtserklæringer, men det
er ikke sigtet hermed at svække beboerindflydelsen.

I den gældende lejelovgivning opereres med to organisationsformer for
beboerdemokrati i private udlejningsejendomme: Talsmandsordningen
for de mindre ejendomme og beboerrepræsentation for de større ejen-
domme. Det oprindelige formål med disse regler var primært at give
beboerrepræsentanterne beføjelser til at få informationer, der sikrede
dem mulighed for at kontrollere grundlaget for udlejerens lejeberegning
m.v.

Med tiden er regelsættet udvidet til at omfatte andet end denne kontrol-
funktion. Især ved de omfattende ændringer, der blev foretaget i leje-
lovgivningen ved lov nr. 419 af 1.6.1994, blev der taget skridt til at
styrke beboerdemokratiet og beboerindflydelsen på forhold ved-
rørende ejendommen kombineret med et større ansvar for lejerne
som aftalepart i et udvidet samarbejde med udlejeren.

Samlet set må de gældende regler dog siges at være karakteriseret af
at være bestemmelser, som giver lejerne indseende med forholdene i
ejendommen, mens der kun på enkelte punkter er tillagt lejerne en
egentlig forhandlings- eller medbestemmelsesret.

Indledningsvis har kommissionen beskæftiget sig med den organisa-
toriske opbygning af beboerindflydelsen. Efter de gældende regler i
lejelovgivningen findes lejernes indflydelse organisatorisk på 3 niveau-
er:

For det første findes der et regelkompleks vedrørende beboer-
repræsentation, hvor de valgte repræsentanter hovedsagelig har kom-
petence i relation til udlejerens dispositioner vedrørende fællesanlig-
gender. Reglerne gælder tilsvarende i ejendomme med mellem 3 og 5
udlejede beboelseslejligheder, hvor beboerne i stedet for en beboerre-
præsentation vælger en talsmand med samme beføjelser som beboer-
repræsentationen. Endvidere er lejerflertallet i nogle tilfælde tillagt
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samme kompetence, som ville tilkomme beboerrepræsentanterne, hvis
der i ejendommen var valgt beboerrepræsentation.

For det andet har den enkelte lejer indflydelse i relation til sit eget leje-
mål over for udlejerens dispositioner.

Endelig er der for det tredje regler, hvor både den enkelte lejer og be-
boerrepræsentationen har en samtidig indflydelse.

Denne organisatoriske tredeling af beboerindflydelsen foreslås det som
udgangspunkt at opretholde, idet beboerne herved ikke alene får ad-
gang til bestemte beføjelser ved at vælge beboerrepræsentation, men
at hensynet til den enkelte lejer samtidig varetages gennem en indivi-
duel klagemulighed.

Kommissionen har herudover fundet anledning til nærmere at vurdere
indholdet af lejernes indflydelse på disse 3 niveauer, herunder beboer-
repræsentationens beføjelser til på lejernes vegne at kræve oplysninger
til brug for kontrollen med visse af ejerens dispositioner over ejendom-
men, til at drøfte forhold af betydning for den samlede ejendom, og til at
indgå aftaler med udlejeren på vegne af samtlige lejere. Samtidig er der
foretaget en vurdering af, om den enkelte lejers indflydelse i fuldt om-
fang skal opretholdes uændret i forhold til de gældende regler i de
ejendomme, hvor der er valgt beboerrepræsentation, herunder i hvilket
omfang der er behov for beskyttelsesregler, som er konkret rettet mod
at beskytte den enkelte lejer mod urimelige dispositioner fra udlejerens
side.

Hovedkonklusionerne kan sammenfattes i følgende overordnede områ-
der for beboerdemokrati og beboerindflydelse:

• Efter de gældende regler er det kun lejere af beboelseslejligheder,
som kan træffe beslutning om oprettelse af beboerrepræsentation i
en udlejningsejendom.

Et flertal af medlemmerne i Lejelovskommissionen finder at lejere
af separate enkeltværelser også skal kunne have indflydelse på,
om der i ejendommen skal oprettes beboerrepræsentation. Dette
er begrundet i, at disse lejere som beboere i ejendommen i vidt
omfang har sammenfaldende interesser med lejerne af beboelses-
lejligheder. Det foreslås således, at lejere af separate enkeltvæ-
relser ikke kun skal være stemmeberettigede, men også valgbare
til beboerrepræsentationen.

• Det har i kommissionen været diskuteret, om grænsen for, hvor
mange beboelseslejligheder der skal være i en ejendom, for at der
kan oprettes beboerrepræsentation, skulle ændres.

Ud fra et synspunkt om at det skulle være lejernes afgørelse, om
man i en konkret ejendom ønskede at etablere beboerrepræsentati-
on, har det været diskuteret at ophæve grænsen på 6 beboel-
seslejligheder, der efter de gældende regler er en minimumsgræn-
se for, at der kan oprettes beboerrepræsentation. Overvejelserne
herom skal ses i lyset af, at der efter de gældende regler kan
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etableres en talsmandsordning i de ejendomme, hvor der ikke kan
oprettes beboerrepræsentation, med samme beføjelser, som be-
boerrepræsentationen ville have haft.

Samtidig har det i kommissionens drøftelser været fremført, at reg-
lerne om beboerrepræsentation er blevet til ud fra det behov, der i
større udlejningsejendomme kan være for at etablere et formelt
kommunikationssystem mellem lejere og udlejer. Dette kan i store
ejendomme være til fordel for begge parter, idet lejerne får bedre
muligheder for at fremføre deres synspunkter over for udlejeren, li-
gesom udlejeren får en administrativ let adgang til at få tilkende-
givelser om lejernes indstilling til forhold vedrørende ejendommen.
Omvendt kan det være besværligt og tidskrævende for udlejeren i
mindre ejendomme, hvis lejerne får ret til at etablere beboerrepræ-
sentation i ejendommen efter de samme regler, som gælder i store
ejendomme, idet udlejeren ikke her får den administrative gevinst
ved via beboerrepræsentanterne at kunne kommunikere med et
stort antal lejere. Endvidere har det været fremført, at samarbejdet
i mindre ejendomme i praksis ofte foregår på et uformelt plan, idet
udlejeren ofte selv bor i ejendommen. Center for Alternativ Sam-
fundsanalyse's (CASA) undersøgelse viser bl. a., at beboer-
repræsentation ikke er særlig udbredt i ejendomme med mindre
end 20 beboelseslejligheder.

Kommissionen har på denne baggrund drøftet, om der skulle fore-
tages ændringer i adgangen til at etablere beboerrepræsentation.
Det er på grundlag af disse drøftelser foreslået, at der skal være
mulighed for at oprette beboerrepræsentation i de ejendomme,
hvor der er behov for at operere med et regelsæt, som.det, der
gælder for beboerrepræsentation. Konkret er det ud fra et syns-
punkt om, at der af forenklingshensyn ikke bør foretages regulering
i unødigt omfang, foreslået, at der skal kunne etableres beboerre-
præsentation i alle ejendomme med mindst 7 beboelseslejligheder.
Det er antallet af beboelseslejligheder, som er afgørende. Det er
således uden betydning for beboernes adgang til at oprette bebo-
errepræsentation, hvor mange separate enkeltværelser der er i
ejendommen.

Ved fastlæggelsen af denne grænse sker der en koordination med
reglerne om småejendomme, således at der altid kan oprettes be-
boerrepræsentation i de ejendomme, hvor lejen fastsættes efter
reglerne om den justerede omkostningsbestemte leje.

Det foreslåes videre, at der skal gælde samme grænse i regule-
ringsmodellen som i frimarkedsmodellen.

• Samtidig med at grænsen for, i hvilke ejendomme der kan etable-
res beboerrepræsentation, er foreslået ændret, er det drøftet, om
der i lejelovgivningen skal fastsættes regler for et formaliseret sam-
arbejde mellem udlejer og lejere i mindre ejendommene (ejen-
domme med færre end 7 beboelseslejligheder pr. 1.1.1995), hvor
det - som anført ovenfor - er foreslået, at der ikke skal kunne væl-
ges beboerrepræsentanter.
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Det fremgår af CASA's undersøgelse om beboerindflydelse, at der
i mindre ejendomme oftere er direkte personlig kontakt mellem ud-
lejer og lejere end i større ejendomme. Et forenklingshensyn taler
derfor for at undlade at regulere dette område, da der ikke er sam-
me behov som i større ejendomme for regulering af samarbejdet
mellem lejere og udlejer, bl.a. fordi beboerrepræsentanternes rolle
som kontrollanter i forbindelse med udlejerens varsling af leje-
forhøjelser på grund af reglerne for lejefastsættelsen i disse ejen-
domme er mindre central. Det overlades derfor i højere grad end
efter de gældende regler til udlejer og lejere i disse ejendomme at
afgøre, hvorledes kommunikation og samarbejde skal foregå, frem
for at fastsætte regler herfor.

Dette indebærer, at de gældende regler om talsmandsordning i
ejendomme, hvor der ikke kan vælges beboerrepræsentanter, op-
hæves.

• Kommissionen har drøftet, om reglerne om beboerrepræsentation
skal gælde obligatorisk, således at lejerne som udgangspunkt bli-
ver forpligtede til at vælge beboerrepræsentanter. Det findes ikke
hensigtsmæssigt at have en kommunikation, som bygger på tvang
og reglerne om beboerrepræsentation skal defor ikke gælde obli-
gatorisk. Til gengæld skal bestemmelserne være præceptive, så-
ledes at det ikke med retsvirkning kan bestemmes i lejeaftalen, at
lejerne ikke skal have ret til at etablere beboerrepræsentation i
ejendommen.

• De gældende regler om beboerrepræsentation indeholder en lang
række bestemmelser om beboerrepræsentanternes beføjelser,
som mest har karakter af hensigtserklæringer.

En fremtidig lejelovgivning bør tage udgangspunkt i en klargøring
og styrkelse af beboerindflydelsen og beboerdemokratiet i de pri-
vate udlejningsejendomme. Som led i en sådan klargøring indgår
også, at man sanerer i de bestemmelser i den gældende lovgiv-
ning, som har karakter af hensigtserklæringer, idet sådanne be-
stemmelser medvirker til at gøre området for beboerindflydelsen
uoverskueligt og kan give et fortegnet billede af den reelle indfly-
delse.

Som udgangspunkt bør der derfor kun i loven medtages bestem-
melser, hvis overtrædelse kan sanktioneres. Dette vil medvirke til
at give beboerindflydelsen et indhold, der vil kunne medføre et
større incitament for beboerne til at indgå i et samarbejde i ejen-
dommen.

Det er ikke hensigten med at fjerne de bestemmelser, som har ka-
rakter af hensigtserklæringer, at opgive de holdninger, der heri
hidtil er kommet til udtryk i lejelovgivningen vedrørende sam-
arbejdet mellem lejere og udlejer i en ejendom. Eventuelle hen-
sigtserklæringer bør imidlertid ikke optræde i lovform. I stedet kun-
ne det overvejes at lade Boligministeriet udarbejde vejledningsma-
teriale til brug for udbredelsen af kendskabet til hensigtsmæssige
samarbejdsformer med henblik på, at udlejeren skulle udlevere
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vejledningen til lejerne ved indflytning.

Alternativt kunne man samle alle bestemmelser om beboer-
indflydelse i ét kapitel, der indledes med en hensigtserklæring om
vigtigheden af en dialog mellem udlejer og lejere eller deres repræ-
sentanter. I en hensigtserklæring kunne indgå, at det er hensigten
med bestemmelserne at etablere et samarbejde mellem udlejer og
lejere, og at det er af afgørende betydning for et konstruktivt sam-
arbejde i ejendommen mellem udlejer og beboerrepræsentanterne,
at der er et højt informationsniveau allerede i planlægningsfasen
om væsentlige dispositioner vedrørende ejendommen, og at det
bør tilstræbes at inddrage beboerrepræsentanterne i alle spørgs-
mål, der er af væsentlig betydning for lejerne i ejendommen.

Nedenfor i afsnittene 7.1.7.1.1 - 7.1.7.1.4 er der angivet sankti-
onsmuligheder i de tilfælde, hvor det er muligt at fastlægge relevan-
te sanktioner.

• Efter de gældende regler kan beboerrepræsentationen indgå aftale
med udlejeren om gennemførelse af forbedringsarbejder inden for
visse grænser for lejeforhøjelsens størrelse. Det er en forud-
sætning for beboerrepræsentanternes ret til at indgå aftalen på le-
jernes vegne, at lejerne giver beboerrepræsentationen tilslutning
hertil.

Der skal fremover være mulighed for, at udlejer og beboerrepræ-
sentation kan indgå bindende aftaler på lejernes vegne, for så vidt
angår fællesanliggender. Det er en forudsætning for indgåelse af
en sådan aftale, at der blandt lejerne er flertal herfor.

• Det har været drøftet, om det skal være muligt at gøre beboer-
repræsentationen til procespart, således at beboerrepræ-
sentationen såvel kan anlægge sag på lejernes vegne som være
den part, som der af udlejeren anlægges sag mod på lejernes veg-
ne. Det grundlæggende spørgsmål i denne forbindelse er, om det
er udlejeren eller beboerrepræsentationen, som skal påtage sig
det besvær, der er forbundet med - ved uenighed mellem udlejer
og lejere - at føre sager ved boligretten, hvor mange lejere er in-
volveret.

Efter de gældende regler kan beboerrepræsentanterne på alle
lejeres vegne anlægge sag mod udlejeren ved at indbringe en
huslejenævns- eller ankenævnsafgørelse for boligretten. Sker
dette, og får beboerrepræsentationen medhold i første instans, vil
beboerrepræsentationen blive procespart under udlejerens
eventuelle anke af sagen.

Derimod kan udlejeren ikke ved indbringelse af en nævns-
afgørelse anlægge sag mod beboerrepræsentanterne på alle le-
jeres vegne, men er henvist til at lægge sag an mod de enkelte
lejere. Sker dette, og får udlejeren medhold i første instans, vil
sagen kun kunne ankes af de lejere, der har været part under bo-
ligretssagen.
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Der kan ske en ligestilling af parternes adgang til at være pro-
cespart på to måder:

1) Man kan afskære beboerrepræsentanternes nuværende ad-
gang til at kunne indbringe en nævnsafgørelse for boligretten på
vegne af alle de berørte lejere.

Dette medfører, at den enkelte lejer selv må indbringe sagen for
boligretten eller give fuldmagt til eksempelvis beboerrepræsen-
tationen til at indbringe på lejerens vegne. Herved vil beboerrepræ-
sentanterne i boligretssagen ikke optræde som beboer-
repræsentation, men som fuldmagtshaver fra alle eller nogle leje-
re. Det kan dog ikke afvises, at denne ordning vil kunne medføre,
at lejerne vil være mindre tilbøjelige til at indbringe en husleje-
eller ankenævnsafgørelse for boligretten.

2) Man kan give beboerrepræsentationen adgang til at være pro-
cespart, således at udlejeren kan anlægge en boligretssag mod
beboerrepræsentanterne i stedet for mod alle lejerne.

Det foreslås af et flertal i kommissionen, at man ligestiller udle-
jeren og beboerrepræsentanterne, således at begge parter kan
være procespart ved indbringelse af en nævnsafgørelse for bolig-
retten og ved anke af dommen, mens et mindretal ønsker at op-
retholde det gældende system, hvorefter beboerrepræsentanter-
ne på samtlige lejeres vegne kan indbringe en sag for husleje-
nævnet og for domstolene, og udlejeren ikke kan anlægge sag
mod alle lejerne ved at anlægge sag mod beboerrepræsentation-
en.

Et flertal i kommissionen er af den opfattelse, at såfremt beboer-
repræsentationen bliver procespart, vil det få konsekvenser for
lejernes mulighed for at opnå fri proces. Såfremt lejernes ret til at
opnå fri proces skal opretholdes i samme omfang som nu, vil be-
boerrepræsentationens adgang til at være procespart således in-
debære, at der skal foretages ændringer i reglerne om adgang til
at opnå fri proces.

Et flertal i kommissionen ønsker at pege på, at forslaget om at
gøre beboerrepræsentationen til procespart vil kunne medføre, at
interessen for at oprette beboerrepræsentation mindskes, fordi le-
jerne ikke ønsker at påtage sig de forpligtelser, det således kun-
ne medføre at være beboerrepræsentant.

• De gældende regler om beboerindflydelse findes spredt i lejelovgiv-
ningen, således at det kan være svært for lejerne at danne sig et
overblik over mulighederne for indflydelse. Hertil kommer, at nogle
regler kan være svære at forstå og at anvende.

Det er derfor et ønske, at der i videst muligt omfang sker en for-
enkling af reglerne, og at der skabes konsistens i reglerne.

Bestemmelserne om beboerindflydelsen foreslås med henblik her-
på samlet i 4 hovedgrupper vedrørende ejendommens løbende
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drift, lejeregulering m.v., vedligeholdelse og forbedringer, således
at det bliver mere overskueligt, i hvilket omfang beboerne har ind-
flydelse på dispositioner inden for disse områder.

På grundlag af drøftelserne, hvori også er indgået CASA's undersøgel-
se af beboerindflydelse og beboerdemokrati i private udlejningsejen-
domme, er nedenfor gennemgået kommissionens overvejelser om,
hvorledes beboerindflydelsen kan indgå i lejelovgivningen i regulerings-
modellen.

Det har som tidligere anført været udgangspunktet for kommissionens
drøftelser at fremme beboerdemokratiet i de private udlejnings-
ejendomme. Det er derfor foreslået, at der i lovgivningen skal gives
lejerne et incitament til at oprette beboerrepræsentation, hvilket vil kun-
ne give lejerne en større indflydelse samt medføre en bedre kommuni-
kation og derved et bedre samarbejde mellem udlejer og lejere til gavn
for ejendommens drift, vedligeholdelse og forbedring. Dette medfører
som udgangspunkt, at et lejerflertal ikke kan opnå de samme beføjelser
som en beboerrepræsentation.

I nogle tilfælde er det dog foreslået, at lejerflertallet i ejendomme uden
beboerrepræsentation skal have en kompetence, som svarer til beboer-
repræsentationens.

I det følgende er under de enkelte forslag udtrykkeligt angivet de tilfæl-
de, hvor lejerflertallet tillægges samme kompetence som beboer-
repræsentanterne.

7.1.7.1.1 Ejendommens løbende drift.

Husorden.

Reglerne om, at et flertal af lejerne i ejendomme med beboer-
repræsentation på et beboermøde kan fastsætte en husorden, som alle
lejere og udlejeren skal respektere, medmindre udlejeren har vægtige
grunde til at modsætte sig husordenen, foreslås opretholdt, men med
udvidelse på 4 punkter:

• Et flertal af lejerne i ejendomme, hvor der ikke er valgt eller ikke kan
vælges beboerrepræsentation, skal have samme mulighed for at
vedtage en husorden.

• Lejere af separate enkeltværelser skal vaîre fuldt stemmeberet-
tigede ved beslutning om husorden.

• Erhvervslejere skal kunne deltage som stemmeberettigede i det be-
boermøde, som kan vedtage en husorden. Husordenen skal derfor
også gælde for erhvervslejeme.

• Lejernes mulighed for at få indflydelse på husordenen skal også
gælde i ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder, eller som ejes af
en privat andelsboligforening. I disse ejendomme udgøres den be-
sluttende forsamling af beboelseslejere, erhvervslejere samt hen-
holdsvis ejerlejlighedsejere og andelshavere.



Vicevært.

Efter de gældende regler har beboerrepræsentanterne ret til at blive
orienteret om udlejerens ansættelse og afskedigelse af ejendomsfunktio-
nærer.

Kommissionen har overvejet, om denne regel skal udvides, således at
beboerrepræsentanterne skal gives indflydelse på og indseende med
ansættelse og afskedigelse af ejendomsfunktionærer.

Det er udlejerens ansvar, at ejendomsfunktionærerne udfører det ar-
bejde tilfredsstillende, som de bliver pålagt. Udlejeren har sammen-
faldende interesse med lejerne i, at ejendomsfunktionærerne fungerer
tilfredsstillende. Som følge heraf vil det være unødvendigt at have reg-
ler om, at beboerrepræsentanterne skal have indflydelse på ansættelse
og afskedigelse af ejendomsfunktionærer.

Der er derfor ikke forslået ændringer i den bestående retstilstand på
området.

Fordelingsgrundlag for varme- og vandudgifter.

Efter de gældende regler i lejelovens §§ 37 og 46 j kan beboer-
repræsentanterne eller et flertal af lejerne kræve, at udgifterne til forde-
ling af disse udgifter mellem lejerne med virkning for det kommende
regnskabsår skal fordeles efter varmefordelingsmålere respektive
vandmålere. Beslutningen indebærer, at man samtidig accepterer en
lejeforhøjelse for opsætning af målere.

En forbrugsbestemt fordeling af udgifterne mellem lejerne kan være
medvirkende til at begrænse ressourceforbruget i ejendommen.

På denne baggrund foreslås det, at et flertal af beboerne - dvs. lejere af
beboelseslejligheder og separate enkeltværelser - og erhvervslejerne i
alle private udlejningsejendomme skal have kompetence til at stille krav
om, at varme- og vandudgifter for det kommende regnskabsår skal for-
deles efter målere. Tilsvarende foreslås at skulle gælde i ejerlej-
lighedsejendomme med flere af samme ejer udlejede ejerlejligheder og
ejendomme ejet af private andelsboligforeninger med af foreningen
udlejede beboelseslejemål, således at den besluttende personkreds her
består dels af beboelseslejere og erhvervslejere dels af ejerlejlig-
hedsejere henholdsvis andelshavere.

Reglerne skal også skal gælde i ejendomme, hvor der ikke er valgt eller
ikke kan vælges beboerrepræsentanter.

Beboerrepræsentanternes rolle ved klager over lejere.

Lejelovens § 65 om, at udlejeren skal orientere beboerrepræ-
sentanterne om lejeres indbyrdes klager over hinanden, foreslås opret-
holdt i ejendomme med beboerrepræsentation, idet beboerrepræ-
sentanterne herved får mulighed for at medvirke til at bilægge stridig-
heder mellem lejerne hurtigst muligt.
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Beboerrepræsentanternes rolle ved genudlejning af beboelsesle-
jemål.

Beboerrepræsentanterne har ikke efter de gældende regler krav på at
drøfte principperne for genudlejning af beboelseslejemål i ejendommen
med udlejeren.

Det har været drøftet, om beboerrepræsentanterne skal have ret hertil
med henblik på, at lejerne kan få indflydelse på, hvilke lejere der kom-
mer ind i ejendommen, og herved skabe bedre betingelser for en dialog
med udlejeren.

Det er et væsentligt element i ejendomsretten til en udlejningsejendom,
at ejeren kan bestemme, hvem han/hun ønsker at udleje en del af sin
ejendom til. Hertil kommer, at det vil kunne være ubehageligt for bebo-
errepræsentanterne at skulle være medbestemmende på etableringen
af en bestemt lejersammensætning.

Der skal derfor ikke fastsættes regler om, at beboerrepræsentanterne
skal have krav på at drøfte principperne for genudlejning af beboelses-
lejemål i ejendommen med udlejeren.

Indkaldelse til ind- og fraflytningssyn i beboelseslejligheder.

Efter lejelovens § 9 skal udlejeren indkalde beboerrepræsentanterne til
gennemgang af beboelseslejligheder, hvis der afholdes gennemgang af
lejlighederne ved indflytning.

Det er opfattelsen, at den enkelte lejers selvbestemmelsesret på dette
punkt bør respekteres, således at udlejeren i forbindelse med udlej-
ningen af beboelseslejemål, dvs. både beboelseslejligheder og se-
parate enkeltværelser, blot skal oplyse lejeren om, hvorvidt der i ejen-
dommen er beboerrepræsentation, i givet fald hvem der er valgt som
beboerrepræsentanter, og at disse kan forlanges indkaldt til indflyt-
ningssynet. Det er herefter lejerens egen afgørelse, om han/hun ønsker
at tage kontakt til beboerrepræsentanterne med henblik på deltagelse i
indflytningssynet.

Der findes ikke at være behov for at fastsætte en egentlig sanktion for
udlejerens undladelse af at oplyse lejeren om beboerrepræsentations-
forholdene i ejendommen ved indflytningen. Dette skyldes, at der i for-
bindelse med opgørelsen af parternes krav ved lejers fraflytning
eventuelt under en boligretssag må føres bevis for det lejedes tilstand
ved indflytningen, og at retten er undergivet en fri bedømmelse af de
beviser, som parterne fremlægger. Ved denne bevisbedømmelse vil
det således kunne komme udlejeren bevismæssigt til skade, at udleje-
ren ikke har overholdt sin pligt til ved indflytningen at underrette den
pågældende lejer om, at der i ejendommen var etableret beboerre-
præsentation, og hvem der var beboerrepræsentanter.

I forbindelse med afholdelse af fraflytningssyn efter lejelovens § 98 skal
udlejeren efter de gældende regler orientere lejeren om muligheden for
at få beboerrepræsentanterne med ved gennemgangen af beboelses-
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lejligheden, og det påhviler udlejer at indkalde beboerrepræsentant-
erne.

Bestemmelsen foreslås ændret, således at det overlades til lejeren selv
at tage kontakt til beboerrepræsentanterne, såfremt lejeren ønsker be-
boerrepræsentanterne med ved gennemgangen.

Det foreslås, at udlejeren skal tilrettelægge gennemgangen således, at
det i videst muligt omfang er muligt at tilgodese lejerens ønske.

7.1.7.1.2 Lejeregulering m.v.

Overvejelserne nedenfor omfatter ikke de tilfælde, hvor der er valgt
beboerrepræsentation i ejendomme, der er taget i brug efter 1991, idet
lejefastsættelse i beboelseslejlighederne i sådanne ejendomme ikke er
reguleret af bestemmelserne om omkostningsbestemt leje. Det bemær-
kes, at bestemmelserne vedrørende beboerrepræsentation heller ikke
finder anvendelse i mindre ejendomme, da der ikke kan vælges beboer-
repræsentation i sådanne ejendomme.

Budget for ejendommen.

Efter de gældende regler har beboerrepræsentanterne ret til at drøfte
ejendommens budget med udlejeren. Det fremgår bl.a. af CASA's un-
dersøgelse, at budgetmødet af beboerrepræsentanterne anses for at
være en central opgave og et område, der giver en indsigt i ejendom-
mens forhold, som er af væsentlig betydning for arbejdet.

Drøftelsen af budgettet skal ses i sammenhæng med beboerrepræsen-
tanternes adgang til at kunne indgå aftaler med udlejeren om vedlige-
holdelse og forbedring af ejendommen, ligesom der i forbindelse med
mødet kan indgås aftaler om et bestemt serviceniveau i ejendommen
og indhentes kontroltilbud på udgifterne til bestemte budgetposter.

Bestemmelsen om, at udlejeren skal indkalde beboerrepræsentanterne
til en drøftelse af budgettet, foreslås derfor opretholdt. På mødet skal
der kunne indgås aftale om på budgettet af medtage driftsudgiftsposter,
som normalt ikke godkendes af huslejenævnene. Der skal ligeledes
kunne indgås aftale om, at der på budgettet medtages bestemte ud-
giftsbeløb, som er højere eller lavere end de beløb, der normalt god-
kendes medtaget.

Lejelovskommissionen har drøftet spørgsmålet om beboerrepræsen-
tanternes adgang til partsrådgivning i forbindelse med disse for-
handlinger med udlejeren. Det foreslås at opretholde den adgang, som
beboerrepræsentanterne efter de gældende regler i bekendtgørelsen
om beboerrepræsentation har til som bistand at lade en repræsentant
for en lejerforening deltage i forhandlinger om ejendommens forhold, og
at udvide adgangen til også at omfatte andre sagkyndige efter beboer-
repræsentationens eget valg, eksempelvis en advokat, revisor eller
arkitekt. Udlejerens eventuelle nægtelse af at tillade, at beboerrepræ-
sentanterne til mødet medtager en rådgiver, bør medføre, at budget-
møde ikke anses for afholdt.
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Et flertal i kommissionen foreslår, at sanktionen skal være, at kravet
om lejeforhøjelse bliver ugyldigt, hvis udlejeren har undladt med en
rimelig frist at indkalde beboerrepræsentationen til en drøftelse af
budgettet. Et andet flertal i kommissionen foreslår, at denne sanktion
skal begrænses af en generel regel om, at huslejenævnet kan bortse
fra uvæsentlige formelle fejl i forbindelse med varslingen af omkost-
ningsbestemte lejeforhøjelser, herunder forhold i forbindelse med ind-
kaldelse af beboerrepræsentanterne til budgetgennemgang. Virknin-
gen af undladelse af i et konkret tilfælde at indkalde beboer-
repræsentanterne kan således være ugyldighed, medmindre det kan
godtgøres, at den manglende indkaldelse ikke har bevirket en forrin-
gelse af lejernes retsstilling.

Driftsregnskab.

Beboerrepræsentanterne har efter de gældende regler ret til at få ud-
leveret ejendommens driftsregnskab.

Driftsregnskabet kan omfatte såvel en anden periode som andre poster
end dem, der er relevante i forhold til et konkret budget, der danner
grundlag for en omkostningsbestemt lejeforhøjelse. Hertil kommer, at
regnskabet er uden betydning for fastsættelsen af lejen, og regnskabet
skønnes at være uden indholdsmæssig betydning for at kunne tage
stilling til lejeforhøjelser eller i øvrigt at udføre hvervet som beboerrepræ-
sentanter.

Det vil således være unødvendigt at have formelle regler om beboer-
repræsentanternes ret til at få udleveret ejendommens driftsregnskab,
hvorfor den gældende bestemmelse foreslås ophævet. Dette udelukker
selvsagt ikke, at beboerrepræsentationen kan indgå aftale med udleje-
ren om udlevering af driftsregnskabet.

Beføjelser i forbindelse med udlejerens regulering af lejen.

a. Høring af beboerrepræsentanterne.

Bestemmelsen i lejelovens § 66 om, at udlejeren skal give beboerre-
præsentanterne 3 uger til at udtale sig, før der over for lejerne fremsæt-
tes krav om lejeforhøjelse, ophæves. Dette skyldes, at bestemmelsen
vil være overflødig som følge af adgangen til at deltage i et budgetmø-
de, hvor der kan indgås aftaler mellem udlejer og beboerrepræsentati-
on.

b. Adgang til at gøre indsigelse på alle lejeres vegne.

Beboerrepræsentanterne kan efter boligreguleringslovens § 13 på
samtlige beboeres vegne gøre indsigelse mod udlejerens krav om for-
højelse af den omkostningsbestemte leje på grund af stigende drifts-
udgifter.

På grundlag af gennemgangen af ejendommens budgetter får beboer-
repræsentanterne et værktøj til at bedømme lejeforhøjelsens rimelig-
hed. Herved vil beboerrepræsentanternes accept af kravet om leje-
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forhøjelse kunne medvirke til at begrænse den enkelte lejers behov for
at gøre indsigelse og derved begrænse antallet af huslejenævnssager.

Bestemmelsen opretholdes, men begrænses for så vidt angår beboer-
repræsentanternes indsigelsesadgang over for de aftaler, der indgås
med udlejeren i forbindelse med drøftelsen af budgettet. Beboerrepræ-
sentanterne skal således kun kunne gøre indsigelse mod disse poster,
hvis udlejeren ikke overholder sin forpligtelse til at levere den ydelse,
der ligger bag udgiftsposten.

I lejelovens § 40 om varmeregnskaber, i lejelovens § 46 g om nye eller
forøgede antenneudgifter, i lejelovens § 46 I om vandregnskaber og i
lejelovens § 50 om skatte- og afgiftsforhøjelser er der tillagt beboerre-
præsentanterne ret til at gøre indsigelse på samtlige beboeres vegne
mod forhold af betydning for størrelsen af betalingen for leverancer fra
udlejeren samt for lejebetalingen.

Endvidere kan beboerrepræsentanterne for samtlige beboelseslejere
efter de gældende regler indbringe disse spørgsmål for huslejenævnet
efter boligreguleringslovens § 15.

Beboerrepræsentanternes kompetence til at gøre indsigelse og fore-
tage huslejenævnsindbringelse på samtlige beboeres vegne på disse
områder opretholdes med den udvidelse, at kompetencen også kom-
mer til at omfatte lejere af separate enkeltværelser.

c. Adgang til at kræve kontroltilbud på visse budgetposter.

Beboerrepræsentanternes ret til at indhente alternative tilbud på bud-
getposter vedrørende renholdelse, forsikringer og udarbejdelse af var-
me- og vandregnskaber opretholdes, da disse bestemmelser såvel kan
have økonomisk som motiverende betydning for beboerrepræsenta-
tionens virke.

Beboerrepræsentanterne skal dog i sagens natur ikke kunne indhente
kontroltilbud på budgetposter, hvorom der er indgået aftale med udleje-
ren, før aftalen er udløbet eller opsagt.

Et flertal i kommissionen er af den opfattelse, at sanktionen for udleje-
rens tilsidesættelse af pligten til at anerkende beboerrepræsen-
tationens ret til at indhente kontroltilbud skal være, at lejen skal ned-
sættes i forhold til den varslede, således at der i budgettet alene kan
medtages en udgift, der svarer til størrelsen af beboerrepræsen-
tanternes kontroltilbud. Dette er begrundet i, at beboerrepræ-
sentanterne ved at indhente et kontroltilbud kan dokumentere, om en
budgetpost overstiger det rimelige og nødvendige. Den foreslåede
sanktion er således principielt i overensstemmelse med den mulighed,
der er i den gældende boligreguleringslovs § 8, stk. 3, for at få husle-
jenævnet til at tage stilling til, om et af beboerrepræsentanterne ind-
hentet tilbud har en bedre kvalitet og pris end det af udlejeren antag-
ne.
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Sanktionsbestemmelsen foreslås af et flertal i kommissionen udformet
som en generel regel om, hvad der forstås ved en nødvendig drifts-
udgift ved opgørelsen af den omkostningsbestemte leje.

Det har været drøftet at udvide adgangen til at indhente kontroltilbud til
også at omfatte udgiften til administration af ejendommen. Da denne
opgave er af central betydning for ejeren af ejendommen som et vigtigt
element i styringen af ejendommen, skønnes det ikke hensigtsmæssigt,
at beboerrepræsentanterne skal have indflydelse på valg af administra-
tor.

Adgangen til at indhente kontroltilbud foreslås derfor ikke udvidet til at
omfatte administrationsudgifter.

d. Den enkelte lejers rettigheder.

Den enkelte lejer skal i alle ejendomme som udgangspunkt bevare sin
ret til for sit eget lejemål at indbringe varsling af lejestigninger for husle-
jenævnet.

Der skal ligeledes være adgang for den enkelte lejer til for sit eget ved-
kommende at indbringe forøgede udgifter til leverancer fra udlejeren for
huslejenævnet.

Et flertal i kommissionen foreslår dog, at der skal etableres en mind-
stegrænse for lejernes adgang til at gå til huslejenævnet med en kla-
ge over en aftale, der i ejendomme med beboerrepræsentation er
indgået mellem udlejer og beboerrepræsentation.

Der skal som udgangspunkt foreligge en udtrykkelig aftale, men det
foreslås, at man hermed ligestiller de budgetposter, som beboer-
repræsentanterne ikke har gjort indsigelse mod.

Et flertal i kommissionen tillægger det væsentlig betydning, at det
undgås, at en enkelt lejer kan forhindre en aftale mellem beboer-
repræsentation og udlejer i at blive bragt til udførelse, og at der i ste-
det kræves en vis minimumsopbakning til at kræve tilsidesættelse af
aftalen.

Det bemærkes, at der ved opgørelsen af antallet af beboelseslejemål
og protesterende lejere både indgår lejere af beboelseslejligheder og
af separate enkeltværelser.

Et flertal i kommissionen foreslår derfor, at begrænsningen i klagead-
gangen tilrettelægges således, at der som minimum for husleje-
nævnets behandling af klage over en aftale mellem udlejer og beboer-
repræsentationen kræves, at 10 pct. af de berørte lejere klager, dog
at der altid er mindst 2 af de berørte lejere, som klager, og - i ejen-
domme med mere end 10 beboelseslejere - mindst 3 af de berørte
lejere.
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7.1.7.1.3 Vedligeholdelse.

Vedligeholdelsesgennemgang.

Efter lejelovens § 66 påhviler det udlejeren hvert år at indkalde beboer-
repræsentanterne til en gennemgang af ejendommens bygninger m.v.
med henblik på at konstatere, i hvilken vedligeholdelsesmæssig stand
bygningerne er.

Det fremgår bl.a. af CASA's undersøgelse af beboerindflydelsen, at
beboerrepræsentanterne anser vedligeholdelsesgennemgangen og den
dertil hørende vedligeholdelsesplanlægning for et vigtigt element i deres
arbejde som beboerrepræsentanter.

Lejelovskommissionen har drøftet, hvorvidt det skal være obligatorisk
for udlejer at foretage en vedligeholdelsesgennemgang med beboer-
repræsentanterne hvert år. Vedligeholdelsesgennemgangen må ses i
sammenhæng med vedligeholdelsesplanlægningen for ejendommen, jf.
herom nedenfor. Der vil derfor ikke nødvendigvis være behov for en
årlig gennemgang af ejendommens bygninger, eventuelt med sagkyn-
dig bistand fra arkitekt eller ingeniør.

Det foreslås derfor, at det skal være obligatorisk hvert år at foretage en
vedligeholdelsesgennemgang med beboerrepræsentanterne, hvis der
ikke foreligger en vedligeholdelsesplan for ejendommen, som er udar-
bejdet efter drøftelse med beboerrepræsentanterne. Foreligger der en
sådan vedligeholdelsesplan, skal der kun foretages en fælles vedlige-
holdelsesgennemgang, hvis beboerrepræsentanterne eller udlejer kræ-
ver det.

Det er opfattelsen hos et flertal i kommissionen, at sanktionen for ud-
lejerens undladelse af at indkalde beboerrepræsentanterne til en ved-
ligeholdelsesgennemgang skal være, at administrationshonoraret for
det pågældende budgetår kan reduceres. Dette skyldes, at disse op-
gaver for udlejeren udgør en del af det administrative arbejde, der er
indeholdt vederlag for i administrationshonoraret.

Vedligeholdelsesplanlægning.

Der er ikke foreslået ændringer i udlejerens pligt til at foretage udvendig
vedligeholdelse af ejendommen. Udlejeren skal således fortsat have
ubetinget pligt til at vedligeholde ejendommen, medmindre andet er
aftalt med den enkelte lejer. Der skal også fortsat kunne opkræves lov-
bestemte beløb til vedligeholdelse over lejen. Det har derfor ikke direkte
økonomiske konsekvenser for lejerne, om udlejeren afholder store eller
små udgifter til at gennemføre de vedligeholdelsesarbejder, som udleje-
ren skal gennemføre for at overholde sin vedligeholdelsespligt.

Det vil være af betydning for at sikre en vedligeholdelse af bygningerne,
som er tilfredsstillende ikke alene for begge parter, men også for sam-
fundet, at man opretholder princippet om vedligeholdelsesplanlægning i
den gældende lejelovs § 66, stk. 5, men at der foretages en opstram-
ning, således at udlejeren i forlængelse af vedligeholdelses-
gennemgangen i samarbejde med beboerrepræsentanterne skal fore-
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tage en vedligeholdelsesplanlægning, der bør have en tidshorisont på
mindst 5 år.

Der vil i denne forbindelse være behov for, at beboerrepræsentanterne
kan indgå aftale med udlejeren om, at der i en periode skal afsættes
større eller mindre vedligeholdelsesbeløb end de lovbestemte til op-
fyldelse af målet i en vedligeholdelsesplan. Både beboerrepræsentan-
terne og udlejeren skal have adgang til at indbringe en aftale om af-
sætning af vedligeholdelsesbeløb for huslejenævnet, hvis forudsætnin-
gerne for aftalen senere ændres.

Efter de gældende bestemmelser i lejelovens § 66, stk. 2-4, skal udleje-
ren indkalde beboerrepræsentanternes til møde vedrørende gennemfø-
relse af planlagt vedligeholdelse, drøftelse af udbudsmateriale, delta-
gelse i byggemøder, afleveringsforretninger og kontroleftersyn. Ligele-
des skal udlejeren ved udbud i bunden licitation tilbyde, at beboerre-
præsentanterne kan udpege mindst én bydende.

De nævnte bestemmelser erstattes af et forslag til beboerrepræsentan-
ternes indflydelse på gennemførelse af arbejder i ejendommen, hvoref-
ter beboerrepræsentanterne skal inddrages i planlægningen og gen-
nemførelsen af større vedligeholdelsesarbejder på ejendommen. Bebo-
errepræsentanterne skal, inden udlejeren indhenter tilbud på arbejder-
ne, indkaldes til et møde med udlejeren med henblik på orientering om
og drøftelse af de påtænkte arbejder. Beboerrepræsentanterne skal
samtidig have tilsendt et udkast til arbejdsbeskrivelse eller andet pro-
jektmateriale. Beboerrepræsentanteme har herefter 10 dage til at frem-
sende en udtalelse om arbejderne.

Beboerrepræsentanterne skal som led i vedligeholdelsesplanlægningen
kunne fremsætte forslag til anden udførelse af større vedligeholdelses-
arbejder, herunder alternative udformninger af et vedligeholdelses-
projekt, som indgår i vedligeholdelsesplanlægningen. Udlejeren skal
indarbejde og prissætte sådanne alternative forslag i projektet, med-
mindre projekteringsudgifterne herved stiger mere end 10 pct, men
udlejer er ikke forpligtet til at bringe de alternative forslag til udførelse.

Det sikres beboerrepræsentanterne ret til at forlange indhentet et tilbud
ved underhåndsbud og udpegning af en bydende ved licitation, hvor
udlejer kun har indbudt højst 3 bydende. Udlejeren skal forelægge re-
sultatet af tilbudsindhentningen for beboerrepræsentanterne med ret
for beboerrepræsentanterne til at afgive en udtalelse om, hvorvidt til-
buddene bør accepteres.

Beboerrepræsentanterne bevarer retten til at blive indkaldt til afleve-
ringsforretningen samt til kontroleftersyn.

Som følge heraf ophæves bestemmelsen i lejelovens § 66, stk. 4, om
indkaldelse af beboerrepræsentanterne til alle byggemøder, idet disse
møder ifølge CASA's undersøgelse om beboerdemokrati af beboerre-
præsentanterne opfattes som indholdsløse, da beboerrepræsen-
tanterne ikke har indflydelse på de beslutninger, som træffes på mø-
derne.
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Beboerrepræsentanterne får herved får bedre muligheder end efter
de gældende regler for dels at fremlægge deres synspunkter over for
udlejeren dels at kunne påvirke beslutningerne om de større vedlige-
holdelsesarbejder på ejendommen.

Det foreslås af et flertal i kommissionen, at udlejerens væsentlige til-
sidesættelse af beboerrepræsentanternes ret til at blive inddraget vil
kunne sanktioneres ved at begrænse retten til at fradrage beløb på
vedligeholdelseskontoen. Det vil således kunne få betydning for retten
til at fradrage beløbet fuldt ud på vedligeholdelseskontoen, om udleje-
ren har tilsidesat sine pligter efter forslaget på væsentlig måde, således
at ikke alle forhold af betydning for den samlede udgift til vedligeholdel-
sesarbejderne er kommet i betragtning.

I ejendomme, hvor der ikke er valgt eller ikke kan vælges beboer-
repræsentation, skal udlejeren kunne gennemføre sin planlægning og
vedligeholdelse uden at forelasgge den for lejerne.

Fysisk og økonomisk gennemførelse af vedligeholdelsesarbejder.

Efter de gældende regler i boligreguleringslovens § 18 b skal en del af
vedligeholdelseshensættelserne bindes i Grundejernes Investerings-
fond.

Det har været drøftet, om vedligeholdelsesbeløb skulle bindes i Grunde-
jernes Investeringsfond med henblik på at sikre midlernes tilstedevæ-
relse til vedligeholdelsesformål, når vedligeholdelse er påkrævet.

Et flertal i kommissionen er imidlertid af den opfattelse, at der i den
fremtidige lovgivning ikke skal være bindingspligt, jf. afsnit 7.1.2.1. Som
følge heraf er der ikke efter dette flertals opfattelse behov for bestem-
melser om beboerindflydelse på frigivelse af de bundne midler.

Indvendig vedligeholdelse.

Beboerindflydelsen vedrørende den indvendige vedligeholdelse af de
enkelte beboelseslejemål med maling, hvidtning og tapetsering opret-
holdes uændret, således at den fortsat er forbeholdt den enkelte lejer.

7.1.7.1.4 Forbedringer.

Forbedringer på udlejerens initiativ.

Efter lejelovens § 66, stk. 2, har beboerrepræsentanterne ret til at blive
indkaldt til møde med udlejeren om gennemførelse af planlagte forbed-
ringer, når den samlede udgift udgør mere end 20 kr. pr. m2 med hen-
blik på orientering om og drøftelse af forbedringerne. Formålet med
mødet er på et tidligt tidspunkt at orientere beboerrepræsentanterne om
arbejdets omfang og karakter ved, at udlejer fremlægger tegninger og
beskrivelser, overslag over huslejekonsekvenser samt udbudsvilkår til
brug for prisindhentning.

301



Herudover gælder efter lejelovens § 66, stk. 2-4, at beboerrepræsen-
tanterne har ret til en drøftelse af udbudsmateriale, deltagelse i bygge-
møder, afleveringsforretninger og kontroleftersyn vedrørende disse
arbejder. Ligeledes skal udlejeren ved udbud i bunden licitation tilbyde,
at beboerrepræsentanterne kan udpege mindst én bydende.

Beboerrepræsentanterne har således kompetence på to niveauer,
nemlig dels vedrørende den fysiske gennemførelse af forbedringer dels
vedrørende den økonomiske gennemførelse herunder lejeforhøjelsen
som følge af forbedringerne.

Det fremgår af CASA's undersøgelse, at møder mellem udlejeren og
tredjemand, f.eks. en entreprenør, hvor beboerrepræsentanterne har
ret til at være til stede, af beboerrepræsentanterne opfattes som for-
holdsvis indholdsløse, idet beboerrepræsentanterne ikke har mulighed
for at få indflydelse på de beslutninger, der træffes på møderne. Tilsva-
rende kan det for udlejeren være et irritationsmoment, at beboerrepræ-
sentanterne er til stede, fordi det kan medvirke til at forlænge møderne,
at beboerrepræsentanterne har behov for at få forklaret en række for-
hold på møderne.

En del af disse regler vedrørende den fysiske gennemførelse af forbed-
ringerne vil være uden praktisk betydning for beboerrepræsentanternes
kontrol af, at arbejdet udføres bedst og billigst muligt, og vil derfor være
overflødige.

Bestemmelserne om beboerrepræsentantemes ret til at blive orienteret
om og drøfte gennemførelsen af planlagte forbedringer opretholdes.

Bestemmelserne i lejelovens § 66, stk. 3-4, om beboerrepræsentanter-
nes adgang til at få indflydelse på den fysiske gennemførelse af forbed-
ringer erstattes af en mulighed for beboerrepræsentanterne for som et
led i inddragelsen i planlægningen af forbedringer at få ret til at anmode
huslejenævnet om en forhåndsgodkendelse af et konkret projekt, såle-
des at beboerrepræsentanterne inden en accept af et for-
bedringsprojekt får vished for, hvilken sammenhæng der vil være mel-
lem pris og kvalitet.

Herudover skal beboerrepræsentanterne inddrages i planlægningen og
gennemførelsen af forbedringsarbejder, der medfører en forbedrings-
forhøjelse over en minimumsgrænse på 64 kr. pr. m2, sammenlagt
med andre forbedringer i de seneste 3 år. Denne grænse svarer til den
grænse, der gælder efter boligreguleringslovens § 23-24 for udlejerens
pligt til at varsle iværksættelsen af et forbedringsprojekt.

Beboerrepræsentanterne skal, inden udlejeren indhenter tilbud på ar-
bejderne, indkalde beboerrepræsentanterne til et møde med udlejeren
med henblik på orientering om og drøftelse af de påtænkte arbejder.
Beboerrepræsentanterne skal samtidig have tilsendt et udkast til ar-
bejdsbeskrivelse eller andet projektmateriale. Beboerrepræsentanterne
har herefter 10 dage til at fremsende en udtalelse om arbejderne.

Beboerrepræsentanterne skal kunne fremsætte forslag til anden udfø-
relse af forbedringsarbejder. Udlejeren skal indarbejde og prissætte
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sådanne alternative forslag i projektet, medmindre projekteringsud-
gifterne herved stiger mere end 10 pct., men udlejer er ikke forpligtet til
at bringe de alternative forslag til udførelse.

Forslaget sikrer beboerrepræsentanterne ret til at forlange indhentet et
tilbud ved underhåndsbud og til at udpege en bydende ved licitation,
hvor udlejer kun har indbudt højst 3 bydende. Udlejeren skal forelægge
resultatet af tilbudsindhentningen for beboerrepræsentanterne med ret
for beboerrepræsentanterne til at afgive en udtalelse om, hvorvidt til-
buddene bør accepteres.

Beboerrepræsentanterne bevarer retten til at blive indkaldt til afle-
veringsforretningen samt til kontroleftersyn.

Som følge heraf ophæves bestemmelsen i lejelovens § 66, stk. 4, om
indkaldelse af beboerrepræsentanterne til alle byggemøder, idet disse
møder ifølge CASA's undersøgelse om beboerdemokrati af beboerre-
præsentanterne opfattes som indholdsløse, da beboerrepræsen-
tanterne ikke har indflydelse på de beslutninger, som træffes på mø-
derne.

Beboerrepræsentanterne får herved bedre muligheder end efter de
gældende regler for dels at fremlægge deres synspunkter over for
udlejeren dels at kunne påvirke beslutningerne om de større vedlige-
holdelsesarbejder på ejendommen.

Inddragelsen af beboerrepraesentanterne er kun foreslået for for-
bedringer, der berører hele ejendommen, eller som ikke kan gennem-
føres i det enkelte lejemål uden at berøre flere lejemål, mens in-
dividuelle forbedringer i de enkelte lejemål fortsat vil være den enkelte
lejers kompetenceområde.

Det foreslås af et flertal i kommissionen, at sanktionen for udlejerens
ikke-overholdelse af de pligter, som følger af bestemmelserne, skal
være, at forbedringsforhøjelsen skal kunne reduceres. Af afgørende
betydning herfor vil det være, om de pågældende undladelser kan an-
ses at have haft den virkning, at forhold med betydning for den samlede
udgift ikke er kommet i betragtning.

Beboerrepræsentationens kompetenceområde vedrører kun fælles
forbedringer vedrørende hele ejendommen og forbedringer i de enkel-
te beboelseslejemål, som ikke kan gennemføres uden at berøre flere
beboelseslejemål. Et flertal i kommissionen finder derfor, at sanktio-
nen kun skal vedrøre dette område. Vedrørende forbedringer i det
enkelte lejemål må lejeren af det pågældende lejemål således selv
tage stilling til, om der skal protesteres mod gennemførelse og/eller
den heraf følgende forbedringsforhøjelse.

Udover at lejelovens § 66, stk. 2-4, erstattes af ovennævnte, er det
hensigten med forslaget, at det skal overflødiggøre bestemmelserne i
lejelovens § 66, stk. 1, om beboerrepræsentanternes adgang til at ytre
sig om forbedringer, som medfører lejeforhøjelse i beboelseslejemåle-
ne, og boligreguleringslovens §§ 23-24, som vedrører udlejerens pligt til
at varsle iværksættelsen af større forbedringsarbejder.
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Beboerrepræsentanterne skal som efter de gældende regler have ret til
at gøre indsigelse mod varslingen af forbedringsforhøjelser på alle be-
boelseslejeres vegne.

Den enkelte lejer skal fortsat for sit eget lejemål kunne gøre indsigelse
mod varslingen.

Beboerrepræsentanternes kompetence til på samtlige beboelseslejeres
vegne at gøre indsigelse mod forbedring af et eksisterende eller instal-
lation af et nyt fællesantenneanlæg og om overgang til varmeforsyning
fra et kollektivt varmeforsyningsanlæg opretholdes, men indarbejdes i
den almindelige regel om beboerrepræsentanternes kompetence ved-
rørende forbedringer.

Forbedringer på beboerrepræsentanternes initiativ.

a. Fælles forbedringer.

Efter lejelovens § 65 kan beboerrepræsentanterne foreslå gennem-
førelse af forbedringer mod samtidig at anvise finansiering af drifts-
udgifterne som følge af gennemførelsen heraf. Bestemmelsen ophæ-
ves som overflødig, da der altid vil være adgang til, at udlejer og lejere
kan aftale gennemført forbedringer på disse vilkår, men bestemmelsen
kan eventuelt være egnet til at indgå i et vejledningsmateriale om sam-
arbejde i private udlejningsejendomme.

b. Aftalte forbedringer.

Efter lejelovens § 66 a kan beboerrepræsentanterne på samtlige lejeres
vegne indgå aftale med udlejeren om gennemførelse af forbedringer,
der medfører lejeforhøjelse under en maksimalgrænse på 64 kr. pr m2,
sammenlagt med aftalte forbedringer inden for de seneste 3 år efter
denne bestemmelse. Bestemmelsen forudsætter, at beboerrepræsen-
tanterne har et flertal af lejerne bag sig.

Bestemmelsen opretholdes med den udvidelse, at den også skal omfat-
te lejere af separate enkeltværelser. Samtidig foreslås det præciseret,
at den kun omhandler forbedringer, der berører hele ejendommen, eller
som ikke kan gennemføres i det enkelte lejemål uden at berøre flere
lejemål.

Ud fra et hensyn til en fornuftig ressourceanvendelse i ejendommen
opretholdes bestemmelsen i lejelovens § 46 a om beboer-
repræsentanternes adgang til at kræve udført energibesparende foran-
staltninger, når der samtidig anvises udlejeren dækning for de øgede
driftsudgifter som følge heraf.

c. Anvendelse af midler på vedligeholdelses- og forbedringskonti.

Da der i de ejendomme, hvor der kan oprettes beboerrepræsentation, i
reguleringsmodellen vil være omkostningsbestemt leje, bortfalder de
gældende bestemmelser i lejelovens kapitel X A om forbedringskonto
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for ejendommen i Grundejernes Investeringsfond. Der vil derfor ikke
være behov for bestemmelser om indflydelse på brug af disse midler.

Efter boligreguleringslovens § 19 kan der med tilslutning fra beboerre-
præsentanterne anvendes midler fra den udvendige vedligeholdelses-
konto til finansiering af forbedringsudgifter.

Da der i den justerede omkostningsbestemte leje fortsat skal afsættes
beløb til gennemførelse af vedligeholdelse i samme omfang som nu,
opretholdes de gældende bestemmelser om anvendelse af vedlige-
holdelsesmidler til andet formål.

7.1.7.2 Andre overvejelser.

Huslejenævn over hele landet.

Efter de gældende regler er der kun nedsat huslejenævn i de kom-
muner, hvor bestemmelserne i boligreguleringslovens kap. II-VI gæl-
der. Der findes pr. 1.1.1997 huslejenævn i 145 af landets 275 kom-
muner.

Huslejenævnene har kompetence til at afgøre uenigheder mellem
udlejer og lejere på en hurtig og billig måde i forhold til domstolene.

Da der efter reguleringsmodellen skal være justeret omkostningsbe-
stemt leje i hele landet, er det foreslået, at der skal etableres husleje-
nævn over hele landet.

Der skal være mulighed for, at huslejenævn ikke oprettes på kommu-
nalt niveau i de områder af landet, hvor der kun er få udlejningsboli-
ger. I stedet kan der oprettes huslejenævn på fælleskommunalt ni-
veau.

Der vil fortsat være behov for regler vedrørende huslejenævn-
enes/boligretternes sammensætning, kompetence m.v. svarende til
lejelovens kapitel XVIII om boligretten og boligreguleringslovens kapitel
VI om huslejenævn.

Vedligeholdelse.

Det har været diskuteret, om det er muligt via beboernes indflydelse
på vedligeholdelsen af udlejningsejendomme at skabe incitamenter til
at få gennemført en vedligeholdelse af ejendommene, som dels er
tilfredsstillende for de berørte parter dels modvirker, at ejendommene
nedslides i et sådant omfang, at det kan være påkrævet at bruge of-
fentlige ressourcer på en genopretning.

Konkret har det været diskuteret at udskille en del af den udvendige
vedligeholdelse i et grundniveau, der skulle omfatte vedligeholdelse af
alle basale bygningsdele som tag, facader og fundamenter samt for-
syningsinstallationer til vand, varme, gas og elektricitet og afløbsinstal-
lationer. Endvidere skulle dette niveau vedrøre vedligeholdelse til at
imødegå risiko for sikkerhed, brand og sundhed.
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Herudover kunne udlejer og beboerrepræsentation aftale anden ved-
ligeholdelse, som skulle betales særskilt. Herved ville beboerne få
indflydelse på vedligeholdelsesniveauet, således at det var muligt at
målrette vedligeholdelsen mod lejernes ønsker.

Da der ikke skønnes i væsentligt omfang at være vedligeholdelse,
som ikke er omfattet af grundniveauet, er forslaget ud fra et forenk-
lingssynspunkt blevet opgivet.

Forbedringer.

Der har i Lejelovskommissionen været en generel drøftelse af forbed-
ringer af den eksisterende udlejningsboligmasse. Der henvises herom
til afsnit 5.8.3.

Der vil fortsat være behov for regler om beregning og varsling af for-
bedringsforhøjelser. Sådanne regler bør være præceptive.

Tilbudspligt.

Reglerne om tilbudspligt blev indført ved en ændring af lejeloven i
1975 (lov nr. 82 af 19.3.1975). Forslaget til nævnte ændringslov, som
havde baggrund i en boligpolitisk aftale af 11.6.1974, blev efter 1.
behandling i Folketinget henvist til boligudvalget, hvor parterne blev
enige om yderligere ændringer, herunder tilbudspligt. På grund af
valget nåede udvalget imidlertid ikke at afgive betænkning, og efter
valget blev lovforslaget genfremsat med henvisninger til det oprindeli-
ge lovforslag samt til de yderligere ændringer, der opnåedes enighed
om i boligudvalget. Forarbejderne til loven indeholder således ingen
nærmere redegørelse for de politiske overvejelser bag tilbudpligtord-
ningens indførelse, idet det blot anføres, at "bestemmelserne herom
tager sigte på at sikre lejerne mulighed for i tilfælde af salg at overta-
ge ejendommen på andelsbasis". Det må dog kunne antages, at der
bag ordningen ligger et politisk ønske om, at lejere forud for andre har
mulighed for at overtage den ejendom, de bebor, som andelsboligfor-
ening.

For så vidt angår udviklingen i antallet af ejendomme, som omdannes
fra udlejningsejendomme til andelsboliger, henvises til afsnit 5.12. Det
fremgår heraf, at antallet af boliger i ejendomme, som er solgt til an-
delsboligforeninger (herunder salg, som ikke følger af tilbudspligten),
er faldet fra et niveau omkring 2.500 boliger pr år i perioden 1986-90
til et niveau omkring 1.500 boliger pr. år i perioden 1991-95. Disse tal
skal ses i forhold til, at der i den private udlejningsboligmasse findes
godt 13.300 ejendomme med 6 eller flere beboelseslejligheder, som
er den nedre grænse for tilbudspligten, når der ses bort fra blandede
ejendomme. Disse ejendomme indeholder i alt op imod 250.000 boli-
ger. Det bemærkes samtidig, at den danske udlejningsboligmasse er
relativt større end i andre lande

Lejelovskommissionen har drøftet, hvorvidt der i modellen for justeret
omkostningsbestemt husleje skal medtages regler om tilbudspligt ef-
ter de principper, som findes i den gældende lovgivning.
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Som argument for at bevare tilbudspligtordningen anførtes bl.a., at
andelsboligformen udgør en høj grad af beboerdemokrati og beboer-
indflydelse, samt at vedligeholdelsestilstanden i ejendomme tilhøren-
de andelsboligforeninger generelt er højere end i private udlejnings-
ejendomme, hvilket modvirker behovet for offentlige midler til byfor-
nyelse. Endvidere blev gjort gældende, at der uden regler om til-
budspligt kun i meget begrænset omfang fremover vil blive etableret
nye andelsboliger, idet overtagelser uden for tilbudspligten er yderst
sjældne.

Som argument imod videreførelse af regler om tilbudspligt anførtes, at
tilbudspligten indebærer, at antallet af private udlejningsboliger redu-
ceres, jf. tallene ovenfor, hvilket er et problem bl.a. af hensyn til ar-
bejdskraftens mobilitet og den private udlejningssektors mulighed for
at bidrage til løsning af boligsociale problemer, samtidig med at til-
budspligten generelt modvirker mobiliteten på boligmarkedet, idet
transaktionsomkostningerne for andelsboliger er større end for private
udlejningsboliger.

Samtidig fandtes tilbudspligten at indebære en væsentlig indskrænk-
ning af udlejernes almindelige ejerbeføjelser tillige med, at tilbudsplig-
ten i den nuværende udformning indebærer, at udlejere i forbindelse
med afhændelse af ejendommen er bundet af en meget lang
acceptfrist fra lejernes side.

Endvidere hævdedes, at reglerne i deres nuværende udformning er
komplicerede og indeholder mange uklarheder og næppe vil kunne
gøres tilstrækkeligt operationelle.

Endelig bemærkedes, at tilbudspligten i frimarkedsmodellen i mindre
omfang end i reguleringsmodellen vil indebære en økonomisk interes-
se for lejeren, men snarere have karakter af en art forkøbsret.

På grundlag af drøftelserne kan det konkluderes, at der blandt kom-
missionens medlemmer findes tilhængere af regler om tilbudspligt i en
ny lovgivning - heriblandt medlemmer, som ønsker reglerne udvidet -
såvel som modstandere af regler om tilbudspligt i en ny lovgivning,
mens andre medlemmer ikke ønsker at tage stilling til spørgsmålet.

Et mindretal i kommissionen bestående af Ellen Andersen, Anne
Louise Husen, Halfdan Krag Jespersen, Poul Lodberg, Bent Müller,
Niels Christian Nielsen, Jens Erik Udsen og Peter Vesterdorf finder, at
de gældende regler om tilbudspligt bør ophæves.

Et andet mindretal bestående af Hans Skifter Andersen og Svend
Jakobsen finder, at tilbudspligten bør opretholdes. Synspunktet tager
sit udgangspunkt i en positiv holdning til, at boligtagere, der ønsker
det, har en maksimal indflydelse på egne boligforhold.

Et tredje mindretal bestående af Jesper Larsen og Gert Nielsen øn-
sker at såvel bevare som udvide tilbudspligten i den gældende lov-
givning. Tilbudspligten indebærer ingen forringelse for ejerne i forhold
til salg til anden side, men derimod giver tilbudspligten beboerne en

307



mulighed for styrket indflydelse på egne boligforhold, hvilket må til-
lægges afgørende vægt.

Det er mindretallets opfattelse, at driften af en ejendom fungerer
bedst, hvis beboerne har den afgørende indflydelse, som det er tilfæl-
det i private andelsboliger og i almene boliger.

Da den gældende almindelige regel om tilbudspligt imidlertid kun giver
beboerne mulighed for at overtage boligerne som private andelsboli-
ger, kan det i nogle tilfælde måske afholde beboerne fra aktivt at gå
ind i et køb, da økonomien som privat andelshaver er væsentlig for-
skellig fra økonomien som lejer. Det må især formodes at gælde be-
boere med lave indkomster, som bl.a. er afhængig af individuel bolig-
støtte.

Derfor foreslår mindretallet, at den gældende regel om tilbudspligt
udvides til også at omfatte den almene andelsboligmodel, således
som det i dag gælder for såkaldt råde over-ejendomme i byfornyelses-
loven. Det indebærer, at beboerne får en valgfrihed til at vælge den
form, som bedst passer til deres forhold og ønsker.

Et fjerde mindretal bestående af Niels Grubbe, som tilslutter sig syns-
punktet om at bevare tilbudspligten, anfører, at det i kommissoriet er
angivet som de to første og vigtige problemfelter

• at sikre nødvendig vedligeholdelse for at undgå et genopretnings-
behov, der betyder forbrug af offentlige midler til byfornyelse, og

• at tilgodese et konstateret stigende ønske om stor indflydelse på
egne boligforhold.

Det er konstateret, at vedligeholdelsesstanden i andelsboligejendom-
me generelt er højere end i udlejningsejendomme, og andelsboligfor-
men indebærer den absolut højeste grad af beboerindflydelse. Derfor
har der hidtil været politisk tilslutning til at støtte overgang fra udlej-
ningsejendom til andelsbolig ved regler om tilbudspligt, der gav lejer-
ne reel mulighed for at overtage deres ejendom, når den alligevel
skulle handles.

På denne baggrund må et forslag om at afskaffe tilbudspligten kræve
meget sikre og tungtvejende grunde. Mindretallet finder ikke, at den
anførte argumentation for at afskaffe tilbudspligten opfylder disse
krav.

Det hindrer naturligvis ikke, at men kan se på mulige uklarheder og
uhensigtsmæssige forhold i den eksisterende lovgivning og forbedre
reglerne på disse punkter.

Om de enkelte argumenter følgende:

Det anføres, at antallet af private udlejningsboliger reduceres. Det
private lejeboligmarked omfatter pr. 1.1.1996 samlet godt 497.000
boliger (se afsnit 5.1.1 efter tabel 5.2). Det samlede antal andelsboli-
ger i traditionelle andelsboligforeninger udgjorde pr. 1.1.1994 90.000
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boliger (se Boligstyrelsens betænkning om de støttede private an-
delsboligers vilkår august 1995, side 28). Den årlige afgang som følge
af tilbudspligt udgør som ovenfor nævnt 1.500, svarende til 0.3 % af
det samlede private lejeboligmarked. Der er derfor ikke grund til at
forvente, at reglerne om tilbudspligt skulle medføre en afgørende ud-
huling af det private lejeboligmarked.

Fraflytningsfrekvensen for andelsboliger som helhed er noget mindre
end for lejeboliger, men dog på linje med almennyttige boliger og væ-
sentligt større end ejerboliger. Forskellen i mobilitet indsnævres væ-
sentligt, hvis man ser på gruppen af andelsboliger i den ældre bolig-
masse, som er relevant for vurdering af tilbudspligt, idet det især er de
nybyggede støttede andelsboliger, der har en lav fraflytningsfrekvens.

Det er ikke rigtigt, at transaktionsomkostningerne for andelsboliger er
større end for private udlejningsboliger. Der medvirker normalt hver-
ken ejendomsmægler eller andre rådgivere, og der er typisk ikke
stempeludgifter i modsætning til ved genudlejning af lejeboliger.

Der er ikke tale om en væsentlig indskrænkning af almindelige ejerbe-
føjelser: Tilbudspligten udløses i hovedsagen ved salg af en udlej-
ningsejendom til tredjemand og indebærer her i princippet blot, at der
skal sælges til en anden køber, men i øvrigt til samme pris og på
samme vilkår. For at undgå omgåeiser er pligten på et senere tids-
punkt blevet udvidet til også at gælde fusion. Mulige negative virknin-
ger af tilbudspligten på dette punkt kan ikke begrunde en fuldstændig
afskaffelse men alene en mulig ændring af reglerne.

Det er ikke blevet dokumenteret, på hvilke punkter reglerne skulle
være komplicerede eller indeholde uklarheder, skønt eksempler på
dette er efterspurgt under kommissionsarbejdet. Der har derfor ikke
som led i kommissionens arbejde eller i underudvalgene været nogen
drøftelse af, i hvilket omfang mulige uklarheder kunne løses ved præ-
ciseringer i loven. Argumentationen er derfor på dette punkt et rent
postulat og kan under alle omstændigheder ikke begrunde en fuld-
stændig afskaffelse.

Prisfastsættelse af andelsboliger tager udgangspunkt i ejendommens
værdi som udlejningsejendom, dvs. under hensyntagen til de gælden-
de huslejerestriktioner. Antydningen i argumentationen af, at der
skulle være en særlig økonomisk fordel forbundet med tilbudspligten,
er ikke nærmere underbygget.

Et femte mindretal bestående af Lars Axelsen, Ester Falck, Linda
Nielsen, Margrete Pump, Lene Søgård og Claus Vastrup ønsker
hverken at tage stilling for eller imod regler om tilbudspligt.

Regulering af beløb og beløbsgrænser i lejelovgivningen.

I den gældende lejelovgivning er der fastsat en række beløb vedrø-
rende vedligeholdelse, fællesantenneanlæg, råderet, beboerrepræ-
sentanternes godkendelse af forbedringer, forhåndsgodkendelse af
forbedringsforhøjelser m.v. Elfter de gældende bestemmelser regule-
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res disse beløb og beløbsgrænser efter reglerne i lov om en satsregu-
leringsprocent.

Denne reguleringsform har givet anledning til en række praktiske
problemer. Regulering af sådanne beløb og beløbsgrænser i lejelov-
givningen skal derfor ske efter nettoprisindekset.

Regulering af andre forhold end lejefastsættelse og beboerind-
flydelse.

Lejelovgivningen indeholder på en række punkter en regulering af
forholdet mellem udlejer og lejere. Ovenfor er i forbindelse med be-
skrivelsen af reguleringsmodellen og beboerindflydelsen gjort rede for
behovet for fastsættelse af regler vedrørende lejefastsættelse og be-
boerindflydelse.

Der skal her kort skitseres de områder, hvor der i en fremtidig leje-
lovgivning vil være behov for regler, der sikrer, at lovens hensigt føres
ud i livet. Der er her primært tale om regler, der skal sikre det beskyt-
telsesbehov, der er en væsentlig del af lejelovgivningen.

a. Lovens anvendelsesområde.

Der skal fastsættes regler for, hvilke typer lejemål lovgivningen skal
omfatte, og bestemmelsernes forhold til anden lovgivning.

b. Forhold vedrørende indgåelse af lejeaftalen samt fraflytning.

Der skal fastsættes regler vedrørende lejeaftalen, herunder nogle tilba-
gefaldsregler, som skal gælde, hvis ikke parterne udtrykkeligt har taget
stilling til et forhold i lejeaftalen svarende som udgangspunkt til reglerne
i lejelovens § 4 om skriftlighed ved indgåelsen, vilkårene for aftalen og
lejens størrelse.

Bestemmelser om anvendelse af blanketter for lejeaftalen skal opret-
holdes.

Dusørbestemmelsen i lejelovens § 6, hvorefter det ikke er lovligt at be-
tinge sig, at lejeren direkte eller indirekte betaler for at få ret til at indgå
aftalen, bevares.

Der skal bibeholdes regler om, i hvilket omfang lejeaftalen og de deri
aftalte vilkår skal være gyldige over for tredjemand, herunder en køber
af ejendommen, svarende til de gældende bestemmelser i lejelovens §
7.

Vedrørende fraflytning bibeholdes regler svarende til lejelovens kapitel
XV om bl.a. fraflytningstidspunkt, aflevering af det lejede og adgang for
udlejeren til at fremsætte krav om istandsættelse af det lejede.
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c. Mangler.

Der opretholdes bestemmelser om, hvorledes parterne skal forholde
sig, hvis der er fysiske eller retlige mangler ved det lejede. Disse regler
skal som udgangspunkt svare til bestemmelserne i lejelovens kapitel III.

d. Forhold vedrørende brugen af det lejede m.v.

De gældende regler i lejelovens kapitel V, der fastlægger grænserne for
lejerens brug af det lejede, herunder lejerens ret til at foretage installati-
oner i det lejede, opretholdes som udgangspunkt

Endvidere opretholdes regler om betaling af leje, depositum, forudbetalt
leje og om betalingssted, hvor lejeren med frigørende virkning kan beta-
le sine forpligtelser over for udlejeren. Bestemmelserne skal som ud-
gangspunkt svare til lejelovens kap. VI.

Endelig opretholdes regler om, i hvilket omfang udlejeren skal have
adgang eller ret til at skaffe sig adgang til det lejede, som udgangspunkt
svarende til reglerne i lejelovens kap. IX.

e. Betaling for varme, vand og fællesantenner.

Reglerne om betaling for varme og vand opretholdes. Reglerne skrives
sammen til ét regelsæt, som søges forenklet mest muligt. Reglerne skal
af energi- og miljøhensyn være præceptive.

Reglerne om betaling for fællesantenneleverancer ophæves, og det
overlades til parterne at træffe aftale om betaling for denne ydelse
udenfor lejen. Samtidig indføres regler om udlejerens adgang til at frigø-
re sig fra forpligtelsen til at opretholde et fællesantenneanlæg, herunder
overlade det til andre at levere antennesignaler.

Endvidere skal der fastsættes regler, hvorefter lejerne sikres adgang til
at etablere og drive egen signalforsyning.

For så vidt angår ovennævnte henvises til bilag 7.6.

f. Vedligeholdelse.

Det foreslås at opretholde de gældende regler i lejelovens kapitel IV om
omfanget af udlejerens vedligeholdelsespligt og parternes adgang til at
aftale en vedligeholdelsesfordeling samt at opretholde reglerne i bolig-
reguleringsloven om den udvendige vedligeholdelseskonto efter § 18.

Uanset at det af et flertal i kommissionen er foreslået at ophæve regler-
ne om binding af vedligeholdelsesbeløb i Grundejernes Investerings-
fond, jf. afsnit 7.1.2.1., er det opfattelsen, at fonden skal bestå med
henblik på fortsat løsning af de opgaver, som fonden i øjeblikket vare-
tager udover administration af bindingsordningen. Det foreslås derfor, at
der opretholdes regler om Grundejernes Investeringsfonds virksomhed,
jf. boligreguleringslovens kapitel VIII. Om fondens virksomhed henvises
til bilag 7.4.
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g. Brugsrettens overgang til andre.

Bestemmelserne om brugsrettens overgang til andre ved fremleje og
bytte som deklaratoriske regler, der skal gælde, hvis parterne ikke har
aftalt andet, opretholdes.

Bestemmelserne om død, samlivsophævelse m.v. i lejelovens kapitel
XII bibeholdes som.ufravigelige regler, da disse bestemmelser er be-
grundet i familieretlige hensyn.

h. Ophør af lejeforholdet.

Der er behov for at beskytte lejeren som den svage part i lejeforholdet
mod uventet ophør af lejeforholdet.

Der skal derfor ske en regulering af, i hvilket omfang udlejeren skal
kunne opsige lejeren, og i hvilke tilfælde udlejeren skal være berettiget
til at hæve lejeaftalen, således at lejeren må fraflytte med kort varsel
svarende til lejelovens kapitel XIII og XIV.

Disse regler skal ikke kunne fraviges til skade for lejeren.

/. Tvangsadministration og frakendelse af retten til at administrere ud-
lejningsejendomme.

Efter reguleringsmodellen skal udlejeren fortsat have pligt til at vedlige-
holde ejendommen, og der skal derfor fastsættes bestemmelser til sik-
ring heraf.

Reglerne om huslejenævnspåbud, tvangsgennemførelse af vedlige-
holdelsesarbejder ved Grundejernes Investeringsfond, jf. boligregule-
ringslovens § 22, og tvangsadministration af private udlejningsejen-
domme i de tilfælde, hvor en udlejer gentagne gange har undladt at
efterkomme et huslejenævnspåbud, skal som udgangspunkt bibehol-
des.

Tilsvarende bibeholdes reglerne i lejelovens kapitel XVIII A om fraken-
delse af udlejerens ret til at administrere sin udlejningsejendom, som
har karakter af en overbygning på reglerne om tvangsadministration.

/ Benyttelse af boliger.

Der skal i en fremtidig lovgivning være regler, som sikrer en hensigts-
mæssig udnyttelse af den eksisterende boligmasse. Der vil derfor, indtil
der i alle kommuner er et tilstrækkeligt udbud af boliger, være behov for
regler svarende til bestemmelserne i boligreguleringslovens kapitel VII,
hvorefter kommunalbestyrelsen har forskellige muligheder for at sikre,
at boliger ikke sammenlægges, nedlægges eller tages i brug som ferie-
boliger eller erhverv uden kommunalbestyrelsens samtykke.

Reglerne skal kunne finde anvendelse eller fravælges i den enkelte
kommune afhængigt af, om kommunalbestyrelsen skønner, at der er
behov for reglerne.
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Underudvalgets forslag.

Underudvalget har drøftet en lang række mere principielle og spe-
cielle problemstillinger vedrørende lejelovgivningens grundbegreber,
herunder også anvendelsen af en konsekvent terminologi.

Desuden har Underudvalget drøftet en række konkrete forslag vedrør-
ende indgåelse af lejeaftaler, udlejerens adgang til at gennemføre
ændringer af det lejede, opsigelse m.v.

De konkrete forslag er nærmere beskrevet i bilag 7.8.

7.1.8 Konsekvenser af reguleringsmodellen.

Med henblik på en mere forenklet lejeberegning med en bedre sam-
menhæng mellem lejemålenes kvalitet og kapitalafkastets størrelse er
ovenfor skitseret en række større og mindre ændringer af det gæl-
dende regelsæt for beregning af omkostningsbestemt leje.

Heraf skønnes følgende elementer at have væsentlige økonomiske
konsekvenser:

1. Geografisk udvidelse af gyldighedsområdet for den omkostnings-
bestemte leje.

2. Ophævelse af bestemmelserne vedrørende det lejedes værdi.

3. Ophævelse af overgangsordning for blandede ejendomme.

4. Omlægning af kapitalafkastets beregning:

a. kapitalafkastet beregnes som x pct. af 20. almindelige vurdering,
jf. afsnit 7.1.2.2.

b. der indføres indeksregulering af det nugældende kapitalafkast,
jf. afsnit 7.1.2.2.

5. Indførelse af huslejenævn for alle kommuner.

Forslagene viderefører i alt væsentligt den gældende struktur og det
gældende indhold i den omkostningsbestemte lejeberegning.

I afsnit 7.1.9.1 belyses konsekvenserne af 1-3 og 4 a (forslag A).
Konsekvenserne belyses med (afsnit 7.1.9.1.1) henholdsvis uden
(afsnit 7.1.9.1.2) en supplerende bestemmelse om, at ingen udlejer
ved overgangen til nyt kapitalafkast kan opleve et tab. I afsnit 7.1.9.2
belyses herefter konsekvenserne af punkterne 1-3 og 4 b (forslag B).
Endelig belyses i afsnit 7.1.9.3 de kommunaløkonomiske konse-
kvenser af indførelse af huslejenævn for alle kommuner.
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7.1.8.1 Konsekvenser af forslag A: omlægning af kapitalafkast.

7.1.8.1.1 Omlægning af kapitalafkast med supplerende bestem-
melse om, at ingen udlejer kan opleve reduktion af kapitalafkast
ved omlægningen.

Det nuværende afkast foreslås sammen med de nuværende forbed-
ringsforhøjelser omlagt til et nyt afkast, der beregnes med udgangs-
punkt i ejendomsværdien ved den 20. almindelige vurdering.

Hensigten hermed er i første række at skabe et ajourført grundlag for
afkastberegningen, idet det nu over 20 år gamle beregningsgrundlag
(15. almindelige vurdering) af gode grunde ikke kan reflektere de
mange ændringer af ejendommenes værdi, som er sket i den mellem-
liggende periode. Det gælder både ændringer, der beror på fysiske
ændringer af ejendommene (forbedringer, vedligeholdelse eller ned-
slidning som følge af manglende vedligeholdelse), ændringer, der
beror på ændringer i omgivelserne, og ændringer, der beror på æn-
drede efterspørgselsforhold.

To ejendomme, som i 1975 var fuldstændig ens, men som i de føl-
gende 20 år har haft en vidt forskellig udvikling i ejendommens værdi,
kan efter de gældende regler opkræve nøjagtigt det samme formelle
afkast. Efter forslaget vil den dyre ejendom få adgang til at opkræve
et højere afkast end den billige ejendom. Omlægningen af afkastbe-
regningen kan dermed skabe en bedre sammenhæng mellem husle-
jen, afkastet og ejendommens værdi, end det nuværende regelsæt
giver mulighed for.

Grundprincipperne i den vurderingsmodel, som Told- og Skatte-
styrelsen anvender ved forslagsberegning af udlejningsejendommes
ejendomsværdi, er gennemgået i bilag 7.1.

Konsekvenserne af kapitalafkastets beregning er belyst med ud-
gangspunkt i et datamateriale, som Boligministeriet har indsamlet i
forbindelse med en analyse af budgetlejen 1993 i regulerede ejen-
domme med 3 eller flere lejligheder, jf. afsnit 5.4 og bilag 7.2. Som
tidligere nævnt er beregningerne foretaget med udgangspunkt i ejen-
domsværdierne ved den 19. almindelige vurdering, da der ikke på
beregningstidspunktet forelå oplysninger om ejendomsværdierne ved
20. almindelige vurdering. Der kan derfor ved eventuel fremsættelse
af lovforslag være behov for en justering af de beregnede afkastpro-
center.
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Tabel 7.1 Gennemsnitlig absolut og relativ stigning i kapitalafka-
stet samt relativ stigning i huslejen ved overgang til nyt kapital-
afkast (4 pct. af 19. almindelige vurdering) i ejendomme med 7
eller flere boliger fordelt efter ejendommens opførelsesår11.

Materialet omfatter 467 ejendomme med detaljerede oplysninger om
de enkelte udgifter, der indgår i beregningen af de pågældende ejen-
dommes omkostningsbestemte leje. Endvidere omfatter materialet
oplysninger om de pågældende ejendommes ejendomsværdi ved den
15. almindelige vurdering (1973) og 19. almindelige vurdering (1992).

Ud fra stigninger i ejendomsvurderingerne er afkastet beregnet som 4
pct. af ejendomsværdien ved den 19. almindelige vurdering, jf. bilag
7.3. Det forudsættes, at ingen udlejere skal nedsætte afkastet som
følge af omlægningen.

I tabel 7.1 er vist konsekvenserne af kapitalafkastets omlægning for
afkastet og huslejen fordelt efter ejendommenes opførelsesår. Det
fremgår heraf, at den föreslående model vil medføre en gennemsnitlig
stigning i kapitalafkastet for ejendomme med 7 eller flere boliger op-
ført før 1992 på 11 kr. pr. m2 svarende til en gennemsnitlig stigning på
godt 8 pct. Hvis der i stedet anvendes en ejendomsvægt ved bereg-
ningerne, vil kapitalafkastet i gennemsnit stige med 10 kr. pr. m2 eller
7 pct.

Stigningen i huslejen afhænger i mindre udstrækning af den valgte
vægtning. Huslejerne vil således i gennemsnit stige med henholdsvis
3,0 pct. (areal) og 2,6 pct. (ejendom).
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I tabel 7.2 og 7.3 er stigningerne i kapitalafkastet og i huslejerne som
følge af kapitalafkastets omlægning fordelt efter henholdsvis kom-
munegruppe og ejendommens størrelse.

Det fremgår af tabellerne 7.1-3, at de største stigninger vil finde sted i
følgende grupper:

• Ejendomme opført 1910 - 39.
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• De københavnske centralkommuner samt i de store provinskom-
muner med største by over 50.000 indbyggere.

• Store ejendomme med 9 eller flere lejligheder.

De mindste stigninger vil tilsvarende finde sted i:

• Ejendomme opført 1964 - 91.

• Øvrige hovedstadsområde og provinskommuner med største by
under 50.000 indbyggere.

• Mellemstore ejendomme med 7-8 lejligheder.

Den konkrete spredning i stigningerne i kapitalafkastet er i tabel 7.4
belyst ved 25 pct.-fraktilen, medianen (50 pct.fraktil), 75 pct.- og 90
pct.-fraktilerne. Fraktilerne viser den stigningsprocent, som en given
andel af ejendommene ligger under. 25 pct.fraktilen viser således den
stigningsprocent, som 25 pct. af ejendommene ligger under, mens 90
pct.fraktilen viser den stigningsprocent, som 90 pct. af ejendommene
ligger under. Omvendt viser 90 pct. fraktilen også den mindste
stigning for de 10 pct. af ejendommene, der vil stige mest.
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Det fremgår af tabel 7.4 og 7.5, at mindst 50 pct. af ejendommene
ikke vil opleve nogen stigning i kapitalafkastet eller i huslejerne. De 10
pct. af ejendommene, der stiger mest, vil få stigninger i kapitalafkastet
på godt 73 pct. eller mere, hvilket vil medføre stigninger i huslejerne
på godt 13 pct. eller mere.

I ejendomme opført 1910-39 vil 10 pct. af ejendommene opleve stig-
ninger i kapitalafkastet på over 90 pct. og i huslejerne på over 15,7
pct.

Det bemærkes, at kapitalafkastet i de "nyeste" ejendomme opført
1964-91, som i dag er omfattet af mere favorable afkastregler end
ejendomme med opførelsesår før 1964, i gennemsnit vil stige med 0,5
pct., mens huslejerne i gennemsnit vil stige med 0,2 pct. 10 pct. af
disse ejendomme vil opleve stigninger i kapitalafkastet på over 12
pct., mens huslejerne vil stige med knap 5 pct. eller mere.

Som det fremgår, medfører modellens bestemmelse om, at ingen
udlejer må tabe ved overgangen til ny afkastberegning, at der samlet
bliver tale om en gennemsnitlig stigning i kapitalafkastet og dermed i
huslejerne.

I tabel 7.6 er vist effekterne af andre afkastprocenter. Det ses heraf,
at en lavere afkastprocent naturligvis betyder lavere nettostigning, og
at en samlet nulstigning ved overgangen nås ved en afkastprocent på
ca. 1,5 pct.
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Af tabel 7.7, der viser spredningen i afkaststigningen ved forskellige
afkastprocenter, ses, at lavere afkastprocenter medfører, at en sti-
gende andel af ejendommene får fordel af bestemmelsen om, at af-
kastet ikke må falde ved overgangen.
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7.1.8.1.2 Omlægning af kapitalafkast uden supplerende bestem-
melse om, at ingen udlejer kan opleve reduktion af kapitalafkast
ved omlægningen.

I dette afsnit belyses konsekvenserne af en provenuneutral kapital-
afkastomlægning, hvor udlejer ikke som minimum er sikret et afkast,
der svarer til det nuværende med tillæg af eksisterende forbed-
ringsforhøjelser.

En fuldstændig neutral afkastomlægning i en sådan model nås på
grundlag af Boligministeriets materiale ved en ny afkastprocent på 5,1
pct. af ejendomsværdien ved den 19. almindelige vurdering.

Af tabel 7.8 ses, at en sådan model vil medføre, at kapitalafkastet og
huslejerne som gennemsnit vil være uforandrede efter omlægningen.
Det ses endvidere, at dette ikke betyder, at også den enkelte ejendom
vil have uændret afkast og dermed uændret husleje efter omlægnin-
gen. Modellen vil således medføre en betydelig omfordeling af kapi-
talafkastet mellem de enkelte ejendomme.
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I tabel 7.9 og 7.10 er ændringerne i kapitalafkastet og i huslejerne
som følge af kapitalafkastets omlægning, fordelt efter henholdsvis
kommunegruppe og ejendommens størrelse.

Det fremgår af tabellerne 7.8-10, at de største fald vil finde sted i føl-
gende grupper:

• Ejendomme opført før 1910 og i perioden 1964-91.

• De mellemstore og små provinskommuner med største by under
50.000 indbyggere.

• Mellemstore ejendomme med 7 - 8 lejligheder.

De største stigninger vil tilsvarende finde sted i:

• Ejendomme opført 1910-653.

• De københavnske centralkommuner.

• Store ejendomme med 9 eller flere lejligheder.
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Spredningen i stigningerne i kapitalafkastet er vist i tabel 7.11. Det
fremgår heraf, at halvdelen af ejendommene vil opleve stigning i kapi-
talafkastet på knap 14 pct. eller mere. 10 pct. af ejendommene vil
opleve et fald i kapitalafkastet på 40 pct. eller mere. Omvendt vil 25
pct. af ejendommene opleve stigninger i kapitalafkastet på godt 64
pct. eller mere. 10 pct. af ejendommene vil opleve stigninger på over
121 pct.
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Af tabel 7.12, der viser spredningen i stigningerne i huslejerne, frem-
går det, at halvdelen af ejendommene vil opleve en stigning i huslejen
på knap 4 pct. eller mere. For 25 pct. af ejendommene bliver der tale
om fald i huslejen på knap 7 pct. eller mere. 10 pct. af ejendommene
vil få et lejefald på 19 pct. eller mere. De 25 pct. af ejendommene,
hvor huslejen stiger mest, vil få lejestigninger på knap 14 pct. eller
mere, mens 10 pct. af ejendommene vil få en lejestigning på knap 22
pct. eller mere.

I ejendomme, opført 1910-39, vil 10 pct. af ejendommene få stig-
ninger i kapitalafkastet på 142 pct. eller mere og i huslejerne på 22
pct. eller mere.
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7.1.8.1.3 Ophævelse af bestemmelserne vedrørende det lejedes
værdi og udvidelse af gyldighedsområdet for den omkostnings-
bestemte leje.

Ophævelse af bestemmelsen vedrørende det lejedes værdi.

Ophævelsen af bestemmelserne vedrørende det lejedes værdi med-
fører i både regulerede og uregulerede kommuner, at lejen ikke læn-
gere er begrænset af det lejedes værdi.

I regulerede kommuner vil lejen i store ejendomme herefter alene
være begrænset af den omkostningsbestemte leje. I kraft af sammen-
ligningsreglen gælder det samme for lejefastsættelsen i de regulerede
kommuners mindre ejendomme (ejendomme med færre end 7 be-
boelseslejligheder. I begge ejendomstyper er lejerne endvidere be-
skyttet mod urimelige lejeaftaler ved aftalelovens § 36.

I uregulerede kommuner vil lejerne alene være beskyttet mod urimeli-
ge lejeaftaler ved aftalelovens § 36.

Udvidelse af gyldighedsområdet for den omkostningsbestemte
leje.

Udvidelsen af gyldighedsområdet for den omkostningsbestemte leje
vil medføre, at lejen i store ejendomme i de kommuner, der for øje-
blikket er uregulerede, vil blive begrænset af den omkostnings-
bestemte leje. Endvidere vil de mindre ejendomme i disse kommuner
blive omfattet af de sammenligningsregler, der i dag gælder for de
regulerede kommuners mindre ejendomme.

Samlet effekt af de to bestemmelser.

Sammen med udvidelsen af gyldighedsområdet for den omkost-
ningsbestemte leje vil ophævelsen af bestemmelserne vedrørende
det lejedes værdi betyde, at lejen i samtlige store ejendomme vil være
begrænset af den omkostningsbestemte leje. Via sammenlignings-
reglerne vil det samme gælde for lejefastsættelsen i samtlige mindre
ejendomme. I begge ejendomstyper vil lejerne endvidere være be-
skyttet mod urimelige lejeaftaler ved aftalelovens § 36.

Ophævelsen får ingen effekt for lejefastsættelsen i ejendomme i
kommuner, der i dag er regulerede, og hvor det lejedes værdi oversti-
ger den omkostningsbestemte leje. Denne situation er antagelig den
mest almindelige, idet det lejedes værdi kun i meget ringe ejendomme
eller i udkantsområder skønnes at ligge under den omkostningsbe-
stemte leje.

I det antagelig meget begrænsede antal (regulerede og uregulerede)
ejendomme, hvor den omkostningsbestemte leje overstiger det leje-
des værdi, kan ophævelsen principielt medføre lejestigninger. Stig-
ningerne vil dog her blive modvirket af, at markedslejen på baggrund
af en beskeden efterspørgsel efter ringe ejendomme eller ejendomme
i udkantsområder må forventes at være lav.
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Endelig må det forventes, at i ejendomme i kommuner, der for øje-
blikket er uregulerede, og hvor det lejedes værdi overstiger den om-
kostningsbestemte leje, vil der övergångsvis kunne ske en vis af-
dæmpning af stigningstakten i huslejerne, idet den nuværende leje
ikke kan forhøjes, før den omkostningsbestemte leje overstiger det
nuværende lejeniveau. I forbindelse med genudlejning vil der kunne
blive tale om en egentlig nedsættelse af lejen til den omkostnings-
bestemte leje.

Der foreligger ikke oplysninger om de enkelte ejendommes forhold
mellem den omkostningsbestemte leje og det lejedes værdi, hvorfor
en vurdering af konsekvenserne af denne del af forslaget er forbundet
med en meget betydelig usikkerhed.

En sammenligning af de årgangs- og kommunegruppefordelte leje-
gennemsnit for ejendomme, opført før 1992, i henholdsvis regulerede
og uregulerede kommuner tyder på, at lejen i de uregulerede kommu-
ners ejendomme ligger 10-15 mill. kr. (1996) over niveauet i de regu-
lerede kommuners store ejendomme. Da lejen i disse ejendomme
efter forslaget ikke kan hæves, før den omkostningsbestemte leje
overstiger den nuværende leje, vil den samlede lejestigning som følge
af forslaget blive reduceret tilsvarende.

7.1.8.1.4 Ophævelsen af overgangsordning for lejefordeling.

Den gældende overgangsordning for lejens fordeling på beboelses-
og erhvervslejemål foreslås ophævet. Ved lovens fremsættelse skøn-
nedes det, at overgangen fra fordeling efter lejemålenes andel af den
samlede vurderingsleje, som denne blev fastsat i 1975, til en ren
arealfordeling, ville medføre et engangsløft i beboelseslejemålenes
leje på omkring 400 mill. kr. (1995-priser).

Med et usikkert skøn er beboelseslejemålenes husleje i 1995 og 1996
steget med godt 100 mill. kr. som følge af overgangsordningen. Op-
gjort i 1996-priser resterer der således en lejestigning i størrelses-
ordenen 300 mill. kr. Da den gældende overgangsordning hvert år
realiserer en del af den samlede stigning, vil forslagets effekt afhæn-
ge af dets ikrafttrædelsesår. Hvis forslaget træder i kraft pr. 1 jan.
1998 skønnes det med en betydelig usikkerhed at medføre en leje-
stigning på 250-260 mill. kr. (1996 priser).

Forslaget om en umiddelbar ophævelse af overgangsordningen vil
ikke i sig selv give anledning til nye stigninger i de samlede hus-
lejebetalinger, men vil naturligvis medføre en fremskyndelse af disse
lejestigninger, således at de gennemsnitlige huslejebetalinger på kort
sigt stiger mere end forudsat ved lovforslagets fremsættelse.

7.1.8.1.5 Samlet lejestigning.

Den gennemsnitlige stigning på 11 kr. pr. m2 i kapitalafkastet vil umid-
delbart slå igennem i de knap 210.000 boliger i egentlige private ud-
lejningsejendomme med 7 eller flere boliger opført før 1992 i regule-
rede kommuner. Pr. 1. januar 1996 udgjorde det samlede bolig-
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etageareal i disse ejendomme knap 15 mill, m2, hvormed der i disse
ejendomme må forventes en samlet lejestigning på i størrelses-
ordenen 165 mill. kr.

Det må antages, at en tilsvarende lejestigning - enten direkte eller via
sammenligningsreglerne - vil blive realiseret i følgende ejendomsgrup-
per (muligvis med en vis tidsforskydning):

• restejendomme i regulerede kommuner (godt 71.000 boliger med
et samlet boligetageareal på godt 5,2 mill, m2),

• mindre ejendomme i regulerede kommuner (godt 122.000 boliger
med et samlet boligetageareal på godt 12,5 mill. m2).

I gennemsnit vil lejen således stige med 11 kr. pr. m2 for et samlet
boligetageareal på knap 33 mill. m2.

Lejestigningen må endvidere antages at påvirke lejen i den del af de
for øjeblikket uregulerede ejendomme, hvor lejen ligger over den om-
kostningsbestemte leje. Som anført ovenfor skønnes ophævelsen af
bestemmelserne vedrørende det lejedes værdi at medføre, at den
omkostningsbestemte leje i denne del af det private udlejningsmarked
skal stige med 10-15 mill, kr, før der kan blive tale om egentlige le-
jestigninger. Stigningen i det gennemsnitlige kapitalafkast vil derfor
primært få effekt ved at "udfylde" gabet mellem den aktuelle leje og
den omkostningsbestemte leje.

Overgangen til nyt kapitalafkast vil medføre et engangsløft i kapitalaf-
kastet og dermed i huslejerne. Den samlede stigning, som antagelig
vil slå igennem over flere år, skønnes at blive i størrelsesordenen 360
mill. kr. (1996-priser). Beregningsmæssigt er det forudsat, at de ejen-
domsværdistigninger, som vil følge af huslejestigningerne, jf. neden-
for, ikke medfører stigninger i grundværdierne, som vil kunne mærkes
i udlejningsejendommenes ejendomsskatter - og dermed i huslejerne.

Ud over engangsløftet i huslejerne vil forslaget medføre løbende for-
højelser af kapitalafkastet, idet det foreslås, at kapitalafkastet frem-
over reguleres med udviklingen i nettoprisindekset.

På baggrund af Boligministeriets undersøgelse af budgetlejen i private
udlejningsejendomme 1993 skønnes kapitalafkastet og de samlede
forbedringsforhøjelser i 1996 at udgøre i gennemsnit ca. 140 kr. pr.
m2. Efter en stigning i det gennemsnitlige afkast på 11 kr. pr. m2 vil det
samlede afkast, der årligt skal reguleres, således udgøre i størrelses-
ordenen 150 kr. pr. m2.

Hvis det forudsættes, at nettoprisindekset årligt vil stige med 2 pct.,
bliver den årlige stigning i kapitalafkastet således i størrelsesordenen
3 kr. pr. m2, svarende til en samlet førsteårsstigning i kapitalafkastet
og huslejerne på omkring 100 mill. kr. Efter 10 år vil den årlige stig-
ning udgøre i størrelsesordenen 120 mill. kr.

Efterhånden som de p.t. uregulerede ejendomme får udfyldt det oven
for omtalte gab mellem en leje fastsat efter det lejedes værdi og den
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omkostningsbestemte leje, vil den årlige stigning yderligere blive for-
øget med omkring 20 mill. kr.

De samlede huslejestigninger, som de enkelte forslag vil give anled-
ning til, er opgjort i tabel 7.13.

Tabel 7.13 Samlede huslejestigninger som følge af de enkelte forslag

l å r Fuld effekt

mill, kr.

Kapitalafkastet beregnes som 4 pct. af
19. almindelige vurdering. Med bund 270 360
svarende til nugældende afkast1)

Fortsat stigning i
Indeksregulering af omlagt kapitalaf- 100 takt med
kast. udviklingen i

nettoprisindekset.

Ophævelse af overgangsregel vedrø-
rende fordeling af lejen mellem boliger 250-260 0
og erhverv2'

Kapitalafkastet beregnes som 5,1 pct.
af 19. almindelige vurdering.
Uden bund. C) 0

1) Det forudsættes, at 90 pct. af stigningerne i de regulerede kommuners store ejen-
domme og restejendomme realiseres i det første år, mens dette kun gælder 50
pct. af stigningerne i de regulerede kommuners mindre ejendomme.

2) Det forudsættes, at ændringen gennemføres med virkning fra 1. jan. 1998.

7.1.8.1.6 Pris og kvalitet.

Da den nye afkastprocent er beregnet med udgangspunkt i den gen-
nemsnitlige stigning i ejendomsværdien, indebærer omlægningen, at
ejendomme, der i perioden 1973-96 har haft en overgennemsnitlig
udvikling i ejendomsværdien, også vil få en overgennemsnitlig stig-
ning i kapitalafkastet. Beregninger viser da også i overensstemmelse
hermed, at ejendomme med de største ejendomsværdier vil opleve
de største stigninger i kapitalafkastet. Omlægningen medfører såle-
des, at der bliver en bedre sammenhæng mellem huslejen og ejen-
dommens samlede kvalitet - herunder dens beliggenhed - end der er
efter de nugældende regler.

Som følge af den tilsigtede provenuneutralitet (før indførelse af bund
for kapitalafkastet) er der dog tale om beskedne justeringer. Ajour-
føringen af beregningsgrundlaget indebærer imidlertid en bedre husle-
je- og afkast-struktur, hvor ejendomme, der siden 1973 er blevet re-
noveret og forbedret, får adgang til et højere afkast end ejendomme,
der ikke siden da er blevet moderniseret. Effekten heraf dæmpes dog
noget af modellens minimumsbestemmelse, der hindrer udviklingen af
en fuld differentiering i afkastet.
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Samtidig er det klart, at fastsættelsen af en provenuneutral afkast-
procent, der også omfatter de hidtil opkrævede forbedringsforhøjelser,
medfører en omfordeling af den del af kapitalafkastet, der skal dække
de ujævnt fordelte forbedringsforhøjelser. Modellen har her den uhel-
dige konsekvens, at den - hvad angår dette delelement - "belønner"
ejere af ejendomme, der ikke er blevet forbedret, idet disse nyder
godt af den forhøjelse af afkastprocenten, som beror på andre udleje-
res forbedringsarbejder. Omvendt "straffes" disse udlejere ved den
beregningsmæssige reduktion, der er foretaget af den provenuneutra-
le afkastprocent med henblik på udskillelse af ejendoms-
værdistigninger, der beror på forbedringsarbejder. Hvordan disse for-
hold spiller sammen, afhænger af de konkrete forhold i den enkelte
ejendom. Det bør her erindres, at forslaget ved bundbestemmelsen
sikrer, at ingen udlejer kan opnå et mindre kapitalafkast end hidtil, og
at der samtidig indføres nettoprisindeksregulering af det nye afkast,
hvormed det sikres, at samtlige udlejere på et tidspunkt vil opleve
stigende kapitalafkast.

I modsætning til sammenlignelige lande, hvor lejen i de større byer
typisk er højere end i de mindre byer og i landområderne, har Dan-
mark i dag en omvendt regional lejestruktur med lav gennemsnitsleje i
København og Frederiksberg.

Den samlede effekt af indførelsen af omkostningsbestemt leje i de
uregulerede kommuners store ejendomme, ophævelsen af bestem-
melserne vedrørende det lejedes værdi og af den gennemsnitlige stig-
ning i kapitalafkastet vil trække i retning af et højere gennemsnitligt
lejeniveau i de store byer og afdæmpet lejeudvikling i de uregulerede
kommuner. Det må på den baggrund forventes, at der som følge af
forslaget vil udvikles en mere normal regional lejestruktur med højest
leje i byområderne og lavere leje i udkantsområderne.

7.1.8.1.7 Mobilitet.

Det beskedne løft i den gennemsnitlige husleje i den private udlej-
ningssektor, som omlægningen af kapitalafkastet og indførelse af om-
kostningsbestemt leje i samtlige store ejendomme medfører, skønnes
ikke at medføre mærkbare ændringer i efterspørgselen efter private
udlejningsboliger. Der ventes derfor heller ikke væsentlige, generelle
ændringer i mobiliteten på dette delmarked.

Det følger heraf, at forslaget heller ikke generelt ventes at medføre
væsentlige forskydninger i de sociale gruppers bosætningsmønster.
Der ventes således ikke som følge af forslaget nogen væsentlig æn-
dring af de segregative tendenser, som har præget befolkningens
bosætning i de senere år, jf. afsnit 5.10.

7.1.8.1.8 Ejendomsværdierne.

Stigningen i kapitalafkastet og dermed i huslejeindtægterne vil medfø-
re en stigning i ejendomsværdierne. Størrelsen af den kapitalisering,
som de øgede lejeindtægter giver anledning til, vil afhænge af en
række forhold, jf. afsnit 5.7.1, herunder såvel den aktuelle obligations-

39ft



rente som investorernes forventninger til den fremtidige udvikling i
blandt andet lejefastsættelsesreglerne og i indkomst- og ejendomsa-
vancebeskatningen. Det er på den baggrund klart, at vurderingen af
de afledte ejendomsværdistigninger er forbundet med en betydelig
usikkerhed.
Hvis det med udgangspunkt i Told- og Skattestyrelsens vurderings-
modeller forudsættes, at den samlede lejeindtægt som gennemsnit
kapitaliseres med en faktor 8 i ejendomsværdien, vil den gennem-
snitlige stigning i kapitalafkastet på 11 kr. pr. m2 medføre en stigning
i de gennemsnitlige ejendomsværdier på knap 90 kr. pr. m2 (1996-
priser). Det er herved forudsat, at stigningerne ikke er foruddiskon-
teret i kontantpriserne.

Efterhånden som den fulde effekt slår igennem, vil omlægningen
medføre en stigning i ejendomsværdierne på op imod 3 mia. kr.

De nuværende ejere af private udlejningsejendomme vil som følge af
stigningen i ejendomsværdierne opleve et engangsløft i formuen.
Herud over vil de løbende forhøjelser af kapitalafkastet under de
samme forudsætninger medføre en årlig formuegevinst, der det første
år udgør ca. 800 mill. kr.

Endvidere vil fremskyndelsen af de huslejestigninger, der følger af
den allerede vedtagne overgang til arealfordeling ved lejens fordeling
mellem beboelse og erhverv i blandede ejendomme betyde, at udle-
jerne af blandede ejendomme vil opleve en hurtigere ejendoms-
værdistigning end ellers forudsat.

En del af denne formuegevinst vil blive indløst i forbindelse med salg
af ejendommen, men det må antages, at der allerede inden da vil ske
en belåning af tilvæksten i ejendomsværdierne.

Det større lånebehov, der vil følge heraf, skønnes dog ikke at få en
størrelse, der vil kunne få mærkbare effekter på kapitalmarkedet.

Det bemærkes, at en del af formuestigningen vil tilfalde det offentlige
som følge af den ejendomsavancebeskatning, der er indført med
virkning fra 1993.

7.1.8.1.9 Boligstøtte.

Forslaget vil medføre et engangsløft i det offentliges udgifter til indivi-
duel boligstøtte. I det første år skønnes statens og kommunernes
samlede udgifter hertil at ville stige med 60-70 mill. kr. årligt. Når le-
jestigningerne er slået fuldt igennem, vil det offentliges udgifter til in-
dividuel boligstøtte stige yderligere, således at der samlet bliver tale
om en stigning i boligstøtteudgifterne på godt 90 mill. kr. (1996-
priser). Indeksreguleringen af kapitalafkastet vil desuden medføre en
årlig stigning i boligstøtteudgifterne, der det første år vil udgøre ca. 25
mill. kr.

Efterhånden som de p.t. uregulerede ejendomme får udfyldt det oven
for omtalte gab mellem en leje fastsat efter det lejedes værdi og den

329



omkostningsbestemte leje, vil den årlige stigning yderligere blive for-
øget med ca. 5 mill. kr.

Endelig vil ophævelsen af overgangsordningen for lejens fordeling
medføre, at det offentliges udgifter til individuel boligstøtte vil blive
forøget med 60-65 mill. kr. i det første år efter ophævelsen. Merudgif-
terne i forhold til den nuværende situation vil aftage år for år, indtil
merudgifterne ved den nuværende overgangsordnings udløb fuldt ud
svarer til de udgifter, der må forventes med det nugældende regelsæt.

7.1.8.1.10 Skat.

Det samlede engangsløft i huslejerne på godt 360 mill. kr. vil medføre
en tilsvarende forbedring af udlejernes driftsresultat. Hertil kommer
som følge af den foreslåede indeksregulering af kapitalafkastet en
stigning, der det første år vil udgøre omkring 100 mill. kr. Beskat-
ningen af disse merindtægter vil forøge det offentliges indtægter.

Forbedringen af det primære driftsresultat før skat medfører imidlertid
ikke en tilsvarende forøgelse af beskatningsgrundlaget, idet en del af
de private udlejningsejendomme i dag har underskud på den primære
drift. Forbedringen af driftsresultatet som følge af forslaget vil i første
række gå til dækning af evt. underskud, hvorfor kun en evt. over-
skydende del vil komme til beskatning.

Endvidere ejes mange ejendomme af selskaber, hvor forbedringen af
driftsresultatet for den enkelte ejendom kun indgår som en del af sel-
skabets samlede indtjening. En del af forøgelsen vil her kunne gå til
dækning af underskud i andre ejendomme eller i andre aktiviteter.

Det bør dog her erindres, at der efter de gældende regler er mulighed
for at fremføre et skattemæssigt underskud i indtil fem år. Da der
næppe vil være mange ejendomme, hvor der år efter år er underskud
på driften, må det antages, at hovedparten af udlejerne allerede i dag
udnytter evt. driftsunderskud i en eller flere ejendomme. Dette taler
for, at en stor del af huslejestigningen vil komme til indkomstbeskat-
ning.

I modsat retning trækker to andre forhold. For det første er en del af
ejendomsinvestorerne realrenteafgiftspligtige investorer, som ikke
indkomstbeskattes. For det andet må det forventes, at en væsentlig
del af den øgede huslejeindtægt vil blive anvendt til forbedret vedlige-
holdelse af ejendommene - og dermed blive fritaget for indkomstbe-
skatning.

Skatteministeriet har oplyst, at man ikke er i besiddelse af op-
lysninger, der kan belyse den samlede effekt af disse forhold. Man
kan derfor heller ikke oplyse, hvor stor en reduktion af beskatnings-
grundlaget disse forhold medfører.

Hvis det som en beregningsmæssig forudsætning antages, at 60 pct.
af det samlede engangsløft i huslejerne kommer til indkomst- eller
selskabsbeskatning, vil det offentliges skatteindtægter i det første år



stige med 60-70 mill. kr. (1996-priser). Når lejestigningerne er slået
fuldt igennem, vil de årlige indtægter fra indkomstbeskatning samlet
blive forøget med 80-90 mill. kr. Herudover vil indeksreguleringen
medføre en årlig stigning i det offentliges skatteindtægter, der med de
anførte forudsætninger skønnes at udgøre op imod 25 mill. kr. i det
første år. Det skal understreges, at disse skøn er forbundet med en
betydelig usikkerhed.

Endelig vil fremrykningen af lejestigningerne i forbindelse med over-
gang til arealfordeling i blandede ejendomme i en periode medføre en
forbedring af driftsresultatet, som kan give anledning til øgede offent-
lige skatteindtægter

Som nævnt skønnes kapitalafkastomlægningen at medføre en for-
øgelse af udlejernes formue med i størrelsesordenen 3 mia. kr. En del
af denne formueforøgelse vil i forbindelse med salg blive beskattet i
henhold til lov om beskatning af fortjeneste ved afståelse af fast ejen-
dom.

En opgørelse, som Boligministeriet har foretaget, tyder på, at private
udlejningsejendomme i gennemsnit omsættes 1 gang hvert 20. år.
Der er givetvis en stor spredning i ejendommenes omsætningshastig-
heder, idet nogle ejendomme handles relativ tit, mens andre ejen-
domme overhovedet ikke omsættes. Hvis lejestigningerne i en del af
ejendommene (f.eks. de mindre ejendomme) gennemføres successivt
i forbindelse med genudlejning, kan den større omsætningshastighed
i den første type ejendomme betyde, at der samlet for en given ejen-
dom kan foretages større fradrag i den opgjorte avance i løbet af en
20-årig periode. Da salgsomkostninger kan fratrækkes den opgjorte
avance ved ejendomssalget, medfører en større omsætnings-
hastighed samtidig større fradrag, hvilket yderligere kan reducere be-
skatningsgrundlaget. I den sidste type ejendomme vil der aldrig blive
opgjort nogen ejendomsavance og derfor heller ikke forekomme no-
gen ejendomsavancebeskatning.

Størrelsen af beskatningsgrundlaget for ejendomsavancebeskat-
ningen afhænger således ikke kun af stigningerne i ejendom-
sværdierne, men af en række andre forhold, hvis udbredelse ikke er
belyst.

Med en meget betydelig usikkerhed skønnes det på den baggrund, at
engangsstigningen i ejendomsværdierne vil medføre en samlet offent-
lig merindtægt i størrelsesordenen 360 mill. kr. I gennemsnit vil det
offentlige således få en merindtægt på 15-20 mill. kr. pr. år over 20 år.

Indeksreguleringen vil endvidere betyde en yderligere forøgelse af det
offentliges indtægter fra ejendomsavancebeskatningen. Med de
samme forudsætninger vil de samlede indtægter fra avancebe-
skatningen af den værdistigning, der skyldes første års-reguleringen
af kapitalafkastet, blive i størrelsesordenen 90-100 mill. kr.

Fremrykningen af de huslejestigninger, der følger af overgangen til
arealfordeling i blandede ejendomme, skønnes kun at have en margi-
nal effekt for det offentliges indtægter fra kapitalavancebeskatningen.
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7.1.8.1.11 Forslag As nettoeffekt for det offentlige.

Som det er fremgået af afsnittene 7.1.9.1.9 og 7.1.9.1.10 vil forslaget
på den ene side medføre offentlige merudgifter til individuel boligstøt-
te og på den anden side offentlige merindtægter som følge af person-
og selskabsbeskatning samt beskatning af ejendomsavancer.

Merudgifterne vil antagelig vil være noget større end indtægterne fra
personbeskatningen. Sammen med merindtægterne fra ejendoms-
avancebeskatningen skønnes det dog, at indtægterne stort set vil
modsvare - og muligvis endda være lidt større end - de forventede
merudgifter, således at forslaget som helhed er neutralt for det offent-
lige.

7.1.8.2 Konsekvenser af forslag B: Pristalsregulering af nugæld-
ende kapitalafkast.

Den oven for foreslåede omlægning af kapitalafkastets beregnings-
grundlag til x pct. af ejendomsværdien ved den 20. almindelige vurde-
ring, indebærer en bedre sammenhæng mellem huslejen og ejen-
dommens samlede kvalitet, end de nugældende regler muliggør.
Overgangen til den nye afkastberegning indeholder imidlertid, jf.
ovenfor, en risiko for, at udlejere, der har gennemført omfattende for-
bedringsarbejder, kan lide et afkasttab ved overgangen, hvis det ikke
samtidig fastsættes, at udlejer altid kan opkræve det nugældende
kapitalafkast.

Blandt andet på den baggrund er det som et alternativ til en omlæg-
ning til nyt beregningsgrundlag for kapitalafkastet overvejet at fasthol-
de det nugældende regelsæt for kapitalafkastets og forbedringsforhø-
jelsernes beregning. Som noget nyt indføres dog samtidig nettoprisin-
deksregulering af det nugældende afkast, hvorved det sikres, at den
udhuling af det formelle kapitalafkasts reale værdi, der er foregået
siden 1973, bringes til ophør.

På grundlag af Boligministeriets undersøgelse af budgetlejen 1993 i
private udlejningsejendomme kan det gennemsnitlige afkast i private
udlejningsejendomme med 3 eller flere lejligheder opgøres til ca. 75
kr. pr. m2. Hvis det forudsættes, at nettoprisindekset stiger med 2 pct.
pr. år, vil pristalsreguleringen medføre en stigning i det samlede kapi-
talafkast på ca. 50 mill. kr. i det første år. I det 10. år vil stigningen
udgøre ca. 60 mill. kr.

Nettoprisindeksreguleringen af kapitalafkastet påvirker ikke den nu-
værende (skæve) afkaststruktur.

I modsætning til de nugældende regler vil indeksreguleringen sikre, at
afkastets værdi fastholdes realt.

Forslaget skønnes ikke at medføre nævneværdige ændringer af ef-
terspørgslen, mobiliteten eller den sociale sammensætning af de pri-
vate lejere.



Ophævelsen af det lejedes værdi og udvidelsen af gyldighedsområdet
for den omkostningsbestemte leje skønnes at have effekter, der i for-
slag B helt svarer til dem, der er skitseret i forbindelse med forslag A.
Dog vil udfyldelsen af gabet mellem en leje, fastsat efter det lejedes
værdi, og den omkostningsbestemte leje i de kommuner, der for øje-
blikket er uregulerede, naturligvis strække sig over en længere tids-
periode end i forslag A, hvor der er tale om væsentlig større stigninger
i kapitalafkastet.

Ejendomsværdierne skønnes med de tidligere anførte forudsætninger
at stige med ca. 400 mill. kr. i det første år.

7.1.8.2.1 Skat.

Det offentlige vil som følge cif forslaget få forøgede indtægter fra ind-
komst- og kapitalavancebeskatning. Med de i afsnit 7.1.9.1.10 an-
vendte forudsætninger skønnes personbeskatningen at stige med ca.
10-15 mill. kr. pr. år, mens ejendomsavancebeskatningen som følge
af det første års stigninger i ejendomsværdierne skønnes at indbringe
op imod 50 mill. kr. over de følgende 20 år.

7.1.8.2.2 Boligstøtte.

Indeksreguleringen af kapitalafkastet skønnes med de tidligere anfør-
te forudsætninger at medføre en stigning i det offentliges udgifter til
individuel boligstøtte på 10-15 mill. kr. pr. år.

7.1.8.2.3 Forslag Bs nettoeffekt for det offentlige.

Det fremgår af ovenstående, at forslaget på den ene side vil medføre
offentlige merudgifter til individuel boligstøtte og på den anden side
offentlige merindtægter som følge af person- og selskabsbeskatning
samt beskatning af ejendomsavancer.

Merudgifterne vil antagelig vil være noget større end indtægterne fra
personbeskatningen. Sammen med merindtægterne fra ejendoms-
avancebeskatningen skønnes det dog, at indtægterne stort set vil
modsvare - og muligvis endda være lidt større end - de forventede
merudgifter, således at forslaget som helhed er neutralt for det offent-
lige.

7.1.8.3 Kommunaløkonomiske konsekvenser af indførelse af hus-
lejenævn for alle kommuner.

Det er foreslået, at der indføres huslejenævn for samtlige kommuner.
Der skal således oprettes huslejenævn for de 132 kommuner, der
ikke for øjeblikket er regulerede.

Der skal samtidig gives adgang til at oprette huslejenævn, der dækker
flere kommuner. Det må forventes, at denne del af forslaget for det
første vil blive benyttet af en stor del af de kommuner, der for øjeblik-
ket er uregulerede, således at antallet af nye nævn vil blive stærkt
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reduceret. For det andet forventes forslaget at medføre, at en række
af de nuværende nævn, hvoraf en meget stor del har en særdeles
beskeden sagsmængde, jf. tabel 7.14, vil blive sammenlagt.

Tabel 7.14 Samtlige huslejenævn fordelt efter årlig sagsmængde 1993
og kommunegruppe.

Nævnets samlede årlige sagsmængde
(antal sager)

0-9 10-49 50-99 100- lait

Kbh/Frederiksberg 2 2

Øvr. hovedstadsområde 13 5 2 1 21

Øvr. hovedstadsregion 3 7 2 12

Største by

over 50.000 indb. 5 5

20-50.000 indb. 4 9 2 15

under 20.000 indb. 47 39 2 88_

lait 63 55 15 10 143

Hvis det antages, at de 25 huslejenævn, der har en årlig sagsmæng-
de på over 50 sager, opretholdes i deres nuværende form, mens de
mindre nævn sammenlægges til større nævn, der i gennemsnit dæk-
ker 5 kommuner, og at en tilsvarende tæthed vil blive etableret i de
nuværende uregulerede kommuner, vil forslaget resultere i 75 husle-
jenævn, dvs. i næsten en halvering af det nuværende antal husleje-
nævn.

Boligministeriet har i 1994 indhentet oplysninger om de årlige drifts-
udgifter i forbindelse med huslejenævnene. Det fremgår heraf, at
sagsbehandlingen i et mellemstort nævn i gennemsnit koster i størrel-
sesordenen 2.000 kr. pr. sag. (1994) excl. lokaleudgifter. Det skønnes
på den baggrund, at sagsbehandlingen i 1996 koster i størrelsesorde-
nen 2.200 kr. pr. sag (1996) excl. lokaleudgifter.

Hvis det antages, at antallet af sager i de nye nævn nogenlunde mod-
svarer sagstallet i de 118 eksisterende nævn med under 50 sager pr.
år, vil oprettelsen af 25 nye nævn i de 130 kommuner, der pr.
1.1.1997 er uregulerede, medføre en isoleret kommunal merudgift på
ca. TV* mill. kr. Hertil kommer muligvis en merudgift til lokaler.

Sammenlægningen af de eksisterende nævn med under 50 sager pr.
år vil modsat medføre en reduktion af de gennemsnitlige sagsomkost-
ninger og dermed af kommunernes udgifter.

Med en betydelig usikkerhed skønnes forslaget på den baggrund som
helhed at medføre kommunale merudgifter i størrelsesordenen 1-1V2

mill. kr. pr. år.
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7.2 Overvejelser om en lejelov for private udlejningsboliger.
Frimarkedsmodellen.

Nedenfor beskrives en model med fri lejefastsættelse ved genudlej-
ning, der forudsættes at skulle omfatte samtlige private udlejningsbo-
liger uanset alder og beliggenhed.

I afsnit 7.2.1 gennemgås frimarkedsmodellen med hensyn til lejefast-
sættelse ved genudlejning, regulering af lejen i lejeperioden, over-
gangsordning samt lejerbeskyttelse.

I afsnit 7.2.2 behandles beboerindflydelse, beboerdemokrati og øvrige
bestemmelser.

I afsnit 7.2.3 belyses konsekvenserne af frimarkedsmodellen med hen-
syn til huslejestigninger, boligstøtteudgifter og skatteindtægter, mobili-
tet, boligsociale forhold m.v.

7.2.1 Beskrivelse af frimarkedsmodellen.

Lejefastsættelse ved genudlejning.

Ved samtlige genudlejninger (og førstegangsudlejninger) af private ud-
lejningsboliger aftales huslejen som udgangspunkt frit mellem udlejer
og lejer. Dog må den aftalte leje ikke væsentligt overstige lejen for
sammenlignelige lejemål, der er genudlejet med fri lejefastsættelse.

Den leje, der aftales, omfatter dels en aftalt "basisleje" og dels le-
jemålets andel af ejendommens samlede aktuelle udgifter til skatter og
afgifter (m2- og/eller målerfordelt). Begrundelsen for at udskille skatter
og afgifter er, at hverken udlejer eller lejer på aftaletidspunktet har mu-
lighed for at vurdere den fremtidige udvikling heri.

Basislejen omfatter betaling for opretholdelse af ejendommens/boligens
standard.

Under et lejefastsættelsessystem, hvor stigende udgifter til f.eks. ren-
holdelse ikke kan overvæltes i lejen, er det vigtigt, at lejerne er sikret
mod "camouflerede huslejestigninger" i form af forringelser af serviceni-
veauet i aftaleperioden. Det bør derfor sikres, at udlejer og lejer i forbin-
delse med lejeaftalens indgåelse identificerer det forudsatte serviceni-
veau. Endvidere bør ændringer heri kun gennemføres, hvis der mellem
parterne kan opnås enighed herom.

Regulering af lejen i lejeperioden.

I lejeperioden reguleres basislejen som udgangspunkt efter parternes
aftale herom.

Hvis parterne ikke i lejekontrakten har aftalt nærmere om lejeregulering
i lejeperioden, reguleres lejen efter en tilbagefaldsregel, der indebærer,
at huslejen årligt reguleres mied den procentvise stigning i nettoprisin-

335



dekset, samt at den af begge parter kan kræves genforhandlet hvert 5.
år.

Der er således valgt en model for fri lejefastsættelse, hvor huslejen ikke
kontinuerligt reguleres i takt med udviklingen i markedslejen på det loka-
le udlejningsmarked.

Regulering efter nettoprisindekset vil medføre en lejeudvikling, som ikke
nødvendigvis afspejler udviklingen i markedslejen, men hvor de afvigel-
ser, som kan opstå inden for en 5-årig periode, vurderes at være be-
grænsede. Samtidig vil anvendelsen af nettoprisindekset på kort sigt
sikre en rimelig forudsigelig huslejeudvikling.

De offentlige skatter og afgifter op- og nedreguleres i overensstem-
melse med udviklingen i ejendommens udgifter hertil.

I lejeperioden vil forbedringer formentlig kun blive gennemført, hvis udle-
jer har adgang til at opkræve lejeforhøjelse herfor også i lejeperioden.
Forbedringsforhøjelser i lejeperioden kan derfor gennemføres efter føl-
gende retningslinier:

• Lejeforhøjelse som følge af forbedringer af individuelle lejemål kan
kun gennemføres, hvis udlejer og lejer på forhånd har aftalt forbed-
ringens karakter og kvalitet samt den heraf følgende eventuelle leje-
forhøjelse.

• Lejeforhøjelse som følge af forbedringer af ejendommen kan kun
gennemføres, hvis et simpelt flertal af lejerne tilslutter sig lejeforhøjel-
sen.

• I forbindelse med forbedringer, der er lovpåbudte eller påbudt af
offentlig myndighed, og som gennemføres ved ejers foranstaltning,
kan lejen kun forhøjes, hvis der sker en forøgelse af det lejedes
kvalitet, eller der i øvrigt er hjemmel hertil. Som kvalitetsforøgende
betragtes også foranstaltninger, der medfører reduktion af lejers
udgifter til varme, el, vand etc. Udlejer skal kunne dokumentere det-
te.

Den regulerede leje må ikke væsentligt overstige lejen for sammen-
lignelige lejemål, der er genudlejet med fri lejefastsættelse.

Overgangsordning.

Den valgte model for fri lejefastsættelse ved genudlejning indebærer, at
private udlejningsboliger kun, efterhånden som de nuværende lejere
flytter, vil blive udlejet til markedslejen. Med det flyttemønster, der gør
sig gældende i den private lejeboligsektor, er det således i løbet af en
periode på 10 år kun godt 60 pct. af de private udlejningsboliger, der
har været igennem mindst én genudlejning.

Det foreslås derfor, at lejen i nuværende lejemål kan opreguleres med
et beløb, der f.eks. fastsættes til maksimalt 20-25 kr. pr. m2 pr. år, indtil
lejen (inkl. forbedringsforhøjelser) svarer til markedslejen for tilsvarende
lejemål. Det bemærkes, at denne lejestigning også skal dække even-
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tuelle omkostningsstigninger. Det vil således ikke længere være nød-
vendigt for udlejer at opgøre den omkostningsbestemte leje.

Før den første lejeregulering efter overgangsordningen skal udlejer over
for lejer tilkendegive/sandsynliggøre, hvilken størrelse markedslejen har
for det pågældende lejemål. Det forekommer både rimeligt og hen-
sigtsmæssigt, at lejer får kendskab til udlejers forventninger til markeds-
lejen. Bl.a. vil det antagelig medføre en reduktion af antallet af husleje-
nævnssager, fordi den lejestigning, der som følge af tilpasning til mar-
kedslejen for mange lejemål vil blive varslet flere år i træk, ikke hver
gang vil blive indbragt for huslejenævnet.

Når markedslejen er nået, opgøres lejemålets basisleje og andel af
skatter og afgifter, hvorefter basislejen reguleres efter tilbagefalds-
reglerne.

Lejerbeskyttelse.

Der indføres huslejenævn i alle kommuner. I områder med få udlej-
ningsejendomme kan der eventuelt etableres fælleskommunale husle-
jenævn.

Eventuelle tvister om aftalt leje og reguleringen heraf samt tvister om en
leje reguleret efter overgangsordningen, jf. nedenfor, kan indbringes for
huslejenævn og boligretter.

For at sikre huslejenævnene det bedst mulige grundlag for at afgøre
tvister om markedslejens størrelse synes det oplagt at stille krav om, at
udlejer ved genudlejning af en bolig skal indberette den aftalte leje til
BBR eller huslejenævnet. Ved behandling af uenighed mellem udlejer
og lejer om lejens størrelse skal huslejenævnet træffe afgørelse på
grundlag af disse oplysninger om, hvad der er en rimelig leje for den
pågældende type lejemål. Formålet hermed er således at sikre, at det
private udlejningsmarked bliver tilstrækkeligt gennemsigtigt til, at fri leje-
fastsættelse kommer til at virke efter hensigten.

Huslejenævns og boligretters mulighed for tvangsgennemførelse af
nødvendige vedligeholdelsesarbejder opretholdes.

En eventuel tvist om forbedringsarbejder og de heraf følgende leje-
forhøjelser kan i alle tilfælde indbringes for huslejenævn eller boligret til
afgørelse.

Kommunalbestyrelsernes tilsyn med ejendommenes udvendige ved-
ligeholdelse, jf. byggelovens § 14, skærpes.

7.2.2 Beboerindflydelse, beboerdemokrati samt øvrige bestem-
melser.

7.2.2.1 Beboerindflydelse og beboerdemokrati.

De overordnede overvejelser, som Lejelovskommissionen har foreta-
get vedrørende beboerindflydelse og beboerdemokrati i såvel regule-
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ringsmodellen som frimarkedsmodellen, er nærmere beskrevet
ovenfor i afsnit 7.1.7.1. Der henvises hertil.

Forslagene vedrørende beboerindflydelsen i reguleringsmodellen og
frimarkedsmodellen er i vidt omfang identiske, men der er på nogle
områder tale om forskelligt indhold, hvilket er begrundet i, at frimar-
keds- og reguleringsmodellen ikke har samme udgangspunkt for den
enkelte lejers indflydelse i forbindelse med indgåelsen af lejeaftalen. I
frimarkedsmodellen er lejerens indflydelse således koncentreret til
tidspunktet for aftalens indgåelse eller genforhandlingen af lejevilkå-
rene - herunder specielt lejens størrelse - hvert 5. år, mens der ikke i
reguleringsmodellen er samme adgang til at aftale forhold omkring
lejeaftalen. Hertil kommer, at reguleringsmodellen indeholder regler
for lejens regulering på grundlag af ændringer i ejendommens drifts-
udgifter, og at der som følge heraf her er et vigtigt område for beboer-
indflydelsen, som ikke nødvendigvis på samme måde gør sig gæl-
dende i frimarkedsmodellen.

Der skal derfor her gives en kort oversigt over, på hvilke områder der
er forskelle i de materielle regler, som har betydning for beboer-
indflydelsen i de 2 modeller, mens overvejelserne vedrørende beboer-
indflydelsen i frimarkedsmodellen er nærmere beskrevet efter denne
oversigt:

Lejeregulering.

I frimarkedsmodellen er det udgangspunktet, at parterne i forbindelse
med lejeaftalens indgåelse aftaler reguleringen af lejen under lejefor-
holdets beståen, herunder også en ret til genforhandling af lejens
størrelse hvert 5. år. Den enkelte lejer har derfor indflydelse på sine
egne forhold, og der er som følge heraf ikke medtaget forslag om
lovmæssigt fastsat beboerindflydelse på dette område, bortset fra
beboerrepræsentationens ret til på samtlige lejeres vegne at gøre
indsigelse og foretage huslejenævnsindbringelse vedrørende lejelo-
vens §§ 40, 46 g og 46 I om leverancer fra udlejeren.

I modsætning til i frimarkedsmodellen fastsættes lejen i regulerings-
modellen omkostningsbestemt på grundlag af budgetter. Der er derfor
foreslået bestemmelser om beboerrepræsentanternes ret til at drøfte
budgettet med udlejeren og i denne forbindelse indgå aftaler med
udlejeren om budgetposter.

Som følge af, at lejen fastsættes omkostningsbestemt i regulerings-
modellen, er der tillagt beboerne beføjelser på nogle punkter, som
ikke er relevante i frimarkedsmodellen. Således har beboerrepræsen-
tationen i reguleringsmodellen mulighed for at indhente kontroltilbud
vedrørende visse budgetposter, ligesom beboerrepræsentanterne har
mulighed for at gøre indsigelse på samtlige lejeres vegne ved
udlejerens regulering af lejen. Ligeledes indgår det i regulerings-
modellen, at den enkelte lejers mulighed for at gøre indsigelse mod
budgetposter, som beboerrepræsentanterne har indgået aftale med
udlejeren om, begrænses.
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Forbedringer.

I frimarkedsmodellen aftales det mellem udlejeren og den enkelte lejer
i forbindelse med aftalens indgåelse eller senere, om der af udlejeren
kan foretages forbedringer og kræves forbedringsforhøjelser i det en-
kelte lejemål i lejeperioden. I reguleringsmodellen kan udlejeren som
udgangspunkt gennemføre sådanne forbedringer, men den enkelte
lejer kan gøre indsigelse.

I frimarkedsmodellen kan forbedringer, der vedrører hele ejendom-
men, eller som ikke kan gennemføres i det enkelte lejemål uden at
berøre flere lejemål, kun gennemføres, hvis der er simpelt flertal her-
for blandt de berørte lejere.

I reguleringsmodellen skal beboerrepræsentanterne inddrages i
planlægningen af sådanne fælles forbedringsarbejder i ejendommen,
herunder have ret til at få huslejenævnet til at forhåndsgodkende et
konkret forbedringsprojekt. For forbedringsarbejder, som medfører en
større lejeforhøjelse, kan beboerrepræsentanterne yderligere frem-
komme med forslag til alternative udformninger af projektet. Beboer-
repræsentanterne bevarer retten til at gøre indsigelse mod forbed-
ringsforhøjelsen på samtlige berørte lejeres vegne.

I reguleringsmodellen bevarer beboerrepræsentanterne kompetencen
til på samtlige lejeres vegne at gøre indsigelse mod forbedring eller
nyinstallation af fællesantenneanlæg og overgang til kollektiv varme-
forsyning.

Endelig har beboerrepræsentanterne i reguleringsmodellen indflyd-
else på anvendelse af vedligeholdelsesmidler til andet formål end
vedligeholdelse. Den udvendige vedligeholdelseskonto eksisterer ikke
i frimarkedsmodellen.

7.2.2.1.1 Drift og vedligeholdelse.

Overvejelserne vedrørende beboerindflydelsen på ejendommens lø-
bende drift og vedligeholdelse i frimarkedsmodellen er identiske med
overvejelserne vedrørende reguleringsmodellen. Der henvises derfor til
det ovenfor i afsnit 7.1.7.1.1 og 7.1.7.1.3 anførte ad regulerings-
modellen.

De særlige overvejelser vedrørende frimarkedsmodellen vedrører leje-
regulering m.v. og forbedringer.

7.2.2.1.2 Lejeregulering m.v..

Beboerrepræsentanternes rettigheder.

I lejelovens § 40 om varmeregnskaber, i lejelovens § 46 g om nye eller
forøgede antenneudgifter, i lejelovens § 46 I om vandregnskaber og i
lejelovens § 50 om skatte- og afgiftsforhøjelser er der tillagt beboerre-
præsentanterne ret til at gøre indsigelse på samtlige beboeres vegne
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mod forhold af betydning for størrelsen af betalingen for leverancer fra
udlejeren samt for lejebetalingen.

Endvidere kan beboerrepræsentanterne for samtlige beboelseslejere
efter de gældende regler indbringe disse spørgsmål for huslejenævnet
efter boligreguleringslovens § 15.

I frimarkedsmodellen forudsættes det, at der udover lejebetalingen op-
retholdes adgang til betaling for leverancer fra udlejeren i form af var-
me, varmt og koldt vand samt antennesignaler, men der fastsættes ikke
regler om betaling for antennesignaler.

Beboerrepræsentanternes kompetence til at gøre indsigelse og foreta-
ge huslejenævnsindbringelse på samtlige beboeres vegne vedrørende
vand, varme og varmt vand foreslås derfor af et flertal i kommissionen
opretholdt med den udvidelse, at kompetencen også kommer til at om-
fatte lejere af separate enkeltværelser.

Den enkelte lejers rettigheder.

Den enkelte lejer bevarer sin adgang til for sit eget lejemål at indbringe
spørgsmålet om lejens størrelse og andre vilkår under lejeforholdets be-
ståen for huslejenævnet.

Prøvelsesadgangen skal omfatte dels en bedømmelse af, om en kræ-
vet regulering af lejen er i overensstemmelse med lejeaftalen, og om
den samlede leje herved bringes i misforhold til markedslejen for den
pågældende type lejemål, dels en bedømmelse af, om lejeaftalen er i
strid med aftalelovens § 36.

Lejeren skal tillige kunne indbringe spørgsmål om lejens størrelse og
andre vilkår i forbindelse med genforhandling af lejeaftalen efter 5 år for
huslejenævnet. I så fald er prøvelsesadgangen som ovenfor. Kan par-
terne ikke blive enige om vilkårene for den nye 5 års-periode, fastsætter
huslejenævnet størrelsen af den fremtidige leje.

Endelig skal der være adgang for den enkelte lejer til for sit eget ved-
kommende at indbringe forøgede udgifter til leverancer af varme og
varmt og koldt vand fra udlejeren for huslejenævnet.

Bestemmelserne skal gælde i alle ejendomme.

7.2.2.1.3 Forbedringer.

Forbedringer på udlejerens initiativ.

Et af elementerne i frimarkedsmodellen består i, at udlejeren kun kan
gennemføre forbedringer i de enkelte lejemål, hvis udlejeren og lejeren
ved lejeaftalens indgåelse eller senere har aftalt forbedringernes ka-
rakter og kvalitet og den tilhørende lejeforhøjelses størrelse.

Lejeforhøjelse for andre forbedringer, der berører hele ejendommen,
eller som ikke kan gennemføres i det enkelte lejemål uden at berøre
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flere lejemål, kan kun gennemføres af udlejeren, hvis der er simpelt
flertal for lejeforhøjelsen blandt de berørte lejere.

Beboernes kompetence vedrører en stillingtagen til lejeforhøjelsens
størrelse.

Der skal ikke herudover gælde lovbestemte regler om beboerrepræsen-
tanternes kompetence til at blive inddraget i forhold om forbedringer på
udlejerens initiativ.

Forbedringer på beboerreprajsentanternes initiativ.

Efter lejelovens § 66 a kan beboerrepræsentanterne på samtlige lejeres
vegne indgå aftale med udlejeren om gennemførelse af fælles forbed-
ringer, der medfører lejeforhøjelse under en maksimalgrænse. Be-
stemmelsen forudsætter, at beboerrepræsentanterne har et flertal af
lejerne bag sig.

Bestemmelsen opretholdes og skal vedrøre forbedringer, der berører
hele ejendommen, eller som ikke kan gennemføres i det enkelte lejemål
uden at berøre flere lejemål. Bestemmelsen foreslås dog udvidet til
også at omfatte lejere af separate enkeltværelser.

Ud fra et hensyn til en fornuftig ressourceanvendelse i ejendommen
opretholdes bestemmelsen i lejelovens § 46 a om beboer-
repræsentanternes adgang til at kræve udført energibesparende foran-
staltninger, når der samtidig anvises udlejeren dækning for de øgede
driftsudgifter som følge heraf. Bestemmelsens anvendelse skal være
betinget af, at der foreligger tilslutning fra et simpelt flertal af lejerne.

7.2.2.2 Andre forslag.

Huslejenævn over hele landet.

Efter de gældende regler er der kun nedsat huslejenævn i de kom-
muner, hvor bestemmelserne i boligreguleringslovens kap. II-VI gæl-
der. Der findes pr. 1.1.1997 huslejenævn i 145 af landets 275 kom-
muner.

Huslejenævnene har kompetence til at afgøre uenigheder mellem
udlejer og lejere på en hurtig og billig måde i forhold til domstolene.

Også under frimarkedsmodellen vil der være behov for at have et
organ, som på en hurtig og billig måde kan løse uenigheder mellem
udlejer og lejere. Dette gælder ikke alene i spørgsmål om lejens stør-
relse, men også andre forhold i lejeforholdet, herunder vedligeholdel-
se.

Til løsning af uenighed mellem udlejer og lejere skal der derfor opret-
tes huslejenævn over hele landet.

Der åbnes mulighed for, at huslejenævn ikke oprettes på kommunalt
niveau i de områder af landet, hvor der kun er få udlejningsboliger. I
stedet kan der oprettes huslejenævn på fælleskommunalt niveau.
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Der vil fortsat vil være behov for regler vedrørende huslejenævn-
enes/boligretternes sammensætning, kompetence m.v. som i lejelovens
kapitel XVIII om boligretten og boligreguleringslovens kapitel VI om
huslejenævn.

Forbedringer.

Der har i Lejelovskommissionen været en generel drøftelse af
spørgsmålet om gennemførelse af forbedringer af den eksisterende
udlejningsboligmasse. Der er på denne baggrund ikke behov for at
foretage yderligere ændringer vedrørende forbedringer udover dem,
der følger af selve frimarkedsmodellen. Derimod kan der være behov
for at overveje, om de skatteretlige afskrivningsregler i højere grad
end i dag kan bringes til at understøtte en forbedringsaktivitet i private
udlejningsejendomme. Der henvises herom til afsnit 5.8.3.

Tilbudspligt.

Der henvises til, hvad der er anført ovenfor i afsnit 7.1.7.2.

I relation til frimarkedsmodellen bemærkes, at tilbudspligten i mindre
omfang end i reguleringsmodellen vil indebære en økonomisk interes-
se for lejerne, men snarere have karakter af en forkøbsret.

Regulering af andre forhold end lejefastsættelse og beboerind-
flydelse.

Lejelovgivningen indeholder på en række punkter en regulering af
forholdet mellem udlejer og lejere. Ovenfor i afsnit 7.1.7. er i forbin-
delse med beskrivelsen af reguleringsmodellen og beboerindflydelsen
gjort rede for behovet for fastsættelse af regler på disse områder.

Der skal her kort skitseres de områder, hvor der i en fremtidig leje-
lovgivning skal være regler, der sikrer, at lovens hensigt føres ud i
livet. Der er her primært tale om regler, der skal sikre det beskyttel-
sesbehov, der er en væsentlig del af lejelovgivningen.

a. Lovens anvendelsesområde.

Der skal fastsættes regler for, hvilke typer lejemål lovgivningen skal
omfatte, og bestemmelsernes forhold til anden lovgivning.

b. Forhold vedrørende indgåelse af lejeaftalen samt fraflytning.

Der skal fastsættes regler vedrørende lejeaftalen, herunder nogle tilba-
gefaldsregler, som skal gælde, hvis ikke parterne udtrykkeligt har taget
stilling til et forhold i lejeaftalen svarende som udgangspunkt til reglerne
i lejelovens § 4 om skriftlighed ved indgåelsen, vilkårene for aftalen og
lejens størrelse.

Bestemmelser om anvendelse af blanketter for lejeaftalen opretholdes.
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Dusørbestemmelsen i lejelovens § 6, hvorefter det ikke er lovligt at be-
tinge sig, at lejeren direkte eller indirekte betaler for at få ret til at indgå
aftalen, ophæves, idet der skal være frihed til at aftale, om lejen skal
betales løbende eller helt eller delvist ved en éngangssum. Alle betalin-
ger mellem lejer og udlejer skal anses som leje og indgå ved en vurde-
ring af, om beløbene overstiger en rimelig markedsleje.

Der skal bibeholdes regler om, i hvilket omfang lejeaftalen og de deri
aftalte vilkår skal være gyldige over for tredjemand, herunder en køber
af ejendommen, svarende til de gældende bestemmelser i lejelovens §
7.

Vedrørende fraflytning bibeholdes regler svarende til lejelovens kapitel
XV om bl.a. fraflytningstidspunkt, aflevering af det lejede og adgang for
udlejeren til at fremsætte krav om istandsættelse af det lejede.

c. Mangler.

Der opretholdes bestemmelser om, hvorledes parterne skal forholde
sig, hvis der er fysiske eller retlige mangler ved det lejede. Disse regler
skal som udgangspunkt svare til bestemmelserne i lejelovens kapitel III.

d. Forhold vedrørende brugen af det lejede m.v.

De gældende regler i lejelovens kapitel V, der fastlægger grænserne for
lejerens brug af det lejede, herunder lejerens ret til at foretage installati-
oner i det lejede, opretholdes.

Endvidere opretholdes regler om betaling af leje, depositum, forudbetalt
leje og om betalingssted, hvor lejeren med frigørende virkning kan beta-
le sine forpligtelser over for udlejeren. Bestemmelserne skal som ud-
gangspunkt svare til lejelovens kap. VI.

Endelig opretholdes regler om, i hvilket omfang udlejeren skal have
adgang eller ret til at skaffe sig adgang til det lejede., som udgangs-
punkt svarende til reglerne i lejelovens kap. IX.

e. Betaling for varme, vand og fællesantenner.

Reglerne om betaling for varme og vand opretholdes. Reglerne skrives
sammen til et regelsæt, som søges forenklet mest muligt. Reglerne skal
af energi- og miljøhensyn være præceptive.

Reglerne om betaling for fællesantenneleverancer ophæves, og det
overlades til parterne at træffe aftale om betaling for denne ydelse
udenfor lejen. Samtidig indføres regler om udlejerens adgang til at frigø-
re sig fra forpligtelsen til at opretholde et fællesantenneanlæg, herunder
overlade det til andre at levere antennesignaler.

Endvidere fastsættes der regler, hvorefter lejerne sikres adgang til at
etablere og drive egen signalforsyning.
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For så vidt angår ovennævnte henvises i øvrigt til bilag 7.6.

f. Vedligeholdelse.

Der foreslås at opretholde de gældende regler i lejelovens kapitel IV om
omfanget af udlejerens vedligeholdelsespligt.

I frimarkedsmodellen indgår ikke regler om afsætning til vedlige-
holdelse. Det er dog forudsat, at Grundejernes Investeringsfond fortsat
skal løse de opgaver, som fonden i øjeblikket varetager udover admini-
stration af bindingsordningen. Det foreslås derfor, at der opretholdes
regler om Grundejernes Investeringsfond^ virksomhed, jf. boligregu-
leringslovens kapitel VIII.

g. Brugsrettens overgang til andre.

Bestemmelserne om brugsrettens overgang til andre ved fremleje og
bytte opretholdes som deklaratoriske regler, der skal gælde, hvis par-
terne ikke har aftalt andet.

Bestemmelserne om død, samlivsophævelse m.v. i lejelovens kapitel
XII, bibeholdes, som ufravigelige regler, da disse bestemmelser er be-
grundet i familieretlige hensyn.

h. Ophør af lejeforholdet.

Der er behov for at beskytte lejeren som den svage part i lejeforholdet
mod uventet ophør af lejeforholdet.

Der vil derfor være behov for en regulering af, i hvilket omfang udlejeren
skal kunne opsige lejeren, og i hvilke tilfælde udlejeren skal være beret-
tiget til at hæve lejeaftalen, således at lejeren må fraflytte med kort var-
sel, jf. lejelovens kapitel XIII og XIV.

Disse regler skal ikke kunne fraviges til skade for lejeren.

/'. Tvangsadministration og frakendelse af retten til at administrere udlej-
ningsejendomme.

Det er forudsat i frimarkedsmodellen, at udlejeren fortsat skal have pligt
til at vedligeholde ejendommen, og at der skal fastsættes bestemmelser
til sikring heraf.

Som udgangspunkt skal reglerne om huslejenævnspåbud, tvangsgen-
nemførelse af vedligeholdelsesarbejder ved Grundejernes Investerings-
fond, jf. boligreguleringslovens § 22, og tvangsadministration af private
udlejningsejendomme i de tilfælde, hvor en udlejer gentagne gange har
undladt at efterkomme et huslejenævnspåbud, derfor bibeholdes.

Tilsvarende skal reglerne i lejelovens kapitel XVIII A om frakendelse af
udlejerens ret til at administrere sin udlejningsejendom, som har karak-
ter af en overbygning på reglerne om tvangsadministration, bibeholdes.

344



j. Dtniyutnatt ai uuiiyui.

I en fremtidig lovgivning skal der fortsat være regler, som sikrer en
hensigtsmæssig udnyttelse af den eksisterende boligmasse. Der vil
derfor, indtil der i alle kommuner er et tilstrækkeligt udbud af boliger,
være behov for regler svarende til bestemmelserne i boligreguleringslo-
vens kapitel VII, hvorefter kommunalbestyrelsen har forskellige mulig-
heder for at sikre, at boliger ikke sammenlægges, nedlægges eller ta-
ges i brug som ferieboliger eller erhverv uden kommunalbestyrelsens
samtykke.

Reglerne skal kunne finde anvendelse eller fravælges i den enkelte
kommune afhængigt af, om kommunalbestyrelsen skønner, at der er
behov for reglerne.

7.2.3 Konsekvenser af frimarkedsmodellen.

7.2.3.1 Husleje.

I det følgende skelnes der mellem umiddelbar effekt og dynamiske ef-
fekter af indførelse af fri lejefastsættelse.

Med "umiddelbar effekt" menes forskellen mellem den nuværende regu-
lerede leje og den leje, der aftales ved genudlejning med fri leje-
fastsættelse, dvs. markedslejen. Denne effekt søges opgjort for det
enkelte lejemål. Der foretages således en modelberegning af markeds-
lejen for et meget stort udsnit af samtlige private udlejningsboliger.
Huslejestigningen som følge af fri lejefastsættelse kan herefter bereg-
nes som forskellen mellem den beregnede markedsleje og den faktiske
husleje. Den samlede umiddelbare lejestigning for hele den regulerede
private udlejningssektor findes ved en forholdsmæssig opregning af de
modelberegnede huslejestigninger.

Med "dynamiske effekter" tænkes på effekter, der vil gøre sig gældende
som følge af de efterspørgselsa3ndringer på boligmarkedet, der udløses
af, at private udlejningsboliger ved flytning kun vil kunne genudlejes til
markedslejen, og at huslejen i de fortsat regulerede lejemål løbende
forhøjes som led i tilpasningen til markedslejen. Styrken af disse effek-
ter vil tiltage, efterhånden som tilpasningen til markedsleje skrider frem.
De dynamiske effekter, som også vedrører boligmarkedets andre del-
markeder (ejerboligsektoren, den almennyttige boligsektor etc), kan
modificere den umiddelbare effekt i såvel opad- som nedadgående ret-
ning. Der vil ikke i denne sammenhæng blive gjort forsøg på at kvanti-
ficere disse makroeffekter, jf. afsnit 5.11.2. Det skal således understre-
ges, at de beregnede huslejestigninger ved overgang til fri lejefastsæt-
telse har karakter af kvantificering af partielle effekter.

Som nævnt i indledningen til kapitel 7 er det overordnede formål med at
udbrede fri lejefastsættelse til samtlige private udlejningsboliger at sikre
et mere velfungerende boligmarked.

I den forbindelse skal der peges på, at udbuddet af private udlejnings-
boliger af nogenlunde ensartet standard, kvalitet og beliggenhed hyp-
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pigt vil være begrænset, og at der dermed langt fra altid bliver tale om
effektiv konkurrence mellem udlejerne i et givet område. Eksistensen af
flere udbydere af private udlejningsboliger samt alternativer til private
lejeboliger i form af udbud af andre boligformer (almennyttige udlej-
ningsboliger, andelsboliger, ejerboliger) må imidlertid antages at dæm-
pe tendenser til monopolpræget huslejedannelse på private udlejnings-
boliger.

Herudover er det vigtigt at være opmærksom på, at der med fri lejefast-
sættelse åbnes for, at konjunkturudviklingen i større omfang kan påvir-
ke huslejen og dermed husstandenes resterende købekraft. De histori-
ske erfaringer med udviklingen i prisen på ejerboliger tilsiger, at der
over tid vil kunne iagttages betydelige konjunkturbestemte svingninger i
huslejen.

Det må dog antages, at disse svingninger vil blive mindre end de
svingninger, der kan iagttages på ejerboligmarkedet, idet svingningerne
ved indførelse af et frit lejeboligmarked vil påvirke en noget større bolig-
bestand end i dag, hvor stort set kun ejerboligmarkedet er ureguleret.

I øvrigt bemærkes, at den foreslåede lejefastsættelsesmodel, jf. afsnit
7.2.1, indebærer, at de løbende boligudgifter vil være forholdsvis stabile
for lejere, der ikke flytter.

Eksisterende undersøgelser og foreløbige overvejelser.

Der er almindelig enighed om, at indførelse af fri lejefastsættelse ved
genudlejning som gennemsnit vil føre til et højere huslejeniveau i den
private lejeboligmasse.

I Danmark har der i en periode fra midt i 1920'erne, hvor den dagæl-
dende huslejeregulering mistede sin betydning som følge af faldende
byggeomkostninger, og frem til 1939, hvor der blev indført huslejestop,
været tale om et frit lejeboligmarked. I den første halvdel af denne peri-
ode var huslejen, målt i faste priser, forholdsvis kraftigt stigende. I 1932
lå det reale huslejeniveau således omkring 1/3 over niveauet ved star-
ten af første verdenskrig. Herefter faldt den reale husleje noget frem til
anden verdenskrigs udbrud antagelig som følge af lavkonjunkturen og
et betydeligt boligbyggeri.

Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) har for Lejelovskommissionen
foretaget en beregning af markedslejen med udgangspunkt i de øko-
nomiske vilkår ved køb af ejerlejlighed i 19945. Med udgangspunkt i at
der er fri prisdannelse på ejerboliger, og at ejerlejlighederne er den del
af ejerboligsektoren, som mest ligner de private udlejningsboliger, be-
regnes markedslejen ud fra boligomkostningerne i ejerlejlighederne
over en tidshorisont på 10 år. På baggrund af denne rent teoretiske
beregning opgøres de gennemsnitlige huslejestigninger ved overgang
til fri lejefastsættelse til at blive i størrelsesordenen 25 pct. i forhold til
det nuværende niveau.

5 Undersøgelsen er medtaget i bilagsbindet til nærværende betænkning.
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SBI har tidligere på baggrund af en sammenligning med huslejestruktu-
ren i Tyskland vurderet, at lejen i gennemsnit kunne stige med op til 40
pct. i boliger opført før 1950 hvis det tyske lejefastsættelsessystem med
fri lejefastsættelse ved genudlejning blev indført i Danmark6.

Den gennemsnitlige huslejestigning på makroniveau må antages at ville
være en afspejling af en stor spredning på mikroniveau. I en række
tilfælde vil lejen være uændret, idet der allerede i dag reelt betales mar-
kedsleje. Det drejer sig navnlig om:

1) Nye boliger, der er taget i brug efter 1991. For denne del af bo-
ligmassen er der allerede indført fri lejefastsættelse. Dette gælder
for såvel nyopførte boliger som boliger etableret i tidligere er-
hvervslokaler.

2) En del nyere boliger ibrugtaget efter 1963. De særlige regler for
beregning af kapitalafkastet i denne del af lejeboligmassen bevir-
ker, at den omkostningsbestemte leje, der lovligt kan opkræves, i
en del tilfælde antagelig overstiger markedslejen især for boliger
opført efter 1970.

3) Boliger i udkantsområder, hvor markedslejen generelt er lavere
end den omkostningsbestemte leje.

4) Boliger med ringe kvalitet eller beliggenhed i øvrigt, hvor mar-
kedslejen derfor er lavere end den omkostningsbestemte leje.

Endvidere må det antages, at der for boliger, hvor huslejen er fastsat
efter den tidligere § 5, stk. 1 i boligreguleringsloven ("aftalt leje"), enten
ikke vil blive tale om lejestigninger eller kun blive tale om begrænsede
stigninger.

Der er således et betydeligt antal private udlejningsboliger, hvor der
allerede i dag er fastsat en husleje, som er lig med markedslejen eller
ligger tæt på denne.

Herudover må det som udgangspunkt antages, at lejestigningerne i de
uregulerede kommuner, hvor knap 15 pct. af den samlede private leje-
boligmasse er beliggende, i det mindste vil blive lavere end i de regu-
lerede. Ifølge Boligministeriets huslejeundersøgelse fra 1995 ligger
gennemsnitshuslejen i uregulerede kommuner for boliger opført før
1975 over gennemsnitslejen i regulerede kommuner, ligesom husleje-
forskellen mellem nyere og ældre boliger er mindre i de uregulerede
kommuner. Som det fremgår nedenfor, forudsættes det ved beregnin-
gen af den umiddelbare effekt, at de faktiske huslejer i de uregulerede
kommuner i altovervejende grad er markedslejer.

Tilbage er der boliger i regulerede kommuner bortset fra udkants-
områder opført frem til omkring 1970 med almindelig eller god kvalitet
og beliggenhed. Huslejen for disse boliger udgør i dag typisk 4-500
kr./m2. Det må forventes, at huslejerne i nogle velbeliggende, velholdte

6 "Boligpolitik, byfornyelse og socialt boligbyggeri i Tyskland" kap. 4 og 6.2.
Statens Byggeforskningsinstitut, 1992.
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og billige lejligheder vil stige væsentligt mere end den gennemsnitlige
huslejestigning.

Lejeniveauet i dårlige, nedslidte boliger med installationsmangler vil
antagelig stige mindre end gennemsnittet. Det skal dog bemærkes, at
ændringer i lavindkomst-husstandes boligefterspørgsel som følge af
overgang til fri lejefastsættelse kan få særlig betydning for husleje-
dannelsen i denne del af boligmassen, jf. afsnit 7.2.3.8.

Det må endvidere forventes, at huslejerne ved en overgang til fri leje-
fastsættelse vil udvikle sig forskelligt i de enkelte regioner, idet efter-
spørgslen vil afhænge af bl.a. erhvervsudviklingen og de hermed for-
bundne jobmuligheder i regionen. I visse udkantsområder med tilbage-
gang i beskæftigelsen og befolkningstallet vil der givetvis blive tale om
et lavere lejeniveau end i vækstområderne.

Med henvisning til den tidligere nævnte sammenligning med tyske for-
hold peger SBI på, at det især er følgende boliger, som vil få betydelige
lejestigninger:7

• Ældre boliger, især boliger af god standard
• Små boliger
• Boliger i de større byer, især byer med økonomisk vækst

Omvendt kan det forventes, at nyere boliger og boliger i mindre byer i
provinsen vil få huslejestigninger, der ligger under den gennemsnitlige
procentuelle stigning.

Modelgrundlaget i hovedtræk.

Huslejekonsekvenserne af fri lejefastsættelse beregnes ved hjælp af
følgende model:

1) Hver enkelt privat udlejningsbolig tildeles en "markedspris", idet
boligen ved hjælp af Told- og Skattestyrelsens vurderingsmodel for
etageejerlejligheder værdiansættes som en ejerlejlighed.

2) Pris/leje-forhold for 5 opførelsesårs-intervaller beregnes for samt-
lige kommuner. Beregningen af pris/leje-forhold foretages med ud-
gangspunkt i samtlige private udlejningsboliger beliggende i eta-
geejendomme med 3 boliger eller derover, hvor den aktuelle husle-
je foreligger oplyst.

3) På grundlag af de årgangsfordelte pris/leje-forhold fastsættes det
pris/leje-forhold, som kan antages at gøre sig gældende ved fri leje-
fastsættelse for private udlejningsboliger. Det er valgt at tage ud-
gangspunkt i de faktiske årgangsfordelte pris/leje-forhold i de ure-
gulerede kommuner.

7 "Afkastet af investeringer i private udlejningsejendomme - under huslejere-
gulering og ved afvikling af regulering". SBI, 1995.
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4) Med udgangspunkt i de fastsatte årgangsfordelte pris/lejeforhold
beregnes markedslejen for private udlejningsboliger i regulerede
kommuner.

For en nærmere beskrivelse af modellen henvises til bilag 7.5.

Modellen er baseret på en antagelse om, at ved fri lejefastsættelse vil
huslejestrukturen for private udlejningsboliger med hensyn til boligens
kvalitet og beliggenhed komme til at svare til prisstrukturen for ejer-
lejligheder. Forudsætningen herfor er, at lejernes præferencer med
hensyn til forskellige kvalitets- og beliggenhedsparametre er identiske
med ejerlejlighedsindehavernes.

Umiddelbart kan dette forekomme at være en kraftig restriktion, når der
henses til de forskelle i beboersammensætning bl.a. med hensyn til
indkomst, der gør sig gældende mellem private lejeboliger og ejerlejlig-
heder. Imidlertid må det antages, at med de ligheder, der gør sig gæl-
dende med hensyn til boligernes alder, kvalitet og beliggenhed, vil priva-
te udlejningsboliger og ejerlejligheder være (potentielt) nære substitut-
ter. Ved fri lejefastsættelse vil det slå igennem i huslejedannelsen.

Beregningen af markedslejen i regulerede kommuner foretages med
udgangspunkt i pris/leje-forholdene i de uregulerede kommuner, hvor
den aktuelle husleje antages at afspejle markedslejen og dermed ef-
fekten af forskellig beboersammensætning i disse områder. Med hen-
syn til størrelsen af de beregnede huslejestigninger i regulerede kom-
muner gælder således, at medmindre der er signifikante forskelle i
beboersammensætningen mellem den private lejeboligmasse i hen-
holdsvis regulerede og uregulerede kommuner, kan der ses bort fra
betydningen af forskellig beboersammensætning i private udlejnings-
boliger og ejerlejligheder.

Tilsvarende gælder med hensyn til betydningen af den skattemæssige
subsidiering af ejerboliger for beregningen af markedslejen for private
udlejningsboliger. Der kan således ses bort fra betydningen heraf,
medmindre det antages, at ejerboligsubsidieringen påvirker ejerlejlig-
hedspriseme anderledes i de områder, hvor der er huslejeregulering,
end i de områder, hvor der ikke er.

Den umiddelbare effekt.

Beregningerne af den umiddelbare huslejeeffekt ved indførelse af fri
lejefastsættelse i private udlejningsboliger er som nævnt baseret på en
forudsætning om, at huslejen i de uregulerede kommuner svarer til
markedslejen og ikke ændres som følge af overgang til fri lejefastsæt-
telse. Det forudsættes således, at frimarkedsmodellen alene medfører
huslejestigninger i de regulerede kommuner, jf. afsnit 5.11.2.

De beregningsresultater, der vises nedenfor, er baseret på en bereg-
ning af den fulde, isolerede effekt af overgang til fri lejefastsættelse for
hver enkelt bolig i "modelbestanden", jf. bilag 7.5. Der er således her
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set bort fra, at overgangen til fri lejefastsættelse som følge af den valgte
model, jf. afsnit 7.2.1, sker over en længere årrække. Endvidere afspej-
ler beregningerne ikke eventuelle dynamiske effekter, jf. nedenfor.

I tabel 7.2.1 ses det, at huslejestigningen for private udlejningsboliger i
regulerede kommuner i gennemsnit udgør 161 kr./m2 svarende til 39
pct. Den gennemsnitlige huslejestigning i boliger opført før 1920 ligger
såvel absolut som relativt på samme niveau. Den største absolutte og
relative stigning får boliger fra perioden 1920-1963. For disse boliger
stiger huslejen således i gennemsnit med 188 kr./m2 svarende til 49 pct.
For boliger opført efter 1963 set under ét ligger den gennemsnitlige
huslejestigning væsentligt under stigningen for de ældre boliger.

Som følge af disse markante forskelle i huslejestigningernes størrelse
indsnævres forskellen mellem de dyreste og de billigste årgange fra
280 kr./m2 til 132 kr./m2.

Tabel 7.2.1 Huslejestigninger i regulerede kommuner, fordelt efter
opførelsesår

Før-leje Ny leje Leje- Leje- Leje- Leje- Antal
stigning stigning stigning stigning boliger

Gennem- Gennem- Gennem- Gennem- 25 pct. 75 pct.
snit snit snit snit fraktil fraktil

(kr./m2) (kr./m2) (kr./m2) (pct.) (pct.) (pct.)

-1919 401 560 159 40 5 81 73.882
1920-1963 385 573 188 49 21 84 102.532
1964-1973 422 533 111 26 4 46 12.066
1974-1991 644 657 13 2 0 0 10.619
1992- 665 665 C) 0 C) 0 2.904

Alle 411 571 161 39 7 77 202.003

For at give et indtryk af den ganske betydelige spredning, som de gen-
nemsnitlige huslejestigninger dækker over, er der i tabellerne vist den
procentvise stigning for øvre og nedre kvartil. Disse spredningstal skal
dog fortolkes med forsigtighed, idet den anvendte beregningsmetode, jf.
bilag 7.5, ikke giver et præcist billede af den spredning i huslejestignin-
gerne, som overgang til fri lejefastsættelse må antages at medføre.

Ifølge de foretagne beregninger er der næsten 40.000 boliger svarende
til knap 20 pct. af "modelbestanden", hvor huslejen ikke stiger. For de
boliger, hvor huslejen stiger, ligger stigningen for omkring 90.000 under
200 kr./m2, mens den for godt 70.000 ligger over.

For private udlejningsboliger med installationsmangler udgør den gen-
nemsnitlige huslejestigning ved overgang til fri lejefastsættelse 48 pct.
for boliger opført før 1920, mens den for boliger fra 1920 til 1963 udgør
34 pct. Disse stigningsprocenter adskiller sig således ikke markant fra
dem, der er beregnet for samtlige private lejeboliger i regulerede kom-
muner, jf. tabel 7.2.1. For boliger med installationsmangler opført før
1964 vil den gennemsnitlige husleje efter overgang til fri lejefastsættelse
ligge knap 50 kr./m2 under markedslejen for boliger uden installations-
mangler
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Hvad angår sammenhængen mellem huslejestigninger og bolig-
størrelse bemærkes, at der i vurderingsmodellen gives et tillæg på 27
kr. pr. m2, boligens samlede areal er mindre end 65 m2, mens der
gives et fradrag .på 15 kr. pr. m2, arealet er større end 75 m2 dog kun
op til 150 m2, jf. bilag 7.5. Begge disse korrektioner vil alt andet lige
give sig udslag i større huslejestigninger for små boliger.

I tabel 7.2.2 ses, at de gennemsnitlige huslejestigninger vokser fra 137
kr./m2 for boliger på under 40 m2 til 359 kr./m2 for boliger på over 200
m2. Den tilhørende relative stigning vokser fra 27 pct. til ikke mindre end
124 pct. Dette afspejler, at den nuværende kvadratmeterleje aftager
mærkbart med stigende boligstørrelse. For boliger op til 160 m2 gør den
samme sammenhæng sig gældende for den beregnede markedsleje,
dog i betydelig mindre udstraekning. For boliger på over 160 m2 er
sammenhængen omvendt. Det er antagelig beliggenhedsfaktoren, der
slår igennem her.

Tabel 7.2.2 Huslejestigninger i regulerede kommuner fordelt efter
boligstørrelse

Før-leje Ny leje Leje- Leje- Leje- Leje- Antal
Antal m2 stigning stigning stigning stigning boliger

Gennem- Gennem- Gennem- Gennem- 25 pct. 75 pct.
snit snit snit snit fraktil fraktil

(kr./m2) (kr./m2) (kr./m2) (pct.) (pct.) (pct.)

0- 39 502 640 137 27 0 56 9.360
40- 59 427 579 153 36 8 65 59.724
60- 79 414 569 155 37 6 74 73.063
80- 99 398 557 159 40 5 85 36.554

100-119 361 546 184 51 12 99 13.141
120-159 323 535 211 65 28 113 7.377
160-199 294 626 332 113 83 165 1.925
200- 289 648 359 124 92 186 859

Alle 411 571 161 39 7 77 202.003

Når vurderingsmodellens tillæg og fradrag vedrørende boligstørrelse
således ikke slår igennem i de beregnede huslejestigninger, er forklar-
ingen antagelig størrelsesafhængigheden i den eksisterende husleje-
struktur og de meget store boligers beliggenhed.

Med hensyn til sammenhængen mellem huslejestigninger og ejen-
dommens størrelse bemærkes, at der i vurderingsmodellen gives et
tillæg på 174 kr./m2, hvis en bygning indeholder færre end 9 boliger,
og at der gives et fradrag på 200 kr., hvis boligen ligger i stueetagen,
og bygningen indeholder flere end 5 lejligheder, jf. bilag 7.5. Begge
disse korrektioner vil isoleret set virke i retning af større huslejestig-
ninger i små ejendomme.

I tabel 7.2.3 ses, at huslejestigningen er forholdsvis ensartet for ejen-
domme af forskellig størrelse. For ejendomme med 3-6 boliger samt
ejendomme med 40 eller flere boliger ligger stigningen lidt under den
gennemsnitlige stigning, mens det omvendte gør sig gældende for
ejendomme med 7-39 boliger.
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Tabel 7.2.3 Huslejestigninger i regulerede kommuner fordelt efter
ejendomsstørrelse

Før-leje Ny leje Leje- Leje- Leje- Leje- Antal
Antal stigning stigning stigning stigning boliger
boliger

Gennem- Gennem- Gennem- Gennem- 25 pct. 75 pct.
snit snit snit snit fraktil fraktil

(kr./m2) (kr./m2) (kr./m2) (pct.) (pct.) (pct.)

3- 6 405 541 136 34 0 75 32.999
7-19 402 578 176 44 7 91 52.088

20-39 397 576 179 45 14 85 35.422
40- 425 578 153 3(3 10 65 81.467

Alle 411 571 161 39 7 77 201.976

I tabel 7.2.4 vises huslejestigningerne fordelt efter geografisk belig-
genhed. I Hovedstadsregionen er kommunerne inddelt i tre grupper
ud fra "afstand til Rådhuspladsen", mens kommunerne i det øvrige
land er inddelt efter indbyggertal. Det ses, at der er markante forskelle
i den gennemsnitlige procentstigning mellem de forskellige grupperin-
ger. Den største stigning findes i Øvrige hovedstadsområde, hvor
huslejen stiger med 63 pct. Mindst stiger huslejen i kommuner med
under 20.000 indb., hvor stigningen er på 11 pct. Såvel i Københavns
og Frederiksberg kommuner som i Øvrige hovedstadsregion og kom-
muner med over 100.000 indb. ligger den procentvise huslejestigning
over landsgennemsnittet på 39 pct.
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Tabel 7.2.4 Huslejestigninger i regulerede kommuner fordelt efter
geografisk beliggenhed

Før-leje Ny leje Leje- Leje- Leje- Leje- Antal
stigning stigning stigning stigning boliger

Kommuner
Gennem- Gennem- Gennem- Gennem- 25 pct. 75 pct.

snit snit snit snit fraktil fraktil
(kr./m2) (kr./m2) (kr./m2) (pct.) (pct.) (pct.)

København/
Frederiks-
berg 391 561 171 44 19 77 89.227

Øvrige
hovedstads-
område1' 421 685 265 63 34 109 20.840

Øvrige
hovedstads-
region2' 452 647 195 43 13 89 7.420

Over
100.000
indb.3) 439 640 202 46 11 95 31.253

20.000-
100.000
indb. 413 495 81 20 0 42 42.443

Under
20.000
indb. 438 485 46 V\ 0 23 10.820

Alle 411 571 161 39 7 77 202.003
1. Omfatter samtlige kommuner i Københavns amt, Allerød, Birkerød, Farum,

Fredensborg-Humlebæk, Hørsholm og Karlebo i Frederiksborg amt samt
Greve og Solrød i Roskilde annt.

2. Omfatter alle øvrige kommuner i Frederiksborg og Roskilde amt.
3. Århus, Odense og Ålborg kommune.

Til yderligere belysning af beliggenhedsfaktorens betydning for husle-
jestigningernes størrelse kan det nævnes, at i Dragør, Gentofte,
Lyngby-Tårbæk og Søllerød kommune stiger huslejen i gennemsnit
med over 100 pct.

I dag findes den højeste gennemsnitlige husleje i Øvrige hovedstads-
region (452 kr./m2), mens den laveste findes i Københavns og Frede-
riksberg kommuner (391 kr./rn2). Ved overgang til fri lejefastsættelse
bliver huslejen højest i Øvrige hovedstadsområde (685 kr./m2), mens
den bliver lavest i kommuner med under 20.000 indb. (485 kr./m2 ).

Dynamiske effekter.

Med "dynamiske effekter" tænkes der som nævnt på effekter, som vil
gøre sig gældende, når en betydelig del af den private lejeboligmasse
er udlejet til markedslejen. Disse effekter, som også vedrører bolig-
markedets andre delmarkeder, kan over tid modificere den umiddelbare
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huslejeeffekt i såvel opad- som nedadgående retning. Disse effekter vil
ikke blive søgt kvantificere!

Der kan skelnes mellem henholdsvis en indkomsteffekt og en substituti-
onseffekt af huslejestigninger som følge af overgang til fri lejefastsættel-
se.

"Indkomsteffekten" udtrykker, at den højere husleje reducerer den andel
af en given indkomst, der er til rådighed til forbrug. I den forbindelse må
muligheden for at opnå individuel boligstøtte tages med i betragtning,
idet det naturligvis er ændringer i nettoboligudgiften (husleje efter bo-
ligstøtte), som påvirker den disponible indkomst.

"Substitutionseffekten" udtrykker, at den højere husleje alt andet lige
indebærer et relativt prisfald på og dermed større efterspørgsel efter
boligforbrug i andre ejerformer. Også her er det udviklingen i nettobolig-
udgiften, der er afgørende.

En reduktion af boligforbruget for lejere i privat udlejningsbyggeri kan
antages at ske ad flere forskellige veje.

For det første vil nogle boligtagere i private lejeboliger søge mod billi-
gere boliger, hvilket på et frit marked vil sige mindre og dårligere boli-
ger. Denne "nedrykningseffekt" vil virke i retning af lavere leje i den dyre
del af det private udlejningsbyggeri og i retning af højere leje i den billi-
ge del. Der henvises til afsnit 7.2.3.8.

For det andet mindskes husstandsopsplitningen primært i form af en
udskydelse af det tidspunkt, hvor børn flytter hjemmefra. For det tredje
vil såkaldte LAT-par (Living Apart Together) i et vist omfang opgive den
ene af deres boliger og blive samboende.

For den billigste del af byggeriet er det svært at bestemme nettoeffek-
ten af disse bevægelser/ændringer. På den ene side presser nedryk-
ningseffekten lejen op. På den anden side trækker den reducerede
husstandsopsplitning i den modsatte retning. Set for det private udlej-
ningsbyggeri under ét må det isoleret set antages, at indkomsteffekten
vil virke dæmpende på den umiddelbare huslejeeffekt. Muligvis vil der i
den nyeste og dyre del af byggeriet, der i forvejen udlejes til markeds-
lejen, kunne blive tale om faldende husleje som følge af nedryknings-
effekten.

I det omfang den umiddelbare huslejestigning påvirker boligmarkedets
øvrige delmarkeder, indebærer indkomsteffekten, at boligforbruget her
reduceres med lavere priser eller kortere køer til følge.

Indkomsteffekten kan tænkes at slå igennem i ejerboligsektoren som
følge af, at lejestigningerne i det private udlejningsbyggeri kan medføre
frigørelse af attraktive boliger, som muligvis vil blive efterspurgt af nu-
værende ejere. Endvidere kan den omtalte udskydelse af hus-
standsspaltninger i den private udlejningssektor få betydning, idet en
del af disse antagelig fører til køb af især ejerlejlighed, f.eks. når børn
flytter hjemmefra. Endelig kan opgivelse af LAT-status medføre salg af
ejerbolig.
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Umiddelbart skulle man ikke forvente, at der var nogen substitutionsef-
fekt forbundet med huslejestigninger i de dele af den private lejebolig-
masse, hvor den faktiske husleje ligger under markedslejen. Dette
udelukker imidlertid ikke, at nogle lejere oplever, at der er overens-
stemmelse mellem størrelsen og kvaliteten af deres lejebolig på den
ene side og den gældende husleje på den anden. I tilfælde af betydeli-
ge huslejestigninger vil sådanne lejere antagelig fraflytte deres nuvæ-
rende bolig og i stedet købe en ejerbolig eller søge at leje en almennyt-
tig bolig.

Eventuel øget efterspørgsel efter almennyttige boliger vil ikke påvirke
disse boligers husleje, idet huslejen i den almennyttige sektor er om-
kostningsbestemt (balanceleje). Den øgede efterspørgsel vil derfor i
givet fald vise sig i form af længere kø foran ældre, billige og gode al-
mennyttige boliger. Derimod vil efterspørgslen efter nyere almennyttige
boliger antagelig ikke umiddelbart blive øget nævneværdigt. Det skyl-
des, at dette byggeri gennemsnitligt set er betydeligt dyrere end ældre
private lejeboliger, og at det i et vist omfang kvalitetsmæssigt, arkitek-
tonisk og socialt ikke er særligt attraktivt. Dette gælder navnlig byggeri
opført sidst i 1960erne og først i 1970erne. For dette byggeri gælder
dog samtidig, at huslejen ikke er markant højere end i den ældre private
lejeboligmasse, og at forskellen for de bebyggelser, der er omfattet af
omprioriteringen af problemramte almennyttige afdelinger, nu vil blive
reduceret.

Samlet må indkomst- og substitutionseffekten i forbindelse med over-
gang til fri lejefastsættelse i den private udlejningssektor vurderes ikke
at betyde nogen væsentlig påvirkning af den markedsbestemte husleje,
der allerede gælder i visse dele af den private lejeboligmasse, af ejer-
boligpriser eller af køer i den almennyttige boligmasse. I det omfang,
der er en effekt, vil den med al sandsynlighed være, at det højere gen-
nemsnitlige lejeniveau resulterer i mindre boligforbrug og dermed lavere
markedsleje, lidt lavere ejerboligpriser og lidt mindre kødannelse i den
almennyttige sektor.

Herudover tilskynder fri lejefastsættelse som nævnt udlejer til at øko-
nomisere med driftsudgifterne, idet det herved er muligt at opnå en
rentabilitetsforbedring. Når denne effekt efter en tilpasningsperiode slår
igennem, kan driftsbesparelser få en afsmittende virkning på lejen.
Styrken af den afsmittende virkning vil afhænge af graden af konkurren-
ce udlejerne imellem.

Samlet lejestigning.

Ovenfor fremgår det, at den gennemsnitlige huslejestigning i private
udlejningsboliger i regulerede kommuner ved overgang til fri lejefast-
sættelse er beregnet til 161 kr./m2 svarende til 39 pct.

Den samlede bestand af private udlejningsboliger i regulerede kommu-
ner udgør godt 400.000 boliger.

Det skønnes således med betydelig usikkerhed, at den samlede for-
øgelse af huslejeprovenuet ved overgang til fri lejefastsættelse udgør i
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størrelsesordenen 5 mia. kr. Til sammenligning udgør det nuværende
huslejeprovenu i den private lejeboligmasse i de regulerede kommuner
skønsmæssigt 12-13 mia. kr.

Det bemærkes, at det ved beregningen af stigningen i huslejeprovenuet
er forudsat, at huslejen i ejendomme med 1 og 2 boliger i gennemsnit
stiger lige så meget som i ejendomme med 3 boliger og derover. Der er
imidlertid en vis sandsynlighed for, at huslejestigningen for boliger i de
helt små ejendomme af forskellige årsager vil vise sig at blive noget
mindre.

Frimarkedsmodellen, jf. afsnit 7.2.1, indebærer, at overgangen til fri
lejefastsættelse ikke sker på én gang for samtlige private udlejningsbo-
liger, men derimod gradvist efterhånden som de nuværende lejere fra-
flytter deres bolig, og den genudlejes til markedslejen.

Gennemsnitligt frigøres årligt 17 pct. af de private udlejningsboliger ved
fuldstændig fraflytning af husstanden. I løbet af 6 år vil der således væ-
re sket genudlejning af et antal boliger, der svarer til den samlede be-
stand af private udlejningsboliger. Imidlertid er fraflytningerne koncen-
treret i dele af boligmassen, hvorfor en lang række lejeforhold vil bestå
langt ud over de gennemsnitlige 6 år. Efter 10 år er det således kun
knap 62 pct. af de private udlejningsboliger, der har været igennem én
genudlejning.

Samtidig indebærer modellen, at der for fortsættende lejemål vil blive
tale om årlige huslejestigninger, indtil huslejen svarer til markedslejen
for den pågældende bolig. Her forudsættes det, at den årlige husleje-
stigning i henhold til overgangsordningen udgør 25 kr./m2 i 1996-priser.

Med betydelig usikkerhed kan forøgelsen af huslejeprovenuet skønnes i
1996-priser at udgøre 1 mia. kr. i år 1 efter indførelsen af frimarkedsmo-
dellen, 2 mia. kr. i år 2, 3/4 mia. kr. i år 5 og 41/4 mia. kr. i år 10.

Efter 10 år mangler der således fortsat 1/4 mia. kr., før den samlede
forøgelse af huslejeprovenuet er realiseret. Dette er udtryk for, at
spredningen i huslejestigningerne ved overgang til fri lejefastsættelse
har en sådan størrelse, at de årlige huslejestigninger, som overgangs-
ordningen giver mulighed for, ikke kan bringe samtlige ikke-genudlejede
boliger op på markedslejen i løbet af 10 år.

Herudover vil huslejen i genudlejede lejemål stige på grund af enten
den aftalte regulering i lejeperioden eller stigningen i nettoprisindekset.
Hvis det forudsættes, at den omkostningsbetingede udvikling i de regu-
lerede huslejer, der følger af de gældende regler, nogenlunde ville have
modsvaret den nettoprisindeksbaserede regulering, som skal anvendes
ved den frit fastsatte lejes regulering, vil såvel den samlede leje som
den lejestigning, der vil følge af overgangen til fri lejefastsættelse blive
reguleret med nettoprisindekset. Dette betyder, at der i en fastprisbe-
regning, som der her er tale om, ikke skal indregnes yderligere forøgel-
ser af huslejeprovenuet ud over ovenstående.
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7.2.3.2 Ejendomsværdistigninger.

Med de samme forudsætninger, som blev lagt til grund for beregnin-
gerne i afsnit 7.1.9.1.8, skønnes overgangen til fri lejefastsættelse ved
fuldt gennemslag at give anledning til en stigning i ejendomsværdier-
ne på op imod 40 mia. kr., svarende til knap 40 pct. Det er herved
forudsat, at de stipulerede huslejestigninger ikke er foruddiskonteret i
de aktuelle kontantpriser på private udlejningsejendomme. Endvidere
er det forudsat, at stigningerne ikke har effekter andre steder i øko-
nomien.

De nuværende ejere af private udlejningsejendomme vil som følge
heraf opleve et éngangsløft i formuen. De samlede huslejestigninger
vil slå igennem over en længere periode, jf. afsnit 7.2.3.1. På trods
heraf må det antages, at løftet i ejendomsværdierne vil slå igennem
inden for en meget kort periode, idet den forventede fremtidige leje-
indtægt straks vil blive indregnet i kontantpriserne (og dermed i ejen-
domsværdierne).

Den foreslåede regulering af de aftalte huslejer skønnes som nævnt
alene at sikre huslejernes realværdi, hvorfor reguleringen ikke ventes
at give anledning til yderligere lejestigninger (i faste priser) - og derfor
heller ikke i yderligere formuestigninger.

En del af formuegevinsterne vil blive indløst i forbindelse med salg af
ejendommen, men det må antages, at der allerede inden da vil ske en
belåning af tilvæksten i ejendomsværdierne. Dette medfører en for-
øget låneoptagelse, som dog vil blive fordelt over flere år

7.2.3.3 Udgifter til individuel boligstøtte.

Med de gældende boligstøtteregler vil en samlet stigning i huslejerne
ved fuldt gennemslag på knap 5 mia. kr. med en betydelig usikkerhed
medføre offentlige merudgifter til individuel boligstøtte i størrelses-
ordenen 1'A mia. kr. pr. år.

Denne stigning vil - ligesom huslejestigningerne - slå igennem over flere
år. Merudgifterne til individuel boligstøtte skønnes med en betydelig
usikkerhed at udgøre i størrelsesordenen 230 mill. kr. i det første år,
stigende til i størrelsesordenen 825 mill. kr. i det fjerde år.

7.2.3.4 Skatteindtægter.

Et stigende lejeniveau vil endvidere medføre øgede indtægter på udle-
jersiden, hvilket alt andet lige forøger indtægterne fra person- og sel-
skabsbeskatningen.

Herudover vil de værdistigninger på private udlejningsejendomme, som
følger af indførelsen af fri lejefastsættelse, medføre offentlige merindtæg-
ter via kapitalgevinstbeskatningen.

Det samlede éngangsløft i huslejerne på knap 5 mia. kr. vil medføre
en tilsvarende forbedring af udlejernes driftsresultat. Som nævnt i
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afsnit 7.1.9.1.10 medfører huslejestigningerne imidlertid ikke en tilsva-
rende forøgelse af beskatningsgrundlaget.

De indkomstskattemæssige konsekvenser af reguleringsmodellen
blev i afsnit 7.1.9.1.10, hvortil der henvises, opgjort med udgangs-
punkt i en beregningsmæssig forudsætning om, at 60 pct. af det
samlede éngangsløft i huslejerne kom til indkomst- eller selskabs-
beskatning. I betragtning af de væsentlig større indkomststigninger,
der her er tale om, må det forventes, at en større andel kommer til
beskatning.

Hvis det antages, at 75 pct. af det samlede éngangsløft i huslejerne
kommer til indkomst- eller selskabsbeskatning, vil det offentliges
skatteindtægter i det første år stige med 270 mill. kr. (1996-priser).
Når den frie leje er slået fuldt igennem, vil de årlige indtægter fra ind-
komst- og selskabsbeskatning samlet blive forøget med knap 1,5 mia.
kr. (1996-priser).

Som nævnt skønnes forslaget at medføre en forøgelse af udlejernes
formue med op imod 40 mia. kr. En del af denne formueforøgelse vil i
forbindelse med salg blive beskattet i henhold til lov om beskatning af
fortjeneste ved afståelse af fast ejendom.

Med de samme forudsætninger, som blev anvendt i afsnit 7.1.9.1.8,
skønnes stigningen i ejendomsværdierne med en meget betydelig
usikkerhed at medføre en samlet offentlig merindtægt fra ejendomsa-
vancebeskatning i størrelsesordenen 5/4 mia. kr. I gennemsnit vil det
offentlige således få en merindtægt på 275 mill. kr. pr. år over 20 år.

Merprovenuet fra person- og selskabsbeskatningen vil dog i nogen grad
blive modvirket af faldende indtægter fra indirekte skatter som følge af
den forbrugsreduktion, der vil følge af en stigning i den andel af hus-
standsindkomsterne, der går til boligforbrug. Samtidig må det dog anta-
ges, at udlejerne i et vist omfang vil øge forbruget som følge af de øge-
de indtægter.

Det skal understreges, at en opgørelse af den samlede boligstøtte- og
skattemæssige effekt af den frie lejefastsættelse er behæftet med me-
get betydelig usikkerhed. I lyset heraf forekommer det mest sandsynligt,
at der vil blive tale om en vis offentlig nettoindtægt.

7.2.3.5 Vedligeholdelse, forbedring og nybyggeri.

Hvad angår vedligeholdelse må det antages, at overgangen til fri leje-
fastsættelse indebærer, at der for den enkelte bolig vil være en for-
holdsvis tæt sammenhæng mellem den leje, der kan opnås, og vedlige-
holdelsesstanden, således at huslejen kan hæves i forbindelse med
genudlejning, hvis boligen er i god stand. Generelt udgør fri lejefast-
sættelse dermed et relativt stærkt incitament for udlejer til at øge ved-
ligeholdelsesindsatsen.

Det er imidlertid ikke givet, at denne sammenhæng også vil gælde for
den ringeste del af den private lejeboligmasse, dvs. især dårligt vedli-



geholdte boliger med installationsmangler. Her kan det tænkes, at udle-
jer opnår en højere rentabilitet ved at lade ejendommen forfalde og sat-
se på, at der muligvis på et tidspunkt kan opnås offentlig støtte til reno-
vering (byfornyelse), eller at den kan nedrives, og grunden anvendes til
andet formål.

I den nuværende situation er lejeforhøjelser som følge af forbedringer
begrænset af særlige regler om beregning af forbedringsforhøjelser og
af det lejedes værdi. Det forudsættes, at der også fremover skal gælde
visse begrænsninger for forbedringsforhøjelser i lejeperioden, jf. afsnit
7.2.1. Rentabiliteten af forbedringer i lejeperioden øges dermed antage-
lig ikke væsentligt for udlejer.

Uanset dette må det alligevel anses for sandsynligt, at forbedringsakti-
viteten vil blive forøget som følge af en frigivelse af lejen. Dette er ba-
seret på, at en generelt øget rentabilitet vil forøge konkurrencen mellem
udlejerne og dermed vanskeliggøre udlejning af boliger, som ikke har
en pæn standard. Endvidere vil antallet af enkeltstående moderniserin-
ger i forbindelse med genudlejning antagelig blive forøget, idet dette vil
medføre, at der kan aftales en højere leje.

Virkningen på den samlede vedligeholdelses- og forbedringsaktivitet af
fri lejefastsættelse ved genudlejning vil utvivlsomt være positiv. Det er
imidlertid vanskeligt at vurdere størrelsen af aktivitetsforøgelsen.

Med virkning fra 1.1.1992 er der som nævnt indført fri lejefastsættelse
for private udlejningsboliger, der etableres ved nybyggeri. Boligtagere
her betaler således allerede i dag markedslejen.

7.2.3.6 Økologi.

Frimarkedsmodellen tilskynder ikke i sig selv til nyt privat udlejnings-
byggeri af økologisk tilsnit eller til, at ressourcebesparende og andre
miljøgavnlige foranstaltninger opprioriteres i forbindelse med vedlige-
holdelse og forbedring af den eksisterende private lejeboligmasse.
Imidlertid sikrer fri lejefastsættelse, at hvis boligtagerne i stigende om-
fang efterspørger "økologisk byggeri", vil dette komme til at afspejle sig
i huslejedannelsen og dermed påvirke udbuddet af sådant byggeri. I
den forbindelse gælder formentlig, at den stigning i boligudgifterne, som
frimarkedsmodellen medfører, vil få lejerne til at "lægge pres" på udle-
jerne for at gennemført ressourcebesparende foranstaltninger med
henblik på at opnå en reduktion af de samlede "udgifter ved at bo".

Hertil kommer, at overgang til fri lejefastsættelse vil have en positiv
virkning på vedligeholdelses- og forbedringsaktiviteten, jf. afsnit 7.2.3.5.
Det må antages, at der er forbundet gavnlige miljømæssige konse-
kvenser hermed, fordi der sker en forøgelse af hastigheden, hvormed
utidssvarende installationer udskiftes.

7.2.3.7 Kødannelse, ledige boliger og mobilitet.

Eksisterende køer foran gode og billige private udlejningsboliger for-
svinder ved overgang til fri lejefastsættelse, idet huslejen for det på kort
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sigt givne udbud af private lejeboliger vil blive bestemt af efterspørgs-
len. Huslejen vil således stige til det niveau, hvor køen er forsvundet.

Under et lejefastsættelsessystem med maksimalprisbestemmelser kan
der være en betydelig forskel mellem den husleje, der må opkræves, og
markedslejen. Dette må formodes at mindske udlejers tilskyndelse til
straks at genudleje boligen.

Umiddelbart skulle man tro, at der på et frit marked ikke er risiko for, at
boliger vil stå ledige i længere tid, idet den nævnte mangel på tilskyn-
delse til hurtig genudlejning ikke findes her. Erfaringer fra USA, hvor der
er fri lejefastsættelse på det private udlejningsrnarked, viser imidlertid,
at 5-10 pct. af udlejningsboligerne til stadighed står tomme.8

At boligmassen ikke er fuldt udnyttet, giver boligtagerne en større valg-
frihed, f.eks. i forbindelse med flytning som følge af jobskifte. Den for-
holdsvis høje ledighedsgrad tyder bl.a. på, at udlejerne ikke umiddelbart
sænker den pris, som de ønsker at udleje til (reservationsprisen), men
hellere lader boligen stå tom i en periode i håbet om, at det på et sene-
re tidspunkt vil være muligt at opnå den ønskede pris.

Under huslejeregulering gælder, at lejere, der har haft held til at få en
god og billig bolig i den ældre del af det private udlejningsmarked, sam-
tidig har fået reduceret tilskyndelsen til at tilpasse boligforbruget ved
fraflytning, idet de kun kan bevare deres "lotterigevinst" ved at blive
boende.

Ved overgang til fri lejefastsættelse vil de nuværende lejerfordele ved
ældre boliger forsvinde gennem en gradvis tilpasning af huslejen til
markedslejen. Samtidig bortfalder de økonomiske fordele, der i dag kan
være forbundet med lejers bytteret.

For lejere, der efterspørger et ændret boligforbrug, vil pristilpasningen
medføre, at der bliver en bedre sammenhæng mellem den ændring i
den disponible husstandsindkomst og den ændring af boligforbruget,
som en flytning til en bedre eller større bolig kan medføre. Det må der-
for antages, at fri lejefastsættelse vil medføre en vis forøgelse af mobili-
teten navnlig i den ældre del af den private udlejningsboligmasse, efter-
hånden som huslejen i fortsættende lejemål tilpasses til markedslejen,
jf. afsnit 7.2.1.

Om mobiliteten på langt sigt - dvs. også efter den omstilling, der vil føl-
ge af lejens frigivelse - vil forblive på et højere niveau, er usikkert. Mo-
biliteten på både regulerede og uregulerede boligmarkeder hænger
først og fremmest sammen med ændringer i familie- og arbejds-
mæssige forhold. For så vidt der gennem flytninger, der er betinget af
sådanne ændringer, frembringes en bedre udnyttelse af den eksi-
sterende boligbestand, er der tale om en "god" mobilitet, der er en for-
udsætning for en økonomisk effektiv fordeling af boligerne.

8 Jf. "Hvordan fungerer et ureguleret marked? - erfaringer fra USA". Statens
Byggeforskningsinstitut, 1993.



På et frit marked må det antages, at der vil være en vis vækst i den
"gode" mobilitet som følge af, at "indlåsningen" i boliger med en husleje
under markedslejen gradvist forsvinder. Samtidig vil der ske en kraftig
reduktion af den "dårlige" mobilitet, der beror på, at lejeren ikke fra
starten kan få ønskeboligen, men er henvist til - evt. gennem mange
flytninger - at nærme sig en boligsituation så tæt på den ønskede som
muligt. Om nettoresultatet af en overgang til fri lejefastsættelse på langt
sigt vil være en mobilitet, der ligger under eller over det regulerede
markeds mobilitet, må naturligvis afhænge af, hvor megen "dårlig"
mobilitet, der er skabt af den nuværende regulering.

7.2.3.8 Boligsociale forhold og segregering.

På den ene side medfører fri lejefastsættelse antagelig et større "frit"
udbud af gode private lejeboliger end nu. Det kan begrundes med, at
den nævnte "indlåsningseffekt" fjernes, og at disse boliger nok i mindre
udstrækning end i dag vil blive udlejet til "familie og venner".

På den anden side vil huslejestigningerne i en del af den private lejebo-
ligmasse medføre, at husstande med lav indkomst vanskeligt vil kunne
reducere deres øvrige forbrug så meget, at de har råd til at betale for
den samme boligstandard som i dag.

I den forbindelse har det naturligvis betydning, i hvilken udstrækning en
højere husleje kompenseres af øget individuel boligstøtte. Boligstøt-
tereglernes udformning indebærer, at navnlig enlige ikke-pensionister
med lav indkomst vil have en lav kompensationsgrad.

Den dårligst stillede del af lejerne i den private udlejningssektor vil en-
ten kunne tilpasse sig det højere lejeniveau ved reduktion af boligfor-
bruget eller ved at efterspørge boliger i den almennyttige sektor, hvor
lejen efter de gældende regler som nævnt er uafhængig af efter-
spørgslen.

Dette vil således medføre en forøget koncentration af lavindkomst-
husstande i den ringeste og dårligst beliggende del af den private leje-
boligmasse.

Samtidig kan det i begrænset omfang forstærke den igangværende ten-
dens til koncentration af lavindkomst-husstande i den almennyttige
sektor. Denne tendens gør sig imidlertid især gældende i nyere, mindre
attraktivt byggeri, hvor huslejen typisk ligger højere end i ældre private
udlejningsboliger, jf. afsnit 7.2.3.1. Som nævnt vil forskellen efter om-
prioriteringen dog i nogle tilfælde ikke være særlig stor. Samtidig er der
som nævnt lange køer foran ældre, gode og billige almennyttige boliger.

Hvis de dårligst stillede lejere fra den private udlejningssektor skal ind i
en almennyttig bolig, må det antages i høj grad at skulle ske via kom-
munernes adgang til at anvise almennyttige boliger til husstande med
påtrængende boligsociale problemer.
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I øvrigt vil lejestigninger i den billigste del af boligmassen gøre det van-
skeligere for unge med lav indkomst, der ønsker at flytte hjemmefra, at
finde en lejebolig til en overkommelig pris.

Under frimarkedsmodellen vil nogle befolkningsgrupper med lav ind-
komst således være henvist til fortrinsvis at efterspørge ringe og absolut
set billige boliger. Dette kan betyde, at huslejen i denne del af bolig-
massen set i forhold til boligernes kvalitet bliver relativt højere end på
andre dele af boligmarkedet. Det større efterspørgselspres i denne del
af udlejningssektoren kan endvidere i perioder tænkes at ville medføre,
at sociale grupper med begrænsede alternative bomuligheder kun kan
få en bolig mod en højere lejebetaling end andre grupper.

7.2.3.9 Beboerindflydelse og beboerdemokrati.

Det centrale punkt i frimarkedsmodellen er den aftale, der indgås
mellem lejer og udlejer ved lejeaftalens indgåelse og i forbindelse
med genforhandlingen af vilkårene for aftalens fortsættelse - herunder
specielt lejens størrelse - hvert 5. år.

Dette indebærer, at beboerindflydelsen i spørgsmål om den enkelte
lejers vilkår for lejeaftalen primært er bundet til tidspunktet for lejeafta-
lens indgåelse og de senere forhandlinger mellem udlejer og lejer i
forbindelse med fastlæggelsen af vilkårene for forlængelse af aftalen.
Dette indebærer tillige, at beboerindflydelsen i frimarkedsmodellen i
overvejende grad i forhold til i dag er bundet til den enkelte lejers mu-
lighed for ad forhandlingens vej at opnå bestemte vilkår.

Lejernes kollektive indflydelse via beboerrepræsentationen og i visse
tilfælde via et lejerflertal bevares dog på spørgsmål omkring lejeaf-
talen, der er af fælles interesse for beboerne, dvs. på kollektive leve-
rancer fra udlejeren, skatter og afgifter og fastsættelse af husorden.

Med hensyn til forbedringer er det et af elementerne i frimarkeds-
modellen, at spørgsmålet om udlejers adgang til at gennemføre for-
bedringer og opkræve lejeforhøjelse herfor er et aftalevilkår mellem
udlejer og lejer. Lejeforhøjelse for forbedringer af ejendommen kræver
dog tilslutning fra et simpelt flertal af lejerne. Dette indebærer, at be-
boerindflydelsen - også for så vidt angår forbedringer - i forhold til i
dag forskydes fra en kollektiv indflydelse til den enkelte lejers indfly-
delse.

For så vidt angår ejendommens vedligeholdelse indeholder fri-
markedsmodellen på samme måde som reguleringsmodellen et for-
slag om, at udlejer i samarbejde med beboerrepræsentationen skal
foretage vedligeholdelsesgennemgang og udarbejde vedligeholdel-
sesplaner. På dette område bevares den kollektive indflydelse, og i
det omfang vedligeholdelsesplanlægningsinstituttet indarbejdes i de
enkelte ejendomme, må det antages, at det kan anspore lejerne til
oprettelse af beboerrepræsentationer.

Sammenfattende kan det om beboerindflydelsen i frimarkedsmodellen
anføres, at indflydelsen på væsentlige punkter ændres fra en kollektiv



indflydelse gennem beboerrepræsentationen til en individuel indflydel-
se for den enkelte lejer.

Hvor effektiv indflydelse den enkelte lejer vil kunne opnå på bestemte
vilkår, afhænger i høj grad af gennemsigtigheden af markedet.

Man skal endelig pege på, at lejeren i modsætning til i dag i perioden
på 5 år mellem forhandlingerne mellem udlejer og lejer om vilkårene
for lejeforholdet i den kommende 5 års-periode nyder beskyttelse mod
lejestigninger, herunder lejestigninger som følge af forbedringer, så-
fremt disse stigninger ikke er aftalt.

7.2.3.10 Tvistebehandling.

Frimarkedsmodellen indebærer, at der etableres huslejenævn for
samtlige kommuner. I områder med få udlejningsejendomme kan der
eventuelt etableres fælleskommunale huslejenævn. Eksisterende
huslejenævn vil naturligvis kunne indgå i sådanne fælleskommunale
nævn.

Med hensyn til det fremtidige antal huslejenævn henvises der til afsnit
7.1.8.3. Her peges der ud fra antagelser om sagsmængden på mulig-
heden for, at antallet af huslejenævn under reguleringsmodellen vil
blive næsten halveret i forhold til i dag. Det betyder, at hvis sags-
mængden bliver større under frimarkedsmodellen end under regule-
ringsmodellen, vil der antagelig også blive etableret flere husleje-
nævn.

I rapporten, "Huslejenævnenes anvendelse af normtal 1994" (Bolig-
ministeriet, 1995) er der foretaget en belysning af omfanget af husle-
jenævnenes sagsbehandling. Af rapportens tabel 3 fremgår det, at
143 huslejenævn i 1993 behandlede tilsammen knap 8.600 sager,
således at skønsmæssigt hver 11. ejendom var berørt af en husleje-
nævnssag i 1993. Knap 26 pct. af disse sager vedrørte lejefastsættel-
se i forbindelse med genudlesjning af enkelte lejemål, godt 3 pct. ved-
rørte lejefastsættelsen efter gennemført forbedring, ca. 15 pct. vars-
ling af omkostningsbestemt lejeforhøjelse, mens knap 56 pct. af sa-
gerne vedrørte andre forhold f.eks. mangler ved det lejede, varme-
regnskab og opgørelser over fraflytnings- og istandsættelsesudgifter.

Antallet af boligretssager i de uregulerede kommuner foreligger ikke
belyst.

Ved overgang til fri lejefastsættelse, hvor huslejen i fortsættende le-
jemål vil blive reguleret efter udviklingen i nettoprisindekset, vil sager
vedrørende varsling af omkostningsbestemt lejeforhøjelse i sagens
natur falde bort.

Hvordan antallet af sager i forbindelse med genudlejning vil udvikle
sig, er vanskeligt at vurdere. På den ene side trækker størrelsen af de
beregnede huslejestigninger, især på kort sigt, antagelig i retning af
en forøgelse af sagsantallet. På den anden side er der ved overgang
til fri lejefastsættelse tale om, at lejer og udlejer indgår en aftale om
markedslejen, hvor der ikke som i dag kan henvises til "det lejedes
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værdi" i begrebets nuværende betydning eller til det omkostnings-
bestemte lejeniveau i ejendommen. Forudsat at lejer ikke indgår afta-
len "på skrømt", må dette antages at ville trække i retning af en re-
duktion i antallet af sager navnlig på længere sigt.

Huslejeforhøjelser i henhold til overgangsordningen kan på kort sigt
forventes at medføre et betydeligt antal huslejenævnssager. Kravet
om, at udlejer før den første lejeforhøjelse efter overgangsordningen
over for lejer skal tilkendegive, hvilken størrelse markedslejen skønnes
at have for det pågældende lejemål, vil dog antagelig forholdsvis hurtigt
medføre en reduktion af antallet af sådanne sager, fordi den leje-
stigning, der som følge af tilpasning til markedslejen for mange lejemål
vil blive varslet flere år i træk, ikke hver gang vil blive indbragt for husle-
jenævnet.

På denne baggrund skønnes det med betydelig usikkerhed, at det
samlede antal huslejenævnssager under frimarkedsmodellen på langt
sigt stort set vil være uændret i forhold til sagsmængden under det
gældende regelsæt.

7.3 Skitse for en modereret lejelov for private udlejningsbo-
liger.

Nedennævnte modelskitse har i hovedsagen vundet tilslutning hos et
mindretal bestående af Ellen Andersen, Niels Grubbe, Anne Louise
Husen, Halfdan Krag Jespersen, Niels Christian Nielsen, Claus Va-
strup og Peter Vesterdorf, idet der henvises til disse medlemmers
mindretalsudtalelse i afsnit 2.2. Det skal understreges, at der er tale
om en skitse og ikke en færdigbeskrevet model.

7.3.1 Modelskitsen.

Skitsen indeholder følgende hovedelementer:

1. Det eksisterende system med regulerede og uregulerede kommu-
ner fastholdes. Det vil fortsat være den enkelte kommunalbestyrel-
se, som kan træffe beslutning om, hvorvidt kommunen skal være
reguleret, hvilket bl.a. vil sige, at reglerne om omkostningsbestemt
leje finder anvendelse for visse ejendomme.

2. En række forenklinger og forbedringer, herunder anvendelse af
nettoprisindeks i stedet for satsregulering, ophævelse af antenne-
kapitlet, huslejenævn i hele landet samt en række ændringer i reg-
lerne om beboerdemokrati.

3. Ophævelse af "det lejedes værdi" som overgrænse for lejens stør-
relse i såvel regulerede som uregulerede kommuner. For så vidt
angår lejemål, der ikke er omfattet af den omkostningsbestemte
leje, opereres dels med "en gennemsnitlig markedsleje for tilsva-
rende lejemål i området", dels med aftalelovens § 36. Om begrebet
markedsleje, se nærmere bilag 7.7.



4. For regulerede lejemål fastholdes som udgangspunkt omkost-
ningsbestemt leje, hvor kapitalafkastet baseres på 20. almindelige
vurdering, dog således, at der lægges bund under eksisterende
kapitalafkast. Desuden lægges loft over den årlige lejestigning som
følge af omlægningen af beregningsgrundlaget. Kapitalafkastet kan
reguleres én gang årligt med udviklingen i nettoprisindekset.

5. Som undtagelse fra udgangspunktet om omkostningsbestemt leje
opretholdes den nugældende ordning, hvorefter der kan aftales
markedsleje ved genudlejning af lejemål beliggende i ejendomme
ibrugtaget efter 1991. Ordningen udvides til at omfatte alle lejemål
beliggende i ejendomme ibrugtaget efter 1973, således at der for
alle lejemål i ejendomme ibrugtaget efter 1973 kan aftales "en
gennemsnitlig markedsleje for tilsvarende lejemål i området". Det
samme gælder lejemål i 80 pct.-ejendomme og tidligere erhvervsle-
jemål, der er omdannet til beboelse.

6. Som en yderligere undtagelse fra udgangspunktet om omkost-
ningsbestemt leje gives der mulighed for at aftale "en gennemsnit-
lig markedsleje for tilsvarende lejemål i området" ved genudlejning
af lejligheder, der lever op til bestemte, høje kvalitetskrav, f.eks. i
vidt omfang svarende til kravene for nybyggeri opført efter 1973.

7. Indførelse af obligatoriske vedligeholdelses- og forbedringsplaner i
regulerede ejendomme og herunder indførelse af vetoret for lejer-
ne over for forbedringsarbejder.

8. En forøgelse af antallet af småejendomme ved at grænsen for an-
tal beboelseslejligheder hæves fra 6 til 12.

Modellen er nærmere skitseret nedenfor.

En række af elementerne i modellen er nærmere beskrevet i afsnit 7.1
og 7.2.

7.3.1.1 Uregulerede kommuner.

Det er opfattelsen, at den gældende udformning af "det lejedes værdi"
er uklar og kompliceret, og det foreslås derfor af forenklingshensyn, at
den hidtidige grænse for lejens størrelse "det lejedes værdi" afskaffes
og erstattes af en aftale mellem udlejer og lejer om lejens størrelse på
markedsvilkår, dog således at lejen ikke væsentligt må overstige en
gennemsnitlig markedsleje for tilsvarende lejemål i området. I en så-
dan aftale indgår også spørgsmålet om lejens regulering i lejeperio-
den. Herudover skal udlejer have adgang til at regulere lejen i takt
med stigninger i skatter og afgifter. En lejeaftale, der er ubillig, vil
kunne tilsidesættes efter aftalelovens § 36.

Det er opfattelsen, at såvel udlejer som lejer med passende mellem-
rum skal have adgang til at kræve den aftalte lejes størrelse reguleret
i forhold til det aktuelle genudlejningsniveau, og det foreslås derfor, at
der indføres en regel om, at det kan ske hvert 5. år.
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Da der er tale om beboelseslejemål, bør adgangen til at genforhandle
lejen ikke kombineres med en særlig adgang for udlejer til at opsige
lejer. Lejemålet skal fortsat alene kunne opsiges med de begrundel-
ser, som gælder i dag, men parterne får anledning til at genforhandle
lejen og de øvrige vilkår i lejeaftalen hvert 5. år.

Hvis udlejer og lejer ikke kan opnå enighed om lejens størrelse og
øvrige vilkår, skal de have mulighed for at indbringe spørgsmålet for
huslejenævnet. Herved sikrer man parterne en nem, hurtig og billig
afgørelse af tvisten. Huslejenævnet skal herefter på baggrund af sta-
tistiske oplysninger om genudlejningslejen i området for den pågæl-
dende type lejemål fastsætte en leje svarende til den gennemsnitlige
markedsleje.

Udlejer skal fortsat have adgang til at gennemføre forbedringer af
ejendommen og i det lejede. Lejeforhøjelse for sådanne forbedringer
kan dog kun opkræves, hvis det er aftalt mellem udlejer og lejere. I
tilfælde af uenighed herom afgøres spørgsmålet af huslejenævnet i
forbindelse med den 5 årige genforhandling med den enkelte lejer.
Den aftalte leje efter forbedringer må ikke væsentligt overstige en
gennemsnitlig markedsleje for tilsvarende lejemål.

Lejeforhøjelser som følge af forbedringer af ejendommen (fælles for-
bedringer) kan gennemføres, hvis dette aftales med et simpelt flertal
af de berørte lejere. Lejeforhøjelser som følge af forbedringer af det
enkelte lejemål kan dog kun gennemføres efter aftale med lejeren.
Såremt der ikke kan opnås enighed mellem udlejer og lejeren/lejerne
om en forbedringsforhøjelse, og udlejeren beslutter at gennemføre
forbedringerne, afgøres spørgsmålet om lejeforhøjelsen som ovenfor
af huslejenævnet i forbindelse med den 5 årige genforhandling med
den enkelte lejer.

Det er opfattelsen, at ændringerne kan få virkning for alle lejemål,
som genudlejes efter lovens ikrafttrædelse.

For lejemål, der er gældende på ikrafttrædelsestidspunktet, foreslås
det, at lejeaftalen løber videre i to år fra lejemålets indgåelse eller 2 år
efter, at der sidst er sket en regulering af lejen i henhold til det lejedes
værdi, hvorefter parterne kan genforhandle lejen og øvrige lejevilkår
på markedsvilkår. For at undgå større lejestigninger lægges der i en
overgangsperiode et loft over de årlige lejestigninger.

Ovennævnte kan sammenfattes således:

Lejefastsættelse ved genudlejning.

Ved genudlejning aftales husleje og lejevilkår frit mellem udlejer og
lejer. Dog må den aftalte leje ikke væsentligt overstige en gennem-
snitlig markedsleje for tilsvarende lejemål, der er genudlejet med fri
lejefastsættelse. Huslejenævnet har kompetence til at afgøre, om den
aftale leje ved lejeaftalens indgåelse overstiger en gennemsnitlig mar-
kedsleje for tilsvarende lejemål i området.
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Lejeregulering i lejeperioden.

Lejen kan hvert 5. år reguleres efter det aktuelle genudlejningsniveau.

I 5-års perioderne kan lejen reguleres i henhold til lejeaftalen, og er
der ikke aftalt nogen regulering kan lejen, bortset fra stigninger i
skatter og afgifter, ikke reguleres. Lejen kan således i lejeperioden
både ligge over og under markedslejen for lejemål, der genudlejes.

Forbedringer i lejeperioden.

Forbedringsforhøjelser vedrørende det enkelte lejemål kan kun gen-
nemføres, hvis de er aftalt mellem lejer og udlejer. Forbedringsforhø-
jelser, som følge af forbedringer af ejendommen, kan kun gennemfø-
res, hvis det er aftalt med et simpelt flertal af de berørte lejere. I for-
bindelse med lejens genforhandling hvert 5. år for det enkelte lejemål
kan tvister om lejens størrelse - efter forbedring - forelægges husleje-
nævnet. Lejen kan ikke væsentligt overstige en gennemsnitlig mar-
kedsleje for tilsvarende lejemål i området.

7.3.1.2 Regulerede kommuner.

Det er opfattelsen, at udgangspunktet for fastsættelse og regulering af
lejen i regulerede kommuner fortsat skal være det omkostningsmæs-
sige princip. Det er endvidere holdningen, at sondringen mellem store
og små ejendomme bør opretholdes af hensyn til den administrative
forenkling, som ligger heri for de små ejendomme, og at man med
samme begrundelse skal forøge antallet af småejendomme ved at
hæve grænsen for antal beboelseslejligheder fra 6 til 12. Herved om-
fattes udlejere af typiske byejendomme med én opgang af den admi-
nistrative forenkling.

For at tilvejebringe en bedre sammenhæng mellem pris og kvalitet
foreslås det, at beregningsgrundlaget for kapitalafkastet ændres fra
15. almindelige vurdering til 20. almindelige vurdering, og at afkast-
procenten fastsættes på et niveau, der i gennemsnit medfører et stort
set uændret kapitalafkast, se nærmere herom i afsnit 7.1.2.2. Kapi-
talafkastet kan reguleres én gang årligt med en forudgående udvikling
i nettoprisindekset. Som en konsekvens af overgangen til 20. almin-
delige vurdering som beregningsgrundlag bortfalder alle forbedrings-
forhøjelser, der er gennemført før 20. almindelige vurdering. For at
undgå at overgangen til 20. almindelige vurdering medfører et fald i
det beregnede udkast, kan udlejeren i stedet opkræve det hidtidige
afkast incl. forbedringsforhøjelser.

Som en undtagelse fra det omkostningsmæssige princip foreslås det
at opretholde den nugældende ordning, hvorefter der kan aftales
markedsleje ved genudlejning af lejemål beliggende i ejendomme
ibrugtaget efter 1991 og at udvide den til lejemål beliggende i ejen-
domme ibrugtaget efter 1973, således at der for alle lejemål i ejen-
domme ibrugtaget efter 1973 ved genudlejning kan aftales en leje, der
ikke væsentligt overstiger den gennemsnitlige markedsleje for tilsva-
rende lejemål i området.
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Begrundelsen for dette forslag er, at det lovmæssige afkast for ejen-
domme ibrugtaget fra 1974 og til 1991 er fastsat så højt (14 pct.), at
udlejerne ifølge kommissionens analyser gennemsnitligt betragtet ikke
har mulighed for at aftale en omkostningsbestemt leje, som fuldt ud
dækker det tilladte kapitalafkast, og at den aftalte leje derfor allerede i
dag reelt er udtryk for en markedsleje.

Der lægges herudover vægt på, at der etableres nogle mekanismer,
som understøtter og motiverer til igangsættelse af vedligeholdelses-
og forbedringsarbejder.

I denne forbindelse har man vurderet § 5, stk. 2, i boligreguleringslo-
ven, som blev indsat ved lov nr. 461 af 12. juni 1996.

I henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan udlejer fastsætte
lejen til en leje, der ikke væsentligt overstiger det lejedes værdi under
forudsætning af, at lejemålet inden for en periode på 2 år er gennem-
gribende forbedret. Herved forstås, at forbedringen væsentligt har
forøget det lejedes værdi, og at forbedringsudgiften enten overstiger
1.500 kr. pr. m2 eller 170.000 kr. Investeringen kan være foretaget på
et hvilket som helst tidspunkt inden genudlejningen.

Det er opfattelsen, at denne bestemmelse ikke i tilstrækkelig grad
tilgodeser ønsket om at sikre overensstemmelse mellem prisen for og
kvaliteten af det lejede, og det foreslås derfor, at § 5, stk. 2, erstattes
af en bestemmelse, hvor investeringens størrelse udgår til fordel for
bestemte kvalitetskrav til lejemålet.

Det er intentionen med kvalitetskravene at sikre, at de lejemål, der
udgår af den omkostningsbestemte leje, har en høj og nutidig stan-
dard, f.eks. i vidt omfang svarende til kravene til nybyggeri opført efter
1973, men det har ikke været muligt på nuværende tidspunkt at angi-
ve kvalitetskravene mere konkret.

Det er en forudsætning for, at et lejemål kan udgå af omkostningsbe-
stemt leje, at der indføres en kontrol af kvaliteten, f.eks. i form af en
konkret vurdering af lejlighedens stand inden første udlejning til en
aftalt leje, jf. nedenfor. Det er endvidere en forudsætning, at et lejemål
skal kunne kræves ført tilbage til lejefastsættelse efter omkostnings-
bestemt leje, såfremt lejemålet ikke vedligeholdes, eller det ikke læn-
gere opfylder kvalitetskravene.

Bestemmelsen skal alene gælde ved genudlejning af lejligheder.

Da det som nævnt er opfattelsen, at den gældende udformning af "det
lejedes værdi" er uklar og kompliceret, foreslås det for ovennævnte
lejemål, dvs. lejemål, der opfylder bestemte, høje kvalitetskrav, af
forenklingshensyn at afskaffe den gældende udformning af det leje-
des værdi som grænse for lejens størrelse og erstatte begrebet af en
aftalt markedsleje, som ikke væsentligt må overstige den gennemsnit-
lige markedsleje for tilsvarende lejemål i området.
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Samtidig foreslås det at udvide anvendelsesområdet for aftalt mar-
kedsleje ved opfyldelse af bestemte, høje kvalitetskrav til også at
gælde småejendomme.

Det skal fortsat være udlejers pligt at vedligeholde ejendommen. Det
er imidlertid opfattelsen, at der ved siden af ovennævnte forslag er
behov for en række yderligere incitamenter til at foretage vedligehol-
delses- og forbedringsarbejder, og at sådanne incitamenter bl.a. kan
tilvejebringes ved at give lejerne en større indflydelse.

Det foreslås derfor, at der indføres en pligt for udlejer til at aftale 5
årige vedligeholdelses- og forbedringsplaner med beboerrepræsenta-
tionen/et flertal af lejerne. Det er en betingelse, for at udlejer kan
iværksætte forbedringsarbejder, at disse fremgår af planen og er til-
trådt af et flertal af lejerne. Drejer det sig om forbedringer i det enkelte
lejemål, skal forbedringerne endvidere tiltrædes af den enkelte lejer.
Udlejer mister herved sin hidtidige adgang til at gennemføre forbed-
ringer. Beboerrepræsentanterne/et flertal af lejerne tillægges kompe-
tence til at aftale en lejestigning som følge af planens gennemførelse
med bindende virkning både for aftaleparterne og nuværende og ef-
terfølgende lejere i ejendommen. Lejemål, som opfylder bestemte
kvalitetskrav, jf. ovenfor, kan genudlejes til markedsleje. I en sådan
aftale er parterne ikke bundet af den hidtidige sondring mellem vedli-
geholdelse og forbedring, og det kan aftales at anvende midler fra §
18-b kontoen til realisering af planen. Tilsvarende må der åbnes ad-
gang for, at beboerrepræsentationen/et flertal af lejerne kan aftale en
forhøjelse af de beløb, der hensættes til vedligeholdelse. Da der kan
være tale om aftaler med vidtgående konsekvenser, pålægges par-
terne pligt til partsrådgivning, og udgiften hertil indregnes i forbed-
rings- og vedligeholdelsesarbejderne. Såfremt den aftalte plan ikke
overholdes, kan tvisten forelasgges huslejenævnet, som kan give ud-
lejeren påbud om at gennemføre planen.

Man finder endvidere, at det bør overvejes at styrke muligheden for at
sikre vedligeholdelsesindsatsen, herunder vedligeholdelsesindsatsen i
ejendomme, der ikke lever op til lovens krav om vedligeholdelse af
ejendommen. Dette kan ske ved at inddrage beboerrepræsentationen
i gennemførelsen af planlagte vedligeholdelsesarbejder som omtalt
under afsnit 7.1.7.1.3 bl.a. ved, at lejerne har adgang til at få prissat
alternative projekter og indhente kontroltilbud. Dette kan endvidere
ske ved at sikre kendskabet hos lejerne til det eksisterende system
med huslejenævnspåbud, tvangsgennemførelse af arbejder, tvangs-
administration og frakendelse af retten til at administrere udlejnings-
ejendomme samt ved at opstille en række krav til sagsbehandlingsti-
den ved huslejenævn og Grundejernes Investeringsfond. Endelig kan
det ske ved at øge lejernes kendskab til byggelovens § 14 om af-
hjælpning af vedligeholdelsesmangler og en stramning af kommuner-
nes administration af reglen.

I afsnit 7.1 er indeholdt en række forslag til ændringer af regler om
beboerdemokrati og beboerindflydelse, som vil gøre regelsættet mere
overskueligt og dermed mere anvendeligt.
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Med de forannævnte ændringer vedrørende vedligeholdelses- og for-
bedringsreglerne er der lagt op til en yderligere styrkelse af lejernes
indflydelse på egne boligforhold. Det bør derfor overvejes, om det
gældende beløb, som kan opkræves af lejerne til beboerdemokratiar-
bejdet, er tilstrækkeligt.

Ovennævnte kan sammenfattes således:

Lejefastsættelse ved genudlejning af lejemål i store ejendomme.

Lejen kan som hovedregel ikke overstige den omkostningsbestemte
leje.

Som undtagelse herfra kan parterne aftale en leje, som ikke væsent-
ligt overstiger en gennemsnitlig markedsleje for tilsvarende lejemål i
området, såfremt lejemålet er beliggende i en ejendom, der er ibrug-
taget efter 1973.

Som en yderligere undtagelse herfra kan parterne aftale en leje, som
ikke væsentligt overstiger en gennemsnitlig markedsleje for tilsvaren-
de lejemål i området, såfremt lejemålet opfylder bestemte, høje kvali-
tetskrav. En lejeaftale, der er ubillig, vil kunne tilsidesættes efter afta-
lelovens § 36.

Herudover kan udlejeren opkræve et tillæg til den omkostningsbe-
stemte leje, som er aftalt med beboerrepræsentationen i forbindelse
med en vedligeholdelses- og forbedringsplan.

Huslejens størrelse kan forelægges huslejenævnet.

Lejeregulering i store ejendomme.

Hvis lejen er fastsat omkostningsbestemt, kan den omkostningsbe-
stemte leje reguleres løbende i takt med, at omkostningerne stiger.
Beregningsgrundlaget for kapitalafkastet er 20. almindelige vurdering
med en afkastprocent på et niveau, der i gennemsnit medfører et stort
set uændret kapitalafkast, og afkastet kan reguleres én gang årligt
med stigningen i nettoprisindekset. Udlejer kan i stedet vælge at op-
kræve det hidtidige afkast incl. forbedringsforhøjelser.

I en overgangsperiode lægges der et loft over den årlige stigning som
følge af omlægningen af afkastberegningen til 20. almindelige vurde-
ring.

For lejemål, hvor lejen er aftalt til markedslejen, reguleres lejen i hen-
hold til aftale, og lejens størrelse kan genforhandles hvert 5 år efter de
principper, som er omtalt under uregulerede kommuner.

Et særligt lejetillæg til den omkostningsbestemte leje, som er aftalt i
forbindelse med en vedligeholdelses- og forbedringsplan, reguleres
kun, såfremt det er aftalt.
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Lejefastsættelse ved genudlejning af lejemål i småejendomme.

Grænsen for antal beboelseslejligheder i småejendomme udvides fra
6 til 12. For lejemål i småejendomme bevares de gældende regler,
hvorefter lejen kan aftales til en leje, som ikke væsentligt overstiger
lejen i et lejemål, hvor lejen er fastsat som omkostningsbestemt leje.

Som undtagelse herfra kan parterne for lejemål, der opfylder bestem-
te høje kvalitetskrav, aftale en leje, som ikke væsentligt overstiger den
gennemsnitlige markedsleje for tilsvarende lejemål i området.

Huslejens størrelse kan forelægges huslejenævnet.

Lejeregulering i småejendonime.

For lejemål, hvor lejen er fastsat ved sammenligning med lejemål med
omkostningsbestemt leje, kan lejen reguleres hvert andet år ved en
tilsvarende sammenligning. Alternativt kan lejen reguleres én gang
årligt med stigningen i nettoprisindekset.

For lejemål med markedsleje reguleres lejen efter aftale. Herudover
kan parterne hvert 5 år genforhandle lejens størrelse.

7.3.2 Vurdering af modellen.

Der er ikke foretaget en sammenfattende vurdering af konsekvenser-
ne af de elementer, der indgår i "den tredje model." Dette følger alene
af det forhold, at der netop ikke er tale om en egentlig model, men
snarere om en række forskellige forslag til, hvordan man kunne for-
bedre og forenkle en række af de gældende regler i lejelovgivningen
for private udlejningsboliger. I det følgende er derfor alene anført,
hvordan mindretallene i kommissionen efter bedste skøn vurderer, at
en gennemførelse af disse elementer vil indvirke på det private udlej-
ningsboligmarked - specielt med hensyn til lejeniveauet. Visse af ele-
menterne indgår tillige i reguleringsmodellen i afsnit 7.1, og i det om-
fang, der skønnes at være økonomiske konsekvenser, er disse søgt
belyst i afsnit 7.1.

Forslagene om en række forenklinger, styrkelse af beboerdemokratiet
m.v. vil ikke i sig selv medføre økonomiske konsekvenser. Om de
økonomiske konsekvenser af indførelse af huslejenævn i hele landet
henvises til afsnit 7.1.

Begrebet "det lejedes værdi" foreslås erstattet af "den gennemsnitlige
markedsleje for tilsvarende udlejningsboliger". Det vurderes, at det
lejedes værdi efter de gældende regler i det store og hele svarer til
markedslejen, og at forslaget derfor ikke vil have nogen væsentlig
effekt for lejeniveauet i uregulerede kommuner og for gennemgriben-
de forbedrede boliger med aftalt leje i regulerede kommuner. Det
lejedes værdi bliver antagelig fastsat til et niveau, der kan ligge såvel
under som over markedslejen - måske dog overvejende lidt under
markedslejen. For konkrete lejemål vil forslaget således antagelig
kunne føre til mindre justeringer i så vel op- som nedadgående ret-
ning, og det samlede lejeniveau vil antagelig stige en smule som følge
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af forslaget. Derimod ventes spredningen omkring huslejegennemsnit-
tet for de omfattede boliger at blive reduceret. Den afgørende be-
grundelse for forslaget er således, at dette vil føre til større klarhed og
gennemskuelighed og dermed til en mere ensartet lejefastsættelse.
Der henvises i denne forbindelse til bilaget om, hvordan huslejenæv-
nene kunne fastsætte markedslejen på basis af publiceret statistik
vedr. tilsvarende boliger.

De økonomiske konsekvenser af forslaget om, at kapitalafkastet
fremover bør beregnes med udgangspunkt i 20. almindelige vurdering
er nærmere belyst i afsnit 7.1, idet det bemærkes, at konsekvenserne
naturligvis vil afhænge af, hvilken ny afkastprocent, der kan opnås
politisk enighed om. Da det foreslås, at udlejerne som minimum skal
kunne opretholde det hidtidige afkast, vil forslaget under alle om-
stændigheder medføre et lille løft i huslejerne. Ligeledes vil forslaget
om indeksering af kapitalafkastet medføre et årligt løft i huslejerne i
forhold til gældende regler.

Forslaget om at der skal kunne opkræves markedsleje for boliger
opført efter 1973 skønnes som nævnt ikke at medføre huslejestignin-
ger, idet der efter de gældende regler er mulighed for at opkræve et
kapitalafkast på helt op til 14 pct., hvilket i langt de fleste tilfælde ville
medføre en omkostningsbestemt leje, der lå højere end markedslejen.
Det kan dog ikke afvises, at forslaget i enkelte tilfælde vil kunne
medføre mindre stigninger. Forslaget vil betyde en meget betydelig
administrativ lettelse. Forslaget skønnes at omfatte ca. 50.000 boli-
ger.

Forslaget om, at der ved genudlejning skal kunne aftales markedsleje
for boliger, der overholder en række høje kvalitetskrav, vil i sagens
natur medføre lejestigninger. Det er ikke umiddelbart muligt at skønne
over antallet af boliger, der bliver omfattet af forslaget, bl.a. fordi kvali-
tetskravene først må specificeres nærmere. Det er ligeledes yderst
vanskeligt at skønne over de resulterende lejestigninger, men det må
antages, at den nye husleje for sådanne boliger vil blive fastsat om-
kring 650 kr. pr. kvm. som gennemsnit, svarende til gennemsnitslejen
for boliger opført efter 1973. I regulerede kommuner udgør gennem-
snitslejen for boliger opført før 1974 idag i størrelsesordenen 400 kr.
pr. kvm., hvilket umiddelbart peger på lejestigninger på 250 kr. pr.
kvm. I de fleste tilfælde må det imidlertid skønnes, at boliger med en
kvalitet, der stort set svarer til nybyggeriets, i forvejen betaler mo-
derniseringsforhøjelser, der bringer huslejen op over det anførte gen-
nemsnit, hvilket vil betyde tilsvarende mindre lejestigning.

Forslaget om friere adgang til at udlejerne og lejerne kan aftale mo-
derniseringsarbejder, der indeholder et vist vedligeholdelseselement,
vil naturligvis medføre lejestigninger, i det omfang aftaleretten udnyt-
tes. Samtidig vil forslaget føre til en forbedring af boligbestanden.

Forslagene skønnes tilsammen at føre til et løft i vedligeholdelses- og
forbedringsaktiviteten samt at føre til en væsentligt bedre sammen-
hæng mellem pris og kvalitet.

XT)



Hvis den nuværende grænse (6 og derunder) for benyttelse af de
enkle regler for lejefastsættelse i småejendomme hæves til 12 og
derunder, vil dette ikke i sig selv give huslejekonsekvenser, idet leje-
fastsættelsen for småejendomme principielt svarer til den for store
ejendomme. Derimod vil en forhøjelse af grænsen medføre en bety-
delig administrativ lettelse for de berørte udlejere. Forslaget skønnes
at omfatte ca. 5.000 ejendomme med ca. 50.000 boliger.
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Bilag:

Bilag 7.1 Told- og Skattestyrelsens vurderingsmodel for udlej-
ningsejendomme.

Til brug for de lokale vurderingsmyndigheders vurdering af udlej-
ningsejendomme producerer Told - og Skattestyrelsen en såkaldt
forslagsberegning. I forslagsberegningen indgår som udgangspunkt
alle rene beboelsesejendomme - og blandede beboelses - og forret-
ningsejendomme - med mere end 3 lejligheder. Kun boligenheder, der
i BBR er registreret som egentlige beboelseslejligheder med eget
køkken eller som enkeltværelser, indgår i forslagsberegningen.

Beregningen af ejendomsværdien.

Forslaget til en ejendomsværdi for beboelsesdelen beregnes som
produktet af den samlede leje for alle ejendommens boligenheder (1)
og en lejefaktor (2).

1. Beregning af den samlede leje.

Lejen findes ved en sammentælling af lejebeløbene for de enkelte bo-
ligenheder. Der anvendes BBR - lejerne, hvis de foreligger. Foreligger
der ikke en BBR - leje, anvendes en normtalsleje, der beregnes ved
hjælp af en normtalsmodel. For de boligenheder, hvor der foreligger
en BBR - leje, beregnes også en normtalsleje til kontrolformål.

Normtalslejen udtrykkes ved to delkomponenter. Dels en generel
normtalsleje, dels en lokal normtalsleje.

Den generelle normtalsleje fastsættes med udgangspunkt i nomtals-
lejen for en såkaldt standardlejlighed. Standardlejligheden er defineret
som en lejlighed, der er beliggende i en bygning opført før 1966.
Bygningen , der ikke er om- eller tilbygget, indeholder mere end 8
lejligheder, har ingen elevator. Lejligheden indeholder 1 toilet og et
badeværelse. Lejligheden er opvarmet andet end fjernvarme, belig-
gende i stuen eller derover og har et samlet areal på mellem 65 og 75
m2. Den generelle normtalsleje for standardlejligheden er fastsat til
375 kr. pr. m2

Den generelle normtalsleje for en given lejlighed fastsættes ved, at
der til standardlejligheden tillægges henholdsvis fradrages værdien af
afvigelser fra standardlejlighedens husleje på 375 kr. pr. m2

Tillæg foretages efter følgende retningslinier:

Tillæg pr. m2:

8 kr. pr. år, bygningen er opført efter 1965.

1 kr. pr. år for om - og tilbygning efter opførelsesåret med 1920 som
tidligste år.
2 kr. , hvis lejlighedens areal er mindre end 65 m2

14 kr., hvis der er mere end et toilet i lejligheden.
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8 kr., hvis der er mere end et badeværelse i lejligheden
10 kr., hvis lejligheden opvarmes ved fjernvarme.
26 kr, hvis bygningen har elevator.
13 kr., hvis der er færre end 9 lejligheder i bygningen.

Fradrag foretages efter følgende retningslinier:

Fradrag pr. m2

1 kr., hvis lejlighedens areal er større end 75 m2, dog kun op til 150

m2

80 kr., hvis lejligheden mangler vandskyllende toilet.
3 kr., hvis lejligheden kun har adgang til toilet.

27 kr., hvis lejligheden mangler badeværelse.
8 kr, hvis lejligheden kun har adgang til bad.

20 kr., hvis lejligheden er uden opvarmning.
15 kr., hvis lejligheden er uden eget køkken.
16 kr., hvis lejligheden ligger i kælderen.

Til fastsættelse af den lokale normtalsleje har Told- og Skatte-
styrelsen udarbejdet en oversigt, hvor der for hver kommune er angi-
vet et indeks for det lokale lejenormtalslniveau. Indeks 100 angiver
det generelle lejeniveau. Den lokale normtalsleje er således lig med
den generelle normtalsleje plus/minus en procentvis forhøjelse/ned-
sættelse.

Eksempelvis har Solrød, Kalundborg, Assens og Haderslev kom-
muner et indeks for lokalt lejeniveau på 100. For disse kommuner er
normtalslejen lig med den generelle normtalsleje.

De største af landets kommuner, hvor hovedparten af det private ud-
lejningsbyggeri ligger, har følgende indeks for lokalt lejeniveau: Kø-
benhavn 105, Frederiksberg 100, Århus 100, Odense 90, Ålborg 85,
Esbjerg 90.

2. Fastsættelse af lejefaktorer.

Lejefaktoren kan variere meget fra ejendom til ejendom, afhængig af
vedligeholdelsesstandarden. Oplysningerne om ejendommens mate-
riale- og installationsforhold hentes fra BBR. Da disse ikke indeholder
nogen kvalitativ vurdering af den enkelte ejendom, skal lejefaktorerne
betragtes som gennemsnitsstørrelser, der refererer til den middelgo-
de ejendom. Adskiller den konkrete ejendoms vedligeholdelsesstand
sig herfra, korrigeres der herfor. Denne korrektion foretages manuelt.

Lejefaktorerne er bestemt ved at sammenholde solgte ejendommes
kontantpriser med de samme ejendommes samlede BBR - lejer.

Lejefaktoren fastsættes som en generel lejefaktor, der korrigeres efter
lokale forhold. Den generelle lejefaktor varierer, afhængig af opførel-
sesår, mellem 6,0 - 8,0.

For opførelsesår indtil 1929 er den generelle lejefaktor 6,0.
For opførelsesår 1930 -1949 er den generelle lejefaktor 6,5
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For opførelsesår 1950 -1979 er den generelle lejefaktor 7,0
For opførelsesår 1980 -1995 er den generelle lejefaktor 8,0.

Der er fastsat lokale korrektioner for enkeltkommuner, hvor salgsantal-
let er tilstrækkeligt og hvor niveauet adskiller sig fra landsgennemsnit-
tet. Dette er sket i følgende kommuner:

For København, Frederiksberg, Randers og Ålborg kommuner er
der en lokalkorrektion på plus 1, således at den generelle lejefaktor
for disse kommuner varierer mellem 7,0 -9,0 afhængig af opførelses-
år. For Århus kommune er der en lokalkorrektion på plus 2, således
at den generelle lejefaktor varierer mellem 8,0 - 10,0. Der er ikke på
forhånd fastsat lokale korrektioner for andre kommuner

Grundværdiberegning.

Grundværdierne for udlejningsejendomme beregnes efter etageareal-
princippet. Det betyder, at grundværdien beregnes udfra den registre-
rede tilladte bebyggelsesprocent, en pris pr. m2. tilladt etageareal og
grundarealet minus matrikuleret vejareal.

En række bebyggelsesregulerende bestemmelser, som skal benyttes
til etagebebyggelse vurderes efter etagearealprincippet og har bl.a.
indflydelse på bebyggelsesprocenten og i disse bestemmelser fast-
lægges områdets anvendelse. Det drejer sig om kommuneplanen på
overordnet niveau samt en række specialplaner, såsom lokalplaner
byplanvedtægter, bebyggelsesplaner og bevarings - og saneringspla-
ner m.v.

I et område, der ifølge kommunens planer er udlagt til etagebe-
byggelse , vurderes grundværdierne efter etagearealprincippet. Til
brug for niveaufastlæggelsen af grundværdierne fremsender Told - og
Skattestyrelsen en fremskrivningsfaktor til de lokale vurderingsråd.
Fremskrivningsfaktoren relaterer sig til grundværdierne fra 19. almin-
delige vurdering. Udover fremskrivningsfaktoren kan vurderingsråde-
ne inddrage lokale undersøgelser af grundpriserne med henblik på en
mere detaljeret fastlæggelse af niveauerne.

Efter vurderingslovens regler om fastsættelse af grundværdierne efter
etagearealprincippet (§13 - 16 ) ændres grundværdien ikke, hvis der
f.eks. sker forbedringer af den på grunden beliggende bygning. Kun
ejendomsværdien påvirkes heraf.

Eksempel på grundværdiberegning efter etagearealprincippet.

Inden for et grundværdiområde med ejendomme, som er udlagt til
etagebebyggelse, skønnes.grundværdien at være 700 kr. pr. m til-
ladt etageareal. For en grund med et matrikulært grundareal excl. vej
på 850 m2. beregnes grundværdien efter etagearealprincippet såle-
des, når bebyggelsesprocenten er oplyst til 60:
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Grundværdi pr. etageareal 700 kr.
Grundareal excl. vejareal 850 m2

Bebyggelsesprocent 60
Tilladt etageareal ( 850 x 0,60 ) 510 m2

Grundværdi ( 5 1 0 x 7 0 0 ) 357.000 Kr.
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Bilag 7.2 Beregningsgrundlag.

Effekterne af den foreslåede ændring af kapitalafkastet er belyst med
udgangspunkt i et datasæt, der er dannet på grundlag af en under-
søgelse af budgetlejen i private udlejningsejendomme, som Boligmi-
nisteriet gennemførte i 1993, jf. afsnit 5.4.

Til undersøgelsen udtoges en repræsentativ stikprøve på 1.418 ejen-
domme med 21.267 lejligheder, svarende til henholdsvis godt 6 pct.
og godt 8 pct. af den samlede population af egentlige private udlej-
ningsejendomme med 3 eller flere lejligheder. Heraf er der for 467
ejendomme med 10.712 boliger, svarende til henholdsvis 2 pct. og
godt 4 pct. af den samlede population, indsendt fuldstændige besva-
relser af det udsendte spørgeskema. Undersøgelsen er nærmere
omtalt i Boligministeriets rapport "Private udlejningsejendommes bud-
getleje 1993" (1996).

Udgiftsoplysningerne, der er opgjort i 1993-prisniveau, er justeret til
1996-prisniveau.

For hver ejendom er den samlede budgetleje for boliglejemålene
(inkl. henlæggelser til ind- og udvendig vedligeholdelse og forbed-
ringsforhøjelser) opreguleret v.h.a. udviklingen i forbrugerprisindeks-
ets boligpost.

De tidligere hensættelser til tekniske installationers fornyelse er juste-
ret til 1995-niveau på samme måde. Herefter er beregnet et afkasttil-
læg på 1/3 af det justerede hensættelsesbeløb. Dette tillæg er efter-
følgende justeret til 1996-niveau ved hjælp af satsreguleringen, der
har medført en samlet regulering på 3,4 pct. for perioden 1995-96.

Endelig er forbedringsforhøjelserne antaget at være uændrede i peri-
oden 1993-96. Idet der herved ses bort fra den mængdetilgang, der
har været i perioden, begås en fejl, idet de samlede forbedringsforhø-
jelser herved undervurderes. Udlejerne er sikret mod effekterne heraf
ved modellens pkt. d.

I den godkendte stikprøve er der en mindre underrepræsentation af
ejendomme, opført i perioden indtil 1920, og en mindre overrepræsen-
tation af ejendomme, opført i perioden 1920-63. I beregningerne er
der ved vægtning korrigeret herfor.

Uden at gå i detaljer i forbindelse med datamaterialets kvalitet bør det
bemærkes, at ejendomsværdistigningerne i datamaterialet på visse
punkter adskiller sig fra landsgennemsnittet.

På baggrund af en samlet vurdering må det imidlertid antages, at de
gennemsnitlige stigninger i kapitalafkastet, som beregnes for ejen-
domme opført før 1992, giver et rimelig godt billede af de stigninger,
som faktisk vil finde sted ved ændring af beregningsprincipperne.
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Bilag 7.3 Beregning af ny kapitalafkastprocent.

Efter forslaget omlægges det nuværende kapitalafkast til et nyt afkast,
der beregnes som en procentandel af ejendomsværdien ved den 20.
almindelige vurdering. Da der endnu ikke foreligger oplysninger om
ejendomsværdierne ved denne vurdering, er beregningerne i det føl-
gende foretaget med udgangspunkt i 19. almindelige vurdering.

For de regulerede ejendomme, ibrugtaget før 1992, sigtes som gen-
nemsnit mod en ren omlægning, der som udgangspunkt ikke medfø-
rer en ændring af det samlede kapitalafkast - og dermed en omforde-
ling mellem lejerne og ejerne.

I forbindelse med omlægningen bortfalder de hidtidige forbedrings-
forhøjelser, jf. pkt. c i modelbeskrivelsen. Det nye kapitalafkast skal
som udgangspunkt også dække disse beløb, hvorfor der må bereg-
nes en forhøjelse af den afkastprocent, der for de regulerede ejen-
domme som gennemsnit giver neutralitet ved overgangen til nyt be-
regningsgrundlag.

For samtlige regulerede ejendomme, ibrugtaget før 1992, skal det nye
afkast således på makroplan modsvare værdien af

1) det hidtidige formelle kapitalafkast.

2) den satsregulerede tredjedel af de beløb, der indtil 31. december
1994 henlagdes til tekniske installationers fornyelse.

3) forbedringsforhøjelser, varslet inden 31.12.1995.

ad 1) Told- og Skattestyrelsen opgør udviklingen i ejendomsværdien
for rene beboelsesejendomme med 4 eller flere lejligheder, der indgår
i to på hinanden følgende vurderinger og som ikke i den mel-
lemliggende periode har gennemgået moderniseringer. Den gennem-
snitlige stigning i beregningsgrundlaget for kapitalafkastet i regulerede
ejendomme fra den 15. til 19. almindelige vurdering kan opgøres på
grundlag heraf.

Ved den 15. almindelige vurdering blev ejendommens værdi vurderet
efter prioriteret værdi. Ejendomsværdien ved den 19. almindelige vur-
dering opgøres derimod som ejendommens kontantværdi. Overgan-
gen til nyt vurderingspricip skete i forbindelse med den 17.almindelige
vurdering.

Tages der højde for denne ændring, der betød en reduktion af ejen-
domsvurderingen på godt 30 pct. for beboelsesejendomme med 4
eller flere lejligheder, kan den gennemsnitlige stigning i beregnings-
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grundlaget for kapitalafkastet fra 15. almindelige vurdering til 19. al-
mindelige vurdering opgøres til 257 pct.

En provenuneutral ny kapitalafkastprocent, der modsvarer det nuvæ-
rende kapitalafkast (excl. den overførte del af de hidtidige henlæg-
gelser til tekniske installationers fornyelse) kan på den baggrund op-
gøres til (0,07*100/357 = ) knap 2 pct.

Alternativt kan udviklingen i beregningsgrundlaget opgøres på grund-
lag af udviklingen i kontantpriserne for beboelsesejendomme med 4
eller flere lejligheder, der ifølge Told- og Skattestyrelsen giver et rime-
ligt godt billede af udviklingen i ejendomsvurderingerne. I perioden
1973-92 steg kontantpriserne for disse ejendomme med 349 pct. Ta-
ges udgangspunkt heri, idet der igen reduceres for overgang til kon-
tantprisvurdering, fås en stigning i kontantpriserne på 214 pct., dvs.
lidt mindre end stigningen i ejendomsvurderingerne. En provenuneu-
tral ny kapitalafkastprocent kan på den baggrund opgøres til (0,07 *
100/314 = ) godt 2 pct.

Dette afkastelement foreslås derfor dækket ind ved et nyt kapital-
afkast på 2 pct. af ejendomsværdien ved 19. almindelige vurdering.

ad 2) og 3) På baggrund af Boligministeriets analyse af budgetlejen
1993, jf. afsnit 5.4 kan boligernes andel af de samlede henlæggelser
til tekniske installationers fornyelse i ejendomme med 7 eller flere bo-
liger, opført før 1992, opgøres til godt 504 mil. kr. i 1993, mens de
samlede forbedringsforhøjelser udgjorde knap 781 mil. kr.

Med en beregnet boligandel af den samlede ejendomsværdi ved den
19. almindelige vurdering på knap 45 mia. kr. udgjorde boligernes
samlede henlæggelser til tekniske installationers fornyelse 1,1 pct. af
den samlede ejendomsværdi. Den del heraf, der er overført til kapi-
talafkastet, medfører således en forhøjelse af kapitalafkastets bereg-
ningsprocent på (1,1/3 =) 0,4 pct.

Gennemførelsen af forbedringsarbejder medfører typisk en forhøjelse
af ejendommens værdi. Det må derfor antages, at en del af den stig-
ning i ejendommens værdi, der har fundet sted siden 15. almindelige
vurdering i 1973, beror på gennemførte og ikke-afskrevne forbed-
ringsarbejder. Sagt på en anden måde indgår i ejendomsvurderingen
ved den 19. almindelige vurdering i et vist omfang den (nedskrevne)
kapitaliserede værdi af forbedringsarbejder, gennemført 1973-95.

Med den foreslåede omlægning af kapitalafkastets beregnings-
grundlag vil udlejer derfor allerede herved blive delvist kompenseret
for bortfaldet af de eksisterende forbedringsforhøjelser.

Der foreligger ingen oplysninger om, hvor stor en del af de foretagne
forbedringsinvesteringer, der er slået igennem i ejendomsvurderinger-
ne.

Hvis det antages, at hele værdien af de samlede forbedringsarbejder,
der er gennemført 1973-92, indgår i ejendomsvurderingen ved den
19. almindelige vurdering, kan forbedringsarbejdernes samlede bidrag
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til ejendomsværdierne opgøres til (781/0,15 =) 5.207 mill. kr. for ana-
lysens ejendomme under forudsætning af, at den gennemsnitlige
ydelse på 20-årige realkreditlån i perioden efter 1973 har været ca. 15
pct.

Det kan på grundlag heraf beregnes, at en neutral afkastprocent, der
både modsvarer det nugældende afkast (inkl. 1/3 af de tidligere
henlæggelser til tekniske installationers fornyelse) og den del af de
samlede forbedringsforhøjelser, der ikke medfører en forhøjelse af
ejendomsværdien, skal være i størrelsesordenen 3,7 pct. af ejen-
domsværdien ved den 19. almindelige vurdering.

Hvis det antages, at kun halvdelen af værdien af de samlede forbed-
ringsarbejder indgår i ejendomsværdien ved den 19. almindelige vur-
dering, kan afkastprocenten tilsvarende beregnes til i størrel-
sesordenen 3,9 pct.

Hvis der endelig antages, at forbedringsarbejderne overhovedet ikke
har påvirket ejendomsvurderingen, kan den neutrale afkastningspro-
cent beregnes til 4,1 pct.

Det skal understreges, at der knytter sig en betydelig usikkerhed til
fastsættelsen af en provenuneutral afkastprocent. Et par væsentlige
forhold skal fremhæves.

For det første er det afkastelement, der skal kompensere det nuvæ-
rende formelle afkast på 7 pct. af 15. almindelige vurdering, jf. pkt. 1
ovenfor, opgjort med udgangspunkt i den gennemsnitlige udvikling i
ejendomsværdierne for ejendomme med 4 eller flere boliger. Det
fremgår imidlertid af Told & Skattestyrelsens/Statsskatte-direktoratets
opgørelser, at udviklingen i ejendomsvurderingerne har været meget
forskellige for ejendomme med 4-8 lejligheder og ejendomme med 9
eller flere lejligheder. Mens ejendommene med 4-8 lejligheder i perio-
den 1973-92 i gennemsnit er steget med 334 pct., er de store ejen-
domme kun steget med 186 pct. Idet der kan argumenteres for, at
udviklingen i de ejendomme med 7 eller flere boliger, der er omfattet
af boligreguleringen, mere svarer til udviklingen i de store ejendomme
med 9 eller flere lejligheder, kunne afkastelementet i ovenstående pkt.
1 alternativt opgøres til (7 pct. * 100/286 =) knap 2,5 pct.

Boligministeriets opgørelser viser endvidere, at det gennemsnitlige
afkast i ejendomme, opført før 1963, i gennemsnit er 8 pct. større end
et afkast, der alene modsvarer 7 pct. af ejendomsværdien ved den
15. almindelige vurdering. I betragtning af modellens tilsigtede pro-
venuneutralitet taler dette for en yderligere forhøjelse af den nye af-
kastprocent.

For det tredje er boligernes andel af det samlede afkast såvel som af
de hidtidige hensættelser til tekniske installationers fornyelse beregnet
med udgangspunkt i den fordeling af budgetlejen, som var gældende i
1993. Som bekendt er det dagældende fordelingsgrundlag, der base-
rede sig på vurderingslejen fra 1975 i 1995 blevet ændret til arealfor-
deling. Overgangen hertil foregår i en overgangsordning, hvorefter
beboelseslejemålenes andel af den samlede leje må forhøjes med 1
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pet. point pr. år, dog højst med 7 kr. pr. m2 pr. år. Ved lovforslagets
fremsættelse skønnedes det, at ændringen ved fuld gennemførelse
ville medføre en stigning i beboelseslejemålenes andel af den samle-
de leje på knap 6 pct. På ikrafttrædelsestidspunktet vil boligernes an-
del derfor være større end 1993. Også dette forhold taler for en for-
højelse af den nye afkastprocent.

På den baggrund skønnes det, at den nye afkastprocent til afløsning
af det nugældende formelle afkast, den vedtagne afkast-andel af de
tidligere henlæggelser til tekniske installationers fornyelse samt de
hidtidige forbedringsforhøjelser, skal være i størrelsesordenen 4-5 pct.
af ejendomsværdien ved den 19. almindelige vurdering.
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Bilag 7.4 Grundejernes Investeringsfonds opgaver.

Grundejernes Investeringsfond (GI) er efter de gældende bestemmel-
ser i lejeloven og boligreguleringsloven beskæftiget med følgende:

1. Administration af bindingsmidler.

2. Udlån.

3. Tvangsvedligeholdelse.

4. Byggeskadefonden vedrørende Byfornyelsesforanstaltninger.

5. Ydelsesstøtte til byfornyelse.

6. Tilskud i henhold til boligreguleringslovens § 61.

Ad 1. Administration af bindingsmidler.

GI forestår opkrævning og administration af de beløb, som udlejere
efter boligreguleringslovens § 18 b skal indbetale til vedligeholdelse
på en konto i fonden samt de beløb til forbedringer, som udlejere efter
lejelovens § 63 a ligeledes skal indbetale på en konto i fonden.

Fonden foretager i forbindelse med udbetaling fra bindingskonti stik-
prøvekontrol af om grundlaget for udbetalingskravet er korrekt.

Pr. 31.3.1996 udgjorde det samlede indestående efter de nævnte
bestemmelser 937,3 mill, kr., hvoraf 901,1 mill. kr. vedrører bindings-
konti efter boligreguleringslovens § 18 b.

Herudover administrerer fonden den bindingspligtige del af de så-
kaldte normaliseringsforhøjelser, som blev gennemført i perioden
1967-1975.

Boligreguleringsloven indeholder særlige regler om gradvis udbetaling
af disse beløb. Efter disse regler skal beløbene være tilbagebetalt til
kontohaverne inden udgangen af 1999. Det resterende indestående
herfor udgjorde pr. 31.3.1996 51,9 mill. kr.

Bindingsmidler efter boligreguleringslovens § 18 b og lejelovens § 63
a samt de bundne normaliseringsforhøjelser forrentes med en rente
fastsat af fonden under hensyn til det almindelige renteniveau og insti-
tuttets driftsresultat.

De indbetalte beløb, som ikke er udlånt, skal fonden anbringe i real-
kreditobligationer. Fondens såkaldte "frie midler" udgøres af indtægter
i kraft af rentemarginalen. Af disse midler kan fonden yde lån og til-
skud jf. nærmere nedenfor. Fondens samlede formue, det vil sige de
"frie midler" (egenkapitalen) udgjorde pr. 31.3.1996 knap 1,4 mia. kr.
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2. Udlån.

GI kan efter bestemmelsen i boligreguleringslovens § 58 af såvel
bundne som fri midler yde formålsbetemte lån til forbedring og genop-
retning af beboelsesejendomme.

Renten, som under visse nærmere begrænsninger fastsættes af fon-
den, ligger under markedsniveau.

Långivningen skal tilrettelægges således, at fonden til enhver tid har
sikkerhed for at kunne udbetale de bundne beløb, efterhånden som
udbetaling skal ske.

I 1995/96 gav GI lånetilsagn til et samlet beløb på 212 mill. kr. Pr.
31.3.1996 udgjorde det samlede udlån efter denne ordning
978.331.039 kr.

3. Tvangsvedligeholdelse.

Efter boligreguleringslovens § 60 kan GI på begæring af en lejer lade
udføre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder på en ejendom for
udlejerens regning, såfremt udlejeren ikke iagttager en af husleje-
nævnet fastsat frist.

I 1995/96 modtog GI 220 anmodninger om tvangsvedligeholdelse,
hvoraf 198 var afsluttet pr. 31.3.1996. I forhold til året før er der tale
om en stigning på 18 pct.

I 31 tilfælde medførte anmodningen, at GI udførte arbejderne, mens
udlejeren selv gennemførte arbejderne i 166 tilfælde. I 1 tilfælde afvi-
stes anmodningen.

Af de tvangsudførte sager vedrørte 61 pct. arbejder til en udgift på
mindre end 20.000 kr, mens kun 6 pct. omfattede udgifter på mere
end 100.000 kr.

Ad 4. Byggeskadefonden vedrørende Byfornyelsesforanstaltninger.

GI forestår efter aftale med Boligministeriet administrationen af Byg-
geskadefonden vedrørende Byfornyelsesforanstaltninger.

GI stillede i forbindelse med fondens etablering en garanti på 15 mill,
kr. fortrinsvis til sikkerhed for dækning af fondens udgifter i forbindelse
med udbedring af byggeskader. Denne garanti er efterfølgende kon-
verteret til et 5-årigt rentefrit lån.

Ad 5. Ydelsesstøtte til byfornyelse.

Gi har siden 1988 bidraget til finansiering af ydelsesstøtten til byfor-
nyelsesarbejder, som udføres af private ejere efter opfordring i hen-
hold til en byfornyelses- og boligforbedringsbeslutning, med 3 pct. af
ydelsen på realkreditlån, som optages til dækning af ombygnings-
udgifterne.
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Bidraget vedrører tilsagn, som er afgivet inden udløbet af 1993, og
skønnes i alt at beløbe sig til 700 mill. kr. for hele tilbagebetalingsperi-
oden.

Ad 6. Tilskud i henhold til boligreguleringslovens §61

Efter bestemmelsen i boligreguleringslovens § 61 kan GI yde tilskud til
en række forskellige formål.

Efter denne bestemmelse har fonden i 1995/96 ydet forsøgs- og ud-
viklingsstøtte til en række forskellige projekter, tilskud til oplysning,
kurser og informationsvirksomhed for ejere og lejere samt tilskud til
finansiering af en konsulent- og oplysningstjeneste vedrørende privat
byfornyelse (byfomyelseslinien).

Der er i alt ydet tilskud med 6.059.987 kr.

Efter samme bestemmelse har GI endvidere foretaget kapitalindskud i
SBS byfornyelse med en garantikapital på 55 mill. kr.
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Bilag 7.5 Beregningsmodel til belysning af huslejekonsekven-
serne af frimarkedsmodellen.

Huslejekonsekvenserne af fri lejefastsættelse beregnes ved hjælp af
følgende model:

1) Hver enkelt privat udlejningsbolig tildeles en "markedspris", idet
boligen ved hjælp af Told- og Skattestyrelsens vurderingsmodel for
etageejerlejligheder værdiansættes som en ejerlejlighed.

2) Pris/leje-forhold for udvalgte opførelsesårs-intervaller beregnes for
samtlige kommuner. Beregningen af pris/leje-forhold foretages
med udgangspunkt i samtlige private udlejningsboliger, beliggende
i ejendomme med 3 boliger eller derover, hvor den aktuelle husleje
foreligger oplyst.

3) På grundlag af disse årgangsfordelte pris/leje-forhold fastsættes
det pris/leje-forhold, som kan antages at gøre sig gældende ved fri
lejefastsættelse for private udlejningsboliger.

4) Med udgangspunkt i de fastsatte årgangsfordelte pris/lejeforhold
beregnes markedslejen for private udlejningsboliger.

Pkt. 1 ) -3) gennemgås nedenfor.

1. Tildeling af markedspris.

Til brug for den 20. almindelige vurdering er der blevet indhentet husle-
jeoplysninger vedr. september 1995 for samtlige udlejningsejendomme
med 3 boliger eller derover. Den aktuelle husleje foreligger således op-
lyst for godt 290.000 private udlejningsboliger, beliggende i ejendomme
med 3 boliger eller derover, inkl. restejendomme. I det følgende er det
valgt ikke at bruge huslejeoplysninger vedr. restejendommene.

Som led i 20. almindelige vurdering pr. 1.1.1996 er samtlige ejendom-
me nu blevet vurderet med udgangspunkt i et vurderingsforslag, bereg-
net ved hjælp af Told- og Skattestyrelsens vurderingsforslagsmodeller.
Vurderingen skal afspejle den enkelte ejendoms salgspris på et frit
marked. I de statistiske analyser ved 20. almindelige vurdering indgår
alle frie ejendomssalg i perioden fra januar 1992 til medio december
1995.

Der findes en række ejendomstypespecifikke vurderingsmodeller. I
denne sammenhæng, hvor det drejer sig om private udlejnings-
ejendomme med 3 boliger eller derover, er det modellen for etagee-
jerlejligheder, der benyttes. En modelbeskrivelse findes i nedenstående
boks.

I overensstemmelse hermed ses der i beregningerne bort fra private
lejeboliger, der ikke er beliggende i etageboligbebyggelse, dvs. primært
boliger i række-, kæde- eller dobbelthuse. Som følge heraf reduceres
"modelbestanden" med godt 10 pct. Herefter indgår der godt 211.000
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boliger i beregningerne, hvoraf godt 9.000 (godt 4 pct.) er beliggende i
uregulerede kommuner.

Det bemærkes, at der dermed i "modelbestanden" indgår et mindre
antal støttede ungdoms- og ældreboliger, ejet af selvejende institutioner
og kommuner. Disse boliger, som altovervejende er opført efter 1980,
er ikke omfattet af lejelovgivningens lejefastsættelsesregler.

Vurderingen af en konkret ejerlejlighed tager udgangspunkt i en bereg-
net pris (det generelle normtal) for en såkaldt standardlejlighed med
bestemte karakteristika med hensyn til alder, størrelse og stan-
dard/kvalitet. F.eks. forudsættes den at være opført i 1965 med et
samlet areal mellem 65 og 75 m2.

Herefter findes det lokale normtal for standardlejligheden ved at foreta-
ge en såkaldt lokalkorrektion, der afhænger af den konkrete lejligheds
beliggenhed. I de største kommuner er der ofte fastsat flere forskellige
lokalkorrektioner. Det bemærkes, at der også er fastsat lokalkorrektio-
ner for områder, hvor antallet af salg er begrænset. I disse tilfælde er
de baseret på de lokale normtal for skyldkredsen i øvrigt. Dette gør sig
hyppigst gældende i uregulerede kommuner.

Endelig findes det lokale normtal for den enkelte lejlighed ved at tillæg-
ge eller fradrage et beløb for bestemte karakteristika udfra, hvordan
lejligheden ifølge BBR-oplysninger afviger fra standardlejligheden.

Det bemærkes, at modellen ikke tager højde for forskelle i boligernes
vedligeholdelsesstand.

Det generelle normtal for standardlejligheden udgør 5.800 kr. pr. m2.
Den største positive lokalkorrektion udgør 4.250 kr. (østlige del af Sølle-
rød kommune), mens den største negative korrektion udgør 3.000 kr.
(Morsø, Sallingsund, Sundsøre, Hanstholm, Skørping). Det indebærer,
at det højeste lokale normtal for standardlejligheden udgør 10.050 kr.,
mens det laveste udgør 2.800 kr., dvs. henholdsvis knap 75 pct. over
og godt 50 pct. under det generelle normtal.
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Boks: Told- og Skattestyrelsens vurderingsforslagsmodel for eta-
geejerlejligheder

Nedenfor gengives Told- og Skattestyrelsens vejledning om vurderingsforslags-
modellen for etageejerlejligheder i en forkortet og let redigeret form, jf. "Vejledning
om 20. almindelige vurdering pr. 1. januar 1996", afsnit S.6:

Antallet af ejerlejligheder med forslag er øget i forhold til tidligere almindelige
vurderinger. Dels beregnes forslag for ejerlejligheder beliggende i erhvervsbyg-
ninger, dels beregnes forslag til ejerlejligheder for samtlige kommu-
ner/vurderingskredse, uanset der kun måtte være et meget begrænset antal salg,
evt. ingen.

Der beregnes ikke forslag, hvis der er væsentlige fejl og mangler i de oplysnin-
ger, som indgår i forslagsberegningen.

Bemærk, at værdien beliggenhedsmomentet er indeholdt i normtallet for etage-
ejerlejligheder. Der beregnes direkte forslag til ejendomsværdi.

Ejendomsværdien pr. m2 udtrykkes ved et lokalt normtal. Lejlighedens samlede
areal beregnes som lejlighedens areal tillagt arealet af evt. supplementsrum.

Det lokale normtal fastsættes med udgangspunkt i det generelle normtal for
standardlejligheden, der først korrigeres med en lokalkorrektion for det område,
hvor ejendommen er beliggende. Herved fremkommer det lokale normtal for
standardlejligheden. Lokalkorrektionen for området fremgår af en tabeloversigt,
der indeholder et beregnet tillæg eller fradrag for hver kommune/vurderingskreds
eller pr. lokalkorrektionsområde, indberettet til vurderingsforslagssystemet.

Bemærk, at der er fastsat lokalkorrektioner for områder, hvor antallet af salg er
begrænset. Ved tidligere vurderinger blev der ikke beregnet forslag for områder
med færre end 10 salg.

Dette er baseret på de lokale normtal for skyldkredsen i øvrigt. Formålet er at få
beregnet forslag på samtlige ejerlejligheder, også i områder med et begrænset
antal af denne ejendomstype. Det skal dog understreges, at forslag i området
markeret med en usikkerhedskode er overordentligt usikkert og bør efterprøves.

Der korrigeres herefter prismæssigt med afvigelser fra standardlejligheden.

Standardlejligheden er defineret på følgende måde:

Bygningen

• opført 1965

• ikke om- eller tilbygget
• indeholder flere end 8 lejligheder
• ingen elevator
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Boks (fortsat fra foregående side)

Lejligheden

• toilet
• badeværelse
• eget køkken
• opvarmet med andet end fjernvarme
• beliggende på 1. sal eller højere
• samlet areal mellem 65 og 75 m2

Det generelle normtal for standardlejligheden er beregnet til 5.800 kr.

Det lokale normtal for en given lejlighed fastsættes ved, at man til det lokale
normtal for standardlejligheden tillægger/fradrager værdien af lejlighedens afvi-
gelser fra den fastlagte standardlejlighed.

Denne beregning fortages således:

Lokalt normtal =

5.800 kr. Generelt normtal for standardlejligheden

+/- X kr. Lokalkorrektion for området

+ 14 kr. pr. år bygningen er opført efter 1965
+ 167 kr. yderligere pr. år, bygningen er opført efter 1975
+ 14 kr. pr. år for om- eller tilbygning efter opførelsesåret, dog kun ned til 1965
+ 27 kr. pr. m2, det samlede areal af lejligheden er mindre end 65 m2

15 kr. pr. m2, det samlede areal af lejligheden er større end 75 m2, dog kun
op til 150 m2

- 400 kr. hvis lejligheden mangler vandskyllende toilet eller kun har adgang til
toilet

+ 125 kr. hvis lejligheden har 2 eller flere toiletter
- 450 kr. hvis lejligheden er uden bad eller kun har adgang til bad
+ 275 kr. hvis lejligheden har 2 eller flere badeværelser
+ 75 kr. hvis lejligheden er opvarmet med fjernvarme
- 400 kr. hvis lejligheden er uden opvarmning
- 250 kr. hvis lejligheden mangler eget køkken
+ 50 kr. hvis der er elevator i bygningen
-1.000 kr. hvis lejligheden ligger i kælderetage
- 200 kr. hvis lejligheden ligger i stueetagen, og bygningen indeholder flere end

5 lejligheder
+ 175 kr. hvis bygningen indeholder færre end 9 lejligheder

I København Kommune findes der områder med såvel positive som
negative lokalkorrektioner, varierende fra +2.350 kr. (del af City) til -
2.000 kr. (del af Sundby). I den nordøstlige del af Hovedstadsregionen
er der overvægt af positive lokalkorrektioner, mens de negative korrek-
tioner er i overvægt i den øvrige del af regionen. I den øvrige del af lan-
det er der udelukkende tale om negative lokalkorrektioner, bortset fra
en del af Holbæk Kommune samt størstedelen af Århus Kommune.

Med hensyn til opførelsesår korrigeres der kun, når det ligger efter
1965. Isoleret set antages det således ikke at have betydning for prisen
på en ejerlejlighed, om den er opført i eksempelvis 1860 eller 1960.
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Ved opførelsesår efter 1965 gives der et tillæg på 14 kr. pr. år i perio-
den 1966-1975 og på 181 kr. pr. år i perioden 1976-1995. I tabel 1 er
tillæggets størrelse vist for udvalgte opførelsesår. Det ses, at det i
praksis betyder, at prisen på ejerlejligheder kun er aldersafhængig for
boliger opført efter 1975. Her er der til gengæld tale om en særdeles
kraftig aldersafhængighed, som alt andet lige indebærer, at en ejerlej-
lighed opført i 1995 er over 60 pct. dyrere end en lejlighed opført i 1975.

Tabel 1. Tillæg til generelt normtal for standardlejlighed på bag-
grund af opførelsesår for ejerlejligheder opført i udvalgte år

Tillæg i pct. af normtal
Opførelsesår Tillæg (kr. pr. m2) (5.800 kr.)

1970 70 1,2
1975 140 2,4
1980 1.045 18,0
1985 1.950 33,6
1990 2.855 49,2
1995 3.860 64^8

I tabel 2 er vist den årlige m2-husleje for private udlejningsboliger uden
installationsmangler, fordelt efter opførelsesår, jf. den nye huslejeunder-
søgelse.

Tabel 2. Gennemsnitlig årlig husleje for private udlejningsboliger
uden installationsmangler, fordelt efter opførelsesår, september
1995

Forskel i pct. i forhold
Opførelsesår Husleje (kr. pr. m2) til husleje for boliger

opført 1960-1964

-1879 452 17,7
1880-1899 430 12,0
1900-1919 406 5,7
1920-1939 377 -1,8
1940-1949 388 1,0
1950-1959 372 -3,1
1960-1964 384
1965-1969 421 9,6
1970-1974 477 24,2
1975-1979 541 40,9
1980-1984 579 50,8
1985-1989 639 66,4
1990- 661 72,1

Her ses, at huslejen for boliger opført i perioden 1920-1964 stort set
ikke er aldersafhængig. Derimod er der en tydelig aldersafhængighed i
huslejen for boliger opført før og efter dette tidsrum. Navnlig er alders-
afhængigheden overordentlig kraftig for boliger, opført efter 1964. Såle-
des ligger den gennemsnitlige husleje for boliger, opført efter 1990 op
imod 75 pct. over lejen for boliger fra perioden 1920-1964. I forhold til
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aldersafhængigheden for ejerlejligheder bemærkes, at huslejen for boli-
ger opført 1970-1974 allerede ligger knap 25 pct. over lejen for boliger
fra årene 1960-1964.

2. Pris/leje-forhold.

I tidligere undersøgelser af huslejekonsekvenser af fri lejefastsættelse
er der peget på, at huslejestigningen for den enkelte bolig især vil af-
hænge af alder, beliggenhed og installationsforhold.

I tabel 3 er det beregnede pris/lejeforhold (P/L-forhold) vist for private
udlejningsboliger, fordelt efter opførelsesår, installationsforhold og be-
liggenhedskommunens huslejereguleringsstatus.

Tabel 3. Pris/lejeforhold for private udlejningsboliger, fordelt efter
opførelsesår, installationsforhold og beliggenhedskommunens
reguleringsstatus

-1919 1920- 1964- 1974- 1992- lait
1963 1973 1991

Uden installationsmangler:
Regulerede 14 15 14 12 14 14
Uregulerede 10 10 11 13 13 10
Med installationsmangler:
Regulerede 15 13 13 15 17 14
Uregulerede 10 10 10 9 - 10
Samtlige:
Regulerede 14 15 14 12 14 14
Uregulerede 10 10 11 13 13 10

Det ses her, at P/L-forholdet ikke i nævneværdigt omfang afhænger af,
om boligen har installationsmangler eller ej. Det bemærkes, at langt
hovedparten af de private udlejningsboliger med installationsmangler er
beliggende i regulerede kommuner og opført før 1964. Dermed ligger
der et meget begrænset antal boliger bag de øvrige angivne P/L-
forhold.

Endvidere fremgår det, at P/L-forholdet gennemsnitligt set er højere i
kommuner med huslejeregulering end i kommuner uden. I betragtning
af at huslejen i regulerede kommuner både er begrænset af det lejedes
værdi og af den omkostningsbestemte leje, mens lejen i de uregulerede
kommuner alene er begrænset af det lejedes værdi, der typisk ligger
over den omkostningsbestemte leje, svarer dette helt til det forventede.
Det bemærkes, at det lejedes værdi ikke er identisk med markedslejen,
der antagelig i nogen ejendomme ligger over det lejedes værdi. I uregu-
lerede kommuner kan forholdet mellem pris og markedsleje derfor me-
get vel ligge under de her beregnede P/L-forhold.

Med hensyn til afhængigheden af opførelsesår synes der umiddelbart
at være forskel mellem regulerede og uregulerede kommuner.

I regulerede kommuner ligger P/L-forholdet højest (15) for boliger opført
1920-1963 og lavest (12) for boliger fra 1974-1991. For de øvrige peri-
oder ligger det på 14. Samlet tegner der sig således et billede af, at P/L-
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forholdet i regulerede kommuner kun i begrænset omfang er aldersaf-
hængigt, dog med en tendens til et svagt faldende P/L-forhold for boli-
ger opført efter 1963. Dette er i god overensstemmelse med de mere
gunstige kapitalafkastbestemmelser, der gælder for dette byggeri.

Anderledes ser det ud i de uregulerede kommuner. Her er der en tyde-
ligere og omvendt aldersafhængighed. For boliger opført før 1964 ligger
P/L-forholdet på 10. Herefter vokser det og ligger for boliger opført efter
1973 på 13. P/L-forholdet er således højere, jo nyere boligen er.

Den forholdsvis stærke aldersafhængighed i de uregulerede kom-
muners P/L-forhold kan muligvis i et vist omfang bero på bereg-
ningstekniske forhold, der hænger sammen med ejendomsvurderings-
modellens meget store aldersbetingede tillæg. Som det ses af tabel 1,
forhøjes normtallet for en standardlejlighed med ibrugtagelsesår i 1995
med næsten 65 pct. alene som følge af boligens alder.

I tabel 4 belyses spredningen i de enkelte boligers P/L-forhold for samt-
lige private udlejningsboliger fordelt efter opførelsesår.

Tabel 4. Procentvis fordeling af private udlejningsboliger efter op-
førelsesår og pris/lejeforhold. Hele landet

P/L-forhold: Antal
boliger

0-5 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-

-1919 0,1 19,7 37,3 23,4 11,3 4,7 3,5 78.526
1920-1963 0,0 9,7 39,6 32,9 13,1 3,1 1,4 105.546
1964-1973 0,0 14,4 50,7 25,7 8,2 0,6 0,4 12.326
1974-1991 0,0 12,0 77,4 8,9 1,6 0,1 0,0 11.690
1992- 0,0 2,5 71,5 25,0 0,8 0,2 0,0 3.109

Vedr. samtlige private udlejningsboliger gælder for alle 5 opførelsesårs-
intervaller, at et P/L-forhold mellem 10 og 15 er hyppigst forekommen-
de, men samtidig at andelen med dette P/L-forhold udgør under 40 pct.
for boliger opført før 1964 imod over 70 pct. for boliger opført efter
1973. I overensstemmelse hermed fremgår det, at spredningen i P/L-
forholdet vokser markant, jo ældre boligen er. I den forbindelse bemær-
kes, at op imod hver 5. bolig opført før 1964 har et P/L-forhold på over
20, hvilket der stort set ikke er nogen boliger, opført efter 1973, der har.

Den betydelige spredning i P/L-forholdet, der kan iagttages for de ældre
årgange, er antagelig i meget vid udstrækning udtryk for, at markedets
vurdering af beliggenheden ikke afspejler sig i den omkostningsbestem-
te leje. Det kan i den forbindelse nævnes, at P/L-forholdet for boliger i-
brugtaget før 1964 ligger på mindst 20 i Dragør, Gentofte, Lyngby-Tår-
bæk, og Søllerød kommuner.

I tabel 5 belyses spredningen i de enkelte boligers P/L-forhold for pri-
vate udlejningsboliger i uregulerede kommuner, fordelt efter opførelses-
år.
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Tabel 5. Procentvis fordeling af private udlejningsboliger efter op-
førelsesår og pris/lejeforhold. Uregulerede kommuner

P/L-forhold: Antal
boliger

0-5 5-7,5 7,5-10 10-12,5 12,5 15-20 20-
-Ï5

-1919 0,4 15,1 39,7 23,6 9,6 7,1 4,4 4.644
1920-1963 0,2 13,1 34,3 26,5 13,7 8,2 4,0 3.014
1964-1973 0,0 6,2 29,6 25,4 20,8 15,0 3,1 260
1974-1991 0,0 1,1 8,7 38,8 44,0 6,4 1,0 1.071
1992- 0,0 0,0 3,4 29,8 43,4 20,5 2,9 205

Vedr. private udlejningsboliger i uregulerede kommuner gælder for boli-
ger opført før 1964, at godt 60 pct. har et P/L-forhold, der ligger i inter-
vallet 7,5-12,5. Kun godt hver 25. bolig opført før 1964 har et P/L-
forhold på over 20. Især for boliger opført 1974-1991 er spredningen
forholdsvis begrænset. For boliger fra perioden 1974-1991 gælder så-
ledes, at op imod 85 pct. har et P/L-forhold, der ligger i intervallet 10-
15.

Den markante forskel mellem tabel 4 og 5 med hensyn til den andel af
boligerne fra før 1964, der har et P/L-forhold over 20, må tolkes som
udtryk for virkningen af omkostningsbestemt lejefastsættelse.

3. Pris/leje-forhold ved fri lejefastsættelse.

Forudsat at vurderingsmodellen afspejler lejernes præferencer med
hensyn til kvalitet og beliggenhed, forekommer det nærliggende at an-
tage, at der under fri lejefastsættelse vil gælde det samme P/L-forhold
for alle boliger med samme alder (samme forventede restlevetid).
Imidlertid fremgår det af tabel 4, at der for boliger, hvor lejefastsæt-
telsen allerede i dag er fri (boliger opført efter 1991), er tale om en vis -
omend begrænset - spredning i P/L-forholdet. Endvidere fremgår det, at
der findes en del ældre boliger med et forholdsvist lavt P/L-forhold
(under 10).

Som forklaring på, at der under fri lejefastsættelse fortsat er en vis
spredning i det modelberegnede P/L-forhold, kan der for det første pe-
ges på nogle modeltekniske forhold. Dels "fanger" Told & Skats vurde-
ringsmodel i sagens natur ikke helt præcist den faktiske prisstruktur på
ejerlejlighedsmarkedet. Dels indgår der i "modelbestanden" som nævnt
et begrænset antal støttede ungdoms- og ældreboliger, der er omfattet
af lejefastsættelsesreglerne for støttet boligbyggeri (balanceleje). For
det andet kan der "i virkelighedens verden" være afvigelser mellem
prisstrukturen for ejerlejligheder og lejestrukturen for private udlejnings-
boliger - og dermed spredning i P/L-forholdet - som følge af forskelle i
de to markeders funktionsmåde samt af forskelle mellem ejeres og leje-
res præferencer, som bl.a. udspringer af den forskellige beboersam-
mensætning.
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Fastlæggelse af de P/L-forhold, der må antages at komme til at gælde
under fri lejefastsættelse indebærer således ikke blot, at der skal gøres
antagelser om niveauet, men også om den spredning, som må for-
ventes fortsat at eksistere. Dermed bliver "målvariablen" det gennem-
snitlige P/L-forhold for de valgte aldersintervaller.

Fastsættelsen af det gennemsnitlige P/L-forhold, der vil slå igennem
ved fri lejefastsættelse, kan principielt tænkes at ske på flere måder:

A) P/L-forholdet fastsættes med udgangspunkt i det nyeste byggeri
(opført efter 1991), som i dag har fri lejefastsættelse.

B) P/L-forholdet fastsættes med udgangspunkt i P/L-forholdet i en
eller flere kommuner med meget privat udlejningsbyggeri og
fravær af boligregulering i en årrække.

C) P/L-forholdet fastsættes med udgangspunkt i det gennemsnitlige
P/L-forhold for uregulerede kommuner under ét.

D) P/L-forholdet fastsættes med udgangspunkt i det gennemsnitlige
P/L-forhold for en landsdel, hvor en begrænset efterspørgsel må
antages at have medført, at boligerne udlejes til markedslejen.
Dette kræver, at huslejen i et sådant område ligger så lavt, at den
kan antages ikke at være begrænset af bestemmelserne om det
lejedes værdi og omkostningsbestemt leje. Lolland-Falster kunne
tænkes at udgøre et sådant område.

Model A, der ellers umiddelbart synes mest oplagt, må i lyset af be-
mærkninger ovenfor anses for urealistisk, idet vurderingsmodellen for
ejerlejligheder i etageejendomme tilsyneladende producerer lidt for høje
priser for det nyeste byggeri, hvorved P/L-forholdet for et frit boligmar-
ked overvurderes. Endvidere indgår der kun godt 3.000 boliger opført
efter 1991 i beregningerne.

Modellerne B og C lider af den svaghed, at udgangspunktet tages i for-
holdet mellem prisen og den faktiske aktuelle leje, der må antages at
svare til det lejedes værdi. Som nævnt er denne leje ikke identisk med
markedslejen. Da markedslejen pr. definition mindst svarer til det leje-
des værdi, må det som udgangspunkt antages, at det P/L-forhold, der
opgøres i modellerne B og C, vil være større end P/L-forholdet ved fri
lejefastsættelse.

P/L-forholdet er undersøgt for et antal uregulerede kommuner med over
10.000 indbyggere, jf. tabel 6. Disse kommuners bestand af privat ud-
lejningsbyggeri er i alle tilfælde meget beskeden. For enkelte kommu-
ner er der endog tale om, at der mangler byggeri i enkelte af årgan-
gene. På den baggrund er det valgt at se bort fra model B som selv-
stændig kilde til fastsættelse af P/L-forholdet.
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Tabel 6. Pris/lejeforhold for private udlejningsboliger i udvalgte
kommuner uden regulering, fordelt efter opførelsesår

-1919 1920- 1964- 1974- 1992- lait
1963 1973 1991

Thisted:
P/L-forhold 11 12 13 12 10
Antal boliger 274 153 25 15 0 467
Struer:
P/L-forhold 11 10 13 11
Antal boliger 246 235 19 0 0 500
Ringkøbing:
P/L-forhold 11 9 8 16 11
Antal boliger 129 41 4 0 16 190

I tabel 7 er vist P/L-forholdet på Lolland-Falster (model D), der som
nævnt kunne udgøre et område, hvor private udlejningsboliger i stort
omfang udlejes til markedslejen. Det bemærkes, at 13 ud af 15 kom-
muner er regulerede, og at der i de 2 uregulerede kommuner tilsammen
er under 100 private udlejningsboliger.

Tabel 7. Pris/lejeforhold for private udlejningsboliger på Lolland-
Falster, fordelt efter opførelsesår

-1919 1920- 1964- 1974- 1992- lait
1963 1973 1991

Lolland:
P/L-forhold 10 10 11 12 17 11
Antal boliger 474 311 78 103 4 970
Falster:
P/L-forhold 11 12 10 11 - 11
Antal boliger 333 706 20 61 - 1.120
Lolland-Falster i alt:
P/L-forhold 10 11 11 12 17 11
Antal boliger 807 1.017 98 164 4 2.090

Det ses, at de årgangsfordelte P/L-forhold, især på Lolland, ligger gan-
ske tæt på de tilsvarende P/L-forhold i uregulerede kommuner og der-
med betydeligt under de P/L-forhold forhold, der som gennemsnit gæl-
der i regulerede kommuner, jf. tabel 3. Det synes dermed rimeligt at
antage, at private udlejningsboliger på Lolland-Falster i vidt omfang
udlejes til markedslejen.

På baggrund af ovenstående tages der ved beregningen af huslejevirk-
ningen af indførelse af fri lejefastsættelse for samtlige private udlej-
ningsboliger i denne sammenhæng udgangspunkt i model C (samtlige
uregulerede kommuner).

Med henblik på at vurdere, om anvendelsen af model C giver nogle
resultater, der forekommer realistiske, er der i tabel 8 vist henholdsvis
den faktiske årgangsfordelte husleje i regulerede kommuner og den

395



husleje, som ville have været gældende, hvis huslejen i stedet bereg-
nes ud fra P/L-forholdet i uregulerede kommuner. Det er i den forbin-
delse antaget, at der ikke umiddelbart sker nogen ændring i huslejen for
ejendomme, opført efter 1991, idet der er allerede er fri lejefastsættelse
her. Der antages heller ikke at ske nogen ændring for boliger fra 1974-
1991, idet P/L-forholdet er lavere i regulerede kommuner end i uregule-
rede. Det bemærkes, at den forskel, der ses i tabel 3, i et vist omfang
afspejler modsatrettet afrunding.

Tabel 8. Faktisk gennemsnitlig husleje i regulerede kommuner,
fordelt efter opførelsesår, samt den tilsvarende husleje, beregnet
ud fra pris/lejeforholdet i uregulerede kommuner1)

Faktisk husleje Beregnet husleje
Opførelsesår (kr./m2) (kr./m2)

-1919 401 561
1920-1963 385 578
1964-1973 422 537
1974-1991 644
1992- 665 -

1) Jf. tabel 3.

Bortset fra den beregnede husleje for boliger opført i perioden 1964-
1973 synes der at være en ganske god overensstemmelse med resul-
taterne fra Boligministeriets undersøgelse af tidsbegrænset udlejning
med fri lejefastsættelse i 1993. Det fremgår af denne undersøgelse, at
huslejens aldersafhængighed i tidsbegrænset udlejede ejerlejligheder er
forholdsvis lille. For boliger opført i perioden 1900-1959 ligger den årlige
leje på omkring 550 kr./m2, mens den for boliger opført før og efter ud-
gør omkring 600 kr./m2.

I tilknytning hertil kan det nævnes, at Boligministeriets undersøgelse af
lejefastsættelsen ved genudlejning i private udlejningsejendomme 1994
og 1995 ("aftalt leje") fra februar 1996 viser, at huslejen for boliger op-
ført i perioden 1880-1949 ligger på omkring 500 kr./m .

Ved sammenligningen af den beregnede markedsleje og resultaterne af
de to undersøgelser bør det erindres, at de to undersøgelser vedrører
to meget afgrænsede delmarkeder på det samlede private udlejnings-
marked. Særligt bør det understreges, at den tidsbegrænsede del af
lejeboligmarkedet må antages at have været præget af en særlig efter-
spørgsel, hvis struktur ikke svarede til den efterspørgsel, der gjorde sig
gældende på det almindelige lejeboligmarked. Tidsbegrænsningen sy-
nes således at have medført en villighed hos boligefterspørgerne til at
acceptere et højere lejeniveau, end man ville være villig til at betale for
en permanent bolig. Undersøgelsens resultater siger på den baggrund
alene noget om lejeniveauet på denne særlige del af lejeboligmarkedet,
hvorfor der ikke uden videre kan generaliseres til det samlede lejebolig-
marked.

Med disse forbehold må det konstateres, at de to undersøgelser træk-
ker i retning af et lidt højere P/L-forhold end det gennemsnitlige P/L-
forhold for uregulerede kommuner. Omvendt må det som tidligere



nævnt antages, at P/L-forholdet ved markedsleje ligger lidt lavere end
de aktuelle P/L-forhold i uregulerede kommuner, hvor huslejen kan væ-
re begrænset af det lejedes værdi.

Som udgangspunkt for en beregning af den markedsbestemte husleje,
der bliver resultatet af indførelse af fri lejefastsættelse, er det på den
baggrund valgt at anvende det konstaterede gennemsnitlige P/L-forhold
i uregulerede kommuner, idet P/L-forholdet for byggeri opført 1974-
1991 dog er justeret ned, fordi det faktiske P/L-forhold i de regulerede
kommuner er lavere end i de uregulerede, jf. tabel 3. Dette må antages
at afspejle, at kapitalafkastbestemmelserne for dette byggeri er så favo-
rable, at boligerne udlejes til markedslejen. Det gennemsnitlige P/L-
forhold for boliger opført før 1992 i regulerede kommuner forudsættes
således at udgøre følgende:

Opførelsesår Skønnet pris/leje-forhold

før 1919 10
1920-1963 10
1964-1973 11
1974-1991 12

For uregulerede kommuner antages det i overensstemmelse med den
valgte fremgangsmåde, at der som udgangspunkt ikke bliver tale om
huslejestigninger ved overgang til fri lejefastsættelse.

Ved beregningen af markedslejen i regulerede kommuner forudsættes
det, at huslejen for enkeltboliger ikke vil falde i forbindelse med over-
gang til fri lejefastsættelse. Den modelberegnede markedsleje for den
enkelte bolig må således ikke ligge under den aktuelt gældende husle-
je. Beregningsteknisk betyder det, at i de tilfælde, hvor det P/L-forhold
for boliger, der anvendes ved beregningen af markedslejen for hver
enkelt bolig, fører til, at der beregnes en lavere husleje end den aktuelt
gældende leje, benyttes sidstnævnte som markedslejen. Dette medfø-
rer, at den konstaterede spredning, jf. tabel 4, for intervallet under de
skønnede gennemsnitlige P/L-forhold bevares. Den ukendte spredning,
der - i begrænset omfang - fortsat må forventes at eksistere over de
skønnede gennemsnitlige P/L-forhold, simuleres ved at tilpasse de P/L-
forhold, der benyttes ved beregningen af markedslejen for den enkelte
bolig, i opadgående retning, således at "målvariablen, det skønnede
gennemsnitlige P/L-forhold "rammes".
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Bilag 7.6 Forenkling af reglerne om varme-, vand- og antenne-
regnskaber.
Lejeloven indeholder i tre forskellige kapitler regler for betaling af
henholdsvis varmebidrag, vandbidrag og antennebidrag.

Om de tre regelsæt anføres ofte, at de er uoverskuelige og komplice-
rede for parterne at anvende i praksis bl.a. fordi de regulerer parter-
nes forhold på et meget højt detaljeringsniveau. Der ville således
umiddelbart kunne opnås en betydelig forenkling ved at ophæve reg-
lerne.

Især reglerne om antennebidrag har været udsat for kritik ikke mindst
fordi, at der er opbygget et stort administrativt system, som vedrører
relativt beskedne beløb.

Udgangspunktet for de tre regelsæt er, at betaling for de pågældende
ydelser ikke kan indeholdes i lejen. For vandbidrag gælder dog, at kun
betaling for vand, som afregnes efter forbrugsmålere, skal afregnes
via et særligt vandregnskab.

Reglerne for de tre områder er vidt i omfang sammenfaldende, og
indholdet kan kort sammenfattes som følger:

• Regler om hvilke udgifter, som kan medtages.

• Regler om udgifternes fordeling.

• Regler om hvordan opkrævning skal ske, herunder om a conto-
bidrag.

• Formelle regler om afregning, herunder om ugyldighed.

• Fristregler for afregning.

• Regler om efterregulering.

Reglerne om antennebidrag adskiller sig fra de øvrige regler ved at
tage udgangspunkt i et antennebudget og ikke i et egentligt regnskab.

Den højeste grad af forenkling ville som nævnt være at ophæve disse
regelsæt, og overlade det til ejere og lejere at aftale, hvorledes afreg-
ning for de pågældende ydelser skal ske.

Baggrunden for, at der er fastsat regler på disse områder, er imidlertid
primært at sikre, at lejernes betaling for disse ydelser ikke overstiger
de udgifter, som knytter sig til udlejerens levering. Den intensive regu-
lering er i denne relation udtryk for en høj grad af lejerbeskyttelse.

Der er således tale om et område, hvor lejerbeskyttelseshensynet og
forenklingshensynet er modsatrettede.

Et parameter for, hvor meget der kan afreguleres på disse områder,
kunne være størrelsen af de beløb, som reglerne vedrører, i forhold til
boligudgiften.
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Ud fra denne vurdering adskiller de nævnte ydelser sig fra hinanden,
idet antennebidraget i gennemsnit må anses at udgøre et relativ lille
beløb, mens varme- og vandbidrag kan andrage relativt store beløb.

For antennebidragets vedkommendes foreslås det derfor helt at op-
hæve reglerne, herunder ligeledes reglerne om fravalg, og overlade
det til parternes forhandling og aftale, hvorledes der for den enkelte
ejendom skal forholdes vedrørende fællesantenneanlæg og betaling
herfor. Udgifter til levering af antennesignaler, det vil sige de udgifter,
som efter de gældende regler indgår i antennebudgettet, vil fortsat
ikke kunne være indeholdt i lejen.

I tilknytning til forslaget bør det overvejes at indføre regler, som giver
udlejeren mulighed for at frigøre sig fra forpligtelsen til at levere an-
tennesignaler, det vil sige i de tilfælde, hvor der i ejendommen er
etableret et fællesantenneanlæg, og denne ydelse indgår som et led i
aftaleforholdet. Samtidig ville det være hensigtsmæssigt at præcisere
nærmere, i hvilket omfang udlejere kan overlade levering af antenne-
signaler til andre f.eks. kabeITV -firmaer.

Ligeledes forudsætter det, at der indføres regler, som giver lejerne
mulighed for at etablere egen signalforsyning enten i form af et fælles
antenneanlæg eller som individuelle løsninger. Under hvilken form,
sådanne fællesantenneanlæg organiseres f.eks. som antennelaug,
bør overlades til lejernes beslutning.

Det bemærkes i øvrigt, at ophævelse af antennereglerne på nuvæ-
rende tidspunkt lettes af den omstændighed, at de pågældende udgif-
ter allerede er udtaget af lejen, hvorfor der ikke behøves regler, som
fastsætter, hvorledes udsondringen skal foretages. I henhold til de
overgangsregler, som var en del af lovændringen vedrørende anten-
nereglerne, resterer der dog indtil udgangen af 1997 visse antenne-
udgifter i lejen nemlig 50 pct. af nærmere bestemte udgifter til signal-
leverandøren. Efter dette tidspunkt er alle antenneudgifter udtaget af
huslejen.

For varme- og vandbidrag kan der i modsætning til antennebidraget
være tale om relativt store beløb. Endvidere har hensynet til sikring af
levering af varme og vand til lejeren betydelig større vægt end hensy-
net til lejernes modtagelse af antennesignaler.

Disse hensyn tilsiger, at det næppe vil være muligt, at foretage en
tilsvarende konsekvent afregulering på dette område.

For vandbidragets vedkommende ville der kunne opnås en betydelig
forenkling, hvis der etableredes direkte kundeforhold imellem den
enkelte lejer og vandleverandøren. Dette ville imidlertid forudsætte, at
der sker måling af den enkeltes lejers vandforbrug. Det kan næppe
forventes, at der indenfor en overskuelig fremtid fastsættes regler,
som gør det muligt generelt at erstatte lejelovens regler om betaling
for levering af vand med lejeres individuelle afregning direkte til leve-
randøren.
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Det må derfor forventes, at der derfor også i fremtiden vil være behov
for regler i lejeloven vedrørende betaling for varme og vand.

Som en umiddelbar forenkling ville det være hensigtsmæssigt, at
sammenskrive de to regelsæt til ét. Det må lægges til grund, at der er
tale om et tilstrækkeligt sammenfald imellem de to regelsæt til, at det
ikke vil komplicere forholdet, at der i fremtiden opereres med et sam-
let regnskab for betaling af varme- og vandbidrag.

Efter boligstøtteloven medregnes betaling for vand, der betales
udenfor lejen, ikke i de støtteberettigede boligudgifter, idet der i disse
tilfælde stedet ydes et standardtillæg til boligudgiften. Sammenlæg-
ningen vil således ikke få boligstøttemæssige konsekvenser.

Endelig ville en mere teknisk gennemgang af reglerne, herunder de
formelle regler om regnskabets indhold og aflæggelse, formentlig
kunne medføre en del forenkling.
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Bilag 7.7 Markedslejestatistik.

1. I forbindelse med Lejelovskommissionens overvejelser af en "tredje
model" for lejefastsættelsen er det foreslået, at der skal kunne ske
genudlejning med fri leje af lejemål med en passende kvalitet. Frigi-
velse kan ske efter uvildig godkendelse af, at det lejede opfylder
nærmere fastsatte kvalitetsnormer.

Det er endvidere foreslået, at huslejenævnene skal have kompetence
til at afgøre, om den aftalte leje ved lejeaftalens indgåelse overstiger
en gennemsnitlig markedsleje.

Til brug herfor bør udarbejdes en løbende markedslejestatistik, der
med en relevant fordeling løbende opgør den aktuelle markedsleje for
typiske boliger.

Dette forudsætter for det første, at der løbende foretages en registre-
ring af de lejligheder, der er blevet kvalitetsgodkendt, således at lejen
er frigjort fra omkostningsbestemte lejefastsættelse.

For det andet forudsætter modellen, at der foretages en registrering af
markedslejen for de kvalitetsgodkendte lejemål, der er udlejet med
aftalt leje.

2. Registrering af lejlighedernes kvalitetsgodkendelse sker mest hen-
sigtsmæssigt i Bygnings- og Boligregistret, der netop er indrettet til
registrering af bl.a. lejlighedsspecifikke oplysninger.

Registreringsbehovet kan således dækkes ved i dette register at op-
rette et særligt (enheds)felt til registrering af kvalitetsgodkendelse.

3. Med henblik på de almindelige ejendomsvurderinger indberettes
allerede i dag oplysninger om lejen i samtlige lejemål. Sammen med
de eksisterende BBR-registreringer er der dermed med udgangspunkt
i BBR mulighed for at fordele den gennemsnitlige kvadratmeterleje
efter ejendommens ibrugtagelsesår, beliggenhed (regionalt, lokalt og
indenfor ejendommen), lejemålets størrelse og installationsforhold
(varme, toilet og bad).

Da forudsætningen for fri lejefastsættelse i forbindelse med genudlej-
ning er, at det lejede opfylder en række nærmere præciserede kvali-
tetskrav, vil de genudlejede lejemål med fri leje være relativt ensarte-
de med hensyn til disse kvalitetskrav. Der skønnes på den baggrund
ikke at være behov for at supplere de parametre, der allerede i dag er
registreret i BBR.

Disse lejeoplysninger indberettes p.t. hvert 4. år, men det overvejes
for øjeblikket at foretage en årlig registrering med henblik på årlige
ejendomsvurderinger. Hvis disse overvejelser resulterer i en årlig leje-
indberetning for samtlige lejemål, vil det ikke være nødvendigt at for-
anstalte særskilt indberetning af lejen for de genudlejede lejemål.

Der vil således alene være behov for at udvide BBR-registreringeme
med registrering af den del af de kvalitetsgodkendte lejligheder, der er
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blevet genudlejet i løbet af året - evt ved dato for seneste genudlej-
ning.

Hvis det besluttes ikke at gennemføre årlige totalregistreringer af
huslejen i samtlige udlejningsboliger, vil det være nødvendigt at gen-
nemføre en særskilt indberetning af lejen for genudlejede lejemål.

Det kunne eksempelvis som en forudsætning for fri lejefastsættelse
pålægges udlejerne at indberette oplysning om genudlejning (dato)
samt om den aftalte leje, hver gang et kvalitetsgodkendt lejemål gen-
udlejes. Over en periode på 3-4 år vil der dermed være registreret så
mange genudlejede lejemål med fri lejefastsættelse, at der kan udar-
bejdes en meningsfuld statistik over den gennemsnitlige markedsleje,
fordelt f.eks. efter kommune, efter lokalområde, efter lejemålets stør-
relse og placering i ejendommen mv.

4. Som en service for huslejenævnene kan det overvejes at pålægge
Boligministeriet at udarbejde en årlig statistik til brug for huslejenæv-
nenes vurdering af markedslejeniveauet.
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Bilag 7.8 Underudvalgets drøftelser.

Det har efter kommissoriet for Underudvalget været opgaven på
grundlag af de problemnotater, som er behandlet i kommissionen, at
afdække, konkretisere og formulere de problemer af juridisk, teknisk
og praktisk karakter, som medlemmerne ser i den gældende lejelov-
givning, og som skønnes at være af betydning for kommissionens
arbejde.

På dette grundlag har Underudvalget gennemgået en række pro-
blemstillinger, som er udvalgt på baggrund af problemnotaterne, ved-
rørende lejelovens anvendelsesområde og grundbegreber, forhold
vedrørende lejeaftalen, indvendig vedligeholdelse, udlejerens adgang
til at foretage ændringer i det lejede, beboernes indflydelse på forbed-
ringer og større vedligeholdelsesarbejder samt vedrørende opsigelse
af lejeaftaler.

Lejernes Landsorganisation har tilkendegivet, at de områder i lovgiv-
ningen, som Underudvalget har drøftet, ikke dækker alle de områder
Lejernes Landsorganisation så gennemgået for forenklinger og reelle
lovændringer. Det anerkendes, at dette ikke er nået på grund af
manglende tid, da det er et omfattende arbejde.

Underudvalget har i sin drøftelse af problemstillinger taget udgangs-
punkt i de gældende regler. Der er derfor i de konkrete forslag ikke
taget specifikt hensyn til de to modeller for lejefastsættelsen, som
Lejelovskommissionen har foretaget nærmere analyser af. Nogle af
Underudvalgets forslag vil således blive påvirket af, hvilken model for
lejefastsættelsen der vælges.

Forslagene vil blive gennemgået nærmere nedenfor.

1. Lovens anvendelsesområde og grundbegreber.

1.1 Begrebet hus eller husrum.

Lejeloven angiver kun i meget begrænset omfang sit anvendel-
sesområde. Afgrænsningen sker ved begrebet hus eller husrum, uden
at der i loven er foretaget nogen afgrænsning af begrebets indhold.

Afgrænsningen af lovens anvendelsesområde er således overladt til
fastlæggelse via domstolspraksis.

Der har været diskuteret fordele og ulemper ved at bibeholde den gæl-
dende afgrænsning ved hus og husrum. Det har i denne forbindelse
været diskuteret, om loven også skulle finde anvendelse på eksempel-
vis parkeringspladser i en parkeringskælder og "butikker i butikken",
dvs. lokaliteter, som ikke er fast afgrænset over for "hovedlokalet",
f.eks. som det kendes fra Illum. Der er enighed om, at lovens anvendel-
sesområde som hidtil skal afgrænses til at vedrøre mindst ét helt hus
eller husrum.

For at bibeholde den gældende afgrænsning taler, at man ikke herved
med indførelsen af et andet begreb kommer til utilsigtet at ændre det
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tidligere begreb på en uforudset måde. I denne forbindelse bemærkes,
at retspraksis i tidens løb har præciseret retstilstanden, således at der i
dag sjældent opstår tvivl om lovens anvendelsesområde.

Adgangen til gennem retspraksis at fastlægge anvendelsesområdet gi-
ver en fleksibilitet, der gør det muligt at tilpasse anvendelsesområdet i
takt med samfundsudviklingen.

Imod den uklare afgrænsning taler, at man fraskriver sig muligheden for
mere præcist at fastlægge et bestemt, ønsket anvendelsesområde,
herunder en præcis afgrænsning over for tilstødende ejer/lejeformer.

På boligområdet er der enighed om, at der som udgangspunkt ikke er
behov for en ændring af den gældende retstilstand.

1.1.1 Ferieboliger.

Underudvalget har i forbindelse med behandlingen af lovens anvendel-
sesområde drøftet, om ferieboliger skulle være omfattet af en ny lejelov.

Hvis man ser på intentionen med lejeloven, dvs. beskyttelseshensynet
over for den svage part i kontraktsforholdet, taler dette ikke for at lade
ferieboliger være omfattet (fuldt ud).

I lovforslag nr. L 56 om leje af boliger m.v., der blev fremsat af boligmi-
nisteren d. 29.10.1986, men ikke vedtaget, er lovens anvendelsesom-
råde afgrænset til at vedrøre lejemål om beboelseslejligheder eller hus-
rum til helårsbeboelse, herunder også fremlejeforhold, samt blandede
lejemål.

I bemærkningerne til lovforslaget blev bl.a. anført, at lejelovgivningen
traditionelt er en lovgivning, der har til hensigt at beskytte den svageste
part i lejeforholdet, nemlig lejeren. Da denne beskyttelsesinteresse ikke
findes at være til stede for boliger, der kun benyttes til sommer- og fri-
tidsformål, blev det foreslået, at disse ikke fremtidig skulle være omfat-
tet.

For at foretage en afgrænsning over for ferieboligerne er der i lovforsla-
get angivet, hvad der i loven forstås ved en beboelseslejlighed til hel-
årsbeboelse. Afgrænsningen sker således ved en udtrykkelig angivelse
af, hvad der er omfattet.

En beboelseslejlighed til helårsbeboelse er i lovforslaget angivet som en
bolig, der består af et eller flere beboelsesrum med køkken, som lejeren
og dennes husstand udelukkende råder over.

Den metode, som det ovennævnte lovforslag anvender til afgrænsning
af lovens anvendelsesområde over for ferieboliger, medfører, at hele
gråzonen mellem helårsboliger og ferieboliger ikke bliver omfattet af
lejelovgivningen.

En feriebolig er karakteriseret ved en midlertidig benyttelse til et be-
stemt formål, nemlig ferie- eller fritidsformål. Såfremt man med ud-
gangspunkt heri vælger at definere en feriebolig i lejeloven med henblik
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på, at denne type boliger ikke skal være omfattet, opnår man, at det
kun er de definerede ferieboliger, der undtages, mens gråzonen fortsat i
et eller andet omfang vil være omfattet af lejelovgivningen.

Et alternativ til at tage ferieboligerne helt ud af lovgivningen ville være at
angive, at kun bestemte regler i lejeloven gælder for ferieboliger og da
kun som deklaratoriske regler.

Da denne løsning vil kunne indebære usikkerhed hos fritidsboliglejer og
-udlejer om graden af regulering i forhold til de nugældende regler, hvor
det ikke er klarlagt, om parterne føler sig omfattet af lejeloven eller ej, vil
det formentlig være den mindst konfliktskabende løsning at tage områ-
det helt ud af lejeloven.

Det foreslås derfor, at der i lejelovgivningen medtages så stor en del
som muligt af det hidtidige anvendelsesområde, som der er behov for at
lade omfatte af beskyttelsesregler. Dette indebærer, at aftaler om brug
af boliger til ferieophold o.lign. defineres i lejeloven, således at den del
af udlejningsboligmassen, som ikke efter aftalen skal bruges til ferie-
formål o.lign., vil være omfattet af lejelovgivningen. Samtidig vil gråzo-
nen mellem helårsbrug og feriebrug forblive omfattet af lejelovgivnin-
gen.

Lejelovgivningens regler bør hverken helt eller delvist gælde for aftaler
om brug af boliger til ferieophold o.lign. formål, idet der normalt ikke vil
være noget særligt behov for gennem lejelovgivningen specielt at be-
skytte nogen af aftaleparterne i et sådant aftaleforhold, der i øvrigt for-
holdsvis sjældent fører til retssager. Sådanne aftaleforhold vil være
omfattet af dansk rets almindelige regler.

1.1.2 Fremleje.

Fremlejeforhold skal som udgangspunkt være omfattet af lejelovgivnin-
gen i samme omfang som nu.

Regelsættet skal dog gennemgås med henblik på at afdække, om visse
bestemmelser ikke skal gælde for fremlejeforhold.

1.1.3 Forholdet til andre former for benyttelse af lokaler mod beta-
ling.

Underudvalget har drøftet, om der er behov for at ændre lejelovens om-
råde i forhold til andre former for benyttelse af lokaler mod betaling,
f.eks. forpagtning samt aktie- og partialobligationsejendomme.

En sådan afgrænsning vil blive meget detailleret, idet der vil skulle
foretages en vurdering af de enkelte former for benyttelse, herunder i
hvilket omfang der er behov for beskyttelsesregler. Hertil kommer, at en
afgrænsning i loven (utilsigtet) vil kunne ændre anvendelsesområdet i
forhold til den retspraksis, der har dannet sig på området.

Der er derfor enighed i Underudvalget om ikke at ændre anvendel-
sesområdet i forhold til disse former, således at reguleringen af forhol-
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det mellem ejer og bruger i disse benyttelsesformer fortsat sker efter
aftalelovens og andelsboliglovens regler.

1.2 Ejendomsbegrebet i lejelovgivningen.

1.2.1 Indledning.

Begrebet "ejendom" anvendes i et stort antal bestemmelser i lejeloven
og boligreguleringsloven. Ikke i alle tilfælde har begrebet det samme
materielle indhold.

Anvendelsen af begrebet indgår ofte i afgrænsningen af en parts rettig-
heder eller pligter i den foreliggende situation, således at retten eller
pligten er afhængig af forhold ved ejendommen, f.eks. antal be-
boelseslejligheder i ejendommen.

Afgrænsningen af ejendomsbegrebet er således et centralt element i
beskrivelsen af lejelovgivningens fundament, idet ejendomsbegrebet
ofte er afgørende for, hvordan en given regel finder anvendelse.

Med ejendomsbegreb menes i denne sammenhæng den betydning,
som pr. definition - udtrykkeligt eller underforstået - knytter sig til an-
vendelsen af ordet "ejendom" i lovgivningens enkelte bestemmelser.

I visse sammenhænge afgrænses reglers anvendelse i forhold til fakti-
ske forhold, f.eks. ejendommens størrelse. Heri ligger således ikke et
ejendomsbegreb, men blot en afgrænsning i forhold til det bagved -
liggende ejendomsbegreb.

Et særligt problem i relation til ejendomsbegrebet er fremlejesituatio-
nerne, hvor det kan diskuteres, hvorvidt det er den pågældende fremle-
jede lejlighed, som skal betragtes som ejendommen, eller om det er
ejendommen, hvori lejligheden er beliggende.

Som eksempel herpå kan nævnes reglerne om småejendomme, som
opererer med antal beboelseslejligheder i ejendommen. Uanset reglens
formulering synes det at give mest mening at anse en fremlejet lejlighed
for en såkaldt småejendom.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter har tilkendegivet, at det
findes betænkeligt at fastsætte, at en fremlejet lejlighed i en større
ejendom anses som en småejendom. Dette vil bevirke, at en lejer, der
fremlejer sin lejlighed i en større ejendom, kan få en højere husleje
end den han selv betaler, da regelsættet om lejefastsættelse i regule-
rede kommuner er forskellig i større og mindre ejendomme og kan
give forskellig husleje for det samme lejemål. Formålet med fremleje
er, at lejer i op til 2 år kan søge uddannelse, midlertidigt arbejde m.m.,
og ikke at skabe et udlejningsgrundlag, der får kommerciel karakter
imellem lejerne. Udgangspunktet må være, at lejere, der fremlejer
deres lejlighed, også for så vidt angår lejefastsættelsen kan opnå
samme pris og vilkår som ejendommens ejer for øvrige lejere. For
ejendommens ejer er det økonomisk neutralt, at lejemålet er fremlejet.
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Derfor finder Lejernes Landsorganisations repræsentanter, at ejen-
domsbegrebet for fremlejede lejemål skal følge ejendommen, som
lejemålet er beliggende i.

Nedenfor gennemgås det lejeretlige ejendomsbegrebs forskellige be-
tydninger. Der peges i denne sammenhæng på nogle uhensigtsmæs-
sigheder, som bør drøftes nærmere.

1.2.2 Ejendomsbegrebet.

Lejeloven indeholder ikke en udtrykkelig definition af det lejeretlige
ejendomsbegreb, men af forarbejder og retspraksis fremgår, at lovens
system er, at det er det tingsretlige ejendomsbegreb - således som det
kommer til udtryk i udstykningsloven, og som også danner grundlaget
for bl.a. tinglysning og tvangsfuldbyrdelse - der skal anvendes, medmin-
dre andet er fastsat.

I nogle tilfælde angiver loven at anvende et andet ejendomsbegreb end
det tingsretlige. Som eksempel herpå kan nævnes reglerne om bytteret.

Endvidere anvendes i enkelte tilfælde et andet ejendomsbegreb, uanset
at dette ikke udtrykkeligt fremgår af loven. Denne anvendelse støttes på
en fortolkning, som for nogle tilfældes vedkommende har udviklet sig til
fast praksis.

Herudover har boligreguleringsloven et særligt ejendomsbegreb, jf. bo-
ligreguleringslovens § 4 a.

1.2.2.1 Det tingsretlige ejendomsbegreb.

Det tingsretlige ejendomsbegreb fremgår af udstykningslovens § 2, som
fastsætter, at der ved en fast ejendom forstås ét matrikelnummer eller
flere matrikelnumre, der ifølge notering skal holdes samlet.

Det almindelige lejeretlige ejendomsbegreb er således sammenfalden-
de med det matrikulære ejendomsbegreb.

Efter ejerlejlighedslovens § 4 anses hver ejerlejlighed i en bygning, der
er opdelt i ejerlejligheder, som en selvstændig fast ejendom.

I relation til lejerettens almindelige ejendomsbegreb får dette forhold
den virkning, at en udlejet ejerlejlighed anses som en selvstændig
(udlej-nings-)ejendom, selv om den ejes af en ejer, som ligeledes ejer
de øvrige endnu ikke frasolgte lejligheder i bygningen på den pågæl-
dende "ejendom" (restejendommen).

For nogle af disse reglers vedkommende er der tale om et andet ejen-
domsbegreb end det almindelige lejeretlige ejendomsbegreb. Nedenfor
redegøres nærmere for disse undtagelser.

Endvidere anvendes ejendomsbegrebet ikke i enhver henseende kon-
sekvent. I nogle tilfælde er det uklart, om ejendom skal forstås i over-
ensstemmelse med det almindelige ejendomsbegreb, eller om der i
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virkeligheden menes f.eks. bygning eller hus. Også den omvendte si-
tuation kan bidrage til uklarhed.

Som eksempel kan nævnes lejelovens § 82, litra b, som anvender både
"hus" og "ejendom" om den samme enhed.

Det bør således afklares, om denne uklarhed består i andre sammen-
hænge, og det bør sikres, at begrebsanvendelsen er systematisk ved
en fremtidig regelformulering.

1.2.2.2 Udtrykkelige fravigelser.

I lejelovens § 53, stk. 3, om fri lejefastsættelse for ejerboliger, der udle-
jes tidsbegrænset, opereres med et andet ejendomsbegreb end det
almindelige.

Af § 53, stk. 4, fremgår således, at flere ejerlejligheder, som henhører
under samme ejerforening og ejes af samme ejer, i denne sammen-
hæng anses som én ejendom.

Bestemmelsen omfatter ikke kun den egentlige restejendom, det vil
sige de lejligheder i en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, som
endnu ikke er frasolgt, men tillige de lejligheder, som er frasolgt og ejes
af samme ejer, og samtidig er udlejet.

Ligeledes gælder efter § 53, stk. 5, at flere ejendomme, som ejes af
samme ejer, og er opført kontinuerligt som en samlet bebyggelse tillige
med ejendomme, som er samvurderet eller samnoteret i tingbogen, i
denne relation anses som én ejendom.

Dette ejendomsbegreb svarer i det væsentlige til det ejendomsbegreb,
som gælder efter boligreguleringsloven, jf. nærmere nedenfor.

Efter bestemmelsen i lejelovens § 63 a, stk. 2, gælder pligten til at af-
sætte beløb til forbedring på en konto i Grundejernes Investeringsfond
efter lejelovens § 63 a, stk. 1, tilsvarende for flere end 2 ejerlejligheder,
der henhører under samme ejerforening og ejes af samme ejer.

Det almindelige ejendomsbegreb er i denne relation tilført et element fra
boligreguleringslovens ejendomsbegreb, således at restejendommen
tillige med øvrige ejerlejligheder under samme ejerforening, som ejes af
samme udlejer, anses som én ejendom.

Ifølge lejelovens § 64, stk. 7-9, er ejendomsbegrebet i relation til regler-
ne om beboerrepræsentation udvidet.

Der skal således - hvis der indføres beboerrepræsentation - etableres
én beboerrepræsentation for flere ejendomme, der ejes af samme ejer,
og er opført kontinuerligt som en samlet bebyggelse, der har fælles
friarealer eller nogen form for driftsfællesskab, når ejendommene til-
sammen har mindst 13 (burde have være ændret til 6) beboelseslejlig-
heder. Dette gælder ligeledes, hvis flere ejendomme er samvurderet
eller samnoteret i tingbogen.
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Det samme gælder endvidere for lejere i ejerlejlighedsejendomme, når
udlejeren ejer mindst 6 beboelseslejligheder i ejerforeningen, og for
lejere i ejendomme tilhørende private andelsboligforeninger, når mindst
6 beboelseslejligheder ikke bebos af andelshavere.

Ejendomsbegrebet er i denne relation - både for så vidt angår etable-
ring af beboerrepræsentation og med hensyn til beboerrepræsentatio-
nens kompetence - dels tilført elementer fra boligreguleringslovens
ejendomsbegreb, dels tilført selvstændige elementer.

I lejelovens § 73, stk. 3, er der for reglerne om lejeres bytteret fastsat et
ejendomsbegreb, som svarer til boligreguleringslovens, jf. nedenfor.

Efter bestemmelsen i lejelovens § 100, stk. 3, gælder reglerne om til-
budspligt ikke for ejendomme, som er opdelt i ejerlejligheder.

Efter det almindelige ejendomsbegreb er bestemmelsen principielt ind-
holdsløs, idet ejendommen efter opdeling består af et antal selvstændi-
ge ejendomme, nemlig hver ejerlejlighed for sig.

Det følger derfor allerede af ejendomsbegrebet, at salg af ejendommen
ikke udløser tilbudspligt.

1.2.2.3 Indfortolkede fravigelser.

I relation til reglerne om særskilte regnskaber for varme og varmt vand,
vand og antenneudgifter er der ikke fastsat undtagelser fra det almin-
delige ejendomsbegreb.

Dette har betydning i relation til udlejning af enkelte ejerlejligheder og til
udlejning af lejligheder i restejendomme, idet reglernes formulering ta-
ger udgangspunkt i, at regnskabet vedrører ejendommen.

1.2.2.4 Boligreguleringslovens ejendomsbegreb.

Efter boligreguleringslovens § 4 a gælder et særligt ejendomsbegreb for
ejendomme omfattet af denne lov.

Efter dette ejendomsbegreb anses flere ejerlejligheder, der henhører
under samme ejerforening og ejes af samme udlejer, som én ejendom.

Med dette ejendomsbegreb indføres bl.a. restejendomsbegrebet som et
generelt ejendomsbegreb i boligreguleringsloven.

Ligeledes anses flere ejendomme, der ejes af samme ejer, og som er
opført kontinuerligt som en samlet bebyggelse og har fælles friarealer
eller nogen form for driftsfællesskab samt flere ejendomme, som er
samvurderet eller samnoteret i tingbogen, som én ejendom.

Baggrunden for boligreguleringslovens særlige ejendomsbegreb er især
et ønske om at skabe ens vilkår for lejere i den enhed, som i alminde-
lighed opfattes og fungerer som én og samme ejendom.
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Reglen er formuleringsmæssigt upræcis, idet den i princippet anvender
ejendomsbegrebet i to forskellige betydninger. Herudover indebærer
den afgrænsningsproblemer, da det ikke nærmere fremgår, hvad der
menes med kontinuerlig opførelse, samlet bebyggelse, fælles friarealer
eller nogen form for driftsfællesskab.

Ved en kommende regelformulering bør det således sikres, at reglen
gøres mere præcis.

Reglen indeholder yderligere det problem, at forudsætningen om, at der
er én ejer, bevirker, at der i tilfælde af delvist ejerskifte sker statusskift.

I boligreguleringslovens § 15 a, stk. 3, der omfatter reglerne om fri leje-
fastsættelse ved tidsbegrænset udlejning af ejerboliger, er det særlige
ejendomsbegreb fraveget.

Undtagelsen i forhold til boligreguleringslovens § 4 a består i, at kravet
om fælles friarealer eller driftsfællesskab vedrørende de i § 4 a, stk. 2,
nævnte ejendomme ikke er opretholdt i denne henseende. For sådanne
samlede bebyggelser kræves der ikke fælles friarealer eller driftsfælles-
skab for at bebyggelsen under ét anses som én ejendom.

Med indførelsen af de særlige regler om lejeregulering i småejendom-
me i boligreguleringsloven indførtes samtidig en fravigelse af lovens
særlige ejendomsbegreb.

Af bestemmelsen i boligreguleringslovens § 29 b fremgår således, at
den del af en ejendom tilhørende en privat andelsboligforening, som
udlejes af foreningen, i relation til disse særlige regler anses som en
såkaldt småejendom, såfremt antallet af udlejede beboelseslejligheder
var 6 eller færre pr. 1. januar 1995.

Ejendomsbegrebet er hermed udvidet, således at der i denne relation
kan tales om restejendomme svarende til, hvad der i samme henseen-
de gælder for ejerlejlighedsejendomme.

1.2.3 Sammenfatning.

Det er Underudvalgets opfattelse, at det i hvert fald som arbejdshy-
potese må antages, at det også fremover vil være nødvendigt af ope-
rere med mere end ét ejendomsbegreb - dvs. det almindeligt gældende
tingsretlige ejendomsbegreb, som fremgår af udstykningslovens § 2, og
som også i lejelovgivningen er det begreb, der som udgangspunkt an-
vendes.

Begrundelsen herfor er, at der ikke kan ses bort fra den omstændighed,
at det matrikulære ejendomsbegreb er hovedreglen i anden lovgivning,
og at sammenhængen imellem lejelovgivningen og anden lovgivning
bedst sikres ved, at det matrikulære ejendomsbegreb fortsat er ho-
vedreglen i lejelovgivningen.

Samtidig må det formentlig erkendes, at det for så vidt angår nærmere
afgrænsede regelsæt i lejelovgivningen fortsat vil være mest hen-
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sigtsmæssigt at definere undtagelser fra det matrikulære ejendoms-
begreb.

Der er enighed om, at sådanne fravigelser skal begrænses mest muligt,
bl.a. ved at samordne fravigelserne, medmindre det er umiddelbart på-
krævet at opretholde indbyrdes forskelle imellem de enkelte fravigelser.

Det er enighed om, at ejendomsbegrebet i en kommende lovgivning
skal fastlægges udtrykkeligt, således at det fremgår, at det tingsretlige
begreb er overbegrebet og gælder, hvor andet ikke er fastsat. I de til-
fælde, hvor et andet begreb gælder, skal dette udtrykkeligt fremgå.

Samtidig er der enighed om, at en restejendomskonstruktion for ejen-
domme, som tilhører private andelsboligforeninger, svarende til det, der
gælder for ejerlejlighedsejendomme, bør indarbejdes i det særlige ejen-
domsbegreb. Samtidig skal formuleringen af dette ejendomsbegreb
præciseres.

Ligeledes bør det indgå i overvejelserne, om det er hensigtsmæssigt at
operere med en fastlæggelse af det særlige ejendomsbegreb, som in-
debærer, at en ejendom skifter status ved delvis ejerskifte, idet det sær-
lige ejendomsbegreb forudsætter, at flere ejendomme ejes af samme
ejer.

Yderligere skal anvendelsen af begrebet "ejendom" systematiseres i
forhold til andre begreber såsom hus og bygning.

På det foreliggende grundlag forventes den fremtidige lovgivning at
tage udgangspunkt i 4 ejendomsbegreber:

Det almindelig ejendomsbegreb svarende til det matrikulære ejen-
domsbegreb.

Særlige ejendomsbegreber:

Flere ejerlejligheder, der henhører under samme ejerforening, og som
ejes af samme udlejer.

Lejligheder, som ejes og udlejes af en privat andelsboligforening.

Ejendomme, som ejes af samme ejer, opført kontinuerligt som en
samlet bebyggelse, der har fælles friarealer eller nogen form for drifts-
fællesskab.

1.2.4 Overvejelser vedrørende fremtidig lovgivning.

Udgangspunktet er, at det tingsretlige ejendomsbegreb bevares, såle-
des som det fremgår af udstykningsloven (og derved også af tinglys-
ningsloven).

Det kan i denne relation overvejes at foretage en udtrykkelig fastlæg-
gelse af begrebet i loven, idet det samtidig angives, at det ikke hermed
er hensigten at ændre i begrebet i forhold til det hidtidige indhold.
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Ad boligreguleringslovens § 4 a

For så vidt angår boligreguleringslovens ejendomsbegreb, må spørgs-
målet, om begrebet som generelt ejendomsbegreb skal opretholdes,
bero på en afklaring af, hvorvidt og i givet fald under hvilken form reg-
lerne om lejeregulering videreføres.

Af forarbejderne til boligreguleringsloven fremgår, at baggrunden for det
særlige ejendomsbegreb er, at det havde voldt problemer at afgøre, om
der for ejendomme, som er beliggende på flere matrikelnumre, skal
udarbejdes budget for hvert enkelt matrikelnummer.

Idet det fandtes mest hensigtsmæssigt, at ejendommens drift bedøm-
mes under ét også i tilfælde, hvor der er tale om en samlet bebyggelse,
der udgør et driftsmæssigt fællesskab uden at være samvurderet eller
beliggende på samme matrikel, blev det særlige ejendomsbegreb i § 4
a fastlagt. Hermed opnåedes den fordel, at der for større bebyggelser
sker ensartet lejefastsættelse.

Antages det, at lejeregulering i et ikke uvæsentligt omfang videreføres i
den fremtidige lejelovgivning, vil disse hensyn formentlig kunne begrun-
de, at det særlige ejendomsbegreb opretholdes for dette regelsæts
vedkommende.

Det kunne overvejes at udvide begrebet med en restejendomskon-
struktion for ejendomme tilhørende private andelsboligforeninger for
hermed at skabe større afklaring i sådanne tilfælde. Dette svarer til,
hvad der er tilfældet for afgrænsningen af de såkaldte småejendomme.

Ad boligreguleringslovens § 15 a, stk. 3 og lejelovens § 53, stk. 3 og 4

Fravigelsen i forhold til reglerne om fri lejefastsættelse i udlejede ejer-
boliger efter boligreguleringslovens § 15 a, stk. 3, jf. pkt. 1.3.2.4., har
ingen praktisk betydning, idet reglerne er midlertidige og udløb med ud-
gangen af 1995. Det samme forhold gælder, for så vidt angår ejen-
domsbegrebet efter lejelovens § 53, stk. 3 og 4.

Ad boligreguleringslovens § 29 b

Baggrunden for det særlige ejendomsbegreb efter boligreguleringslo-
vens § 29 b er, at der for ejendomme, som tilhører private andelsboli-
ger, ville skulle medregnes samtlige beboelseslejligheder i ejendommen
ved afgørelse af, om der er tale om en såkaldt småejendom, hvis ikke
ejendomsbegrebet blev modificeret.

Da hensynet bag reglerne er at lette administrationen for udlejere med
få udlejningslejligheder, er det i overensstemmelse hermed at overføre
restejendomsbegrebet på sådanne ejendomme.

Ad lejelovens § 63 a, stk. 2

Hensynet bag det udvidede ejendomsbegreb i lejelovens § 63 a, stk. 2,
er, at restejendomme, som i de fleste andre henseender, herunder den
daglige drift, fungerer som én ejendom, er bindingspligtige som andre
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ejendomme. Dette ville ikke være tilfældet uden modifikationen, idet
hver enkelt ejerlejlighed som nævnt udgør én ejendom for sig, jf. ejerlej-
lighedslovens § 4. Reglen gælder alene i uregulerede kommuner samt
for 80%-ejendomme og støder dermed ikke sammen med boligregule-
ringslovens ejendomsbegreb.

Det kan være hensigtsmæssigt at anvende samme ejendomsbegreb i
lejelovens § 63 som det, der gælder i regulerede ejendomme. Dette bør
ske af hensyn til de problemer, der ellers kan opstå ved anvendelsen af
forskellige ejendomsbegreber, når/hvis boligreguleringslovens regler
om omkostningsbestemt leje indføres eller genindføres for ejendom-
men.

Ad lejelovens § 64, stk. 7-9

Ejendomsbegrebet i reglerne om beboerrepræsentation er sammenfal-
dende med boligreguleringslovens og må anses at være velbegrundede
for ejendomme under regulering, idet "ejendommen" hermed i de væ-
sentligste forhold er den samme for den enkelte lejer som for beboerre-
præsentationen.

For ejendomme, der ikke er underlagt regulering, kan der opstå den
situation, at der kan oprettes beboerrepræsentation for en bebyggelse,
der i andre sammenhænge og af de enkelte lejere i øvrigt ikke anses
som én ejendom, mens der for de enkelte ejendomme (matrikelnumre)
p.g.a. størrelsen ikke kan oprettes beboerrepræsentationer.

Problemet er næppe særligt stort i praksis.

Ad lejelovens § 73, stk. 3

Forholdet vedrørende ejendomsbegrebet i relation til reglerne om bytte-
ret er principielt det samme som ved beboerrepræsentation, jf. ovenfor,
idet der ligeledes i denne situation vil være tilfælde, hvor der skal med-
regnes lejligheder, som i andre sammenhænge ikke anses at tilhøre
ejendommen.

Ad forbrugsregnskaber

I forhold til regnskaber for varme og varmt vand, vand og fællesanten-
ne, bør det afklares, hvilket ejendomsbegreb der skal anvendes.

Ad ejendom contra bygning

Ved anvendelse af begrebet ejendom bør det i den fremtidige lovgiv-
ning sikres, at det kun sker i sammenhænge, hvor det er ejendomsbe-
grebet, der henvises til. I andre tilfælde bør anvendes andre begreber
som f.eks. bygning.
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1.3 Begreberne lejlighed, beboelse og blandede lejemål.

1.3.1 Lejlighed.

Begrebet lejlighed anvendes i en lang række bestemmelser i lejeloven. I
hovedparten af disse bestemmelser fremgår det udtrykkeligt, at der
hermed menes beboelseslejlighed, idet bestemmelsen i indledningen
angiver at omfatte beboelseslejligheder. Efterfølgende anvendelse af
"lejlighed" refererer herefter tilbage til beboelseslejlighed.

Kun i lejelovens §§ 50 og 52 anvendes begrebet lejlighed uden direkte
at være defineret som beboelseslejlighed. I disse bestemmelser indgår
begrebet imidlertid i formuleringen "lejlighed og lokaler" og er således et
udtryk for samtlige lokaliteter i ejendommen. Formuleringen kan med
rimelighed forstås således, at der hermed (underforstået) menes be-
boelseslejligheder og andre lokaler.

I princippet er anvendelsen af begrebet i denne sammenhæng overflø-
dig, idet ejendommen ret beset udgøres af lokaler. Det vil derfor være
mest korrekt at anvende formuleringen "beboelseslejligheder og andre
lokaler" eller blot "lokaler". Problemet må dog anses at have ringe prak-
tisk betydning.

Begrebets indhold er ikke fastlagt i lejelovgivningen udover, at det, jf.
ovenfor, i alle forbindelser anvendes om beboelseslejligheder.

Den centrale afgrænsningsproblematik i relation til lejlighedsbegrebet er
forholdet til enkeltværelser.

Begrebet (beboelses-)lejlighed er ikke defineret udtrykkeligt i lejeloven,
men beskrives i teorien på grundlag af den foreliggende praksis som ét
eller flere værelser med tilhørende sædvanlige koge- og afløbsfacilite-
ter, hvortil alene lejeren (og dennes husstand m.v.) har adgang.

Afgrænsningen i forhold til enkeltværelser er ikke klar, idet værelser
efter omstændighederne også kan omfatte køkkenfaciliteter, hvortil ale-
ne lejeren har adgang.

Afgrænsningen giver i visse sammenhænge anledning til problemer,
idet regelsættet for udlejning af værelser er betydeligt friere end for lej-
ligheder, først og fremmest opsigelsesreglerne. Problemet relaterer sig
således ofte til omgåelsestilfælde, hvor lejligheder søges udlejet som
værelser.

Det afgørende moment i forbindelse med en konkret afgrænsning er
den faktiske indretning. Heraf følger, at et lejemål undertiden vil kunne
skifte status i lejeperioden som følge af ændret indretning (etablering af
køkken i et enkeltværelse). Dog kan det konstateres, at det i retspraksis
i visse tilfælde tillægges betydning, hvad aftalen angiver om lejeforhol-
det. Dette hænger bl.a. sammen med, at lovens formuleringer
"anvendes til" og "er udlejet til" ikke i alle tilfælde anvendes konsekvent,
jf. straks nedenfor i afsnit 1.3.2.

Begrebet "lejlighed" bør søges defineret nærmere i lovgivningen.
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1.3.2 Faktisk eller kontraktsmæssig anvendelse.

Lejelovens § 3 lægger efter sin ordlyd vægt på, til hvilket formål en lej-
lighed er udlejet, når det skal afgøres, om lejligheden er omfattet af
reglerne for beboelseslejligheder. Udgangspunktet er således her den
anvendelse, der er aftalt i lejekontrakten.

Efter den formulering, der er anvendt i erhvervslejereguleringsloven,
lægges der ved fastlæggelsen af lovens anvendelsesområde vægt på
den faktiske anvendelse af lokalerne.

Det har dog næppe været hensigten at anvende forskellige kriterier ved
afgørelsen af, om det ene eller det andet regelsæt skulle finde anven-
delse.

Man bør være opmærksom på, om der i det enkelte tilfælde skal læg-
ges vægt på aftalen eller den faktiske anvendelse, f.eks. i forbindelse
med reglerne om bytteret, regulering af lejen og opsigelse.

I denne forbindelse bør man være opmærksom på det forhold, at et
lejemål kan "skifte status", ved at udlejer stiltiende accepterer, at lejer
anvender et lejemål helt eller delvist til andet formål end det, der er
fastsat i kontrakten. Man kan her påstå, at der foreligger en quasi-
aftale, der ændrer den indgåede lejeaftale.

Ved stillingtagen til, om der skal lægges vægt på kontrakten eller an-
vendelsen, bør man tillige være opmærksom på relationen til de offent-
ligretlige regler i kap. VII i boligreguleringsloven, således at også det
aspekt, om anvendelsen til et bestemt formål er lovlig, inddrages.

1.3.3 Beboelse.

1.3.3.1 Indledning.

Beboelseslejemål omfatter lejemål, der er udlejet til almindeligt, ikke
formålsbestemt ophold - herunder overnatning - for lejeren. Der lægges
således vægt på, hvad der er aftalt - ikke den faktiske benyttelse. Be-
boelseslejemål omfatter både beboelseslejligheder og enkeltværelser til
beboelse. Begrebet anvendes i lejelovens § 46 e, § 59 b, stk. 1, § 63,
stk. 1, § 64, stk. 1, og § 66, stk. 1.

Enkeltværelser er et samlebegreb for lokaler til beboelse, som ikke er
en lejlighed. Begrebet omfatter dels accessoriske enkeltværelser dels
separate enkeltværelser.

Accessoriske enkeltværelser er enkeltværelser til beboelse, som udgør
en del af udlejerens beboelseslejlighed eller en del af et én- eller tofa-
miliehus, som udlejeren bebor.

Separate værelser er defineret som modsætningen til de accessoriske
enkeltværelser. Der er således tale om enkeltværelser til beboelse, som
ikke udgør en del af udlejerens beboelseslejlighed eller en del af et én-
eller tofamiliehus, som udlejeren bebor.
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Separate værelser er omfattet af samme regler for lejefastsættelse og
opsigelse, som gælder for beboelseslejemål, mens der gælder særlige
regler for de accessoriske enkeltværelser.

I de tilfælde, hvor en lejer indgår aftale med en ejer om leje af et antal
beboelseslejligheder eller enkeltværelser, f.eks. en hel bygning eller
flere bygninger på en ejendom, er lejeforholdet i relationen mellem udle-
jer og lejer ikke omfattet af reglerne for beboelseslejemål, idet der er
tale om at leje med henblik på at foretage udlejning. I stedet gælder
reglerne for andet end beboelse, herunder erhvervslejereguleringslo-
ven.

Dette gælder bl.a. i tilfælde, hvor eksempelvis Dansk Flygtningehjælp
indgår lejeaftale med henblik på fremskaffelse af indkvartering til flygt-
ninge, eller hvor en kommune eksempelvis lejer en bygning med et
antal lejligheder, der er indrettet til brug for ældre og personer med
handicap, og indgår en aftale om ret til at fremleje de enkelte lejlighe-
der.

I sidstnævnte tilfælde gælder reglerne for beboelseslejemål i forholdet
mellem lejeren og fremlejetageren, mens reglerne for andet end bebo-
else gælder i forholdet mellem ejeren og lejeren.

Beboelse indgår i mange forbindelser i lejeloven og boligreguleringslo-
ven, idet begrebet bl. a. anvendes dels ved afgrænsningen over for
andet end beboelse ("erhverv") dels til angivelse af blandede lejemål, jf.
nedenfor i afsnit 1.4.3. om lejelovens § 3.

Ligeledes finder det anvendelse på ejendomsniveau for at sondre mel-
lem beboelsesejendomme og andre ejendomme samt til at angive for-
målet med benyttelsen - helårsbeboelse eller sommerbeboelse.

1.3.3.2 Beboelseslejlighed.

Uanset at begrebet beboelseslejlighed anvendes mange steder i lejelo-
ven og boligreguleringsloven, fastslås det ikke i lovene, hvad der forstås
herved. Det nærmeste, man kommer en fastlæggelse af begrebet, er i
boligreguleringslovens § 45, stk. 1, hvor der tales om "boliger med køk-
ken, der er eller har været benyttet til helårsbeboelse".

Af retspraksis kan udledes et krav om, at der til beboelsesrummene
skal være knyttet sædvanlige koge- og afløbsfaciliteter, og at lejeren
har den eksklusive brugsret hertil, dvs. at udlejeren ikke kan tillade an-
dre at benytte disse faciliteter.

Derimod stilles der ikke ubetinget krav om, at der i køkkenet skal være
indlagt vand og afløb, men dette indgår som et væsentligt element ved
afgørelsen af, om der er tale om et køkken.

Beboelse indgår her som regel i et fast udtryk som "enkeltværelser til
beboelse" eller "andet end beboelse". I § 73, stk. 1, kan der dog opstå
tvivl om betydningen af beboelseslejlighed, idet der er tale om ret for en
lejer af en lejlighed, der udelukkende anvendes til beboelse, til at bytte
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med en lejer af en anden beboelseslejlighed. Der stilles imidlertid ikke
krav om, at den lejlighed, der byttes med, udelukkende skal være udle-
jet til beboelse.

Også i boligreguleringsloven optræder såvel beboelse som beboelses-
lejlighed i samme bestemmelser, men som regel anvendes begrebet
som en del af et fast udtryk som "enkeltværelser til beboelse" eller for at
angive en bestemt benyttelse. Anvendelsen giver tilsyneladende ikke
anledning til problemer.

1.3.4 Blandede lejemål.

Det fremgår af lejelovens § 3, at reglerne for beboelseslejligheder finder
tilsvarende anvendelse på lejligheder, der delvis er udlejet til andet end
be boelse.

Uanset denne formulering er det ikke en betingelse, at en del af en
egentlig beboelseslejlighed skal være udlejet til andet formål. Det er
tilstrækkeligt, at der ved samme kontrakt er udlejet såvel en lejlighed til
beboelse som lokaler til andet end beboelse.

I denne forbindelse skal nævnes lejeforhold, hvor der på samme kon-
trakt er udlejet en beboelseslejlighed og en garage eller et hobbyrum.
Disse kontraktforhold må formentlig betegnes som blandede lejemål,
uanset at det næppe har været hensigten at stille lejere af sådanne
lejemål anderledes end lejere af rene beboelseslejemål, således at ek-
sempelvis reglerne om bytteret ikke skulle gælde for disse lejeforhold.

Lejeforhold, hvor samme lejekontrakt omfatter lokaler til beboelse og
udelukkende til andet end beboelse, og hvor lokalerne ligger i hver sin
fysiske enhed, udgør en speciel del af de blandede lejemål.

Hvor lejeloven i § 3 efter ordlyden lægger vægt på kontraktsforholdet
dvs. til hvilket formål lokalerne er udlejet, lægger erhvervslejeregule-
ringsloven efter ordlyden vægt på den faktiske anvendelse. Det har
næppe været hensigten, at der skulle være forskel. Der henvises i øv-
rigt til pkt. 1.4.2. ovenfor.

Den del af disse lejemål (beboelse og andre lokaler beliggende i hver
sin fysiske enhed), som udelukkende anvendes til andet end beboelse,
er omfattet af erhvervslejereguleringslovens bestemmelser om leje-
fastsættelse, medens reglerne for lejefastsættelse i beboelseslejemål
gælder for beboelsesdelen. I alle andre forhold er de førstnævnte leje-
mål dog omfattet af lejeloven, respektive boligreguleringsloven. Dette
indebærer, at disse lejemål i én relation betragtes som ét lejemål og i
andre relationer som flere lejemål.

Der gælder visse indskrænkninger i hovedregelen om, at blandede le-
jemål behandles som beboelseslejligheder, selv om det ikke fremgår af
§3.

Reglerne i § 21, stk. 1, § 70, stk. 1, § 73, stk. 1, og delvis § 100, stk. 2,
gælder således kun for rene beboelseslejligheder. § 100, stk. 2, inde-
bærer, at der ikke er tilbudspligt i ejendomme med mellem 6 og 12 be-
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boelseslejligheder, hvor der er blandede lejemål - uden at der i ejen-
dommen er udlejet lokaler på selvstændige lejekontrakter til andet end
beboelse.

I boligreguleringslovens § 4, stk. 1, er angivet, at bestemmelserne i kap.
II-IV (og dermed også reglerne i kap. VI) gælder for lejeforhold, der er
omfattet af lejeloven, når det lejede helt eller delvist anvendes til bebo-
else. Der gælder ikke her undtagelser i form af, at visse regler i disse
kapitler kun finder anvendelse i rene beboelseslejligheder.

Der gælder således ikke nogen automatisk regel for de øvrige kapitler i
boligreguleringsloven. Blandede lejemål anføres her udtrykkeligt i § 46,
stk. 1, (ulovlig etablering af blandede lejemål), § 52, stk. 1, og § 53, stk.
1, litra a og (forudsætningsvis) e.

I lejelovens § 59 b, stk. 1, er det udtrykkeligt anført, at byfornyelses-
nævnet i forbindelse med privat byfornyelse på ejerens begæring skal
foretage forhåndsgodkendelse ikke alene i beboelseslejemål, men også
i blandede lejemål. Bestemmelsen er brugervenlig, men formentlig
overflødig.

2. Forhold vedrørende lejeaftalen.

2.1 Fravigelser af lejelovens regler i lejeaftalen.

Det er fastslået i lejelovens § 4, at lejelovens regler finder anvendelse i
det omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i lejeaftalen.

Det har i praksis givet anledning til problemer med fortolkning af le-
jeaftaler, at der efter lejelovens § 4, stk. 2, gælder en speciel regel
om, at fravigelse af lejerens retsstilling til skade for lejeren i forhold til
loven skal være udtrykkelig.

Et flertal foreslår derfor, at kravet om, at lejeaftalen udtrykkeligt skal
tage stilling til en fravigelse af lejelovgivningens regler, ophæves.
Herefter vil det bero på en fortolkning af aftalen efter almindelige for-
tolkningsregler, om der i et konkret tilfælde er aftalt en fravigelse.

Den foreslåede bestemmelse svarer til bl.a. købelovens, forsikringsaf-
talelovens og kommissionslovens bestemmelser.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter kan ikke tilslutte sig, at
lejelovens § 4 ændres således, at fravigelser, der stiller lejeren dårli-
gere end lovgivningens regler i en lejekontrakt, ikke udtrykkeligt skal
fremgå af en skriftlig aftale. Kravet om udtrykkelighed er en af de
grundlæggende beskyttelsesregler for den svage part i et lejeforhold,
nemlig lejeren, der ofte ikke ved indgåelse af et lejemål har juridisk
bistand eller viden, som udlejer ofte har. Kravet om udtrykkelighed
gør, at en lejer hurtigt kan overskue en lejekontrakt og tage stilling til
eventuelle vilkår, der stiller lejeren dårligere end lovgivningens regler.

Den nuværende regel er kort og præcis, og den har ikke i praksis gi-
vet anledning til problemer, som angivet af flertallet i udvalget.
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2.2 Oplysninger i lejeaftalen om tilgrundliggende udgiftsniveau
m.v.

Underudvalget har foreslået, at der samlet gøres op med, hvilke oplys-
ninger om skatte- og afgiftsniveau samt gennemførte forbedringer -
såvel i privat regi som med støtte efter lov om privat byfornyelse eller
efter lov om byfornyelse og boligforbedring - udlejeren skal give i lejeaf-
talen, for at der senere skal kunne ske en regulering af lejen for forhold,
som ligger før lejeaftalens indgåelse.

Det er således foreslået, at det skal oplyses i lejeaftalen, hvilket skatte-
og afgiftsniveau der er indregnet i lejen. Såfremt udlejeren undlader at
give oplysninger om niveauet i lejeaftalen, lægges det til grund, at der
er indregnet de skatter og afgifter på ejendommen, som påhviler ejen-
dommen på det tidspunkt, hvor lejeaftalen træder i kraft, og som er
kendt på det tidspunkt, hvor lejeaftalen indgås.

Den foreslåede bestemmelse stiller lejerne, som de kunne påregne at
være stillet, hvis lejen var fastsat på grundlag af et aktuelt udgiftsniveau
på tidspunktet for aftalens indgåelse.

Bestemmelsen vil således være til hinder for, at en udlejer på et tids-
punkt, hvor lejen i ejendommens lejemål i en længere periode ikke har
været reguleret for stigninger i skatter og afgifter, kræver regulering af
lejen i forhold til et skatte- og afgiftsniveau, der er lavere end niveauet
ved lejeaftalens indgåelse.

Endvidere er det foreslået, at udlejeren forpligtes til at give oplysninger i
lejeaftalen om tidligere gennemførte forbedringer i det lejede.

Bestemmelsen svarer til gældende ret, hvorefter en udlejer ikke i leje-
perioden kan kræve lejen forhøjet som følge af forbedringer, der er
foretaget før lejeaftalens indgåelse, medmindre der er taget forbehold
herom.

Det forhold, at lejeaftalen ikke indeholder oplysninger om forbedrings-
arbejderne, indebærer ikke, at forbedringerne ikke kan indgå i vurderin-
gen af det lejedes værdi eller i forbindelse med lejeforhøjelser, der for-
deles efter gældende leje.

Sanktionen for ikke at give oplysninger om tidligere gennemførte for-
bedringer skal være fortabelse af retten til i lejeperioden at kræve for-
bedringsforhøjelser herfor.

Bestemmelsen skal tilskynde udlejeren til ved lejeaftalens indgåelse at
give oplysning om, at der er gennemført forbedringer, som endnu ikke
har udløst lejeforhøjelse, hvilke typer arbejder der er gennemført, samt
om de udgifter, der har været forbundet hermed.

Det er hensigten med bestemmelserne at give lejerne et bedre overblik
over, hvorledes lejen - udover lejelovgivningens almindelige adgang til
regulering af lejens størrelse i lejeperioden - vil kunne udvikle sig i leje-
perioden som følge af forhold, der ligger før lejeaftalens indgåelse, og
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som lejerne derfor ikke nødvendigvis vil være opmærksomme på i for-
bindelse med lejeaftalens indgåelse.

For at sikre, at udlejeren giver de fornødne oplysninger, foreslås der
forskellige sanktioner af økonomisk karakter for udlejerens ikke over-
holdelse af oplysningspligten.

Vedrørende beslutninger efter byfornyelsesloven, der omfatter såvel
boligforbedring som byfornyelse og godkendte forbedringsprojekter til
afhjælpning af kondemnable forhold og godkendte saneringsplaner,
foreslås det af flertallet, at udlejerens undladelse af at give oplysninger
skal medføre en fortabelse af retten til at kræve lejen reguleret i takt
med aftrapningen af den offentlige støtte. Da lejen efter byfornyelseslo-
ven beregnes, som om der var ydet offentlig støtte, vil bestemmelsen
også gælde i de tilfælde, hvor ejeren ikke har ønsket at modtage den
offentlige støtte helt eller delvist.

Der er ikke foreslået ændringer i de gældende sanktioner vedrørende
privat byfornyelse.

Vedrørende tilbagebetaling er det foreslået, at udlejeren i de tilfælde,
hvor der uretmæssigt er opkrævet forhøjet leje, skal tilbagebetale det
for meget opkrævede med forrentning efter rentelovens bestemmelser,
samt at boligretten kan tage stilling til forrentningens størrelse.

Det foreslås således, at der skal gælde samme regler for tilbagebeta-
ling, som gælder efter lejelovens dusørbestemmelse i § 6.

Udlejerforeningen Danmark og Fællesforeningen af jyske grundejerfor-
eningers repræsentanter kan ikke tilslutte sig bestemmelsen om, at
manglende oplysning i lejeaftalen om, at lejemålet er ombygget efter
reglerne i byfornyelsesloven, og at der som følge heraf vil ske leje-
stigninger, indebærer, at der ikke kan kræves lejeforhøjelse som følge
af aftrapningen af den offentlige støtte.

Baggrunden for repræsentanternes forbehold mod bestemmelsen er, at
hele systemet med den offentlig støttede byfornyelse mv. tilsigter at
virke neutralt i økonomisk henseende over for ejerne af ejendommene.
Bortfald af adgangen til en særlig lejeforhøjelse efter byfornyelsesloven
vil således slet ikke harmonere med princippet om ikke at påføre de in-
volverede tab ved foranstaltningernes gennemførelse. Endvidere er
beslutningen efter byfornyelsesloven truffet af kommunalbestyrelsen,
hvorfor denne ikke nødvendigvis er udtryk for ejerens ønske om om-
bygning af ejendommen.

Hertil kommer, at den lejer, som flytter ind i et lejemål, hvis leje gradvist
stiger som følge af aftrapningen af støtten, samtidig flytter ind i et leje-
mål med en væsentligt forøget brugsværdi. Det forekommer på bag-
grund heraf alt andet lige urimeligt at indføre regler, som indebærer, at
det fuldt ud bliver ejeren af ejendommen, som skal betale for den på-
tvungne forbedring af det lejede.
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Endelig er repræsentanterne generelt modstandere af at indføre flere
regler i lejelovgivningen, hvis manglende overholdelse sanktioneres
unødigt hårdt.

Repræsentanterne har foreslået, at sanktionen for manglende overhol-
delse af reglerne i stedet bliver, at lejeren får en fredningsperiode, såle-
des at forhøjelserne efter byfornyelsesloven tidligst kan varsles til ikraft-
træden 1 år efter aftalens indgåelse.

2.3 Blanketter for lejeaftaler.

Det foreslås, at det i lejeloven fastlægges, hvad der forstås ved en
blanket. Begrebet omfatter ikke alene selve den aftale, der indgås om
lejemålet forud for indflytningen, men også tillæg til aftalen, f.eks. ved-
rørende vedligeholdelse. Tillæg forudsættes at være omfattet af blan-
ketbegrebet, uanset om de udfærdiges samtidig med indgåelsen af
lejeaftalen eller senere.

Det klare eksempel på en blanket er en standardkontrakt, hvor teksten
er fortrykt, og hvor kontrakten kun ved udfyldning af felter er individua-
liseret. Det foreslås, at andre kontrakter, der som en fortrykt standard-
kontrakt fremtræder som en kontrakt med generelle vilkår for lejeaftaler
i ejendommen, ligeledes skal betragtes som en blanket i lovens for-
stand.

Heroverfor kan nævnes kontrakter, der er udskrevet på et tekstbehand-
lingsanlæg, og hvor det ikke umiddelbart kan fastslås, om der er tale
om standardvilkår for lejerne i den pågældende ejendom.

Ved afgørelsen af, om der er tale om en blanket, må der derfor tages
udgangspunkt i, hvorledes aftalen fremtræder for lejeren. Fremtræder
lejeaftalen således ikke for lejeren som individuelt udarbejdet til det
konkrete lejeforhold, foreligger der en blanket. Dette indebærer, at
blanketten skal være autoriseret af Boligministeriet, for at der i lejeafta-
len skal kunne pålægges lejeren større forpligtelser eller gives mindre
rettigheder end efter lejelovgivningen eller almindelige retsgrundsæt-
ninger.

Det vil i relation til, om der er tale om en blanket, være uden betydning,
at lejeaftalen er produceret på et tekstbehandlingsanlæg, således at
denne frembringelsesmåde ikke i sig selv indikerer, at der er tale om en
blanket.

Da der har været rejst tvivl om, hvorvidt boligministeren er berettiget til
at tilbagekalde en autorisation af en blanket i forbindelse med autorisa-
tion af en senere blanket, foreslås det præciseret i loven, at ministeren
er berettiget hertil.

Udlejerforeningen Danmark og Fællesforeningen af jyske grundejerfor-
eningers repræsentanter kan ikke tilslutte sig forslaget om, at bestem-
melser i blanketter, som pålægger lejeren større forpligtelser eller min-
dre rettigheder end angivet i loven, kun kan påberåbes, hvis de er
fremhævede.
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I og med at det kun er Boligministeriet, som gyldigt kan autorisere blan-
ketter, har bestemmelserne kun betydning for fortrykte byrdefulde vilkår
i de autoriserede kontrakter, hvis Boligministeriet ved en fejl ikke har
fremhævet disse.

Repræsentanterne finder det stødende, at det på denne måde kommer
udlejeren til skade, hvis Boligministeriet begår fejl. Det må således væ-
re et minimumskrav til de autoriserede blanketter, at de vilkår, som
fremgår af disses fortrykte klausuler, er udformet i overensstemmelse
med reglerne i lejelovgivningen.

Repræsentanterne foreslår på baggrund heraf, at kravet om fremhæ-
velse af byrdefulde vilkår udformes som en ordensforskrift til Boligmini-
steriet - ikke som en gyldighedsbetingelse.

Repræsentanterne foreslår endvidere, at det uddybes i bemærkninger-
ne, at individuelle vilkår skal anføres med en anden typografi end den
fortrykte, så det klart fremgår, hvad der er standardtekst, og hvad der er
individuelle vilkår. I modsat fald får dokumentet karakter af en uautori-
seret blanket med den virkning, at der ikke kan støttes ret på byrdefulde
bestemmelser.

2.4 Strafansvar for overtrædelse af dusørbestemmelsen.

Det er i praksis forekommet, at anklagemyndigheden har indstillet efter-
forskningen af overtrædelse af dusørbestemmelsen i lejelovens § 6,
stk. 1, fordi der ikke er hjemmel i § 6 til at pålægge juridiske personer
strafansvar for overtrædelse af bestemmelsen.

Det foreslås derfor, at der indsættes en hjemmel til at pålægge dels
kommuner dels aktieselskaber, anpartsselskaber, andelsselskaber og
lignende selskabstyper et bødeansvar for overtrædelse af be-
stemmelsen om, at det ikke er tilladt at modtage eller kræve vederlag
fra lejeren eller at kræve, at lejeren indgår anden retshandel, som ikke
er et led i lejeaftalen. Det samme gælder ved udlejning til beboelse, ved
formidling af sådanne lejeforhold eller ved bytning af beboelseslejlig-
heder.

2.5 Beskyttelse af lejeres rettigheder.

Efter den gældende lejelovs § 7 er lejerens rettigheder efter loven
beskyttet mod omsætningserhververe i god tro og retsforfølgende
kreditorer uden tinglysning.

Derimod er aftalte rettigheder, som er videregående end de legale
rettigheder, ikke beskyttet mod disse erhververe og kreditorer uden
tinglysning.

Der er enighed om at opretholde disse bestemmelser.

Bestemmelsen om, at lejeren senest 1 år efter lejeforholdets ophør
skal gøre sine krav efter lejelovgivningen og lejeaftalen gældende ved
sagsanlæg har i praksis givet anledning til problemer for panthavere
og andre rettighedshavere over ejendommen, idet det har været van-
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skeligt at skaffe sig overblik over, om der ville kunne fremkomme så-
danne lejerkrav.

Det er derfor foreslået, at i de tilfælde, hvor der af lejeren udtages
stævning i en sag om disse krav efter lejelovgivningen, skal bekræftet
genpart af stævningen tinglyses på ejendommen. Denne pligt, der
påhviler lejeren vil i praksis blive opfyldt af lejerens advokat.

Tinglysningen sker i overensstemmelse med reglerne i tinglysningslo-
vens § 12, stk. 4. Dette indebærer, at der skal træffes beslutning af
retten om tinglysning af genparten af stævningen, før tinglysning kan
ske. Efter praksis er det et krav, at stævningen er forkyndt for sagsøg-
te, før tinglysning kan ske. Der vil derfor forløbe en periode, hvis
længde sagsøger ikke er herre over. Underudvalget har på denne
baggrund foreslået, at tinglysning ikke skal ske inden for 1 års-fristen,
men blot uden ugrundet ophold efter sagsanlægget, dvs. hurtigst mu-
ligt.

Det forudsættes, at der ikke skal betales tinglysningsafgift for tinglys-
ningen af den bekræftede genpart af stævningen.

Herved vil rettighedshaverne få mulighed for at beskytte deres inte-
resser, hvadenten det sker ved frivillige aftaler med ejendommens
ejer eller eksempelvis ved at overtage ejendommen til brugeligt pant.

Det foreslås endvidere at ophæve bestemmelsen om, at den tinglyste
aftale om videregående rettigheder end efter lejelovgivningen skal
respektere størst mulige offentlige lån samt andre pantehæftelser og
byrder, som var tinglyst på ejendommen ved aftalens anmeldelse til
tinglysning. Herved ligestilles lejernes krav efter den tinglyste aftale
med andre rettighedshaveres krav.

Endelig foreslås det, at bestemmelserne i den gældende § 7, stk. 3 og
4, om lejerens ret til at få tinglyst en aftale på ejendommen og udleje-
rens ret til at lade aftalen aflyse efter lejerens fraflytning ophæves
som overflødige. Tinglysning og aflysning af sådanne aftaler vil heref-
ter være omfattet af almindelige tinglysningsretlige regler, hvorefter
det er den, som erhverver en rettighed over en ejendom, der kan
kræve rettigheden tinglyst, og den, der frigøres for en sådan ret, som
kan kræve den aflyst.

3. Indvendig vedligeholdelse.

3.1 Anvendelsesområdet for den indvendige vedligeholdelseskon-
to.

Efter de gældende regler om indvendig vedligeholdelse omfattes kun
lejligheder, der udelukkende er udlejet til beboelse, af bestemmelserne i
lejelovens §§21-24.

Det foreslås, at reglerne om indvendig vedligeholdelseskonto udvides til
også at omfatte lejligheder, der er udlejet til såvel beboelse som andet
formål. Som i den gældende bestemmelse lægges der vægt på, til hvil-
ket formål lejligheden er udlejet. Det er således uden betydning, om
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lejligheden faktisk anvendes til andet formål end det, hvortil den er udle-
jet.

Det foreslås endvidere at udvide anvendelsen af vedligeholdelses-
kontoen til også at omfatte udgifter til lakering af gulve. Det forudsættes,
at også udgiften til mellemslibning af lakerede gulve kan débiteras ved-
ligeholdelseskontoen.

Derimod er det ikke hensigten, at der af vedligeholdelseskontoen skal
kunne afholdes udgifter til en egentlig afhøvling eller afslibning af gulve,
idet sådanne arbejder vil være omfattet enten af udlejerens udvendige
vedligeholdelsespligt eller af lejerens forsømmelse af pligten til at be-
handle det lejede forsvarligt.

3.2 Negativ konto.

Det er i en underretsdom fastslået, at lejeren er forpligtet til at accepte-
re, at vedligeholdelseskontoen i løbet af året kan være negativ.

Det foreslås fastsat i loven, at vedligeholdelseskontoen ikke i løbet af
regnskabsåret kan være negativ med den virkning, at lejeren skal være
forpligtet til at respektere, at fremtidige hensættelser i regnskabsåret
skal gå til at udligne den negative saldo. Herved udelukkes det tillige, at
der kan indgås aftale herom, da det - således som det er tilfældet med
hensyn til de øvrige regler om konto for indvendig vedligeholdelse , jf.
nedenfor afsnit 3.3. - foreslås, at bestemmelsen skal være ufravigelig til
skade for lejeren.

Såfremt udlejeren afholder større udgifter til vedligeholdelse, end der på
det pågældende tids punkt står på kontoen, påhviler disse udgifter så-
ledes alene udlejeren.

I overensstemmelse hermed foreslås det præciseret, at lejeren kun kan
kræve, at udlejeren afholder udgifter til vedligeholdelse inden for ram-
merne af saldoen på vedligeholdelseskontoen på det tidspunkt, hvor
udgiften skal afholdes.

3.3 Bestemmelsernes fravigelighed.

Det er foreslået, at bestemmelserne i lejelovens §§ 22 og 23 - som hidtil
- ikke skal kunne fraviges til skade for lejeren, såfremt udlejeren har
påtaget sig pligten til at foretage indvendig vedligeholdelse, dvs. foreta-
ge hvidtning, maling, tapetsering og lakering af lejemålet, når det er
sædvanemæssigt påkrævet. Dette indebærer, at parterne har mulighed
for at aftale, at lejeren skal overtage pligten til indvendig vedligeholdelse
af lejemålet. Det er således ikke hensigten med forslaget at ændre den
gældende retstilstand på området.

Et flertal i Underudvalget foreslår præciseret, at det som hidtil skal være
muligt for lejer og udlejer at indgå aftale om, at indestående på vedlige-
holdelseskontoen kan anvendes til et andet formål end hvidtning, ma-
ling, tapetsering og lakering i lejligheden. Bestemmelsen skal således
ses som et supplement til bestemmelsen i § 23, stk. 2, om at lejeren
kan kræve den del af saldoen på kontoen, som overstiger et beløb sva-
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rende til 3 års hensættelser, anvendt til andet formål, såfremt saldoen
på betingelserne herfor er opfyldt.

Forslaget indebærer, at parterne kan anvende saldoen på vedligehol-
delseskontoen til dækning af udgifter, som ikke direkte vedrører lejlig-
heden, f.eks. indretning af udendørs opholdsarealer.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter er enige i at udvide an-
vendelsen af midler på den indvendige vedligeholdelseskonto til andet
end maling, hvidtning og tapetsering i lejemålet. Repræsentanterne
finder dog, at udvidelsen bør gå videre end det foreslåede og omfatte
andre arbejder end lakering af gulve, fx afhøvling af gulve, udskift-
ning/moderniseringer af køkkener, elinstallationer m.m. Udvidelsen
bør ikke begrænses af en beløbsstørrelse, som i den nugældende
lovgivning, men alene såfremt lejlighedens vedligeholdelsesstand for
så vidt angår loft, vægge og træværk ikke er tilfredsstillende.

Underudvalget foreslår endvidere præciseret, at afholdelse af udgifter til
et aftalt formål ud over det traditionelle anvendelsesområde ved videre-
førelse af kontoen i forbindelse med genudlejning skal respekteres af
den nye lejer. Herved undgår man, at udlejeren af en ny lejer mødes
med den indsigelse, at saldoen på kontoen burde være højere, fordi der
er anvendt midler fra kontoen til andet end vedligeholdelse af lejlighe-
den.

4. Ændringer i ejendommen og det lejede.

4.1 Udlejers ret til at foretage ændringer i det lejede.

Underudvalget har drøftet udlejerens ret til at foretage ændringer dels i
ejendommen dels i det lejede i alle typer lejemål, dvs. såvel be-
boelseslejemål som lejemål, der udlejes til andet end beboelse, herun-
der erhvervsformål.

Efter den indtil 1980 gældende lejelovs § 59 var der i loven en ud-
trykkelig hjemmel for udlejeren til at foretage ændringer i det lejede.
Den udtrykkelige hjemmel udgik pr. 1. januar 1980, men det er i rets-
praksis antaget, at der fortsat er ret for udlejeren til på dette punkt at
udøve en ejers rettigheder over ejendommen og det lejede. I praksis
gælder der dog den modifikation, at udlejeren ikke ensidigt kan foretage
ændringer i det lejede, som betager det dets identitet, således at der
sker en væsentlig ændring af genstanden for lejeaftalen.

Der foreslås derfor som udgangspunkt en præcisering af, at den hidtidi-
ge retsstilling for udlejeren med hensyn til at foretage ændringer i det
lejede bevares.

Et flertal finder det samtidig hensigtsmæssigt i loven at fastlægge to
grænser for, hvornår et indgreb er så væsentligt, at udlejeren ikke har
ubetinget ret til som ejer at foretage forandringer af det lejede.

Flertallet foreslår således, at udlejeren skal have en ubetinget ret til at
foretage ændringer i ejendommen, som ikke er væsentlige. Udlejeren
skal ligeledes have ubetinget ret til at foretage ændringer, som ganske
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vist er væsentlige, men som ikke varigt ændrer det lejedes identitet.
Sådanne ændringer kan f.eks. være hulmursisolering, andre energibe-
sparende foranstaltninger eller modernisering af eksisterende køkkener.

Er der tale om ændringer, som både er væsentlige, og som ændrer det
lejedes identitet varigt, skal udlejeren varsle disse med et varsel på ikke
under 6 måneder, således at der gives lejeren en rimelig tid til at over-
veje, om han ønsker at flytte, og i givet fald tid til at finde en anden bo-
lig. Dette gælder for alle væsentlige ændringer, uanset om der er aftalt
uopsigelighed for udlejer eller lejer i en vis periode.

Er ændringerne tillige til uforholdsmæssig stor ulempe for lejeren, fore-
slår flertallet, at der stilles krav om, at ændringerne skal være begrundet
enten i udlejerens forhold, eller der skal ligge samfundshensyn til grund
for ændringerne.

Ved afgørelsen af, om ændringerne er til uforholdsmæssig stor ulempe,
er det ikke hensigten at lægge vægt på den enkelte lejers subjektive
vurdering. Det vil således være afgørende, hvad der efter en almindelig
standard vil blive opfattet som uforholdsmæssig stor ulempe for lejeren.

At en ændring skal være begrundet i samfundsmæssige hensyn, inde-
bærer på den ene side, at bestemmelsen ikke skal hindre, at standar-
den i ejendommen kan hæves til et niveau, der er alment accepteret
som et tidssvarende niveau for den pågældende type ejendom. På den
anden side kan begrundelsen naturligvis også være krav fra det offent-
lige.

Der kan i disse tilfælde f.eks. være tale om inddragelse af en del af leje-
målet med henblik på etablering af adgangsforhold for ældre og perso-
ner med handicap.

Det foreslås af flertallet, at udlejeren altid i forbindelse med varsling af
adgang til det lejede og varsling af ændringer i det lejede eller i ejen-
dommen skal gøre lejerne bekendt med indholdet af deres rettigheder
og herved på et tidligt tidspunkt give mulighed for at få afklaret, om der
er uenighed mellem udlejer og lejere om gennemførelsen af et konkret
projekt.

Der foreslås af flertallet indført en indsigelsesadgang for lejerne i de
tilfælde, hvor ændringerne er væsentlige og varigt ændrer det lejedes
identitet, samtidig med at de påfører lejerne uforholdsmæssigt store
ulemper af varig karakter.

Hvis en eller flere berørte lejere gør indsigelse mod en sådan ændring,
foreslås det, at udlejeren skal forelægge sagen for huslejenævnet, før
ændringen kan iværksættes.

Nævnet skal dels tage stilling til, om der er tale om en ændring, som
lejerne kan gøre indsigelse mod, dels om der skal knyttes betingelser til
nævnets godkendelse af gennemførelsen.

Huslejenævnet kan i forbindelse med behandlingen af en indbragt sag
stille krav om, at lejeren skal anvises en passende erstatningsbolig,



eller at lejen skal nedsættes, fordi brugsværdien nedsættes som følge
af ændringen.

Endelig foreslår flertallet, at indbringelsen for huslejenævnet skal have
opsættende virkning, således at gennemførelsen af ændringen ikke kan
påbegyndes, før huslejenævnets afgørelse foreligger. Det foreslås lige-
ledes, at indbringelsen af huslejenævnets afgørelse for ankenævnet (i
Københavns Kommune) eller for boligretten skal have opsættende virk-
ning. Herved sikres der lejerne ret til at få en endelig afgørelse af, hvad
konsekvenserne for lejerne i form af lejenedsættelse eller genhusning
er, før ændringerne påbegyndes.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter finder det yderst betæn-
keligt, at de nugældende regler i boligreguleringslovens §§ 23 og 26,
der fastsætter regler for hørings - og indsigelsesret for lejerne, når
forbedringer medfører lejeforhøjelser over kr. 64,00 pr kvm årligt, og
krav om genhusning når en lejeforhøjelse overstiger kr. 127,00 pr.
kvm. årligt, fjernes. Disse regler sikrer, at lejere kan få afprøvet, om
de ændringer en udlejer foreslår er rimelige eller ej.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter finder, at disse regler
bør fastholdes og indbygges i flertallets forslag, f.eks. ved at lejerne i
alle tilfælde får indsigelsesadgang til ændringer. Der bør endvidere
indføres en regel om genhusningskrav i alle situationer, hvor en om-
bygning fratager det lejedes nuværende karakter og identitet.

Genhusningskravene skal følge de samme regler til leje og kvalitet
som i lov om byfornyelse og boligforbedring, og gælder for alle opsi-
gelser, der vedrører ombygning og nedrivninger m.m.

Endvidere findes det yderst betænkeligt, at ombygninger også kan
ske i situationer, hvor lejer har opnået uopsigelighed, især i situatio-
ner, hvor lejeren har afholdt væsentlige udgifter til modernisering af
lejemålet, herunder særlig indretning efter aftale med udlejer og andre
situationer, hvor uopsigeligheden fra udlejers side er begrundet i sær-
lige forhold.

4.2 Varsling af iværksættelse af arbejder i det lejede.

Der foreslås fastsat regler om varsling af adgangen til det lejede for at
gennemføre alle typer arbejder, dvs. såvel reparationer som ved-
ligeholdelse, forbedringer og ændringer.

Der foreslås fastsat en fælles længde på 8 uger af fristen for varsling af
adgang til det lejede, uanset om der er tale om arbejder, der er til væ-
sentlig eller uvæsentlig ulempe for lejerne. Forslaget vil kunne virke
procesbesparende, idet der ikke længere vil være mulighed for at varsle
med for kort varsel. Samtidig er varslet så langt, at der er rimelig tid for
lejerne til at indrette sig på forholdene.

Herudover foreslås det, at udlejeren i visse af de tilfælde, hvor udlejeren
ønsker at foretage ændringer uden for det lejede, skal varsle iværksæt-
telsen af arbejderne over for de berørte lejere. Det drejer sig om tilfæl-
de, hvor arbejderne medfører hindringer for lejerens adgang til det leje-
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de eller er til væsentlig ulempe for lejerens adgang til eller brug af det
lejede. Bestemmelsen vil kunne finde anvendelse både på hindringer
og væsentlig ulempe under arbejdernes gennemførelse og efter færdig-
gørelsen.

Hensigten med en sådan bestemmelse er, at ændringer uden for det
lejede kan medføre så omfattende gener for lejeren, at det er rimeligt at
varsko lejeren om iværksættelsen af arbejderne. Ændringer, der udlø-
ser pligt til at varsle, vil eksempelvis kunne omfatte midlertidig eller
permanent ændring af adgangsforholdene til et lejemål.

4.3 Huslejenævnets mulighed for at sætte frister for gennemførel-
sen.

Det foreslås, at huslejenævnet får mulighed for at fastsætte en tidsfrist
for færdiggørelsen af igangsatte arbejder. Herved sikres det, at lejerne
kan få huslejenævnet til at pålægge den udlejer, som lader et påbe-
gyndt arbejde gå i stå, at færdiggøre arbejdet, således at genen for
lejerne bliver mindst mulig.

Der er ikke taget stilling til sanktioner, hvis fristen ikke overholdes.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter finder, at der bør fast-
sættes en sanktion, hvis en af huslejenævnet fastsat frist overskrides.
Sanktionen bør være den samme, som gælder ved tilsidesættelse af
tidsfrist for gennemførelse af vedligeholdelsesarbejder fastsat af hus-
lejenævnet, nemlig nedsættelse af huslejen indtil arbejderne er gen-
nemført.

4.4 Beboerrepræsentanternes indflydelse på gennemførelse af
forbedringsarbejder og større vedligeholdelsesarbejder.

Underudvalget har drøftet en styrkelse af lejernes muligheder for at øve
indflydelse på forholdene i den ejendom, hvori de er lejere, dels ved at
give lejerne mulighed for deltage i planlægningen og gennemførelsen af
større forbedringsarbejder, dels ved at tillægge lejerne direkte mulighed
for at stille krav til arbejdernes indhold.

Der er i flertallets forslag til beboernes indflydelse på forbedringsarbej-
der taget udgangspunkt i, at de pågældende beføjelser tillægges bebo-
errepræsentationen. Herved sikres en for begge parter mere overskue-
lig samarbejds- og forhandlingssituation.

Virkningen heraf er, at der for ejendomme, hvor der endnu ikke er
etableret beboerrepræsentation, skabes yderligere incitament til at op-
rette en sådan, i det omfang lejerne ønsker at gøre brug af disse befø-
jelser.

Ordningen omfatter forbedringsarbejder, som tilsammen med øvrige
forbedringsarbejder, der er gennemført indenfor de seneste 3 år, bevir-
ker en samlet lejeforhøjelse for ejendommens beboelseslejemål på
mere end 64 kr. pr. m2 bruttoetageareal for beboelsesdelen. Der skal
ved denne opgørelse ses bort fra forbedringsarbejder, som gennemfø-
res i henhold til aftale.
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Ordningen indebærer, at forløbet indledes med, at udlejeren indkalder
beboerrepræsentanterne til et møde med henblik på orientering og
drøftelse af de påtænkte forbedringsarbejder.

Mødet skal indkaldes med 14 dages varsel, medmindre der aftales et
andet varsel, og skal afholdes inden udlejeren iværksætter indhentning
af tilbud, således at beboerrepræsentanterne har mulighed for at blive
bekendt med og eventuelt påvirke projektbeskrivelsen m.v.

Til brug for mødet skal udlejeren senest samtidig med indkaldelsen
fremsende udkast til arbejdsbeskrivelser eller andet projektmateriale,
herunder udkast til udbudsmateriale til beboerrepræsentanterne. I det
omfang udlejeren er i besiddelse af andet supplerende og relevant
materiale, skal beboerrepræsentanterne oplyses derom og på forlan-
gende have dette tilsendt. Som eksempler herpå kan nævnes teg-
ningsmateriale, bygningstekniske rapporter og varmesynsrapporter.

Når mødet er afholdt, er det hensigten, at beboerrepræsentanterne skal
tage stilling til projektet, og de kan i den forbindelse foreslå eventuelle
ændringer, herunder udeladelser, tilføjelser eller alternative udførelser.
Beboerrepræsentanterne kan i sagens natur ligeledes foreslå, at projek-
tet forkastes. Denne udtalelse skal tilsendes udlejeren senest 10 dage
efter mødets afholdelse. I det omfang, der er fremsendt supplerende
materiale til beboerrepræsentanterne, forlænges fristen til 10 dage efter
modtagelsen af dette materiale.

De forslag til ændringer, som beboerrepræsentanterne har fremsat,
skal indarbejdes i projektet og prissættes som alternativ udførelse i for-
hold til det oprindelige projekt, i det omfang disse ændringer ikke for-
øger projekteringsudgifterne med mere end 10 pct. Udlejeren er ikke
bundet til at udføre det ændrede projekt, og kan således frit vælge at
gennemføre det oprindelige projekt.

Med denne bestemmelse tillægges beboerrepræsentanterne en umid-
delbar beføjelse til at påvirke indholdet i et forbedringsprojekt, som udle-
jeren ønsker at udføre.

Beboerrepræsentanterne tillægges ligeledes ret til at påvirke forholdene
omkring indhentelse af tilbud. Såfremt der er tale om underhåndsbud,
og udlejeren kun påtænker at indhente ét bud, kan beboer-
repræsentanterne forlange, at der indhentes endnu et bud fra en til-
budsgiver, som beboerrepræsentationen har peget på. Er der tale om
udbud i licitation, og udlejeren kun påtænker at indbyde 3 eller færre
bydende, kan beboerrepræsentanterne forlange, at udlejeren indbyder
yderligere en navngiven bydende. Har udlejeren påtænkt at indhente 2
underhåndsbud eller 4 eller flere bydende i en licitation, kan beboerre-
præsentanterne ikke pege på tilbudsgivere.

Krav fra beboerrepræsentanterne om yderligere tilbudsgivere skal med-
deles udlejeren senest samtidig med den ovenfor omtalte udtalelse.
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Når resultatet af tilbudsindhentningen foreligger, skal udlejeren frem-
sende dette til beboerrepræsentanterne og på forlangende fremsende
kopi af samtlige indkomne tilbud.

Inden 8 dage efter modtagelsen af resultatet kan beboerrepræsen-
tanterne afgive deres indstilling om, hvorvidt tilbudene efter beboerre-
præsentanternes opfattelse bør accepteres. Beboerrepræsentanternes
indstilling er ikke bindende for udlejeren.

Når forbedringsarbejderne er gennemført, og tidspunktet for afle-
veringsforretningen er fastsat, skal udlejeren med et passende varsel
indkalde beboerrepræsentanterne til at deltage i forretningen. Dette
varsel bør efter omstændighederne ikke være under 8 dage. Hensigten
med beboerrepræsentanternes deltagelse er, at eventuelle mangler,
som beboerrepræsentanterne selv har kendskab til eller i øvrigt har
kendskab til fra de øvrige lejere, bliver påpeget. Hermed forventes, at
flere mangler vil blive påpeget ved afleveringsforretningen.

Hvis der ved afleveringsforretningen påpeges mangler, skal udlejeren
indkalde beboerrepræsentanterne til med passende varsel at deltage i
kontroleftersynet.

Såfremt udlejeren ikke overholder de pligter, som følger af bestemmel-
serne, vil dette kunne medføre, at den endelige lejeforhøjelse skal re-
duceres. Afgørelsen heraf beror på, om de pågældende udeladelser
kan anses at have haft den virkning, at forhold med betydning for den
samlede udgift ikke er kommet i betragtning.

Underudvalgets flertal foreslår, at disse regler med de fornødne tilret-
ninger ligeledes anvendes på større vedligeholdelsesarbejder i ejen-
dommen.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter er enig i de intentioner,
der ligger i forslaget om at udvide lejernes indflydelse på ejendom-
men, ved at styrke lejernes mulighed for at få indflydelse på gennem-
førelsen af forbedrings - og vedligeholdelsesarbejder på ejendommen.
Repræsentanterne foreslår, at beboerrepræsentanterne/lejernes fler-
tal får ret til at få gennemført forbedringsarbejder på en ejendom ved
at acceptere en lejeforhøjelse beregnet efter lovgivningens almindeli-
ge regler. I mange ejendomme, især med beboerrepræsentation, har
lejerne aktivt forsøgt at få gennemført rimelige forbedringer især i ti-
der, hvor der har været mulighed for offentlige tilskud. Lejerne har ofte
større incitament end udlejer til, at ejendommen løbende vedligehol-
des og forbedres, og ved at give lejerne reel medbestemmelsesret og
indflydelse på arbejdernes gennemførelse sikres en mere flydende og
løbende vedligeholdelse, genopretning, og fornyelse af den ældre
boligmasse.

For forbedringsarbejder, udlejer ønsker at gennemføre, bør der ikke
være en økonomisk grænse for beboerrepræsentanternes inddragel-
se. Såfremt der er uenighed mellem udlejer og beboerrepræsentatio-
nen om et projekt, skal huslejenævnet kunne træffe afgørelse herom,
herunder en forkastelse af udlejers projekt, såfremt dette er uhen-
sigtsmæssigt.
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Vedrørende indhentning af tilbud foreslår Lejernes Landsorganisati-
ons repræsentanter, at når der er tale om underhåndsbud, skal bebo-
errepræsentanterne altid have tilbudt at pege på en tilbudsgiver. Er
der tale om udbud i licitation kan beboerrepræsentanterne altid pege
på mindst en navngiven bydende.

5. Lejeforhøjelse.

5.1 Ugyldighed på grund af formfejl ved varsling.

I den gældende lejelovgivning er der ved varsling af lejeforhøjelser
krav til varslingsskrivelsens form, oplysninger m.v., således at mang-
lende opfyldelse af kravene er sanktioneret ved ugyldighed. Dette
gælder efter lejelovens § 48, stk. 2, § 50, stk. 4, og § 59, stk. 2, samt
boligreguleringslovens § 12, stk. 1, § 13, stk. 1 og 3, og § 27, stk. 3.

Disse bestemmelser om, at formmangler ubetinget medfører ugyldig-
hed, er fravigelser af dansk rets almindelige regler, hvorefter det er en
betingelse for ugyldighed, at formmanglerne i det konkrete tilfælde har
haft afgørende betydning for de trufne dispositioner, dvs. inden for
lejelovgivningens område haft betydning for lejerens reaktion på vars-
lingen.

Ugyldighed er i lejelovgivningen begrundet i dels at sikre overholdelse
af formkravene, dels at huslejenævnene i de regulerede kommuner
på grund af et stort sagsantal og manglende mulighed for bevisførelse
lettere kan håndtere en regel om ubetinget ugyldighed.

Ubetinget ugyldighed har imidlertid undertiden ført til urimelige resulta-
ter i konkrete tilfælde, især hvor fejlen er undskyldelig og ubetydelig,
og hvor den økonomiske virkning er stor.

Hertil kommer, at der efter retspraksis normalt ikke er nogen tidsfrist
for ugyldighedsindsigelser, og at ugyldigheden har virkning fra vars-
lingen, uanset hvornår indsigelsen fremsættes. Dette indebærer, at
formfejl undertiden kan medføre lejetab i meget lange perioder -
eventuelt i flere år.

Særlig urimeligt kan resultatet være ved forbedringsforhøjelser, hvor
der undertiden ikke er mulighed for at afbøde virkningen ved en ny
varsling. Dette sidste gælder i de tilfælde, hvor udlejeren i ejendomme
med beboerrepræsentation har undladt at give beboerrepræsentan-
terne adgang til i en periode på 3 uger inden iværksættelse af arbej-
derne at ytre sig om forbedringer, der medfører lejeforhøjelse for be-
boelseslejemålene.

Et flertal i Underudvalget foreslår derfor, at hvis en varsling af lejefor-
højelse lider af mangler ved udformning, afgivelse, indhold eller bilag,
der ellers medfører ugyldighed efter loven, kan det bestemmes af
huslejenævn eller boligret, at kravet om lejeforhøjelse bevarer sin
gyldighed, hvis manglerne i det konkrete tilfælde er uden betydning
for lejerens stillingtagen til lejeforhøjelsen.
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Flertallet foreslår ligeledes, at hvis en varsling af lejeforhøjelse lider af
mangler ved udformning, afgivelse, indhold eller bilag, der ellers
medfører ugyldighed efter loven, men hvor udlejeren godtgør, at for-
holdet beror på en undskyldelig fejl fra hans side, og hvor det på
grund af særlige omstændigheder i øvrigt vil være ubilligt at fastholde
ugyldigheden eller tillægge ugyldigheden virkning fra lejeforhøjelsens
varslede ikrafttræden, kan det bestemmes af huslejenævn eller bolig-
ret, at den varslede lejeforhøjelse bevarer sin gyldighed, eller at ugyl-
digheden skal have virkning fra et senere tidspunkt.

Det er flertallets opfattelse, at regler som de anførte medvirker til at
mindske de vanskelige afgrænsningsproblemer, der består med hen-
syn til spørgsmålet om, hvilke mangler ved varslingen der overhove-
det medfører ugyldighed, jf. f.eks. U 79,81 HD.

Efter forslaget er udgangspunktet som efter de gældende regler, at
formmangler ved varslingen medfører ugyldighed, og at bestemmel-
serne i lejelovens §§ 48, 50 og 59 samt boligreguleringslovens §§ 12,
13 og 27 opretholdes med de modifikationer, der følger af flertallets
forslag. Der er dog ikke taget stilling til, om visse formkrav kunne ud-
gå, eller om der ved visse formkrav kunne vælges en anden og min-
dre indgribende sanktion.

Det foreslås af flertallet i Underudvalget i princippet at opretholde bo-
ligreguleringslovens § 14, som åbner mulighed for, at et huslejenævn i
visse tilfælde kan give udlejeren mulighed for at berigtige formfejl og
derved undgå, at en varsling bortfalder som ugyldig.

Flertallet foreslår dog, at formmangler, der i det konkrete tilfælde er
uden betydning for lejerens stillingtagen til varslingen, ikke skal med-
føre ugyldighed, og at ugyldighed kan undgås eller virkningen udsky-
des, hvis fastholdelse af ugyldighed med tilbagevirkende kraft ville
være ubilligt på grund af særlige omstændigheder. Afgørelse herom
træffes af huslejenævn eller boligret.

Ved vurderingen af, om en formmangel i det konkrete tilfælde er uden
betydning for lejerens stillingtagen til varslingen, kan der anføres føl-
gende om de enkelte grupper af formkrav, som er stillet i lejelovens
§§ 48, 50 og 59 samt boligreguleringslovens §§12, 13 og 27:

Kravet om skriftlighed vil næsten undtagelsesfrit have betydning i det
konkrete tilfælde.

Kravet om angivelse af lejeforhøjelsens størrelse vil normalt have
betydning i det konkrete tilfælde. Det kan dog forekomme, at det ikke
har betydning, f.eks. i tilfælde, hvor ny leje er anført i klar sammen-
hæng med hidtil gældende leje, uden at forhøjelsen er angivet i be-
løb.

Kravet om angivelse af lejeforhøjelsens beregning vil efter forslaget
forsat skulle medføre ugyldighed i de tilfælde, hvor der fuldstændig
mangler en beregning.
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Den foreslåede undtagelsesbestemmelse vil dog kunne anvendes,
hvis varslingen indeholder en beregning, som på enkelte punkter er
ufuldstændig eller fejlagtig, på betingelse af at manglerne i det konkre-
te tilfælde er uden betydning for lejerens bedømmelse af, hvorledes
beregningens resultat fremkommer.

Vedrørende kravet om oplysninger, som skal ledsage varslingsskri-
velsen, bemærkes, at mangler ved et vedlagt vedligeholdelsesregn-
skab ofte vil være uden betydning i det konkrete tilfælde. Dette vil
således gælde f.eks. for så vidt angår kontinuitet og specifikation.
Derimod vil en gentagen tilsidesættelse af pligten til at medsende
vedligeholdelsesregnskab normalt medføre ugyldighed.

Manglende oplysninger om afholdte forbedringsudgifter vil ofte medfø-
re, at beregningen af lejeforhøjelsen lider af en væsentlig mangel,
mens ufuldstændige oplysninger undertiden vil kunne betragtes som
en mangel, der er uden betydning i det konkrete tilfælde.

For så vidt angår kravet om angivelse af lejerens ret til at gøre indsi-
gelse bemærkes, at selvom varslingen mangler oplysninger om ad-
gang til at gøre indsigelse, eller oplysningerne er mangelfulde, kan
kravet om lejeforhøjelse dog bevare sin gyldighed, såfremt lejeren
uanset formmanglerne må antages at være bekendt med reglerne om
indsigelse, hvilket f.eks. kan være indiceret ved, at lejeren rettidigt har
afgivet behørig indsigelse.

Såfremt oplysning om frist for indsigelse er ukorrekt eller ufuldstæn-
dig, kan lejeren normalt påberåbe sig den angivne frist, hvis den er
længere end lovens. Her har formmanglen næppe betydning i det
konkrete tilfælde.

Såfremt oplysning om krav til indsigelse er mangelfuld, må lejerens
indsigelse ofte accepteres som behørig, hvis den opfylder varslingens
krav, selvom den ikke opfylder lovens krav. Her har formmanglen
næppe betydning i det konkrete tilfælde.

Andre formkrav kan vedrøre krav om, at kravet om lejeforhøjelse skal
fremsættes samtidig over for de lejere, hvis leje ønskes forhøjet, at
beboerrepræsentanterne skal høres, og at udlejeren skal iagttage
procedurereglerne om afholdelse af forudgående møder o.lign., i det
omfang der i sådanne sammenhænge er udtrykkelig hjemmel om
ugyldighed for tilsidesættelse af kravene.

Selvom en formmangel har betydning i det konkrete tilfælde, kan det
under særlige omstændigheder føre til ubillige resultater, hvis mang-
len medfører ugyldighed fra varslingstidspunktet. Det er flertallets
opfattelse, at der i sådanne tilfælde skal være mulighed for, at husle-
jenævnet eller boligretten kan bestemme, at ugyldigheden ikke skal
fastholdes, eller at ugyldigheden skal tillægges betydning fra et sene-
re tidspunkt.

De særlige omstændigheder, der tænkes på, kan være enkelte for-
hold eller en kombination af flere forhold som f.eks. følgende:
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- Formmanglen skyldes en undskyldelig fejl fra udlejer. Det bemær-
kes, at det er en betingelse for at anvende den foreslåede bestem-
melse, at fejlen er undskyldelig.

- Indsigelse er - tilsigtet eller utilsigtet - først fremkommet på et meget
sent tidspunkt.

- Ny korrekt varsling er ikke mulig, således at formfejlen medfører et
definitivt indtægtstab. Dette vil f.eks. være tilfældet, hvis udlejer i en
ejendom med beboerrepræsentation har undladt at opfylde betingel-
serne i lejelovens § 66 om beboerrepræsentanternes adgang til at
ytre sig om forbedringer for beboelseslejemålene før forbedringsar-
bejdernes iværksættelse.

Såfremt der skal kunne tillægges ugyldighed virkning fra et senere
tidspunkt end varslingen, er det flertallets opfattelse, at der i så fald
kan være tale om indsigelsestidspunktet eller det tidspunkt, hvor
ugyldighedsspørgsmålet er afgjort. Eventuelt kan ugyldighed først
tillægges virkning fra et tidspunkt, der ligger så langt efter afgørelsen,
at udlejer kan nå at varsle på ny uden at få et indtægtstab. Det be-
mærkes, at der herved specielt tænkes på tilfælde, hvor udlejeren
efter de gældende regler er afskåret fra at varsle om. Efter forslaget
indtræder ugyldighedsvirkningen i sådanne tilfælde først på et så sent
tidspunkt, at udlejeren kan nå at varsle om.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter kan ikke acceptere fler-
tallets forslag, hvorefter et ugyldigt krav om lejeforhøjelse kan bevare
sin gyldighed, hvis der foreligger særlige omstændigheder.

Ugyldighedsbestemmelserne har nu fungeret efter deres hensigt i en
årrække, og der findes ikke behov for ændringer heri. Disse er indført
for at sikre, at udlejeren giver lejerne tilstrækkelige oplysninger til, at
de kan tage stilling til et varsel om lejeforhøjelse. Endvidere er flere af
de formkrav, et varsel om lejeforhøjelse skal indeholde, sanktionsreg-
ler over for udlejer. Dette gælder bl.a. krav om, at vedligeholdelses-
regnskaber skal vedlægges en lejeforhøjelse. Denne regel blev indført
for at sikre, at lejerne fik regnskaberne. Formålet hermed vil ikke blive
opfyldt, såfremt der efterfølgende kan føres sag om, hvorvidt de
manglende oplysninger havde betydning. Hertil kommer, at afgørel-
serne herom i første række vil skulle træffes af huslejenævnene, som
har behov for faste regler. De af flertallet foreslåede undtagelses-
regler vil medføre en lang række boligretssager og skabe usikkerhed
hos lejerne.

6. Opsigelse.

6.1 Tidsbegrænsede lejemål.

Bestemmelsen i den gældende lovs § 80, stk. 1, har i praksis ofte givet
anledning til uenighed mellem udlejer og lejere, idet specielt lejerne ofte
ikke har været opmærksomme på, at opsigelse i lejeperioden ikke kun-
ne finde sted, medmindre det udtrykkeligt var aftalt.
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Det foreslås derfor, at det skal være lejelovens udgangspunkt, at også
tidsbegrænsede lejeaftaler skal kunne opsiges i den aftalte lejeperiode.
Herved kommer de almindelige opsigelsesregler i lejeloven til at gælde
for alle lejeforhold, herunder også bestemmelserne i §§ 81-85 og 86-87.

Dette indebærer, at udlejeren - som hidtil - kun kan opsige lejemålet,
såfremt betingelserne herfor i §§ 82-83 er opfyldt, og med de be-
grænsninger, der er anført i § 84, mens lejeren kan opsige med det
sædvanlige varsel på 1 eller 3 måneder, som gælder for tidsu-
begrænsede lejemål.

Samtidig foreslås det at åbne mulighed for, at parterne kan aftale, at
lejeaftalen ikke skal kunne opsiges i lejeperioden enten fra udlejerens
eller lejerens side eller fra begge parters side. Parterne kan således
aftale den samme retstilstand, som gælder efter den nugældende § 80,
stk. 1.

Det foreslås af flertallet at forlænge fristen for udlejerens reaktion over
for lejerens fortsatte brug af det lejede fra 1 til 3 måneder.

Opfordrer udlejeren ikke lejeren til at flytte, inden der er gået 3 måneder
efter udløbet af tidsbegrænsningen, foreslås det, at lejemålet skal fort-
sætte på de samme vilkår, som parterne aftalte skulle gælde for den
tidsbegrænsede aftale, bortset fra vilkåret om tidsbegrænsning.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter er ikke enig i den fore-
slåede ændring, der forlænger udlejers frist for reaktion over for lejer
når tidsbegrænsningen er udløbet, og lejeren ikke er flyttet, fra 1 til 3
måneder. Den nuværende frist på 1 måned for reaktion fra udlejer
virker rimelig med tanke på, at udlejer for at lave en tidsbegrænsning
skal have en rimelig begrundelse herfor og derved en intention om, at
lejemålet skal fraflyttes ved tidsbegrænsningens udløb. En forlængel-
se af fristen til 3 måneder virker derfor ubegrundet.

Den gældende adgang for boligretten til at tilsidesætte et vilkår om tids-
begrænsning foreslås af Underudvalget udvidet til også at omfatte
huslejenævnet. Det skal samtidig præciseres, at det afgørende for, om
tidsbegrænsningen kan tilsidesættes, er, om udlejeren havde en rimelig
grund til at udleje på disse vilkår på det tidspunkt, hvor lejeaftalen blev
indgået. Det er således uden betydning, om forholdene senere ændrer
sig, så der ikke længere foreligger en rimelig begrundelse, f.eks. mid-
lertidig forflyttelse eller udstationering.

Der foreslås dog indført et krav om, at lejeren skal reagere inden for
visse frister, såfremt lejeren ønsker at påberåbe sig, at tidsbegrænsnin-
gen ikke er tilstrækkeligt begrundet i udlejerens forhold.

Det foreslås, at huslejenævnet/boligretten kun kan tilsidesætte tidsbe-
grænsningsvilkåret, hvis lejeren har indbragt sag for huslejenævnet
eller anlagt retssag senest 1 år efter lejeforholdets påbegyndelse. Sag
skal dog være indbragt for huslejenævnet, eller retssag skal være an-
lagt, senest 6 måneder før udløbet af den aftalte lejetid.
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Er lejeaftalen af kortere varighed end 6 måneder, skal sag indbringes
for huslejenævnet eller retssag anlægges hurtigst muligt efter lejefor-
holdets påbegyndelse.

Det er ligeledes foreslået som gældende både for den situation, hvor
udlejeren ikke rettidigt opfordrer lejeren til at flytte, og ved huslejenæv-
nets/boligrettens tilsidesættelse af tidsbegrænsningen, at huslejenæv-
net/boligretten kan ændre aftalens vilkår som følge af tidsbegrænsnin-
gens bortfald. Huslejenævnet/boligretten får herved mulighed for at
ændre vilkårene set i lyset af, at der ikke længere er tale om en tidsbe-
grænset lejeaftale, og at nogle af de aftalte vilkår derfor ikke forekom-
mer rimelige, når aftalen gøres tidsubegrænset. Udgangspunktet er
som følge heraf, at huslejenævnet/boligretten skal foretage en rimelig-
hedsvurdering af, om de vilkår, som er aftalt for den tidsbegrænsede
lejeaftale, også skal gælde for det tidsubegrænsede lejeforhold. Husle-
jenævnet/boligretten kan således også tage stilling til andre forhold end
spørgsmålet om opsigelsesvarsel, herunder eksempelvis forhold vedrø-
rende vedligeholdelsespligt.

6.2 Udlejerens pligt ved opsigelse til at tilbyde andet lejemål m.v.

Det foreslås at ophæve bestemmelsen i lejelovens § 85 om, at udle-
jeren skal tilbyde en vicevært, der opsiges efter § 83, litra c, med den
begrundelse, at arbejdet ikke har været udført tilfredsstillende, en an-
den beboelseslejlighed i ejendommen, hvis der bliver en anden beboel-
seslejlighed ledig inden for 3 måneder.

Det vil kunne virke urimeligt, at udlejeren fortsat skal være forpligtet til at
udleje til en person, der har fået stillet en beboelseslejlighed i ejen-
dommen til rådighed qua viceværtfunktionen, men som afskediges,
fordi arbejdet ikke bliver udført tilfredsstillende.

Et flertal i Underudvalget foreslår ligeledes, at udlejeren kun skal tilbyde
de opsagte lejere at leje lokaler i ejendommen, hvis der efter en om-
bygning (men ikke nedrivning) skal ske udlejning af lokaler. Forpligtel-
sen til at tilbyde at udleje til de opsagte lejere i forbindelse med genop-
førelse af en nedrevet bygning foreslås således ophævet, idet bestem-
melsen ikke er særlig praktisk anvendelig på grund af det lange tidsfor-
løb fra opsigelsens effektuering og indtil en ny bygning er opført og kan
udlejes.

Lejernes Landsorganisations repræsentanter er ikke enige i forslaget
om, at den nuværende forpligtelse til at tilbyde opsagte lejere lejemål i
en genopført ejendom fjernes. Selv om der kan gå lang tid fra en op-
sigelses effektuering, indtil en ny bygning er opført, findes det rimeligt,
at tidligere lejere får tilbudt en lejlighed i den nye ejendom således, at
bl. a. et ønske om at blive boende i et kvarter, man har tilknytning til,
fastholdes.

Det foreslås, at hvis der uberettiget er foretaget opsigelse efter § 83,
kan det pålægges udlejeren at stille lejeren, som om opsigelse ikke
havde fundet sted.
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Vedrørende ombygninger bemærkes, at huslejenævnet efter Underud-
valgets tidligere omtalte forslag har mulighed for at pålægge udlejeren
at genhuse en lejer, hvis lejemål ombygges på en sådan måde, at det
lejedes identitet varigt ændres, og dette påfører lejeren en ufor-
holdsmæssig stor ulempe af varig karakter.

Det er samtidig en betingelse for at pålægge udlejeren de foreslåede
pligter, at opsigelsen ikke har været berettiget, fordi betingelserne i § 83
for at kunne opsige ikke har været opfyldt.

Hvis opsigelsen materielt er uberettiget, fordi udlejeren vidste eller bur-
de vide, at betingelserne for at foretage opsigelse ikke var opfyldt på
opsigelsestidspunktet, vil udlejeren kunne blive erstatningspligtig over
for den opsagte lejer. Det samme gælder, hvis udlejeren vidste eller
burde vide, at opsigelsesbetingelseme ikke var opfyldt på fraflytnings-
tidspunktet, f.eks. fordi udlejeren havde opgivet sine ombygningsplaner.

Det foreslås, at lejemålet i de tilfælde, hvor lejeren ikke er fraflyttet, fort-
sætter på samme betingelser, som fremgår af lejeaftalen. I disse til-
fælde stilles lejeren således, som om opsigelse ikke var foretaget. Den-
ne bestemmelse skal gælde for alle uberettigede opsigelser efter § 83.

Såfremt lejeren er fraflyttet lejemålet, foreslås det, at udlejeren hurtigst
muligt skal tilbyde lejeren at flytte tilbage og leje lejemålet på samme
betingelser, som gjaldt efter lejeaftalen for det opsagte lejemål før opsi-
gelsen. Bestemmelsen gælder principielt ikke kun i de tilfælde, hvor
lejemålet er ledigt, men også i tilfælde, hvor udlejeren efter lejerens
fraflytning har genudlejet lejemålet.

I sidstnævnte tilfælde vil det dog være overladt til domstolene at tage
stilling til, hvorvidt en ny lejer, der er flyttet ind i god tro om opsigelsens
retmæssighed, må fraflytte, såfremt den opsagte lejer ønsker at komme
tilbage til lejemålet.

6.3 Udlejerens adgang til at opkræve gebyr ved fraflytning før
udløbet af opsigelsesfristen.

Efter gældende praksis tillades det, at udlejeren opkræver et gebyr af
lejeren for at tillade, at lejeren fritages for at betale leje for hele eller en
del af den legale opsigelsesperiode, hvis fraflytning sker før udløbet af
denne periode.

Udlejerens tilladelse indebærer, at udlejeren påtager sig risikoen for,
om der kommer en lejeindtægt for denne periode.

Det foreslås, at der indsættes en udtrykkelig hjemmel til, at udlejeren
ensidigt kan fastsætte et gebyr for at fritage lejeren for lejebetaling i en
periode af opsigelsesperioden på betingelse af, at lejeren fraflytter før
opsigelsesperiodens udløb.

Bestemmelsen skal ses i sammenhæng med udlejerens tabsbegræns-
ningspligt efter lejelovens § 86, stk. 3. Efter den gældende praksis gives
der udlejeren en frist, der svarer til det legale opsigelsesvarsel efter §
86, stk. 1, til at foretage genudlejning. Tabsbegrænsningspligten omfat-
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ter således typisk ikke udlejning af en beboelseslejlighed inden for 3
måneder, hvilket svarer til lejerens opsigelsesvarsel.

Det foreslås samtidig at maksimere gebyrets størrelse. Gebyret kan
således ikke overstige 10 pct. at det beløb, som lejeren sparer i lejebe-
taling inden for det legale opsigelsesvarsel i stk. 1. Tillader udlejeren
eksempelvis den fraflyttede lejer at undlade at betale leje for en beboel-
seslejlighed 1 måned efter opsigelsen, kan udlejeren herfor kræve et
gebyr på indtil 10 pct. af 2 måneders leje.

Efter gældende praksis anerkender domstolene, at udlejeren kan op-
kræve et gebyr, hvis lejeren fraflytter før udløbet af opsigelsesperioden,
og hvis udlejeren straks foretager udlejningsbestræbelser. Gebyret har
karakter af en slags kompensation til udlejeren for det ekstraarbejde,
der er forbundet med at udleje med kort varsel, jf. herved Højesterets
dom refereret i UfR 1971, side 3 ff.

Det er ikke hensigten med det ovenfor omtalte forslag at afskære udle-
jer og lejer fra efter opsigelsens afgivelse at aftale, at lejeren skal betale
udlejeren et gebyr i overensstemmelse med denne retspraksis. En så-
dan aftale vil således ikke være i strid med lovens § 6. Spørgsmålet
om, hvorvidt aftaler af denne karakter, der er indgået før opsigelsens
afgivelse - f.eks. i forbindelse med lejeaftalens indgåelse - er gyldige i
relation til lejelovens § 6, henhører under domstolene.
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Kap. 8. Lejelov for almene boliger - forslag og konse-
kvenser.

8.1 Indledning.

I dag findes de regler, som regulerer retsforholdet mellem lejer og
udlejer i det støttede boligbyggeri, i flere love.

Som udgangspunkt gælder lejelovens regler.

Lejeloven er dog fraveget gennem en række særregler, der gælder for
enkelte boligtyper. Særreglerne findes især i lov om almene boliger
m.v. (lov nr. 374 af 22.5.1996) og i de administrative forskrifter, der er
udstedt i medfør af denne lov. Loven, som trådte i kraft den 1.1.1997,
afløser de hidtidige regler i boligbyggeriloven og lov om boliger for
ældre og personer med handicap. Loven indebærer, at almennyttige
boligselskaber automatisk omdannes til almene boligorganisationer
pr. samme dato. Samtidig indføres én støttet boligtype - den almene
bolig. Almene boliger mærkes som enten almene familie-, ungdoms-
eller ældreboliger. Almene boliger kan som udgangspunkt kun opfø-
res af almene boligorganisationer. Dog kan almene ældreboliger tillige
opføres af kommuner, amtskommuner og af selvejende institutioner.

Denne opbygning af regelkomplekset har som konsekvens, at man
ofte skal lede i forskellige love, når man skal undersøge, hvilke regler,
der gælder inden for et givet område. Dertil kommer, at der på nogle
områder kan forekomme "konflikter" mellem de pågældende love,
hvilket vanskeliggør den praktiske anvendelse af regelsættet både for
lejere og udlejere.

Der er derfor - også af hensyn til retssikkerheden - behov for et mere
enkelt og samlet regelsæt, som regulerer forholdet mellem udlejere
og lejere af almene boliger.

8.2 Forslag til lejelov for almene boliger.

Lejelovskommissionen har på denne baggrund drøftet 3 forskellige
modeller for, hvorledes en sådan forenkling af det gældende regel-
kompleks kan ske.

Den første model indebærer, at alle relevante bestemmelser samles i
lejeloven. Alle bestemmelser i lov om almene boliger m.v., som har
"lejelovskarakter" overføres til lejeloven, medens de øvrige bestem-
melser, herunder om finansiering m.v. forbliver i den førstnævnte lov.

Den anden model indebærer, at de relevante bestemmelser fra lejelo-
ven gentages i lov om almene boliger m.v. Alle regler, som vedrører
alment byggeri, vil herefter være samlet i én lov.

Den tredje model indebærer, at der gennemføres en særskilt lejelov
for alment byggeri. Til denne lov overføres de relevante bestemmel-
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ser fra lejeloven samt de bestemmelser i lov om almene boliger m.v.,
der har "lejelovskarakter". Øvrige bestemmelser, herunder bestem-
melser om finansiering m.v., bibeholdes i lov om almene boliger m.v.

Imod den første og den anden model taler bl.a., at disse modeller vil
resultere i ganske uoverskuelige "mastodontlove". Den første model
vil endvidere blive præget af et meget stort antal særregler og undta-
gelser, der yderligere vil komplicere regelsættet.

Lejelovskommissionen kan derimod anbefale den tredje model.
Kommissionen har herved lagt vægt på, at det vil være den mest bru-
gervenlige løsning at samle alle bestemmelser, der har
"lejelovskarakter", i en selvstændig lejelov for det almene byggeri.
Modellen indebærer samtidig en forenkling af lov om almene boliger
m.v., idet en række bestemmelser fra denne lov som nævnt vil skulle
overføres til den nye, selvstændige lov.

Kommissionen har endvidere drøftet, hvilke hovedelementer der bør
indgå i en særskilt lejelov for det almene byggeri. Man har herved
navnlig fokuseret på, hvorledes "snitfladerne" i denne lov bør lægges
dels i forhold til reglerne i lejeloven, dels i forhold til reglerne i lov om
almene boliger m.v.

8.2.1 Hovedelementer i forslaget.

8.2.1.1 Lovens titel.

Kommissionen finder, at lovens titel bør være: "Lov om leje af almene
boliger".

Herved markeres, at der er tale om en lejelov i modsætning til regler-
ne i lov om almene boliger m.v.

8.2.1.2 Lovens område.

Det foreslås, at loven skal gælde for følgende boligtyper.

a) Almene boliger, der tilhører en almen boligorganisation.

b) Almene ældreboliger, der tilhører en kommune eller en amtskom-
mune.

c) Almene ældreboliger, der tilhører en selvejende institution.

Loven gælder hermed for almene familieboliger, almene ungdomsbo-
liger og almene ældreboliger, jf. §§ 3-5 i lov om almene boliger m.v.

Tidligere selvejende ungdomsboliginstitutioner, selvejende ældrebo-
liginstitutioner samt selvejende lette kollektivinstitutioner kan efter
reglerne i lov om almene boliger m.v. søge om omdannelse til en al-
men boligorganisation (i givet fald med kun en afdeling) eller til en
afdeling af en eksisterende organisation. De pågældende boliger bli-
ver herefter henholdsvis almene ungdomsboliger og almene ældrebo-
liger.



Hvis de sidstnævnte boliger ikke omdannes til almene boliger, fortsæt-
ter de på det hidtidige regelgrundlag, dvs. reglerne i lejeloven og i den
særlovgivning, der er gældende for disse boliger.

Kollektive bofællesskaber fortsætter ligeledes på det eksisterende
regelgrundlag, men uden tilsvarende mulighed for at ændre status.

Kommissionen har på denne baggrund ikke fundet, at de nævnte
selvejende institutioner og kollektive bofællesskaber bør omfattes af
den nye lov. En udbygning af loven med disse boligtyper ville i øvrigt
forudsætte en lang række særregler for disse boliger og dermed et
ganske kompliceret regelsæt.

Man har heller ikke fundet det hensigtsmæssigt, at den nye lov om
leje af almene boliger erstatter lejeloven som "tilbagefaldslov" for dis-
se boliger. En sådan ordning ville navnlig skabe komplikationer for de
selvejende ældreboliginstitutioner. Der findes kun få særregler vedrø-
rende disse boliger, og forholdet mellem institutionen og lejerne er
derfor i vid udstrækning reguleret af de almindelige regler i lejeloven.
Hvis lov om leje af almene boliger blev "tilbagefaldslov", ville der
skulle fastsættes en række særregler for disse boliger enten i denne
lov eller i den lovgivning, som i dag gælder for disse boliger.

Det forhold, at lovens anvendelsesområde bliver almene boliger, in-
debærer endvidere, at almene boliger, der er indrettet som enkeltvæ-
relser, omfattes af loven. På en række områder foreslås det dog, at
boligministeren kan beslutte, at nærmere angivne regler ikke skal fin-
de anvendelse på enkeltværelser, der er mærket som familieboliger.
Dette gælder f.eks. reglerne om råderet og om vedligeholdelse og
istandsættelse ved fraflytning.

Derimod vil lokaler til andet end beboelse - herunder erhvervslokaler -
ikke være omfattet af loven. Disse lokaler foreslås reguleret i en sær-
skilt lov om leje af erhvervslejemål (erhvervslejeloven).

Lejelovskommissionen har overvejet, hvorvidt blandede lejemål - dvs.
lejemål, hvor der ved samme kontrakt både er udlejet en almen bolig
og lokaler til andet end beboelse - fortsat bør følge reglerne for rene
beboelseslejemål.

En opretholdelse af dette system vil kræve en række særregler, f.eks.
vedrørende vedligeholdelse og istandsættelse ved fraflytning.

Hvis de blandede lejemål omvendt helt undtages fra loven, vil dette
indebære, at de vil blive omfattet af lejeloven og dermed af et andet
huslejefastsættelsessystem. Hermed vil der i en almen afdeling i
princippet kunne forekomme ikke færre end tre forskellige principper
for huslejefastsættelse for afdelingens boliger og lokaler.

Kommissionen skal derfor pege på muligheden af, at de blandede
lejemål fortsætter på det hidtil gældende regelgrundlag, dvs. reglerne i
den nuværende lov om almene boliger m.v. og den nuværende lov
om leje. Det kunne eventuelt samtidig overvejes at stille krav om, at
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de pågældende lejemål ved lejerskifte skal genudlejes som hen-
holdsvis en bolig og lokaler til andet end beboelse. Udlejningen af
boligen vil herefter skulle ske efter reglerne i lov om leje af almene
boliger og udlejningen af erhvervslokalerne efter reglerne i erhvervsle-
jeloven.

Med sidstnævnte løsning opnår man en regelforenkling, idet man
undgår at skulle medtage en række bestemmelser i lov om leje af
almene boliger, der reelt kun har betydning for blandede lejemål.

Det foreslås, at fremlejeforhold ikke omfattes af loven. Kommissionen
har herved lagt vægt på, at disse lejeforhold - hvor "udlejeren" ikke er
en almen boligorganisation, men en lejer - har en sådan karakter, at
de bør være omfattet af lejelovens almindelige regler.

Det foreslås dog samtidig, at der indsættes en særregel i lov om leje
af almene boliger, hvorefter en lejer, der fremlejer, ikke kan betinge
sig en højere husleje, end han selv betaler for boligen.

Lejerens ret til at fremleje sin bolig eller en del af denne vil derimod
være reguleret i loven.

8.2.1.3 De regulerede områder.

Nedenstående emneområder foreslås medtaget i en lov om leje af
almene boliger:

• Lovens anvendelsesområde.
• Lejeaftalen.
• Mangler ved det lejede.
• Vedligeholdelse og flytteopgør.
• Lejerens brug af det lejede.
• Betaling af leje.
• Varmebetaling m.v.
• Udgifter til fællesantenner.
• Udgifter til vand m.v.
• Lejefastsættelse/ændring af lejevilkår.
• Udlejerens adgang til det lejede.
• Forbedringer, råderet.
• Brugsrettens overgang til andre,

(fremleje, bytte m.v.)
• Lejerens tilsidesættelse af god skik og orden - boligklagenævn.
• Opsigelse.
• Udlejerens ret til at hæve lejeaftalen.
• Lejeres fraflytning.
• Boligretten.
• Lovens ikrafttræden m.v.

De bestemmelser, der regulerer de ovenfor nævnte områder, overfø-
res som tidligere nævnt dels fra lejeloven og dels fra lov om almene
boliger m.v.

Lejelovskommissionen finder ikke, at der er behov for regler om til-
budspligt i loven. Allerede efter de gældende regler i lejeloven er af-
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hændelse (overgang) af afdelinger med almene boliger fra en boligor-
ganisation til en anden undtaget fra reglerne om tilbudspligt. Det er
endvidere almindeligt antaget, at der heller ikke er tilbudspligt, hvis en
ejendom sælges på tvangsauktion. De nuværende tilbudspligtregler
sigter - for så vidt angår ejendomme, der ejes af almene boligorgani-
sationer - derfor kun mod de yderst sjældne tilfælde, hvor der måtte
ske frivillig overdragelse til andre end almene boligorganisationer. I de
nævnte tilfælde vil såvel kommunalbestyrelsen som boligministeren
skulle godkende overdragelsen. Det er herved forudsat, at en sådan
godkendelse ikke vil blive givet, hvis lejerne ønsker at overtage ejen-
dommen på andelsbasis.

8.2.1.4 Generel afgrænsning.

Lejelovskommissionen har i tilknytning til de i afsnit 8.2.1.3. nævnte
områder taget stilling til en række principielle afgrænsninger i forhol-
det mellem lov om leje af almene boliger på den ene side og lejeloven
og
lov om almene boliger m.v. på den anden side.

8.2.1.4.1 Forholdet til lejeloven.

Som udgangspunkt medtages i den nye lov alle relevante områder fra
lejeloven. Ved denne overførsel af bestemmelser er det samtidig vur-
deret, hvorvidt der er behov for justeringer eller tilpasninger af de en-
kelte lejelovsbestemmelser.

Hovedsynspunktet er her, at der skal gøre sig ganske særlige grunde
gældende, såfremt lejere i alment byggeri skal stilles anderledes end
lejere i privat udlejningsbyggeri.

Visse lejemål er som tidligere nævnt undtaget fra reglerne i lov om
leje af almene boliger. Dette gælder f.eks. fremlejemål. Disse lejemål
vil herefter i stedet være omfattet af lejelovens almindelige regler på
det pågældende område.

8.2.1.4.2 Forholdet til lov om almene boliger m.v.

Som tidligere nævnt overføres de regler, som har "lejelovskarakter",
fra lov om almene boliger m.v. til den nye lov om leje af almene boli-
ger. Øvrige regler, herunder om de almene boligorganisationers or-
ganisation og finansiering m.v., bibeholdes i lov om almene boliger
m.v.

Den nærmere afgrænsning af hvilke bestemmelser, der har "lejelovs-
karakter", er imidlertid ikke entydig. Følgende områder spiller en
central rolle i forbindelse med denne afgrænsning:

• Lejefastsættelse.

• Beboerdemokrati.

• Udlejning.
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• Kommunalt tilsyn.

Lejelovskommissionens forslag på disse områder er følgende:

Lejefastsættelse.

Lejelovskommissionen har ikke set det som sin opgave at foretage en
analyse af principperne for lejefastsættelse - dvs. balancelejeprincip-
pet - i den almene boligsektor.

Der er derfor ikke foreslået ændringer i de grundlæggende regler på
dette område.

Rent teknisk foreslås følgende snitflader mellem lov om almene boli-
ger m.v. og lov om leje af almene boliger:

Selve balancelejeprincippet, dvs. det forhold, at den samlede leje for
en afdelings boliger og lokaler skal fastsættes således, at den til en-
hver tid giver afdelingen mulighed for at afholde de udgifter, der er
forbundet med driften, herunder udgifter til foreskrevne bidrag og
henlæggelser o.lign., overføres til lov om leje af almene boliger.

En række af de udgiftskomponenter, herunder bidrag og henlæggel-
ser m.v., der indgår i balancelejen, reguleres - som hidtil - i lov om
almene boliger m.v. Som eksempler herpå kan nævnes pligtmæssige
bidrag til Landsbyggefonden, bidrag til boligorganisationernes disposi-
tionsfonde samt henlæggelser til vedligeholdelse.

Andre udgiftskomponenter reguleres derimod af de bestemmelser,
der udstedes med hjemmel i lov om leje af almene boliger, jf. neden-
for om en bemyndigelse til ministeren.

De gældende regler, hvorefter lejen for en afdelings boliger fastsættes
efter deres indbyrdes brugsværdi, overføres ligeledes til den nye lov.

Endvidere overføres de gældende regler om kommunal godkendelse
af huslejen ved en afdelings ibrugtagning samt ved senere forhøjelser
som følge af forbedringsarbejder o.lign.

Endelig gentages i den nye lov den hidtidige bemyndigelse til bolig-
ministeren, hvorefter denne kan fastsætte nærmere regler om de
nævnte forhold, herunder om arten og omfanget af de udgifter, der
kan medregnes ved fastsættelsen af lejen.

Beboerdemokrati.

Beboerne har i dag en væsentlig medindflydelse i de almene boligor-
ganisationer.

Beboerne øver indflydelse på afdelingernes forhold gennem afde-
lingsbestyrelsen og afdelingsmødet. Beboerne skal således godkende
afdelingens regnskaber og budgetter, ligesom de kan træffe beslut-



ning om iværksættelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder
m.v. i afdelingen.

Beboerne har endvidere ret til at vælge flertallet af medlemmerne i
boligorganisationernes bestyrelse, ligesom deres indflydelse i organi-
sationernes øverste myndighed er blevet styrket gennem vedtagel-
sen af lov om almene boliger m.v.

Beboerdemokratiet er med disse indflydelsesmuligheder blevet en
integreret del af boligorganisationens samlede økonomiske og organi-
satoriske struktur.

Lejelovskommissionen har på denne baggrund fundet, at alle grund-
læggende regler om beboerdemokrati, herunder om afdelingsbesty-
relsens og afdelingsmødets kompetence, bør forblive i lov om almene
boliger m.v.

Dog foreslås, at nogle få, nødvendige regler om beboerdemokrati
medtages i lov om leje af almene boliger. Som eksempel herpå kan
nævnes afdelingsmødets ret til at træffe beslutning om, hvilke forbed-
ringsarbejder de enkelte beboere må udføre udover den gældende
positivliste om råderet.

Udlejning.

Som omtalt bør en lov om leje af almene boliger - i hvert fald som
udgangspunkt - alene regulere de retlige relationer mellem udlejer og
den enkelte lejer.

Reglerne om udlejning af almene boliger har derimod til formål at sik-
re, at disse boliger stilles til rådighed for en bred gruppe af befolknin-
gen.

Et væsentligt sigte med udlejningsreglerne er tillige at sikre opfyldelse
af den almene boligsektors særlige opgaver på det boligsociale områ-
de, herunder bl.a. gennem reglerne om kommunal anvisningsret m.v.

Det er på denne baggrund kommissionens opfattelse, at de primært
offentligretlige regler om udlejning/anvisning af almene boliger ikke
bør være indeholdt i loven.

Kommunalt tilsyn.

Det er ligeledes kommissionens opfattelse, at de grundlæggende
regler om kommunalt tilsyn med driften af almene boliger fortsat bør
fremgå af lov om almene boliger m.v.

Efter de nuværende regler kan kommunalbestyrelsen træffe sådanne
forholdsregler, som skønnes nødvendige for at sikre en forsvarlig drift
af den almene boligorganisation i overensstemmelse med de regler,
der er fastsat herfor.

De forskrifter, der er fastsat, vedrører navnlig tilsynet med boligorga-
nisationens regnskaber, herunder tilsyn med at det tidligere omtalte
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balancelejeprincip overholdes. Kommunalbestyrelsen kan således
pålægge boligorganisationen at foretage de foranstaltninger, som
skønnes nødvendige, herunder at forhøje eller nedsætte lejen.

Undlader boligorganisationen at efterkomme kommunalbestyrelsens
pålæg eller giver dens forhold i øvrigt kommunalbestyrelsen anledning
til væsentlig kritik, foretager kommunalbestyrelsen en indberetning
herom til Bygge- og Boligstyrelsen.

Endvidere er der i lov om almene boliger m.v. hjemmel til, at kommu-
nalbestyrelsen kan udpege en forretningsfører til midlertidigt at over-
tage boligorganisationens administration.

Kommunalbestyrelsen kan derudover i særlige tilfælde udpege en
forretningsfører, der midlertidigt varetager de funktioner i boligorgani-
sationen eller i boligorganisationens afdelinger, som i henhold til bo-
ligorganisationens vedtægter er tillagt boligorganisationens og afde-
lingens ledelse.

Hvad angår sidstnævnte bestemmelser gælder endvidere, at disse
tilsynsregier har tæt tilknytning til de ovenfor beskrevne grundlæg-
gende regler om beboerdemokrati, som også forbliver i lov om alme-
ne boliger m.v.

På ganske få områder foreslås dog medtaget regler om kommunalt
tilsyn i lov om leje af almene boliger. Som eksempler kan nævnes de
føromtalte regler om kommunal godkendelse af huslejen ved en afde-
lings ibrugtagning og ved senere forhøjelser som følge af forbedrings-
arbejder m.v. Her er tale om regler, der direkte har betydning for le-
jens størrelse, fordeling o.lign.

8.2.1.5 Sanktioner/retsvirkninger som følge af overtrædelser af
form- og procedureforskrifter o.lign.

En række bestemmelser i den gældende lovgivning indeholder regler,
der forpligter udlejeren til at overholde visse nærmere fastlagte form-
og procedureforskrifter. De retsvirkninger, som en manglende over-
holdelse af disse forskrifter medfører, er som regel direkte - eller indi-
rekte - beskrevet i de pågældende bestemmelser.

Lejelovskommissionen har ikke fundet anledning til at foreslå princi-
pielle ændringer af dette system. Kommissionen har i denne forbin-
delse særligt overvejet spørgsmålet om brug af ugyldighedsvirkning
som særlig retsfølge i det almene byggeri.

I det gældende regelsæt er denne retsfølge f.eks. udtrykkeligt fore-
skrevet ved tilsidesættelser af følgende regler:

• Krav om at varmeregnskaber m.v. skal indeholde oplysning om
lejernes andel af de samlede varmeudgifter og om lejernes adgang
til at gøre indsigelse mod varmeregnskabet.

• Krav om at varslinger om godtgørelse for udlejerens udgifter til
etablering m.v. af fællesantenneanlæg skal indeholde en beregning



af, hvorledes godtgørelseskravet er fremkommet samt oplysning
om lejerens adgang til at gøre indsigelse. Endvidere skal medfølge
det senest udarbejdede budget.

• Krav om at udlejerens opsigelse skal indeholde oplysning om opsi-
gelsesgrunden og om lejerens adgang til at gøre indsigelse mod
opsigelsen.

Derimod er der ikke fastsat udtrykkelige regler om ugyldighedsvirk-
ning, såfremt de gældende regler om krav til indholdet af varslings-
skrivelser vedrørende huslejeforhøjelser tilsidesættes.

Huslejefastsættelsen i det almene boligbyggeri skal som tidligere
nævnt ske efter et balancelejeprincip, dvs. at den samlede leje i en
boligafdeling til enhver tid skal kunne dække afdelingens udgifter.
Dette forhold rejser en særlig problemstilling i relation til bestemmel-
ser med ugyldighedsvirkninger.

På den ene side kan fremføres, at balancelejeprincippet indebærer, at
huslejetab, som en boligorganisation lider som følge af ugyldige dis-
positioner, skal dækkes af lejerne selv gennem deres huslejeindbeta-
linger. En ugyldighedsvirkning vil i realiteten kun have betydning for
fraflyttende lejere.

På den anden side kan man gøre gældende, at der med en ugyldig-
hedsvirkning markeres, at det er meget væsentligt, at en given proce-
dureregel overholdes. Samtidig er der knyttet en præventiv effekt til
bestemmelserne. Udsigten til en eventuel retssag om ugyldighed vil
formentligt anspore de fleste administratorer til meget nøje at over-
holde disse regler. Med det udvidede beboerdemokrati, hvor det er
beboerne selv, der ansætter administrator, er det tillige mindre pro-
blematisk, at de nævnte udgifter som følge af administrators fejl skal
afholdes gennem samtlige lejeres huslejeindbetalinger.

Det er Lejelovskommissionens opfattelse, at det - set i lyset af balan-
celejeprincippet - næppe er hensigtsmæssigt at fastsætte bestem-
melser om ugyldighed som retsfølge ved overtrædelser af procedure-
regler i forbindelse med huslejeforhøjelser.

Derimod finder Lejelovskommissionen, at der kan være grund til at
præcisere, at lejerne i den situation, hvor der varsles med et kortere
varsel end lovens 3 måneder, først skal betale den forhøjede leje efter
udløbet af de 3 måneder.

Man foreslår endvidere, at der indføres en regel om, at udlejeren - når
denne får kendskab til, at andre regler om varslingsskrivelsens ind-
hold ikke har været overholdt - straks skal orientere samtlige berørte
lejere herom. Af den nævnte skrivelse skal de korrekte oplysninger
fremgå.

Det er endvidere Lejelovskommissionens opfattelse, at fremtidige
regler om varmeregnskaber og fællesantenner m.v. som hidtil i videst
muligt omfang bør være ens for lejere i privat og alment udlejnings-
byggeri. Dette gælder også eventuelle regler om ugyldighed.
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Om varmeregnskaber og fællesantenner m.v. henvises i øvrigt til
bemærkningerne nedenfor under afsnit 8.2.1.7.

Endelig finder Lejelovskommissionen, at de gældende regler om
ugyldighed ved ukorrekte opsigelsesskrivelser bør bibeholdes. Afgø-
rende er her hensynet til lejernes retssikkerhed.

8.2.1.6 Lovens fravigelighed.

Sammenskrivningen af regler fra lejeloven og regler fra lov om alme-
ne boliger m.v. i en særskilt lov rejser spørgsmålet om reglernes fra-
vigelighed ved aftaler mellem parterne.

Der er tale om to vidt forskellige systemer i de eksisterende love:

Lejelovens udgangspunkt er aftalefrihed. Hvis ikke andet er aftalt,
falder man tilbage på lejelovens (deklaratoriske) regler. Det er dog i
tilknytning til en række bestemmelser i loven fastsat, at disse enten
ikke kan fraviges ved aftale eller ikke kan fraviges til skade for lejeren
(præceptive regler). Der er tale om et ganske kompliceret system,
som er vanskeligt tilgængeligt for lejere i almindelighed.

Udgangspunktet i lov om almene boliger m.v. er derimod - uden at
dette dog direkte er fastsat i loven - at lovens regler ikke kan fraviges
ved aftale mellem parterne.

Det er Lejelovskommissionens opfattelse, at en "lejelovsmodel" næp-
pe vil være et egnet udgangspunkt for en lejelov omfattende almene
boliger. Lejelovskommissionen har herved lagt til grund, at en lov om
leje af almene boliger kun i meget begrænset omfang bør kunne fra-
viges til ugunst for lejeren. Det er ligeledes kommissionens opfattelse,
at der kun i yderst begrænset omfang er behov for, at loven skal kun-
ne fraviges til ugunst for udlejeren - altså til gunst for den enkelte
lejer og dermed til ugunst for de øvrige lejere.

Lejelovskommissionen vil på denne baggrund foreslå, at det i en lov
om almene boliger generelt fastslås - eventuelt i lovens indledende
bestemmelser - at loven ikke kan fraviges ved aftaler mellem parter-
ne, medmindre andet fremgår af lovens enkelte bestemmelser.

8.2.1.7 Gennemgang af de regulerede områder.

I det følgende gennemgås kort indholdet af de hovedelementer, som
efter Lejelovskommissionens opfattelse bør indgå i en særskilt lejelov
for almene boliger.

Ved gennemgangen tages udgangspunkt i de emneområder, som er
beskrevet under afsnit 8.2.1.3.

Lovens anvendelsesområde.

Det foreslås, at loven kun skal gælde for almene boliger.
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Loven omfatter derfor de samme boligtyper, som er omfattet af lov om
almene boliger m.v., dvs. almene familieboliger, almene ungdomsbo-
liger og almene ældreboliger, herunder boliger, der er indrettet som
enkeltværelser.

Om anvendelsesområdet henvises i øvrigt til bemærkningerne under
afsnit 8.2.1.2.

Lejeaftalen.

Det foreslås, at reglerne på dette område i det væsentlige bliver iden-
tiske med lejelovens regler.

Dette indebærer bl.a., at der bliver ens regler om anvendelse af stan-
dardkontrakter (typeformularer) inden for det private og det offentligt
støttede byggeri.

Det er endvidere Lejelovskommissionens opfattelse, at man i en lov
om leje af almene boliger konsekvent bør anvende terminologien
"udlejer" og "lejer" ligesom i lejeloven, idet der grundlæggende er tale
om et lejeforhold. Dette indebærer bl.a., at udtrykket "boligtager" ikke
længere anvendes. Ligeledes anvendes "lejeaftale" i stedet for
"boligoverenskomst".

Ændringen skal endvidere ses i lyset af, at loven også vil omfatte ud-
lejere, der ikke er almene boligorganisationer, dvs. kommuner, amts-
kommuner og selvejende institutioner.

Det skal navnlig fremhæves, at det ikke er hensigten med den nye
terminologi at ændre på de særlige forhold, der gør sig gældende i
relationen mellem en almen andelsboligorganisation og de boligha-
vende medlemmer af denne.

Mangler ved det lejede.

Det foreslås, at reglerne på dette område bliver identiske med lejelo-
vens regler.

Vedligeholdelse og flytteopgør.

Der foreslås ikke principielle ændringer af de gældende regler på om-
rådet, herunder af reglerne om indvendig vedligeholdelse og istand-
sættelse ved fraflytning (A og B-ordningen).

Reglerne fremgår i dag af lov om almene boliger m.v.

Lejelovskommissionen foreslår dog, at det præciseres, at lejeren kan
overtage udlejerens pligt til at vedligeholde og renholde visse nærme-
re angivne adgangs- og opholdsarealer i umiddelbar tilknytning til bo-
ligen samt til at vedligeholde og renholde udvendigt træværk o.lign.
Som eksempler på forhold, der er omfattet af reglen, kan nævnes:
renholdelse og belysning af adgangsveje, vedligeholdelse af carporte,
maling af skure og hegn i skel o.lign. Reglen vil navnlig have betyd-
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ning for lejere i tæt-lavt byggeri og lejere af stuelejligheder i etage-
byggeri.

Den foreslåede regel skal ses i sammenhæng med reglerne om be-
boernes råderet og beboerdemokratiet. Reglen vil ligesom råderets-
bestemmelserne kunne medvirke til at styrke lejernes følelse af an-
svar over for det nære bomiljø. Hertil kommer, at der vil kunne opnås
besparelser på afdelingens driftsudgifter og dermed en lavere husleje.

Lejerens brug af det lejede.

Det foreslås, at reglerne på dette område kommer til at svare til leje-
lovens regler.

Betaling af leje.

Det foreslås, at loven kommer til at svare til lejelovens regler samt
reglerne i lov om almene boliger m.v. på dette område.

Fra sidstnævnte lov overføres blandt andet reglerne om betaling af
beboerindskud.

Varmebetaling, udgifter til fællesantenner og udgifter til vand.

Lejelovskommissionen foreslår, at der fastsættes ensartede regler på
disse områder i lejeloven og lov om leje af almene boliger m.v.

De tilpasninger og forenklinger, som er foreslået i kapitel 7 for privat
udlejningsbyggeri, bør derfor som udgangspunkt også gennemføres i
det almene byggeri.

Lejefastsættelse/ændring af lejevilkår.

Der foreslås ikke ændringer af de gældende regler på dette område.

Reglerne om balanceleje m.v. overføres således fra lov om almene
boliger m.v. til den ny lov.

Kun de grundlæggende regler overføres. En række af de udgiftskom-
ponenter, der indgår i huslejefastsættelsen, vil fortsat fremgå af lov
om almene boliger m.v.

Der henvises i øvrigt til bemærkningerne herom under afsnit 8.2.1.4.2.

Udlejerens adgang til det lejede.

Det foreslås, at lovens regler i det væsentlige kommer til at svare til
lejelovens regler på dette område.

Forbedringer, råderet.

De gældende regler om forbedringer fremgår af lov om almene boli-
ger m.v.
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Reglerne har en meget snæver sammenhæng navnlig med reglerne
om beboerdemokrati, jf. det under afsnit 8.2.1.4.2. anførte.

Det foreslås på denne baggrund, at de grundlæggende regler om for-
bedringer forbliver i lov om almene boliger m.v.

Som en undtagelse herfra foreslås dog som tidligere nævnt, at den
særlige bestemmelse om varsling og kommunal godkendelse af hus-
lejeforhøjelser som følge af visse kollektive forbedringsarbejder m.v.
medtages i lovens afsnit om ændring af lejevilkår/huslejefastsættelse.

Afsnittet om forbedringer i den nye lov drejer sig derfor udelukkende
om lejerens ret til at udføre individuelle forbedringer - råderet.

Det foreslås, at der som udgangspunkt skal gælde regler herom, som
svarer til de hidtil gældende regler på området. Disse regler - som i
øvrigt er næsten identiske med de tilsvarende regler i lejeloven -
overføres derfor fra lov om almene boliger m.v.

Herudover foreslås, at der åbnes mulighed for, at udlejeren med den
enkelte lejer kan aftale en videregående ret til at foretage individuelle
forbedringer. Retten skal dog være betinget af retableringspligt, lige-
som lejeren skal stille passende sikkerhed for, at denne pligt opfyldes.
Lejeren skal endvidere være erstatningsansvarlig for skader, der er
forårsaget af de forbedringer, som han har foretaget. Dette svarer til
det erstatningsansvar, som i dag påhviler lejeren for dennes installati-
oner i det lejede, jf. § 29, stk. 4, i lejeloven.

Brugsrettens overgang til andre (fremleje, bytte m.v.).

Det foreslås, at der som udgangspunkt skal gælde samme regler som
i lejeloven.

Reglerne skal dog udbygges med visse særregler, der svarer til de
særregler på området, som i dag fremgår af lov om almene boliger
m.v.

Som noget nyt åbnes mulighed for, at lejere af enkeltværelser har
fremlejeret, dog med en mulighed for ministeren til at fastsætte regler,
der begrænser denne ret.

Endvidere foreslås indsat en særlig bestemmelse om fremleje, hvoraf
det fremgår, at lejeren ikke kan betinge sig en større leje, end han
selv betaler for det lejede. Reglen har til formål at forhindre, at en lejer
kan opnå en fortjeneste ved at fremleje en almen bolig (som er opført
med offentlig støtte).

Lejerens tilsidesættelse af god skik og orden.

Lejelovskommissionen har ikke foretaget en vurdering af de gælden-
de regler på dette område, idet den nuværende forsøgsordning på
området i øjeblikket evalueres i anden sammenhæng.
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Hvis de kommende regler på dette område - i lighed med de nuvæ-
rende - bliver ens for lejere i privat udlejningsbyggeri og alment byg-
geri, vil kommissionen finde det hensigtsmæssigt, at lov om leje af
almene boliger alene indeholder en bestemmelse om, at lejelovens
regler på dette område finder tilsvarende anvendelse, jf. herved også
forslaget nedenfor om regler vedrørende boligretten.

Opsigelse og udlejerens ret til at hæve lejeaftalen.

Det foreslås, at reglerne i det væsentlige bliver identiske med lejelo-
vens regler på disse områder.

De gældende særregler i lov om almene boliger m.v. indarbejdes i
den ny lov. Dette gælder f.eks. reglerne om opsigelse af lejere af
ungdomsboliger eller værelser, der er bestemt for og tildelt unge med
et særligt behov derfor.

Lejeres fraflytning.

Det foreslås, at der fastsættes regler, der i det væsentlige svarer til
lejelovens regler herom.

Boligretten.

Det foreslås, at der fastsættes bestemmelser, som svarer til lejelo-
vens bestemmelser på området.

Det foreslås samtidig, at dette sker ved blot at medtage en bestem-
melse, der fastslår, at lejelovens regler om boligretten finder tilsva-
rende anvendelse.

Denne henvisningskonstruktion er en undtagelse fra det tidligere om-
talte princip om at samle alle relevante bestemmelser i én lov.

Baggrunden herfor er, at de to regelsæt vil blive helt identiske på
dette punkt, og at denne løsning i øvrigt vil indebære en regelforenk-
ling.

Lejelovskommissionen har ikke taget stilling til spørgsmålet om etab-
lering af et særligt klageorgan el.lign. for lejere i det almene byggeri.
Man har herved lagt vægt på, at der i øjeblikket foregår overvejelser
herom i andet regi.

Såfremt der etableres et særligt klageorgan, vil det være naturligt, at
disse regler kommer til at fremgå af lov om leje af almene boliger.
Det bør herved også tages i betragtning, at etableringen af et særligt
klageorgan eventuelt vil kunne medføre, at der skal ske en begræns-
ning af boligrettens kompetence.

Lovens ikrafttræden.

Endelig har Lejelovskommissionen ikke taget stilling til regler om lo-
vens ikrafttræden, herunder behovet for eventuelle overgangsbe-
stemmelser o.lign.
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8.3 Konsekvenser af forslaget.

Det foreliggende forslag er først og fremmest en sammenskrivning af
eksisterende lovgivning.

Der er i den forbindelse foreslået en række mindre tilpasninger og
præciseringer af hidtidig praksis.

På det foreliggende grundlag vurderes forslagene ikke at have admi-
nistrative eller økonomiske konsekvenser.
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KAP. 9. ERHVERVSLEJELOV - FORSLAG OG KONSE-
KVENSER.

Kapitlet beskriver Lejelovskommissionens overvejelser om erhvervsle-
jemål og et forslag til hovedprincipperne for en lejelovgivning for er-
hvervslejemål.

Forslaget til ny lovgivning anbefales af et flertal i kommissionen.

Et mindretal i kommissionen bestående af Jesper Larsen kan ikke
anbefale forslaget og henviser til sin mindretalsudtalelse i afsnit 2.2.

Et andet mindretal i kommissionen bestående af Lars Axelsen, Ester
Falck, Margrete Pump og Lene Søgård ønsker hverken at tage stilling
for eller imod forslaget.

9.1 Kort beskrivelse af det gældende regelsæt.

9.1.1 Det gældende regelsæt generelt.

Lejeaftaler om lokaler, der udelukkende anvendes til andet end be-
boelse (erhverv), er ud over at være omfattet af den almindelige afta-
leret omfattet af lov om leje, kaldet lejeloven, jf. lovbekendtgørelse nr.
837 af 20.9.1996, og lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v., kal-
det erhvervslejereguleringsloven, jf. lovbekendtgørelse nr. 648 af
25.7.1995.

Er de nævnte lokaler beliggende i byggeri omfattet af lov om bolig-
byggeri, kaldet boligbyggeriloven, jf. lovbekendtgørelse nr. 722 af 1.8.
1996, eller lov nr. 374 af 22.5.1996 om almene boliger m.v., finder
disse loves bestemmelser om lejefastsættelse for erhvervslokaler
anvendelse.

For blandede lejemål, hvor beboelses- og erhvervslokalerne er belig-
gende i hver sin fysiske enhed, gælder erhvervslejereguleringsloven
for de lokaler, der alene anvendes til andet end beboelse, jf. lovens §
1, stk. 3.

Uden for erhvervslejereguleringslovens område betragtes de blande-
de lejemål, fysisk adskilte eller ej, som en helhed. På disse lejemål
finder lejelovgivningens regler om beboelseslejligheder anvendelse, jf.
lejelovens § 3.

9.1.2 Lejeaftalen.

Ved indgåelse af lejeaftaler i private ejendomme om lokaler, der ude-
lukkende anvendes til andet end beboelse (erhverv), kan den af Byg-
ge- og Boligstyrelsen udarbejdede standardblanket, typeformular H, 1.
udgave, af 2.1.1996 anvendes. Der stilles ikke krav om anvendelse af
autoriserede blanketter eller blanketter i det hele taget. Anvendes
imidlertid en blanket, skal blanketbestemmelser, der pålægger lejeren
større forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i



loven, fremhæves for at være gyldige, jf. lejelovens § 5, stk. 1. Dette
krav gælder ifølge lejelovens § 5, stk. 3, også for andre skriftlige afta-
ler, der indeholder ensartede lejevilkår for flere lejere i samme ejen-
dom, når de fremtræder på en sådan måde, at lejeren må opfatte
dem som standardiserede.

Efter lejelovens § 4, stk. 4, skal det "udtrykkeligt specificeret" fremgå
af erhvervslejeaftalen, "hvilke udgifter, lejeren ud over lejen skal beta-
le vedrørende det lejede. Dette gælder dog ikke for udgiftsarter, der
ikke er kendte ved lejeaftalens indgåelse."

Efter lejelovens § 4, stk. 5, "skal det endvidere udtrykkeligt specifice-
ret fremgå af lejeaftalen, hvilke udgifter, der ud over brændsel indgår i
varmeregnskabet."

Den anslåede størrelse af den enkelte udgift omfattet af § 4, stk. 4 og
5, skal også være angivet.

Indeholder lejeaftalen ikke disse oplysninger, kan udlejer ikke opkræ-
ve de pågældende udgifter.

Lejelovens § 4, stk. 4 og 5, har virkning for lejeaftaler indgået den 1.1.
1992 eller senere.

Lejeaftalen kan gøres tidsbestemt, hvorefter lejeforholdet ophører
uden opsigelse ved den aftalte lejetids udløb. En tidsbestemt lejeafta-
le kan ikke opsiges i lejeperioden, medmindre dette er aftalt, eller den
anden part misligholder aftalen. Boligretten kan tilsidesætte tidsbe-
grænsningen, hvis den ikke anses for tilstrækkeligt begrundet i udleje-
rens forhold, jf. lejelovens § 80.

9.1.3 Lejeregulering.

Hvis lejen i et bestående lejemål er væsentlig lavere end det lejedes
værdi, kan udlejeren forlange lejen forhøjet til et beløb, der er rimeligt
under hensyn hertil, jf. erhvervslejereguleringslovens § 3. (Om særlige
lejereguleringsklausuler nærmere nedenfor). Udlejeren, der har be-
visbyrden, skal i så fald dokumentere, at den leje, som forlanges, sva-
rer til lejen for en repræsentativ del af de lejemål i kvarteret eller om-
rådet, som er sammenlignelige f.eks. med hensyn til beliggenhed, art,
størrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Lejemålene skal
endvidere være sammenlignelige med hensyn til vilkår, herunder om
der er afståelses- og genindtrædelsesret for lejer, og om der ved si-
den af lejen skal betales andre udgifter vedrørende lejemålet, f.eks.
driftsudgifter.

Krav om lejeforhøjelse efter erhvervslejereguleringslovens § 3, der
kan gennemføres med 3 måneders varsel, kan tidligst få virkning 4 år
efter lejeforholdets begyndelse eller 4 år efter, at der sidst er trådt en
lejeforhøjelse i kraft som følge af, at lejen var væsentlig lavere end
det lejedes værdi.

Lejeforhøjelse kan efter § 3 kræves uanset aftalt uopsigelighed, når
udlejer har forbeholdt sig at kunne regulere lejen.
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Efter erhvervslejereguleringslovens § 5 kan lejeren kræve lejen ned-
sat, hvis lejen er væsentlig højere end det lejedes værdi, idet der
lægges vægt på de samme kriterier som nævnt vedrørende krav om
lejeforhøjelse.

Lejeren har bevisbyrden for, at lejen afviger væsentligt fra det lejedes
værdi, og har i denne forbindelse dokumentationspligt vedrørende
sammenligningslejemål ligesom udlejeren i lejeforhøjelsessager.

Krav om lejenedsættelse kan ifølge erhvervslejereguleringslovens § 5
tidligst fremsættes med virkning 4 år efter lejeforholdets begyndelse
eller 4 år efter, at der sidst er trådt en lejenedsættelse i kraft som føl-
ge af, at lejen var væsentlig højere end det lejedes værdi. En lejened-
sættelse kan tidligst få virkning 3 måneder efter kravets fremsættelse.

Pålægges der efter lejeaftalens indgåelse ejendommen nye eller for-
øgede skatter og afgifter, kan udlejer forlange udgiften udlignet ved
en lejeforhøjelse for de lokaler, som skatten og afgiften vedrører. Le-
jeforhøjelse kan kræves uanset aftalt uopsigelighed, jf. erhvervsleje-
reguleringslovens §§ 6 og 7. Nedsættes skatter og afgifter, skal udle-
jer foretage en tilsvarende lejenedsættelse, jf. lovens § 8.

Det følger af erhvervslejereguleringslovens § 9, stk. 1, at reglerne i
lovens §§ 3-5 bortset fra de i stk. 2 og 3 nævnte tilfælde ikke ved afta-
le kan fraviges til skade for lejeren.

Ifølge § 9, stk. 3, gælder der en fuldstændig aftalefrihed, for så vidt
angår lejeaftaler indgået efter 31.12.1991 for lokaler i en ejendom, der
er påbegyndt opført efter lejeaftalens indgåelse og efter lejers an-
visning med hensyn til udformning og indretning ("skræddersyet ny-
byggeri",). Her kan reglerne i lovens §§ 3-5 altså fraviges i enhver
henseende.

Efter lovens § 9, stk. 2, kan udlejer og lejer "gensidigt fraskrive sig
retten til at kræve lejen reguleret under henvisning til det lejedes
værdi i op til 8 år ud over de i §§ 3 og 5 nævnte 4 år. Dette gælder
dog kun, såfremt der er tillagt lejeren afståelsesret og genindtrædel-
sesret af et omfang mindst svarende til det i § 74 a i lov om leje fast-
satte."

Parterne kan aftale regulering af lejen på anden måde end efter leje-
værdi, f.eks. efter nettoprisindeks, andet indeks, procentregulering,
efter udlejers omkostninger eller andre faktorer vedrørende udlejers
økonomi eller efter faktorer vedrørende lejers økonomi, typisk regule-
ring efter omsætning eller indtjening.

Det fremgår af lovens § 9, stk. 4, at "er det aftalt, at lejen i medfør af
særlige reguleringsklausuler skal kunne reguleres på anden måde
end anført i § 3, skal der i lejeaftalen angives illustrerende regneek-
sempler, der er relevante i forhold til disse særlige reguleringsklausu-
ler, og som viser lejens størrelse i hvert af årene i en 12-årig periode
efter lejeaftalens indgåelse eller i den periode, parterne har aftalt efter
stk. 2. Såfremt lejen tillige skal kunne reguleres efter § 3, skal dette
fremgå udtrykkeligt af lejeaftalen. Indeholder lejeaftalen ikke oplysnin-



gerne nævnt i 1. pkt., kan udlejeren ikke kræve lejen reguleret efter
de særlige reguleringsklausuler."

Hvis udlejer og lejer ikke har aftalt gensidig "fredning" overhovedet i
medfør af lovens § 9, stk. 2, gælder de i lovens §§ 3 og 5 nævnte 4
år. Det følger af ordlyden af § 9, stk. 4, at regneeksemplerne med
hensyn til de særlige reguleringsklausuler i dette tilfælde skal dække
en 12-årig periode.

Har parterne aftalt gensidig fredning i medfør af § 9, stk. 2, i op til 8 år
ud over de i §§ 3 og 5 nævnte 4 år, skal regneeksemplerne dække
såvel den præceptive periode på 4 år som den aftalte periode herud-
over.

Det følger desuden af ordlyden af § 9, stk. 4, at de illustrerende reg-
neeksempler skal vise størrelsen af den konkrete leje som følge af
særlige reguleringsklausuler i hvert af årene fra år 1 til år 12 eller i
hvert af årene i den periode, parterne har aftalt efter § 9, stk. 2.

Hvis en aftale efter lovens § 9, stk. 4, om regulering af lejen i medfør
af særlige reguleringsklausuler ikke er kombineret med en aftale om
gensidig "fredning" efter § 9, stk. 2, kan lejeren kræve lejen nedsat
efter det lejedes værdi efter de omhandlede 4 år. Er en aftale efter §
9, stk. 4, kombineret med en aftale efter § 9, stk. 2, vil lejeren tidligst
kunne kræve lejen nedsat efter det lejedes værdi ved den aftalte peri-
odes udløb.

9.1.4 Afståelses- og genindtrædelsesret.

For erhvervslejemål indgået den 1.1.1992 eller senere har lejeren
efter lejelovens § 74 a afståelses- og genindtrædelsesret, medmindre
andet er aftalt.

Lejeren har afståelsesret, dvs. ret til at lade en anden lejer inden for
samme branche fortsætte lejemålet på uændrede lejevilkår, medmin-
dre udlejeren har vægtige grunde, herunder den fortsættende lejers
økonomi eller branchekendskab, til at modsætte sig dette. Lejeren må
dog ikke uden sin ægtefælles samtykke afstå lejemål om lokaler,
hvortil ægtefællernes eller den anden ægtefælles virksomhed er
knyttet.

Den oprindelige lejer har ret til at genindtræde i lejemålet, såfremt
lejemålet med den lejer, der er afstået til, er ophørt på grund af mis-
ligholdelse. Genindtrædelsesretten er dog betinget af, at den oprinde-
lige lejer inden 14 dage efter udlejerens påkrav godtgør udlejeren alle
dokumenterede omkostninger til dækning af lejerestancer, omkost-
ninger ved udsættelse og udlejers øvrige udgifter i forbindelse med
lejemålets ophør.

9.1.5 Erhvervsbeskyttede lejemål.

For erhvervsbeskyttede lejemål (virksomheder, hvis stedlige förbliven
i ejendommen er af væsentlig betydning og værdi for virksomheden),
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typisk butiks- og restaurationslejemål, gælder særlige regler på en
række punkter. Dette gælder først og fremmest ved opsigelse, hvor
der - foruden at være en opsigelsesgrund, jf. nærmere nedenfor - skal
anlægges en rimelighedsbetragtning, ligesom lejeren - hvis opsigel-
sen tages til følge - kan få erstatning for opsigelsen, jf. nedenfor.
Endvidere gælder der særlige regler med hensyn til visse slægtninges
ret til at overtage lejemålet efter lejerens død.

9.1.6 Opsigelse og ophævelse.

Lejeren kan uden begrundelse opsige lejeaftalen, medmindre den er
indgået for et bestemt tidsrum, eller lejeren har fraskrevet sig sin op-
sigelsesret. Opsigelsesvarslet er 3 måneder, hvis andet ikke er aftalt.
Lejeren kan aldrig uden sin ægtefælles samtykke opsige lejemål om
lokaler, hvortil ægtefællernes eller den anden ægtefælles virksomhed
er knyttet.

I medført af lejelovens § 82, litra c og d kan udlejer, uden at der fore-
ligger en opsigelsesgrund, opsige lejeaftaler om lokaler til restaurati-
on, butik, kiosk eller tilsvarende brug på banegårde, i teatre, for-
eningsbygninger, forlystelsesanlæg, skove, parker o.lign., hvor for-
retningen må antages hovedsagelig at blive søgt af det publikum, der
benytter de nævnte virksomheder, skove og parker, og hvor forretnin-
gen står i direkte tilknytning til disse (3 måneders varsel). Det samme
gælder lejeaftaler om garager, stalde o.lign (1 måneds varsel).

For andre erhvervslejeforhold gælder, at der skal foreligge en af de i
lejelovens § 83, stk. 1, nævnte opsigelsesgrunde, bl.a. følgende:

• Når udlejeren ønsker selv at benytte det lejede (1 års varsel).

• Når udlejeren dokumenterer, at nedrivning eller ombygning af
ejendommen medfører, at det lejede må fraflyttes. Opsigelse kan
dog ikke ske, når udlejeren efter en ombygning selv ønsker at be-
nytte det lejede (3 måneders varsel).

• Når lejeren ikke har iagttaget god skik og orden (3 måneders var-
sel).

• Når vægtige grunde i øvrigt gør det særlig magtpåliggende for udle-
jeren at blive løst fra lejeforholdet (3 måneders varsel).

Ved opsigelse med den begrundelse, at udlejer ønsker selv at benytte
det lejede, er der begrænsninger i lejelovens § 84. Navnlig skal opsi-
gelsen være rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold. Ved
afgørelsen skal der bl.a. tages hensyn til, hvor længe udlejeren har
ejet ejendommen. Endvidere kan udlejeren ikke opsige med henblik
på at drive erhverv i samme branche som lejerens.

Ved opsigelse med begrundelsen om nedrivning eller ombygning skal
udlejeren samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje lokaler af
samme art som det opsagte, hvis der efter genopførelsen eller om-
bygningen sker udleje af lokaler, jf. lejelovens § 85, stk. 2.



For de erhvervsbeskyttede lejemål (virksomheder, hvis stedlige förbli-
ven i ejendommen er af væsentlig betydning og værdi for virksomhe-
den), gælder generelt for opsigelse efter lejelovens § 83, at opsigel-
sen skal være rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold.
Ved afgørelsen skal der bl.a. tages hensyn til længden af det tidsrum,
hvori forretningen har været drevet i de lejede lokaler, værdien af
kundekredsen, forretningens nettooverskud, vægtige indvendinger
mod lejerens person eller forretningsførelse, hans behandling af de
lejede lokaler og hans forbedringer af disse, jf. lejelovens § 88.

Opsiges en lejer af et erhvervsbeskyttet lejemål, kan der gives lejeren
erstatning for opsigelsen, jf. lejelovens §§ 89 og 90.

Opsiges en erhvervslejer efter begrundelsen i lejelovens § 83 om
nedrivning eller ombygning som følge af ekspropriation, eller sker
denne opsigelse på grund af nedrivning eller ombygning til fyldestgø-
relse af et formål, til hvis gennemførelse der kan foretages ekspro-
priation, har lejeren ret til godtgørelse efter reglerne i lejelovens § 85
d. Godtgørelsen nedsættes i det omfang, der ydes erstatning for eks-
propriation eller efter lovens §§ 88-90 om de erhvervsbeskyttede le-
jemål, jf. ovenfor.

Efter lejelovens § 92, stk. 1, kan reglerne i lovens §§ 83-90, for så vidt
angår opsigelse fra udlejerens side, ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren, så længe udlejeren ikke har opsagt denne.

Udlejer kan kun hæve lejeaftalen, hvorefter lejeren straks skal flytte,
når en af de i lejelovens § 93, stk. 1, nævnte ophævelsesgrunde fore-
ligger, bl.a. følgende:

• Når leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt.

• Når det lejede benyttes til andet end aftalt, og lejeren ikke trods
udlejerens indsigelse er ophørt hermed.

• Når lejeren af en butik eller beværtning trods udlejerens indsigelse
ikke opfylder pligten til at holde forretningen åben og i forsvarlig
drift.

• Når lejeren i øvrigt misligholder sine forpligtelser på en sådan må-
de, at hans fjernelse er påkrævet.

Efter lejelovens § 96 kan det ikke med retsvirkning aftales, at udlejer
skal kunne hæve aftalen af andre misligholdelsesgrunde end dem,
der er nævnt i loven.

Hvad angår ophævelse af lejeaftalen fra lejers side, gælder bl.a. reg-
lerne om forsinkelse, mangler, vanhjemmel og lignende i lejelovens
§§ 10, 12, 15 og 16.
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9.2 Kort historisk gennemgang.

9.2.1 Et tilbageblik.

De gældende regler for erhvervslejemål findes i lejeloven og i er-
hvervslejereguleringsloven.

Et tilbageblik på den hidtidige gældende lovgivning for erhvervsleje-
mål viser et mønster, hvorefter reglerne for udlejning til erhvervsleje-
mål i høj grad har været knyttet til reglerne gældende for beboelsesle-
jemål. En historisk gennemgang viser ligeledes, at reguleringen for
erhvervslejemål indtil lov nr. 54 og 55 af 23.3.1937 var begrænset til
nogle enkelte typer af erhvervslejemål.

Perioden fra 1916 og indtil i dag har været præget af en meget lang
række større og mindre ændringer i lovgivningen. Lovgivningen i peri-
oden fra 1916 til årene efter 2. verdenskrig var begrundet i krigs- og
krisetider.

Den følgende gennemgang af lejelovgivningens historie vil koncentre-
re sig om lejefastsættelsen, om udlejerens adgang til at opsige lejeaf-
talen og om reglerne for erhvervsbeskyttede lejemål.

9.2.2 Perioden 1916-1924.

Lejelovgivningens første regelsæt blev fastsat ved lov nr. 187 af 9.6.
1916 om fastsættelse af husleje. Inden da var lejeforholdet, herunder
muligheden for at regulere lejen og for opsigelse, alene reguleret ved
den indgåede aftale.

Ved loven fik kommunalbestyrelsen bemyndigelse til at nedsætte et
eller flere nævn til at varetage, at lejen i de i kommunen beliggende
beboelseslejligheder og blandede lejemål ("sådanne Butikker, Værk-
steder, Kontor- og Lagerlokaler, der har tilliggende Beboelse") ikke
forhøjedes udover, hvad der ville være en rimelig leje under normale
forhold med tillæg for stigning i rente- og driftsudgifter og for udgifter
til forbedringer ved lejligheden.

Det fremgår ikke af bemærkningerne, hvad der skulle forstås ved en
"rimelig leje", men det fremgår, at vurderingen skulle tage udgangs-
punkt i, om stigningerne i driftsudgifterne havde medført, at lejeind-
tægten ikke længere kunne "udbringe et rimeligt Vederlag til Ejeren".

For nogle lejemål kunne lejeren indbringe udlejerens forhøjelse af
lejen til afgørelse for nævnet, medens udlejeren for andre lejemål
skulle indhente nævnets samtykke, såfremt han ønskede at forhøje
lejen. Såfremt lejeren havde indbragt en sag for huslejenævnet, eller
huslejenævnet havde nægtet samtykke til en af udlejeren varslet leje-
forhøjelse, kunne udlejeren ikke opsige lejeren indenfor en 6 måne-
ders periode uden huslejenævnets samtykke. Herudover var der ikke
fastsat regler for opsigelse.

Loven blev ved lov nr. 392 af 22.12.1916 suppleret med en regel,
hvorefter opsigelse i Københavns, Frederiksberg og Gentofte kom-
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muner af en lejer af de i lov nr. 187 af 9.6.1916 omfattede lejemål kun
var gyldig, såfremt huslejenævnet havde givet sit samtykke. Ved af-
gørelse af, om opsigelse kunne tillades, skulle nævnet tage særligt
hensyn til, om der forelå sådan grund til opsigelse, at denne måtte
siges at stemme med billighed.

Da beskyttelsen af lejerne ved de nævnte to love ikke fandtes til-
strækkelig effektiv, blev der foretaget en revision af reglerne, der re-
sulterede i en ny lov om fastsættelse af husleje, jf. lov nr. 72 af
23.2.1917. Lovens gyldighed var tidsbegrænset til den 30.11.1917.

Ved loven blev systemet med huslejenævn videreført. Efter loven
skulle enhver aftale om lejeforhøjelse i lejeperioden samt lejeforhøjel-
ser i forbindelse med genudlejning godkendes af huslejenævnet.
Huslejenævnene skulle hindre "ubillige lejeforhøjelser", og nævnet
skulle ved sin afgørelse gå ud fra, hvad der efter dets skøn ville være
en rimelig leje under normale forhold med tillæg for den stigning i
driftsudgifterne, der påvistes eller af nævnet skønnedes at have fun-
det sted.

Loven videreførte restriktionerne vedrørende opsigelse for de nævnte
kommuner med den udvidelse, at også andre kommuner kunne indfø-
re dem. I de kommuner, hvor den særlige opsigelsesbeskyttelse ikke
var besluttet indført, kunne lejeren, når spørgsmål om lejeforhøjelse
var forelagt nævnet, ikke uden nævnets godkendelse opsiges til fra-
flytning indenfor det første år.

Som noget nyt fik kommunalbestyrelsen ved loven endvidere bemyn-
digelse til at nedsætte et eller flere nævn til at hindre ubillige lejeforhø-
jelser m.m. for de forretningslokaler uden tilliggende beboelse, der var
beliggende i kommunen (forretningslokalenævn). Denne nye be-
stemmelse - § 15 - viste tilbage til de bestemmelser om lejeregulering
og opsigelse, som gjaldt for beboelseslejemål.

Lovens gyldighed blev forlænget ved lov nr. 589 af 30.11.1917, der
samtidig justerede reglerne om opsigelse i Københavns, Frederiks-
berg og Gentofte kommuner og andre kommuner, som indførte reg-
lerne, således at opsigelse for erhvervslejemåls vedkommende efter
loven i almindelighed skulle godkendes, når udlejeren selv skulle be-
nytte de pågældende lokaler til brug for egen forretning. Lovens gyl-
dighed ophørte den 1.8.1918.

Ved lov nr. 401 af 30.7.1918, om fastsættelse af leje, videreførtes de
hidtidige restriktioner til 1.11.1919. Ved godkendelse af huslejens
størrelse skulle nævnet gå ud fra den leje, der omkring den 1.8.1914
betaltes for lignende lejligheder i det pågældende kvarter, eventuelt
tilsvarende kvarter, med et tillæg for stigningen i driftsudgifterne, der-
under passende vederlag for ejerens eget arbejde. Tillægget skulle
udgøre mindst 10 pct. af den gældende leje. Forbudet om opsigelse
af lejeren uden nævnets godkendelse gjaldt nu overalt i kommuner,
hvor huslejenævn var nedsat.

Ved lov nr. 598 af 31.10.1919, om fastsættelse af husleje, viderefør-
tes restriktionerne i det væsentlige uændret, dog således, at omkost-
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ningstillægget som udgangspunkt kunne udgøre 20 pct. Lovens gyl-
dighed ophørte den 1.10.1920.

Ved lov nr. 150 af 1.4.1921 videreførtes de tidligere restriktioner indtil
1.4.1922, hvor loven ophørte. Omkostningstillægget blev hævet til 30
pct.

Ved lov nr. 168 af 1.5.1922 blev ovennævnte tillæg forhøjet til 35 pct..
De tidligere restriktioner blev opretholdt dog således, at udlejer og
lejer fik adgang til at indgå aftaler om lejeforhøjelser i bestående leje-
forhold uden nævnets godkendelse.

9.2.3 Perioden 1925-1937.

Disse regler blev i det væsentlige fastholdt frem til 1.4.1925, hvor en
betydelig lettelse i huslejerestriktionerne fandt sted ved lov nr. 83 af
1.4.1925.

Huslejenævnssystemet blev ved loven begrænset til kun at omfatte
Københavns, Frederiksberg, Gentofte og Tårnby kommuner og de her
beliggende beboelseslejligheder og "andre Lokaler med tilliggende
Beboelse samt, selv om Lokalet ikke har tilliggende Beboelse, Butiks-
lokaler (med tilhørende Lagerrum og Kontorer) og de af Sagførere,
Læger, Tandlæger o.lign. benyttede Lokaler.."

Nye lejekontrakter og ændringer i gældende lejekontrakter skulle an-
meldes til nævnet, der skulle påse, at kontraktens bestemmelser ikke
var ubillige, herunder at huslejen var fastsat til et rimeligt beløb og i
øvrigt, at lovens bestemmelser var overholdt.

Efter loven skulle nævnet hindre "ubillige lejeforhøjelser". Nævnet
kunne efter loven i nogle situationer tillade, at lejen forhøjedes, her-
under bl.a. når det blev godtgjort, at lejen var blevet stående på et
særligt lavt niveau.

Huslejenævnet skulle fortsat godkende alle opsigelser, men der var
fastsat flere gyldige opsigelsesgrunde.

Herudover gjaldt for hele landet regler om såkaldt "huslejeåger", som
indebar, at lejenedsættelse kunne gennemføres ved retten, hvis lejen
stod "i Misforhold til det udlejedes værdi."

Retten kunne endvidere forkaste en opsigelse, som ansås for foran-
lediget af lejenedsættelse eller sagsanlæg herom.

Loven afløstes af lov nr. 133 af 28.4.1931, Lov angaaende Lejemål
om visse Boliger og Forretningslokaler m.v., der var gældende for
hele landet.

Man gik ved loven bort fra huslejenævnsbehandling, og loven indebar
en lempelse af de gældende lejerestriktioner, idet lejefastsættelsen
alene knyttedes til "det lejedes værdi".
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Lejen kunne således nedsættes ved retten, hvis den stod i misforhold
til det udlejedes værdi, dvs. til et beløb, som af retten fandtes rimeligt
under hensyntagen til det lejedes beliggenhed, art, hidtidige leje og
vedligeholdelsesstand sammenholdt med den i kommunen for boliger
og lokaler af tilsvarende beskaffenhed almindelige leje.

Loven indeholdt herudover i det væsentlige kun regler om beskyttelse
mod opsigelse i forbindelse med sag om lejenedsættelse.

Loven bevarede sin gyldighed indtil 1.4.1937, hvor lov nr. 54 og 55 af
23.3.1937 trådte i kraft.

Lovgivningen var opdelt, således at lov nr. 54 angik boliger, blandede
lejemål og erhvervslejemål (den "egentlige" lejelov), medens lov nr. 55
angik særlige erhvervsvirksomheder i lejet ejendom (erhvervs-
beskyttede lejemål).

Reglerne i lov nr. 54 (lejeloven) var gældende for hele landet og var
rettet til i overensstemmelse med det forløb, som lejeforhold i almin-
delighed gennemløber. Loven begynder således med regler om leje-
rens overtagelse af det lejede, fortsætter med regler, som finder an-
vendelse på forholdet i lejeperioden, og slutter med regler om lejefor-
holdets ophør.

Bestemmelserne i lejeloven var som udgangspunkt udformet som
deklaratoriske regler, der således alene fandt anvendelse, såfremt
parterne ikke havde aftalt andet. Enkelte bestemmelser kunne imid-
lertid ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren, herunder bl.a. regler
om lejenedsættelse, opsigelse og ophævelse.

Loven indeholdt ikke regler om egentlig lejeregulering, men derimod
var indsat den tidligere gældende regel, jf. lov nr. 133 af 28.4.1931,
om "misforholdsleje", hvorefter det var muligt for retten at nedsætte
lejen, såfremt man fandt, at udlejeren havde betinget sig eller oppebar
en leje, hvis størrelse stod i misforhold til det lejedes værdi.

Retssager om boliger eller lokaler, der var beliggende i København,
Frederiksberg eller Gentofte kommuner skulle i 1. instans indbringes
for en særlig voldgiftsret.

For så vidt angår opsigelse gjaldt i princippet fri gensidig opsigelse,
dog således, at var lejemålet ikke ved opsigelse eller anden lovlig
ophørsgrund bragt til ophør senest 1 år efter dets ikrafttræden
("prøveåret"), var lejemålet fra udlejerens side uopsigeligt i - for er-
hvervslejemåls vedkommende - 5 år fra lejemålets begyndelse. Så-
fremt lejemålet ikke var opsagt eller hævet ved udløbet af de 5 år,
fortsatte lejemålet i et nyt tidsrum på 5 år uopsigeligt fra udlejerens
side på samme vilkår som hidtil. Det var således meningen, at der
derefter kunne gås over i en ny 5-årige periode osv.

Udlejeren havde efter loven mulighed for i 5-års perioden at opsige i
nogle nærmere angivne tilfælde, der overvejende minder om grunde-
ne i den nugældende lovs § 83. Udlejere kunne i disse tilfælde opsige
lejeren med kontraktmæssigt varsel.
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Undtaget fra den legale uopsigelighed var de tidsbegrænsede lejemål
og lejemål om lokaliteter svarende til dem, som omhandles i den gæl-
dende lejelovs § 82, litra c.

Lov nr. 55 af 23.3.1937, om beskyttelse af erhvervsvirksomheder i
lejet ejendom, omfattede kun de såkaldte erhvervsbeskyttede lejemål,
og det var en betingelse for beskyttelsen, at ejendommen var belig-
gende i København, Frederiksberg eller Gentofte kommuner (m.fl.).

Afgrænsningen af gruppen af de erhvervsbeskyttede lejemål svarede
til den nugældende definition i lejelovens § 88. Særskilt undtaget fra
beskyttelsen var de netop omtalte § 82, litra c - lejemål.

En lejer, der anså sig for omfattet af loven, og som blev opsagt til fra-
flytning efter udløbet af 1 år fra lejemålets ikrafttræden, kunne ind-
bringe spørgsmålet om lejemålets fortsættelse eller om vilkårene
herfor for voldgiftsretten.

Voldgiftsretten kunne fastsætte, enten at lejemålet skulle fortsættes
uopsigeligt i et vist, nærmere fastsat åremål (ikke over 5 år, i særlige
tilfælde 8 år) og fastsætte vilkårene herfor, eller at lejemålet skulle
ophøre med eller uden erstatning.

Ved afgørelse af sagen skulle voldgiftsretten lægge vægt på momen-
ter svarende til de nugældende, jf. den nugældende lovs § 88, stk. 2.

9.2.4 Perioden 1937-1950.

Foranlediget af 2. verdenskrig gennemførtes i perioden 1937-1950 en
række midlertidige lovændringer, som havde til formål at begrænse
udlejerens adgang til at gennemføre lejeforhøjelser og til at afgive
opsigelse.

9.2.5 Perioden 1951-1967.

Ved lov nr. 251 af 14.6.1951 skete der en sammenskrivning af den
gældende lejelovgivning, hvorved alle bestemmelserne blev samlet i
én lov, der således fandt anvendelse på "ethvert lejemål - herunder
fremlejemål - om hus eller husrum".

Reglerne om lejenedsættelse i forhold til det lejedes værdi
(misforholdsleje) opretholdtes. Huslejenævnsbehandlingen blev påny
indført, og nævnet skulle godkende ændringer af lejevilkår, herunder
lejeforhøjelser, i forbindelse med genudlejning. Grundlaget for lejefor-
højelser var som hovedregel lejen pr. 1.9.1939 med et særligt pct.-
tillæg.

Efter loven kunne udlejeren med det varsel, der gjaldt for lejemålet,
tidligst afgive opsigelse den 1.4.1954. I perioden havde udlejeren mu-
lighed for at opsige lejeren i tilfælde opregnet i loven.
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For de erhvervsbeskyttede lejemål var reglerne i hovedtræk svarende
til reglerne i lov nr. 55 af 23.3.1937, dog således, at voldgiftsretten var
erstattet af boligretten.

Loven blev forlænget nogle gange, hvorefter lov nr. 355 af 27.12.
1958 om leje trådte i kraft, der i det væsentlige videreførte den tidlige-
re lovs ordning.

9.2.6 Perioden 1967-1974.

I 1967 blev lovgivningen igen opdelt i to hovedlove, nemlig nr. 23 af
14.2.1967 om leje samt lov nr. 24 af 14.2.1967 om midlertidig regule-
ring af boligforholdene.

Ordningen for det nye regelsæt var, at lejeloven skulle gælde generelt
i hele landet, medens boligreguleringsloven kun skulle gælde i de
kommuner, hvor kommunalbestyrelsen besluttede, at loven skulle
gælde.

I kommuner uden lejeregulering videreførtes de hidtidige regler om
regulering efter "det lejedes værdi".

I loven genfindes endvidere reglen om, at udlejeren efter "prøveårets"
udløb tidligst kunne opsige lejemålet til ophør den første aftalte flytte-
dag, der indtrådte 3 år efter lejemålets ikrafttræden. I uopsigeligheds-
perioden kunne udlejeren dog opsige lejeaftalen i visse situationer
nævnt i loven.

Undtaget fra reglen var de typer af lejemål, der i dag er omfattet af
lejelovens § 82.

For de erhvervsbeskyttede lejemål gjaldt videre regler om fortsættelse
af lejemålet og erstatning, som svarende til lov nr. 55 af 23.3.1937 om
beskyttelse af erhvervsvirksomheder i lejet ejendom.

I kommuner med lejeregulering var det intentionen, at der skulle ske
en gradvis normalisering af lejen, således at lejen blev frigjort fra
1939-lejen.

Til dette formål blev nedsat lejevurderingsråd, der for både beboelses-
lejemålenes og erhvervslejemålenes vedkommende skulle fastsætte
en lejeværdi.

Lejeværdien for et erhvervslejemål skulle ansættes efter det lejedes
brugsværdi i forhold til en sådan leje, som måtte antages at ville gæl-
de for gode nye husrum af den pågældende art og med samme belig-
genhed. Lejesummen skulle ansættes på det således forudsatte
grundlag til et beløb, som det lejede efter sin størrelse, indretning,
udstyr, alder og kvalitet skønnedes at kunne udlejes til, såfremt der
var rimelig balance mellem udbud og efterspørgsel efter lejligheder og
lokaler af den pågældende art. Havde lejeren ved overtagelsen betalt
et beløb for goodwill, skulle der ved ansættelsen tages et passende
hensyn hertil, ligesom der ved ansættelsen skulle tages hensyn til de
rettigheder og forpligtelser, der var knyttet til lejemålet.

465



I en 8-årig periode efter lovens ikrafttræden kunne udlejeren én gang
årligt forhøje lejen med 1/8 af forskellen mellem den gældende leje og
vurderingslejen ("normaliseringsforhøjelser").

I de regulerede områder var lejemålene uopsigelige fra udlejerens
side, dog kunne udlejeren på samme måde som i de uregulerede om-
råder foretage opsigelse i nærmere bestemte situationer.

9.2.7 Perioden 1975 og derefter.

Efter en revision af lejelovgivningen fremkom lov nr. 81 af 19.3.1975
om ændring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov
nr. 82 af 19.3.1975 om ændring af lov om leje.

Efter lejeloven kunne lejen fortsat sættes ned efter det lejedes værdi,
ligesom der i loven blev givet adgang til, at lejen kunne reguleres op,
såfremt lejen var væsentligt lavere end det lejedes værdi.

Loven opretholdt de tidligere regler om beskyttelse af erhvervsbeskyt-
tede lejemål.

Boligreguleringsloven blev ændret således, at reglerne om ind-
skrænkning i udlejerens opsigelsesadgang mv. blev ophævet, og be-
stemmelserne herom blev herefter overført til lejeloven, hvorefter der
for alle lejemål - erhverv som beboelse - gjaldt et grundprincip om
uopsigelighed fra udlejerens side. Lejeaftalen kunne herefter kun op-
siges i særlige lovbestemte situationer, der overvejende svarede til
den nugældende lovs § 83. Undtaget fra den legale uopsigelighed var
fortsat alene de typer af lejemål, der i dag er omfattet af lejelovens §
82.

Boligreguleringsloven blev ligeledes ændret således, at reglerne ikke
fandt anvendelse på lejemål, der udelukkende blev anvendt til andet
end beboelse, hvorefter huslejenævnene ikke havde kompetence til at
tage stilling i sager om erhvervslejemål.

For erhvervslejemålene fandt således alene reglerne i lejeloven an-
vendelse.

Ved endnu en lejelovsrevision blev lov nr. 237 af 8.6.1979 om leje og
lov nr. 238 af 8.6.1979 om midlertidig regulering af boligforholdene
med en række ændringer sat i kraft den 1.1.1980. Loven ændrede
ikke i det væsentlige reglerne for erhvervslejemålene.

Ved lov nr. 527 af 28.12.1979 blev en huslejestoplov for visse lejemål,
herunder erhvervslejemål, vedtaget. Loven var i kraft i perioden 1.1.
1980 til 28.2.1981. Ved lov nr. 358 af 1.7.1987 blev der ligeledes
vedtaget en midlertidig lov om huslejestop for erhvervslejemål. Loven
havde gyldighed indtil den 31.12.1988.

Ved L 22 fremsat den 5.10.1988 blev fremsat forslag til lov om leje for
erhvervslokaler. Forslaget byggede på to tidligere lovforslag for er-
hvervslejemål, der ikke var blevet færdigbehandlet i Folketinget, nem-
lig L 57 af 26.10.1986 og L 261 af 14.4.1988.
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Forslaget blev dog ikke vedtaget i sin fulde længde. Den senere lov,
jf. lov nr. 829 af 21.12.1988, kom i modsætning til forslaget, der var
udformet som en samlet lov for erhvervslejemål, alene til at indeholde
regler vedrørende lejefastsættelsen. Dette - og ikrafttrædelsestids-
punktet 1.1.1989 - hang sammen med udløbet af den foran omtalte
huslejestoplov.

Loven gav adgang til regulering af lejen efter det lejedes værdi, lige-
som loven indeholdt regler for varsling af skatte- og afgiftsforhøjelser.
Den øvrige regulering af erhvervslejemålene fandtes i lejeloven.

Ved lov nr. 934 af 27.12.1991 blev erhvervslejereguleringsloven æn-
dret. Loven blev justeret på flere punkter. Ved loven blev bl.a. parter-
nes aftalefrihed udvidet, således at parterne fik mulighed for at aftale,
at lejen ikke skulle kunne reguleres efter lejeværdi i en vis periode,
ligesom parterne i en lejeaftale indgået efter den 31.12.1991 i såkaldt
skræddersyet nybyggeri fik mulighed for at aftale, at lejen for det på-
gældende lejemål ikke skulle reguleres efter lovens regler om det le-
jedes værdi.

Med visse mindre ændringer er lovgivningen for erhvervslejemål
herefter videreført i den udformning, som den kendes i dag.

9.3 Erhvervslejelovgivningen i andre lande (sammendrag).

9.3.1 Resumé.

9.3.1.1 Det norske system.

Udlejers opsigelsesadgang begrænses af domstolenes adgang til at
tilsidesætte opsigelsen. Efter retspraksis skal der dog en hel del til for,
at opsigelsen afvises som usaglig.

Lejefastsættelsen må - efter retspraksis - ikke væsentligt overstige
niveauet for "rimelig markedsleje" af tilsvarende lokaler. Selv større
overskridelser accepteres dog, og den ovennævnte forholdsvis frie
opsigelsesadgang smitter af på lejefastsættelsen. Udlejer kan, med
opsigelsesadgangen som løftestang, puffe lejens størrelse - og der-
med markedslejen - i vejret.

En opsigelse begrundet i et ønske om lejeforhøjelse vil navnlig blive
anset for saglig, når forhøjelsen ikke overstiger markedslejen.

I sager om størrelsen af rimelig markedsleje anvendes de almindelige
civilprocessuelle regler. Der gælder ikke noget ultimativt krav om
fremlæggelse af oplysninger om sammenligningslejemål for at løfte
bevisbyrden.

Erhvervsbeskyttelsen - som er præceptiv til fordel for lejer - omfatter
alle typer erhvervsvirksomheder, men kun lejemål på opsigelsesvilkår.
Hvor retten ikke tilsidesætter en opsigelse som usaglig, kan den tilde-
le lejer godtgørelse for den berigelse, udlejer opnår ved at overtage
den kundekreds, som lejer har oparbejdet.
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9.3.1.2 Det engelske system.

I engelsk erhvervslejeret findes mange forskellige typer lejeaftaler.
Opsigelsesadgangen afhænger - uden for erhvervsbeskyttelsen - af,
hvilken type lejeaftale parterne har valgt.

Lejefastsættelsen er, uden for erhvervsbeskyttelsen, fuldstændig fri.

Erhvervsbeskyttelsen omfatter de fleste typer lejeaftaler samt tidsbe-
stemte lejemål. Den er et indgreb i den frie lejefastsættelse og navnlig
i udlejers opsigelsesadgang.

Erhvervsbeskyttelsen giver i de fleste tilfælde lejer adgang til fornyel-
se af lejemålet og i visse andre tilfælde mulighed for at kræve erstat-
ning.

Lejer har adgang til fornyelse af lejemålet, medmindre udlejer kan
anføre en af i alt 7 gyldige afvisningsgrunde, f.eks. at lejer har været
bagud med lejebetalinger eller ikke levet op til sine vedligeholdelses-
forpligtelser.

I andre tilfælde, f.eks. hvor udlejer selv vil benytte lokaliteterne, samt
hvor han vil rive ejendommen ned eller bygge den om, har lejer krav
på erstatning.

Adgangen til at kræve lejemålet forlænget kan fraviges ved aftale,
hvis det sker ved lejeaftalens indgåelse. Krav på erstatning kan lige-
ledes fraviges, hvis lejemålet løber over kortere tid end 5 år.

Den eneste undtagelse fra hovedreglen om fuldstændig fri lejefast-
sættelse gælder i tilfælde af, at domstolen imødekommer lejers an-
modning om fornyelse af lejemålet. I så fald skal den fastsætte lejens
størrelse, hvilket vil sige til den værdi, som en tredjemand i alminde-
lighed må antages at ville betale for lejemålet.

I en sådan sag er det parternes sag at fremkomme med bevis herom
under anvendelse af almindelige civilprocessuelle regler. Der gælder
ikke noget ultimativt krav om at fremkomme med oplysninger om
sammenligningslejemål.

9.3.1.3 Det svenske system.

Lejemål på opsigelsesvilkår kan opsiges med 9 måneders varsel.
Samme varsel gælder for tidsbestemte lejemål, der løber over en
længere periode end 9 måneder.

Lejens størrelse er ved lejeaftalens indgåelse fuldstændig fri, hvilket
påvirker markedslejen i opadgående retning.

Såfremt udlejer ikke i kontrakten har sikret sig klausuler om lejeforhø-
jelse, kan han kun forhøje lejen ved at udnytte sin ret til at opsige lejer
og præsentere denne for sit lejekrav. Hvis dette krav overstiger mar-
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kedslejen, kan lejer kræve erstatning efter reglerne om erhvervsbe-
skyttelse.

Erhvervsbeskyttelsen er kun indirekte, dvs. den hjemler alene adgang
for lejer til at kræve erstatning. Til gengæld omfatter den samtlige
ikke-beboelseslejemål.

Parterne kan aftale sig ud af erhvervsbeskyttelsen.

9.3.1.4 Det tyske system.

Et lejemål på opsigelsesvilkår kan opsiges med et halvt års varsel.
Tidsbestemte lejemål ophører uden opsigelse med udløb af tidsperio-
den. For begge gælder, at lejemål, der strækker sig ud over 30 år, frit
kan opsiges af parterne.

Lejefastsættelsen er fri. Den er kun begrænset af regler, der nogen-
lunde svarer til aftalelovens § 36.

Der gælder ingen erhvervsbeskyttelsesregler.

9.3.2 Hovedtendenser fra redegørelsen.

9.3.2.1 Indledning.

Gennemgangen af hovedtendenserne baseres på en sammenligning
af landenes systemer. Fortrinsvis de forhold, der kan give anledning til
generelle bemærkninger, er medtaget. Selv om regelsættene vedrø-
rende opsigelse, lejefastsættelse og erhvervsbeskyttelse hænger
snævert sammen, jf. nedenfor, er denne korte og generelle fremstil-
ling delt ind i flere delafsnit om hvert enkelt delspørgsmål. Den rette
forståelse af systemerne kræver dog, at hvert regelsæt sættes ind i
den sammenhæng, lovgiver og retspraksis har ønsket det. Dette hel-
hedsindtryk er søgt viderebragt trods opsplitningen.

9.3.2.2 Præsentation.

Systemerne har flere lighedspunkter og illustrerer alle en politisk be-
stemt balancegang mellem på den ene side aftalefrihed og på den
anden side deklaratorisk og/eller præceptiv beskyttelse af lejer. Dog
med undtagelse af Tyskland, som skiller sig ud ved at være stort set
uden lovregulering af området.

9.3.2.3 Fremstilling.

Som nævnt gælder det generelt, at systemerne præges af stor sam-
menhæng mellem opsigelses-, lejefastsættelses- og erhvervsbeskyt-
telsesreglerne. Samspillet mellem reglerne er således udpræget.

Til illustration heraf kan nævnes, at udlejer i Norge og Sverige uden
aftale herom kun kan opnå lejeforhøjelse gennem opsigelse af lejemå-
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let. Udlejer må præsentere lejer for sit krav og tilbyde en ny lejeaftale
til den ønskede forhøjede leje.

Hvis lejekravet overstiger markedslejen, kan opsigelsen i Norge blive
tilsidesat og i Sverige give lejer krav på erstatning efter erhvervsbe-
skyttelsesreglerne.

En sammenhæng mellem de forskellige regler kan også konstateres
hos 3 af landene, nemlig Norge, Sverige og England, derved, at be-
grænsninger f.eks. på lejefastsættelsessiden modsvares af en ret vid
opsigelsesadgang. Norske udlejere kan i forhold til markedslejen op-
kræve en højere leje end de svenske, mens til gengæld svenske udle-
jere ikke behøver at frygte for at få en opsigelse tilsidesat af domsto-
lene. For Englands vedkommende gælder det, at erhvervsbeskyttel-
sen i de fleste tilfælde giver lejer ret til at fortsætte lejeforholdet. Til
gengæld er lejefastsættelsen uden for de erhvervsbeskyttede tilfælde
fuldstændig fri.

9.3.2.3.1 Lejefastsættelse.

Aftalefrihed hersker som udgangspunkt vedrørende fastsættelse af
lejens størrelse. I Tyskland hersker fuldstændig kontraktsfrihed, og i
England begrænses den kun i tilfælde af, at tilfældet omfattes af er-
hvervsbeskyttelsesreglerne. I både Norge og Sverige udgør markeds-
lejen ganske vist formelt den øverste grænse, men udlejer kan presse
lejens størrelse i vejret i kraft af en forholdsvis fri opsigelsesadgang,
jf. afsnit 9.3.2.3.2.

I det praktiske liv har det navnlig betydning, at den første lejeaftale
mellem parterne generelt ikke er underkastet nogen regulering. I
Tyskland, England og Sverige er parternes første lejeaftale således
undtaget fra reglerne om lejeregulering. Norge adskiller sig i praksis
ikke synderligt herfra, idet retspraksis accepterer en aftalt leje, der
endog er noget højere end "rimelig markedsleje".

Betydningen af, at lejens størrelse er fri ved den første lejeaftale, be-
står i, at niveauet for lejens størrelse i området (markedslejen) herved
presses i vejret. Når der føres sag på markedslejens størrelse har det
naturligvis stor indflydelse på udfaldet, at udlejerne i de nye og sam-
menlignelige lejemål i området oppebærer en høj husleje.

Markedslejen spiller en rolle i 3 af landene. Ved søgsmål herom - der
hovedsagelig følger landenes almindelige civilprocessuelle regler -
stilles der ikke krav, respektive ultimative krav, om fremlæggelse af
sammenligningslejemål for at opnå ændring af lejens størrelse.

9.3.2.3.2 Opsigelse.

Legal uopsigelighed kendes ikke i nogen af landene, for så vidt angår
erhvervslejemål.

Opsigelsesadgangen i de forskellige landes systemer er forholdsvis
fri. I Sverige og Tyskland er den helt fri. I Norge er der fri adgang til at

A7n



foretage saglige opsigelser, og i England er den - uden for erhvervs-
beskyttelsesreglerne - som altovervejende udgangspunkt fri.

Generelt tilskynder systemerne til, at parterne fastsætter en tidsbe-
grænsning for lejemålet. Som et karakteristisk eksempel kan nævnes
det svenske system, hvor parternes fastsættelse af lejens størrelse
kun kan ske ved indeksklausuler, såfremt der er tale om tidsbestemte
lejemål af mere end 3 års varighed.

9.3.2.3.3 Erhvervsbeskyttelse.

Erhvervsbeskyttelsesregler findes i Norge, Sverige og England. Heller
ikke erhvervsbeskyttelsesreglerne hjemler legal uopsigelighed. Kun i
England giver reglerne lejer ret til at modsætte sig opsigelse i visse
situationer. I både Sverige og Norge er der kun mulighed for erstat-
ning/godtgørelse.

Både i Sverige og England kan reglerne som udgangspunkt fraviges.
Kun i Norge er reglerne præceptive.

9.3.3 Afslutning og konklusion.

Overordnet er der tale om fleksible systemer. Aftalefriheden er gene-
rel så vid, at parterne er i stand til at løse problemerne ad denne vej.

Markedslejen udgør generelt et realistisk billede af den reelle leje i
området, idet parternes første lejeaftale generelt ikke er underlagt
restriktioner i henseende til dens størrelse.

Udlejer er generelt stillet i en forholdsvis gunstig situation, idet han
som altovervejende udgangspunkt enten har adgang til at forhøje le-
jen i henhold til parternes aftale, eller har mulighed for at sige lejer op.
Saglige opsigelser accepteres i alle landes systemer.

Omvendt er lejer i et par af landene beskyttet mod usaglig opsigelse
og er ofte berettiget til at opnå erstatning/godtgørelse, selv om opsi-
gelsen accepteres.

Bevisførelsen vedrørende lejens størrelse er lettet derved, at lande-
nes almindelige civilprocessuelle regler anvendes. Der gælder såle-
des ikke noget krav, respektive ultimativt krav, om fremvisning af
sammenligningslejemål for at løfte bevisbyrden.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen bemærker hertil, at erhvervs-
lejelovgivningen i de andre lande skal ses i sammenhæng med øvrig
(fiscal-) lovgivning, kulturel baggrund, sociale forhold m.v. i de pågæl-
dende lande, herunder hvilke økonomiske modeller, der forefindes i
de pågældende samfund.
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9.4 Analyse af erhvervslejemål.

Der er ikke krav om, at kommunerne registrerer BBR-oplysninger om
erhvervsenheder i ejendomme, der udelukkende benyttes til erhverv.
Hovedparten af BBR-oplysningerne om erhvervsarealer findes derfor
blot på bygningsniveau. Da bygninger ofte indeholder mere end én
erhvervsenhed (lejemål), er det af denne grund forbundet med en vis
usikkerhed at belyse erhvervslejemarkedet statistisk.

På grundlag af Boligministeriets undersøgelse af huslejen i 1995 er i
tabel 9.1 vist en brancheopdelt optælling af erhvervsarealerne i BBR.
For de enkelte brancher er vist den gennemsnitlige leje pr. m2 pr. år
samt lejen ved 10 pct.s- og 90 pct.s-fraktileme. Opgørelsen omfatter
alene erhverv, hvor der er registreret en leje - enten i tilknytning til
selve erhvervsenheden eller til en konkret bygning, hvor der ligger
erhvervslejemål.

Som det ses, er der registreret erhvervslejeoplysninger for et samlet
etageareal på 24,3 mill. m2. Heraf er der i 40.742 tilfælde tale om er-
hvervslejen opgjort for enkelte erhvervslejemål (enheder). Disse en-
heder rummer et samlet etageareal på cirka 8,4 mill, m2, således at
den gennemsnitlige størrelse af lejemålene opgøres til 206 m2.

BBR indeholder herudover lejeoplysninger for et samlet erhvervsareal
på ca. 16 mill, m2, hvor lejeoplysningerne er registreret for hele byg-
ningen og ikke på enhedsniveau. Der er tale om 19.862 bygninger,
dvs. det gennemsnitlige erhvervsareal i disse bygninger ligger på godt
800 m2.

Hvis det antages, at den enkelte enhed i disse erhvervsbygninger har
samme gennemsnitlige størrelse som de registrerede erhvervsenhe-
der, kan det med nogen usikkerhed antages, at statistikken omfatter
omkring 120.000 erhvervsenheder.

Det er ikke muligt på baggrund af BBR at opgøre, hvor stort et er-
hvervsareal, der er udlejet, endsige hvor mange egentlige erhvervsle-
jemål, der fandtes i 1995. Det samlede bygningsareal, som anvendes
til erhvervsformål, udgjorde ifølge Danmarks Statistik godt 253 mill.
m2 pr. 1.1.1995. Denne undersøgelse må således med sine 24,3 mill.
m2 antages at dække knap 10 pct. af det samlede erhvervsareal.

Den isolerede dækningsgrad for udlejede erhvervsarealer kan ikke
opgøres nøjagtigt, idet der som nævnt ikke foreligger oplysninger om
det samlede udlejede etageareal. Men dækningsgraden vil være be-
tydelig større end 10 pct. Hvis registreringerne forudsættes at dække
omkring 90 pct. af alle erhvervslejemål (svarende til dækningsgraden
for boliglejemål), vil der i hele landet være et samlet udlejet erhvervs-
areal på omkring 27 mill, m2 - og antagelig godt 130.000 lejemål.
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Tabel 9.1: Erhvervslejen i 1995 fordelt på brancher.

Af tabel 9.1 ses, at den gennemsnitlige leje for alle brancher under ét i
september 1995 udgjorde 560 kr. pr. m2 årligt. Der er store variationer
i de enkelte branchers gennemsnitlige lejebetaling. Højeste lejegen-
nemsnit havde kontor, handel mv. samt hotel/service, hvor den årlige
gennemsnitsleje udgjorde henholdsvis 634 kr. pr. m2 og 681 kr. pr.
m2. Inden for kontor, handel mv. toppede pengeinstitutternes leje med
en gennemsnitlig leje på 715 kr. pr. m2 pr. år.

Inden for de vareproducerende erhverv samt transport ligger er-
hvervslejeme væsentlig lavere. De laveste erhvervslejer kunne såle-
des konstateres indenfor transporterhvervet, hvor gennemsnittet i
1995 lå på 271 kr. pr. m2.

Som det ses af tabel 9.1 er der stor spredning i erhvervslejerne inden-
for de enkelte brancher, når disse opgøres for landet som helhed. 10
pct. af det udlejede etageareal udlejes til en årlig leje, der er mindre
end 165 kr. pr. m2. De dyreste 10 pct. af etagearealerne udlejes til en
årlig leje, der ligger over 1.054 kr. pr. m2 (jf- 90 pct.s fraktilen).

Der synes på baggrund af afstanden mellem lejen ved 10 og 90 pct.s-
fraktilerne at være mindst spredning i lejen indenfor transport, land-
brug og offentlig administration. Spredningen er størst i lejemål inden
for kultur, biografer m.v., engroshandel samt restgruppen "øvrige".

Variationer i erhvervslejens størrelse beror på flere faktorer. For det
første må erhvervslejen helt generelt ses i relation til den omsætning
(indtjeningsevne), der vil være forbundet med at råde over et lejemål.
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Det betyder i praksis, at lejemål med attraktiv beliggenhed i større
byer alt andet lige vil have en tendens til at være dyrere end lejemål i
mindre byer. Endvidere gælder det generelt, at beliggenheden inden-
for et givet byområde kan medføre betydelige variationer i lejeni-
veauet.

De højeste lejegennemsnit for samtlige erhvervslejemål ses således i
hovedstadsregionen, hvor lejen i gennemsnit lå på godt 670 kr. pr. m2,
dvs. godt 110 kr. pr. m2 over landsgennemsnittet. I alle andre kom-
munegrupper ligger lejen under landsgennemsnittet med afvigelser på
op til 200 kr. pr. m2 i de mindste kommuner med under 5.000 indbyg-
gere, jf. tabel 9.2.

Tabel 9.2: Erhvervslejen i 1995 fordelt efter kommunegrupper.

Ud over geografisk betingede variationer i erhvervslejerne vil faktorer
som bygningens stand og lokalernes beskaffenhed påvirke lejens
størrelse. Disse forhold lader sig ikke umiddelbart kvantificere ved
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hjælp af BBR, men som et tilnærmet udtryk herfor kan anvendes
f.eks. ejendommens opførelsesår.

Erhvervslejerne synes imidlertid ikke at variere væsentligt med opfø-
relsestidspunktet. Ganske vist er lejemål i ejendomme, opført før
1940, dyrere end i ejendomme opført i 1980 og frem, men dette beror
primært på, at disse ejendomme i vid udstrækning ligger i de større
byer samt i bymidterne, hvor der som nævnt for de fleste erhverv må
antages at være et noget større indtjeningspotentiale.

Også i 1991 blev der foretaget en summarisk belysning af erhvervsle-
jerne på baggrund af BBR. Hovedresultatet af de to opgørelser er vist
i tabel 9.3.

Som det ses af tabellen, lå gennemsnittet for alle erhvervslejemål på
451 kr. pr. m2 i 1991 og på 560 kr. pr. m2 i 1995. Lejegennemsnittet er
således steget med 109 kr. pr. m2 over fire år, hvilket svarer til en årlig
gennemsnitlig stigning på 5,6 pct.

Perioden 1991-1995 har - især i de seneste to år - været præget af et
markant skifte til høj økonomisk vækst, som bl.a. har præget omsæt-
ningen på hjemmemarkedet i positiv retning. Det økonomiske opsving
har formentlig været medvirkende årsag til, at stigningerne i erhvervs-
lejerne har været større end stigningerne i det generelle prisniveau.

Tabel 9.3: Gennemsnitlig erhvervsleje fordelt på brancher i 1991
og 1995 samt årlig stigningsprocent.
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Aldersbetingede lejespænd.

Boligministeriet har på baggrund af BBR-oplysningerne søgt at bely-
se, i hvilket omfang der inden for enkelte brancher i en afgrænset
område findes aldersbetingede lejespænd. For Københavns og Fre-
deriksberg kommuner, der omfatter omkring 1/4 af de samlede udle-
jede erhvervsarealer, er gennemsnitslejerne for engroshandel og la-
ger m.m., detailhandel samt kontorer m.v. (bortset fra offentlig admi-
nistration) belyst. Indenfor disse brancher findes ifølge BBR knap
10.000 registrerede lejemål i de to kommuner.

Fig. 9.1: Gennemsnitlig leje i Københavns og Frederiksberg
kommuner. Lejen samt antal lejemål i 1995 for engroshandel,
lager m.v.

Af fig. 9.1 ses, at der ikke for engroshandel er noget udpræget al-
dersbetinget lejespænd. Gennemsnitslejen ligger således mellem
knap 600 og knap 1.000 kr. pr. m2 med de dyreste lejemål i den æld-
ste del af byggeriet. Af figuren ses tillige antallet af registrerede leje-
mål. Det bemærkes, at der heller ikke er sammenhæng mellem antal-
let af lejemål og lejens størrelse.

Samme tendenser ses for så vidt angår detailhandelen, jf. fig. 9.2,
hvor lejeniveauet ligger mellem knap 600 og 900 kr. pr. m2.



Fig. 9.2: Gennemsnitlig leje i Københavns og Frederiksberg
kommuner. Lejen samt antal lejemål i 1995 for detailhandel m.v.

Ligeledes ses indenfor kontor og administration excl. offentlig admini-
stration, jf. fig. 9.3, at lejen ikke varierer systematisk med bygningens
opførelsesår.

Fig. 9.3: Gennemsnitlig leje i Københavns og Frederiksberg
kommuner. Lejen samt antal lejemål i 1995 for kontor m.v. bort-
set fra offentlig administration.

Analyserne for de tre brancher tyder ikke på, at der er aldersbetinge-
de lejespænd i hovedstaden. For det andet viser figurerne, at langt
den største del af det udlejede erhvervsbyggeri i de københavnske
centralkommuner ligger i bygninger, opført før 1940'eme.

En vis samvariation mellem alder og erhvervsleje kan dog ses inden-
for det byggeri, der er opført frem til 1940'eme, dvs. blandt hovedpar-
ten af lejemålene. I alle tre brancher ligger lejegennemsnittet således
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højst i det ældste byggeri og lavest i det nyeste byggeri (dvs. byggeri
fra 1930'eme). Det antages, at dette forhold beror på, at store dele af
disse bygninger ligger i den indre og dyrere del af de to kommuner.

Tomme erhvervslejemål.

Der findes ikke nogen omfattende statistisk opgørelse af lejeledighe-
den for erhvervslejemål. Miljø- og Energiministeriet udarbejder imid-
lertid i samarbejde med en række større ejendomsejere og -mæglere
løbende en statistik over tomme erhvervslokaler og kontorbyggeri i
hovedstadsområdet.

Det fremgår af den seneste opgørelse heraf, at efterspørgslen efter
velbeliggende erhvervslejemål i hovedstadsområdet igennem de se-
nere år har været stigende. Antallet af tomme erhvervslejemål i ho-
vedstadsområdet er bl.a. af denne grund faldet markant. Fra maj
1995 til maj 1996 er antallet af ledige erhvervslokaler således faldet
fra godt 1,3 mill, m2 til godt 1 mill. m2. Halvdelen af reduktionen er sket
blandt kontorlokaler, hvor omfanget af tomme lokaler er reduceret
med en fjerdedel.

For hovedstadsområdet som helhed anslås det, at knap !4 mill, m2

eller ca. 6 pet. af det samlede etageareal på 7,6 mill, m2 er ledigt.
Dette svarer til omfanget af de seneste 4-5 års nybyggeri. I selve Kø-
benhavns kommune er et samlet etageareal på godt 190.000 m2 le-
digt, svarende til 5 pct. af det samlede etageareal.

9.5 Oversigt over hovedproblemer i det nuværende regel-
sæt.

9.5.1 Den komplicerede lovgivning.

Som det fremgår af afsnit 9.1, er erhvervslejeforhold reguleret dels af
erhvervslejereguleringsloven, dels af lejeloven, ligesom den alminde-
lige aftaleret også finder anvendelse på disse lejeforhold.

Det forhold, at lejefastsættelsen er reguleret af erhvervslejeregule-
ringsloven, medens alle andre forhold er reguleret af lejeloven, gør
lovgivningen uoverskuelig, hvilket videre kompliceres af, at nogle af
reglerne skiftevis har karakter af at være deklaratoriske og præceptive
alt efter, om der er tale om erhvervslejemål eller beboelseslejemål.
Hertil kommer, at nogle af reglerne, især reglerne om lejefastsættel-
sen, er temmelig komplicerede bl.a. som følge af samspillet mellem
på den ene side lovens komplicerede reguleringsregler og på den
anden side aftalte særlige reguleringsklausuler. Der er således behov
for en forenkling af det gældende regelsæt.

9.5.2 De gældende begrænsninger i aftalefriheden.

Som nævnt gælder der for erhvervslejeforhold en hel del såkaldte
præceptive lovbestemmelser. Disse indebærer, at hvis parterne har
aftalt noget andet til skade for lejeren end det, som fastsættes i lov-
bestemmelsen, betragtes den pågældende aftaleklausul som ugyldig
og erstattes af den pågældende bestemmelse.
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Med hensyn til lejens størrelse er der for så vidt aftalefrihed ved le-
jeaftalens indgåelse, idet lejeren først efter 4 år efter lejeforholdets
begyndelse kan anfægte lejens størrelse efter reglerne om det lejedes
værdi. Reglerne åbner således mulighed for, at en økonomisk stærk
lejer ved at tilbyde en meget høj leje kan opnå et lejemål bl.a. i kon-
kurrence med andre - mindre økonomisk stærke - liebhavere for
derefter 4 år efter lejeforholdets begyndelse at kræve lejen nedsat til
markedslejen. Herefter kan lejeren på et hvilket som helst tidspunkt
kræve lejen nedsat, hvis der er gået 4 år, siden der sidst er trådt en
lejenedsættelse i kraft som følge af, at lejen var væsentlig højere end
det lejedes værdi. Hvis lejeren får medhold i sit krav, fordeles nedsæt-
telsen over 4 år, således at nedsættelsen pr. år udgør 1/4 af den
samlede lejenedsættelse.

Omvendt er der som følge af det gældende uopsigelighedsprincip en
lang række lejemål, hvor udlejere efter især ældre lejekontrakter er
begrænset i adgangen til at foretage lejeforhøjelse, så lejen kommer
til at svare til det lejedes værdi. I sådanne tilfælde, hvor udlejeren ale-
ne kan kræve lejeforhøjelse efter reglerne om det lejedes værdi,
medfører ikke blot 4 års-begrænsningen, men først og fremmest de
gældende regler om kravet til dokumentation af sammenligningsleje-
mål - herunder de processuelle regler om, hvorledes udlejeren opfyl-
der sin bevisbyrde - at mange udlejere er afskåret fra at få lejen forhø-
jet til markedslejen.

Bevisspørgsmålene vedrørende det lejedes værdi adskiller sig såle-
des væsentligt fra andre bevisspørgsmål, idet der i sager om det leje-
des værdi ikke gælder regler om fri bevisbedømmelse - bl.a. på
grundlag af syn og skøn - men derimod, at beviset er begrænset til
anvendelse af sammenligningslejemål. Selv om det f.eks. klart frem-
går af salgsmateriale etc., at tilsvarende lokaler i samme ejendom kan
lejes til en højere, respektive lavere leje, vil der ikke kunne opnås leje-
forhøjelse, respektive lejenedsættelse på grundlag heraf, idet kun
sammenligningslejemål i eksisterende lejeforhold kan benyttes som
bevis. Jf. i øvrigt nærmere nedenfor i afsnit 9.5.4.

I det hele taget er det således, at det gældende uopsigelighedsprincip
er en hindring for, at udlejeren i løbende lejekontrakter kan få indført
mere nutidige lejereguleringsklausuler (regulering af lejen efter in-
deks, omsætning etc.) samt andre vilkår, som er rimelige under hen-
syntagen til nutidens forhold og eventuelt ændrede forhold enten ved-
rørende ejendommen eller hos udlejeren. Som følge af det almindeli-
ge uopsigelighedsprincip, der har været gældende siden omkring den
2. verdenskrig, er mange lejemål i dag reguleret af lejekontrakter med
utidssvarende lejevilkår. Dette gælder ikke mindst i de lejemål, hvor
lejeren fra lejeaftalens indgåelse har haft afståelsesret, og hvor det
derfor ikke har været muligt for udlejeren i forbindelse med et lejerskif-
te at kræve ændring af kontraktsvilkårene.

Den gældende regulering, som er præget af mange lejerbeskyttelses-
regler og en høj detaljeringsgrad, hidrører fra en tid, hvor markedet så
anderledes ud, og hvor man nærmest pr. automatik opfattede de to
parter - udlejeren og lejeren - som henholdsvis den stærke og den
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svage part, og hvor lejeren havde behov for særlig beskyttelse via
lovgivningen.

Den omstændighed, at samtlige forhold vedrørende erhvervslejeafta-
ler bortset fra lejefastsættelsen er reguleret af lejeloven, har forment-
lig medvirket til, at der på erhvervslejeområdet gælder flere lejerbe-
skyttelsesregler, end der ville have gjort, hvis der havde været én lov
for beboelseslejemål og én lov for erhvervslejemål, der må antages at
have behov for en mindre grad af lejerbeskyttelse end beboelsesleje-
mål. Man kan forestille sig, at der i forbindelse med ændringer af leje-
loven ikke altid er blevet taget tilstrækkeligt hensyn til, at loven også
var gældende for erhvervsforhold.

Denne omfattende regulering indebærer, at lejeforhold om fast ejen-
dom skiller sig markant ud fra andre områder inden for erhvervsfor-
hold. For så vidt angår aftaler om køb af fast ejendom og om køb og
leje af f.eks. skibe, flyvemaskiner og kostbart løsøre, herunder større
maskinanlæg, er der ingen særlige begrænsninger i aftalefriheden.
Det samme gælder brugen af fast ejendom for så vidt angår sådanne
brugsaftaler, der falder uden for lejelovgivningen. Dette vil typisk være
sammensatte kontraktsforhold, såsom forpagtning, franchising osv.
For så vidt angår forpagtning af jord, der ikke er omfattet af lejelov-
givningen, er der heller ingen begrænsninger i aftalefriheden. Også
ved indgåelsen af sådanne aftaler kan det forekomme, at den ene
part er betydeligt stærkere end den anden, og selv om de nævnte
dispositioner kan være af stor økonomisk betydning for parterne, er
der som nævnt ikke den samme begrænsning i aftalefriheden her
som inden for området for lejeaftaler om fast ejendom.

Til sammenligning kan endelig nævnes, at i entrepriseforhold er en-
treprenøren i mange tilfælde langt fra jævnbyrdig med bygherren - for
slet ikke at tale om underentreprenøren i forhold til hovedentreprenø-
ren - og alligevel har lovgivningsmagten ikke fundet, at der bør indfø-
res ubetingede beskyttelsesregler til entreprenørens, respektive un-
derentreprenørens fordel.

Spørgsmålet er herefter, om der er den fornødne begrundelse for at
opretholde den omfattende begrænsning i aftalefriheden vedrørende
erhvervslejekontrakter.

Tendensen i de senere år er på flere områder gået i retning af større
enheder. Her tænkes på etableringen af butikscentre og butikskæder,
fusionerne inden for banksektoren osv. Denne udvikling har bevirket,
at der ikke længere er så mange "små" lejere, eller sagt med andre
ord: Der er blevet større balance i styrkeforholdet mellem udlejer og
lejer. Denne større jævnbyrdighed mellem parterne sammenholdt
med det forhold, at opdelingen mellem udlejere og lejere ikke er en-
tydig, idet mange lejere også er udlejere, har bevirket, at de mange
regler ikke blot forekommer overflødige, men ligefrem blokerende for
en sund og naturlig udvikling inden for erhvervslejeområdet. Det vil
altså sige, at markedet ikke fungerer så smidigt, som det burde gøre i
et samfund, der udvikler/ændrer sig så hastigt som det danske.
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Det erkendes, at det i et vist omfang er muligt via lejelovgivningen at
foretage en politisk ønskværdig påvirkning af bystrukturerne. Det er
imidlertid flertallets opfattelse, at en sådan styring bør ske via plan-
lovgivningen og tilsvarende lovgivning.

Man må også anskue den gældende regulering ud fra gængse be-
tragtninger om udbud og efterspørgsel. Er der knaphed på er-
hvervslokaler, er det velbegrundet at have regler, som beskytter leje-
ren mod f.eks. opsigelse og urimeligt høje lejebeløb. I perioder, hvor
der derimod er et tilstrækkeligt stort udbud af lokaler - herunder som
følge af nybyggeri - er der ikke behov for så omfattende en regulering.

Situationen i dag er den, at erhvervslejemål må betragtes som et for-
holdsvis frit reproducerbart gode, og at der - efter en periode med
meget nybyggeri og en vigende efterspørgsel efter erhvervslejemål -
spredt over det meste af landet findes en vis overkapacitet af er-
hvervslejemål, jf. nærmere afsnit 9.4.

Endelig skal man pege på, at investorers interesse, herunder uden-
landske investorers interesse i erhvervsbyggeri, forudsætter en forud-
beregnelighed i lejefastsættelse og lejeudvikling, dvs. at den aftalte
leje som udgangspunkt ikke kan anfægtes af parterne.

På denne baggrund foreslår Lejelovskommissionens flertal en højere
grad af aftalefrihed end tilfældet er efter de gældende regler, jf. nær-
mere nedenfor under afsnit 9.6.

Et mindretal bestående af Jesper Larsen finder, at langt de fleste leje-
kontrakter om erhvervslejemål ikke indgås mellem ligeværdige parter,
hverken i økonomisk henseende eller med hensyn til sagkundskab.

Dagens billede i Danmark har stedse været, at udlejeren typisk er
repræsenteret af advokat, der er i stand til at fremlægge lejekontrakts-
forslag med tillæg, der typisk omfatter mere end 20 maskinskrevne
sider.

Heroverfor står lejeren, der alene har ét ønske, nemlig at få realiseret
sin drøm om at være selvstændig erhvervsdrivende inden for sit fag-
område, og som efter at have fået grønt lys fra sit pengeinstitut og
rådgivning fra sin revisor angående de driftsmæssige forhold i virk-
somheden kun har et ønske: At komme i gang med at drive sin virk-
somhed.

Den særligt sagkyndige rådgivning i form af advokatrådgivning spares
typisk, og problemstillingerne kommer op, når første lejevarsling fra
udlejeren fremkommer - typisk efter 4 år, eller når lejeren finder ud af,
at han stort set ikke kan klare at betale den efterhånden akkumule-
rende store husleje, og på dette tidspunkt er henvendelsen til advoka-
ten oftest nyttesløs i relation til ændring af kontraktsvilkårene.

Den typiske erhvervslejer indgår efter mindretallets opfattelse kun én
lejekontrakt i sit liv, hvorimod udlejeren eller dennes administrator
kontinuerligt indgår lejekontrakter.
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Lejeren kan derfor betragtes som forbruger i relation til indgåelse af
sit erhvervslejemål, hvorimod han naturligvis må betragtes som pro-
fessionel og erhvervsdrivende i relation til udøvelsen af sin virksom-
hed.

Der er derfor fortsat et stort beskyttelsesbehov for den overvejende
del af erhvervslejerne i Danmark.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen er indforstået med en for-
enkling af regelsættet, men ikke nødvendigvis med den grad af libera-
lisering, som flertallet i udvalget peger på.

9.5.3 Domstolssystemet.

Tvister mellem udlejere og lejere på erhvervsområdet afgøres af
domstolene, medmindre parterne har vedtaget voldgiftsbehandling.
Selv om voldgiftsbehandling anvendes i et ikke ubetydeligt omfang, er
der mange tvister, som behandles i det almindelige domstolssystem.
Dette har den fordel, at det indebærer stor retssikkerhed, hvortil
kommer, at det er en billigere prøvelsesadgang for parterne. Dom-
stolssystemet er dog ikke ganske uproblematisk, eftersom domstole-
ne ikke altid er det mest hensigtsmæssige forum til at løse disse tvi-
ster.

For det første tager det ofte lang tid at få en sag behandlet ved bolig-
retten og landsretten og måske ved Højesteret. Det kan være yderst
generende for parterne at måtte vente flere år på at få afgjort en kon-
flikt, som kan have stor betydning for de involverede virksomheders
økonomi og fremtidige dispositioner.

For det andet er det et problem, at domstolene ikke blot skal være i
besiddelse af juridisk sagkundskab, men også f.eks. økonomisk, her-
under regnskabsmæssig, og teknisk sagkundskab.

I det gældende regelsæt om boligretten har man forsøgt at tage højde
for, at der kan være behov for særlig sagkundskab. Retten tiltrædes
således af 2 lægdommere, såfremt en af parterne begærer det, eller
retten bestemmer, at lægdommere skal medvirke. De 2 lægdommere
repræsenterer henholdsvis udlejer- og lejersynspunkter. Lægdom-
merne skal være kendt med bolig- og huslejeforhold, og i den konkre-
te sag skal rettens formand (den juridiske dommer) tilstræbe, at der
udpeges personer, som har særligt kendskab til lejeforhold af den art,
sagen angår.

Det er imidlertid ikke altid tilstrækkeligt for en tilfredsstillende afgørel-
se af tvisten, at lægdommerne er kendt med bolig- og huslejeforhold,
idet afgørelse af tvister om erhvervslejeforhold forudsætter rettens
indsigt specielt i regnskabstekniske forhold. Endvidere kan der være
behov for indsigt i spørgsmål af teknisk, herunder byggeteknisk, ka-
rakter. I sidstnævnte tilfælde kunne udmeldelse af syn og skøn være
en nærliggende løsning, men domstolene er meget tilbageholdende
med at bruge dette institut i lejesager - især i sager om det lejedes
værdi.
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For landsretten gælder der ikke tilsvarende regler om lægdommere,
hvilket i praksis har betydet, at landsrettens prøvelse af sager om
lejens størrelse i det væsentlige har været begrænset til, hvorvidt bo-
ligrettens afgørelse er truffet på et korrekt grundlag, samt af om de
formelle regler er overholdt.

På denne baggrund er det Lejelovskommissionens opfattelse, at der
er behov for at ændre de gældende regler om afgørelse af tvister.

9.5.4 Lejens størrelse.

De mange lejerbeskyttelsesregler har en række uheldige konsekven-
ser - især for lejeudviklingen og derigennem for mobiliteten.

Som det fremgår af afsnit 9.1.3, er der mulighed for at fravige er-
hvervslejereguleringslovens regler om det lejedes værdi i lejeaftaler
indgået efter den 31.12.1991 i såkaldt skræddersyet nybyggeri. For
disse lejemål er der således ingen overgrænse for lejens størrelse
bortset fra den grænse, som udgøres af aftalelovens § 36.

For de resterende lejemål er der som udgangspunkt også aftalefrihed,
men lejeren kan kræve lejen nedsat, hvis den væsentligt overstiger
det lejedes værdi. Ved det lejedes værdi forstås den leje, som betales
for en repræsentativ del af de lejemål i kvarteret eller området, som er
sammenlignelige med hensyn til beliggenhed, art, størrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand. Lejemålene skal endvidere være
sammenlignelige med hensyn til vilkår. Hvad enten det er den aftalte
leje, der ligger væsentligt over det lejedes værdi, eller det er en vars-
let lejeforhøjelse, som vil bringe lejen væsentligt over det lejedes
værdi, har lejeren under iagttagelse af visse tidsfrister krav på at få
lejen nedsat til det lejedes værdi.

Reglerne om nedsættelse af lejen efter lejeværdi kan virke demotive-
rende for parternes interesse i at indgå aftaler om andre og mere re-
levante lejereguleringsklausuler, som f.eks. klausuler, der relaterer sig
til lejerens omsætning. Uanset at begge parter kan have interesse i at
indgå sådanne lejereguleringsaftaler, er udlejerne tilbageholdende
med at vælge en sådan reguleringsmodel, idet aftalen, f.eks. i tilfælde
af en stigning i lejerens omsætning, støder på reglerne om regulering
af lejen efter det lejedes værdi. Udlejeren vil således i en aftale med
omsætningsbestemt leje bære en del af risikoen, hvis lejeren har en
lav omsætning, men vil samtidig ved en stigning i lejerens omsætning
kunne blive mødt med krav om lejenedsættelse (jf. som eksempel
Højesterets dom af 26.11.1996, refereret i U 1997).

De gældende lejefastsættelsesregler er tillige problematiske med
hensyn til kravet om, at den part, der anfægter lejens størrelse, skal
bevise, at lejen afviger væsentligt fra det lejedes værdi. Dette bevis
skal føres ved at fremlægge oplysninger om vilkårene for et passende
antal sammenligningslejemål, hvilket forudsætter, at parterne har
kendskab til sådanne relevante sammenligningslejemål, og at udlejer-
ne eller lejerne af disse lejemål er villige til at fremlægge de relevante
oplysninger. Det er de naturligvis ikke altid, fordi der herved kan
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åbenbares forhold, som de af konkurrencemæssige grunde ønsker
hemmeligholdt.

Herudover kan det selvfølgelig for visse typer af lejemål være vanske-
ligt overhovedet at finde egnede sammenligningslejemål. Dette gæl-
der f.eks. for centerlejemål, hvor der ifølge retspraksis skal sammen-
lignes med tilsvarende centerlejemål.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen finder, at det er et postulat at
hævde, at "De mange lejerbeskyttelsesregler har en række uheldige
konsekvenser - især for lejeudviklingen og derigennem for mobilite-
ten.". Der er ganske enkelt ikke belæg for dette udsagn.

Efter mindretallets opfattelse er det netop befordrende for samfundets
interesse i et velfungerende marked for erhvervslejemål, at der fore-
går en vis form for regulering, hvilket også kendes fra andre områder,
herunder planlovgivning, byplanudvikling, prisudvikling og sanerings-
områder m.v.

Vel har flertallet ret i, at det tit kan være vanskeligt under en lejevær-
disag at fremskaffe oplysninger om relevante sammenligningslejemål.
Dette forhold adskiller sig imidlertid ikke fra de almindelige bevispro-
blemer, parter har, når der føres retssager for domstolene.

9.6 Forslag.

9.6.1 Aftalefrihed.

Lejelovskommissionens flertal foreslår, at der ved indgåelse af lejeaf-
taler om erhvervslejemål som hovedregel skal være aftalefrihed, dog
således at der for enkelte af de mest centrale dele af lejeforholdet
skal gælde præceptive regler - altså regler, der finder anvendelse
uden hensyn til, hvad parterne har aftalt. Flertallet er af den opfattel-
se, at der herudover skal fastsættes en række deklaratoriske be-
stemmelser - hvilket er regler, som parterne kan falde tilbage på, så-
fremt der ikke er aftalt andet ved lejemålets indgåelse.

Forslaget begrundes bl.a. med - som nærmere anført ovenfor i afsnit
9.5 - at markedsbetingelserne for udlejning til erhvervsformål har æn-
dret sig således, at forudsætninger for at opretholde den meget detal-
jerede lovgivning med mange lejerbeskyttelsesregler ikke længere er
til stede.

Det forhold, at der foreslås "en højere grad af aftalefrihed", indebærer
dog ikke, at der ikke længere skal være beskyttelsesregler overhove-
det. Efter flertallets opfattelse vil der fortsat i et vist omfang være be-
hov for sådanne regler, og det har derfor været drøftet, om det er mu-
ligt at opdele erhvervslejemålene i på den ene side lejemål, hvor der
kan gælde vidtstrakt aftalefrihed, og på den anden side lejemål, hvor
lejeren i højere grad er beskyttet af præceptive regler (jf. foran) sva-
rende til den gældende retstilstand.
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Kommissionen har diskuteret, om man kunne udsondre de lejemål,
som har behov for særlig beskyttelse, på grundlag af umiddelbart
målbare kriterier, såsom lejemålets, omsætningens eller lejens stør-
relse. Lejelovskommissionens flertal finder imidlertid, at det ikke er
muligt at opstille sådanne egnede kriterier for en udskillelse af de
særligt beskyttelsesværdige lejemål, idet eksempelvis et mindre leje-
mål ikke i sig selv kræver særlige beskyttelsesregler. Det beror deri-
mod ofte på anvendelsen af det pågældende lejemål, om der forelig-
ger det omhandlede beskyttelsesbehov. En filial af en af landets stor-
banker har således ikke det samme beskyttelsesbehov som en grønt-
handler. Det skønnes dog ikke muligt på forhånd at udskille visse
brancher som særligt udsatte.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen er af den opfattelse, at den
gruppe, der falder uden for beskyttelseshensynet, er enten store in-
ternationale virksomheder, statslige institutioner e.lign., og det kunne
overvejes, om disse virksomheder har behov for beskyttelse.

En skillelinie desangående kunne som nævnt gå på størrelsen af le-
jemålet, vare/-ydelsesart, beliggenhed, omsætningens størrelse eller
en kombination heraf. For at imødekomme flertallets ønske om libera-
lisering foreslås det, at erhvervslejere, der indgår lejekontrakt om leje-
mål over 10.000 m2, ikke har behov for beskyttelse.

Lejelovskommissionens flertal tager afstand fra mindretallets forslag
om fastsættelse af en m2-grænse for, hvilke lejemål der på den ene
side skal have en særlig beskyttelse, og på den anden side hvilke
lejemål der skal være underkastet en friere regulering.

For det første angiver arealets størrelse langt fra entydigt, hvilke leje-
re der har behov for særlig beskyttelse. En større butikskæde med
mange små forretninger vil således ubetinget være omfattet af beskyt-
telsen. Det samme gælder f.eks. en "engros-bank" på Strøget i Købe-
havn, som let betaler en årlig m2-leje, der er mangefold større end
lejen af langt større arealer andetsteds.

For det andet er arealers m2-tal ikke entydigt. For butikker taler man
således om primære og sekundære arealer (eksempelvis selve bu-
tiksarealet ctr. kælderlokaler til lagerformål). Butiksarealer er generelt
betydeligt mere "værdifulde" end fabrikations- og lagerlokaler. Dette
forhold forstærkes i praksis af den typiske beliggenhed.

Mindretallets foreslåede grænse med et areal på 10.000 m2 indebæ-
rer naturligvis, at forslaget reelt gå ud på, at stort set hele lejeområdet
underkastes den kraftigere regulering. Den eneste fordel, der er for-
bundet med mindretallets forslag, er, at antallet af grænsetilfælde -
mellem lejeforhold over, respektive under 10.000 m2 - bliver meget få.
Vælger man derimod et mere realistisk areal - f.eks. på 200 eller 300
m2 - vil der være et ganske betydeligt antal tilfælde, der ligger lige i
grænseområdet. I disse tilfælde vil det ikke umiddelbart kunne konsta-
teres, om de enkelte lejemål falder inden for eller uden for grænsen.
Dette skyldes, at der for de færreste lejemål findes pålidelige opmå-
linger.
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I en beslægtet relation har man tidligere været inde på at foretage en
afgrænsning afhængig af lejede lokalers størrelse. I forbindelse med
de omfattende ændringer i lejelovgivningen i 1979 drøftedes det såle-
des i det sagkyndige udvalg, der udarbejdede udkast til den nye leje-
lovgivning, om etagearealet kunne anvendes som et afgørende krite-
rium for, om såkaldte blandede lejemål (beboelseslejemål og er-
hvervslejemål ved samme kontrakt) kunne anses som et erhvervsle-
jemål eller et beboelseslejemål. Dette kriterium blev dog opgivet un-
der henvisning til, at det ikke altid ville føre til det rigtige resultat, fordi
der meget vel kan tænkes lejeforhold, hvor erhvervsarealet er den
væsentligste og mest værdifulde del af det lejede, selv om arealet er
lille i forhold til boligarealet. Jf. FT 1978-79, tillæg A, sp. 2482.

Der er således gode grunde til, at der i andre landes lejeret ikke findes
eksempler på, at der foretages en opdeling og retlig forskelsbehand-
ling afhængig af de lejede arealers størrelse.

Flertallet har herefter besluttet at foreslå, at samtlige erhvervslejeafta-
ler som udgangspunkt skal være omfattet af den foreslåede, videre-
gående aftalefrihed, jf. nærmere nedenfor, idet der følgelig ved ud-
færdigelsen af regelsættets enkelte elementer må tages stilling til, om
der i den pågældende sammenhæng er visse typer lejemål - f.eks.
erhvervsbeskyttede lejemål - som kræver en særstatus i forhold til
andre lejemål.

9.6.1.1 Lejerens retssikkerhed set i relation til aftalefriheden.

Det forhold, at der nu lægges op til at udelade en række lejerbeskyt-
telsesregler, indebærer ikke, at lejerne overlades til en retstilstand
uden beskyttelse mod udnyttelse fra udlejernes side. Sådan udnyttel-
se kan vedrøre forholdene omkring aftalens tilblivelse, aftalens ind-
hold og særlige omstændigheder, der indtræder efter aftalens indgå-
else, og som indebærer, at aftalen bliver langt mere byrdefuld for leje-
ren, end det kunne påregnes ved aftalens indgåelse. For lejeforhold
gælder nemlig de samme beskyttelsesregler i aftaleloven og i den
almindelige aftaleret, som gælder for alle andre typer af aftaler. Sær-
ligt skal fremhæves aftalelovens § 36, hvorefter domstolene kan æn-
dre eller tilsidesætte en aftale helt eller delvis, hvis det vil være urime-
ligt eller i strid med redelig handlemåde at gøre den gældende.

Det foreslås endvidere, at følgende bestemmelser i flertallets forslag
gøres præceptive (altså at de finder anvendelse, uanset hvad parter-
ne har aftalt om det pågældende spørgsmål):

- At et lejemål fra udlejerens side ikke skal kunne bringes til ophør
med virkning fra et tidligere tidspunkt end 5 år fra lejemålets begyn-
delse, jf. afsnit 9.6.2.

- At en tidsbegrænsning af lejeaftalen skal kunne tilsidesættes af
domstolene, jf. afsnit 9.6.4.

- At der ikke skal kunne aftales andre opsigelses- og ophævelses-
grunde end dem, der er fastsat i loven, jf. afsnit 9.6.5.
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- At det ikke skal kunne aftales, at udlejerens opsigelse kan ske med
kortere varsel end fastsat i loven, jf. afsnit 9.6.5.

- At lejeren er "tingsretligt" beskyttet (svarende til nugældende lejelovs
§7).

- Afgrænsningen af gruppen af de erhvervsbeskyttede lejemål samt
reglerne for udbetaling af erstatning, jf. afsnit 9.6.8.

Det er flertallets opfattelse, at det via de foreslåede præceptive be-
skyttelsesregler - sammen med aftalerettens almindelige regler om
ugyldighed og svigtende forudsætninger - vil være muligt at tage de
særlige lejerbeskyttende hensyn, der i det enkelte tilfælde måtte være
behov for. Ikke mindst vil anvendelse af den såkaldte generalklausul i
aftalelovens § 36 være et tilstrækkeligt værn mod misbrug i de enkel-
te tilfælde.

Lige så selvfølgeligt det er, at en erhvervslejer, der påtænker at på-
begynde en virksomhed og i den forbindelse indgå en lejekontrakt,
rådfører sig med sit pengeinstitut og med sin revisor, lige så selvføl-
geligt bør det være, at lejeren ikke lader stå til med hensyn til det ret-
lige grundlag for lejekontraktens indgåelse. Det må i almindelighed
være naturligt for en ikke lejeretskyndig erhvervslejer at have juridisk
assistance - typisk i form af advokatbistand - i forbindelse med ind-
gåelse af en erhvervslejekontrakt.

Udgangspunktet i den gældende lejelovgivning er aftalefrihed mellem
lejekontraktens parter. Dette indebærer, at der på trods af, at der i
lejelovgivningen findes mange regulerende bestemmelser, alligevel er
et ikke ubetydeligt område, hvor det er parternes aftale, der afgør
retsstillingen mellem parterne.

Ikke mindst for så vidt angår erhvervslejemål, er der på grundlag af
den nugældende lovgivning således et vidt spillerum for aftalefrihe-
den. Her er aftalelovens § 36 den eneste lovregel, som i praksis kan
påberåbes til beskyttelse af erhvervsdrivende lejere. Det kan f.eks.
nævnes, at der er aftalefrihed med hensyn til, at lejeren påtager sig
lang tids uopsigelighed fra hans side, hvilket naturligvis er en alvorlig
belastning, såfremt lejeren af en eller anden grund ønsker at flytte før
uopsigelighedsperiodens udløb. Sådanne aftaler er blevet indgået -
og indgås stadig - i et ganske betydeligt antal tilfælde.

Det er imidlertid tankevækkende, at der tilsyneladende ikke findes
nogen retspraksis, hvor aftalelovens § 36 er påberåbt af lejeren med
henblik på at blive fritaget for den pågældende uopsigelighed. Endnu
mindre findes der tilfælde, hvor domstolene har afvist at anvende afta-
lelovens § 36 i en situation som den foreliggende.

I forpagtningsforhold, der ikke er omfattet af lejelovgivningens beskyt-
telsesregler, er der heller ikke påvist noget behov for særlige beskyt-
telsesregler til fordel for forpagteren. Heller ikke her er der påvist til-
fælde, hvor domstolene har afvist en påstand om aftaleklausulers
ugyldighed efter aftalelovens § 36.
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Dette forhold skyldes ikke den omstændighed - således som det un-
dertiden gøres gældende - at aftalelovens § 36 ikke er anvendelig i
erhvervsforhold. Der findes endog i retspraksis et eksempel på, at
Østre Landsret har anvendt aftalelovens § 36 til fordel for en er-
hvervsdrivende udlejer over for en "forbrugerlejer", nemlig en beboel-
seslejer, jf. U 1977.798 sammenholdt med Højesterets dom i U
1985.714.

Til yderligere illustration af domstolenes tilbøjelighed til at anvende
aftalelovens § 36 til lejeres fordel - når situationen foreligger - kan
som eksempel nævnes Vestre Landsrets dom i U 1988.594. I denne
sag tilsidesatte landsretten en beboelseslejers pligt til at betale flytte-
opgøret efter sine afdøde forældre på trods af, at en sådan pligt
umiddelbart følger af lejelovens egen regel, nemlig § 75, stk. 2, og
hvor udlejeren således var forpligtet til at indgå aftalen på de pågæl-
dende vilkår.

Når aftalelovens § 36 ikke hidtil er påberåbt - og derfor heller ikke
anvendt - i (erhvervs-)lejemål, hænger det sandsynligvis sammen
med følgende:

For så vidt angår aftaler mellem parterne, der fører til en urimelig høj
leje, vil lejeren i stedet for aftalelovens § 36 påberåbe sig nedsættel-
sesreglen i erhvervslejereguleringslovens § 5 (for beboelseslejemål
lejelovens § 49 og boligreguleringslovens § 5), der sætter et lavere
maksimum for den tilladte leje, end hvad der ville følge af en anven-
delse af aftalelovens § 36.

For andre aftalevilkår end lejens størrelse gælder til en vis grad det
samme, idet særligt strenge vilkår til skade for lejeren efter erhvervsle-
jereguleringslovens § 5 m.v. får betydning for størrelsen af den tilladte
leje. Dette skyldes, at der ved afgørelsen af, om lejen væsentligt
overstiger det lejedes værdi, skal tages hensyn til øvrige, aftalte vilkår
i lejeaftalen. Her vil lejen kunne nedsættes, så den svarer til de på-
gældende aftalevilkår.

Det forudsættes, at det i forbindelse med ny lovgivning på erhvervsle-
jeområdet præciseres i bemærkningerne til lovforslaget, at det er en
forudsætning for indførelsen af den nye lovgivning på området, at
domstolene anvender bestemmelsen i tilfælde, hvor lejerens forhand-
lingsmæssige styrke er ringere end udlejerens, f.eks. hvor en usag-
kyndig lejer ikke har haft sagkyndig bistand i forbindelse med lejeafta-
lens indgåelse, samt hvor aftalen - taget som en helhed - på væsent-
lig måde adskiller sig fra lovgivningens og retsordenens sædvanlige
regler og principper til skade for lejeren. I sådanne tilfælde vil det væ-
re urimeligt eller i strid med redelig handlemåde, om udlejeren kunne
støtte ret på aftaleklausulen, men i så fald er betingelserne for anven-
delse af aftalelovens § 36 også umiddelbart til stede.

Et mindretal bestående af Jesper Larsen og Poul Lodberg finder, at
flertallets henvisning til, at aftalelovens § 36 som den eneste ugyldig-
hedsgrund skal kunne påberåbes, må forventes ikke at finde anven-
delse i det praktiske retsliv, når henses til den tilbagetrukne tilværelse,
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som generalklausulen i aftalelovens § 36 har ført, jf. retspraksis siden
bestemmelsen blev indført.

9.6.2 5-års uopsigelighedsperioder.

Lejelovskommissionens flertal foreslår, at der for erhvervslejemål skal
gælde en regel om, at lejemålene er uopsigelige i 5 år fra lejeaftalens
indgåelse, men at udlejeren ved 5-års periodens udløb uden særlig
begrundelse skal kunne opsige lejeren.

Såfremt udlejeren ved udløbet af 5-års perioden ensidigt ønsker at
ændre lejevilkårene, f.eks. lejens størrelse, må udlejeren sige lejeren
op.

Det foreslås, at udlejeren skal give lejeren et opsigelsesvarsel på
mindst 1 år, således at opsigelsen skal foreligge senest ved udgan-
gen af det 4. år. Siges lejemålet ikke rettidigt op, fortsætter lejemålet
på uændrede vilkår i en ny legal uopsigelighedsperiode på 5 år.

Det skal ikke gyldigt kunne aftales, at lejemålet fra udlejerens side
skal kunne bringes til ophør med virkning fra et tidligere tidspunkt end
5 år fra lejemålets begyndelse.

Opsigelse i løbet af 5-års perioden foreslås i øvrigt kun at skulle kun-
ne ske, hvis der foreligger en af de opsigelsesgrunde, der er anført i
loven, f.eks. at ejendommen skal rives ned, jf. nærmere nedenfor,
ligesom udlejeren kun skal kunne hæve lejeaftalen, hvis der foreligger
en af de legale ophævelsesgrunde, der svarer til de nugældende.

Opsigelse i løbet af perioden skal ske med det aftalte opsigelsesvar-
sel eller lovens opsigelsesvarsel på 3 måneder.

Det foreslås at opretholde bestemmelsen om, at opsagte erhvervsbe-
skyttede lejere kan kræve erstatning. Reglen foreslås at skulle gælde
både ved opsigelse ved udløbet af 5-års perioden og ved opsigelse i
løbet af 5-års perioden.

Derimod foreslås det at ophæve rimelighedsbestemmelsen i den nu-
gældende lejelovs § 88, hvorefter en i øvrigt begrundet opsigelse af et
erhvervslejemål kan tilsidesættes ud fra en vurdering af begge parters
forhold. Forslaget er begrundet med, at bestemmelsen ikke anvendes
i praksis, idet opsigelsen stort set altid tages til følge, selv om lejemå-
let er erhvervsbeskyttet. I disse tilfælde gives der som regel erstatning
efter lejelovens § 89.

En erhvervsbeskyttet lejer, der opsiges ved udløbet af 5-års perioden,
har dog ikke krav på erhvervsbeskyttelseserstatning, hvis der er forle-
jeret i henhold til lejeaftalen, og udlejeren fremsætter tilbud om forleje,
jf. afsnit 9.6.6. Dette gælder, hvad enten lejeren udnytter tilbudet om
forleje eller ej.

Har parterne aftalt sig væk fra forlejeretten, har lejeren derimod krav
på erhvervsbeskyttelseserstatning ved opsigelse ved udløbet af 5-års
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perioden, også selv om udlejeren alligevel fremsætter tilbud om forle-
je.

Misligholder udlejeren sin forpligtelse i henhold til en aftalt forlejeret,
har også den erhvervsbeskyttede lejer krav på en særlig form for er-
statning, jf. afsnit 9.6.6.

Lejeren foreslås - som hidtil - at skulle kunne opsige lejeaftalen når
som helst med det aftalte opsigelsesvarsel eller lovens opsigelsesvar-
sel på 3 måneder.

Det foreslås, at der som en deklaratorisk bestemmelse skal gælde en
regel, hvorefter ændringer i en allerede eksisterende kontrakt - f.eks.
ved udvidelse af det lejedes areal eller ændring af lejevilkår i øvrigt -
ikke betyder begyndelse på en ny 5-års periode, medmindre parterne
indgår en aftale herom.

Forslaget begrundes med, at markedet med de nugældende regler
ikke fungerer optimalt. Det er flertallets opfattelse, at lejefastsættelsen
mellem parterne i et erhvervslejeforhold bør tage udgangspunkt i en
forhandling mellem parterne. I modsætning hertil er retstilstanden
ifølge nugældende ret nærmest den, at fastsættelsen af lejens stør-
relse sker ved domstolene, idet lejeren som omtalt har mulighed for
ved domstolene at få nedsat en leje, der væsentligt overstiger det
lejedes værdi, medens omvendt udlejeren i almindelighed kan kræve
lejeforhøjelse, når den gældende leje er væsentlig lavere end det le-
jedes værdi. Sager herom afgøres som bekendt af domstolene.

Som det fremgår af afsnit 9.1, kan en lejer - for de flestes vedkom-
mende - ikke siges op, medmindre der foreligger en af de opsigelses-
grunde, der fremgår af lejeloven. Det forhold, at lejeaftaler som ud-
gangspunkt således er uopsigelige fra udlejerens side, sammenholdt
med de restriktive regler om lejens størrelse, bevirker, at erhvervsle-
jemarkedet ikke fungerer tilstrækkeligt smidigt. Det foreslås derfor at
lette udlejerens mulighed for at opsige. Dette kan gøres ved at indføre
5-års uopsigelighedsperioder.

Som det fremgår, foreslås det at opretholde bestemmelsen om, at
opsagte erhvervsbeskyttede lejere kan kræve erhvervsbeskyttel-
seserstatning. (Det drejer sig om de lejemål, hvor den stedlige förbli-
ven i ejendommen er af væsentlig betydning og værdi for lejerens
virksomhed - altså de lejemål, hvortil der er knyttet en kundekreds,
som lejeren vil miste ved at skulle flytte sin virksomhed som følge af
lejeforholdets opsigelse. En erhvervsvirksomhed, der har lejet lokaler
til lagerformål i Tåstrup, mister således ingen kunder, såfremt den
efter en opsigelse af lokalerne lejer lagerlokaler i Glostrup).

Det vil dog være lovens tilbagefaldsregel, at lejeren i stedet skal have
forlejeret. Dette betyder, at en opsigelse ved udløbet af en 5-års peri-
ode ikke uden videre udløser en erhvervsbeskyttelseserstatning, men
i stedet et tilbud til lejeren om at fortsætte lejemålet i en ny 5-årig pe-
riode. Overholder udlejeren ikke reglerne om tilbud til lejeren om forle-
jeret, udløser dette erstatningspligt over for lejeren, jf. foran og neden-
for i afsnit 9.6.6.
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Efter de gældende regler vil en erhvervsbeskyttet lejer, som fraflytter
et lejemål som følge af en lejestigning ikke være omfattet af reglerne
om erhvervsbeskyttelseserstatning. Det samme gælder den er-
hvervsbeskyttede lejer med en tidsbegrænset lejeaftale, der må fra-
flytte lejemålet, når lejeperioden er udløbet.

En lejer med forlejeret kan herefter kun opnå erstatning, såfremt udle-
jeren misligholder sine forpligtelser i henhold til forlejeretten. Denne
erstatning er som nævnt en særlig form for erstatning, som er knyttet
til forlejeretten.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen peger på, at flertallet ønsker
den ved lejelovgivningen tillagte legale uopsigelighed fra udlejers side
siden 1975 fjernet med et pennestrøg, uden at det på noget tidspunkt
er dokumenteret, at denne legale uopsigelighed har haft uheldige og
utilsigtede samfundsøkonomiske virkninger siden indførelsen for over
20 år siden.

Flertallets begrundelse for at indføre 5-års uopsigelighedsperioder, "..
at markedet med de nugældende regler ikke fungerer optimalt ..", og
".. at erhvervslejemarkedet ikke fungerer tilstrækkeligt smidigt ..", er
efter mindretallets opfattelse alene at betragte som udokumenterede
påstande.

Selv for en erhvervsdrivende lejer, der pr. definition i dag ikke er er-
hvervsbeskyttet, kan det efter mindretallets opfattelse være temmelig
indgribende at skulle flytte sin virksomhed fra f.eks. Taastrup til Glo-
strup. Afstanden til motorveje/jernbaneforbindelse kan være af afgø-
rende betydning. Ligeledes kan det være et problem med hensyn til
virksomhedens ansatte, som tidligere havde indrettet sig på en given
transportvej, parkeringsmuligheder m.v., hvilket muligvis ikke er til
stede i samme omfang på den nye adresse.

9.6.3 Kontraktlige uopsigelighedsperioder.

Samtlige medlemmer af Lejelovskommissionen foreslår videre, at
parterne - som hidtil - skal kunne aftale, at udlejeren eller begge par-
ter ikke skal kunne opsige lejeaftalen i en periode, som kan være
længere eller kortere end de 5 år.

Forslaget begrundes med, at det vurderes, at der kan forekomme
situationer, hvor parterne kan have interesse i at fastholde lejeaftalen
i en kortere eller længere periode.

Lejeren giver således i den aftalte periode afkald på til enhver tid at
kunne opsige lejeaftalen med 3 måneders varsel. Udlejeren giver ved
en sådan aftale ligeledes afkald på at kunne foretage opsigelse efter
de almindelige opsigelsesregler.

Såfremt en lejer ønsker at sikre sine investeringer i forbindelse med
etableringen af et erhvervslejemål, vil det være muligt for lejeren at
betinge sig flere års uopsigelighed fra udlejerens side og/eller krav om
godtgørelse fra udlejerens side i tilfælde af fraflytning inden for et be-
stemt åremål.
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Lejelovskommissionens flertal anser det i den forbindelse for nød-
vendigt, at der udformes en regel, som fastslår, at lejemål, som ikke
bringes til ophør ved udløbet af den aftalte uopsigelighedsperiode,
fortsætter med den legale uopsigelighedsperiode på 5 år. Aftales
f.eks. en uopsigelighedsperiode på 12 år, kan udlejeren opsige lejeaf-
talen ved udløbet af det 12. år. Bringes lejemålet ikke til ophør på
dette tidspunkt, fortsætter lejemålet med den legale uopsigeligheds-
periode, dvs. til det 17. år.

9.6.4 Tidsbegrænsede lejeaftaler.

Lejelov skommissionen foreslår, at det skal være muligt at indgå tids-
begrænsede lejeaftaler, men at en aftalt tidsbegrænsning skal kunne
tilsidesættes af domstolene, hvis tidsbegrænsningen på tidspunktet
for aftalens indgåelse ikke var tilstrækkeligt begrundet i udlejerens
forhold. Er en omgåelse af reglerne om forlejeret og/eller erhvervsbe-
skyttelseserstatning sandsynliggjort, taler dette for tilsidesættelse af
tidsbegrænsningen.

Tidsbegrænsningen skal kunne tilsidesættes, hvis der er aftalt en le-
jeperiode på under 5 år. For de erhvervsbeskyttede lejemål skal en
aftalt tidsbegrænsning på mere end 5 år dog også kunne tilsidesæt-
tes.

Sker der tilsidesættelse af en aftalt tidsbegrænsning, fortsætter lejeaf-
talen i en 5-årig uopsigelighedsperiode, der regnes fra udløbet af det
aftalte tidsrum.

Forslaget begrundes med, at det vurderes, at der fortsat vil være be-
hov for at indgå sådanne aftaler i visse situationer. For at skabe
sammenhæng med den ovenfor foreslåede regel om 5-års uopsige-
lighedsperioder foreslås det for de ikke-erhvervsbeskyttede lejemåls
vedkommende imidlertid, at tidsbegrænsningen skal kunne tilsidesæt-
tes, hvis der er aftalt en lejeperiode på under 5 år, såfremt tidsbe-
grænsningen på aftaletidspunktet ikke var tilstrækkeligt begrundet i
udlejerens forhold.

Den tidsbegrænsede lejeaftale adskiller sig fra den almindelige 5-
årige uopsigelighedsperiode ved, at den ophører uden opsigelse ved
den aftalte lejeperiodes udløb. Ved en tidsbegrænset lejeaftale har
lejeren således ikke de samme rettigheder - dvs. til forleje og erstat-
ning - som følger af en almindelig lejeaftale med 5-årige uopsigelig-
hedsperioder.

Med hensyn til de erhvervsbeskyttede lejemål begrundes forslaget
med, at det vurderes, at der for disse lejemåls vedkommende er be-
hov for en yderligere beskyttelse.

9.6.5 Opsigelse og ophævelse.

Lejelovskommissionen foreslår, at udlejeren for så vidt angår lejeafta-
ler, som ikke vedrører garager, stalde o.lign. kun skal kunne sige leje-
ren op, hvis
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• udlejeren selv ønsker at benytte det lejede,

• ejendommen skal rives ned eller bygges om,

• vægtige grunde i øvrigt gør det særlig magtpåliggende for udleje-
ren at blive løst fra lejeforholdet, eller

• det må antages, at lejeren trods udlejerens påmindelse ikke har
iagttaget god skik og orden ved det lejedes benyttelse.

Der skal ikke kunne aftales andre opsigelsesgrunde end disse.

Lejemål om garager, stalde o.lign. skal som nævnt frit kunne opsiges.
Som anført ovenfor foreslås opsigelsesvarslet for så vidt angår lejeaf-
taler, som ikke vedrører garager m.v. fastsat til 3 måneder. For gara-
ger m.v. foreslås et opsigelsesvarsel på 1 måned.

Ved alle typer af erhvervslejemål skal det kunne aftales, at begge
parter skal sige op med et længere varsel, ligesom det skal kunne
aftales, at lejeren kan sige op med et kortere varsel.

Som ligeledes anført ovenfor foreslås det at opretholde bestemmel-
sen om, at opsagte lejere i erhvervsbeskyttede lejemål kan kræve
erstatning efter visse nærmere regler.

Som anført foran i afsnit 9.6.2 foreslås det imidlertid, at reglen i den
nugældende lejelovs § 88 om, at opsigelse af et erhvervslejemål kan
tilsidesættes ud fra en rimelighedsvurdering, ophæves.

Det foreslås endelig at videreføre de gældende regler om udlejerens
mulighed for at hæve lejeaftalen, jf. afsnit 9.1.6.

Alle Lejelovskommissionens medlemmer finder, at de gældende reg-
ler om opsigelse og ophævelse bør opretholdes. Yderligere foreslås
det, at lejemål omfattet af den nugældende § 82, litra c, ikke længere
frit skal kunne opsiges, jf. i øvrigt afsnit 9.6.8. Dog foreslås det, at §
84 - bortset fra litra c - ophæves. Bortset fra litra c, der som nævnt
foreslås opretholdt, er det stort set kun litra b, der i følge de nugæl-
dende regler har praktisk betydning for erhvervslejemål. Litra b fore-
slås ophævet, dels fordi bestemmelsen ikke har fundet anvendelse i
retspraksis vedrørende opsigelse af erhvervslejemål, dels i konse-
kvens af, at flertallet vedrørende de erhvervsbeskyttede lejemål fore-
slår den gældende lejelovs § 88 - der ligeledes indeholder en rimelig-
hedsvurdering - ophævet, idet denne bestemmelse stort set ikke an-
vendes af domstolene i retspraksis.

Flertallet foreslår endvidere, at opsigelse med den begrundelse, at
udlejeren selv ønsker at benytte det lejede, skal kunne ske med 3
måneders varsel mod den gældende lovs varsel på 1 år, jf. § 86, stk.
2.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen ønsker en ændring af gæl-
dende retstilstand, således at en udlejer, der opsiger en erhvervslejer
med henblik på selvbenyttelse, skal betale erstatning svarende til
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handelsværdien, eventuelt fastsat gennem syn og skøn/sagkyndig
erklæring fra ejendomsmægler m.v.

Der henvises til lovforslag nr. 261 fremsat den 14.4.1988 af boligmi-
nisteren (Kofod-Svendsen) § 63, stk. 3, nr. 3) og til lovforslag nr. 22
fremsat den 5.10.1988 af boligministeren (Agnethe Laustsen) § 64,
stk. 3, nr. 3).

Det er endvidere mindretallets opfattelse, at opsigelse til selvbenyttel-
se alene bør kunne ske som nu med 1 års opsigelsesvarsel.

9.6.6 Forlejeret.

Lejelovskommissionens flertal foreslår, at der indføres en deklarato-
risk bestemmelse, der giver lejeren en forlejeret i forbindelse med
udlejerens opsigelse ved udløbet af den legale uopsigelighedsperiode
på 5 år.

Reglen skal gælde for lejemål, der indgås efter lovens ikrafttræden.
For lejeaftaler, der indgås før lovens ikrafttræden, jf. afsnit 9.6.12.

Udlejeren skal i forbindelse med opsigelsen tilbyde lejeren at leje loka-
lerne i en ny 5-årig periode. Tilbudet skal indeholde vilkårene for en
ny lejeaftale samt acceptfrist.

Forlejeretten gælder kun, hvor udlejeren således ved eller bør vide, at
der etter det hidtidige lejemåls ophør skal ske genudleje af lokaler, der
er identiske med de hidtil udlejede, eller som udgør en væsentlig del
af dem, eller hvor de hidtil udlejede lokaler udgør en hovedbestand-
del.

Såfremt denne betingelse ikke er opfyldt ved opsigelsen, men bliver
det senere, skal tilbud afgives på dette senere tidspunkt.

Ønsker lejeren ikke at acceptere udlejerens tilbud, er udlejeren beret-
tiget til at forsøge at udleje lejemålet til anden side på vilkår, der efter
en samlet bedømmelse ikke er ringere for udlejeren end de vilkår,
som blev tilbudt lejeren.

Såfremt lejeren ikke har accepteret udlejerens tilbud rettidigt, men
udlejeren ikke har genudlejet lokalerne til overtagelse inden en vis frist
(f.eks. 6 måneder) efter det hidtidige lejemåls ophør eller inden dette
tidspunkt har genudlejet lokalerne på vilkår, der efter en samlet be-
dømmelse er ringere for udlejeren end de vilkår, som er tilbudt leje-
ren, har den hidtidige lejer krav på erstatning.

Såfremt der inden et år efter det hidtidige lejemåls ophør sker genud-
leje af lokaler, der er identiske med de hidtil udlejede, eller som udgør
en væsentlig del af dem, eller hvor de hidtil udlejede lokaler udgør en
hovedbestanddel, og udlejeren ikke har afgivet tilbud inden fraflytnin-
gen, har lejeren krav på erstatning, medmindre udlejeren kan godtgø-
re, at han inden fraflytningen hverken vidste eller burde vide, at der
ville ske genudlejning.
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Det foreslås, at denne særlige erstatning beregnes ud fra standardi-
serede regler med relation til lejens størrelse.

Dette erstatningskrav skal være beskyttet som andre lejerkrav, der
følger af lejelovgivningen, jf. den nugældende lejelovs § 7, stk. 1 ,1 .
pkt.

Forslaget begrundes med et ønske om at opretholde en vis beskyttel-
se af de lejemål, der nyder opsigelsesbeskyttelse efter de gældende
regler, dvs. at lejers uopsigelighed med de foreslåede regler erstattes
af en forlejeret.

Dermed er der ikke taget stilling til, om der fortsat skal gælde en gen-
lejeret efter ombygning eller nedrivning, som nu efter § 85, stk. 2.

Afgørelsen af, om der sker udleje af de "samme lokaler" må bero på
en konkret vurdering.

Som det fremgår, skal forlejeretten ikke gælde, såfremt lokalerne ikke
skal genudlejes, uanset om det skyldes, at udlejeren selv ønsker at
benytte det lejede, eller det skal sælges.

Ved bedømmelsen af, om udlejeren i forbindelse med udlejning til
anden side har accepteret vilkår, der efter en samlet bedømmelse er
ringere for udlejeren, tænkes især på de økonomiske vilkår, men an-
dre forhold kan også inddrages, såsom afståelsesret, fri fremlejeret,
uopsigelighed og andet. Selve vægtningen af de samlede vilkår kan
evt. ske ved udmeldelse af syn og skøn.

Hvis lejeren i forbindelse med opsigelse ikke har modtaget et tilbud,
men der alligevel sker genudlejning, kan dette skyldes, at udlejeren
har undladt at opfylde sin pligt til at give tilbud samtidig med opsigel-
sen, eller at der ved opsigelsen ikke har været planlagt genudleje,
men senere er indtruffet ændrede forhold. Det bør være afgørende for
pligten til at afgive tilbud og dermed for erstatningspligten, at udlejeren
senest ved fraflytningen vidste eller burde vide, at der skulle ske gen-
udlejning. Beviset er imidlertid meget vanskeligt for lejeren at føre, og
da situationen indikerer tilsidesættelse af forlejeretten, foreslås det at
pålægge udlejeren bevisbyrden.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen finder, at flertallet med sit
forslag helt ønsker at fjerne erhvervsbeskyttelsen. I denne forbindelse
bør det anføres, dels at dette er en betydelig indskrænkning i forhold
til retstilstanden i dag, dels at dette er kernen af liberalisme i flertallets
forslag.

Denne fuldstændige frihedsgrad bør kun gælde mellem reelt ligestille-
de parter.

Mindretallet peger på, at forslaget indebærer, at erhvervsdrivende
lejere, der har erhvervsbeskyttelse ifølge den aftale, der er indgået
med udlejeren, kan risikere at skulle flytte efter en så kort lejeperiode
som 5 år uden at få erstatning, hvilket er klart urimeligt. En forlejeret
bør gælde alle erhvervslejere og være præceptiv.
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Der savnes i øvrigt en nærmere gennemgang af begrebet erstatning,
som efter mindretallets opfattelse som minimum må gå på den han-
delsværdi, den erhvervsdrivende lejers virksomhed havde på fraflyt-
ningstidspunktet.

Såfremt flertallets forslag bliver gennemført, må det efter mindretallets
opfattelse indebære, at den udlejer, der genudlejer lejemålet på et
niveau eller på vilkår, der er lavere/ringere, end hvad der blev tilbudt
fra lejerens side, må ifalde en bod.

I og med der intet hensyn er at tage til en sådan udlejer, foreslår min-
dretallet boden fastsat til 5 gange den årsleje, der aftales med den
nye lejer, dog minimum den på fraflytningstidspunktet gældende leje.

9.6.7 Afståelses- og genindtrædelsesret.

Lejelovskommissionens flertal foreslår, at en deklaratorisk bestem-
melse om afståelses- og genindtrædelsesret bibeholdes med enkelte
ændringer.

Lejeren skal fortsat have afståelsesret, dvs. ret til at lade en anden
lejer inden for samme branche fortsætte lejemålet på uændrede leje-
vilkår, men i modsætning til gældende ret kun, hvis der er tale om et
erhvervsbeskyttet lejemål, dvs. hvis lejeren driver en erhvervsvirk-
somhed, hvis stedlige förbliven i ejendommen er af væsentlig betyd-
ning og værdi for virksomheden. Lejeren skal som hidtil ikke have ret
til at afstå lejemålet, hvis udlejeren har vægtige grunde, herunder den
fortsættende lejers økonomi eller branchekendskab, til at modsætte
sig dette.

Det foreslås at opretholde den gældende regel om, at lejeren ikke
uden sin ægtefælles samtykke må afstå lejemål om lokaler, hvortil
ægtefællernes eller den anden ægtefælles virksomhed er knyttet.

Da erhvervsvirksomhed i stadigt større omfang drives i selskabsform -
som aktie- eller anpartsselskab - er der behov for at tage stilling til,
hvad afståelsesret betyder, når en fysisk person ønsker at afstå leje-
målet til et selskab, samt til, om et selskabs overdragelse af majorite-
ten af stemmer i selskabet skal betragtes som afståelse.

Ophører lejemålet med en lejer, der er afstået til, på grund af mislig-
holdelse fra lejerens side eller på grund af lejerens opsigelse, foreslås
det, at en tidligere lejer af det erhvervsbeskyttede lejemål, som har et
usikret tilgodehavende, der er opstået i forbindelse med overdragel-
sen til den lejer, som lejemålet blev afstået til, har ret til at genindtræ-
de i lejemålet.

Det foreslås, at genindtrædelsesretten gøres betinget af, at de tidlige-
re lejere ved afståelsen gør udlejeren opmærksom på, at de har et
tilgodehavende som nævnt, ligesom det skal være en betingelse, at
de tidligere lejere løbende holder udlejeren underrettet om deres re-
spektive adresser. Udlejer skal rette henvendelse om misligholdelsen
eller opsigelsen til de(n) tidligere lejer(e), der har genindtrædelsesret,
med en frist på f.eks. 14 dage til at erklære, om de vil genindtræde i
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lejemålet. Hvis flere ønsker at genindtræde, gives der fortrinsret til
den, der senest har afstået lejemålet. Henvendelse til flere lejere kan
ske samtidigt og successivt efter udlejerens valg.

Genindtrædelsesretten skal således være betinget af, at den pågæl-
dende tidligere lejer inden 14 dage fra udlejerens underretning om
misligholdelsen eller opsigelsen underretter udlejeren om, at han øn-
sker at genindtræde i lejemålet, og ved genindtrædelse efter mislig-
holdelse tillige af, at den tidligere lejer inden 14 dage efter udlejerens
påkrav godtgør udlejeren alle dokumenterede omkostninger til dæk-
ning af lejerestancer, omkostninger ved udsættelse og udlejerens
øvrige udgifter i forbindelse med lejemålets ophør. Overskrides de
nævnte frister, skal udlejeren rette henvendelse til den næste lejer i
rækken.

Retten til afståelse og genindtrædelse skal - som det fremgår - alene
tilkomme de erhvervsbeskyttede lejemål.

Forslaget begrundes med, at det efter Lejelovskommissionens flertals
opfattelse er af stor betydning for de erhvervsbeskyttede lejemål at
have ret til afståelse og genindtrædelse. Derfor foreslås det at opret-
holde de deklaratoriske bestemmelser herom for disse lejemål.

Da den gældende bestemmelse om genindtrædelsesret volder en del
problemer i praksis, anses en række justeringer for påkrævet. Det
foreslås således, at det gøres til en betingelse for at genindtræde, at
den lejer, som genindtræder, har et usikret tilgodehavende opstået i
forbindelse med handelen med den lejer, som den pågældende har
afstået lejemålet til, idet formålet med at genindtræde bl.a. er, at leje-
ren får mulighed for at redde sit tilgodehavende.

Det foreslås, at der ikke blot - som hidtil - skal være genindtrædelses-
ret, hvis den lejer, der er afstået til, misligholder lejeaftalen, men også
hvis denne lejer siger op.

Det foreslås som nævnt gjort til en betingelse for at kunne genindtræ-
de, at de tidligere lejere i forbindelse med afståelsen har underrettet
udlejeren om, at der haves et usikret tilgodehavende hos den lejer,
der er afstået til, ligesom det er en betingelse, at de pågældende leje-
re løbende har holdt udlejeren underrettet om deres respektive adres-
ser.

For at sikre at en tidligere lejer bliver bekendt med et lejeforholds op-
hør, foreslås der indført en pligt for udlejeren til at underrette den tidli-
gere lejer om misligholdelsen eller opsigelsen, idet udlejeren skal føl-
ge en bestemt procedure, hvis lejemålet har været afstået flere gan-
ge.

En tidligere lejer skal herefter for at kunne genindtræde inden 14 dage
fra udlejerens underretning om misligholdelsen eller opsigelsen med-
dele udlejeren, om han ønsker at genindtræde i lejemålet.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen finder, at der er tale om en
klar forringelse for de erhvervsdrivende lejere, såfremt flertallets for-
slag bliver gældende ret, idet en deklaratorisk bestemmelse om af-
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ståelses- og genindtrædelsesret alene skal gælde de erhvervsvirk-
somheder, hvis stedlige forblive i ejendommen er af væsentlig betyd-
ning og værdi for virksomheden. Mindretallet foreslår de eksisterende
regler bibeholdt med få redaktionelle ændringer.

9.6.8 Erhvervsbeskyttede lejemål.

Lejelov skommissionens flertal foreslår, at gruppen af de erhvervsbe-
skyttede lejemål - som tidligere - skal afgrænses som de virksomhe-
der, hvis stedlige förbliven i ejendommen er af væsentlig betydning og
værdi for virksomheden. Afgrænsningen af gruppen af de erhvervs-
beskyttede lejemål skal ikke ved aftale kunne fraviges til skade for
lejeren.

Forslaget begrundes med, at den foreslåede større aftalefrihed kunne
få betydelige negative konsekvenser for en række lejemål, hvis man
ikke indførte særregler i visse relationer for disse lejemål. Kommissio-
nen har overvejet, om der i alle relationer skal tages hensyn til de
samme typer af lejemål. For overskuelighedens skyld foreslås at
samle de lejemål, som må formodes at have behov for særregler,
under betegnelsen "erhvervsbeskyttede lejemål", ligesom det foreslås
at bevare den gældende afgrænsning.

Som anført ovenfor foreslås særlige regler for erhvervsbeskyttede
lejemål for så vidt angår reglerne om opsigelse (erstatning) samt af-
ståelses- og genindtrædelsesret.

For de erhvervsbeskyttede lejemål må der sondres mellem to typer af
erstatninger, dels en erstatning svarende til den nugældende be-
stemmelse om fastsættelse af erstatning i forbindelse med opsigelse,
dels den under afsnit 9.6.6 omtalte erstatning i tilfælde af mislighol-
delse af lejerens forlejeret.

Det foreslås, at såvel den nugældende bestemmelse vedrørende
fastsættelse af erhvervsbeskyttelseserstatning i forbindelse med op-
sigelse som den erstatningspligt, der skal være knyttet til forlejeretten,
underkastes en nærmere gennemgang.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen finder, at ethvert erhvervsle-
jemål i princippet bør være erhvervsbeskyttet, idet det er lige gene-
rende og uheldigt for enhver erhvervsdrivende lejer at blive opsagt og
skulle finde nye lokaler.

Under forudsætning af at lejeren har betalt den leje, som gælder iføl-
ge lejeforholdet, driftsudgifter m.v. og i øvrigt har iagttaget god ro og
orden i ejendommen, hvorfor skulle enhver erhvervsdrivende lejer så
ikke kunne forblive i sit lejemål, medmindre ønsket om at indføre tids-
begrænsede lejeperioder alene er et spørgsmål om at kunne hæve
huslejen ugrundet og uden at skulle føre bevis herfor.



9.6.9 Lejefastsættelse.

Lejelovskommissionens flertal foreslår, at fastsættelsen af lejens stør-
relse ved aftalens indgåelse og lejens senere regulering under lejemå-
lets beståen overlades til parternes frie aftale.

En helt urimelig leje vil kunne anfægtes efter aftalelovens § 36.

For de tilfælde, hvor lejens størrelse ikke er aftalt, forslås det, at der
fastsættes en regel, hvorefter lejen i disse tilfælde anses som svaren-
de til et beløb, der er rimeligt og sædvanligt for et lejemål af den på-
gældende karakter (svarende til lejelovens § 4, stk. 3).

Det foreslås videre, at der opretholdes et deklaratorisk regelsæt om
beregning og varsling af forbedringsforhøjelser og skatte- og afgifts-
forhøjelser, der således finder anvendelse, medmindre parterne har
aftalt andet.

Forslaget begrundes med et ønske om større smidighed inden for
erhvervslejemarkedet. Det overlades herefter til parterne frit at aftale
begyndelseslejen, samt hvor ofte og hvordan lejen reguleres.
En helt urimelig høj leje vil dog som nævnt kunne anfægtes efter afta-
lelovens § 36, jf. nærmere afsnit 9.6.1.1.

Der vil formentlig - omend i sjældne tilfælde - forekomme lejeforhold,
hvor der intet er aftalt om lejens størrelse, og derfor skønnes det nød-
vendigt at have et deklaratorisk regelsæt omfattende den
"almindelige" leje, forbedringsforhøjelser samt skatte- og afgiftsforhø-
jelser.

Med hensyn til flertallets forslag om at ophæve det mere end 60-årige
princip om "det lejedes værdi" under anbringende af et ønske om
større smidighed indenfor erhvervslejemarkedet finder mindretallet
bestående af Jesper Larsen, at erhvervslejemarkedet er tilstrækkeligt
smidigt, og påstanden fra flertallets side er da også udokumenteret.

9.6.10 Vedligeholdelse.

Lejelovskommissionen foreslår, at udlejeren - medmindre andet er
aftalt - har vedligeholdelsespligten af ejendommen og det lejede i det
hele.

Forslaget begrundes med, at det findes nødvendigt at fastsætte en
deklaratorisk regel, der kan finde anvendelse, såfremt parterne ikke
har aftalt andet, men at der i øvrigt er tradition for, at parterne i lejeaf-
taler om erhvervslejemål indgår helt individuelle aftaler om vedlige-
holdelsesfordelingen.
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9.6.11 Tvisteinstans.

Lejelovskommissionen foreslår, at tvister - medmindre parterne har
aftalt voldgift - skal afgøres ved de almindelige domstole, dvs. ved
boligretten i 1. instans.

Det foreslås i den forbindelse, at parterne i boligretten hver skal kun-
ne udpege en lægdommer. Herudover skal parterne hver kunne ud-
pege en lægdommer med henblik på særlig regnskabsmæssig og
erhvervsøkonomisk sagkundskab. Der skal være adgang til at udpege
lægdommere, der ikke står på lægdommerlisten, ligesom der skal
være adgang til at udpege lægdommere fra andre retskredse.

Det foreslås videre, at uanset om der under sagen er udpeget læg-
dommere, skal parterne have den sædvanlige, i øvrigt gældende mu-
lighed for at få udmeldt syn og skøn.

Begrundelsen for at foreslå, at tvistebehandlingen skal foregå ved de
almindelige domstole er, at det er en forholdsvis billig prøvelsesmulig-
hed for parterne i erhvervsforhold, ligesom der er lagt stor vægt på
den retssikkerhed, som to-instans princippet indebærer.

Lejelovskommissionen er videre af den opfattelse, at det er hensigts-
mæssigt at opretholde lægdommersystemet, men at systemet bør
styrkes således, at parterne skal kunne udpege lægdommere, som
ikke står på lægdommerlisten, eller fra en anden retskreds. Ligeledes
er Lejelovskommissionen af den opfattelse, at det er nødvendigt at
styrke domstolenes indsigt i spørgsmål af regnskabsteknisk og er-
hvervsøkonomisk karakter, og det foreslås derfor videre, at boligretten
på parternes begæring skal kunne udpege en sagkyndig på dette om-
råde for hver af parterne. Udpegning af lægdommere skal dog ikke
være til hinder for udmeldelse af syn og skøn.

Lejelovskommissionen er af den opfattelse, at der fortsat vil være en
række situationer, hvor parterne foretrækker at forelægge en eventuel
tvist for en dertil nedsat voldgift og er villige til at betale herfor, hvorfor
der fortsat skal være mulighed for at aftale voldgift.

Da fastsættelsen af lejens størrelse er et aftalespørgsmål uden de
hidtil gældende særlige krav til bevisførelsen med hensyn til det leje-
des værdi, er landsrettens begrænsede prøvelse ikke længere et
problem.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen erkender, at det ofte tager
lang tid at gennemføre en sag fra boligretten til landsretten og måske
helt frem til Højesteret.

Årsagen hertil er efter mindretallets opfattelse ofte, at parterne ved
fremsættelse af krav om enten lejeforhøjelse eller lejenedsættelse
ikke har fremskaffet det materiale på tidspunktet for kravets fremsæt-
telse, der dokumenterer, hvad andre tilsvarende sammenlignelige
lejemål i kvarteret betaler, og fremskaffelsen af dette materiale efter-
følgende er ofte tidskrævende.
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Sagsbehandlingen for domstolene kunne efter mindretallets opfattelse
effektiviseres, såfremt det blev et gyldighedskrav, at ethvert krav om
lejeforhøjelse/-nedsættelse skulle ledsages af dokumentation for ind-
holdet af kravet.

Herved ville selve retssagsbehandlingen gå væsentligt hurtigere.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen ser ganske vist gerne, at der
sker en friere bevisbedømmelse i lejeværdisager, således at et sæd-
vanligt anvendt retsmiddel som syn og skøn kan bringes i anvendelse,
ligesom det bør indgå i vurderingen af det lejedes værdi, om der ek-
sisterer tomme lokaler, der eventuelt er til udlejning til en lavere lejere.

Flertallet vender sig imod mindretallets forslag om, at det skal være et
gyldighedskrav, at ethvert krav om lejeforhøjelse og lejenedsættelse
skal ledsages af dokumentation for kravets berettigelse ("sammen-
ligningslejemål").

Efter flertallets opfattelse vil et sådant krav for det første stille sig hin-
drende i vejen for den almindeligt anvendte praksis, hvorefter udleje-
ren gennem sit varsel om lejeforhøjelse tilkendegiver sit syn på, hvad
lejen bør være, hvorefter der efter indsigelse fra lejerens side optages
forhandling mellem parterne om en ny lejefastsættelse - en forhand-
ling, der som regel munder ud i et forlig. Tilsvarende for så vidt angår
nedsættelseskrav fra lejerens side. Såfremt sammenligningslejemåle-
ne skal angives i forbindelse med varslingen, vil forhandlinger som de
nævnte i vidt omfang ikke finde sted, hvilket vil resultere i et øget an-
tal domstolsafgørelser på dette område.

Endvidere kan det anføres, at antallet af nødvendige sammenlignings-
lejemål fra den ene parts side bl.a. afhænger af, hvilke sammenlig-
ningslejemål modparten præsterer - et forhold, som den varslende
part ikke kan vide noget om i varslingsøjeblikket.

Bl.a. disse problemer var årsagen til, at et forslag svarende til mindre-
tallets, som blev fremsat under folketingsudvalgets behandling af er-
hvervsreguleringsloven i december 1988, blev forkastet, jf. FT 1988-
89, 1. samling, tillæg B, sp. 321.

9.6.12 Ikrafttrædelses- og overgangsregler.

Lejelovskommissionens flertal foreslår, at det nye regelsæt skal træde
i kraft en passende tid efter vedtagelsen - f.eks. efter 6 måneder.

De nye regler skal fuldt ud have virkning for lejeaftaler, der indgås
efter_dette tidspunkt.

For lejeaftaler, der er indgået før lovens ikrafttrædelse, foreslås det, at
der fastsættes en overgangsperiode fra ikrafttrædelsen af det nye
regelsæt, og indtil alle lejeaftaler bliver omfattet af dette. Overgangs-
perioden foreslås fastsat til 10 år, dog således, at lejemålene allerede
fra det 5. år delvis bliver omfattet af de nye regler:
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Det foreslås, at de gamle lejeaftaler i de første 5 år fra det nye regel-
sæts ikrafttrædelse (1. fase) løber videre i overensstemmelse med
den lovgivning, der var gældende inden lovens ikrafttrædelse og le-
jeaftalens øvrige bestemmelser.

I de følgende 5 år (2. fase) foreslås det, at lejemålene delvis skal gå
over på de nye regler, således at lejeaftalerne fra dette tidspunkt bli-
ver omfattet af reglen om 5-årige uopsigelighedsperioder, men med
respekt af aftaler om uopsigelighedsperioder, der rækker herudover.
Alle andre lejevilkår vil derimod følge den lovgivning, der var gælden-
de inden lovens ikrafttrædelse, ligesom parternes øvrige aftaler fortsat
vil være gældende. I denne periode vil lejen således fortsat skulle
reguleres efter de hidtil gældende regler og den indgåede aftale.

Det foreslås, at lejeaftalen ved udløbet af 2. fase i det hele skal over-
gå til det nye regelsæt, dvs. at lejeaftalen fra dette tidspunkt
"nulstilles". Udlejeren kan med 1 års varsel opsige lejeren til udløbet
af den 5-årige uopsigelighedsperiode (2. fases udløb), hvorved en ny
lejeaftale indgås i overensstemmelse med den nye lovgivning.

I de lejeaftaler, hvor udlejeren ikke rettidigt, dvs. inden udløbet af 2.
fase, har opsagt lejeren, foreslås det, at lejeaftalen løber videre i en
ny 5-årig uopsigelighedsperiode. Aftalen betragtes som en ny lejeafta-
le, men på de tidligere aftalte vilkår. Den gamle lejeaftale betragtes
således som indgået påny på den måde, at bestemmelserne i ny lov
finder anvendelse, medmindre de gyldigt er fraveget ved aftalen.

Det foreslås videre, at der for lejemål indgået før lovens ikrafttrædelse
skal gælde en ufravigelig forlejeret, bortset fra lejemål omfattet af den
gældende § 82, litra c og d. Forlejeretten skal være tidsubegrænset;
den skal således gælde ud over de nævnte faser 1 og 2. Forlejeretten
skal ligeledes gælde, hvis lejemålet efter lovens ikrafttrædelse genud-
lejes til samme lejer.

Begrundelsen forjaX give lejere af gamle lejeaftaler en præceptiv forle-
jeret er, at de lejere, der tidligere har nydt opsigelsesbeskyttelse, fort-
sat skal have en vis beskyttelse mod opsigelse ved overgangen til det
nye regelsæt med 5-årige uopsigelighedsperioder. Forlejeretten for
disse lejemål er ufravigelig og fortsætter efter genudlejning til samme
lejer.

Da forlejeretten er betinget af opsigelse, gælder den ikke tidsbegræn-
sede lejemål, der ophører efter aftalen ved den aftalte periodes udløb.
Såfremt tidsbegrænsningen tilsidesættes af boligretten eller bortfal-
der, fordi lejemålet fortsætter efter den aftalte periode, gælder forleje-
retten også sådanne lejemål - som nævnt ufravigeligt hvis lejemål er
aftalt før det nye regelsæts ikrafttræden. Dette skal gælde, selvom
tilsidesættelse af tidsbegrænsningen eller overgang til opsigelsesbe-
skyttelse først sker efter det nye regelsæts ikrafttræden.

Mindretallet bestående af Jesper Larsen finder det ganske uaccepta-
belt, at det nye regelsæt skal træde i kraft en passende tid efter ved-
tagelsen og dermed også gælde for eksisterende lejekontrakter.

502



Derved gribes der ind i den aftale, to parter i et lejeforhold har ind-
gået, hvilket må formodes at være sket under hensyntagen til den
lovgivning, der gjaldt på dette tidspunkt.

9.7 Forslagets konsekvenser for erhvervslejen.

Kommissionens forslag til ændring af reglerne om fastsættelsen af
lejen i erhvervslejemål vurderes ikke at indeholde elementer, der vil
medføre en væsentlig påvirkning af lejeniveauet - hverken på kort
eller langt sigt.

Efter de gældende regler kan en udlejer eller en lejer som almindelig
regel efter fire år forlange lejen hævet eller nedsat med henvisning til,
at den aftalte leje ikke svarer til det lejedes værdi, dvs. lejen i lejemål
af samme beliggenhed, kvalitet og udstyr og med lignende lejevilkår.
Udlejer kan dog tillige kræve lejen forhøjet, når muligheden herfor er
aftalt i lejekontrakten, medens lejeren i almindelighed kan kræve leje-
nedsættelse, uanset at han i lejeaftalen har givet afkald herpå. Efter
de foreliggende oplysninger anvendes nedsættelsesmuligheden
imidlertid i et særdeles begrænset antal tilfælde. De tidligere ofte
forekommende sager, hvor en lejer helt bevidst kunne aftale en uri-
melig leje for straks efter aftalens indgåelse at rejse krav om lejened-
sættelse, synes således stort set at være faldet bort efter indførelsen
af den fire-årige "frednings"-periode.

Som det er fremgået af afsnit 9.4, synes erhvervslejemarkedet at væ-
re præget af en spændfri lejestruktur. Selv om der ikke findes statisti-
ske muligheder for at belyse, om lejeniveauet svarer til markedslejen
på et helt frit erhvervslejemarked, er det den almindelige opfattelse, at
det nuværende lejeniveau nogenlunde afspejler markedslejen. Sagt
på en anden måde kan det sammenfattende konstateres, at mulighe-
den for at kræve lejen justeret med henvisning til det lejedes værdi
ikke i praksis synes at have medført nogen væsentlig begrænsning af
lejefastsættelsen for erhvervslejemål.

På denne baggrund vurderes flertallets forslag om at indføre næsten
ubetinget aftalefrihed vedrørende lejefastsættelsen ved at ophæve de
gældende bestemmelser vedrørende det lejedes værdi ikke at få no-
gen mærkbar effekt på lejeniveauet.

Det må derimod antages, at ophævelsen af bestemmelsen om, at
lejeren kan kræve lejen nedsat til et mindre beløb end det aftalte, vil
fjerne et element, der har skabt en vis usikkerhed for potentielle inve-
storer og dermed har medvirket til at dæmpe (især internationale)
investeringer i erhvervsbyggeri i Danmark. Det kan derfor med rime-
lighed antages, at forslaget - ved at fjerne dette usikkerhedsmoment -
kan medvirke til en øget investorinteresse for erhvervsejendomsmar-
kedet og dermed - alt andet lige - medvirke til et generelt lavere leje-
niveau.

Med hensyn til lejens regulering i lejeperioden ventes heller ikke væ-
sentlige ændringer, idet der allerede i dag - bortset fra den netop
omtalte nedsættelsesadgang - er næsten fri adgang til at aftale regu-
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leringsmåden. Der er derfor ikke grund til at forvente, at den frie afta-
leret vil medføre forskydninger i de anvendte reguleringsmekanismer.

Indførelsen af en mulighed for genforhandling af lejen efter fem år vil
antagelig medføre en bedre og hurtigere tilpasning af lejen til det ak-
tuelle markedslejeniveau end den nuværende erhvervslejelov. Det må
derfor antages, at spredningen i erhvervslejerne kan blive mindre end
idag.

9.8 Underudvalgets øvrige forslag.

Underudvalget vedrørende erhvervslejelovgivningen har drøftet en
række problemstillinger vedrørende lejelovgivningens grundbegreber.

Desuden har underudvalget drøftet en række konkrete forslag til ny
lovgivning, som er nærmere aftalt i bilag 9.1.
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Bilag:

Bilag 9.1 Erhvervsunderudvalgets drøftelser.

Ifølge kommissoriet for erhvervsunderudvalget har udgangspunktet
for arbejdet været, at der udarbejdes en samlet lejelov for erhvervsle-
jemål. Det har været udvalgets opgave at afdække, konkretisere og
formulere de juridiske, tekniske og praktiske problemer i den gælden-
de lovgivning for erhvervslejemål med angivelse af mulige problem-
løsninger. Det har herunder været udvalgets opgave at undersøge, i
hvilket omfang lovgivningen alene skal have karakter af regler, der
alene kommer til anvendelse, hvis parterne ikke har aftalt andet
(tilbagefaldsregler).

Underudvalget har i forbindelse med arbejdet gennemgået de gæl-
dende bestemmelser for erhvervslejemål i lejeloven og i erhvervsleje-
reguleringsloven og har i denne forbindelse drøftet, i hvilket omfang
reglerne kan videreføres, og i givet fald om reglerne skal være dekla-
ratoriske eller præceptive.

Flertallet i underudvalget har indstillet til Lejelovskommissionen, at
Kommissionen anbefaler en række nye principper og regler for så vidt
angår lejefastsættelse og opsigelsesbeskyttelse, herunder om særligt
beskyttede lejemål, jf. betænkningens afsnit 9.6.

De nedenfor skitserede drøftelser skal ses i sammenhæng med ud-
valgsflertallets indstilling til Lejelovskommissionens betænkning, jf.
afsnit 9.6. Som følge heraf vil forslagene blive påvirket af evt. ændrin-
ger heri.

Kap. I. Lovens anvendelsesområde.

Erhvervsunderudvalget tilslutter sig boligunderudvalgets redegørelse
om udvalgets drøftelser vedrørende lejelovens anvendelsesområde
og grundbegreber med hensyn til afgrænsningen af begreberne hus
eller husrum, afgrænsningen af ejendomsbegrebet samt begreberne
lejlighed, beboelse, blandede lejemål og erhvervslejemål i lejelovgiv-
ningen (bilag 7.8).

Erhvervsunderudvalget foreslår, at erhvervslejereguleringslovens § 1,
stk. 1, bevares med sit nuværende indhold, dvs. at loven skal gælde
for leje, herunder fremleje, af lokaler, der udelukkende anvendes til
andet end beboelse.

Kap. II. Lejeaftalen.

Der er enighed om at opretholde bestemmelsen i lejelovens § 4, stk.
1, hvorefter en lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal udfærdi-
ges skriftligt, når en af parterne kræver det.

Efter lejelovens § 4, stk. 2, anses en lejeaftale for indgået på lovens
vilkår i det omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i aftalen.
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Flertallet af udvalgets medlemmer er af den opfattelse, at bestemmel-
sen ikke harmonerer med aftalerettens almindelige fortolkningsregler,
og det foreslås derfor, at kravet om udtrykkelighed ophæves, hvoref-
ter det vil bero på en konkret fortolkning af aftalen efter almindelige
fortolkningsregler, om der i et konkret tilfælde er aftalt en fravigelse.
Den foreslåede bestemmelse svarer til bl.a. købelovens, forsikringsaf-
talelovens og kommissionslovens bestemmelser.

For de tilfælde, der er omfattet af lejelovens § 4, stk. 3, dvs. hvor le-
jens størrelse ikke er aftalt, foreslås det - som det ligeledes fremgår af
betænkningens afsnit 9.6.9 - at der fastsættes en regel, hvorefter le-
jen i disse tilfælde skal udgøre det beløb, der er rimeligt og sædvanligt
for et lejemål af den pågældende karakter.

Efter lejelovens § 4, stk. 4, skal det "udtrykkeligt specificeret" fremgå
af erhvervslejeaftalen, "hvilke udgifter, lejeren ud over lejen skal beta-
le vedrørende det lejede. Dette gælder dog ikke for udgiftsarter, der
ikke er kendte ved lejeaftalens indgåelse."

Efter lejelovens § 4, stk. 5, "skal det endvidere udtrykkeligt specifice-
ret fremgå af lejeaftalen, hvilke udgifter, der ud over brændsel indgår i
varmeregnskabet."

Den anslåede størrelse af den enkelte udgift omfattet af § 4, stk. 4 og
5, skal også være angivet. Indeholder lejeaftalen ikke disse oplysnin-
ger, kan udlejer ikke opkræve de pågældende udgifter.

Flertallet er af den opfattelse, at reglerne i § 4, stk. 4 og 5, bør opret-
holdes. Det blev i denne forbindelse diskuteret, hvilke poster der kan
indgå i varmeregnskabet, og det blev foreslået, at regnskabet kun
skal kunne indeholde udgifter til brændsel. Den endelige drøftelse af
spørgsmålet blev dog udskudt til drøftelse i forbindelse med varme-
regnskabsreglerne.

§ 4 skal ikke ved aftale kunne fraviges til skade for lejeren.

Anvendes der i forbindelse med indgåelse af en lejeaftale en blanket,
skal blanketbestemmelser, der pålægger lejeren større forpligtelser
eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, fremhæves
for at være gyldige, jf. lejelovens § 5, stk. 1. Dette krav gælder ifølge
lejelovens § 5, stk. 3, også for andre skriftlige aftaler, der indeholder
ensartede lejevilkår for flere lejere i samme ejendom, når de fremtræ-
der på en sådan måde, at lejeren må opfatte dem som standardisere-
de.

Flertallet af udvalgets medlemmer er af den opfattelse, at disse be-
stemmelser skal opretholdes, ligesom § 5 skal være præceptiv.

Flertallet kan tiltræde den formulering af den relevante del af boligun-
derudvalgets forslag til ændring af § 5 (bilag 7.8).

Vedrørende beskyttelse af lejeres rettigheder efter lejelovens § 7 kan
erhvervsunderudvalget tilslutte sig boligunderudvalgets drøftelser
herom (bilag 7.8).
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Kap. III. Mangler ved det lejede.

Bestemmelsen i lejelovens § 9, stk. 1, om lejemålets stand ved leje-
målets begyndelse og i lejeperioden er uden reel betydning, bl.a. fordi
den er deklaratorisk, hvorfor den foreslås ophævet.

Det forslås, at § 10 om forsinkelse tillempes købelovens regler om
forsinkelse, herunder at lejerens ret til at hæve lejeaftalen gøres be-
tinget af, at forsinkelsen er af væsentlig betydning for lejeren, og udle-
jeren måtte indse dette.

Udvalget er af den opfattelse, at bestemmelserne i lejelovens § § 1 1 -
17 i det store og hele kan opretholdes, som de ser ud i dag. Som en
relevant præcisering forslås det at gøre lejerens hæveadgang i § 12
betinget af, at lejeren over for udlejeren har fremsat krav om afhjælp-
ning af mangelen.

Som det fremgår af § 17, bortfalder lejeaftalen, hvis det lejede f.eks.
bliver ødelagt ved brand. De forsikringsmæssige forhold kan aftales i
lejekontrakten; det kan således aftales, at lejeren i tilfælde af brand
skal have del i forsikringssummen. Det er under udvalgets drøftelser
blevet foreslået, at parterne udtrykkeligt gøres opmærksom på dette
forhold. Drøftelsen blev ikke tilendebragt.

Det er flertallets opfattelse, at bestemmelserne i §§ 10-17 skal være
deklaratoriske.

Kap. IV. Vedligeholdelse.

Udvalgets medlemmer er enige om, at udlejeren - medmindre andet
er aftalt - skal have vedligeholdelsespligten af ejendommen og det
lejede i det hele.

Det forslås i den forbindelse i § 19, stk. 2, præciseret, at fornyelse af
tapet, maling, hvidtning eller anden istandsættelse som følge af for-
ringelse ved slid og ælde skal foretages så ofte, det er
"sædvanemæssigt" påkrævet under hensyn til ejendommens og det
lejedes karakter.

Det foreslås at udelade den gældende lejelovs § 20, hvorefter lejeren i
lejeperioden skal foretage vedligeholdelse og fornøden fornyelse af
låse og nøgler. Det er oftest forekommende, at lejer og udlejer i en
lejeaftale om lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboel-
se, træffer individuelle aftaler om fordelingen af vedligeholdelsesfor-
pligtelsen, hvorfor en regel svarende til den nugældende lejelovs § 20
er overflødig.

Kap. V. Lejerens brug af det lejede.

Efter lejelovens § 25 skal lejeren behandle det lejede forsvarligt, lige-
som lejeren er erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved
uforsvarlig adfærd af ham selv, hans husstand eller andre, som han
har givet adgang til det lejede.
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Bestemmelsen foreslås videreført, dog således, at "husstand" i stk. 2
erstattes med "personale", ligesom det foreslås, at der tilføjes
"herunder ved fremleje", hvorved det præciseres, at lejeren også er
erstatningsansvarlig for skade som forvoldes af andre, som lejeren
har givet adgang til det lejede ved fremleje.

Efter lejelovens § 26 må lejeren ikke uden udlejerens samtykke bruge
det lejede til andet formål end aftalt, ligesom lejeren ikke uden udleje-
rens samtykke må overlade brugen af det lejede eller nogen del deraf
til andre end medlemmer af sin husstand.

Bestemmelsen foreslås videreført, dog således, at der i stk. 2 sættes
punktum efter "andre", hvorefter lejeren ikke uden udlejerens samtyk-
ke må overlade bruge af det lejede til andre.

Lejelovens § 27 om god husorden foreslås videreført uændret.

Lejelovens § 28, hvorefter lejeren ikke uden udlejerens samtykke må
foretage ændringer af det lejede, foreslås videreført uændret.

Lejelovens § 29, stk. 1, der omhandler lejerens installationsret vedrø-
rende sædvanlige installationer, og stk. 4, der omhandler lejerens evt.
erstatningsansvar, foreslås videreført, medens stk. 5 om lejernes pligt
til at fjerne antenneudstyr foreslås ophævet.

Udvalget har særligt drøftet bestemmelsens stk. 2 om lejerens instal-
lationsret vedrørende radio- og fjemsynsantenner, og udvalget fore-
slår, at bestemmelsen ligeledes ophæves.

Efter lovens § 28 gælder, at lejeren som hovedregel ikke må foretage
ændringer i det lejede uden udlejerens samtykke.

Efter § 29, stk. 1, gælder dog, at lejeren har ret til at foretage sæd-
vanlige installationer i det lejede, medmindre udlejeren kan godtgøre,
at ejendommens el- og afløbskapacitet ikke er tilstrækkelig til installa-
tionen. Denne bestemmelse giver lejeren adgang til for egen regning
at opsætte f.eks. energibesparende foranstaltninger som f.eks. ter-
mostatventiler, el-sug og hvidevarer.

Det foreslås, at der i loven ligeledes indsættes en bestemmelse,
hvorefter lejeren får ret til at foretage ændringer i det lejedes indret-
ninger og installationer, når ændringen sker for at opfylde krav fra en
offentlig myndighed vedrørende kontraktsmæssig anvendelse af det
lejede. Der kan være tale om påbud om opsætning af udsugningsan-
læg, indretning af toilet- og badefaciliteter o.lign.

Da udlejeren imidlertid i mange situationer kan have en interesse i, på
hvilken måde et påbud efterkommes, foreslås det, at lejeren skal
foretage de pågældende arbejder efter udlejerens rimeligt begrunde-
de anvisninger.

Som eksempel på udlejerens ret til at give lejeren anvisninger kan
nævnes det tilfælde, hvor ejeren af en ejendom med både erhverv og
beboelse lejer stueetagen ud til restaurationsvirksomhed, og hvor
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lejeren af en offentlig myndighed pålægges at opsætte et (større)
ventilationsanlæg. I et sådant tilfælde vil udlejeren af hensyn til bebo-
elseslejerne i ejendommen have en rimeligt begrundet interesse i at få
indflydelse på, hvor ventilationsanlægget placeres.

Ligeledes kan udlejerens fremtidige planer for ejendommens anven-
delse betyde, at udlejeren har en rimeligt begrundet interesse i, hvor-
ledes et påbud efterkommes.

I fortsættelse af lejerens udvidede installationsret, foreslås det be-
stemt, at såfremt lejeren har foretaget en ændring som nævnt, er leje-
ren ved lejemålets ophør forpligtet til at retablere lejemålet.

I § 30, stk. 2, om lejerens pligt til at holde forretningen åben og i for-
svarlig drift, foreslås en sproglig ændring, således at "beværtning"
ændres til "et hotel, en restauration o.lign". Det foreslås videre, at 2.
pkt., hvorefter lejere af forretninger i butikscentre eller lignende butiks-
fællesskaber ikke kan pålægges at holde åbent efter kl. 20.00, ophæ-
ves.

Efter en drøftelse er et flertal af udvalgets medlemmer af den opfattel-
se, at stk. 3, hvorefter ejeren ikke må udleje andre lokaler i samme
ejendom til en tilsvarende forretning eller selv benytte dem til drift af
en sådan, bør udgå, da den giver anledning til problemer i praksis.
Lejeren må herefter i kontrakten betinge sig, at udlejeren ikke udlejer
andre lokaler i ejendommen til en tilsvarende forretning eller selv åb-
ner en sådan forretning i ejendommen.

Udvalgets flertal er af den opfattelse, at kapitlets bestemmelser skal
være deklaratoriske.

Kap. VI. Betaling af leje.

Lejelovens § 32 om betalingsstedet foreslås videreført som en præ-
ceptiv bestemmelse.

Lejelovens § 33, stk. 1, om månedsvis forudbetaling foreslås videre-
ført som en deklaratorisk bestemmelse.

Lejelovens § 33, stk. 3, om forfaldsdagen forslås opretholdt som en
præceptiv bestemmelse.

Efter § 33, stk. 2, gælder det, at er lejen beregnet for en kortere peri-
ode end en måned, kan den kræves betalt forud for den periode, den
vedrører. Bestemmelsen foreslås ophævet.

Af § 33, stk. 5, fremgår det, at i tilfælde af opsigelse eller ved det tids-
bestemte lejeforholds udløb er lejeren kun pligtig at betale leje for
tiden indtil lejeforholdets ophør. Bestemmelsen foreslås ophævet,
dels fordi den er selvfølgelig, dels fordi situationen er upraktisk .
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Kap. VII, VII A, VII B.

Udvalget finder principielt, at der for så vidt angår udlejerens levering
af varme, om udgifter til fællesantenner m.v. og om udgifter til vand
m.v. skal gælde de samme regler som for boliger. Udvalget har derfor
ikke foreslået særlige regler på dette område.

Kap. VIII. Ændring af lejevilkår.

Lejelovens regler om ændring af lejevilkår gælder ikke for lejeregule-
ring i erhvervslokaler, her gælder i stedet reglerne i erhvervslejeregu-
leringsloven. Udvalgets flertal foreslår en ændring af de gældende
regler, jf. nærmere betænkningens afsnit 9.6.9.

Kap. IX. Udlejerens adgang til det lejede.

I udvalget er der enighed om at foreslå nye - deklaratoriske - regler
om udlejerens ret til at foretage ændringer i det lejede og varsling af
iværksættelsen, og udvalget henviser i denne forbindelse til boligun-
derudvalgets drøftelser herom (bilag 7.8).

Kap. X. Forbedringer m.v.

Lejelovens § 58 om beregning af forbedringsforhøjelser forslås videre-
ført - dog således at det ikke længere skal være en betingelse for at
kræve en forbedringsforhøjelse, at udlejeren har iagttaget reglerne i
lejelovens § 66 om beboerrepræsentation. Bestemmelsen om, at der
ved vurderingen af det lejedes værdi skal ses bort fra forbedringer, der
er udført for beløb på forbedringskontoen efter lejelovens § 63 a, fore-
slås heller ikke videreført.

Udvalget har drøftet lejelovens § 59, stk. 2, om formkrav for varsling af
forbedringsforhøjelser.

Det fremgår af § 59, stk. 2, at varslingen skal fremsættes skriftligt og
indeholde oplysning om grunden til lejeforhøjelsen, en beregning af
lejeforhøjelsen med oplysning om de afholdte udgifter, ligesom lejeren
skal have oplysning om adgangen til at gøre indsigelse imod forhøjel-
sen i overensstemmelse med § 59, stk. 5.

Efter den nugældende bestemmelse medfører manglende iagttagelse
af et eller flere af de nævnte formkrav ubetinget varslingens ugyldig-
hed, dvs. uanset om det konkret har haft betydning for lejerens rets-
stilling.

Udvalget foreslår, at reglen ændres og henviser i denne forbindelse til
boligunderudvalgets drøftelser herom (bilag 7.8).

§§ 59 a, 60, 61, 62 forslåes videreført, dog således at de tilpasses de
regler, som kommer til at gælde for beboelseslejemål.
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Kap. XII. Brugsrettens overgang til andre (Fremleje, bytte m.v.).

Efter lejelovens § 72 gælder, at lejeren ikke uden ægtefællens samtyk-
ke må foretage fremleje, såfremt dette vil medføre, at det lejede ikke
længere kan tjene til fælles bolig eller som grundlag for ægtefællernes
eller den anden ægtefælles virksomhed.

Udvalget foreslår, at det overvejes, om bestemmelsen skal opretholdes,
herunder om den skal blive i kapitel 12, om den skal flyttes til § 26, stk.
2, eller om den skal flyttes til ægteskabslovgivningen.

Lejelovens § 74 a, der omhandler lejers afståelses- og genindtrædel-
sesret, er nærmere behandlet i betænkningens afsnit 9.6.7.

Udvalget foreslår, at lejelovens § 75, stk. 1, ændres således, at ægte-
fællen i tilfælde af lejerens død kun har ret til at fortsætte lejeforholdet,
hvis ægtefællen har deltaget i virksomhedens drift. Bestemmelsen skal
være deklaratorisk.

Det forslås at lade svigerbørnene udgå af § 75, stk. 3, således at de
ikke længere vil være berettiget til at fortsætte lejeforholdet.

Efter lejelovens § 75, stk. 4, følger det, at i tilfælde af lejerens død kan
såvel udlejeren som dødsboet opsige lejeforholdet med sædvanligt
varsel, selv om lejeforholdet måtte være indgået for en bestemt længe-
re tid eller med længere opsigelsesfrist.

Udvalget foreslår for det første, at dødsboets ret til opsigelse bliver un-
derkastet de almindelige regler om opsigelse med for kort varsel, her-
under den nugældende lejelovs § 86, stk. 3. Ved insolvente dødsboer
skal reglerne herfor anvendes - hvilket vil sige konkursreglerne, jf. § 70 i
lov om skifte af dødsboer. Efter den gældende lejelovs § 75, stk. 4, vil
dødsboet slippe helt for at betale erstatning til udlejeren for lejetab i
tiden, indtil dødsboet kunne sige lejeforholdet op med det varsel, som
lejeren havde bundet sig til. En sådan regel afviger betydeligt fra dansk
rets almindelige regler gældende for andre kontraktsforhold.

For det andet foreslår udvalget, at bestemmelsen modificeres for så vidt
angår udlejerens opsigelsesadgang, således at det udtrykkeligt kommer
til at fremgå, at ovennævnte regel ikke gælder, såfremt lejeren har af-
ståelsesret, og der forinden det tidspunkt, da udlejerens opsigelse
skulle have haft virkning, gives meddelelse til udlejeren om, at afståelse
har fundet sted.

Udvalget foreslår at der laves én bestemmelse, som omfatter både den
i § 77, 2. pkt. (og § 77 a, 3. pkt.) nævnte situation (separation, skils-
misse eller omstødelse) og den i § 81, stk. 2, omhandlede situation
(opsigelse).

Kap. XIII. Opsigelse.

Vedrørende lejelovens § 80 om tidsbegrænsede lejeaftaler henviser
udvalget til boligunderudvalgets drøftelser herom (bilag 7.8).
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Efter § 81, stk. 1, gælder, at er lejeaftalen ikke indgået for et bestemt
tidsrum, eller kan det ikke oplyses, hvilken lejetid parterne har aftalt,
kan lejeren opsige lejeaftalen. Udvalget foreslår, at stk. 1 videreføres.
Vedrørende stk. 2, jf. overvejelsen ovenfor vedrørende § 72.

Udvalget foreslår, at lejelovens § 82 ændres således, at alene litra d om
garager, stalde o.lign. opretholdes, dvs. at udlejeren uden begrundelse
kun kan opsige lejeforhold om disse lokaliteter. For de i § 82, litra c,
nævnte lejemål (etablissementslejemål) foreslås det, at disse bliver
omfattet af de almindelige opsigelsesregler, herunder reglen i lovens §
83. Udvalget foreslår en overgangsregel, der sikrer, at de udlejere, der
har forventet at kunne opsige et etablissementslejemål efter de nugæl-
dende regler, fortsat skal kunne sige op efter disse regler i en vis perio-
de efter de nye reglers ikrafttræden. Det foreslås desuden, at disse
lejemål fortsat ikke skal være omfattet af reglerne om erhvervsbeskyt-
tede lejemål.

Reglerne for opsigelse efter § 83 er nærmere beskrevet i betænknin-
gens afsnit 9.6.5.

Lejelovens § 84 om de særlige begrænsninger i opsigelsesretten efter
den gældende lejelovs § 83, stk. 1, litra a, foreslås ophævet bortset fra
bestemmelsen i § 84, litra c, vedrørende opsigelse med henblik på at
drive erhverv i samme branche som lejerens.

Udvalget har ikke taget endelig stilling til, hvorvidt § 85, stk. 2, om udle-
jerens pligt til at tilbyde lejeren erstatningslokaler, skal opretholdes, og i
givet fald om lejeren i denne situation skal have en genieje- eller forleje-
ret.

Udvalget foreslår, at bestemmelserne i lejelovens §§ 85 d-e vedrørende
godtgørelse for opsigelse i tilfælde af ekspropriation opretholdes, dog
skal de afstemmes med reglerne for erhvervsbeskyttede lejemål.

Lejelovens § 86, stk. 1, foreslås videreført, således at opsigelsesvarslet
i alle tilfælde - med undtagelse af opsigelse efter lejelovens § 82, litra d
- er 3 måneder.

Et flertal foreslår således, at lejelovens § 86, stk. 2, om 1 års varsel ved
opsigelse efter § 83, stk. 1, litra a, ophæves.

Lejelovens § 86, stk. 3, om udlejerens pligt til at forsøge at genudleje
lejemålet foreslås videreført.

Af lejelovens § 87, stk. 1, om formkravene til en opsigelse, fremgår
det, at manglende iagttagelse af ét eller flere af de nævnte krav ube-
tinget medfører opsigelsens ugyldighed, dvs. uanset om det konkret
har haft betydning for lejerens retsstilling.

Det foreslås at ændre reglen således, at uanset at ét eller flere af
formkravene ikke er opfyldt, kan varslingen alligevel bevare sin gyl-
dighed, såfremt det kan godtgøres, at lejerens retsstilling i den kon-
krete sag ikke er blevet forringet derved.
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Stk. 2 om indbringelse for boligretten foreslås videreført uændret.

Reglerne om erhvervsbeskyttede lejemål i lejelovens §§ 88-91 er nær-
mere beskrevet i betænkningens afsnit 9.6.8.

Kap. XIV. Udlejerens ret til at hæve lejeaftalen.

Reglerne om ophævelse af lejeaftalen - der i øvrigt er nærmere beskre-
vet i betænkningens afsnit 9.6.5 - foreslås videreført i det væsentlige
uændret.

Efter lejelovens § 95, stk. 1, gælder, at når udlejeren hæver lejeaftalen,
skal lejeren straks fraflytte og betale leje m.v. for tiden, indtil han kunne
fraflytte med sædvanligt varsel, ligesom lejeren skal erstatte udlejeren
ethvert tab, derunder omkostninger ved lejerens udsættelse af det leje-
de.

Ved Østre landsrets dom i U 1994.26, blev udlejerens erstatningskrav
for lejetab begrænset til leje i 3 måneder, selv om lejeren havde bundet
sig til længere tids uopsigelighed fra sin side. Dette er en ganske bety-
delig fravigelse af dansk rets almindelige regler om erstatningsbereg-
ning i kontraktsforhold, hvor en part ophæver retsforholdet på grund af
misligholdelse fra medkontrahentens side. Som reglen blev fortolket
ved dommen kan en misligholdende lejer "tjene" på udlejerens ophæ-
velse som følge af misligholdelsen, idet lejeren bliver bedre stillet, end
hvis lejeren havde opsagt lejemålet med for kort varsel, jf. lejelovens §
86, stk. 3.

På denne baggrund foreslår udvalget bestemmelsen i lejelovens § 95,
stk. 1, præciseret således, at spørgsmålet om lejerens erstatningsan-
svar for lejeforholdets ophør i utide i tilfælde af ophævelse fra udleje-
rens side afgøres efter dansk rets almindelige regler, dvs. på samme
måde, som når en lejer opsiger lejeforholdet med for kort varsel.

Kap. XV. Lejeres fraflytning.

Udvalget foreslår, at lejelovens § 97, stk. 1, om lejerens pligt til at give
adgang til det lejede opretholdes.

Flertallet foreslår, at lejelovens § 98, stk. 1, 2. og 3. pkt., om lejers ved-
ligeholdelsespligt ved fraflytning udgår.

Flertallet er endvidere af den opfattelse, at reklamationsfristen i be-
stemmelsens stk. 2 skal forlænges til 4 uger.

Reglen i lejelovens § 99, stk. 1, hvorefter forbedringer, som lejeren har
foretaget, kun må fjernes, når lejeren bringer det lejede i den stand,
hvori han overtog det, foreslås opretholdt.

Efter bestemmelsens stk. 2 gælder, at har lejeren med udlejerens
samtykke efter lovens § 28 foretaget ændringer af det lejede, kan udle-
jeren kun kræve retablering, når han har taget forbehold herom, da han
meddelte samtykket.
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Udvalget foreslår, at bestemmelsen opretholdes, og at det af bemærk-
ningerne kommer til at fremgå, at såfremt lejeren med udlejerens sam-
tykke har foretaget ændringer efter § 28, kan udlejeren kun kræve re-
tablering, såfremt udlejeren har taget et generelt forbehold ved lejekon-
traktens indgåelse eller et konkret forbehold ved meddelelse af samtyk-
ke efter § 28.

Kap. XVIII. Boligretten.

Der henvises til betænkningens afsnit 9.6.11.

Ikrafttrædelses- og overgangsregler.

Der henvises til betænkningens afsnit 9.6.12.










