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Lejelovskommissionens betaenkning

Bilag

| sommeren 1994 nedsatte den daveerende boligminister en kommis-
sion vedrgrende lejeforhold, som fik til opgave at vurdere den eksiste-
rende lovgivning og fremkomme med forslag til en ny lovgivning pa
baggrund af grundige analyser.

Dette bilagsbind udgives i tilknytning til Beteenkning fra kommissionen
vedrgrende lejeforhold og indeholder de veesentligste bilag, der har
ligget til grund for udarbejdelsen af betaenkningen. Det bemeerkes, at
bilagene er ajourfart indtil de pa de enkelte bilag anfarte datoer.

Bilag 1-11 repreesenterer sekretariatets og kommissionens beskrivel-
se og fortolkning af det nuveerende regelseet. Der er dog ikke ngd-
vendigvis fuld enighed blandt samtlige kommissionens medlemmer
om alle fortolkninger i disse bilag.

| dette bilagsbind indgar ikke materiale, der allerede er publiceret.
Dette materiale er anfgrt efter bilagsoversigten.
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BILAG 1

Historisk gennemgang af lejelovgivningen. Boligmini-
steriet/Bygge- og Boligstyrelsen, 4. juni 1996.



1 Historisk gennemgang af lejelovgivningen.

Nedenfor foretages en gennemgang af lejelovgivningens historie med
det formal at redeggre for indholdet og udviklingen i lovgivningen.

Gennemgangen vedrgrer fortrinsvis lejeforhold om beboelseslejligheder
i den private sektor. For sa vidt angar erhvervslejeforhold er kun de
markante sendringer angivet.

| forbindelse med gennemgangen beskrives ogsd hovedtraek af den
seerlige lovgivning, der vedrgrer den almennyttige boligsektor.
Hovedvaegten i fremstillingen er her lagt pa perioden efter 2. verdens-
krig, hvor byggeriet af almennyttige boliger farst for alvor begyndte at
tage fart.

Der tages ved gennemgangen af lejelovgivningen udgangspunkt i fal-
gende perioder:

Far 1916, hvor der endnu ikke eksisterede en lejelovgivning.

1916-1925, hvor der for farste gang blev fastsat et samlet regelseet -
omend i et begraenset omfang - til regulering af forholdet imellem lejere
og udlejere. Reglerne vedrgrer fortrinsvist beskyttelse imod lejeforhgjel-
ser og opsigelse, men udvides lgbende i perioden.

1926-1939, hvor der skete en vis liberalisering af lejefastseettelses-
reglerne samtidig med, at lejelovgivningen i mere permanent form
indrettedes i overensstemmelse med det forlgh, som et lejeforhold gen-
nemigber.

1940-1966, hvor der pa ny indfgrtes lejereguleringsbestemmelser, der i
vaesentlige perioder i praksis medfgrte huslejestop og herefter regu-
lering med udgangspunkt i en fikseret leje.

1967-1974, hvor der med sigte pa et friere lejeboligmarked blev gen-
nemfgart en lejevurdering af alle udlejede lokaler under lejeregulering og
en gradvis overgang til vurderingslejen.

1975 og herefter, hvor den omkostningsbestemte husleje indfartes og
udbyggedes til det system, der kendes i dag som seerlige regler i
forhold til lejelovens generelle regler



1.1 Fer 1916.

| kelvandet pad byggeboomet i perioden 1904-1907 var der et relativt
rigeligt udbud af boliger, da 1. Verdenskrig brgd ud.

Indtil 1916 var der ingen begraensninger i adgangen til fri huslejefast-
seettelse.

Lejeforholdet var sdledes alene reguleret ved den indgdede aftale. Der
fandtes ikke pa dette tidspunkt standardlejekontrakter, som anvendtes i
hele landet, men en reekke starre grundejerforeninger som f.eks.
Kgbenhavns Grundejerforening havde udarbejdet standardlejekon-
trakter.

Den offentlige boligstattelovgivning blev allerede indledt ved en lov af
29.3.1887, hvorefter der kunne ydes statslan til kommuner og fore-
ninger, der opfarer "gode og sunde arbejderboliger’. Denne lov og
senere love af tilsvarende karakter i tiden indtil 1914 farte til oprettelsen
af en raekke byggeforeninger. De fleste af disse foreninger er dog
senere oplast, og deres byggerier - de sdkaldte byggeforeningshuse -
blevet overtaget af medlemmerne til selveje.

1.2 1916-1925
1.2.1 Lovgivningen

1.2.1.1 Den private udlejningssektor.

Ved lov nr. 187 af 9.6.1916 om fastsaettelse af husleje indfartes det for-
ste samlede regelsaet til regulering af forholdet imellem lejere og
udlejere, dog kun som en midlertidig foranstaltning.

Loven omhandlede lejeforhgjelse og opsigelse og bestod af 11 be-
stemmelser.

Efter loven kunne kommunalbestyrelsen nedseaette et eller flere husleje-
naevn til at varetage, at huslejen i de i kommunen beliggende beboel-
seslejligheder - herunder blandede lejemal - ikke forhgjedes ud over,
hvad der ville veere en rimelig leje under normale forhold med tilleeg for
stigninger i rente- og driftsudgifter og for udgifter til forbedringer af lejlig-
heden.



Loven angav alene at finde anvendelse pa lejeforhold, som var indgaet
efter lovforslagets fremseettelse den 11.4.1916.

For lejeforhold, hvor den arlige husleje udgjorde mere end 200-400 kr.,
alt efter om lejemélet var beliggende i Kgbenhavnsomradet, i starre
kabsteeder eller gvrige egne, kunne lejeren indbringe lejeforhgjelser for
huslejensevnet, medmindre lejerens samtykke til lejeforhgjelsen var gi-
vet efter, at huslejenaevnet var nedsat.

For gvrige lejemal skulle udlejeren efter naermere regler, nar lejen gn-
skedes forhgjet, sgge neevnets godkendelse.

Af loven fremgik, at neevnet ved afgerelse af sager skulle tage
udgangspunkt i, "hvad der efter dets skgn ville veere en rimelig leje
under normale forhold med tilleeg for den stigning i rente- og drifts-
udgifter, der pavises eller af naevnet skgnnes at have fundet sted.”

Samtidig fastsattes, at opsigelse ikke uden naevnets godkendelse
kunne gennemfgres med mindre end 6 maneders varsel til
farstkommende flyttedag efter sagens indbringelse, nar sagen var ind-
bragt af lejeren, eller huslejensevnet havde naegtet en af ejeren be-
geeret lejeforhgjelse.

Baggrunden for loven var de seerlige forhold, der opstod som fglge af 1.
verdenskrig. Under henvisning til at driftsudgifterne for eiendomme som
falge af den knap todrige krigstilstand var steget med ca. 50 pct., pape-
gede Kgbenhavns Grundejerforening i foraret 1916, at huslejeforhe-
jelser ved genudlejninger matte anses at vaere absolut nadvendige.

Denne opfattelse deltes imidlertid ikke af De Kgbenhavnske Grundejer-
foreningers Faellesrepraesentation, som afviste, at driftsudgifterne skulle
veere steget i et sddan omfang, at der ville veere grundlag for at
gennemfgre "masseforhgijelse af huslejen.".

Af bemeerkningerne til lovforslaget fremgik, at ministeriet fandt det
meget gnskeligt, om huslejeforhgjelser kunne undgds, men samtidig
var ministeriet af den opfattelse, at forhgjelser undtagelsesvis burde
kunne gennemfagres med huslejenaevnets godkendelse, hvis driftsud-
gifterne for en ejendom var steget i et sddant omfang, at lejeforhgjelse
var ngdvendig, for at ejendommens drift kunne betale sig.

Det fremgik ikke nzermere af bemaerkningerne, hvad der skulle forstas
ved en "rimelig leje", men det fremgik, at vurderingen skulle tage ud-
gangspunkt i, om stigninger i driftsudgifterne havde medfert, at lejeind-
teegten ikke laengere kunne "udbringe et rimeligt vederlag til ejeren”.
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Nar der ses bort fra forbedringer, tager vurderingen saledes ikke ud-
gangspunkt i den enkelte lejligheds veerdi, men derimod i om stigninger
i driftsudgifter har bragt udlejerens afkast under et rimeligt niveau og
dermed ngdvendiggjort forhgijelse af huslejen.

Loven tradte i kraft den 9.6.1916, og var alene tilteenkt gyldighed indtil
31.12.1916, men blev samtidig med lov om henstand med pantegeeld
forleenget til 30.6.1917.

Ved lov af 22.12.1916 blev loven endvidere eendret saledes, at
opsigelse fra ejerens side i Kgbenhavn, Frederiksberg og Gentofte
kommuner i alle tilfeelde kun kunne ske med huslejensevnets samtykke.

Men allerede inden bade eendringen og forleengelsen var tradt i kraft,
fremsattes forslag til revision af huslejeloven. Revisionen resulterede i
en ny lov om fastseettelse af husleje - lov nr. 72 af 23.2.1917.

Lovens omrade udvidedes til ogsd at omfatte udlejede vaerelser og
viderefgrte systemet med huslejenaevn - dog saledes, at enhver aftale
om lejeforhgjelse, som blev indgaet efter lovforslagets fremsaettelse,
skulle godkendes af huslejenaevnet.

Huslejenaevnet skulle ved afggrelsen tage udgangspunkt i, hvad der
efter et skan ville vaere en rimelig leje under normale forhold med tillaeg
for den stigning i driftsudgifterne, der pavistes eller af naevnet skanne-
des at have fundet sted. Forrentningen beregnedes ud fra ejendommen
veerdi under normale forhold.

Ligeledes skulle forbedringer, som gennemfgrtes imod lejerens gnske
og medfgrte en vaesentlig forhgjelse af lejen, foreleegges for neevnet til
godkendelse.

Med loven viderefgrtes restriktionerne vedrgrende opsigelser med den
udvidelse, at ogsa andre kommuner kunne indfere dem. Samtidig ind-
fortes krav om naevnsgodkendelse ved sammenlaegning af lejligheder
samt forbud imod dusgr.

Baggrunden for eendringerne var iseer en raekke henvendelser fra hus-
lejenaevn samt en undersggelse vedrgrende huslejensevnssager, som
pegede pd, at en stramning af opsigelsesreglerne var pakraevet for at
undgd, at kravet om naevnsgodkendelse af lejeforhgijelser blev illu-
sorisk.

Loven ophgrte den 30.11.1917, men forleengedes til 1.8.1918 ved lov
nr. 589 af 30.11.1917, der samtidig skeerpede reglerne om opsigelse i
Kgbenhavn, Frederiksberg og Gentofte kommuner og andre



kommuner, som indfarte reglerne, saledes at opsigelse kun kunne god-
kendes, safremt ejeren selv skulle bruge lejligheden. Skeerpelsen inde-
bar i praksis, at der indfgrtes udlejningstvang.

Sidelgbende hermed blev der ved lov nr. 18 af 23.1.1917 - forlaenget
ved lov nr. 597 af 31.10.1919 - indfgrt forbud imod nedrivning af
beboelsesejendomme og forbud imod at tage beboelseslejligheder i
brug til andet end beboelse.

Ved lov nr. 401 af 30.7.1918 om fastseettelse af husleje viderefartes de
hidtidige restriktioner med virkning indtil 1.11.1919.

Med loven aendredes grundlaget for naevnets godkendelse af huslejens
starrelse, idet der herefter skulle tages udgangspunkt i den leje, der
omkring den 1.8.1914 betaltes for lignende lejligheder i det pageeldende
kvarter eller tilsvarende kvarter med et tilleeg p& mindst 10 pct. af lejen
for stigninger i driftsudgifter, herunder et passende vederlag for ejerens
eget arbejde. Samtidig indfartes forbud imod opsigelse fra ejeren i alle
kommuner, hvor der var nedsat huslejenaevn, medmindre godkendelse
forela.

Huslejenaevnssystemet udbyggedes med et sékaldt overnaevn pa amts-
plan. Overnaevnets afgarelser var saledes, som huslejenaevnenes afgg-
relser hidtil havde veeret, endelige.

Reglerne viderefgrtes i det vaesentlige ved lov nr. 598 af 31.10.1919 om
fastseettelse af husleje med den tilfgjelse, at tilleegget udgjorde 20 pct.,
nar ejendommen og lejligheden var vel vedligeholdt -dog kun 15 pct.,
nar den indvendige vedligeholdelse pahvilede lejeren. Loven gjaldt indtil
1.10.1920.

Med disse aendringer synes der at vaere sket et skift i lejefastseettelsen
fra regler, som i et vist omfang knyttede sig til eiendommens driftsudgif-
ter - herunder afkast af ejendommens veerdi - med klare paralleller til
nutidens omkostningsbestemte  husleje, til regler, som tog
udgangspunkt i en form for lejeveerdi nemlig lejen for sammenlignelige
lejligheder omkring 1.8.1914 - med et sk@nsmaessigt ansat procenttil-
laeg i forhold til vedligeholdelsesstanden.

Med lov nr. 150 af 1.4.1921 vedrgrende boligforholdene tog loven yder-
ligere form af en egentlig lejelov, idet der i loven ud over regler om le-
jeregulering og opsigelse samledes en raekke yderligere bestemmelser
om pensionatsvirksomhed, forbud imod nedrivning, skattelempelser, til-
skud og finansiering. Loven bestod nu af 50 paragraffer.
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Loven fik hermed yderligere karakter af mere permanent regulering,
uanset at det i loven var fastsat, at den gjaldt indtil 1.4.1921, og dermed
fortsat var en midlertidig foranstaltning.

For sa vidt angik reglerne om lejeregulering viderefartes det hidtidige
princip dog saledes, at procenttilleegget forhgjedes til 30 pct.,
henholdsvis 20 pct., samt at udlejere ved lejeforhold, hvor vedligehol-
delsen pahvilede udlejeren, blot til huslejenaevnet skulle anmelde
lejeforhgjelser med tillaeg pa indtil 30 pct, som gennemfares med
kontraktmaessigt varsel.

Det pahvilede herefter lejeren at anmode neevnet om at vurdere og
eventuelt nedseette saddanne forhgjelser.

For sa vidt angik aftaler om lejeforhgjelser, som var indgaet efter den
18.12.1916, herunder ved nyt lejemals indgaelse, skulle disse dog god-
kendes af huslejenaevnet.

Ved lov nr. 168 af 1.5.1922 gennemfartes en reekke sendringer, som
bl.a. indebar, at procentsatserne forhgjedes til 35 pct., hhv. 25 pct., og
at udlejere fik fuld daekning for udgiftsstigninger, der vedrgrte forhgjede
ejendomsskatter siden 1914 samt for fremtiden.

Endvidere kunne aftale om lejeforhgjelse som fglge af ekstraordineere
reparationer indgds uden huslejenaevnets godkendelse. Ligeledes
kunne aftale om lejeforhgjelser i bestdende lejeforhold indgas uden
naevnets godkendelse, indtil nyt lejemal blev indgaet.

Disse andringer indebar lempelser i de lejemeessige restriktioner som
udtryk for, at den ekstraordingere situation, som 1. verdenskrig og tiden
umiddelbart efter udgjorde, efterhdnden ansas for at veere aftagende.

Regelseettet viderefartes i stort set uforandret udformning frem til
1.4.1925.

1.2.1.2 Den almennyttige boligsektor.

| slutningen af 1. verdenskrig gennemfartes en lov af 31.3.1917, hvor-
efter der kunne ydes statte til bade privat og socialt boligbyggeri, dels i
form af statslan, dels i form af tilskud.

| arene 1923-1928 blev den offentlige stette alene ydet i form af lan

gennem Statsboligfonden, der blev oprettet ved lov nr. 551 af 23.12.-
1922.
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1.2.2 @konomiske og samfundsmaessige betragtninger.

Som motiver hos lovgiver til indfarelse af lejeregulering kan der for-
mentligt peges pa en blanding af socialpolitisk begrundede hensyn og
frygt for, at der kunne opstd social uro som faglge af den udhuling af
lgnnen, der bl.a. havde baggrund i udefrakommende prisstigninger.

De usikre forhold under krigen, herunder den nye lejeregulering, redu-
cerede igangseettelserne af privat udlejningsbyggeri. Reguleringen af
huslejens hgjde - gennem maksimalpriser - sammenholdt med stigende
varepriser og lgnninger, hvilket gjorde boligen relativt billigere, indebar
en voksende boligefterspgrgsel. Samtidig @gedes indvandringen fra
landet til byen, ferst og fremmest Kgbenhavn, pd baggrund heraf
fiernedes den reserve af ledige boliger, der var etableret i arene forud
for 1. verdenskrig, saledes at man for arene efter 1916 taler om
bolignad.

| begyndelsen af 1920érne kom der igen gang i byggeriet, hvilket
skyldtes flere forhold:

For det farste havde Kgbenhavns Kommune allerede i 1917 set sig
ngdsaget til selv at gd i gang med at bygge sma lejligheder, og da
krigen var forbi, tog dette byggeri fart.

For det andet nedsatte Nationalbanken i flere tempi renten, og endelig
kan der for det tredje neevnes oprettelsen af Statens Boligfond i 1922. |
stedet for de hidtidige statteformer til mindrebemidlede grupper i form af
tilskud og kontante tilskud, udstedte boligfonden lan i form af obli-
gationer.

Alt i alt betgd udviklingen i farste halvdel af 1920érne, at der blev halet
ind pa& boligngden. Ud over at byggeaktiviteten var forholdsvis stor, var
befolkningens vaekst og vandringen fra land til by ligeledes mindre end i
de foregaende artier.

1.3 1926-1939
1.3.1 Lovgivningen.

1.3.1.1 Den private udlejningssektor.

Med lov nr. 83 af 1.4.1925 om boligforholdene gennemfgrtes en raekke
yderligere veesentlige lempelser af regelseettet.
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Som et vaesentligt moment fastsattes at ejendomme, som var
pabegyndt opfart efter 31.5.1918, samt lejligheder og lokaler, som ind-
rettedes efter denne dato, ikke omfattedes af loven.

For s vidt angik huslejenaevnssystemet begreensedes dette til kun at
geelde for Kgbenhavns, Frederiksberg, Gentofte og Tarnby kommuner.

For disse kommuner viderefgrtes naevnenes kompetence med den
tilfgjelse, at naevnet eller overnaevnet - safremt det blev godtgjort, at
lejen var blevet stdende pa et seerligt lavt niveau - kunne tillade, at lejen
forhgjedes til et passende belgb efter ejendommens beliggenhed og
vedligeholdelsesstand.

Nye lejekontrakter og sendringer i geeldende lejekontrakter skulle fortsat
anmeldes til naevnet, der skulle pase, at kontraktens bestemmelser ikke
var ubillige. | det omfang naevnet vurderer, at der ved aendringer foreld
udnyttelse, kunne naevnet indbringe sagen for retten pa den forurettede
parts (lejerens) vegne.

Reglerne om opsigelse viderefgrtes, dog saledes at udlejerens ret til at
opsige udvidedes i en raekke tilfeelde.

Reglerne om udlejningstvang og nedrivningsforbud viderefartes ligele-
des og kunne besluttes indfart ogsa i andre kommuner.

Herudover gjaldt for hele landet regler om sakaldt "huslejedger".

Reglerne indebar, at lejenedseettelse kunne gennemfgres ved retten,
hvis lejen "star i misforhold til det udlejedes vaerdi.".

Retten kunne endvidere forkaste en opsigelse, som ansas for at vaere
foranlediget af lejenedsaettelse eller af sagsanlaeg herom.

Udgangspunktet for rettens vurdering skulle veere, at den leje, som se-
nest den 18.12.1924 var gyldigt vedtaget i lejeforholdet, var rimelig. Dog
kunne retten nedsaette lejen, hvis den oversteg det niveau, som efter
rettens sken i den pagaeldende kommune ansa for rimelig.

Loven aflgstes med virkning fra 1.5.1931 af lov nr. 133 af 28.4.1931
angaende lejemal om visse boliger og forretningslokaler, der kun fandt
anvendelse pa ejendomme, som var pabegyndt opfert fer den
1.6.1918, og lejligheder og lokaler, som var indrettet fgr denne dato.

Loven indebar en yderligere lempelse af de geeldende lejerestriktioner,
idet lejefastseettelsen for fremtiden alene knyttedes til "det udlejedes
veerdi".



Loven angav sdledes, at lejen kunne nedsaettes, hvis den stod i mis-
forhold til det udlejedes veerdi, nemlig til et belgb, som af retten fandtes
rimeligt under hensyntagen til det udlejedes beliggenhed, art, hidtidige
leje og vedligeholdelsesstand sammenholdt med den i kommunen for
boliger og lokaler af tilsvarende beskaffenhed almindelige leje.

For forretningslokalers vedkommende skulle retssag anlsegges inden 2
ar efter, at lejekontrakten eller aftale om lejeforhgjelse var indgaet. For
avrige lejemal var denne frist 1 ar.

For Kgbenhavns, Frederiksberg, Gentofte og Tarnby kommuner fast-
sattes en raekke overgangsbestemmelser, hvorefter lejeforhold for
lejemal med 5 veerelser og derunder kunne fortseettes uforandret for
visse forretningslokalers vedkommende indtil oktober flyttedag 1934 og
for avrige lejemals vedkommende indtil oktober flyttedag 1935.

Loven indeholdt ud over de nesevnte lejereguleringsbestemmelser kun
regler om beskyttelse imod opsigelse i forbindelse med sag om lejened-
seettelse og bestod af i alt 8 paragraffer.

Loven indeholdt i modseaetning til de foregdende love ingen
bestemmelse, som begraensede lovens gyldighedsperiode, og den
antog saledes karakter af en permanent lovgivning.

Loven bevarede sin gyldighed indtil 1.4.1937, hvor lov nr. 54 af
23.3.1937 om leje tradte i kraft.

Denne forste egentlige lejelov havde karakter af en mere permanent
regulering af forholdet imellem lejere og udlejere. Den varslede hermed
afslutningen pa en periode med midlertidig regulering af lejeforholdene
med baggrund i ekstraordinsere samfundsmaessige forhold.

For sa vidt angik selve lejedannelsen havde lovgivningen udviklet sig
hen imod et system, som i vidt omfang svarer til anvendelse af den
retlige standard "det lejedes veerdi", der kendes i dag.

Grundlaget for dette system havde tilsyneladende ikke veeret gjort til
genstand for grundigere overvejelser, idet det hverken i lovforslag eller i
afgivne beteenkninger i perioden nsermere var angivet, hvad der mere
preecist & i denne reguleringsmekanisme.

Med lov nr. 54 af 23.3.1937 om leje antog lejelovgivningen en helt ny
form.
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P& grundlag af bl.a. den udvikling, lejelovgivningen havde undergaet i
andre europeeiske lande, var loven indrettet i overensstemmelse med
det forlgb, som lejeforhold i almindelighed gennemlgber. Den begyndte
sdledes med regler om lejerens overtagelse af det lejede, herefter
regler, som fandt anvendelse pa forholdet i lejeperioden, og afslutter
med regler om lejeforholdets ophgr.

Regelsaettet tog udgangspunkt i parternes aftale saledes, at reglerne
var udfyldende i forhold til aftalen (tilbagefaldsvirkning). | en reekke
tilfeelde var det dog fastsat, at bestemte regler ikke kunne fraviges ved
aftale, typisk til skade for lejeren.

Reglerne om lejenedsaettelse, opsigelse og opheaevelse var blandt de
vaesentlige regler, som var ufravigelige (praeceptive).

| forhold til de hidtidige regler indebar loven pa en reekkes omrader en
betydelig deregulering af forholdet imellem lejer og udlejer. Loven tog
formentlig sigte pa en normalisering af forholdene pa boligomradet med
henblik p& en tiinzermelse til et friere lejeboligmarked.

Loven indeholdt ikke bestemmelser af egentlig lejereguleringsmaessig
karakter - altsd bestemmelser, som ngjere fastsatte lejen.

Derimod viderefartes reglerne om "misforholdsleje” saledes, at lejeren
kunne forlange lejenedsaettelse, hvis retten ved en af lejeren anlagt sag
skgnnede, at udlejeren havde betinget sig eller oppebar en leje, hvis
stgrrelse stod i misforhold til det lejedes veerdi.

Rettens skan skulle som efter de hidtidige regler tage hensyn til det
lejedes beliggenhed, art, tidligere lejenedseettelser og vedligeholdel-
sesstand, sammenholdt med den i kommunen almindelige leje for boli-
ger og lokaler af tilsvarende beskaffenhed.

Til bestemmelsen var knyttet en 10-arig fredningsperiode for nye leje-
mal, sdledes at der farst kunne anleegges sag om lejenedszettelse 10 ar
efter eiendommens opfarelse eller lejlighedens indretning.

Med loven genindfartes i princippet fri gensidig opsigelse, dog saledes
at lejeforhold, som ikke lovligt var bragt til ophgr inden et ar efter lejeaf-
talens indgaelse, var uopsigelige i yderligere to ar bortset fra nogle i
loven naermere angivne tilfaelde.

Samtidig hermed vedtoges lov nr. 55 af 23.3.1937 om beskyttelse af
erhvervsvirksomheder i lejet ejendom, der indeholdt regler af be-
greenset betydning om lejeregulering og opsigelse. Loven omfattede
kun de sakaldt erhvervsbeskyttede lejemal.
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Loven gjaldt principielt for hele landet, men havde umiddelbart kun virk-
ning for ejendomme, som var beliggende i Kgbenhavn, Frederiksberg
eller Gentofte kommuner, en kgbstadskommune med over 15.000 ind-
byggere eller en af disse kommuners forsteeder. Indenrigsministeren
kunne endvidere efter indstilling fra den pageeldende kommunalbesty-
relse bestemme, at loven skulle geelde for andre kegbstadskommuner
og bymeessige bebyggelser.

Efter loven kunne opsigelse, der blev afgivet af udlejer efter 1 ar fra
lejeaftalens indgaelse, indbringes for en voldgiftsret.

Voldgiftsretten kunne, hvis forlig ikke kunne opnas, enten bestemme, at
lejeforholdet skulle fortseette uopsigeligt i indtil 5-8 ar pd nzermere af
retten fastsatte vilkar, eller at lejemalet skulle ophgre eventuelt med en
af voldgiftsretten udmalt erstatning.

Ved lov nr. 372 af 21.12.1938 gennemfgrtes en andring af den egent-
lige lejelov, hvorved opsigelsesfristerne for lejemal beliggende i
Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner forlaengedes.

1.3.1.2 Den almennyttige boligsektor.

| perioden 1929-1933 fandtes ingen bestemmelser om offentlig statte til
boligbyggeriet.

Statens statte til boligbyggeriet blev genoptaget ved lov nr. 128 af 11.4
1933. Det blev i denne lov fastsat som betingelse for at opna statte, at
boligselskabets vedteegter var godkendt af Indenrigsministeriet, og
endvidere indfgrtes selvfinansieringsprincippet i form af en byggefond.
Statten til byggeriet blev ydet som statslan.

1933-loven var i princippet geeldende indtil den neden for omtalte lov fra
1946, dog med nogle aendringer i 1938 og 1941.

1.3.2 @konomiske og samfundsmeaessige betragtninger.

Generelt kan siges, at lejelovgivningen i perioden udviklede sig fra en
midlertidig regulering med udgangspunkt i en ekstraordinaer situation -
hvor den mulige mangel pa boliger bl.a. forventedes at gare regulering
pakreevet - til en mere permanent lovgivning. Samtidig skete der en vis
liberalisering af lejefastseettelsesreglerne.

Sidstnaevnte ma iszer ses pa baggrund af den almindelige prisudvikling.
| 1926 var der naet en situation, hvor bade detailpriser, husleje og byg-
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geomkostninger var i balance. Nyopfart byggeri kunne med andre ord
udlejes til en husleje, svarende til lejen i den eksisterende boligmasse *.

Tilsvarende steg forbruget i faste priser i arene 1926-1939 med i gen-
nemsnit 2,5 pct. arligt (dog med et fald fra 1931 til 1932), hvilket bl.a. er
baggrunden for stigningen i boligefterspgrgslen i 1930érne - og det
stigende boligbyggeri. Den tiltagende urbanisering som falge af bl.a.
afvandringen fra landbruget var endvidere af betydning for bolig-
byggeriet i byerne.

Veeksten i boligbyggeriet fra midten af 1920érne var iszer baseret pa
privat byggeri, idet kommunernes og den almennyttige boligsektors rolle
som bygherre var beskeden. Boligdeekningsgraden steg fra
begyndelsen af 1930érne, og hertil kom, at der omkring 1930 skete et
teknologisk gennembrud med forbedringer i boligbyggeriets tekniske og
installationsmaessige forhold. Byggeboomet i 1930éme betad, at der op
til 2. verdenskrigs udbrud var et vist antal ledige lejligheder i de fleste
stgrre byer.

Konsekvenserne af ovennaevnte var bl.a., at aldre boliger ikke kunne
udlejes til de tilladte huslejer, og at huslejereguleringen i realiteten
mistede sin betydning.

1.41940-1966
1.4.1 Lovgivningen.

1.4.1.2 Den private udlejningssektor.

Foranlediget af 2. verdenskrigs udbrud gennemfgrtes en raekke midler-
tidige eendringer af loven, som indeholdt detaljerede regler med det
formal at begraense udlejers adgang til at gennemfare lejeforhgjelser og
til at afgive opsigelse.

Baggrunden herfor var bl.a., at der antoges ikke at forefindes den ngd-
vendige boligreserve, og en forventning om, at boligknapheden ville for-
gges som fglge af de saerlige omstaendigheder.

Reglerne, herunder reglerne om lejefastsaettelse, antog herefter pa ny i
hgjere grad karakter af restriktionsbestemmelser i modsaetning til den
priskontrolfunktion, som loven oprindelig tog udgangspunkt i.

1 Jf. "Boligmaetning og huslejespaend - et debatopleeg”, Betaenkning afgivet d.
1. juli 1993 af Udvalget til belysning af udviklingen pa boligmarkedet i de
kommende &r.

19



Hidtil havde der ikke i lovgivningen veeret fastsat regler om fordeling og
anvisning af boliger ud over den indirekte virkning, reglerne om nedriv-
nings- og sammenlaegningsforbud og genudlejningspligt havde haft pa
forholdet.

Loveendringerne havde karakter af midlertidig lovgivning, og den sidste i
reekken ophgrte med udgangen af 1949. Lignende regler medtoges dog
i efterfglgende lovgivning samtidig med, at et stgrre og stgrre antal
kommuner besluttede at afvikle reglerne.

Med lov nr. 141 af 31.3.1949 om boliganvisning indfgrtes regler om for-
deling og anvisning af boliger, herunder regler om anmeldelse af ledige
boliger, som af den enkelte kommunalbestyrelse kunne besluttes ind-
fart. Loven gjaldt dog umiddelbart for Kgbenhavns, Frederiksberg, Gen-
tofte, Lyngby-Taarbaek, Sgllerad, Gladsaxe, Herlev, Rgdovre, Hvidovre
og Tarnby kommuner.

Reglerne indebar, at der nedsattes sakaldte boliganvisningsudvalg, hvis
formal var at sikre, at ledige beboelseslejemal blev udlejet, sa lejlighe-
dernes stgrrelse kom til at svare til antallet af personer, som efter
naermere regler skulle bebo lejligheden.

Reglerne om anmeldelsespligt for ledige lejligheder indebar, at udvalget
meddelte tilladelse til udlejning - eller selv anviste boliger - til personer
eller familier, som opfyldte de neermere fastsatte vilkar for at opnd
boligen.

Ved lov nr. 251 af 14. juni 1951 om leje foretoges en sammenskrivning
af de hidtil gzeldende regler pa omradet. | denne forbindelse indfgrtes et
kapitel om boliganvisning med en ajourfart kodifikation af de hidtil geel-
dende regler, som skulle geelde i kommuner, hvor boligforholdene talte
derfor. Reglerne skulle dog uden videre geelde i Kgbenhavns kommune
samt i de omkringliggende kommuner.

Reglerne om lejenedseettelse i forhold til det lejedes veerdi (misforholds-
leje) opretholdtes samtidig med, at loven ikke leengere undtog nybyg-
geriet.

Herudover indfgrtes en reekke seerlige regler om hus eller husrum, som
udlejedes til beboelse.

Efter reglerne kunne opsigelse i disse lejemal tidligst afgives med gael-

dende varsel til den 1.4.1954, medmindre der foreld en af de i loven
seerligt naevnte begrundelser.
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Endvidere kunne udlejeren efter disse regler med virkning fra 1.9.1951
for lejligheder, som var udlejet farste gang inden 1.9.1939, forhgje lejen
med 5 pct. i forhold til 1939-lejen dog for lejligheder med centralvarme
med 6 pct.

For mindre lejligheder, der var opfart for 1890 og beliggende i Kgben-
havns og Frederiksberg kommuner og stgrre kgbsteeder, var for-
hgjelsen dog betinget af, at elendommens kvalitet ikke var ringere end
gennemsnittet for ejendomme i kommunen.

| lejeforhold, hvor udlejeren havde savel udvendig som indvendig ved-
ligeholdelse, kunne lejen forhgjes med yderligere 10 pct. for lejligheder
p& mindst 4 vaerelser og et areal pd mere end 100 m? og med 7 pct. for
ovrige lejligheder, safremt forhgjelsen efter huslejensevnets sken var
ngdvendig for at sikre vedligeholdelsen.

For lejligheder, som var udlejet i perioden fra 1.9.1939 til 1.1.1946,
kunne forhgijelsen hgjst udgere 3,5 pct.

Endvidere fastsattes, at lejen for lejligheder i ejendomme, hvis
opferelse blev pabegyndt efter 25.5.1951, skulle anmeldes til husleje-
neevnet, der kunne nedseette lejen, hvis den ikke fandtes rimelig.

For ejendomme, som var beliggende inden for Storkebenhavnsom-
radet, kunne lejen ikke forhgjes, hvis den oversteg 1.500 kr. om aret.
For kgbstadskommuner og landkommuner var greensen henholdsvis
1.300 kr. og 1.000 kr. om aret. Lejen kunne hgijst forhgjes til et belgb
svarende til lejen pr. 1.9.1939 forhgjet med 10 pct.

Disse regler aendredes i perioden dog saledes, at grundlaget for leje-
forhgjelser som hovedregel var lejen pr. 1.9.1939 med et procenttilleeg.

For lejemal, som helt eller delvist anvendtes til andet end beboelse,
fastsattes seerlige regler, hvorefter opsigelse som hovedregel ikke
kunne afgives far 1.4.1954.

Lovens gyldighed var oprindelig fastsat til 1.4.1954, men blev forleenget
ved lov nr. 51 af 5.3.1954 og lov nr. 360 af 22.12.1954 til 16.4.1955.

Loven blev revideret ved lov nr. 106 af 14.4.1955, efter hvilken
lejeforhgjelser kunne gennemfares til bestemte tidspunkter med indtil
23 pct. (1.4.1957) i forhold til 1939-lejen. Satserne var mindre, hvis
lejeren havde overtaget den indvendige vedligeholdelse, eller hvis lej-
ligheden var af darligere kvalitet.



Samtidig indfartes regler om afseetning med 10 pct. af 1939-lejen pa en
sékaldt indvendig vedligeholdelseskonto, hvis udlejeren havde den ind-
vendige vedligeholdelse.

| loven viderefgrtes reglerne om boliganvisning dog med den
indskraenkning, at starre lejligheder med et neermere angivet beboeran-
tal fortsat skulle anmeldes til boliganvisningsudvalget, men kunne
udlejes uden udvalgets godkendelse.

Lovens gyldighed forleengedes til 1.4.1958.
Herefter tradte lov nr. 355 af 27.12.1958 om leje i kraft.

Loven gav udlejere mulighed for at forhgje lejen med stigningerne i vis-
se skatter og afgifter, mens afsaetning til indvendig vedligeholdelse for-
hgjedes til at udgere 8-10 pct. af den geeldende leje.

Samtidig indfartes med virkning fra 1.4.1960 en pligt for udlejere til at
afsaette 4 pct. af lejen, dog hgjst 8 pct. af 1939-lejen, pa en konto for
sakaldt udvendig vedligeholdelse. For lejligheder, der var udlejet farste
gang efter 1939, var afsaetningen dog mindre.

Et veesentligt moment i loven var, at huslejereguleringen blev afskaffet
for kommuner med feerre end 3.000 indbyggere, medmindre der i kom-
munen fandtes bymeessig bebyggelse beliggende i flere kommuner
med flere end 3.000 indbyggere.

For kommuner med imellem 3.000 og 20.000 indbyggere kunne kom-
munalbestyrelsen med 2/3-flertal under naermere betingelser beslutte at
ophaeve huslejereguleringen.

For lejligheder i kommuner med huslejeregulering fastsattes fortsat med
udgangspunkt i 1939-lejen faste procentsatser for lejeforhgjelser. Der
blev endvidere givet mulighed for at opkraeve genudlejningsforhgijelser
indtil 1939-lejen + 25pct.

Ved loveendringer i 1962 og 1964 blev den nedre greense for huslejere-
gulering gradvist forhgijet til 9.000 indbyggere samtidig med, at kom-
munalbestyrelser i kommuner uden lejeregulering fik mulighed for at
indfare regulering.

Sidelgbende forhgjedes de faste procentsatser for lejeforhgjelser
yderligere.

Reglerne om boliganvisning begreenses til at omfatte kommuner med
huslejeregulering samt kommuner med flere end 9.000 indbyggere pr.
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26.9.1960, medmindre kommunen besluttede, at reglerne ikke skulle
geelde. Valgfriheden gjaldt dog ikke for kommuner med flere end 30.000
indbyggere.

Systemet bevaredes indtil 1967.
1.4.1.3 Den almennyttige boligsektor.

Efter afslutningen af 2. verdenskrig blev den hidtidige byggestattelov-
givning viderefgrt ved lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig
stotte.

Loven blev til pa baggrund af betaenkninger fra to udvalg under Inden-
rigsministeriet - betaenkning om det fremtidige boligbyggeri samt be-
teenkning vedrgrende statens forhold til byggeriet. | forbindelse med
dette udvalgsarbejde blev de grundlaeggende principper for det offent-
liges statte til det sociale byggeri indgaende undersggt og drgftet.

| betaenkningerne, som begge blev afgivet i 1945, blev givet udtryk for
ngdvendigheden af, at staten fortsat ydede stgtte til en meget vaesentlig
del af byggeriet - savel til imgdegaelse af den herskende boligngd som
af beskaeftigelseshensyn.

Hovedvaegten i loven var lagt pa at statte byggeriet gennem finansie-
ringshjeelp i form af lan fra statskassen. Lanene gjorde det - i kombi-
nation med bestemmelser om rentelempelse og afdragshenstand - mu-
ligt at fastholde et lejeniveau svarende til niveauet i 1939.

Statslanene kunne bl.a. ydes til socialt byggeri opfart af kommuner,
boligselskaber o.lign, parcel- og raekkehuse for mindrebemidlede samt
til privat byggeri. Lanene blev ydet inden for forskellige lanegraenser for
de forskellige kategorier af byggeri.

For yderligere at stimulere interessen for byggeri for den mindstbemid-
lede del af befolkningen blev der givet statstilskud til sékaldt social-filan-
tropisk byggeri.

Loven indeholdt herudover regler om udlejning af ledige lejligheder,
herunder regler om nedseettelse af huslejen for mindrebemidlede, samt
regler om offentligt tilsyn med "det sociale boligbyggeris virksomheder".

Det var en betingelse for at opna lan eller tilskud, at de pageeldende bo-
ligselskabers vedteegter blev godkendt af indenrigsministeren. Der var
samtidig i loven fastsat bestemmelser om vedtsegternes naermere ind-
hold.
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Arsregnskaber med revisors pategning skulle endvidere sendes til in-
denrigsministeren. Der var hjemmel til, at indenrigsministeren kunne
pabyde forhgjelse og nedszettelse af boligafgift eller lejebeleb under
iagttagelse af bestemmelserne herom i vedteegterne. Der var samtidig
krav om indenrigsministerens samtykke ved afhaendelse af ejendom-
men eller vaesentlig forandring heraf, ved eendring af vedtaegterne og
ved oplgsning af virksomheden. Endelig kunne indenrigsministeren
beskikke en tilsynsfarende, der pa det offentliges vegne skulle kontrol-
lere boligselskabernes forhold.

Som en konsekvens af det farnsevnte udvalgsarbejde blev der endvi-
dere udarbejdet normalvedteegter for en "Andelsboligforening, et
Boligaktieselskab og en selvejende Byggevirksomhed".

Vedteegterne, som naesten var identiske for de naevnte selskabstyper,
indeholdt en raekke regler om selskabernes ledelse og opbygning m.v.
Normalvedtaegterne indeholdt endvidere bestemmelser om huslejefast-
seettelse (balanceleje), anvendelse til boligformal af opsparing ved
afdrag pa prioriteter m.v.

De omtalte regler vedrgrende de almennyttige boligselskabers
opbygning og driftsforhold har haft en skelseettende betydning for
udviklingen af de almennyttige boligselskabers virksomhed, og de
danner i vid udstreekning baggrund for den senere lovgivning pa omra-
det.

Statslaneordningen blev eendret ved loveendringer i henholdsvis 1954
og 1955. De hidtidige regler om rentelempelse og afdragshenstand
bortfaldt, og statsslanet blev ydet til markedsrente. Lanet var dog
afdragsfrit i en arreekke, hvorefter det skulle afdrages i lgbet af hgjst 45
ar. Der blev samtidig indfgrt generelle driftstilskud, som aftrappedes
over en naermere fastsat arreekke. Endvidere kunne der ydes seerlige
tilskud til lejligheder for mindstbemidlede.

Ved lov nr. 356 af 27.12.1958 om boligbyggeri blev gennemfgrt en ny
byggestgtteordning, hvis hovedprincip var, at statslan blev afskaffet og
erstattet af 1an optaget pa det private lanemarked. Til fremskaffelse af
den ngdvendige kapital oprettedes seerlige finansieringsinstitutter.
Staten ydede garanti for den yderste del af finansieringen i intervallet
65-94 pct. af ejendommens veerdi. Bestemmelserne om de generelle
driftstilskud blev viderefgrt, herunder bestemmelserne om aftrapning.
Endvidere indeholdt loven fortsat regler om tilskud til lejligheder for
mindstbemidlede.

Ved 1958-loven blev det endvidere bestemt, at de almennyttige
boligselskabers vedtaegter skulle indeholde bestemmelser, der sikrede
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beboerrepraesentanter fra de enkelte ejendomme adgang til at blive
gjort bekendt med alle forhold af almindelig interesse for ejendommens
drift samt til at treede i forhandling med ledelsen herom. Beboerne
skulle endvidere hgres, inden der blev truffet beslutninger om lejefor-
hgjelser, modernisering, stgrre istandseettelsesarbejder eller lignende
foranstaltninger.

Endelig indeholdt boligbyggeriloven fra 1958 en hjemmel for boligmini-
steren til at bemyndige kommunalbestyrelsen til at udgve ministerens
befgjelser vedrgrende huslejereguleringer. Bemyndigelsen blev udmgn-
tet i et cirkuleere i marts 1959.

1.4.2 @konomiske og samfundsmaessige betragtninger.

Forudseetningerne for den danske boligpolitik i efterkrigsérene, og
seerlig de boligpolitiske reformer fra midten af 1960érne kan fares
tilbage til den situation, der var opstaet ved den 2. verdenskrigs udbrud
i 1939.

De politiske beslutningstagere drog ved krigsudbruddet formodentlig en
parallel til udviklingen under 1. verdenskrig, og bl.a. som falge af
mangel pd byggematerialer blev der som naevnt straks indfgrt husle-
jestop. Selvom der ved krigens udbrud var ledige lejligheder i de fleste
stgrre byer, forudsa man, at der hurtigt ville opsta et boligunderskud -
iszer som falge af mangel p& byggematerialer. Lovindgrebet i 1939, der
omfattede et huslejestop for alle nybyggede boliger, m& derfor ses i
sammenhaeng med et socialpolitisk begrundet gnske om at hindre, at
en kommende eventuel boligmangel skulle omseette sig i huslejestignin-
ger. Hvis prisen for nybyggeri steg, ville lejeniveauet i den eksisterende
boligmasse ogsé stige, og de darligst stillede lejere ville blive presset ud
til fordel for de bedre stillede.

Allerede under krigen viste huslejestoppet sig dog ogséa at fa den virk-
ning, at det p& den ene side @gede efterspgrgselen efter boliger, fordi
priserne herpd relativt set faldt og pa den anden side mindskedes ud-
buddet af boliger, idet huslejereguleringen ikke gav mulighed for en set
fra investorernes side tilstreekkelig forrentning af den indskudte kapital.
Pa den made kom huslejestoppet ogsa til at bidrage til at mindske
udbuddet af billige lejligheder.

Op gennem 1940érne var der fortsat en lav boligproduktion pa grund af
materialemangel og byggerestriktioner. Kombinationen af det ringe
boligbyggeri og den store befolkningsveekst i 1940érne betgd, at bolig-
manglen var stor. Der var derfor i 1945 bred politisk enighed om mal-
seetningen om, at der skulle bygges mange billige boliger.

25



Malszetningen om stgrst muligt byggeri blev sggt indfriet gennem en
omfattende subsidiepolitik i den boligstgttelov, der blev vedtaget i 1946.
Hovedsigtet var, at boligudgifterne i nybyggeriet ikke kom til at ligge
meget over lejeniveauet i den eeldre boligmasse. Et af midlerne hertil
var favorable statslan - ogsa til ejerboliger. Hovedinstrumentet var i den
forbindelse rentelettede lan.

Den nye boligstattelov var s& gunstig, at der frem til 1958, hvor loven
blev opheevet, blev opfert ca. 240.000 boliger. Naesten halvdelen var
almennyttige boliger, mens resten var opfgrt i privat regi, som
udlejningsboliger eller parcelhuse. Samlet blev 90 pct. af byggeriet
opfart med statsstgtte i en eller anden form i den farste efterkrigstid,
idet der dog i perioden skete en gradvis aftrapning af boligstgtteloven.

| 1958 blev boligstatteloven som omtalt erstattet af loven om boligbyg-
geri. Statens langivning blev steerkt aftrappet, og i lgbet af fa ar blev der
i praksis ikke ydet statslan, men alene statsgaranti for [an, som boligsel-
skaberne optog pa det private kapitalmarked.

Boligbyggeriet blev i stedet i stigende grad stimuleret via rentefradrags-
retten, hvor navnlig parcelhusbyggeriet begyndte at vokse staerkt i takt
med den bedring af konjunkturerne, der satte ind fra dette tidspunkt.

Huslejestoppet i det private udlejningsbyggeri blev ikke efterfalgende
opheevet - som de gvrige krigsindgreb - men i stedet forleenget i perio-
den. Dette skal formentlig ses i lyset af, at der blev forventet en genta-
gelse af situationen fra mellemkrigstiden, hvor krigsperioden efterfulgtes
af en periode med nedgang i det almindelige prisniveau. | stedet blev
der tale om en vedvarende inflation, og der skete i stedet et realt fald i
huslejerne.

En sadan opfattelse findes bl.a. hos Det @konomiske Rad: "det har
veeret Kkarakteristisk for samtlige de boligpolitiske lgsninger, der er
gennemfgrt efter krigen og ikke mindst boligforliget i 1966, at de
byggede pa forventninger om en stabilisering af pris- og omkostningsni-
veauet, grundprisniveauet 0g  renteniveauet. Udfra  disse
forudsaetninger kunne man ga ud fra en stabilisering af lejen i
nybyggeriet, og felgelig ogsa regne med aftagende spaendinger pa bo-
ligmarkedet, ndr man naermede lejen i den bestdende boligmasse til
omkostningslejen i nybyggeriet. | stedet har lgnninger og priser og
ganske seerligt grundpriser og renteudgifter imidlertid veeret kraftigt
stigende, saledes at lejen i den eeldre boligmasse er kommet staerkt ud
af trit med den almindelige pris- og omkostningsudvikling og i seer-
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deleshed med lejen i nybyggeriet, som denne ville veaere uden

subsidiering".?

Det opstadede huslejespaend mellem nybyggeriet og det lidt seldre byg-
geri blev et voksende problem, der sammen med den store boligmangel
afspejledes i den politiske debat i 1950érne. Samtidig blev debatten i
markant grad pavirket af de gkonomiske faktorer, der i 1950érne lagde
snaevre rammer for beslutningstagningen. | den forbindelse kan bl.a.
neevnes den konstante mangel pd byggematerialer, samt at Danmark
blev inddraget i den internationale inflationsbglge.

Hgjkonjunkturen og den generelle samfundsmeessige udvikling i
begyndelsen af 1960érne: industrialisering, urbanisering, befolk-
ningstilvaekst og @get efterspgrgsel medfgrte et fortsat pres pa nybyg-
geriet. Men samtidig med veeksten og den fulde beskaeftigelse opstod
der vanskeligheder for den danske gkonomi med underskud pa beta-
lingsbalancen. | 1964 ledsagedes dette af en voksende prisstigningstakt
og fra midten af 1964 begyndte den effektive rente ved en kraftig stig-
ning at reagere pa den relative kapitalknaphed som fglge af ekspan-
sionen og omstruktureringen.

Via rentestigningen var huslejeniveauet i nybyggeriet steget kraftigt i
forhold til den eeldre boligmasse. | 1965 var prisen pa nybyggeriet fem-
doblet sammenlignet med prisen i 1939. Problemet blev som det
fremgar af det tidligere sagt delvis afhjulpet ved, at der blev tilladt arlige
procentvise huslejestigninger i den aeldre private udlejningsmasse.

1.5 1967-1974

1.5.1 Lovgivningen.

1.5.1.1 Den private udlejningssektor.

Med baggrund i boligforliget i 1966 gennemfgrtes med virkning fra
1.4.1967 en gennemgribende revision af lejelovgivningen, saledes at
lovgivningen opdeltes i en permanent lejelov (lov nr. 23 af 14.2.1967)
og en midlertidig lov om regulering af boligforholdene (lov nr. 24 af
14.2.1967). Hermed udskiltes de midlertidige bestemmelser atter fra
lejeloven.

2 D@R, Formandskabet: “Boligmarkedet og bolighyggeriet, Maj 1970, s. 35-
36.
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Det grundlaeggende princip for det nye regelseet var, at lejeloven skulle
geelde generelt i hele landet, mens boligreguleringsloven kun skulle
geelde i de kommuner, hvor kommunalbestyrelsen besluttede, at loven
skulle geelde.

Boligreguleringsloven fandt umiddelbart anvendelse i kommuner med
9.000 eller flere indbyggere, men kunne af kommunalbestyrelsen be-
sluttes sat ud af kraft med 2/3-flertal, ligesom den kunne besluttes
indfart i andre kommuner med samme flertal.

| kommuner uden lejeregulering viderefartes de hidtidige principper om
lejeregulering, herunder lejenedseettelse efter det lejedes veerdi.

For sa vidt angar kommuner med lejeregulering var udgangspunktet for
loven at gennemfgre en gradvis normalisering af lejen, sdledes at leje-
fastseettelsen blev frigjort fra 1939-lejen og gradvist over en 8-arig til-
pashingsperiode overfartes til en vaerdimaessig lejefastsaettelse.

Til dette formal nedsattes i henhold til lov om lejevurdering (lov nr. 192
af 3.6.1966) lejevurderingsrad i kommuner med huslejeregulering.
Disse lejevurderingsrad skulle fastsaette en arlig husleje for hver enkelt
lejlighed og gvrige udlejede lokaler, som var taget i brug for 1.1.1963,
svarende til lejlighedens reelle, rimelige lejeveerdi. For ejendomme
opfert far 1900 dog kun efter ejerens anmodning.

Lejeveerdien skulle anseettes efter lejlighedens brugsveerdi i forhold til et
sadan omkostningsbestemt lejeniveau, som matte antages at ville vaere
almindeligt geeldende i kommunen for gode lejligheder med seedvanlige
moderne bekvemmeligheder i ejendomme, der var taget i brug i arene
1963-1966, safremt ejendommen var prioriteret med saedvanlige lan til
en gennemsnitlig effektiv forrentning pd 6,5 pct. p.a. Der skulle end-
videre tages hensyn til, i hvilket omfang et gget udbud af byggemodne
grunde og en gget konkurrence inden for byggeriet kunne forventes at
pavirke lejefastseettelsen for nyt boligbyggeri i kommunen.

Lejen for den enkelte lejlighed skulle ud fra dette grundlag anseettes til
et sadant belgb, som lejligheden efter sin stgrrelse, alder, beliggenhed,
kvalitet, udstyr, indretning og gvrige forhold skannedes at kunne udlejes
til, safremt der fandtes en passende boligreserve, og der saledes var en
rimelig balance mellem udbud og efterspgrgsel efter de enkelte kate-
gorier af aeldre og nye lejligheder.

Hvis lejligheden pa veesentlige punkter var af ringere brugsveerdi end
gennemsnittet af lejligheder i kommunen, kunne lejeveerdien i alminde-
lighed anseettes til den geeldende leje, medmindre denne skgnnedes at
veere for hgij.
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Efter reglerne i boligreguleringsloven kunne udlejere af lejligheder, taget
i brug far 1.1. 1963, herefter den 1.4.1967 og derefter hver den 1. april i
en 8-arig periode forhgje lejen med 1/8 af forskellen imellem den pr.
1.4.1967 geeldende leje og vurderingslejen. (De sakaldte normali-
seringsforhgjelser).

Den arlige lejeforhgjelse kunne dog altid udgere 120 kr., indtil vur-
deringslejen var opndet. Den hgjeste arlige lejeforhgjelse udgjorde 600
kr., hvilket medfarte, at den maksimale lejeforhgjelse efter perioden
kunne udggare 4.800 kr.

Halvdelen af disse normaliseringsforhgjelser skulle udlejeren frem til 31.
marts 1975 binde i den nyoprettede Grundejernes Investeringsfond.

De indbetalte belgb skulle indestd i en periode pd 15 ar og derefter
udbetales over 20 ar.

Over den 8-arige periode blev afseetningen til udvendig vedligeholdelse
gradvist forhgjet til 10 pct. af den til enhver tid geeldende leje, men af-
seetning til indvendig vedligeholdelse fastsattes til 8-10 pct. afheengig af
lejlighedens alder.

| loven viderefgrtes reglerne om boliganvisning med et indhold, der sva-
rende til de hidtil geeldende regler.

I modsaetning til tidligere regler om huslejeregulering var boligregule-
ringslovens regler ikke tidsbegreensede bortset fra, at der efter loven
skulle gennemfgres en revision i folketingsaret 1973-1974.

For erhvervslejemals vedkommende fastsattes ligeledes pa grundlag af
en vurdering af lejevaerdien regler for, hvor meget lejen matte stige frem
til 1975. Herudover tilladtes, at parterne indgik aftale om regulering af
lejen med aftalte intervaller i forhold til omsaetningen.

Ved en andring af boligreguleringsloven (lov nr. 246 af 9.6.1970), som
tradte i kraft den 1.1.1971, indfertes pa ny mulighed for at beregne
sakaldte genudlejningsforhgijelser.

Ved genudlejning af lejligheder, der var taget i brug efter 1964, kunne
lejen forhgjes ved genudlejning til lejen ved udgangen af 1970 med
tilleeg af 25 pct. For andre lejligheder kunne lejen ved genudlejning for-
hgjes til vurderingslejen med tilleeg af 25 pct.

Halvdelen af genudlejningsforhgjelsen skulle som for normaliserings-
forhgjelsernes vedkommende bindes i Grundejernes Investeringsfond.
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Ved endnu en endring af boligreguleringsloven i marts 1972 blev ad-
gangen til at beregne genudlejningsforhgjelser begreenset til vur-
deringslejen.

Allerede i folketingsaret 1972-1973 pabegyndes forberedelserne til en
omfattende lovrevision, som imidlertid ved en loveendring i juni 1974 ud-
sattes til folketingsaret 1974-1975.

| november 1972 afleverede Lejernes LO og Grundejernes
Landsforbund en principskitse for en lejelovsrevision, som baserede sig
pa princippet om omkostningsbestemt husleje.

Hermed var formentlig taget et afggrende skridt veek fra det frie leje-
boligmarked, som den hidtidige boligreguleringslovs bestemmelser om
normaliseringsforhgjelser oprindelig tog sigte pa.

Sidelgbende med boligforliget i 1966 vedtoges ejerlejlighedsloven, der
indebar en generel adgang til opdeling af ejendomme i ejerlejligheder. |
perioden herefter blev loven sendret flere gange, og i 1972 indfgrtes et
generelt forbud imod opdeling af seldre beboelsesejendomme bortset
fra fredede ejendomme.

| 1976 &bnedes pa ny for opdeling af eeldre beboelsesejendomme i
ejerlejligheder under forudseetning af, at visse neermere kvalitetskrav
var opfyldt, og at ejendommen forinden blev tilbudt lejerne til over-
tagelse pa& andelsbasis. Denne ordning blev allerede i 1979 aendret - for
sd vidt angar ejendomme opfert far 1966 - til kun at omfatte ejen-
domme med hgjst to beboelseslejligheder samt fredede ejendomme.
Denne ordning er viderefgrt i den nugeeldende ejerlejlighedslov.

1.5.1.2 Den almennyttige boligsektor.

Pa baggrund af boligforliget fra 1966 blev der inden for den almennyt-
tige boligsektor gennemfgrt fglgende aendringer:

Ved lov nr. 160 af 11.5.1966 om eendring i lov om boligbyggeri blev der
indfart en rentesikringsordning som aflgsning af de hidtidige regler om
driftstilskud. Ordningen indebar, at det offentlige i en overgangsperiode
pa 9 &r skulle deekke forskellen mellem markedsrenten og en fastsat
basisrente. Fuld rentesikring blev ydet i 6 ar, hvorefter rentesikringen
blev aftrappet over en periode pa 3 ar.

Rentesikringsordningen havde - sammen med den neden for omtalte

bidragsordning - til formal dels at nedbringe lejen i nybyggeriet, dels at
udjeevne lejeforskellene mellem nyt og eeldre byggeri.
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Som led i boligforligets normaliseringsforanstaltninger oprettedes ved
lov nr. 49 af 8.3.1967 om aendring i lov om boligbyggeri Boligselskaber-
nes Landsbyggefond.

Landsbyggefondens formal var at yde lan hovedsagelig til nyopferelse
af almennyttigt byggeri. Der var rente- og afdragsfrined pa lanene til
nybyggeriet, sé leenge der blev ydet rentesikring.

Landsbyggefondens udlansmidler skulle tilvejebringes gennem pligt-
maessige bidrag fra eksisterende afdelinger, der var taget i brug far
1.1.1963, og hvis boligafgift ifalge en gennemfart vurdering var mindre
end den rimelige, reelle lejeveerdi.

Bidraget udgjorde 70 pct. af forskellen mellem den faktiske og den vur-
derede boligafgift. Bidraget blev fastsat til 1/8 det farste ar, stigende
med 1/8 arligt i de naeste 7 ar.

Ved den neaevnte loveendring blev beboerne endvidere sikret ret til
gennem en lejerforening at veelge repraesentanter i selskabets bestyrel-
se. Valget skulle godkendes af kommunalbestyrelsen, der kunne for-
lange nyvalg foretaget, hvis samarbejdsforholdene i ledelsen talte
derfor.

For at undgd, at normaliseringen i savel det private som det
almennyttige byggeri skulle medfgre uheldige sociale konsekvenser for
familier med lave indtaegter, herunder ikke mindst familier med bgrn,
blev der ved lov nr. 50 af 8.3.1967 gennemfgrt en lov om boligsikring.

Herudover blev der i perioden bl.a. vedtaget fglgende lovgivning:

| 1970 blev der ved lov nr. 274 af 9.6.1970 om eendring af lov om bolig-
byggeri gennemfgrt yderligere normaliseringsforhgjelser. | afdelinger,
der var taget i brug inden udgangen af 1964, skulle der ydes et bidrag til
selskabets byggefond til indskud i landsbyggefonden, safremt der inden
1.1.1971 fandt genudlejning sted af afdelingens lejligheder. Bidragets
stagrrelse afhang af ibrugtagelsestidspunktet for lejlighederne. Ordnin-
gen blev dog ophzevet igen nogle fa ar efter.

| 1970 blev der endvidere udstedt et nyt saet normalvedteegter for al-
mennyttige boligselskaber, som gav beboerne vidtgdende indflydelse
pa afdelingens daglige drift. F.eks. fik afdelingsbestyrelsen kompetence
til at vedtage, at der i afdelingen skulle udfgres rimelige moder-
niseringarbejder og kollektive anlaeg, safremt afdelingsbestyrelsen
samtidig tiltradte de ngdvendige lejeforhgjelser. Afdelingsbestyrelsen fik
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endvidere adgang til sammen med andre afdelingers bestyrelser at
veelge bestyrelsesmedlemmer i det enkelte boligselskab.

| starten af 1970érne opstod der udlejningsvanskeligheder i den almen-
nyttige boligsektor. Hovedarsagen var forggede byggeudgifter og et
steerkt stigende renteniveau, som igen medfgrte et kraftigt stigende
huslejeniveau.

Dette fgrte bl.a. til, at der blev dbnet mulighed for, at landsbyggefonden
kunne yde lan til konkrete byggerier til afhjeelpning af vaesentlige udlej-
ningsvanskeligheder i de farste ar efter ibrugtagelsen (midlertidig drifts-
stgtte). Endvidere blev der gennemfart en seerlig lovgivning (lov nr. 87
af 29.3.1972 om midlertidig offentlig statte til almennyttigt boligbyggeri),
hvorefter staten kunne stille lan til radighed for fonden med henblik pa
lgsning af de naevnte opgaver.

Med henblik pa at imgdega de naevnte udlejningsvanskeligheder blev
der endvidere gennemfgrt forskellige sendringer i de almindelige stat-
teregler. Den geeldende rentesikringsordning blev séledes forbedret ved
lov nr. 85 af 29.3.1972 om &ndring af lov om boligbyggeri (seenkning af
basisrenten), og der blev ved et cirkuleere af 14.12.1972 fassat
skaerpede krav til anskaffelsesudgifterne for nyt almennyttigt boligbyg-
geri og til boligernes maksimale starrelse og udstyrsstandard m.v.

Hermed indfgrtes saledes en sakaldt rammebelgbsordning. Ramme-
belgbet sigtede mod at holde anskaffelsesudgifterne nede for herigen-
nem at holde huslejen p& at sddant niveau, at man kunne mindske ri-
sikoen for udlejningsvanskeligheder. Med rammebelgbsordningen blev
der indfert maksimalpriser pr. m? p& opfgrelsen af de almennyttige bo-
liger. Rammebelgbsordningen er stadig geeldende. Der er dog sket en
reekke aendringer heri. F.eks. er der sket en stgrre geografisk differen-
tiering af rammebelgbet, end der oprindelig var tale om. Rammebelgbet
er i dag principielt vejledende, idet en kommune kan veelge at finansiere
udgifter ud over rammebelgbet®.

1.5.1.3 Boligsikring for lejere.

Hovedsigtet med boligforliget fra 1966 var som tidligere omtalt -
gennem en reekke normaliseringsforanstaltninger - at tilpasse
huslejerne og boligafgifterne for lejligheder og lokaler i den &eldre og i
den nyere boligmasse til den aktuelle, rimelige, reelle brugsveerdi.

% Jf. bl.a. rapport fra "Arbejdsgruppen om rammerne for det almennyttige ny-
byggeris anskaffelsesudgifter”, Boligminiteriet 1989 samt § 20 i Bygge- og
Boligstyrelsens bekendtggrelse om stattet byggeri af 14. december 1993.
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For at undga, at disse tiltag skulle medfgre uheldige sociale
konsekvenser for familier med lave indteegter, herunder ikke mindst
familier med bgrn, blev der ved lov nr. 50 af 8.3.1967 gennemfgrt en
lov om boligsikring. Loven omfattede savel lejere i almennyttigt byggeri
som lejere i private udlejningsejendomme.

1.5.2 @konomiske og samfundsmaessige betragtninger.

| "1966-Boligforliget”, som de indgéede boligaftaler mellem Socialdemo-
kratiet, Venstre, Konservative og Radikale Venstre, blev dgbt, indgik en
reekke elementer. Et overordnet mal var en sdkaldt "normalisering af
boligmarkedet". | normaliseringen indgik ogsd en gget selvfinansiering
inden for den almennyttige sektor, i hvilken forbindelse oprettelsen af
Boligselskabernes Landsbyggefond spillede en central rolle. Som sam-
fundsmaessig baggrund for det gnskelige i en normalisering blev der
angivet de forskelle i huslejeniveauerne, der var opstadet mellem det
aeldre/nyere og det nyeste byggeri. De opstadede huslejespaend skulle
med andre ord sgges fiernet. Som middel hertil skulle den “for lave" leje
i den eeldre almennyttige boligmasse kanaliseres ind i nybyggeriet af
almennyttige boliger.

Den form, man valgte, var ogsa et led i en selvfinansieringstrategi. Det
siges i en rapport fra Boligministeriet fra 1973 om "selvfinanisieringstan-
ken", at det siden 1933 har veeret et grundlseggende princip inden for
det almennyttige byggeri, at dette pa leengere sigt gradvist skal gares
selvfinansierende. Som virkemidler er der etableret en raekke fonde:
byggefonden (i det enkelte selskab), Boligselskabernes Garantifond og
endelig, som neevnt, Boligselskabernes Landsbyggefond, der
oprettedes i 1967. Byggefondens bidrag til selvfinansiering opstar bl.a.,
nar lanene er tilbagebetalt. Herefter skal lejen som udgangspunkt fas-
tholdes pa et usendret niveau og midlerne, der ikke laengere skal be-
nyttes til afbetaling p& 1an skal indgd i fonden og anvendes til fi-
nansiering af nybyggeri. Af forskellige grunde har Byggefondene dog
ikke faet den store betydning for finansieringen af nybyggeriet.

Garantifonden blev stiftet 1965 og supplerer den offentlige statte til
byggeriet gennem stillelse af garanti for lan til nybyggeri m.v. Den
indgar i selvfinansieringen derved, at fondens veesentligste sikkerheds-
grundlag findes i den aldre boligmasses indestaender i Byggefondene.
Garantifonden har aldrig faet den helt store betydning, og det kan tilfg-
jes, at der er truffet beslutning om, at fonden nedlsegges pr. 1.1.1997.

Midlerne til Landbyggefonden kom fra den boligafgift, "normaliserings-
afgiften”, det som et led i fiernelsen af huslejespeend, var besluttet at
opkreeve fra afdelinger taget i brug far 1963, hvor huslejen er "mindre
end den rimelige, reelle lejevaerdi”. (Som et led i fastleeggelsen af
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veerdien var der som naevnt i 1966 foretaget en vurdering af lej-
lighedernes brugsveerdi). Selvfinansieringstanken kom til udtryk derved,
at de indkomne bidrag fra sektoren selv bl.a. skulle benyttes til at finan-
siere nyt almennyttigt byggeri. Fondens opgaver er lgbende blevet
udvidet. | 1971 udvidedes de til ogsa at omfatte ydelse af driftslan i form
af midlertidige lan til nedbringelse af lejen i de farste ar efter ibrug-
tagelsen.

Boligforliget skal, jf. det anfarte i afsnit 4.2, bl.a. ses i forleengelse af
overophedningen af den danske gkonomi. Da der var tale om et
reguleret marked, medfarte rentestigningen i forening med en stigning i
de andre omkostningskomponenter for nybyggeriet en meget hgj be-
gyndelseshusleje i nybyggeriet bade i forhold til de potentielle lejeres
betalingsevner og i forhold til sammenhaengen mellem leje og
brugsveerdi. Resultatet heraf var som naevnt en gget huslejespaending,
ligesom det var vanskeligt at opna en tilstraekkelig mobilitet p& bo-
ligmarkedet.

Boligforliget var teenkt som en helhedslgsning pa de fleste af de pro-
blemer, der karakteriserede det danske boligmarked i midten af
1960érne. Malet for boligforliget var som naevnt dels en normalisering
af boligmarkedet i lgbet af en overgangsperiode, dels en langsigtet
sikring af det almennyttige boligbyggeri via indfgrelsen af en
rentesikringsordning og endelig en aendring i boligstatten til lejere.

Forliget indeholdt foruden huslejeforhgjelser i privat udlejningsbyggeri
lejeforhgjelser i det almennyttige byggeri, hvor en del af forhgjelserne
skulle indbetales til den nystiftede Boligselskabernes Landsbyggefond.
Rentesikringsordningen indfartes for det almennyttige byggeri. Bolig-
sikringsordningen indfgrtes, og lejeveerdien for boligejerne forhgjedes.
Endelig blev der, som naevnt i afsnit 5.1.1, abnet for opdeling af private
udlejningsejendomme i ejerlejligheder.

Det blev som en forudsaetning for boligforliget antaget, at den kraftige
stigning i priserne péa jord, der havde kendetegnet 1960érnes farste
halvdel ville ophgre, at byggeomkostningerne ville ophgre med at vokse
som folge af gget konkurrence og effektivisering af byggemetoder og
endelig, at renten pa kapitalmarkedet ville blive bragt ned pa et rimeligt
niveau af 6-7 pct. mod de herskende 9-10 pct. i begyndelsen af 1966.
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1.6 1975 og herefter.

1.6.1 Lovgivningen.

1.6.1.1 Den private udlejningssektor.

Med udgangspunkt i den af organisationerne udarbejdede principskitse
behandlede Folketinget forslag til revision af lejelovgivningen i perioden
frem til den endelige vedtagelse af lov nr. 81 af 19.3.1975 om andring
af lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov nr. 82 af
193.1975 om aendring af lov om leje.

Lovforslaget var et resultat af det boligpolitiske forlig, som blev indgaet i
juni 1974 imellem Socialdemokratiet, Radikale Venstre, Konservative,
Centrumdemokraterne og Kristeligt Folkeparti.

For erhvervslejemal og andre ikke-beboelseslejemal blev den stramme
regulering ophaevet. Det blev muligt for parterne at aftale lejens starrel-
se inden for rammerne af det lejedes veerdi, og udlejeren kunne varsle
lejeforhgijelse efter samme regel, nemlig lejelovens § 35. Lejen kunne
endvidere reguleres i henhold til tidligere aftalte pristalsregulerings-
klausuler og andre seerlige reguleringsklausuler, ligesom sadanne frit
kunne aftales ved indgaelsen af nye lejemal.

Aftalefriheden blev i fremtiden kun begreenset af lejelovens ufravigelige
(praeceptive) regler og de seerlige ugyldighedsregler. Dette var en fglge
af, at boligreguleringsloven ikke laengere skulle geelde for erhvervs-
lejemdl og andre ikke-beboelseslejemal, hverken helt eller delvis.
Huslejenzevnet skulle saledes ikke leengere have nogen kompetence
vedrgrende disse lejemal.

Til gengeeld skete der den stramning, at de geeldende opsigelighedsbe-
stemmelser, der som midlertidige fandtes i boligreguleringslovens kap.
I, og som pa grund af kommunale beslutninger var geeldende i naesten
alle landets kommuner, blev overfgrt til "den permanente"” lejelov som et
almindeligt princip. Dette uopsigelighedsprincip var - som i dag - kun
begraenset af saerlige opsigelsesgrunde (lejelovens § 83) og for enkelte,
saerlige lejemalstyper (8 82).

For beboelseslejemal var hovedindholdet i lovrevisionen fglgende:
Den umiddelbare lovregulering af huslejenaevnskontrol med lejens

starrelse blev aflgst af reglerne om omkostningsbestemt leje - i
princippet svarende til de regler, som eksisterer i dag.
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Den anden veesentlige og afggrende ingrediens i lejelovsforliget fra juni
1974, som fandt udtryk i loveendringerne i 1975, var, at der som princip
indfartes aftalefrihed mellem lejeforholdets parter: Hvor der ikke fandtes
ufravigelige (preeceptive) lovbestemmelser eller andre seerlige ugyldig-
hedsregler, sdsom boligreguleringslovens § 5, stk. 1 og stk. 4 (hvorom
nedenfor), kunne parterne nu frit indgd de aftaler, der passede dem -
naturligvis under forudseetning af, at aftalerne ikke var i strid med af-
talerettens almindelige ugyldighedsregler.

I konsekvens heraf aendredes huslejensevnenes funktion fra at veere
offentligretlige godkendelsesorganer til at veere sdkaldte private tviste-
naevn, som kun skulle treede i funktion, safremt parterne var uenige (om
forhold, som omfattedes af huslejenaevnets kompetence).

Som for erhvervslejemal og andre ikke beboelseslejemal blev uop-
sigelighedsprincippet flyttet fra den midlertidige boligreguleringslov til
lejelovens "permanente” bestemmelser - bl.a. ud fra den betragtning, at
der kun fandtes et meget lille antal kommuner, hvor uopsigelighedsprin-
cippet ikke gjaldt.

De seerlige ugyldighedsregler, som fortsat skulle geelde for de reguler-
ede beboelseslejemal - og alts& regler, der forudseetter, at der bortset
herfra geelder et almindeligt princip om aftalefrihed - var reglen om, at
der ikke kunne aftales en leje, der var vaesentlig hgjere end det lejedes
veerdi (svarende til nugeeldende boligreguleringslovs 8§ 5, stk. 1) og
reglen om, at lejen og de gvrige aftalte vilkar for lejemalet ikke ma veere
mere byrdefulde for lejeren end de vilkdr, som var gaeldende for andre
lejemal i ejendommen (svarende til nugeeldende boligreguleringslov § 5,
stk. 4). Den sidstnaevnte regel var en omdannelse af den hidtil gael-
dende regel, hvorefter der ikke kunne aftales en leje og @vrige vilkar,
som var mere byrdefulde for lejeren end det tidligere lejemal ved-
rerende de pageeldende lokaler.

For de beboelseslejemal og blandede lejemal, som var beliggende i
kommuner, hvor der ikke gjaldt almindelig boligregulering, gjaldt pa til-
svarende made en overgrense for, hviken leje der kunne aftales -
nemlig ogsd her at lejen ikke vaesentligt matte overstige det lejedes
veerdi (svarende til reglen om "misforholdsleje” i lejelovens § 49, stk. 1).
Til forskel fra de regulerede lejeméal kunne udlejeren foretage lejefor-
hgjelse hvert ar efter reglen om det lejedes vaerdi (svarende til
nugeeldende lejelovs § 47).

/Andringen indebar, at boligreguleringsloven umiddelbart var geeldende
i kommuner med flere end 20.000 indbyggere med mulighed for, at
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kommunalbestyrelsen med almindeligt flertal kunne indfgre, hen-
holdsvis ophaeve loven.

Reglerne om boliganvisning viderefartes i loven, dog saledes at det nu
var op til den enkelte kommune at beslutte, om reglerne skulle geelde
ud fra den vurdering, at boligmanglen i kommunen havde et ikke helt
ringe omfang. Anvisningsreglerne omfattede alle boliger med mere end
2 veerelser og gjaldt for husstande, med mindst ét barn under 18 ar.

Ved en lejelovsrevision af mere teknisk karakter foretoges ved ved-
tagelse af nye love, lov nr. 237 af 8.6.1979 om leje og lov nr. 238 af
8.6.1979 om midlertidig regulering af boligforholdene, en raekke
a&ndringer med ikrafttreeden 1.1.1980.

Afszetning pa konto for udvendig vedligeholdelse efter boligregu-
leringslovens § 18 (ikke-bundne midler) blev fastsat til 12 kr. pr. m? for
ejendomme taget i brug efter 1964 og 17 kr. pr. m? for andre ejen-
domme. Afsaetning til konto indvendig vedligeholdelse ifglge lejelovens
§ 22 fastsattes til 9 kr. pr. m? i modsaetning til den hidtidige

procentmeessige afsaetning.

Afseetning pa kontoen for udvendig vedligeholdelse forhgjedes for
fremtiden &rligt med 1,50 kr. pr. m%

Ved loveendringer i henholdsvis november 1980 og december 1982 ind-
fartes bindingsordninger for afsaetning til udvendig vedligeholdelse -
farst som en frivillig ordning efter boligreguleringslovens § 18 a og sidst
som en generel ordning efter § 18 b.

Boliganvisningsreglerne opheevedes med virkning pr. 1.1.1980 og der
indfgrtes de stadigt geeldende regler i boligreguleringsloven om anven-
delse af boliger, hvorunder reglerne om nedleeggelse af boliger videre-
fortes. Reglerne geelder umiddelbart i kommuner med huslejeregu-
lering, men kan ligeledes besluttes indfgrt i andre kommuner.

Disse regler varetager - omend i betydeligt mindre omfang - de boligfor-
delingshensyn, der tidligere varetoges med boliganvisningsreglerne,
idet reglerne begraenser de enkelte husstandes boligforbrug.

For ejendomme omfattet af den frivillige ordning efter 8§ 18 a, hvortil der
lukkedes for tilslutning med udgangen af 1982, skulle der pa en konto i
Grundejernes Investeringsfond for udvendig vedligeholdelse ud over
belgbet efter § 18 bindes 14 kr. pr. m.
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For ejendomme omfattet af den generelle ordning efter § 18 b skulle
der i drene 1983, 1984, 1985 og 1986 bindes henholdsvis 5, 10, 12 og
15 kr. pr. m?.

Afszetning efter § 18 fastsattes til 20,50 kr. pr. m® for ejendomme taget i
brug efter 1964 og for andre ejendomme 27,50 kr. pr. m?.

Afsaetningsbelgbet til indvendig vedligeholdelse efter lejeloven for-
hgjedes med 1,50 kr. pr. m? om aret i 1984, 1985 og 1986.

Parallelt med bindingsordningen til vedligeholdelse blev der samtidig i
lejeloven indfgrt en ordning med binding af belgb til forbedring af eje-
ndomme, som ikke er omfattet af boligreguleringsloven.

Ved lov nr. 829 af 21.12.1988 om lejeregulering i erhvervslokaler blev
lejereguleringen for erhvervslejemal og andre ikke-beboelseslejemal
undtaget fra lejeloven, og disse regler gaelder med mindre efterfglgende
aendringer fortsat saledes, at lejeregulering som hovedregel kan
gennemfgres med det lejedes veerdi som den principielle overgreense.

Loven blev justeret pa flere vaesentlige omrader ved lov nr. 934 af
27.12.1991.

Med visse mindre sendringer samt den senest gennemfgrte aendring af
lejeloven og boligreguleringsloven, jf. lov nr. 419 af 1.6.1994, er
lejelovgivningen herefter ligeledes viderefgrt til den udformning, som
den kendes i dag.

1.6.1.2 Den almennyttige boligsektor.

Ved lov nr. 83 af 19.3.1975 om bolighyggeri blev der pd baggrund af
det fgromtalte boligpolitiske forlig fra 1974 gennemfart en ny finansi-
eringsordning for det almennyttige byggeri.

Reduktion af lejen i nyt almennyttigt boligbyggeri blev herefter opnaet
ved ydelse af en grundkapital. Ud over grundkapitalen blev byggeriet
finansieret med realkreditlan. Renteudgifterne pa realkreditlanet skulle
fortsat nedbringes ved ydelse af rentesikring.

Den naevnte grundkapital var pad mindst 26 pct. af anskaf-
felsessummen. Heraf blev 10 pct. tilfart fra staten, 5 pct. fra kommu-
nerne, 3 pct. gennem beboerindskud og resten - dvs. 8 pct. - fra Bolig-
selskabernes Landsbyggefond. Grundkapitalen var rentefri og desuden
afdragsfri, indtil ejendommens drift muliggjorde afdrag, dog leengst 50
ar.
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Med henblik pa at give landsbyggefonden mulighed for at varetage den
neevnte udlansopgave skulle samtlige almennyttige afdelinger, der var
taget i brug far 1.1.1965, yde bidrag til fonden - ud over de gaeldende
normaliseringsbidrag.

Rentesikringsordningen blev som omtalt viderefart, dog med en
gndring af aftrapningsreglerne.

Ved den naevnte loveendring skete der ogsa aendringer i udlejningsreg-
lerne, séledes at der ikke lzengere gjaldt bestemte indkomstgraenser.
Ledige lejligheder skulle stilles til radighed for boligsegende, som efter
en samlet vurdering af deres gkonomiske forhold samt deres
husstandsstgrrelse og -sammensaetning, havde et seerligt behov for
boliger af den pégeeldende art. Dog havde boligsggende med bgarn
seerlige fortrinsrettigheder.

| fortsaettelse af boligforliget fra 1974 blev der ved lov nr. 110 af
30.3.1977 gennemfgrt nogle aendringer af lov om boligbyggeri. ZA£n-
dringerne tog bl.a. sigte pa at sikre et byggeri af en vis starrelse. Dette
mal blev sggt opndet ved en endring af finansieringsreglerne. Lands-
byggefondens andel af grundkapitalen blev nedsat fra 8 pct. til 7 pct. og
kommunens andel forhgjet fra 5 pct. til 6 pct. Statens andel forblev
ueendret. Samtidig blev de formal, til hvilke fonden kunne yde statte
udviddet.

Ved lov nr. 111 af 30.3.1977 blev samtidig gennemfart en raekke
&ndringer af lov om midlertidig offentlig statte til almennyttigt bolig-
byggeri. £Endringerne indebar bl.a., at den eksisterende midlertidige dri-
ftsstatteordning blev viderefart og udbygget. Ved samme lov blev
ligeledes gennemfart et midlertidigt loft over rentesikringsaftrapningen.

Ved lov nr. 262 af 8.6.1978 om eendring af lov om boligbyggeri blev der
abnet mulighed for, at der kunne ydes offentlig stette til udbedring af
ekstraordinaere bygningsskader i eksisterende almennyttigt boligbygge-
ri.

Ved lov nr. 236 af 8.6.1979 om aendring af lov om boligbyggeri blev der
gennemfgrt en principiel og permanent aendring af rentesikringsaftrap-
ningen, saledes at denne blev afpasset til pris- og l@nudviklingen. Dette
blev gennemfart p& den made, at basisrenten (beboernes egen rente-
betaling) arligt blev gget med en procentandel, svarende til 75 pct. af
de konstaterede prisstigninger. Safremt priserne det enkelte ar steg
mere end lgnningerne, skulle basisrenten dog forhgjes med 75 pct. af
lgnstigningerne. Ved samme lov blev reglerne om grundkapital sendret
sdledes, at staten helt overtog fondens andel fra 1982. De
pligtmaessige bidrag - herunder normaliseringsbidragene - skulle
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herefter af fonden anvendes til forbed ri ngsarbejder m.v. i de al-
mennyttige boligselskaber.

Samtidig blev der ved lov nr. 235 af 8.6.1979 om midlertidig offentlig
stgtte til almennyttigt boligbyggeri og statsstgttede kollegier indfart en
driftssikringsordning, hvorefter der til afdelinger med veesentlige ud-
lejningsvanskeligheder kunne ydes en stgtte svarende til differencen
mellem de ngdvendige driftsudgifter og en rimelig lejeindteegt. Reglerne
i loven aflgste det hidtidige regelsaet pa omradet.

Ved lov nr. 82 af 17.3.1982 om offentlig statte til indeksfinansieret bolig-
byggeri og om aendring af lov om boligbyggeri (indeksstatteloven) og
lov nr. 81 af 17.3.1982 om indeksregulerede realkreditlan (indeks-
l&neloven) blev gennemfert veesentlige sendringer af de hidtidige regler
om finansieringen af og statte til den almennyttige boligsektor.

Baggrunden for indferelsen af indeksfinansiering var pa den ene side
de herved opnaede statslige besparelser og pa den anden side den ud-
jeevning af tidsprofilen for den reale betaling, der herved kunne opnas.
Med den gennemfarte indeksfinansiering kunne starthuslejen
nedseettes betydeligt sammenlignet med starthuslejen ved de tradi-
tionelle 1an. Huslejeudviklingen ville herefter, nar der bortses fra even-
tuelt eendrede driftsudgifter, folge samfundets prisudvikling. Dog
saledes, at beboerne kun betalte 75 procent af stigningen i prisindekset.
Til at modvirke, at priserne og dermed huslejen Igb fra lgnudviklingen

indfartes tillige en s&kaldt "reallgnsklausul.

Statte kunne saledes kun ydes til nybyggeri, der blev finansieret med
indeksregulerede realkreditlan. Lanene forrentedes med 2,5 pct., og
afdrag og restgeeld reguleredes Igbende i overensstemmelse med pris-
/lgnudviklingen.

Staten ydede rentebidrag til byggeriet. Bidraget, der aflgste den hidti-
dige rentesikring, deekkede hele udgiften til forrentning af realkreditla-
net.

Der blev endvidere ved lov nr. 206 af 18.5.1982 om andring af lov om
boligbyggeri gennemfgart principiel vedteegtsfrined for de almennyttige
boligselskaber. Selskabernes vedteegter skulle saledes ikke laengere
godkendes hverken af Boligministeriet eller af kommunalbestyrelsen,
men dog opfylde visse minimumskrav, som var fastsat i lovgivningen.

* Jf. Ole Quist, Asger Munk, Bent Fjord: "Traek af den boligpolitiske beslut-
ningsproces”, Politica, 1983 nr.1).
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Ved lov nr. 705 af 22.12.1982 om &ndring af lov om boligbyggeri blev
gennemfart eendringer af reglerne om pligtmaessige bidrag til landsbyg-
gefonden. Samtlige afdelinger, der var taget i brug inden 1.1.1970,
skulle nu yde bidrag til fonden - ud over de geeldende normaliserings-
bidrag. Endvidere blev bidragenes starrelse reguleret.

Derudover blev der ved sidstnaevnte loveendring gennemfart ensartede
og obligatoriske regler for vedligeholdelse og istandsaettelse af almen-
nyttige boliger (de sakaldte A og B-ordninger).

Siden 1983 er der gennemfart adskillige aendringer i lov om boligbyg-
geri. | neerveerende sammenheeng skal isaer fremhaeves:

Lov nr. 283 af 6.6.1984: Der blev ved denne lovaendring &bnet mulig-
hed for at yde offentlig statte til ombygning af store lejligheder med ud-
lejningsvanskeligheder samt til miljgforbedrende foranstaltninger.

Endvidere blev beboerdemokratiet udvidet, herunder fastsattes regler
om beboerflertal i almennyttige boligselskabers bestyrelser.

Lov nr. 577 af 19.12.1985: Ved loven blev indfart regler om etablering
af en byggeskadefond for det stgttede byggeri.

Lov nr. 265 af 13.5.1987: Loveendringen indebar bl.a., at de hidtidige
regler om pligtmeessige bidrag blev viderefgrt. Samtidig blev fastsat
bestemmelser om den fremtidige regulering af bidragenes starrelse.
Der blev endvidere fastsat regler om, at en del af bidragene - via den
feelles moderniseringsfond - skal overfgres til en landsdispositionsfond,
som kan yde stgtte til ngdvendige udbedrings-, opretnings- og vedlige-
holdelsesarbejder samt til miljgforbedredende og andre foranstaltninger
i afdelinger med vaesentlige gkonomiske problemer.

Loveendringen blev gennemfart p& baggrund af anbefalingerne i en
redeggrelse af 22.12.1986 fra udvalget vedrgrende den almennyttige
sektors fremtidige rolle pa boligmarkedet ("Winther-udvalget").

Lov nr. 843 af20.12.1989: Ved lovaendringen blev gennemfart en finan-
sieringsomlaegning af statten til almennyttigt byggeri. Den statslige
grundkapital blev afskaffet og lgbetiden for indekslanene forleenget. |
stedet for rente- og afdragsbidrag betaler staten en ydelsesstgtte til
daekning af ydelserne pa indekslanet.

Lov nr. 229 af 13.4.1991: Reglerne om offentlig stgtte til udbedring af
byggeskader og miljgforbedringer/ombygninger af ledige lejligheder
blev ophaevet, og opgaverne blev i stedet henlagt til Boligselskabernes
Landsbyggefond. Fonden fik samtidig hjemmel til at udvide kredsen af

41



bidragspligtige afdelinger, safremt det matte vise sig ngdvendigt for at
deekke fondens udgifter til udbedring af byggeskader. Herudover blev
boligministeren bemyndiget til at fastsaette et loft over stigningstakten
for visse driftsudgifter i almennyttige afdelinger. Den arlige stigningstakt
blev udmgntet i en bekendtggrelse.

Lov nr. 347 af9.6.1993: Der gennemfgrtes regler om en udvidet raderet
og en ret til godtggrelse ved fraflytning for forbedringer, som lejere i
almennyttigt byggeri foretager.

Endelig skal - ud over de neevnte sendringer af lov om boligbyggeri -
fremhaeves, at der er blevet gennemfart 2 seerskilte love i henholdsvis
1985 og 1994 om omprioritering af visse problemramte almennyttige
boligafdelinger.

Pr. 1.1.1997 tradte lov om almene boliger m.v. i kraft. Loven aflgser
reglerne i den hidtidige lov om boligbyggeri og den hidtidige lov om
boliger for aeldre og personer med handicap. Med loven indfgres én
stgttet boligtype - den almene bolig. De almennyttige boligselskaber
omdannes samtidig til almene boligorganisationer, og beboernes ind-
flydelse styrkes veesentligt navnlig i boligorganisa-tionens ledende
organer.

1.6.2 gkonomiske og samfundsmaessige betragtninger.

| 1970érne oplevede Danmark et starre byggeri end nogensinde far.
1973 blev et rekordar for dansk byggeri, som ikke siden er overgaet:
Der blev feerdiggjort neesten 56.000 boliger.

Som fglge af stigende byggeomkostninger, byggemomsens indfarelse,
stigende rente og oliekrisen faldt nybyggeriets omfang fra midten af
1970éme. Nedgangen skete helt overvejende inden for det private
byggeri, og i lgbet af sommeren 1974 standsede igangsaetningen af
nybyggeriet naesten helt.

Den truende byggekrise og 1966-forligets snarlige udlgb kreevede
derfor en hurtig vedtagelse af en ny boliglovgivning., der bl.a. indeholdt
indferelse af omkostningsbestemt husleje, baseret pa en principskitse
fra Lejernes Landsorganisation og Grundejernes Landsforbund.

En primeer arsag til, at systemet med vurderingslejer ved boligforliget i
1974 blev erstattet af det nuveerende system med omkostningsbestemt
husleje er, at boligforliget i 1966 viste sig at bygge pa urealistiske forud-
seetninger.
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| det almennyttige byggeri var de offentlige udgifter til rentesikring blevet
steerkt forgget, og forskellen mellem den rentesikrede startleje og slut-
lejen efter rentesikringens bortfald sa stadig mere truende ud for
lejerne. Endvidere betgd inflationen en udhuling af boligsikringens
veerdi.

Afstanden mellem lejen i nyt og gammelt byggeri var saledes snarere
blevet starre end mindre péa trods af lejeforhgjelserne i den eeldre bo-
ligmasse. Udsigterne til starre arbejdslgshed og fortsat priseksplosion
gav sdledes et andet grundlag for en normalisering af boligmarkedet,
forstaet som en udligning af huslejespaendet, idet det blev klart, at dette
ville medfare store nye lejeforhgijelser i den aeldre boligmasse.

Med boligforliget i 1974 fik det almennyttige i visse henseender sine
vilkar forbedret. Saledes indfgrtes en rente- og afdragsfri grundkapital
pa 23 pct. af byggesummen. Samlet betad de nye finansieringsregler,
at begyndelseslejen i det almennyttige byggeri blev nedsat med 18 pct.

Indfgrelsen af den omkostningsbestemte husleje medfarte kraftige
huslejestigninger i det private udlejningsbyggeri p& i gennemsnit 42 pct.
Indfgrelsen af den omkostningsbestemte husleje kunne imidlertid ikke
deemme op for de betydelige huslejespaend.

For den almennyttige sektor opstod der op gennem 1970érne gkono-
miske vanskeligheder, iseer for visse nye bebyggelser, som havde bety-
delige udlejningsvanskeligheder. Gennem en stribe af politiske forlig
blev der abnet mulighed for at yde hjeelp til disse bebyggelser.

Som felge af de forskellige offentlige reguleringer vurderede det sé&-
kaldte Winther-udvalg i 1987, at der synes at kunne spores en be-
greenset reduktion af huslejespaendingen mellem det private udlej-
ningsbyggeri og det nyere almennyttige byggeri i de senere ar. Samtidig
er der siden 1975 sket en betydelig indsnaevring af huslejeforskellene
mellem det sldre og det nyere almennyttige byggeri.

Den boligpolitiske debat har i de seneste ar bl.a. handlet om den aktu-
elle markedsituation (boligmangel eller boligmaetning), samt hvorvidt
der i lyset af denne samt tilstedeveerelsen af huslejespaend bgr ske en
eventuel hel eller delvis afskaffelse af huslejereguleringen, og hvilke
konsekvenser dette i givet fald vil have fordelingspolitisk for lejerbeskyt-
telseshensynene og for incitamenterne til vedligeholdelse og renovering
m.v.
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BILAG 2

Hvad omfatter det lejede? Bygge- og Boligstyrelsen, 3.
oktober 1994.
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2. Hvad omfatter det lejede.
2.1 Lejelovens omrade.

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

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

Loven angiver direkte, at det ikke er en betingelse, at vederlaget bestar
i penge. Vederlag kan saledes udggres af andre veerdier, herunder ar-
bejde.

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

2.2 Leje af hus eller husrum.
2.2.1 Grund og bygninger.

Loven angiver ikke neermere, hvad der menes med hus eller husrum,
og en fastleeggelse af begrebernes indhold ma derfor foretages pa
grundlag af den foreliggende retspraksis.

Leje af ubebyggede grundstykker s& som sommerhusgrunde, land-
brugsarealer, parkeringspladser o. lign. falder uden for lovens omréde.

Ligeledes er lejeforhold om grunde, hvor lejeren har opfert bygninger,
f.eks. et sommerhus, ikke omfattet.

Det forhold, at der ved samme aftale lejes savel grund som bygning,
kan medfagre, at aftalen, hvis bygningen i forhold til grunden kan anses
tilstreekkelig veesentlig, i sin helhed omfattes af loven.

Det ma i det hele taget anses at veere af vaesentlig betydning for lovens
virkning i de enkelte tilfeelde, hvorledes de bygningsmaessige forhold er.

Da lovens formal er, at regulere forholdet imellem udlejere og lejere af
hus eller husrum, er det i sagens natur af stor betydning for vurderingen
af om loven finder anvendelse, med hvilken veegt leje af byg-
ningsmaessige indretninger indgar i det samlede aftaleforhold.
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Kan det saledes konstateres, at bygninger, som nok ma anses at veere
hus eller husrum, indgér i lejeforholdet med en ubetydelig vaegt i forhold
til andre elementer i lejeforholdet, vil dette kunne bevirke, at aftalen
falder uden for lovens omrade.

2.2.2 Andre aftaler end lejeaftaler.

Aftaler, hvor der ofte indgar brug af bygninger, men hvor vederlagets
starrelse fortrinsvis fastseettes i forhold til veerdien af driften af den er-
hvervsvirksomhed, som aftalen vedrgrer, benaevnes forpagtning, og er
ikke omfattet af lejeloven.

Det er i sagens natur ikke afggrende, hvilken bensevnelse aftalen er til-
lagt, i relation til om lejeloven finder anvendelse men derimod, hvad
aftalen reelt deekker over.

Det samme geelder for de forskellige typer af leasingaftaler, som under
tiden om end i meget begreenset omfang ses vedrgrende udlejnings-
ejendomme.

Ogsa for sddanne aftaler gzelder, at det afggrende er, om aftalen ved
en konkret vurdering opfylder lovens krav til at veere omfattet som an-
dre lejeaftaler.

2.2.3 Bygningers indretning.

Ogsa i tilfaelde, hvor lejeaftalen alene vedrarer bygninger, vil de byg-
ningsmaessige indretninger efter en konkret vurdering kunne veere af en
sa ringe kvalitet, at disse ikke anses at leve op til de mindstekrav, som
loven anses at indeholde.

Der vil dog formentlig skulle veere tale om bygninger af meget ringe
kvalitet, far mindstekravene ikke er opfyldt.

Ogsa i andre end kvalitetsmaessige henseender spiller de bygnings-
maessige forhold en rolle i relation til afgraensningsproblematikken.

At garager i ordets almindelige forstand er omfattet, er der ingen tvivl
om. Derimod vil en carport som udgangspunkt ikke vaere omfattet.

Mindstekravet vil normalt kunne formuleres som et krav om, at bygnin-
gen indeholder mindst et lukket rum.

Leje af en &ben parkeringsplads i en bygning indrettet til parkering er
ikke omfattet af loven, mens leje af hele bygningen vil veere omfattet.
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2.2.4 Fast ejendom.

Almindeligvis antages endvidere, at det lejede for at vaere omfattet skal
have tilknytning til fast ejendom.

Dette bevirker, at leje af "bygninger", som er indrettet og anvendes med
henblik pa at blive flyttet (campingvogne, husbade o. lign.) ikke omfat-
tes.

Er der derimod tale om, at det lejede, som nok er flytbart, men er an-
bragt med henblik pd permanent forbliven pa den faste ejendom, vil
forholdet veere omfattet.

2.2.5 Det tidsmaessige aspekt.

Lejeloven angiver ikke neermere i hvilket omfang lejeforholdets tids-
maessige udstreekning har indflydelse pa lovens anvendelighed.

Det m& p& baggrund af en helhedsvurdering som udgangspunkt an-
tages, at der geelder en nedre graense for varigheden af lejeaftaler, som
omfattes af loven. Hvor greensen ligger er imidlertid vanskeligt at afga-
re, men der skal formentlig blot veere tale om selv kortere perioder.

Spegrgsmalet har veeret gjort til genstand for en hel del diskussion isaer i
relation til feriemaessig udlejning af sommerhuse og andre ferieboliger.

Der findes naeppe holdepunkter i loven eller i retspraksis for at konklude-
re, at sddan udlejning ikke er omfattet af loven.

Samtidig kan man med rimelighed anfare, at en stor del af lejelovens
regler forekommer upraktiske i forhold til feriemaessig udlejning og
naeppe har vaeret taenkt anvendt pa disse lejeforhold.

2.2.6 Fremleje.

Loven angiver endvidere at veere geeldende for fremlejeforhold, hvilket
der i sig selv ikke er noget overraskende i, idet forholdet imellem udleje-
ren og lejeren i fremlejeforholdet (fremlejeren og frem lejetageren) ret
beset er et lejeforhold.

Af bestemmelsens formulering "leje - herunder fremleje” synes det sa-

ledes ogsa at fremgd, at fremleje systematisk set er et underbegreb af
leje.
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2.3 Seerskilte undtagelser.
2.3.1 Lex specialis.

Efter bestemmelsen i lovens § 2 geelder loven ikke i det omfang, leje-
forholdet er omfattet af saerlige regler i anden lovgivning.

Loven angiver saledes det "lex specialis"-system, som lejeloven indgar
i, hvor loven i forhold til det samlede lejelovgivningskompleks indeholder
de generelle regler.

Safremt der for det pageeldende lejeforhold helt eller delvist geelder
regler i anden lovgivning, treeder disse regler foran lejelovens.

Som centrale eksempler herpd kan naevnes lejefastszeettelsesreglerne i
boligreguleringsloven, erhvervslejereguleringsloven, boligbyggeriloven,
byfornyelsesloven, lov om privat byfornyelse og eeldreboligloven, som
geelder forud for lejeloven for de lejeforhold, de respektive love omfat-
ter.

Herudover findes der i anden lovgivning, s& som landbrugsloven og lov
om arbejderboliger p& landet, enkelte bestemmelser, som fastsaetter
saerlige regler for de omfattede lejemal.

2.3.2 Seerlige lejeforhold.

Undtaget fra lejelovens omrade er endvidere de szerlige lejeforhold,
som er saerskilt angivet i § 1, stk. 3, aftaler om bolig med fuld kost og
hotelveerelser og § 2, stk. 2, aftaler om bolig, som er et led i et offentligt
anseettelsesforhold.

Disse undtagelser er imidlertid ikke absolutte, idet afgreensningen imel-
lem aftaler om bolig med fuld kost og aftaler om bolig med delvis kost,
som er omfattet af lejeloven, ikke er skarp.

Ligeledes vil leengerevarende atypiske aftaler om leje af hotelveerelser
efter omstaendighederne kunne veere omfattet af lejeloven.

Udlejning af hoteller og pensionater i sin helhed er i sagens natur ikke
omfattet af undtagelsen.

2.3.3 Fysisk afgraensning.

Den fysiske afgreensning af det lejede beror pa, hvad der imellem par-
terne er aftalt.
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Normalt vil det sdledes fremgéa af aftalen, hvad det lejede omfatter for
s vidt angar lokaler og @vrige arealer.

I lejekontrakten foretages typisk en identifikation af det lejede ved angi-
velse af gade nr, etagenr., lejlighedsnr., matr.nr. eller lignende.

Herudover angives normalt hvor mange rum det lejede bestar samt hvil-
ke sekundeere lokaler eller arealer, der knytter sig dertil. Samtidig angi-
ves som regel det lejedes bruttoetageareal opgjort efter reglerne i be-
kendtggrelse nr. 311 af 27.6.1983 om beregning af arealet af boliger og
erhvervslokaler.

Lejeloven stiller imidlertid ikke noget krav om, at lejeaftaler indgas skrift-
ligt. Kun nér en af parterne kreever det, skal aftalen udfeerdiges skriftligt.

| tilfeelde af uenighed om det lejedes afgreensning, enten fordi der ikke
foreligger en skriftlig aftale, eller fordi det ikke fremgar klart fremgar af
aftalen, vil afggrelsen bero pa parternes bevisfarelse.

Lejeloven kan kun i begreenset omfang udfylde sddanne uklarheder pa
grundlag af de i aftalen anvendte betegnelser for det lejede, jf. neden-
for.

2.4 Forskellige lejemalstyper.

I lejelovgivningen opereres med en reekke forskellige benaevnelser for
forskellige lejemalstyper samt for arealdele af den enkelte ejendom.

2.4.1 Privat eller almennyttig udlejning.
En overordnet opdeling bestar i en sondring imellem privat udlejning og
almennyttig udlejning og anvendes navnlig til at kategorisere be-

boelseslejemal.

Sondringen refererer ikke til ejerforholdet, men til om lejemalet er omfat-
tet af boligbyggeriloven eller €j.

Det afggrende for sondringen er séledes, om byggeriet er opfart med
offentlig stette efter boligbyggeriloven og dermed omfattet af en raekke
seerlige regler i boligbyggeriloven, herunder lejefastsaettelsesregler.

Efter denne sondring omfatter privat udlejning lejeforhold, som ikke er
omfattet af boligbyggeriloven.

Privat udlejning omfatter saledes udlejning af lejemal i udlejningsejen-
domme, som ejes af private, herunder ogsa almennyttige boligsel-
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skaber, det vil sige lejemal i ejendomme, som ejes og udlejes af et al-
mennyttigt boligselskab uden at veere omfattet af boligbyggeriloven.

Under privat udlejning henhgrer endvidere lejemal i offentligt ejede
ejendomme.

Sondringen er imidlertid ikke saerlig praecis end sige systematisk.
2.4.1.1 Lejemal i andelsboligforeninger og restejendomme .

Under privat udlejning harer lejemal i ejendomme, som tilhagrer andels-
boligforeninger, og i ejerlejlighedsejendomme.

For lejemdl i ejerlejlighedsejendomme geelder det seerlige forhold, at
uanset, at hver ejerlejlighed efter ejerlejlighedsloven for sig udger én
selvsteendig fast ejendom, anses flere ejerlejligheder, som ejes af
samme ejer og henhgrer under samme ejerforening, som én ejendom
efter boligreguleringslovens saerlige ejendomsbegreb, som i visse hen-
seender ligeledes finder anvendelse i lejeloven.

Begrebet "restejendom” anvendes ofte om en sadan ejendom og deek-
ker over de lejligheder i en ejerlejlighedsejendom, som endnu ikke er
frasolgt, og derfor lejes ud efter lejelovens almindelige regler.

Det samme ejendomsbegreb geelder ikke for den del af en ejendom til-
hgrende en andelsboligforening, som endnu ikke er omdannet til an-
delslejligheder og derfor fortsat lejes ud.

Den normale situation er, at der er tale om de lejere, som pa tidspunktet
for andelsboligforeningens erhvervelse af ejendommen, ikke gnskede
at blive andelshavere og derfor fortsatte lejemalet med andelsboligfor-
eningen.

I nogle tilfeelde anvendes imidlertid i praksis et tilsvarende ejen-
domsbegreb pa den fortsat udlejede del af en andelsboligforening.

2.4.2 Blandede ejendomme.

Ejendomme, som indeholder savel beboelse som arealer, der anven-
des til andet end beboelse, bensevnes blandede ejendomme.

Beboelsesdelen omfatter i denne henseende beboelseslejlighederne, jf.

nedenfor, mens erhvervsdelen omfatter den del af ejendommen, som
udlejes til erhvervsmaessig anvendelse.
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Samtidig henregnes - i strid med benaevnelsen - under erhvervsdelen i
relation til blandede ejendomme gvrige arealer, der anvendes til andet
end beboelse og ikke er en del af et blandet lejemal, jf. nedenfor.

2.4.3 De enkelte lejemal.

For savidt angar det enkelte lejemal sondres imellem beboelseslejemal
og erhvervslejemal.

Beboelseslejemal omfatter, som det fremgér af benaevnelsen, lejemal,
der benyttes som bolig for personer.

Erhvervslejemal omfatter derimod, som det ikke fremgar af benaevn-
elsen, savel lejemal, der benyttes til udgvelse af erhvervsformal, som
gvrige lejemal, der anvendes til andet end beboelse.

Disse lejemal omfatter sdledes udover de egentlige erhvervslejemal
ligeledes lejemal, der anvendes af foreninger, selskaber, institutioner,
organisationer m.v. uden at der udgves erhverv fra lejemalet.

Denne type lejemal benzevnes da ogsd mere praecist som lejemal, der
udelukkende anvendes til andet end beboelse.

Benaevnelsen erhvervslejemal er i denne henseende klart misvisende,
men volder vel naeppe starre problemer i og med, at den er indarbejdet.

Inden for beboelseslejemalene skelnes imellem rene beboelseslejemal
og blandede lejemal.

Rene beboelseslejemal omfatter, som bengevnelsen angiver, lejemal
bestadende af lokaler, der alene anvendes til bolig for personer, mens
blandede lejemal ud over beboelse indeholder lokaler, der anvendes til
andet end beboelse typisk til udgvelse af erhverv som f.eks. butik, lse-
gekonsultation, advokatkontor og lignende.

Karakteristisk for blandede lejemal er, at lejemalet er omfattet af sam-
me aftaleforhold. Lejeméalene behgver dog ikke at veere fysisk sam-
menhaengende.

De rene beboelseslejemal bestar dels af beboelseslejligheder og dels af
enkeltveerelser.

Lejeloven angiver ikke naermere, hvilke krav et lejemal skal opfylde for

at kunne benzevnes lejlighed, men pa grundlag af retspraksis og det
indhold i @vrigt, begrebet i relation til lejelovgivningen i almindelighed er
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tillagt, anvendes bengevnelsen om et antal beboelseslokaler med selv-
steendig kgkken, normalt forsynet med vand og aflgb.

For enkeltveerelsernes vedkommende sondres i en reekke relationer i
lejelovgivningen imellem enkeltveerelser, der udggr en del af udlejerens
beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofamilieshus, som ud-
lejeren bebor, der ogsd benaevnes accessoriske enkeltvaerelser, og
gvrige enkeltveerelser - ofte kaldet klubveerelser eller i modseetning til
accessoriske enkeltveerelser separate enkeltveerelser.

2.5 Generelt om pligter og rettigheder, som knytter sig til det leje-
de.

Lejeforholdets grundlag er den imellem parterne indgaede lejeaftale,
hvori de grundliggende elementer i lejeforholdet er fastlagt.

Aftalen indeholder sdledes som hovedelementer en beskrivelse af,
hvad det lejede omfatter, samt en angivelse af stgrrelsen af det veder-
lag, som skal betales.

Disse elementer i lejeaftalen udger de grundlaeggende rettigheder og
pligter i lejeforholdet, lejerens ret til brug af det lejede og lejerens pligt til
at betale vederlag, som modsvares af udlejerens ret til vederlag og ud-
lejerens pligt til vedvarende at stille det lejede til radighed.

Herudover er der typisk i aftalen fastsat en reekke bestemmelse, som
vedrgrer forhold som overtagelse af det lejede, fordeling af pligten til
vedligeholdelse i lejeperioden og aflevering af det lejede ved fraflytning.

Den autoriserede standardlejekontrakt, som anvendes i lejemal vedrg-
rende beboelseslejligheder i private udlejningsejendomme og erhvervs-
og forretningslokaler indeholder herudover en lang reekke bestemmel-
ser (almindelige bestemmelser), som i vidt omfang er en gengivelse af
de regler, der geelder efter lejeloven.

| nogle henseender er bestemmelserne skaerpet i forhold til lejeloven,
idet de palaegger en part i lejeforholdet mere vidtgdende forpligtelser.

Som supplement til aftalen fastseetter lejeloven en lang raekke regler,
som for parterne udgegr rettigheder eller pligter, der knytter sig til det
lejede.

Reglerne er enten deklaratoriske eller preeceptive.

De deklaratoriske regler forholder sig udfyldende til aftalen, idet regler-
ne finder anvendelse i det omfang, aftalen ikke indeholder anden be-
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stemmelse, mens de praeceptive regler, som udggr starsteparten, geel-
der i lejeforholdet uanset, hvad der i aftalen métte veere bestemt.

Disse regler indeholder tilsammen et kompliceret system af pligter og
rettigheder for parterne i lejeforholdet i forhold til det lejede.

Herudover knytter der sig til det lejede rettigheder, som ikke umiddel-
bart udspringer af aftalen eller lovgivningen, men fglger af sagens na-
tur.

Som eksempel herpd kan naevnes retten til at benytte adgangsarealer
for at komme frem til det lejede.
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BILAG 3

Lejefastseettelse. Bygge- og Boligstyrelsen, 2. marts
1995.
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3. Lejefastseettelse.
3.1 Indledning.

Nedenfor gennemgas de regler, som geelder for lejedannelsen pa om-
radet for udlejning af lejligheder og veerelser til svel beboelses- som
erhvervsformal, som er omfattet af lejelovgivningen.

Som det fremgar af nedenstadende er gennemgangen af hensyn til over-
skueligheden opdelt pa de enkelte typer af lejemal.

Gennemgangen omfatter reglerne for privat udlejning efter lejeloven og
boligreguleringsloven, det vil sige principperne om det lejedes veaerdi og
omkostningsbestemt husleje, som grundlag for lejedannelsen samt
undtagelserne til disse hovedregler. Denne del vedrgrer alene udlejning
til beboelse.

I denne relation sondres imellem sakaldte uregulerede og regulerede
ejendomme.

Sondringen tager udgangspunkt i, om ejendommen er beliggende i en
kommune, hvor boligreguleringslovens bestemmelser om omkostnings-
bestemt husleje er geeldende eller €j.

Den samlede bestand af private udlejningslejligheder til beboelse udger
ca. 427.000. Heraf er i alt ca. 178.000 beliggende i uregulerede ejen-
domme, ndr smaejendommene medregnes, dvs. pr. 1.1.1995. | denne
opggrelse er ikke medregnet ejendomme, som kun indeholder én lejlig-
hed.

For sa vidt angar ejendomme, som er beliggende i regulerede kommu-
ner, er det alene den del af ejendommen, som anvendes til beboelse,
der er omfattet af boligreguleringslovens regler om beregning af om-
kostningsbestemt husleje.

Samtidig er der undtagelser til hovedreglen om omkostningsbestemt
husleje, idet beboelseslejemal i nogle typer ejendomme i regulerede
kommuner helt eller delvist er omfattet af lejelovens lejeregulerings-
regler. Herom henvises naermere til det neden for anfgrte vedragrende
"80 procent-ejendomme" og "sma-ejendomme”.

Herudover gennemgés de regler, der geelder for lejedannelsen i almen-
nyttigt boligbyggeri, herunder lejeforhgjelser som fglge af forbedringer.

56



Herefter gennemgas saerskilt reglerne for lejefastseettelse i erhvervs-
lejemal, herunder de seerlige regler for regulering af lejen i lejeperioden,
som geelder efter erhvervslejereguleringsloven.

Endelig foretages en gennemgang af reglerne vedrgrende lejeforhgijel-
ser, der fglger af gennemfgrelse af forbedringsarbejder i private udlej-
ningsejendomme.

3.2 Privat udlejning til beboelse.

| nogle henseender er der forskel pd, efter hvilke principper lejen be-
regnes ved lejeforholdets begyndelse, og efter hvilke lejen beregnes
(reguleres) i lejeperioden. Der ses i denne relation bort fra lejeforhgjel-
ser, som beror pa forbedring af det lejede.

Den principielle forskel knytter sig til, at lejefastseettelsen ved lejeafta-
lens indgaelse beror pa en aftale imellem lejeforholdets parter, mens
reglerne om lejeregulering i lejeperioden vedrgrer en parts ensidige
krav om forhgjelse eller nedseettelse af lejen.

Gennemgangen af reglerne vedrgrende lejefastseettelse vil bl.a. tage
udgangspunkt i sondringen imellem lejefastseettelse ved lejemalets
indgaelse og lejeregulering i lejeperioden.

Afslutningsvis foretages en gennemgang af de seerlige regler ved-
rarende fri lejefastseettelse og lejefastseettelse i indeksfinansieret bolig-
byggeri i savel regulerede som uregulerede ejendomme.

3.2.1 Ved lejeforholdets begyndelse.

3.2.1.1 Uregulerede ejendomme.

Lejedannelsen for uregulerede ejendomme er som hovedregel uden
relation til ejendommens gkonomiske forhold i @vrigt, og tager ude-
lukkende udgangspunkt i forhold vedrgrende det enkelte lejemal.

| disse lejeforhold fastseettes lejen for beboelseslejemal uafheengig af,
om der er erhvervsarealer i eiendommen, bortset fra den indflydelse pa

det lejedes veerdi, som dette i kvalitetsmaessig henseende kan have.

For det enkelte lejemal fastseettes lejen uafheengig af starrelsen af lejen
for de gvrige beboelseslejemal.

| uregulerede ejendomme fastseettes og reguleres lejen for enkelt-

veerelse til beboelse efter det samme regelseet som geelder for be-
boelseslejligheder.
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3.2.1.1.1 Det lejedes veerdi.

Lejeloven angiver ikke neermere hvorledes lejen ved lejeforholdets be-
gyndelse skal beregnes. Som udgangspunkt er fastsaettelse af lejens
stgrrelse saledes overladt til parternes aftale.

Af bestemmelsen i lejelovens § 4, stk. 3, fremgar, at safremt lejens star-
relse ikke er aftalt, anses den at udggre det belgb, der er rimeligt under
hensyn til det lejedes veerdi, jf. § 47, stk. 2.

Konsekvensen er imidlertid ikke, at parterne frit og bindende kan aftale
lejens starrelse, idet en leje, som veaesentligt overstiger det lejedes
veerdi uanset, at den er et led i parternes aftale, vil kunne nedsaettes
efter bestemmelsen i lejelovens § 49, stk. 1. Nedsaettelse kan ske med
virkning tilbage til lejeaftalens indgaelse, safremt sag herom anleegges
inden 1 &r efter det tidspunkt, hvor lejen fgrste gang skal betales.

Udlejer har ikke en tilsvarende mulighed for at opregulere lejen fgr 2 ar
efter lejeforholdets begyndelse eller 2 ar efter seneste lejeforhgjelse
efter det lejedes vaerdi, jf. § 47, stk. 3.

P& denne méade udggr de almindelige regler om lejerens ensidige krav
om andring af lejevilkar i lejelovens kapitel VIII en overgraense for star-
relsen af den leje, der ved lejeaftalens indgaelse kan aftales, idet lejen
efter ovennaevnte bestemmelse i § 49, stk. 1, straks efter aftalens ind-
gaelse kan nedseettes med virkning for fremtiden sével som for den for-
lgbne del af lejeperioden under iagttagelse af den naevnte frist-regel.

Lejens starrelse ved lejeaftalens indgéelse er saledes maksimeret af
den retlige standard, som udggres af "det lejedes veerdi".

Indholdet af denne standard er fastlagt i lejelovens 8§ 47, stk. 2.

Efter bestemmelsens indhold udgar det lejedes veerdi den leje, som er
almindeligt gaeldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende hus og
husrum med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand.

Det lejedes veerdi svarer ikke til markedslejen i den forstand, at det er
overladt til markedskreefterne at fastseette lejen, men er en standard,
som fastleegges af huslejensevn og boligretter ud fra en vurdering af,
hvad der til enhver tid kan anses at veere en rimelig leje p& baggrund af
en sammenligning med sammenlignelige lejemal. Det fremgar saledes
af bestemmelsen, at lejemal, som er omfattet af andre lejefastseettel-
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sesregler, herunder fri lejefastsaettelse f.eks. ombyggede erhvervsleje-
mal, er undtaget fra sammenligningsgrundlaget.

| bestemmelsen angives ligeledes, at der for det pageeldende lejemal
ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi skal ses bort fra lejeforhg-
jelser og forbedringer, som er gennemfart efter saerlige regler i savel
lejeloven som anden lovgivning som f.eks. byfornyelsesloven.

Formalet med disse undtagelser i sammenligningsgrundlaget er at sik-
re, at de saerlige lejefastseettelsesregler ikke far afsmittende virkning pa
lejefastsaettelsen efter det lejedes veerdi.

Der er ikke til det lejedes veerdi umiddelbart knyttet en regulerings-
mekanisme sa som udviklingen i lgn- og prisforhold eller lignende. Der
kan dog konstateres en udvikling i niveauet for det lejedes veerdi p& den
simple baggrund, at huslejeforhgjelser gennemfares. Hvad der er den
faktiske baggrund for disse bevaegelser, ses imidlertid ikke at kunne be-
skrives neermere.

Sammenligningsgrundlaget opfattes séledes, som det er fastlagt, ikke
at veere udtgmmende, idet andre elementer, herunder seerlige kon-
traktsvilkar, vil kunne fa& indflydelse pa vurderingen af det lejedes veerdi.

Ligeledes anvendes sammenlignelighedskriterierne heller ikke sa
skarpt, som reglens formulering kunne laegge op til, idet lejemal, som
ikke er fuldsteendig sammenlignelige, vil kunne anvendes ved sammen-
ligning med visse modifikationer. Som eksempel herpa kan nzevnes
forskel i starrelse.

Til reglerne om det lejedes veerdi knytter sig et vaesentlighedskriterium
saledes, at forskellen imellem den aftalte leje og det lejedes veerdi skal
veere vaesentlig far der kan ske udligning. Efter retspraksis opfyldes
vaesentlighedskriteriet ved forskelle i stgrrelsesordenen pa minimum
10-15 pct.

Veesentlighedskriteriet er en naturlig folge allerede deraf, at det lejedes
veerdi som norm bygger pa en gennemsnitsvurdering af helt eller delvis
sammenlignelige lejemal. Mindre veesentlige forskelle vil derfor naeppe
komme til udtryk ved fastlaeggelse af det lejedes veerdi.

Ved sager om det lejedes veerdi kan det ind imellem veere vanskeligt at
finde relevante sammenligningslejemal. Det er derfor at stor betydning,
hvem der har bevisbyrden i disse sager. Som udgangspunkt antages,
at den part, som kreever lejeregulering, har bevisbyrden, og dermed ma
bevise, at den faktiske leje er en anden end det lejedes veerdi og der-
med, at fremfundne sammenligningslejemal er relevante.
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3.2.1.1.2 Trappeleje.

Efter bestemmelsen i lejelovens 8§ 53, stk. 2, kan der ikke aftales anden
regulering af lejen end angivet i lovens 88 47 - 52 (det lejedes veerdi og
skatte- og afgiftsforhgijelser, jf. nedenfor) dog saledes, at det i lejeperio-
den kan aftales, at lejen forhgjes med bestemte belgb til bestemte tids-
punkter - sdkaldt trappeleje.

P& trods af bestemmelsens formulering antages, at aftale om trappeleje
ikke alene knytter sig til tidsbegraensede lejeforhold, og at trappeleje
ligeledes kan aftales ved lejeforholdets indgaelse.

Trappelejekonstruktionen bygger pa den forudsaetning, at lejeren til
enhver tid er bekendt med lejens faktiske storrelse i optrapnings-
perioden.

Med "bestemte belgb" menes saledes, at det belgb, hvormed lejen skal
forhgjes, er angivet, uden at der indgar beregning med faktorer, som
farst kendes efter aftalens indgaelse. Som eksempel herpd kan nazev-
nes pristalsreguleret trappeleje.

Konstruktionen forudseaetter endvidere, at forhgjelsen sker til "bestemte
tidspunkter". Heri ligger, at det i aftalen naermere er angivet, hvornar
forhgjelserne indtraeder, samt at optrapningen foregar over en periode,
hvor afslutningstidspunktet pa forhand er fastsat. Efter perioden udlgb
udgar lejen den aftalte leje.

Trappelejeaftaler er ofte udformet saledes, at en lejenedszettelse af-
trappes over en periode fra lejeaftalens indgaelse til den aftalte leje
opnas.

Aftaler om trappeleje er dog samtidig omfattet af reglerne om det leje-
des veerdi, og huslejer, der som fglge af en trappelejeaftale forhgjes ud
over det lejedes veerdi, vil kunne nedsaettes efter bestemmelsen i § 49,
stk. 1.

3.2.1.1.3 "Sma-ejendomme" og 80 procent-ejendomme.

Med den seneste sndring af lejelovgivningen indfgrtes kapitel IV A i
boligreguleringsloven om lejeregulering for mindre ejendomme.

Efter disse bestemmelser overfgres lejereguleringen samt varslings-

proceduren for ejendomme, der pr. 1.1.1995 indeholder 6 eller feerre
beboelseslejligheder til lejelovens kapitel VIII med den modifikation, jf. §
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29 ¢, at sammenligningsgrundlaget er lejemal, hvor lejen er fastsat efter
boligreguleringslovens 8§ 7 om omkostningsbestemt husleje.

For ejendomme, hvor mere end 80 pct. af bruttoetagearealet den
1.1.1980 anvendtes til andet end beboelse - de sakaldte 80 procent-
ejendomme - geelder boligreguleringslovens kapitel 1I-IV A, jf. bestem-
melsen i boligreguleringslovens § 4, stk. 3, ikke.

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

3.2.1.2 Regulerede ejendomme.

Efter bestemmelserne i boligreguleringslovens 88 1 og 2, geelder loven i
kommuner, hvor de hidtidige regler om huslejeregulering gjaldt ved ud-
gangen af 1979, og kommunens indbyggertal pr. 1.4.1979 oversteg
20.000, medmindre det senere er besluttet, at loven ikke skal geelde.

Herudover geelder loven i andre kommuner, hvor det senere er beslut-
tet, at loven skal geelde.

3.2.1.2.1 Omkostningsbestemt husleje.

Reglerne om huslejeregulering for beboelseslejemal i ejendomme, som
er omfattet af boligreguleringsloven, findes i lovens kapitel 1.

Af bestemmelsen i § 5, stk. 1, fremgar, at lejen ved lejeaftalens indgael-
se ikke vaesentligt ma overstige det lejedes veerdi efter lejelovens § 47,
stk. 2. Om det lejedes veerdi henvises til afsnit 3.2.1.1.1.

Udgangspunktet for lejefastszettelsen ved lejeaftalens indgaelse for
regulerede ejendomme er sdledes, at lejen kan aftales op til det lejedes
veerdi.

| praksis er dette udgangspunkt imidlertid modificeret i betydeligt om-
fang.

Reglen i § 5, stk. 1, suppleres nemlig af bestemmelsen i § 5, stk. 4,
hvorefter der ved lejeaftalens indgéelse ikke kan aftales en leje eller
lejevilkar, som efter en samlet bedgmmelse er mere byrdefulde for leje-
ren end de vilkar, der geelder for andre lejere i ejendommen.

Dette forhold far den betydning, at lejen for lejemal i regulerede ejen-
domme ved genudlejning ikke kan fastseettes hgjere end den leje, de
avrige lejere i ejendommen betaler, idet en saddan hgjere leje vil vaere
mere byrdefuld for lejeren.
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| realiteten betyder dette, at i eiendomme, hvor lejereguleringen bereg-
nes efter reglerne om omkostningsbestemt husleje, vil lejen ved lejeaf-
talens indgaelse, det vil sige ved genudlejning af det pageeldende leje-
mal, ikke kunne fastsaettes til det lejedes veerdi, hvis det lejedes veerdi
er hgjere end den omkostningsbestemte husleje.

Som udgangspunkt vil reglen om, at lejen ved aftalens indgaelse kan
fastszettes til det lejedes vaerdi, sdledes kun finde anvendelse ved ny ud-
lejning, enten fordi ejendommen er nyopfart pd udlejningstidspunktet
eller fordi ejendommen er tgmt for lejere pa grund af renovering, eller
hvis ejendommen kun indeholder et lejemal.

Reglen om "mere byrdefulde vilkar" efter § 5, stk. 4, bygger pa en
sammenligning imellem det pageeldende lejemal, som genudlejes, og
de gvrige udlejede lejemal i ejendommen.

| visse tilfeelde vil denne sammenligning imidlertid vaere mere eller min-
dre intetsigende.

Er der saledes tale om, at en lejlighed i forbindelse med ledighed er
moderniseret, er det accepteret, at lejen ved genudlejning fastseettes til
det lejedes veerdi, uanset at lejen derved overstiger en leje beregnet
som en omkostningsbestemt leje tillagt et forbedringstillaeg.

Grundlaget for denne konstruktion ma anses at veere, at sammenlig-
ningen imellem et moderniseret lejeméal og de gvrige ikke-modernisere-
de lejemal i ejendommen i den konkrete situation vurderes at vaere irre-
levant i relation til § 5, stk. 4.

Som falge heraf faldes tilbage pa bestemmelsen i § 5, stk. 1, hvorefter
lejen kan fastsaettes op til det lejedes veerdi.

Denne fremgangsmade ses i ejendomme, som moderniseres succes-
sivt i forbindelse med genudlejning og benaevnes under tiden ikke helt
preecist "aftalt leje".

3.2.1.2.2 Trappeleje.

Bestemmelsen i lejelovens § 53, stk. 1 og 2, herunder bestemmelsen
om trappeleje, anses med modifikationer at geelde ligeledes i regulere-

de ejendomme.

Om selve trappelejekonstruktionen henvises til afsnit 3.2.1.1.2.
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Reglen om trappeleje vil dog i regulerede ejendomme veere begraenset
af reglen i boligreguleringslovens § 5, stk. 4, om mere byrdefulde vilkar
og 8§ 7, stk. 2, om at lejen ved lejeregulering ikke kan overstige det leje-
des veerdi.

3.2.1.3 Lejefastsaettelse for indeksfinansierede boligbyggeri.

I lejelovens kapitel VIII A og i boligreguleringslovens § 5, stk. 3, er fast-
sat et seerligt regelseet for fastseettelse af lejen i ejendomme, hvis opfe-
relse er finansieret med indekslan efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om in-
deksregulerede realkreditlan.

Efter disse bestemmelser kan lejen fastsaettes saledes, at den samlede
lejeindtaegt kan deekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter pa tids-
punktet for ejendommens opfgrelse med tilleeg af afkast af ejen-
dommens veerdi.

Afkastet beregnes som den rente, udlejeren betaler pa indekslan med
tilleeg af 4 pct. af den indekserede hovedstol samt yderligere 4 pct. af
den resterende anskaffelsessum efter fradrag for lejerindskud.

Disse regler finder ligeledes anvendelse p& ejendomme, som er taget i
brug efter den 1.1.1989 og er opfart og udlejes af udlejere, der er om-
fattet af lov om realrenteafgift uanset ejendommens finansiering.

For sadanne ejendomme i regulerede kommuner kan afkastet bereg-
nes efter boligreguleringslovens 8§ 9, stk. 4, svarende til afkastet for
indeksfinansieret byggeri.

Lejeberegningen for disse typer ejendomme er ikke omfattet af reglerne
om omkostningsbestemt husleje og det lejedes vaerdi.

3.2.2 | lejeperioden.
3.2.2.1 Uregulerede ejendomme.

Som naevnt ovenfor findes reglerne om aendring af lejevilkar, herunder
lejeregulering, i lejelovens kapitel VIII.

Reglerne vedrarer lejeregulering efter det lejedes vaerdi, regulering som

folge af skatte- og afgiftsstigninger samt seerlige regler om fri lejefast-
seettelse.
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3.2.2.1.1 Det lejedes veerdi.

Efter bestemmelsen i lejelovens § 47, stk. 1, kan udlejeren varsle leje-
forhgjelse, hvis lejen er veesentlig lavere end det lejedes veerdi. Lejen
kan forhgijes til et belgb, som er rimeligt under hensyn til det lejedes
veerdi. Om det lejedes vaerdi henvises naermere til afsnit 3.2.1.1.1.

Lejelovens § 47, stk. 3, fastseetter, at lejeforhgjelse tidligst kan fa virk-
ning 2 ar efter lejeforholdets begyndelse eller 2 ar efter ikrafttreedelse af
den seneste lejeforhgijelse efter det lejedes veerdi.

| 8§ 48 er fastsat en raekke regler, som vedrgrer gennemfgrelse af leje-
forhgjelser, herunder gyldighedsbetingelser for varslingen.

Af reglerne fremgar, at lejeforhgjelse kan gennemfares med 3 mane-
ders varsel. Varslingen skal ske skriftigt med angivelse af lejefor-
hgjelsens stgrrelse og grunden til forhgjelsen samt oplysning om leje-
rens adgang til at ggre indsigelse.

Bestemmelser om lejerens adgang til at kreeve lejenedseettelse findes i
lejelovens § 49. Bestemmelsen angiver, at lejeren kan kreeve leje-
nedseettelse, hvis lejen veesentligt overstiger det lejedes veerdi. Om
reglens naermere indhold henvises til afsnit 3.2.1.1.1.

3.2.2.1.2 Skatte- og afgiftsforhgjelser.

I en henseende er lejedannelsen pa lejelovens omrade relateret til udle-
jerens faktiske udgifter. Forholdet vedrgrer de skatter og afgifter, som
pahviler ejendommen.

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

For stigninger i disse udgifter er der imidlertid fastsat et saerligt regel-
seet, hvorefter udlejeren kan opkreeve lejeforhgjelse.

Reglerne findes i lejelovens 88 50-52 og omfatter efter 8 50 ejen-
domsskatter, efter 8 51, stk. 1, afgifter til vand, el, renovation, wc, skor-
stensfejning, kontrolmaling af starre oliefyrsanleeg eller lignende, der er
fastsat eller godkendt af det offentlige og efter § 51, stk. 2, vej-, kloak-
eller lignende bidrag til det offentlige. Endvidere omfatter bestemmel-
serne nogle seerlige udgifter, som vedrgrer forhold i relation til lov om
privat byfornyelse.

Lejeforhgjelse efter disse regler kan gennemfgres med 3 maneders
varsel og kan kraeves med virkning fra det tidspunkt, udgiften er palagt
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ejendommen, safremt krav om lejeforhgjelse fremsaettes senest 5 ma-
neder efter dette tidspunkt.

| det omfang der er tale om bidrag i form af engangsydelser, kan udgif-
ten give anledning til en 10-arig lejeforhgjelse, medmindre lejerne krae-
ver at betale belgbet kontant.

Vedrgrer udgiften enkelte lejligheder eller lokaler i ejendommen, kan
lejeforhgjelse alene opkraeves for disse.

Fordelingen imellem de omfattede lejligheder eller lokaler sker efter
geeldende leje eller, hvis der ikke er fastsat en leje, efter lejeveerdi, det
vil sige den vaerdi, dette lejemal vurderes at repraesentere.

Endelig indeholder bestemmelserne en raekke gyldighedsbetingelser
svarende til de, som geelder ved varsling af lejeforhgjelse efter det leje-
des veerdi.

3.2.2.2 Regulerede ejendomme.
3.2.2.2.1 Omkostningsbestemt husleje.

Reglerne om omkostningsbestemt husleje findes i boligregulerings-
lovens kapitel I1.

Om regelsaettet for omkostningsbestemt husleje kan generelt siges, at
anvendelse i praksis i vidt omfang bygger pa en omfattende fortolkning
ved huslejenzevn og domstole af de relativt fa regler, der er fastsat i
loven.

Bestemmelsen i lovens § 7, som er grundlaget for regelsaettet, angiver,
af hvilke elementer den omkostningsbestemte husleje bestar.

Af bestemmelsen fremgar séledes, at lejen omfatter ejendommens
ngdvendige driftsudgifter og afkast af ejendommens veerdi.

Ejendommens ngdvendige driftsudgifter er neermere 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 belgb, som afseettes til vedligeholdelse
m.v. efter lejelovens § 22 og boligreguleringslovens 88§ 18 og 18 b. Til
driftsudgifterne hgrte endvidere de tidligere henlaeggelser til fornyelse,
som nu er overfort til afkast og vedligeholdelse.
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Bestemmelsen er ikke udtsmmende, men skal betragtes som en ram-
mebestemmelse, der angiver omradet for de udgifter, som kan medta-
ges.

Det afggrende kriterium for, om udgifter kan medtages er, at de kan
anses at veere ngdvendige for at udlejer kan opfylde sine kontrakts-
maessige forpligtelser overfor lejerne samt at de er rimelige.

Hermed er de indholdsmaessige savel som de stgrrelsesmaessige ret-
ningslinier for de udgifter, som udlejeren kan indregne i huslejen ud-
stukket.

| reglerne er indfortolket den forudsaetning, at kun kendte udgifter kan
medtages. P& denne baggrund kan det forekomme misvisende at be-
tegnelsen budget anvendes.

Huslejenaevnene anvender i praksis i vidt omfang normtal for de enkelte
budgetposter saledes, at belgb, der ligger udover normtallet skal doku-
menteres.

Afkastet af ejendommens veerdi opggres efter bestemmelsen i boligre-
guleringslovens § 9, stk. 1, som et belgb, der ikke ma overstige 7 pct. af
den ejendomsveerdi, der er fastsat pr. 1.4.1973 ved 15 almindelige vur-
dering af landets faste ejendomme. Denne bestemmelse udger hoved-
reglen vedrgrende opggrelse af afkastet.

| bestemmelsen er endvidere fastsat en reekke undtagelser for op-
garelse af afkastet.

Undtagelserne vedrgrer ejiendomme, der er taget i brug efter 1963 (stk.
2), der er finansieret med indekslan (stk. 3), der er taget i brug efter
1.1.1989 og er opfert af og udlejes af udlejere omfattet af lov om real-
renteafgift (stk. 4), hvori der i perioden 1.1.1964 - 1.4.1973 er gennem-
fart lejeforhgjelser for forbedringer (stk. 5) eller er opdelt i ejerlejligheder
(stk. 6).

For disse ejendomme kan afkastet beregnes efter andre regler.

Efter den seneste lejelovsaendring, hvorved ordningen med henleeggel-
ser til fornyelse af tekniske installationer ophaevedes, kan udlejeren fra
1.1.1995 til det beregnede afkast yderligere leegge et belgb svarende til
1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne vaere henlagt pr. m® brutto-
etageareal for ejendommen ved udgangen af 1994.

De ngdvendige driftsudgifter og afkast af ejendommens veerdi indgar i
det samlede budget for ejendommen.
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| det omfang lejerne finder, at poster i budgettet ikke er i over-
ensstemmelse med reglerne, enten fordi belgbet er for hgjt eller fordi
udgiften er af en karakter, som ikke henhgrer under de ngdvendige
driftsudgifter, kan huslejenaevnet nedseette posten med virkning fra
tidspunktet for lejeforhgjelsens ikrafttreeden.

Viser det sig, at udlejeren har underbudgetteret, enten fordi en udgift
viser sig at blive hgjere end farst antaget eller pa grund af en fejl, ma
der foretages en ny varsling af omkostningsbestemt huslejeforhgijelse
med virkning for fremtiden. Udlejeren har ikke mulighed for at opkraeve
daekning for den periode, hvor lejen har givet underdeekning.

| boligreguleringslovens § 10 er fordelingsreglerne for den samlede om-
kostningsbestemte lejeforhgjelse angivet.

Hovedreglen er, at forhgjelsen fordeles efter lejlighedernes indbyrdes
veerdi, idet der for hver enkelt lejlighed er beregnet et fordelingstal.

Fordelingstallene beregnes pa grundlag af lejlighedernes indbyrdes
veerdi, og i de tilfeelde, hvor lejlighederne kan anses at have nogen-
lunde den samme veerdi, kan fordeling ske efter areal.

Safremt lejlighederne har samme indbyrdes veerdi, skal lejeforhgjelsen
forlods paleegges lejligheder med lavest leje, hvis sadan lejeforskel er
foreckommende i ejendommen. Hermed udlignes lejeforskellen efter-
handen.

For s& vidt angar de belgb, som afseettes til vedligeholdelse efter lejelo-
vens § 22 og boligreguleringslovens 88 18 og 18 b sker fordeling imel-
lem beboelseslejemalene imidlertid efter areal.

| de sakaldt blandede ejendomme - ejendomme med andre lokaler end
beboelseslejligheder - gar der sig seerlige fordelingsmeessige forhold
geeldende.

Udgangspunktet er, at der ogsa i disse ejendomme opereres med et
samlet budget for ejendommen (enhedsbudget), som indeholder alle
ngdvendige driftsudgifter for ejendommen, uanset at nogle af udgifterne
i stagrre eller mindre grad relaterer sig til enkelte dele af ejendommen.

Budgetudgifterne fordeles herefter pa de to dele af ejendommen, be-

boelsesdelen pa den ene side og erhvervsdelen, forstdet som den del,
der ikke udgares af beboelseslejligheder, pa den anden side.
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Med den seneste lejelovsaendring eendredes fordelingsgrundlaget for
de blandede ejendomme med virkning pr. 1.1.1995 saledes, at fordelin-
gen for fremtiden sker efter areal i stedet for som hidtil efter lejen pr.
1.3.1975.

Dette bevirker, at beboelseslejeméalene kan paleegges en andel af de
samlede budgetudgifter, som svarer til den arealmaessige fordeling. For
sa vidt angar den gvrige del af budgetudgifterne, ma udlejeren sgge
daekning herfor i lejeindteegten for erhvervsdelen. Under alle omsteen-
digheder er disse udgifter beboelseslejerne uvedkommende.

Under erhvervsdelen henhgrer i denne relation de sakaldte klubvaerel-
ser, det vil sige enkeltveerelser til beboelse, der ikke er en del af udle-
jers beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofamiliehus, som
udlejeren bebor.

Efter 8 11, stk. 2, i boligreguleringsloven fastsaettes lejen for klubveerel-
ser som disses arealmeessige andel af de samlede budgetudgifter.

For de gvrige enkeltveerelser til beboelse - de accessoriske enkelt-
veerelser - geelder boligreguleringslovens kapitel V uanset, om veerelset
er beliggende i en blandet ejendom eller ej.

Som udgangspunkt er lejefastseettelsen for disse enkeltveerelser fri,
men efter bestemmelserne kan lejen nedsaettes af huslejenaevnet efter
reglerne i lejelovens 8§ 49 (det lejedes veerdi).

At der ikke geelder en regel for lejeregulering fra udlejerens side sva-
rende til lejelovens § 47, skal bl.a. ses i sammenhaeng med den frie
adgang til opsigelse med 1 maneds varsel for disse lejemal.

3.2.2.2.2 Skatte- og afgiftsforhgjelser.

Er der alene tale om stigende skatter og afgifter m.v. kan lejeforhgjelse
herfor gennemfares efter reglerne herom i lejeloven. Der henvises her-
om til afsnit 3.2.2.1.2.

Af lejelovens § 50, stk. 2, fremgar dog, at fordelingen i regulerede ejen-
domme foretages efter boligreguleringslovens regler. Er der tale om
skatte- eller afgiftstyper, som knytter sig til en del af ejendommen, vil
forhgjelsen ikke desto mindre skulle fordeles pa hele ejendommen.
Hermed udelukkes brugen af sakaldte splitbudgetter.

Som eksempel pa en afgift, som har givet anledning til diskussion, kan

neevnes daekningsafgiften, som palaegges ejendomme, hvorfra der ud-
gves erhverv.
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3.2.3 Fri lejefastseettelse.

I lejelovens § 53, stk. 3 og 6-9, og i boligreguleringslovens § 15 a, stk.
1, 2, 4 og 5, er fastsat en raekke bestemmelser, som udggr und-
tagelserne til lejelovens hovedregel om lejefastseettelse efter reglerne
om det lejedes veerdi henholdsvis boligreguleringslovens hovedregel
om omkostningsbestemt husleje.

Reglerne vedrgrer:

1) Ejerboliger indeholdende én beboelseslejlighed, der udger en ejen-
dom og udlejes tidsbegraenset indtil senest den 31.12.1995, safremt
udlejeren tidligere har beboet lejligheden eller godtger, at lejligheden er
erhvervet med egen beboelse for gje eller har erhvervet lejligheden
som panthaver som led i retsforfglgning imod ejendommen.

2) Den lejlighed i et to-familiehus, som ejeren selv har beboet.

3) Beboelseslejligheder i ejendomme, som er taget i brug efter den
31.12.1991.

4) Lejemdl som den 31.12.1991 anvendtes eller senest inden denne
dato var indrettet udelukkende til erhvervsformal, nar sadanne lejemal
efterfglgende omdannes til beboelseslejemal.

Lejen for saddanne lejemal kan aftales frit (markedsleje), og kan efter
aftale reguleres efter reglerne om trappeleje eller efter nettoprisindeks
alene ved udlejerens skriftlige meddelelse til lejeren.

3.2.4 Lejeregulering for indeksfinansieret boligbyggeri.

For ejendomme omfattet af lejelovens kapitel VIII A, jf. afsnit 3.2.1.3.,
kan lejen reguleres saledes, at de ngdvendige driftsudgifter og forrent-
ningen af den resterende anskaffelsessum, jf. § 53 a, stk. 2, 2. pkt.,
reguleres med samme procentsats, som hovedstolen pa indekslanet
reguleres med.

For ejendomme omfattet af boligreguleringslovens § 5, stk. 3, reguleres
lejen efter reglerne om omkostningsbestemt husleje med mulighed for
afkastberegning efter den seerlige bestemmelse i lovens § 9, stk. 3.

3.2.5 Neermere om det lejedes veerdi.

I de foregdende afsnit er reguleringsmekanismen "det lejedes veerdi"
beskrevet i en reekke forskellige relationer.
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Det fremgar heraf, at det lejedes veerdi anvendes som lejeregulerings-
grundlag i falgende tilfeelde:

-1 beboelseslejemal i regulerede ejendomme ved lejeaftalens indgaelse
og som maksimum for den omkostningsbestemte leje i lejeperioden.

- | beboelseslejemdl i uregulerede ejendomme som primeert regule-
ringsgrundlag.

-1 erhvervslejemal som primeert reguleringsgrundlag medmindre andet
er aftalt efter de seerlige regler i erhvervslejereguleringsloven.

Det lejedes veerdi er i alle de naevnte tilfeelde den samme regulerings-
mekanisme til fastseettelse af den rimelige leje, som er geeldende i
sammenlignelige lejemal i kvarteret eller omradet for sé vidt angar be-
liggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.

Som reguleringsmekanisme tager det lejedes veerdi sdledes alene ud-
gangspunkt i den veerdi, det lejede har, uden at veerdien konkret relate-
rer sig til de udgifter, som er forbundet med at stille det lejede til lejerens
radighed, men findes ved sammenligning med andre sammenlignelige
lejemal.

Det fremgar imidlertid ikke naermere herudover, hvilke forhold det kon-
kret er, der far det lejedes veerdi til at falde eller stige.

Ikke desto mindre kan det i praksis konstateres, at det lejedes veerdi
andrer sig med tiden.

Reglerne om det lejedes veerdi har udviklet sig med baggrund i den
farste egentlige lejeretlige lovgivning, som indfgrtes i forbindelse med 1.
verdenskrig, uden at det pd noget tidspunkt i perioden er forsggt neer-
mere fastsat, hvad der ligger i begrebet.

| 1916-loven taltes om, hvad der efter huslejensevnets skgn ville veaere
en rimelig leje under normale forhold, mens der i reglerne om husle-
jedger i 1925-loven kunne ske lejenedseettelse, hvis lejen matte anses
at sta i misforhold til det udlejedes veerdi.

| 1931-loven uddybedes begrebet en smule, idet det fastsattes, at vur-
deringsgrundlaget ved fastseettelse af en rimelig leje skulle veere det
lejedes beliggenhed, art, hidtidige leje og vedligeholdelsesstand sam-
menholdt med den i kommunen for boliger og lokaler af tilsvarende be-
skaffenhed almindelige leje.
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Efter en periode med huslejestop og procent-regulering af lejen genind-
fartes det lejedes veerdi med lejelovseendringerne i 1967 i de uregu-
lerede omrader, og er i princippet fastholdt i samme udformning siden.

De geeldende regler bygger pa den principielle forudsaetning, at der for
ethvert lejemal findes en "rigtig" leje, som kan fastsaettes ved sammen-
ligning med sammenlignelige lejemal.

Der er dermed en sammenhaeng mellem det materielle indhold af be-
grebet det lejedes veerdi og de processuelle regler, som anvendes ved
fastlaeggelsen af det lejedes veerdi.

Sager om det lejedes veerdi behandles imidlertid ikke pa samme made i
huslejenaevn og i boligretter.

Huslejenaevnet er et privatretligt tvistenaevn, som fungerer pa grundlag
af officialmaksimen, hvilket vil sige, at det er huslejenaevnet, som har
pligten til at oplyse sagen bedst muligt, inden naevnet treeffer afggrelse.

Naevnet bestar af en formand, der er jurist, og to medlemmer, der veel-
ges pa baggrund af en indstilling fra grundejer- og lejerforeninger.

Naevnet foretager normalt pa grundlag af en klage fra lejeren en besig-
tigelse af det pageeldende lejemal. Herefter sammenlignes lejemalet
med andre tilsvarende lejemal. Der kan ikke ske sammenligning med
lejemal, hvor lejefastseettelsen sker lgsrevet fra begrebet det lejedes
veerdi.

Ved sammenligningen med andre lejemal fastleegges lejen ud fra neev-
nets sagkyndige viden om lejemal, der kan sammenlignes med det om-
handlede lejemal.

Det fremgdr normalt ikke af nsevnets afggrelse, hvilket sammenlig-
ningsgrundlag der er anvendt.

Boligretten er en domstol, som adskiller sig fra den gvrige domstols-
behandling ved byretterne ved, at retten tiltreedes af to leegdommere,
udpeget efter indstilling fra grundejer- og lejerforeninger.

| boligretten geelder partsprincippet, saledes at retten forholder sig til
parternes pastande, og at det er parterne, som skal bevise deres pa-
stande. Udgangspunktet er, at den part, der kreever lejeforhgjelse, re-
spektive lejenedsaettelse, har bevisbyrden, dvs. skal tilvejebringe op-
lysning om lejen i sammenlignelige lejemal, men der geelder i nogen
grad uensartet praksis omkring beviskrav. Dette geelder blandt andet
antallet af sammenligningslejemal, der skal til for at lafte bevisbyrden.
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Boligretterne afviser pa grund af leegdommernes sagkundskab at benyt-
te syns- og skansinstituttet.

Det kan veere forbundet med store vanskeligheder for parterne at frem-
skaffe det forngdne bevis. Dette gaelder ikke mindst i mindre provinsby-
er med fa udlejningsboliger og i sager om erhvervslejemal, hvor det kan
veere vanskeligt at finde lejemadl inden for samme branche, der kan
sammenlignes, og hvor der er en stor spredning i lejniveauet.

Der er med erhvervslejereguleringslovens indfgrelse sket en stramning
af Boligretternes praksis med hensyn til parternes bevisfgrelse, idet
retterne indtil da i et vist omfang benyttede sig af leegdommernes sag-
kundskab ved fastlaeggelsen af det lejedes veerdi.

Det diskuteres, om der kan spores en tendens til, at domstolene i sager
er tilbageholdende med at prgve huslejensevnets skgn og dermed re-
ducere kravet til parternes bevisfgrelse, men det er ikke muligt at sige
noget om, hvor udbredt tendensen er.

Da der i hvert fald for sa vidt angar beboelseslejemalene vil kunne fin-
des flere sammenlignelige lejemal med forskellige huslejer, ma det for-
modes, at der savel i huslejenaevnet som i boligretterne indgéar betragt-
ninger om en rimelig leje ved fastlaeggelsen af det lejedes veerdi.

| forbindelse med en raekke endringer af lovgivningen er der indfgrt
undtagelser i reglerne om det lejedes vaerdi med det formal, at seerlige
lejefastseettelsesregler ikke far indflydelse pad det almindelige hus-
lejeniveau, som det lejedes veerdi er udtryk for.

Disse undtagelser indebeerer, at der i flere tilfeelde ved vurderingen af
lejen og det lejedes veerdi skal ses bort fra bestemte forbedringer samt
fra den del af lejen, som modsvarer disse forbedringer.

Den abstraktion, som disse bestemmelser forudseetter, vil efter al sand-
synlighed - isaer nar der er gdet nogen tid efter forbedringernes gen-
nemfgrelse - ggre handteringen af det lejedes veerdi som regulerings-
mekanisme meget kompliceret og medfare en betydelig indsnaevring af
omrédet for sammenlignelighed i forbindelse med fastlaeggelse af det
lejedes veerdi.

Forholdet vil dermed kunne komplicere anvendelsen af regelsaettet for
det lejedes veerdi i et betydeligt omgang.

Begrebet det lejedes veerdi finder i henhold til lejeloven ogsa anvendel-
se som lejereguleringsgrundlag i savel regulerede som uregulerde
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ejendomme, nar udlejer har forbedret det lejede. Udlejer har da krav pa
en lejeforhgijelse, der modsvarer forggelsen af det lejedes veerdi.

| denne sammenhaeng kunne det synes, som om begrebet det lejedes
veerdi har en anden betydning, end nar det anvendes i forbindelse med
regulering af lejen, idet begrebet angiver, at der skal foretages en kon-
kret vurdering af kvaliteten af forbedringen.

Lejeloven angiver imidlertid ogsa, at lejeforhgjelsen som udgangspunkt
skal kunne give en passende forrentning af den udgift, der med rimelig-
hed er afholdt til forbedringen, skal deekke afskrivning og ssedvanlige
udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring og lignende.

| praksis fastseettes forbedringsforhgjelsen derfor ved, at man konkret
foretager en beregning af den lejeforhgjelse, som udlejer kan beregne
sig i henhold til det ovenfor anfarte.

Herefter foretages typisk en vurdering af, om lejen som falge af forbed-
ringsforhgjelsen overstiger det lejedes veerdi, det vil sige lejen for tilsva-
rende lejemal.

| praksis ma det sdledes antages, at begrebet det lejedes vaerdi ogsa
deekker over en sammenligningsleje i forbindelse med forbedringer af
det lejede.

Det forhold, at der er uklarhed om det materielle indhold i begrebet det
lejedes veerdi, samt lejers og udlejers manglende mulighed for at forud-
beregne den "rigtige” leje og de bevismaessige krav til parterne méa an-
ses som processkabende faktorer ved fastseettelse af det lejedes
veerdi.

3.3 Lejefastseettelse i almennyttigt byggeri.
3.3.1 Generelt om lejefastsaettelse.

Reglerne om lejefastseettelse i almennyttige boligafdelinger er indeholdt
i lov om boligbyggeri, § 7. | kapitel 16 i bekendtggrelse nr. 99 af
4.2.1994 om almennyttig boligvirksomhed er fastsat mere detaljerede
regler om lejefordeling og lejeforhgjelser. Regelseettet er beskrevet
neermere i Bygge- og Boligstyrelsens vejledning om almennyttig bolig-
virksomhed af maj 1994, afsnit 16.

Regelsaettet geelder kun for almennyttigt byggeri og treeder saledes
foran reglerne efter lejeloven.
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Det beerende princip i lejefastseettelsen er balanceleje. Heri ligger, at
beboerne i hver enkelt boligafdeling skal betale s& meget i leje, at alle
udgifter i afdelingen er daekket. Der er ikke noget "afkast" til ejeren.

Ved en boligafdeling forstds en organisatorisk enhed under et boligsel-
skab (et byggeforetagende eller et byggeri) med boliger mv. Flere byg-
gerier kan efter opfarelsen veere sldet sammen til én boligafdeling, lige-
som der kan forekomme opsplitning af et byggeri i flere boligafdelinger.

Hver afdeling har selv skade pa ejendommen og en gkonomi, der er
uafhaengig af andre afdelinger og af boligselskabet. Men ejerbefgjel-
serne udgves af boligselskabets bestyrelse, bortset fra de punkter, hvor
regelsaettet udtrykkeligt giver beboerne rettigheder.

Visse beslutninger/indflydelsesomrader er saledes lagt ud til afdelings-
mgdet, afdelingsbestyrelsen, eller til den enkelte lejer.

Eksempelvis skal afdelingens budget, som i gvrigt udarbejdes i selska-
bet, godkendes af afdelingsbestyrelsen, far det kan danne grundlag for
naeste ars husleje.

Som et andet eksempel kan naevnes, at den enkelte lejer kan udnytte
sin raderet til at udfgre forbedringer af boligen. Ggr han det, og modta-
ger han en godtggrelse ved fraflytningen, kan det f& konsekvenser for
lejens starrelse for en efterfglgende lejer i samme bolig.

Som et tredje eksempel kan naevnes, at afdelingsmgdet har kompeten-
ce til at vedtage forbedringer/moderniseringer/kollektive anleeg, safremt
man samtidig vedtager den heraf fglgende lejestigning.

| denne forbindelse skal det tilfgjes, at der ikke er noget til hinder for, at
et boligselskabs bestyrelse giver de enkelte boligafdelinger starre
medindflydelse end den lovmaessigt fastlagte. Det forekommer i praksis
i et vist omfang.

3.3.2 Neermere om balanceleje.

Den samlede leje for en afdelings boliger og lokaler skal til enhver tid
veere fastsat saledes, at den giver afdelingen mulighed for af sine ind-
teegter at afholde de udgifter, der er forbundet med driften, herunder til
foreskrevne bidrag og henlaeggelser, jf. lovens § 7, stk. 1, og bekendt-
garelsens § 44, stk. 2.

Den samlede, ngdvendige leje fastseettes pa grundlag af et driftsbud-
get. Regler om udarbejdelse af driftsbudget er indeholdt i bekendt-
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gareisens kapitel 14, og er neermere beskrevet i vejledningens afsnit
14.

Bortset fra den sakaldte 2 procent-regel, jf. neermere nedenfor, er der
ikke andre begreensninger for budgettets (og dermed lejens) starrelse,
end dem selskabet og afdelingen selv fastleegger. Dog kan kommu-
nalbestyrelsen som tilsynsmyndighed ga ind og péleegge savel lejere-
duktioner som lejeforhgjelser.

Heraf falger, at der kan vaere meget stor forskel pa lejeniveauet i 2 boli-
gafdelinger, der er opfart samtidig i samme omrade - ogsa selv om de 2
afdelinger hgrer under samme boligselskab. Isser vedligeholdelsestil-
standen, som generelt er god for almennyttige afdelinger, og udfarte
forbedringer spiller her en afgarende rolle.

3.3.3 Driftsbudgettet.

Driftsbudgettet for en boligafdeling opstilles pa samme made som regn-
skabet, hvilket betyder, at man skal fglge en fastlagt kontoplan. Der er
et kontonummer for hver udgifts- og indtsegtsart, og kontoplanen kan
ikke fraviges pa anden made end ved benyttelse af underkontonumre.
Skulle man ved en fejl komme til at glemme en udgiftspost ved ud-
arbejdelsen af budgettet, kommer lejerne i afdelingen blot til at betale
det manglende belgb senere. Det fglger af balancelejeprincippet/den
gkonomiske uafheengighed. Det er altsd i princippet ikke boligselskabet,
der skal deekke sadanne fejl.

3.3.3.1 Budgettets hovedbestanddele.

Hovedingredienserne i driftsbudgettet er falgende:

Nettokapitaludgifter (105.9)

Offentlige og andre faste udgifter (113.9)

Variable udgifter (119.9)

Henlaeggelser (124.8)

Ekstraordineere udgifter (137)

Ordinaere indteegter (203.9)

Ekstraordingere indteegter (208)
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Reglerne om budgettering og regnskabsafleeggelse er meget detaljere-
de, hvilket haenger sammen med den betydelige offentlige statte, der
gives til de almennyttige afdelinger, og med indvundne erfaringer om
selskabernes praksis gennem arene.

3.3.3.2 Specielle forhold ved budgettering.
Om budgetteringen skal seerligt fremhaeves fglgende:
3.3.3.2.1 Afvikling af underskud.

Der er faste regler om hvorledes underfinansiering og opsamlede
driftsunderskud skal indregnes i budgettet. Efter hovedreglerne skal
underfinansiering budgetteres afviklet over hgjst 5-10 ar. Opsamlede
driftsunderskud skal budgetteres afviklet over hgjst 3 ar. Underskud,
der overstiger én maneds bruttolejeindteegt, og som er forarsaget af
udlejningsvanskeligheder, kan dog afvikles over hgjst 5-10 &r.

Der er dog mulighed for at hente saerlig stette til opretning af gkonomi-
en i darligt fungerende afdelinger. Saledes kan boligselskabets disposi-
tionsfond, Boligselskabernes  Landsbyggefond og  beliggen-
hedskommunen yde statte.

3.3.3.2.2 Overskud.

Der ma ikke budgetteres med overskud. For at undga for hyppige regu-
leringer af lejen kan der dog budgetteres med et belgb til uforudsete ud-
giftsstigninger pa hgjst 2-3 pct. af de samlede, budgetterede, ordinzere
udgifter, forudsat at 3.3.3.2.3 nedenfor er overholdt.

3.3.3.2.3 2 procent-reglen.

For nogle ar siden indfartes en seerlig begreensning i stigningstakten i
visse udgifter. Under ét ma en raekke nzermere specificerede drifts-
udgifter saledes ikke stige med mere end 2 pct. om aret.

3.3.3.2.4 Administrationsbidrag.

Boligafdelingen betaler et administrationsbidrag til selskabet for selska-
bets administration af afdelingen. Administrationsbidraget er en af de
udgiftstyper, der er omfattet af 2 procent-reglen, men der er ikke fastsat
noget absolut maksimum, modsat huslejenaevnspraksis for privat ud-
lejning under boligreguleringsloven.

Administrationsbidraget skal fastseettes af selskabets bestyrelse sa
kosteegte som muligt, sadan at de samlede administrationsbidrag deek-
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ker selskabets udgifter til driftsadministration, bortset fra eventuelle
udgifter til byggesager. Der kan ikke opkreeves administrationsbidrag for
administration, der deekkes af saerskilte lovmeessige gebyrer (venteli-
stegebyrer mv.).

Ved fordelingen af de samlede budgetterede administrationsbidrag pa
afdelinger geelder en fast fordelingsnorm i bekendtggrelsens § 19, stk.
4.

1) Pr. beboelseslejemal, herunder ungdomsboliger, enkeltveerelser og
bofeelleskaber, beregnes 1 lejemalsenhed.

2) Pr. pdbegyndt 60 m? bruttoetageareal erhvervs- og institutionslejemal
beregnes 1 lejemalsenhed.

3) Pr. garage- eller carportlejemal beregnes 1/5 lejemalsenhed.
Feelleslokaler, herunder feellesvaskerier, medregnes ikke.
3.3.3.2.5 Pligtmaessige bidrag.

/Eldre boligafdelinger betaler efter reglerne i boligbyggerilovens 8§ 23-
24 pligtmaessige bidrag til Boligselskabernes Landsbyggefond. | budget-
tet indregnes derfor i afdelinger, der er taget i brug fgr 1.1.1963 et bi-
drag, A-indskud, som ikke reguleres. A-indskud udger 70 pct. af forskel-
len mellem den ved lejevurderingen i 1967 fastsatte lejeveerdi af af-
delingernes lejemal og den faktiske leje for disse pr. 1.4.1967.

Hertil kommer et indeksreguleret bidrag (G-indskud) pr. m? brut-
toetageareal for afdelinger, der er taget i brug fgr 1.1.1965 og et noget
mindre bidrag pr. m? for afdelinger, der taget i brug fer 1.1.1970.

3.3.3.2.6 Henlaeggelser.

En afdelingen skal arligt budgettere med henleeggelse af passende
belgb til vedligeholdelse (udvendig vedligeholdelse = fornyelse af tekni-
ske installationer og hovedistandsaettelse af afdelingens ejendomme.
Normalt veelges en samlet henleeggelse til planlagt og periodisk vedli-
geholdelse og fornyelse af bygningsdele og installationer).

Henlaeggelse til vedligeholdelse sker ikke med centralt (eller kommu-
nalt) fastsatte belgb. Belabet fastseettes derimod efter behov pa bag-
grund af en vedligeholdelses- og fornyelsesplan, der mindst omfatter de
kommende 10 ar. Belgbsstarrelsen fastseettes efter en vurdering af
bygningsdelenes og installationernes anskaffelsespris pa tidspunktet for
genanskaffelsen.
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Herudover skal en afdeling efter neermere regler arligt henleegge pas-
sende belgb til indvendig vedligeholdelse og istandsaettelse af lejlighe-
derne og til tab ved lejeledighed og fraflytninger. Heller ikke her er der
centralt fastsatte satser.

3.3.3.2.7 Lgbende vedligeholdelse.

Den Igbende daglige vedligeholdelse m& ikke forveksles med den
planlagte, jf. 3.3.2.6. ovenfor. Savel de Igbende vedligeholdelses-
udgifter som henleeggelserne til planlagt vedligeholdelse og fornyelser
er omfattet af 2 procent-begraensningen, jf. 3.3.3.2.3. ovenfor.

3.3.3.2.8 Bidrag til dispositionsfond.

Hvert boligselskab har en dispositionsfond, som isger er beregnet til
imgdegaelse af gkonomiske vanskeligheder i afdelinger eller selskab.
Alle selskabets afdelinger bidrager til dispositionsfonden med et lov-
maessigt fastsat, indeksreguleret belgb pr. lejemalsenhed (pt. 156 kr.
arligt). Henlaeggelse til dispositionsfonden kan standses, nar dispositi-
onsfonden har naet en stgrrelse pa 3.000 kr. pr. lejemalsenhed (dette
minimum indeksreguleres ogsa).

Der er ikke fastsat noget maksimum for dispositionsfondens stgrrelse.
3.3.3.2.9 Udamortiserede lan.

Nar de oprindelige lan, optaget til finansiering af byggeriet er udamorti-
seret, nedseettes lejen som hovedregel ikke. | stedet indbetales et be-
lzb, svarende til de hidtidige ydelser pa lanene, til selskabets dispositi-
onsfond.

Med kommunalbestyrelsens godkendelse kan lejen dog nedseaettes,
hvis den overstiger den sesedvanlige leje for tilsvarende lejligheder.

Efter ca. 2006 kan nogle boligselskabers dispositionsfonde forventes at
vokse meget som fglge af indbetalinger fra afdelinger. Det skyldes, at
indestadende indekslan eller hgijt forrentede nominalldn begynder at ud-
lzbe det pageeldende ar.

3.3.3.2.10 Andre indtaegter end boliglejeindtaegter.
Budgetterede lejeindteegter fra erhvervslokaler i afdelingen - herunder
fra bgrneinstitutioner og garager -, renteindteegter fra de henlagte mid-

ler, tilskud fra boligselskabet, eventuel driftssikring/driftsstatte (fra Bo-
ligselskabernes Landsbyggefond/kommunen/staten) og andre indteeg-

78



ter tages med pa afdelingens budget. Der er saerlige regler om mini-
mumsforrentning af afdelingsmidler, som er i forvaltning i boligselska-
bet.

3.3.4 Fordeling pa de enkelte typer af lejemal..
3.3.4.1 Boliger.

Den samlede leje i beboelseslejemal, herunder blandede beboelses- og
erhvervslejemal, samt for enkeltvaerelser til beboelse, fastszettes til et
belgb, der svarer til forskellen mellem afdelingens beregnede, samlede
driftsudgifter ifglge budgettet og lejeindteegten af de gvrige lejemal
(erhvervslejemal m.v.) samt eventuelle andre indteegter, f.eks. renteind-
teegter, tilskud fra selskabet og evt. midlertidige lejeforhgjelser som fal-
ge af tidligere lejers godkendte moderniseringer og forbedringer af det
lejede (balanceleje).

Hvis en lejer overtager en bolig, hvor den fraflyttende lejer i henhold til
boligbyggerilovens § 10 e har modtaget godtggrelse for den nedskrev-
ne veerdi af gennemfgrte moderniseringer og forbedringer, skal lejeren
betale afdelingens udgifter til godtgarelse. Lejeren kan frit veelge, om
vedkommende betaler godtgarelsesbelgbet kontant eller om der accep-
teres en midlertidig lejeforhgjelse.

Lejeforhgjelsen skal over den resterende nedskrivningsperiode daekke
afdelingens udgifter til godtgarelse af fraflyttende lejer. Lejeforhgjelsen
betragtes som et seerligt midlertidigt tillaeg til den balanceleje, der i over-
ensstemmelse med de almindelig lejefastsaettelsesregler er fastsat for
det pageeldende lejemal.

3.3.4.2 Erhvervslejemal.

Lejen for hus eller husrum, der anvendes til andet end beboelse, f.eks.
butikslejemal, garager og institutioner, fastsaettes til den leje, der er
saedvanlig for tilsvarende lejemal i kvarteret eller kommunen, under
hensyntagen til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedlige-
holdelsestilstand (markedslejen), jf. boligbyggerilovens § 7, stk. 2, og
bekendtgarelsens § 54, stk. 1. Lejen for sddanne lejemal reguleres ef-
ter bestemmelserne i lov om lejeregulering i erhvervslokaler. 1 nogle
tilfeelde vil afdelingens indteegter fra denne type lejemal balancere. |
andre tilfeelde vil de isoleret set enten give overskud eller underskud.

3.3.4.3 Ungdomsboliger.

Lejen for ungdomsboliger, der tilhgrer almennyttige boligselskaber,
fastseettes efter bekendtgarelsens § 54, stk. 3, under hensyntagen til
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den for disse boliger geeldende finansiering, jf. boligbyggerilovens kapi-
tel 11. Der henvises i gvrigt naermere til 8 1, stk. 2 i Bygge- og Bolig-
styrelsens bekendtgarelse nr. 340 af 1.6.1993 om drift og tilsyn med
ungdomshboliger, der er opfert med statsstatte, hvoraf det fremgar, at
reglerne for almennyttigt boligvirksomhed finder anvendelse. Det be-
tyder, at lejefastsaettelsen - bortset fra nettokapitalydelserne - fast-
seettes pa samme made som ved gvrige almennyttige lejemal.

3.3.4.4 Aldreboliger.

For eeldreboliger, der tilhgrer almennyttige boligselskaber, sker lejefast-
seettelsen efter de for almennyttigt boligbyggeri geeldende regler, dog
under hensyn til den for disse boliger gaeldende finansiering. Der henvi-
ses til afsnit 1.4.1. i Boligstyrelsens vejledning om administration af eel-
dreboliger af 25.11.1988.

3.3.4.5 Lette kollektivboliger.

Fastsaettelse og regulering af lejen for lette kollektivboliger, der tilhgrer
almennyttige boligselskaber, sker efter de almindeligt for almennyttigt
byggeri geeldende regler. Alle lejeforhgjelser skal dog - bortset fra forhg-
jelser som fglge af stigninger i skatter og afgifter - godkendes af kom-
munalbestyrelsen, jf. den tidligere § 83, stk. 2, i lov. om boligbyggeri, der
er opheevet.

3.3.4.6 Lejemal, der er omfattet af sanering eller byfornyelse.

For lejeforhold i ejendomme, som ved lejemalets indgaelse ejes af et
almennyttigt boligselskab, og som er omfattet af sanering eller byfor-
nyelse, skal lejens stgrrelse fortsat beregnes efter reglerne i lov om
boligbyggeri, jf. 8 53, stk. 3, i lov om sanering (lovbekendtggrelse nr.
385 af 4.8.1983) og § 60, stk. 3, i lov om byfornyelse og boligforbedring
(lovbekendtgarelse nr. 658 af 11.8.1993).

3.3.4.7 Lejemal i tidligere private udlejningsejendomme.
Lejefastseettelsen for lejemal, der er indgaet far et boligselskabs er-
hvervelse af en tidligere privat udlejningsejendom, vil fortsat ske efter
bestemmelserne i lejeloven/boligreguleringsloven.

3.3.4.8 Bofellesskaber.

Bofaellesskaber, der er finansieret efter kapitel 12 a i boligbyggeriloven,

skal tilvejebringes som en selvejende institution. Lejefastseettelsen sker
efter lovens § 86 g. Lejen skal fastseettes saledes, at den giver mulig-
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hed for afholdelse af de udgifter, der er forbundet med bebyggelsens
drift, herunder foreskrevne bidrag til henlseggelser og prioritetsydelser.

3.3.5 Fordeling pa de enkelte boliger i en afdeling.
3.3.5.1 Oprindelig fordeling.

Fordelingen af lejen pa de enkelte boliger (beboelseslejemal og enkelt-
veerelser til beboelseslejemal) skal ske under hensyn til disses ind-
byrdes veerdi, jf. boligbyggerilovens § 7, stk. 2, og bekendtggrelsens §
54, stk. 1.

Ved bedgmmelsen af den indbyrdes brugsveerdi ses bort fra moderni-
seringer og forbedringer, der er bekostet af nuveerende lejere. Det
samme gaelder for tilfeelde, hvor de nuveerende lejere har mattet over-
tage en forpligtelse til at betale godtggrelse (kontant eller som midlerti-
dig lejestigning) ved indflytningen i lejligheder, der er forbedret af tidlige-
re lejere efter reglerne i lovens § 10 d-e.

Udgangspunktet for fordelingen er boligernes bruttoetageareal. Da det
er relativt dyrere at bygge sma lejligheder, fordi installationer, adgangs-
veje m.v. vejer seerligt tungt i anskaffelsesomkostninger pr. m?, ma der
derfor fastsaettes en noget hgjere leje pr. m® for s&danne lejligheder
end for starre lejligheder. Er der herudover vaesentlig forskel pa boli-
gerne i henseende til beliggenhed, udsigt, indretning m.v., ma fordelin-
gen ske efter en vurdering af brugsveerdien.

3.3.5.2 Senere &ndringer.

| afdelinger, hvor nogle lejligheder er indrettet senere end andre, eller
hvor nogle af lejlighederne er moderniseret af afdelingen, skal fordelin-
gen af den samlede leje ske pa en sddan made, at der ikke herved sker
urimelige overfarsler af udgiftsposter fra den ene gruppe lejligheder til
den anden.

3.3.5.3 Forkert fordeling.

Skulle den oprindelige beregning af bruttoetagearealet senere vise sig
fejlagtig, eller viser det sig, at den oprindelige skansmaessige fastsaet-
telse af den indbyrdes brugsveerdi er &benbart urimelig, méa fordelingen
af lejen reguleres tilsvarende med almindeligt varsel. Det samme geel-
der, hvor senere indtrufne forhold har medfart eendringer af den ind-
byrdes brugsveerdi, f.eks. hvor et senere byggeri har gdelagt en udsigt,
der er taget i betragtning ved den oprindelige brugsveerdianseettelse,
eller hvor en aendret vejfaring har medfart seerlige stgjgener i nogle af
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lejlighederne. Zndringer i lejefordelingen skal godkendes af kommu-
nalbestyrelsen, jf. bekendtggrelsens § 53, stk. 3.

3.3.6 Lejeforhgijelser.
3.3.6.1 Stigende driftsudgifter.

Lejeforhgjelser som falge af stigninger i en afdelings driftsudgifter skal
fordeles p& boligerne, saledes at fordelingen af den samlede leje efter
indbyrdes veerdi opretholdes, jf. bekendtgarelsens § 55, stk. 1,1. pkt.
Stigninger i afdelingens driftsudgifter skal saledes give anledning til en
ensartet procentvis stigning af lejen i samtlige lejemal. Det falger heraf,
at boliger med forskellig brugsveerdi ogsa vil fa forskellige absolutte
stigninger i kvadratmeterlejen.

Er der integreret ungdomsboliger, lette kollektivboliger eller seldreboli-
ger, sidstnaevnte med tilsagn fra fgr 1.1.1994, skal fordelingen dog
foregd pa en anden made og i 2 trin, jf. bekendtggrelsens § 55, stk. 1,
2. pkt.

Farst skal der ske en fordeling efter bruttoetageareal pa almennyttige
boliger, ungdomsboliger, lette kollektivboliger og aeldreboliger. Det skyl-
des, at der er tale om forskellige finansieringsgrundlag og anskaffelses-
summer, og at stigende driftsudgifter ikke har sammenhaeng med disse
oprindelige forskelle.

Dernaest skal der inden for hver boligkategori fordeles med samme
procentsats, jf. ovenfor.

3.3.6.2 Moderniseringer mv.

Lejeforhgjelse efter udfarelse af moderniseringer og forbedringer for-
deles efter samme retningslinier som forhgijelser til deekning af forggede
driftsudgifter, jf. bekendtggrelsens § 55, stk. 2. Det understreges, at det
vil veere en forudsaetning herfor, at moderniseringen eller forbedringen
medfarer den samme relative forggelse af brugsveerdien.

Ansggning om godkendelse af lejeforhgjelse som falge af moderni-
seringsarbejder m.v. skal indsendes til kommunalbestyrelsen, inden
arbejdet igangseettes. Hvis lejeforhgjelsen ikke indenfor et regnskabsar
overstiger 1 pct. af lejen, er kommunalbestyrelsens godkendelse dog
ikke ngdvendig, jf. bekendtgarelsens § 53, stk. 4.
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3.3.6.3 Sammenlaegning af afdelinger.

Sammenleegges 2 eller flere afdelinger til én afdeling, skal der foretages
en lejeudjeevning over maksimalt 10 ar, sddan at fremtidige forskelle
alene er begrundet i forskelle i det lejedes veerdi.

3.3.7 Varsling.

Lejeforhgjelse kan som hovedregel gennemfgres med 3 maneders var-
sel. Hvis der i lejeaftalen er taget forbehold herom, kan lejeforhgjelsen
dog gennemfgres med en maneds varsel, jf. boligbyggerilovens § 7,
stk. 4.

Forhgijelse som falge af moderniseringer og lignende kan tidligst vars-
les til ikrafttreeden fra det tidspunkt, moderniseringen eller forbedringen
tages i brug, jf. bekendtggarelsens § 55, stk. 3.

Varslet skal fremseettes skriftligt over for den enkelte lejer og indeholde
oplysning om forhgjelsens starrelse angivet i kr., dens beregning samt
grunden til lejeforhgijelsen, jf. bekendtgarelsens § 55, stk. 3.

Opfylder varslingen ikke disse krav, er den ugyldig, og den herefter
forngdne lejeforhgjelse ma varsles pa ny.

Ved en ny afdelings ibrugtagelse skal lejen godkendes af kommunalbe-
styrelsen, jf. bekendtggrelsens 8 53, stk. 1. Ansggning om godkendelse
indsendes til kommunalbestyrelse senest samtidig med, at udlejningen
pabegyndes.

Det endelige budget vil normalt ikke kunne foreligge allerede pa dette
tidspunkt, hvorfor der kan godkendes en forelgbigt ansat leje, jf. be-
kendtggrelsens § 53, stk. 3. For at sikre, at indtsegterne allerede fra be-
gyndelsen er tilstreekkelige til at deekke de p& dette tidspunkt pa-
regnelige driftsudgifter, ma kommunalbestyrelsen pase, at lejen er fast-
sat pa grundlag af et driftsbudget, der er ajourfgrt umiddelbart inden
udlejningen. En eventuel forhgjelse af den forelgbige leje skal ligeledes
godkendes af kommunalbestyrelsen. Efter byggeregnskabets afslutning
og byggeriets prioritering fremsendes det endelige driftsbudget til kom-
munalbestyrelsen til godkendelse af den endelige leje.

3.3.8 Kommunalt pabud.

Kommunalbestyrelsen kan pabyde forhgijelse eller nedseettelse af lejen,
hvis forholdene gar det pakraevet, jf. lovens § 7, stk. 5.

Kommunalbestyrelsen traeffer den endelige administrative afggrelse.
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3.4 Lejefastseettelse i erhvervslejemal.

Ved siden af hovedloven pa omradet lejeloven geelder lov om lejeregu-
lering i erhvervslokaler mv.(erhvervslejereguleringsloven), jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 90 af 5.2.1992.

Efter bestemmelsen i lovens § 1 geelder loven for leje af lokaler, som
udelukkende anvendes til andet end beboelse. Bestemmelsen angiver
videre, at safremt en lejeaftale omfatter bade beboelseslokaler og an-
dre lokaler, finder loven anvendelse p& andre lokaler i det omfang, dis-
se er beliggende i en selvsteendig fysisk enhed.

Uanset lovens benaevnelse er der saledes tale om, at lovens regler
ogsa geelder for lejeaftaler om lokaler, som anvendes til andet end er-
hvervsmeessige forhold, som ikke er beboelse. Herom henvises neer-
mere til afsnit 2.4.3.

For blandede lejemal anses betingelsen for lovens anvendelse pa er-
hvervsdelen om beliggenhed i selvstaendig fysisk enhed opfyldt i det
omfang, der ikke er intern forbindelse imellem beboelsesdelen og de
gvrige lokaler. Heri ligger som udgangspunkt, at blot afbleending af
darforbindelse opfylder isoleringskravet efter loven.

Det antages, at lovens principielle anvendelsesomrade, som efter § 1 er
"leje af lokaler", ikke adskiller sig fra lejelovens anvendelse pa "leje af
hus eller husrum®.

Om lovens anvendelsesomrade generelt kan séledes siges, at omradet,
uanset anvendelsesbestemmelsens formulering, udger et delomrade i
forhold til lejelovens, alene afgreenset til lokaler, der anvendes til andet
end beboelse (samt for blandede lejemals vedkommende, néar er-
hvervsdelen er beliggende i en i forhold til beboelseslokalerne fysisk
adskilt enhed).

Lovens regler udger dermed i forhold til lejeloven et seerligt regelseet
om lejefastsaettelse, som traeder foran lejeloven i de tilfeelde, hvor lo-
vens regler finder anvendelse.

| andre tilfeelde faldes tilbage pa lejelovens almindelige regler.
Nedenfor gennemgas de regler, som geelder for lejefastseettelse i er-
hvervslejemal i erhvervslejelovens forstand. Disse regler en ens i hele

landet, uanset om lejemalet er beliggende i en kommune med regu-
lering eller ej, idet regulering alene vedrgrer beboelseslejemal.

84



Ligesom for beboelseslejeforholds vedkommende sondres i denne rela-
tion imellem lejefastseettelse ved lejeforholdets begyndelse og lejeregu-
lering i lejeperioden.

3.4.1 Ved lejeforholdets begyndelse.

Lejefastseettelsen for erhvervslejemal ved lejeforholdets begyndelse
sker som udgangspunkt pa det samme grundlag som lejefastszettelse
for beboelseslejemal i uregulerede ejendomme. Herom henvises til af-
snit 3.2.1.1.

Hverken erhvervslejereguleringsloven eller lejeloven fastseetter seerlige
regler om lejens fastseettelse ved lejeaftalens indgaelse.

Erhvervslejereguleringslovens regler vedrgrer regulering af lejen i leje-
perioden, men har, ligesom lejelovens regler om regulering af lejen for
beboelseslejmal i lejeperioden, vaesentlig betydning for de vilkar, hvor-
under lejens fastseettes ved lejeforholdets begyndelse.

For erhvervslejemal geelder saledes ligesom for uregulerede beboelses-
lejemal, at lejens fastseettelse ved lejeaftalens indgéelse er overladt til
parternes aftale.

I modseetning til lejelovens regler finder erhvervslejelovens regler om
lejers adgang til at kraeve lejenedsaettelse ikke anvendelse pa lejefor-
holdet umiddelbart efter aftalens indgaelse.

Efter erhvervslejelovens 88 3, stk. 1, og 5, stk. 2, geelder sledes bade
for udlejer og for lejer en fredningsperiode pa 4 ar efter lejeaftalens ind-
gaelse, hvori lejen ikke kan reguleres. Disse regler kan som altoverve-
jende hovedregel ikke fraviges.

Bestemmelserne indebaerer, at der for erhvervslejemals vedkommende
er tale om en egentlig aftalemaessig lejefastseettelse ved lejeforholdets
begyndelse, der ikke kan sendres far udlgbet af 4-ars fredningsperio-
den.

3.4.21 lgeperioden.

Efter bestemmelserne i erhvervslejeloven kan lejen reguleres efter det
lejedes veerdi og som folge af eendrede skatter og afgifter.

Herudover kan lejen reguleres efter andre reguleringsmekanismer, hvis
sadanne er aftalt.
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3.4.2.1 Det lejedes veerdi.

Bestemmelserne i lovens 8§ 3-5 indeholder regler om regulering af le-
jen efter det lejedes veerdi.

88 3 og 4 vedrarer udlejerens ret til lejeforhgjelse, nar lejen er vaesentlig
lavere end det lejedes veerdi, og 8 5 vedrarer lejerens ret til lejenedsaet-
telse, ndr lejen er veesentlig hgjere end det lejedes veerdi.

Begrebet "det lejedes veerdi" som en retlig standard i erhvervslejeloven
svarer principielt til det, som geelder efter lejelovens § 47. Der henvises
herom til afsnit 3.2.1.1.1.

| 8 3, stk. 3, er angivet nogle saerlige forhold, som skal tages i betragt-
ning ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi.

Det angives sdledes, at der ved vurderingen skal tages hensyn til veder-
lag, som lejeren ved lejeaftalens indgéelse har betalt til udlejeren - sa-
kaldte ngglepenge - for at overtage lejemalet.

Endvidere angives, at der ligeledes ved vurderingen skal tages hensyn
til, om lejeren tidligere har vaeret ejer og bruger af lejemalet, og lejeafta-
len er indgaet med den nuveerende ejer som et led i aftalen om dennes
erhvervelse af ejendommen saledes, at der er sammenhang imellem
kabsprisen og lejens starrelse.

Forholdet vedrgrer de sakaldte sale and lease back- tilfaelde, hvor
kabspris og leje i sagens natur er indbyrdes afheengige starrelser, og
vurderingen af lejen i forhold til det lejedes veerdi derfor ma foretages i
lyset af den indgdede salgsaftale.

| 8 3, stk. 4, angives de generelle sammenlignelighedskriterier ved vur-
deringen af det lejedes veaerdi samt elementer med seerlig betydning for
erhvervslejemal sdsom afstaelses- og genindtreedelsesret for lejer.

Reglen antages ligesom lejelovens ikke at veere udtgmmende, idet
reglens intention er at angive omradet for de momenter, der skal ind-
drages ved fastleeggelse af det lejedes veerdi.

Af vaesentlig betydning er den gensidige fredningperiode efter 88 3, stk.
1, og § 5, stk. 2, hvorefter savel lejeforhgjelse som lejenedsaettelse tid-
ligst kan fa virkning 4 ar efter lejeforholdets begyndelse eller 4 ar efter,
der sidst er tradt en lejeregulering i kraft efter reglerne om det lejedes
veerdi.
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Sammenholdt med at reguleringen alene har virkning for fremtiden, og
dermed ikke giver lejeren mulighed for at kreeve tilbagebetaling af for
meget betalt leje, adskiller reglerne sig markant fra de tilsvarende regler
for beboelseslejemal efter lejeloven.

Lejeforhgjelse skal varsles med 3 maneders varsel, mens lejenedsaet-
telse tidligst kan fa virkning 3 maneder efter kravets fremszettelse. |
tilfeelde af lejenedseettelse eller -forhgjelse fordeles nedseettelsen eller
forhgjelsen over 4 &r med 1/4 arligt.

Bestemmelserne i 88 3-5 kan efter § 9, stk. 1, som hovedregel ikke
fraviges til skade for lejeren.

Der findes dog to tilfeelde, hvor bestemmelserne kan fraviges til skade
for lejeren.

For det farste angiver § 9, stk. 2, at fravigelse kan ske séledes, at lejer
og udlejer gensidigt fraskriver sig retten til at kraeve lejen reguleret efter
det lejedes veerdi i op til 8 &r ud over den i 88 3 og 5 fastsatte 4-ars
fredningsperiode.

Bestemmelsen forudseetter dels, at lejeren er tillagt afstaelsesret og
genindtraedelsesret i et omfang, som ikke er mindre, end lejelovens §
74 a foreskriver, dels at begge parter fraskriver sig retten til lejeregu-
lering. Hensigten med bestemmelsen er at sikre ro om lejen i den aftal-
te periode.

For det andet er det fastsat i 8§ 9, stk. 3, at bestemmelserne kan fravi-
ges til skade for lejeren i en lejeaftale, som er indgdet efter den
31.12.1991 om lokaler i en ejendom, der er opfart efter lejeaftalens ind-
gaelse og efter lejers anvisning med hensyn til udformning og indret-
ning.

Bestemmelsen har i praksis ringe betydning og knytter sig typisk til de
sakaldte projektleasing-tilfeelde, hvorefter den kommende bruger over-
lader opfarelse og finansiering til et leasingselskab.

3.4.2.2 Skatte- og afgiftsforhgijelse.

Efter bestemmelserne i 88 6-8 kan udlejeren forlange lejeforhgjelse til
daekning af forggede skatter og afgifter.

Reglerne svarer til lejelovens regler om lejeforhgjelse som fglge af sti-
gende skatter og afgifter, jf. lejelovens § 50-52, bortset fra, at erhvervs-
lejereguleringslovens regler kan fraviges, mens lejelovens regler ikke
kan fraviges til skade for lejeren.
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Om skatte- og afgiftsforhgjelser henvises naermere til afsnit 3.2.2.1.2.
3.4.2.3 Seerlige reguleringsklausuler.

Erhvervslejelovens regler er ikke til hinder for, at parterne aftaler seerli-
ge lejereguleringsmekanismer.

Bestemmelsen i § 9, stk. 4, angiver blot nogle vilkar for sddanne seerli-
ge aftaler om anden lejeregulering.

De typiske reguleringsklausuler vedrgrer trappeleje, indeksregulering,
fast procentregulering eller regulering efter lejers omsaetning eller ind-
tiening, men loven seaetter i sig selv ingen graenser for, hvilke klausuler
parterne kan aftale.

P& denne baggrund kan parterne uden begraensninger, bortset fra an-
den lovgivning, herunder iseer aftaleloven, gyldigt indg& bindende afta-
ler om andre reguleringsmekanismer end de i loven kendte.

Efter 8 9, stk., 4, er det dog en betingelse, at det ved regneeksempler i
lejeaftalen er angivet, hvorledes lejen i en mindst 12-arig periode efter
lejeaftalens indgdelse ma forventes at udvikle sig for hvert af arene i
perioden.

Hensigten med bestemmelsen er at gore komplicerede regulerings-
klausuler sa gennemskuelige for lejeren som muligt.

Det er ikke i bestemmelsen naermere angivet, p& hvilke vilkar regneek-
sempler skal opstilles bortset fra, at de skal veere relevante.

Afgarelsen af om kravet er opfyldt ma naturligvis treeffes pa grundlag af
en konkret vurdering af indholdet i den enkelte lejeaftale.

Herudover bestemmer § 9, stk. 4, at det udtrykkeligt skal fremga af le-
jeaftalen, safremt regulering efter det lejedes veerdi, jf. § 3, skal kunne
foretages ved siden af regulering efter saerlig reguleringsklausul.

Denne regel indebeerer, at safremt der aftales en seerlig regulering-
klausul, kan der ikke sidelgbende gennemfares lejeforhgjelse efter det
lejedes vaerdi, medmindre dette udtrykkeligt fremgar af lejeaftalen.

3.5 Lejeforhgjelse efter forbedring.

Ud over de ovenfor omtalte regler vedrgrende lejens fastseettelse ved
lejeaftalens indgaelse og regulering af lejen i lejeperioden, som ikke
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vedrgrer konkrete aendringer af det lejede, findes der i lovgivningen
regelsset, som angiver, hvorledes forbedringer af det lejede giver sig
udtryk i aendring af lejens starrelse.

Et centralt element i reglerne er sondringen imellem forbedring og ved-
ligeholdelse.

Udgangspunktet for sondringen er, at udgifter til vedligeholdelse, som
pahviler udlejeren, skal afholdes af udlejeren, idet den leje, lejerne beta-
ler, indeholder betaling for vedligeholdelse.

Udlejerens vedligeholdelsesudgifter kan saledes ikke overveeltes pa
lejerne i form af lejeforhgjelser.

Gennemfgres derimod forbedringer, som udlejeren afholder udgiften til,
kan sadanne forbedringer danne grundlag for forhgjelse af lejen i form
af forbedringsforhgjelser.

Sondringen imellem forbedring og vedligeholdelse bygger pa det ud-
gangspunkt, at foranstaltninger, som bringer brugs- og lejeveerdien af
det lejede op péa et niveau, som ligger udover, hvad lejeren ifglge lov-
givningen og kontraktsmaessigt har krav pa, anses som forbedringer.
Der ligger heri, at der ved forbedringen tilfgres det lejede egenskaber,
som det ikke havde far.

Dette udgangspunkt bevirker, at der i forbindelse med opggrelse af
udgifter efter gennemfarelse af forbedringsarbejder skal foretages fra-
drag for udgifter, som vedrarer eller i gvrigt relaterer sig til vedligehol-
delsesmaessige elementer i det samlede arbejde.

Heri ligger, at der foretages fradrag for de dele af arbejdet, som hen-
regnes under vedligeholdelse, ligesom der fradrages belgb, som mod-
svarer den besparelse i fremtidige vedligeholdelsesudgifter, som forbe-
dringen medfarer.

| tilknytning til denne grundlseggende sondring er det i lovgivningen i
forskellige relationer fastsat, at neermere angivne arbejder anses som
forbedringer.

Baggrunden for disse bestemmelser er iszer at undgd den tvivl, som
efter det almindelige forbedringsbegreb i lovgivningen ville kunne opsta,
samt at opnd, at visse arbejder, som efter forbedringsbegrebet anses
som vedligeholdelse, defineres som forbedring.
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Som eksempel pa, hvorledes sondringen slar igennem ved konkrete
forbedringsforhgjelser, kan naevnes udskiftning af eksisterende vinduer
med ét lag glas til termovinduer.

| dette tilfeelde er det klart, at udskiftningen alt andet lige indebaerer en
forbedring efter det lejeretlige forbedringsbegreb, idet en sddan ud-
skiftning medfarer besparelser pa varmeudgiften og i evrigt indebaerer
komfortmeessige fordele.

Den udgift, som er forbundet med det samlede arbejde, er imidlertid
ikke ngdvendigvis det korrekte udtryk for forbedringens veerdi i lejeretlig
forstand.

For det fgrste repraesenterede de eksisterende vinduer en veerdi, for
hvilken der betales via lejen.

Som udtryk for denne veerdi foretages et fradrag i den samlede udgift.
Fradraget bensevnes ofte som "kakkelovnsfradraget" med henvisning til
fradrag for individuel varmeinstallation ved overgang til feelles varmefor-
syning.

Derudover betales der via lejen for vedligeholdelse af de eksisterende
vinduer. Nar disse ikke eksisterer laengere, skal der heller ikke betales
for vedligeholdelse, hvilket giver sig udtryk i en reduktion i de samlede
udgifter svarende til veerdien af den sékaldte "sparede fremtidige vedli-
geholdelse".

Denne reduktion modsvares af den del af forbedringsforhgjelsen, som
vedrgrer udlejerens fremtidige vedligeholdelse af termovinduerne.

Lejelovens regler om forbedringer omfatter savel beboelseslejemal som
erhvervslejemal, mens der i boligregulerinsloven findes bestemmelser
om forbedringer, som alene vedrgrer beboelseslejemal i regulerede
ejendomme. | gennemgangen ma der derfor skelnes imellem beboel-
seslejemdl i regulerede ejendomme og @vrige lejemdl i uregulerede
ejendomme.

Af betydning for gennemfgrelse af forbedringsforhgijelser er ligeledes,
om gennemfgrelsen af forbedringen tager udgangspunkt i en parts lov-
maessige ret til at gennemfare forbedringer, eller om der foreligger en
aftale imellem parterne om forbedringens gennemfarelse.



3.5.1 Parternes ensidige forbedringer.

Den typiske situation i forbindelse med gennemfarelse af forbedrings-
forhajelser er, at forhgjelsen udspringer af en forbedring gennemfart
efter en ensidig beslutning truffet af udlejeren.

Som udgangspunkt har udlejeren i sin egenskab af ejer af eiendommen
en eksklusiv ret til at foretage forbedringer af det lejede, og som falge
deraf ret til at forhgje lejen.

I nogle mere afgraensede tilfaelde har lejeren imidlertid ligeledes ret til at
forbedre det lejede. | denne relation gegr spgrgsmalet om udlejerens ret
til at forhgje lejen for sddanne forbedringer sig geeldende.

3.5.1.1 Udlejers ensidige forbedringer.

| lejeloven og isaer i boligreguleringsloven er fastsat en raekke bestem-
melser, som vedrgrer de krav, der stilles til udlejeren i forbindelse med
forbedringsarbejders gennemfgrelse. | visse situationer udger disse
regler vilkar for udlejeren for at kunne forlange en forbedringsforhgjelse.

| neerveerende gennemgang vil disse bestemmelser ikke blive inddra-
get, idet gennemgangen alene knytter sig til de regler, som vedrgrer
selve lejeforhgjelsen, der falger af forbedringen. Det forudseettes sale-
des, at udlejeren har iagttaget de regler, som betinger gennemfarelse
af forbedringsforhgjelser. Neermere herom nedenfor.

Beregningen af forbedringsforhgijelser tager udgangspunkt i lejelovens
§ 58. Reglen finder ligeledes anvendelse i regulerede ejendomme, idet
bestemmelsen i boligreguleringslovens § 27 om udlejers beregning af
forbedringsforhgjelse henviser til lejelovens § 58.

Lejelovens 8§ 58, stk. 1, angiver, at udlejeren efter forbedringens gen-
nemfgrelse kan forlange lejen forhgjet med et belgb, der modsvarer
forggelsen af det lejedes veerdi.

Bestemmelsen suppleres efter stk. 2, med, at lejeforhgjelsen som ud-
gangspunkt skal kunne give en passende forrentning af den udgift, der
med rimelighed er afholdt til forbedringen, samt deekke afskrivning og
seedvanlige udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring og
lignende.

Bestemmelsen angiver ikke neermere, hvad der forstds med en

"passende forrentning”, men efter praksis tages udgangspunkt i det
almindelige renteniveau - den effektive rente - pa det tidspunkt, hvor
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belaning ville kunne gennemfares. Dette vil typisk sige umiddelbart efter
arbejdets afslutning.

Der kreeves ingen umiddelbar sammenhaeng imellem lejeforhgjelsens
starrelse og den faktiske finansiering. Ej heller kreeves, at den billigst
mulige finansiering laegges til grund ved beregning af forbedringsfor-
hgjelsen i tilfeelde, hvor udlejeren selv finansierer forbedringen.

Spargsmalet er bl.a. relevant i forbindelse med finansiering af forbed-
ringer med lan fra Grundejernes Investeringsfond, der typisk er en billi-
gere finansieringsform end andre. Hvorvidt forbedringsforhgjelsen for
arbejder, finansieret med sadanne midler, skal beregnes péa grundlag af
den faktiske rente pa Gl-lan, ses ikke at veere afklaret.

Ved vurderingen af om forrentningen er passende, ma der leegges
veegt pa, hvor stor ydelsen er pa saedvanlige lan til finansiering af ar-
bejder af den art, forbedringen omfatter.

Som beregningsgrundlag anvendes normalt seedvanlig realkreditbeld-
ning.

| relation til beregning af afskrivning spiller beldningens Igbetid en vee-
sentlig rolle. Ved saedvanlig realkreditbel&ning anvendes typisk 20 ars
eller 30 ars Igbetid, men ogsa kortere afskrivningsperioder kan anven-
des, nar arbejdets art tilsiger dette.

Det er af betydning at bemaerke, at forbedringsforhgjelser som hoved-
regel er permanente lejeforhgjelser, som fortsaetter pa det grundlag, de
er beregnet, uanset efterfglgende sendringer sdsom rentesvingninger.

Lejeforhgjelsens permanente karakter skal bl.a ses i lyset af, at udleje-
ren til stedse bevarer pligten til at vedligeholde og forny den pagzelden-
de indretning.

I en seerlig relation anvendes tidsbegreenset lejeforhgjelse. Forholdet
vedrgrer overgang til kollektiv varmeforsyning for ejendomme med
centralvarme.

| sddanne tilfeelde kan udlejeren efter lejelovens § 61 forlange, at lejer-
ne over en 10-arig periode godtger de udgifter, som er forbundet med
omlaegningen med fradrag af besparelsen.

Besparelsen vedrgrer savel sparet fremtidig vedligeholdelse som det
tidligere omtalte "kakkelovnsfradrag".
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Baggrunden for bestemmelsen er bl.a., at tilslutning af eksisterende
centralvarmeanlaeg til kollektiv varmeforsyning ikke ngdvendigvis inde-
baerer en egentlig forggelse af det lejedes veerdi i lejelovens forstand.

| bestemmelsen bengevnes lejeforhgjelsen som en godtggarelse, der i
nogle henseender behandles anderledes end almindelige forbedrings-
forhgjelser.

Godtgarelsens beregning foretages i det veesentlige pa samme made
som ved beregning af forbedringsforhgijelser efter lejelovens § 58. Ved
beregningen anvendes normalt ydelsesprocenten pa et 10-arigt real-
kreditlan.

3.5.1.2 Lejers ensidige forbedringer.

| en raekke tilfeelde har lejeren under naermere betingelser en egentlig
ret til at gennemfare forbedringer i det lejede.

Sadanne rettigheder fremgar af lejelovens § 29 og omfatter seedvanlige
installationer sdsom termostatventiler, vandvarmere, brusekabiner, kg-
leskabe, vaskemaskiner, tgrretumblere, emhaetter og lignende samt
antenner.

Endvidere har lejere af beboelseslejemal ret til at installere hjeelpemidler
efter bestemmelserne i bistandslovens § 59, stk. 1.

Herudover har lejere af en beboelseslejlighed en sakaldt raderet efter
bestemmelsen i lejelovens § 62 a. Raderetten vedragrer gennemfarelse
af forbedringer i det lejede sdsom modernisering af kekken og bade-
veerelse og indebzerer, at lejeren har krav pa godtgerelse for udgiften,
som beregnes og nedskrives efter neermere fastsatte regler.

Som supplement til raderetten indebaerer bestemmelsen i lejelovens §
63 en mulighed for lejere til at indga aftale med udlejeren om lejerens
gennemfarelse af forbedringer i det lejede med ret til godtggrelse ved
fraflytning efter neermere regler.

For forbedringer, som udfgres efter lejelovens § 29 geelder, at forbed-
ringen tilhgrer lejeren, og kan sdledes medtages ved fraflytning. Udleje-
ren har i sddanne tilfeelde krav pd, at lejeren foretager retablering af det
lejede.

| modseetning hertil geelder, at forbedringer, som gennemfgres efter

lejelovens 8§ 62 a og 63, umiddelbart henhgrer under udlejerens ejen-
domsret og kan saledes ikke medtages af lejeren ved fraflytning.
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Feelles for sddanne forbedringer geelder, at udlejeren ikke overfor den
lejer, som har gennemfgrt forbedringen, kan beregne en forbedrings-
forhgjelse.

For forbedringer efter lejelovens § 29 ma formentlig geelde, at udlejeren,
hvis lejeren ved fraflytning undlader at medtage forbedringen, og denne
herefter indgér i udlejerens ejendom, kan forhgje lejen efter de seed-
vanlige regler om forbedringsforhgjelser.

Efter bestemmelsen i lejelovens § 62 a (rderetten) kan en lejer, som
flytter ind i nedskrivningsperioden, veelge imellem enten at betale udle-
jeren den nedskrevne godtggrelse eller betale en sesedvanlig forbed-
ringsforhgijelse.

Ved genudlejning efter nedskrivningsperiodens udlgb kan udlejeren
beregne en forbedringsforhgijelse efter de saedvanlige regler.

Efter lejelovens § 63 kan udlejeren ved genudlejning veelge imellem at
kreeve en forbedringsforhgijelse eller kreeve godtggrelsen betalt af den
nye lejer.

3.5.2 Aftalte forbedringer.

Lejelovens § 58 er i modseetning til hovedparten af de gvrige centrale
bestemmelser i loven ikke omfattet af en ufravigelighedsbestemmelse,
som ggr bestemmelsen praeceptiv (ufravigelig) i forhold til aftaler, der
stiller lejeren ringere end loven foreskriver.

Dette indebeerer, at aftaler om gennemfgrelse af forbedringsarbejder og
den lejeforhgijelse, der falger heraf, frit kan aftales imellem lejere og ud-
lejer.

Det forudsaettes i denne forbindelse, at de regler, som vedrarer gen-
nemfgrelse af forbedringer, er overholdt eller gyldigt fraviget i aftalen.

I denne relation behandles alene spgrgsmalet om lejeforhgjelsens be-
regningsgrundlag.

Den typiske situation ved aftalte forbedringer er, at der er tale om for-
bedringer, som gennemfgres af udlejer. Initiativet til forbedringens gen-
nemfarelse kan bade veere udlejerens og lejerens. Udgangspunktet er
gerne, at udlejeren ikke er interesseret i at gennemfare den pageelden-
de forbedring, medmindre lejeforhgjelsen aftales til et hgjere belgb end
det, som kan opkraeves efter lejelovens § 58.



En situation, hvor lejerne selv gennemfagrer de aftalte forbedringer,
mens udgiften afholdes af udlejeren, og lejeforhgijelsen er aftalt hgjere
end efter seedvanlig beregning, er principielt ikke umulig, men naeppe
praktisk.

3.5.2.1 Udlejers aftalte forbedringer.

Af det ovenfor neevnte fremgar, at aftale imellem lejere og udlejer om
forbedringsforhgjelsens starrelse som udgangspunkt kan indgas gyldigt
og bindende.

Sadanne aftaler er som andre aftaler i sagens natur omfattet af aftale-
lovens regler, og kan tilsidesaettes i medfar heraf.

For s& vidt angar spgrgsmalet om lejeforhgjelsens stgrrelse ma der
som udgangspunkt antages at vaere aftalefrined bade for regulerede og
uregulerede ejendomme.

Virkningen af lovgivningens lejereguleringsregler begraenser imidlertid
aftalefrineden, idet lejelovens regler om nedseettelse af lejen under
henvisning til, at lejen veesentligt overstiger det lejedes veerdi, jf. § 49,
ikke kan fraviges til skade for lejeren.

Dette forhold bevirker, at nok kan en forbedringsforhgijelse frit aftales,
men i det omfang, den samlede leje efter forhgjelsen veesentligt over-
stiger det lejedes veerdi, vil lejeren kunne kraeve lejen nedsat.

| regulerede ejendomme ggr det samme forhold sig geeldende, idet
boligreguleringslovens § 5, stk. 1, antages ligeledes at geelde for aftaler,
som indgés i lejeperioden. Efter denne bestemmelse kan lejen ikke
fastseettes til et belgb, som overstiger det lejedes vaerdi. Bevirker afta-
len, at lejen hermed bringes over det lejedes veerdi, vil lejeren kunne
kreeve lejen nedsat.

| det omfang, aftalen kun indgas med nogle af ejendommens lejere, vil
virkningen i uregulerede ejendomme formentlig veere, at lejeforhgjelsen
for de lejere, som ikke har tiltradt aftalen, skal fastseettes efter lejelo-
vens § 58, mens lejen for de lejere, som har tiltradt aftalen, kan forhgjes
efter aftalen dog med mulighed for nedseettelse til det lejedes veerdi, jf.
ovenfor.

| regulerede ejendomme vil bestemmelsen i boligreguleringslovens § 5,
stk. 4, om "mere byrdefulde vilkar" formentlig veere til hinder for, at
nogle lejere betaler en hgjere lejeforhgjelse end andre lejere for den
samme forbedring. Bestemmelsen bevirker efter retspraksis, at lejefor-
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hgjeisen vil blive nedsat, sa alle lejere betaler en lejeforhgjelse efter de
seedvanlige regler.

Som undtagelse til ovennsevnte hovedregler er der i lejelovens § 62 b
indfart en bestemmelser, hvorefter udlejeren og lejeren af en be-
boelseslejlighed under naermere angivne betingelser kan indga aftale
om gennemfgrelse af forbedringer i det lejede mod en aftalt lejefor-
hgjelse, som ikke efterfalgende kan tilsidesaettes af huslejenaevn eller
boligret.

Det fremgar af lejelovens § 47, stk. 1, litra b, og boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2, litra b, at der ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi
skal ses bort fra lejeforhgjelse og forbedringer, som er gennemfart efter
lejelovens § 62 b.

Ligeledes er lejemal, som er forbedret efter denne bestemmelse, i beg-
ge love undtaget fra sammenligningsgrundlaget, nar det lejedes veerdi
for andre lejemal skal vurderes.

Reglen knytter sig til det pageeldende lejeforhold og fastszetter saledes,
at aftalen kun far virkning i den periode, hvor lejeforholdet bestar imel-
lem de parter, som har indgaet aftalen om forbedringen. Heraf falger, at
en ny lejer efter genudlejning ikke er afskaret fra at indbringe spgrgsma-
let om lejeforhgjelsens beregning for huslejensevn og boligret og kreeve
nedseettelse, hvis lejeforhgjelsen overstiger det belgb, som kan opkrae-
ves efter de saedvanlige regler.
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BILAG 4

Drift og vedligeholdelse. Bygge- og Boligstyrelsen, 29.
maj 1996.
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4. Drift og vedligeholdelse.
4.1 Indledning.

| dette afsnit redeggres for det lejeretlige vedligeholdelsesbegreb samt
forholdet til beslaegtede lejeretlige begreber.

Herefter redeggres for sondringen imellem indvendig og udvendig ved-
ligeholdelse samt for de bestemmelser i lejelovgivningen, som regulerer
forholdene omkring vedligeholdelse i udlejningsejendomme.

Gennemgangen omfatter savel de generelle regler efter lejeloven, der
omfatter bade beboelseslejemal og erhvervslejemal, som de saerlige
regler efter boligreguleringsloven, der alene gaelder for de ejendomme,
som er omfattet af denne lov.

Endvidere gennemgas de bestemmelser i lejelovgivningen, som kan
bringes i anvendelse over for en parts manglende opfyldelse af ved-
ligeholdelsespligten.

Afslutningsvis redeggres for de saerlige forhold, som geelder for vedli-
geholdelse af almennyttige boliger, herunder de seerlige regler om ved-
ligeholdelse i boligbyggeriloven, som geelder forud for de almindelige
regler i lejeloven.

4.2 Vedligeholdelsesbegrebet.

Det lejeretlige vedligeholdelsesbegreb er ikke defineret i loven, men
loven tager udgangspunkt i sondringen imellem forbedring og ved-
ligeholdelse. Herom henvises naermere til afsnit 3.5.

Efter denne sondring betragtes de arbejder, som udlejeren gennemfg-
rer med henblik p& at opretholde den tilstand, som lejerne efter lejeaf-
talen og lovgivningen har krav pa, som vedligeholdelse.

Vedligeholdelse i lejeretlig forstand kan saledes udtrykkes som de ar-
bejder, der sletter sporene efter slid og aelde samt skader.

Sondringen bygger pa den forudsaetning, at der kun findes enten ved-
ligeholdelsesarbejder eller forbedringsarbejder, og at ethvert arbejde
derfor enten er et forbedringsarbejde eller et vedligeholdelsesarbejde
eller kan opdeles i en vedligeholdelsesdel og en forbedringsdel.

Vedligeholdelse omfatter sdledes savel den lgbende vedligeholdelse
som udskiftning af nedslidte eller beskadigede dele af eiendommen.
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Der har igennem tiden veeret anvendt en raekke forskellige begreber til
beskrivelse af vedligeholdelsesarbejder sdsom opretning, fornyelse og
istandseettelse.

Faelles for disse begreber er, at de alle helt eller delvis udger underbe-
greber til vedligeholdelse og er karakteriseret ved den made, hvorpa de
gennemfgres.

Opretning beskriver - som et ikke seerligt veldefineret begreb - typisk et
stgrre samlet arbejde, som omfatter de vedligeholdelsesarbejder, der
igennem en periode ikke er blevet udfart. Opretning gennemfgres ofte i
tilknytning til egentlige forbedringsarbejder.

Fornyelse omfatter udskiftning af bestanddele, der ikke laengere ved
lgbende vedligeholdelse kan holdes pa et acceptabelt niveau, mens
istandsaettelse typisk anvendes om vedligeholdelsesarbejder i det leje-
de, herunder udbedring af mangler, der udfares i forbindelse med leje-
rens fraflytning.

Som typiske vedligeholdelsesarbejder kan naevnes tagudskiftning, vin-
duesudskiftning og facaderenovering.

Vedligeholdelsesarbejder er naert besleegtet med renholdelse, idet visse
renholdelsesarbejder, uanset de indgar som et led i ejendommens drift,
ville kunne anses som en del af den Igbende vedligeholdelse. Over-
gangen imellem vedligeholdelse og renholdelse er sdledes glidende.

| lejeretlig henseende sondres imellem renholdelse og vedligeholdelse,
idet renholdelsesudgifter ikke kan afholdes over vedligeholdelseskonto-
en.

Vedligeholdelsesbegrebet deekker endvidere i lejeretlig henseende over
henholdsvis indvendig og udvendig vedligeholdelse.

Efter lejelovens § 21 omfatter indvendig vedligeholdelse maling, hvidt-
ning og tapetsering i lejligheden. Lakering af gulve henhgrer formentlig
under den indvendige vedligeholdelse.

Udvendig vedligeholdelse omfatter al anden vedligeholdelse, uanset om
det foregar i eller uden for lejligheden.

Efter lejelovens § 24 kan lovens regler om vedligeholdelse fraviges -

ogsa til skade for lejeren - ved aftale om, at lejeren i starre eller mindre
omfang overtager pligten til vedligeholdelse.
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4.3 Indvendig vedligeholdelse.

Efter lejelovens system pahviler den indvendige vedligeholdelse udleje-
ren.

Dette bevirker, at medmindre det er aftalt, at lejeren forestar den ind-
vendige vedligeholdelse, skal udlejeren for rene beboelseslejligheder
efter lejelovens § 22 pa en konto for lejligheden afseette et fast arligt
belgb til lejlighedens indvendige vedligeholdelse.

Belgbet udger i 1994-niveau 29 kr. pr. m? og reguleres &rligt med 2,0
pct. tillagt en tilpasningsprocent, jf. lov om en satsreguleringsprocent.

Belgbet kan opkreeves over lejen og indgdr i regulerede ejendomme
som et element i den omkostningsbestemte husleje.

I det omfang lejeren har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse
nedseettes belgbet forholdsmaessigt.

Udlejerens pligt til at vedligeholde lejligheden indvendig anses for op-
fyldt, nar det afsatte belgb er anvendt.

En negativ saldo, som opstar, fordi vedligeholdelsesudgifterne oversti-
ger afseetningen, kan ikke overfares til neeste regnskabséar, men konto-
en nulstilles ved regnskabsarets udlab.

Har lejeren helt overtaget den indvendige vedligeholdelsespligt, skal der
ikke fgres en konto for lejlighedens indvendige vedligeholdelse.

| stgrre udlejningsejendomme - i hvert fald i Kgbenhavn - er det typisk
udlejeren, der har den indvendige vedligeholdelsespligt for beboelses-
lejlighederne og dermed afszetter vedligeholdelsesbelgb pa lejlighe-
dernes vedligeholdelseskonti.

I mindre ejendomme, herunder isaer i én- og tofamilieshuse, ligesom i
erhvervslejemal, er det ganske udbredt, at lejeren har vedligeholdel-
sespligten.

| relation til den indvendige vedligeholdelseskonto hersker blandt man-
ge lejere den misforstaelse, at belgb, som er afsat pa kontoen, tilharer
lejeren.

Dette er imidlertid ikke tilfeeldet, idet der er tale om, at udlejeren afsaet-
ter belgb af lejeindteegten til opfyldelse af udlejerens vedlige-
holdelsespligt.
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Lejeren kan kreeve, at udlejeren opfylder vedligeholdelsespligten, men
belgbet pa kontoen tilhgrer udlejeren.

Udlejeren kan sdledes beslutte, hvordan vedligeholdelsen skal gennem-
fares, herunder om lejeren selv kan udfgre vedligeholdelsesarbejderne,
eller om der skal anvendes fagleerte handveerkere og i givet fald hvilke.

Lejeren har saledes ikke krav pa, at udlejeren refunderer udgifter til
indvendig vedligeholdelse, som lejeren har udfegrt, medmindre dette er
aftalt.

I mange ejendomme er det dog praksis, at lejerne udfgrer indvendig
vedligeholdelse og far refunderet de udgifter, som lejerne afholder til
indvendig vedligeholdelse efter forudgaende aftale.

Efter lejelovens § 23, stk. 2, kan lejeren kraeve, at det belgb pa vedlige-
holdelseskontoen, som overstiger de seneste 3 ars afsaetning, anven-
des til andre rimelige og hensigtsmeessige vedligeholdelsesarbejder i
lejligheden.

Det er dog en forudsaetning for denne ret, at lejlighedens indvendige
vedligeholdelsesstand er god.

Ordningen er teenkt anvendt pa vedligeholdelsesarbejder, der ikke
umiddelbart henhgrer under den Igbende vedligeholdelse, som kan
afholdes over den udvendige vedligeholdelseskonto. Det udelukker ikke
ordningens anvendelse, at der i arbejdet indgdr mindre elementer af
forbedring.

Som typiske eksempler pa arbejder, der er omfattet af ordningen, kan
neevnes istandseettelse af kekken og bad.

4.4 Udvendig vedligeholdelse.

Efter lejelovens system pahviler den udvendige vedligeholdelse - det vil
sige al anden vedligeholdelse end maling, hvidtning og tapetsering -
udlejeren, jf. 8 19. Dog skal lejeren efter § 20 vedligeholde lase og
nggler.

Lejeloven indeholder ikke yderligere regler om udvendig vedlige-
holdelse.

I boligreguleringsloven findes derimod en raekke yderligere regler bl.a.
om konti for udvendig vedligeholdelse.
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Reglerne geelder for private udlejningsejendomme med beboelsesleje-
mal, medmindre der er tale om ejendomme med feerre end 7 beboel-
seslejemadl (sma-ejendomme) eller ejendomme, hvor mere end 80 pct.
af ejendommens bruttoetageareal den 1.1.1980 anvendtes til andet end
beboelse.

Efter lovens 88 18 og 18 b skal der for ejendomme, der er omfattet af
lovens kapitel 1I-IV afseettes belgb til ejendommens udvendige ved-
ligeholdelse.

§ 18-kontoen vedrgrer alene regnskabsmeessig afsaetning og indebae-
rer sdledes ikke, at udlejeren skal holde de afsatte midler adskilt fra sin
gvrige formue. Der tilskrives ikke kontoen renter.

Efter § 18 afseettes (1994-niveau) 44 kr. pr. m? bruttoetageareal for
ejendomme taget i brug far 1964 og 37 kr. pr. m? bruttoetageareal for
ejendomme taget i brug senere.

Til dette belgb laegges 1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne veere
henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994 efter den nu
opheaevede ordning med henlaeggelser til fornyelse af tekniske installa-
tioner. For ejendomme, der ikke har en konto efter § 18 b, tillaegges 2/3
af det tidligere henleeggelsesbelgb.

Det samlede belgb udger ejendommens afseetningsbelgb efter boligre-
guleringslovens § 18. Belagbet reguleres arligt med 2 pct. tillagt en til-
pasningsprocent.

§ 18 b-kontoen er en bindingskonto i Grundejernes Investeringsfond, og
ordningen indebezerer, at udlejeren skal indbetale de arlige af-
saetningsbelgb til fonden. Rente tilskrives kontoen.

8 18 b omfatter alene ejendomme, der er taget i brug for 1970. For dis-
se ejendomme skal der &rligt afseettes (1994-niveau) 27,50 kr. pr. m?
bruttoetageareal.

Til belgbet leegges 1/3 af det belgb, der henlagdes eller kunne veere
henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 1994.

Det samlede belgb udggr ejendommens grundbelgb til binding i Grund-
ejernes Investeringsfond.

Belgbet forhgjes med 4 kr. pr. m? i hvert af &rene 1995, 1996 og 1997,

og det samlede belgb reguleres arligt med 2 pct. tillagt en tilpasnings-
procent.
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Det er uafklaret, hvorvidt det er en betingelse for, at den fulde forhgjelse
kan opkreeves, at den geeldende lejelovs § 20 om fordeling af vedlige-
holdelsespligten imellem lejer og udlejer indfares i lejeforholdet.

Efter § 18 b, stk. 7, kan huslejenaevnet pa beboerrepraesentanternes
eller lejernes anmodning nedseette belgbet i en periode pa indtil 5 ar,
bl.a. hvis der pa kontoen henstar belgb svarende til de seneste 5 ars
afseetning bortset fra belgb, som afseettes efter 8§ 18 d, stk. 1, eller hvis
ejendommen vedligeholdelsesstand tilsiger, at der ikke i perioden er
behov for stgrre belgb. Belgbet kan dog ikke nedseettes til mindre end
15 kr. pr. m?.

Efter § 18 d kan bindingsbelgbet efter neermere regler forhgjes til deek-
ning af udgifter i henhold til en vedtagen 5-arig vedligeholdelsesplan.

Feelles for de to vedligeholdelseskonti geelder, at der kun afseettes be-
lgb for ejendomme med beboelseslejligheder. Afsaetning sker for hele
ejendommen, det vil sige inklusive lokaler, som anvendes til andet end
beboelse, medmindre Grundejernes Investeringsfond for sa vidt angar
§ 18 b-afsaetning har fritaget denne del af ejendommen for afseetning.

P& kontiene fradrages efter bestemmelsen § 19 belgb til deekning af
vedligeholdelsesudgifter samt til brandsikring. Herudover kan der efter
aftale med beboerrepreesentanterne fratreekkes belgb, der er afholdt til
forbedring, isolering o.lign.

| det omfang de pageeldende arbejder finansieres med lan, kan ydelser-
ne fradrages péa kontoen, efterhanden som disse betales.

Udlejeren skal udarbejde szerskilt arsregnskab for hver vedligeholdel-
seskonto. En negativ saldo overfgres til naeste arsregnskab.

Efter bestemmelsen i boligreguleringslovens § 22 b, stk. 4, er det en
betingelse for udbetaling fra 8 18 b-kontoen, at § 18-kontoen er op-
brugt.

Dette bevirker, at de to konti i praksis fungerer som "forbundne kar" idet
der farst kan ske udbetaling fra bindingskontoen, nar arets afssetning
pa § 18-kontoen samt en eventuel positiv saldo er opbrugt.

Fremgangsmaden er sdledes, at udlejeren, nar arsregnskabet for vedli-
geholdelse er aflagt, farst fratreekker udgifterne i arets samlede afsaet-
ningsbelgb efter § 18. Kan udgifterne ikke daekkes af arets afsaetning,
fratreekkes yderligere udgifter i en eventuel positiv saldo pad § 18-
kontoen.
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Er der herefter fortsat yderligere udaekkede vedligeholdelsesudgifter,
eller er saldoen pa § 18-kontoen allerede negativ, fratraekkes udgifterne
i rets samlede bindingsbelgb efter § 18 b.

For yderligere vedligeholdelsesudgifter kan der herefter ske udbetaling
fra § 18 b-kontoen. Er saldoen pa § 18 b-kontoen allerede negativ
treekkes belgbet fra og forgger dermed den fremtidige mod-
regningsadgang.

Vedligeholdelseskontiene fglger ved ejerskifte ejendommen.
Forrentning af indestdende pa bindingskontoen tilskrives kontoen.

I modseetning til den indvendige vedligeholdelseskonto er udlejerens
udvendige vedligeholdelsespligt ikke begraenset af kontienes eventuelle
udvisende. Pligten til vedligeholdelse relaterer sig alene til ejendom-
mens vedligeholdelsesstand i forhold til lovens og aftalens krav.

Belgbene kan opkraeves over lejen som et element i den omkostnings-
bestemte husleje. Selv om afseetning som naevnt sker for hele ejen-
dommen, kan de pageeldende afsaetningsbelgb ikke afkreeves andre
lejere end lejere af beboelseslejemal

Pr. 31.12.1994 kunne det samlede positive bindingsbelgb opggres til
ca. 850 mill. kr. mens det samlede negative bindingsbelgb udgjorde ca.
4.745 mill. kr.

4.5 Sanktioner ved manglende vedligeholdelse.

Lejelovgivningen indeholder en raekke regler, som kan bringes i anven-
delse over for den part, som ikke overholder pligten til vedligeholdelse.

Reglerne vedrgrer bade sanktioner over for lejere og over for udlejere,
som ikke overholder vedligeholdelsespligten.

For s& vidt angér sanktionerne over for udlejeres manglende over-
holdelse af vedligeholdelsespligten, geelder der saerlige regler for ejen-
domme, som er omfattet af boligreguleringslovens kapitel 11-1V A.

Vurderingen af om lejerens vedligeholdelsespligt er overholdt ved fra-
flytning tager udgangspunkt i lejemalets tilstand pa tidspunktet for leje-
rens overtagelse af lejemalet.

Det kan imidlertid vaere vanskeligt at bevise lejemalets tilstand ved
overtagelsen efter en leengere lejeperiode.
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For at begreense sddanne problemer foretages ofte iszer i erhvervs-
lejeforhold en tilstandsregistrering pa overtagelsestidspunktet.

4.5.1 Sanktioner over for lejere.

Udlejeren kan i princippet anleegge sag med henblik pa at fa dom for, at
neermere angivne vedligeholdelsesarbejder skal udfares, eller for at fa
nedlagt forbud imod en naermere angiven adfeerd fra lejerens side. Dis-
se befgjelser fremgar ikke af lejeloven, men falger af lejerens forpligtel-
ser i henhold til kontraktsforholdet.

| praksis fremseetter udlejeren oftest farst eventuelle krav ved lejefor-
holdets ophgar.

Safremt en lejer ikke overholder pligten til at vedligeholde det lejede,
kan udlejeren i visse tilfeelde opsige lejeaftalen efter bestemmelsen i
lejelovens § 83 litra e, som omhandler manglende "iagttagelse af god
skik og orden".

Udlejeren kan endvidere i lejeperioden og efter dennes udlgb udfare
vedligeholdelsesarbejder for lejerens regning.

| seerlig grove tilfeelde kan udlejeren opheaeve lejeforholdet efter be-
stemmelserne herom i lejelovens § 93.

Nar udlejeren som falge af lejerens manglende opfyldelse af vedlige-
holdelsespligten eventuelt far et krav imod lejeren, kan udlejeren fore-
tage modregning i depositum. Modregning sker typisk efter lejerens
fraflytning.

| ejendomme, som er beliggende i kommuner med huslejenaevn, afgg-
res uenighed om lejerens opfyldelse af pligten til at vedligeholde efter
boligreguleringslovens 8§ 21 af huslejenaevnet.

Huslejenaevnet kan give lejeren pabud om gennemfarelse af vedlige-
holdelsesarbejder, men overholdes pabuddet ikke, m& udlejeren an-
lzegge sag ved boligretten om tvangsfuldbyrdelse, jf. ovenfor.

4.5.2 Sanktioner over for udlejeren.

Efter lovgivningen kan lejeren veelge imellem at anvende lovens regler

om mangler eller sgge vedligeholdelsen udfert ved pabud fra husleje-
neevnet.
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Efter reglerne om mangler i lejelovens kapitel 1ll, herunder iseer § 11,
kan lejeren gegre mangelsbefgjelserne gaeldende over for udlejeren, nar
betingelserne herfor er tilstede.

Disse befgjelser omfatter krav om forholdsmeessigt afslag i lejen, af-
hjeelpning af mangler for udlejerens regning og ophaevelse af lejeaftalen
med eventuelt krav om erstatning. Sager vedrgrende mangler rejses for
boligretten.

4.5.2.1 Vedligeholdelsespabud i uregulerede ejendomme.

Lejeren har samme adgang som udlejeren til at anlaegge sag ved bolig-
retten med henblik pd at fa dom for, at neermere angivne vedlige-
holdelsesarbejder udfgres.

4.,5.2.2 Vedligeholdelsespabud i regulerede ejendomme.

Efter boligreguleringslovens § 22, stk. 3, kan huslejenaevnet palaegge
en udlejer at lade bestemte vedligeholdelsesarbejder udfgre. Neevnet
kan fastseette neermere regler herom, herunder fastseette en frist for de
enkelte arbejders udfgrelse.

Det er en forudseetning for at bruge bestemmelsen, at lejerne har rettet
henvendelse til udlejeren med henblik pa at f& gennemfart bestemte
vedligeholdelsesarbejder inden for en rimelig frist.

Hvis udlejeren ikke efterkommer lejernes begaering, ma lejerne ind-
bringe sagen for huslejenaevnet, saledes at naevnet kan afgere, om §
22, stk. 3, skal bringes i anvendelse.

Huslejenaevnene i Kgbenhavn har oplyst, at ud af de ca. 3.000 sager,
der er behandlet i 1994, vedrgrte 299 arbejder omfattet af boligregule-
ringslovens § 22, stk. 3. Der fgres ikke statistik over udfaldet af de ind-
bragte sager. Ankenaevnet har dog i 1994 truffet afggrelse i 58 sager
vedrgrende boligreguleringslovens § 22, stk. 3. Ankenaevnet farer ikke
statistik over indkomne sager.

Neevnet har mulighed for samtidig i sin afgerelse efter § 22, stk. 3, at
treeffe beslutning om, at lejen skal nedseettes med et belgb, der svarer
til veerdien af de pabudte arbejder, s&fremt den fastsatte frist ikke over-
holdes.

Huslejenaevnet skal ikke fastseette veerdien af de pabudte vedlige-
holdelsesarbejder, men det forudseettes, at naevnet anslar en veerdi for
lejeren af de pageeldende arbejder, som leegges til grund ved fast-
leeggelsen af lejenedsaettelsen.
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Det skal fremga af huslejenaevnets afgarelse, i hvilke lejemal lejen skal
nedseettes og med hvor store belgb.

Hensigten med bestemmelsen er at motivere de udlejere, som husleje-
neevnet pabyder at gennemfgre vedligeholdelsesarbejder, til at gen-
nemfgre arbejderne inden fristens udlgb og dermed hurtigst muligt at
sikre lejerne den fysiske tilstand af ejendommen og det lejede, som de
efter kontraktforholdet har krav pa.

Bestemmelsen er et supplement til lejelovens regler om mangler,
hvorefter boligretten kan fastszette et forholdsmaessigt afslag i lejen, sa
leenge en mangel forringer det lejedes veerdi for lejeren.

Den af huslejenaevnet besluttede lejenedszettelse far virkning fra udlg-
bet af den fastsatte frist for arbejdernes gennemfarelse i de lejemal, der
er omfattet af neevnsafggrelsen.

Det er ikke i loven palagt udlejeren at gare lejerne opmaerksomme péa
lejereduktionen. Lejerne ma derfor selv sarge for at betale den lavere
leje, som naevnet har fastsat.

Beslutningen om lejenedseettelse geelder, indtil arbejdet er udfert, eller
Grundejernes Investeringsfond treeffer beslutning om at lade arbejderne
gennemfgre for udlejerens regning, eller eiendommen kommer under
tvangsadministration, jf. nedenfor i pkt. 4.5.2.3. 0g 4.5.2.4.

4.5.2.3 Tvangsgennemfgrelse ved Grundejernes Investeringsfond
i regulerede ejendomme.

Lejerne har efter boligreguleringslovens § 60 mulighed for at f& Grunde-
jernes Investeringsfond til at lade renholdelses- og vedligeholdel-
sesarbejder gennemfare for udlejerens regning.

Grundejernes Investeringsfond har dog kun mulighed for at imgde-
komme lejernes begaering, safremt huslejensevnet har fastsat en frist
for arbejdernes gennemfarelse, og udlejeren ikke har overholdt denne
frist.

Inden tvangsgennemfgrelse ved Grundejernes Investeringsfond kan
komme pa tale, er det sdledes en forudsaetning, at lejerne har udnyttet
deres klagemuligheder til huslejengevnet.

Bestemmelsen er fakultativ, sadledes at Grundejernes Investeringsfond

selv afger, om arbejderne skal gennemfares, eller lejernes begeering
afslas. Til brug for denne afgerelse kan Grundejernes Investeringsfond
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foretage besigtigelse af eiendommen samt gennemfgre en forundersg-
gelse af arbejdets omfang og forholdene pa ejendommen i gvrigt.

Grundejernes Investeringsfonds ret til at lade arbejderne udfgre geaelder,
selvom udlejeren har indbragt huslejenaevnets afggarelse, herunder
tidsfristen for arbejdernes gennemfarelse, for boligretten.

De udleeg, som Grundejernes Investeringsfond har haft til forundersg-
gelser m.v. og arbejdernes gennemfgrelse, forrentes med samme pro-
centsats, som lan der ydes udlejeren af Grundejernes Investeringsfond,
jf. nedenfor under b).

Grundejernes Investeringsfond har forskellige muligheder for at f& gen-
nemfgrt arbejderne:

a) Udlejeren kan deponere et belgb, der svarer til de stipulerede udlaeg,
eller efter aftale med Grundejernes Investeringsfond stille sikkerhed for
belgbets betaling, hvis udlejeren bestrider, at Grundejernes Investe-
ringsfond har veeret berettiget til at gennemfgre arbejderne, eller bestri-
der udgifternes stgrrelse og rimelighed.

Dette indebzerer, at udlejeren selv forestar udfgrelsen af de pabudte
arbejder efter aftale med Grundejernes Investeringsfond, sdledes at
Grundejernes Investeringsfond farer kontrol med arbejdets udfgrelse og
kvalitet og tillader frigivelse af deponerede belgb i takt med arbejdernes
gennemfarelse.

Ifalge Grundejernes Investeringsfonds arsberetning fra 1993/94 anven-
des i langt den stgrste del - nemlig 147 ud af 175 - af de sager, der er
afsluttet i 1993/94, den fremgangsmade, at ejeren selv gennemfgrer de
pabudte arbejder. | de sager, der er afsluttet i 1993/94, er arbejdet i 99
sager gst for Storebeelt og i 48 sager vest for Storebaelt udfart af udleje-
ren.

b) Grundejernes Investeringsfond kan yde udlejeren et lan til finansie-
ring af de afholdte udgifter. Lanet skal have tinglyst pant i ejendommen
med fortrinsret efter ejendomsskatter. Herved undgas i de fleste tilfeel-
de, at lIanet slettes pa en evt. tvangsauktion over ejendommen, idet det
efter tinglysning ikke indgar i den almindelige prioritetsreekke.

Lanet kan hgijst have en lgbetid pa 10 &r og en forrentning, der svarer til
renten pa et kontantlan i et realkreditinstitut med samme Igbetid. Herud-
over kan Grundejernes Investeringsfond opkraeve et administrationsbi-
drag, der svarer til det bidrag, der af et realkreditinstitut kunne opkree-
ves for et tilsvarende lan.
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Bestemmelsen forudsaetter, at ejeren vil medvirke ved laneoptagelsen
ved at tillade belaning af ejendommen.

c¢) Endelig har Grundejernes Investeringsfond mulighed for at f& daekket
sine udleeg med palgbne renter og omkostninger daekket ved at treeffe
beslutning om, at indtil halvdelen af lejeindteegten skal indbetales til
fonden, indtil daekning er opnaet.

Grundejernes Investeringsfond skal tinglyse en sddan beslutning pa
ejendommen. Beslutningen er gyldig savel i forhold til udlejeren og le-
jerne som i forhold til tredjemand.

Hvis Grundejernes Investeringsfond har truffet og tinglyst beslutning
herom pa ejendommen, skal den underrette lejerne om, at leje kun med
friggrende virkning kan betales til Grundejernes Investeringsfond.

Grundejernes Investeringsfond skal videresende den overskydende del
af lejeindteegten til udlejeren.

Denne mulighed for at f& deekket Grundejernes Investeringsfonds ud-
lzeg medfarer, at der kan ga lang tid, fer udleegget er deekket.

Samtidig kan denne lgsning stille udlejeren i en gkonomisk vanskelig
situation, idet den del af lejeindteegten, som udlejeren kan rade over,
ofte ikke vil veere tilstraekkelig til ogsa at betale prioritetsydelser med
den virkning, at panthaverne ved misligholdelse af lanene kan begzere
tvangsauktion over ejendommen.

Bestemmelsen har derfor formentlig virkning som et incitament for udle-
jeren til at indga en frivillig ordning med Grundejernes Investeringsfond.

Dette stgttes af Grundejernes Investeringsfonds arsberetning 1993/94,
hvoraf det fremgar, at Grundejernes Investeringsfond kun i 16 pct. af de
i aret af sluttede sager - nemlig 28 ud af 175 - selv udfarte arbejderne.
Det skete i 16 ejendomme gst for Storebeelt og i 12 vest for Storebeelt.
23 af de 28 sager vedrgrte udgifter pA mindre end 50.000 kr. pr. sag.
Grundejernes Investeringsfond har ikke i perioden afslaet at udfare
arbejder pa grund af en ejendoms gkonomi.

Det fremgar ikke af Grundejernes Investeringsfonds arsberetning, i hvil-
ket omfang ejere af ejendomme, hvor Grundejernes Investeringsfond
tidligere pa lejernes begeering har gennemfart vedligeholdelses-
arbejder, pd ny bliver underlagt tvangsgennemfarelse ved Grundejer-
nes Investeringsfond.
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4.5.2.4 Tvangsadmjnistration.

Reglerne om tvangsadministration findes i lov nr. 610 af 12.12.1984 om
tvungen administration af udlejningsejendomme.

Tvangsadministration er et relativt intensivt indgreb over for udlejeren,
idet udlejeren herved midlertidigt fratages retten til at udgve sine ejer-
rettigheder over ejendommen, herunder oppebeere lejeindtaegten.

Som foglge heraf kreeves en raekke betingelser opfyldt, for at der kan
traeffes beslutning om tvangsadministration.

Reglerne geelder for alle udlejningsejendomme, hvor mindst 2 lejlig-
heder er udlejet helt eller delvist til beboelse.

Der anvendes her samme ejendomsbegreb som i bolig-
reguleringsloven. Flere ejerlejligheder med samme ejer og under sam-
me ejerforening anses sdledes som én ejendom. Det samme geelder
flere ejendomme ejet af samme ejer og opfart kontinuerligt som én be-
byggelse med feelles friarealer eller driftsfeellesskab. Ligeledes anses
flere ejendomme, der er samvurderet eller samnoteret i tingbogen som
én ejendom.

Bestemmelserne geelder bade i kommuner med og uden huslejeregule-
ring efter boligreguleringslovens bestemmelser.

Alle afggrelser om tvangsadministration skal meddeles Bygge- og Bo-
ligstyrelsen med henblik pa udpegning af tvangsadministrator, jf. neden-
for under pkt. 4.5.2.4.2.

Hensigten med bestemmelserne om tvangsadministration er at sikre
gennemfgrelsen af bestemte arbejder, som fremgar af beslutningen om
tvangsadministration. Bestemmelserne er saledes ikke “straffebe-
stemmelser".

4.5.2.4.1 Beslutning om tvangsadministration.
4.5.2.4.1.1 Regulerede kommuner.

| kommuner, hvor reglerne i boligreguleringslovens kap. II-V geelder, er
det huslejenaevnet, der treeffer afggrelse om tvangsadministration. Af-
gerelsen kan kun treeffes pa begeering af beboerrepreesentanterne - i
ejendomme med beboerrepreesentation - eller et flertal af lejerne. Et
flertal af lejerne kan formentlig altid begaere tvangsadministration, uan-
set om der i eiendommen er beboerrepraesentation.
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For at huslejensevnet kan treeffe afggrelse om tvangsadministration,
skal en reekke betingelser vaere opfyldt:

a) Som neevnt i det foregdende er tvangsadministrationen det mest
indgribende middel til at fa gennemfert arbejder pa en udlejningsejen-
dom. Forud herfor skal veere gaet, at lejerne har rettet henvendelse til
udlejeren for at fa udfert renholdelses-, vedligeholdelses- eller igangsat-
te forbedringsarbejder inden for en rimelig frist.

Hvis udlejeren ikke udfarer arbejderne, kan lejerne ga til huslejenaevnet
med krav om, at naevnet paleegger udlejeren at gennemfgre bestemte
arbejder inden for en bestemt frist.

Den frist, som huslejensevnet har sat for gennemfgrelse af vedlige-
holdelses- og forbedringsarbejder efter boligreguleringslovens 88§ 22, 27
eller 27 a, skal veere overskredet.

b) Huvis fristen er overskredet, skal lejerne rette henvendelse til Grunde-
jernes Investeringsfond for at fa Grundejernes Investeringsfond til pa
udlejerens regning at gennemfgre arbejderne.

Grundejernes Investeringsfond skal herefter tage stilling til, om man vil
gennemfgre arbejderne eller afsl& anmodningen pa grund af ejendom-
mens seaerlige forhold.

Forudseetningen for, at naevnet kan traeffe beslutning om tvangsadmini-
stration er, at Grundejernes Investeringsfond enten 2 gange tidligere
eller én gang inden for de sidste 2 ar har ladet udfare vedligeholdelses-
arbejder efter boligreguleringslovens § 60 for udlejerens regning.

c) Der kan ligeledes treeffes beslutning om tvangsadministration, selv-
om Grundejernes Investeringsfond ikke har gennemfart arbejder for
udlejerens regning, hvis Grundejernes Investeringsfond pa grund af
ejendommens seerlige forhold har fundet ikke at kunne péatage sig at
udfare de arbejder, som er palagt af huslejenaevnet, og for hvilke fristen
for gennemfgrelse er overskredet.

Begrundelsen for denne bestemmelse er, at der i de tilfeelde, hvor
Grundejernes Investeringsfond har afslaet at gennemfgre pabudte ar-
bejder pa& en ejendom, ellers ikke ville kunne ivaerksaettes tvangsadmi-
nistration, fordi betingelsen under b) ikke var opfyldt.

Grundejernes Investeringsfond skal i disse tilfaelde give meddelelse til

huslejenaevnet om, at Grundejernes Investeringsfond ikke kan pétage
sig at udfgre de pageeldende arbejder. Huslejenaevnet skal herefter
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inden 8 dage treeffe afggrelse om, at ejendommen skal tvangsadmini-
streres.

Bestemmelsen forudseetter ikke, at der som i almindelige husleje-
naevnssager foretages en hgring af sagens parter, fgr afggrelsen treef-
fes. Dette vil typisk ikke kunne nas inden for fristen pa 8 dage.

De oven for naevnte betingelser forudsaetter, at der ikke alene er tale
om grov og langvarig forssmmelse af udlejerens vedligeholdelsespligt,
men tillige at tvangsadministrationen ma forventes at kunne skabe en
bedre vedligeholdelsestilstand.

Det er uafklaret, om individuelle mangler i de enkelte lejemal kan be-
grunde, at der treeffes afgarelse om tvangsadministration.

Bestemmelserne er efter bemeaerkningerne til lovforslaget kun teenkt
anvendt i begraenset omfang, nemlig over for seerligt forsemmelige ud-
lejere. Det ma derfor antagelig kreeves, at misligholdelsen af ejen-
dommen er sa grov, at lejerne har et klart krav pa at fa bragt den
uholdbare situation til ophgr. Tvangsadministration vil sdledes naeppe
kunne udlgses af enkeltstdende forssmmelser. Huslejenaevnet ma ved
sin afgarelse af, om der skal traeffes beslutning om tvangsadministrati-
on, leegge veegt pd, om tvangsadministration er en hensigtsmaessig
made at sikre lejerne en bedre vedligeholdelse pa.

Hvis huslejenaevnet treeffer beslutning om tvangsadministration, skal
neevnet lade beslutningen tinglyse pa ejendommen.

Der er siden lovens ikrafttreeden i 1981 i ca. 110 tilfeelde truffet beslut-
ning om tvangsadministration. De fleste beslutninger er truffet i
1980éme, mens der i 1993 og 1994 kun er truffet én beslutning om
tvangsadministration hvert ar. Alle beslutninger om tvangsadmini-
stration er truffet af huslejenaevn (og ikke ved dom, jf. neeste afsnit),
primeert i Hovedstadsomradet.

4.5.2.4.1.2 Uregulerede kommuner.

| kommuner, hvor reglerne i boligreguleringslovens kap. II-V ikke geel-
der, er det boligretten, der ved dom treeffer beslutning om tvangs-
administration.

Boligretten kan kun treeffe afgarelse om tvangsadministration, hvis be-

boerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne har anlagt sag mod udle-
jeren med pastand herom.
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Som i de regulerede kommuner geelder det, at lejerne farst ma rette
henvendelse til udlejeren med henblik pa at fA gennemfert bestemte
vedligeholdelsesarbejder eller pabegyndte forbedringsarbejder inden for
en rimelig frist.

For at boligretten kan treeffe afgerelse om tvangsadministration, skal
folgende betingelser veere opfyldt:

a) Udlejeren skal 2 gange tidligere vaere dgmt til at lade udfare vedlige-
holdelsesarbejder pa ejendommen. Dette forudszetter, at be-
boerrepreesentanterne eller et flertal af lejerne allerede 2 gange har
gennemfgrt boligretssager mod udlejeren pa grund af udlejerens for-
sgmmelighed i relation til overholdelse af vedligeholdelsespligten.

b) Udlejeren skal have undladt hurtigst muligt at pabegynde og gen-
nemfare de arbejder, som boligretten har dgmt udlejeren til at gennem-
fare.

c) Ejendommen skal pa ny veere mangelfuld pa det tidspunkt, hvor der
begeeres tvangsadministration. Der stilles her samme krav til ejerens
forsgmmelse af sine pligter som i regulerede kommuner, dvs. at der
skal veere tale om grov og langvarig forssmmelse af vedligeholdelses-
pligten.

Der henvises herom til det ovenfor under pkt. 4.5.2.4.1.1. anfgrte.

Betingelserne for at treeffe beslutning om tvangsadministration i uregu-
lerede kommuner er sveere at opfylde, dels fordi der skal foreligge 2
domme, hvor udlejeren er dgmt til at foretage vedligeholdelse, dels fordi
lejerne skal anleegge alle sager mod udlejeren med de omkostninger,
dette kan indebeere.

Der er da heller ikke siden lovens ikrafttreeden i 1981 afsagt domme om
tvangsadministration af udlejningsejendomme i uregulerede kommuner.

Det er uafklaret, om individuelle mangler i de enkelte lejemal kan be-
grunde, at der treeffes afggrelse om tvangsadministration.

Nar der er afsagt dom om tvangsadministration, skal kommunalbesty-
relsen sgrge for, at dommen bliver tinglyst pa ejendommen.

Kommunalbestyrelsen skal endvidere sgrge for, at ejendommen bliver
gennemgaet teknisk med henblik pa fastleeggelse af omfanget af de
arbejder, der skal udfgres i overensstemmelse med dommen, og om-
kostningerne herved.
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4.5.2.4.2 Udpegning af administrator m.v.

Bygge- og Boligstyrelsen udpeger administrator bade i regulerede og
uregulerede kommuner.

Administrator kan antage sagkyndig bistand til ngjere at vurdere om-
fanget af de pabudte arbejder og omkostningerne ved gennemfgrelsen
heraf.

Administrator kan ogsa indga aftale med udlejeren om, at denne selv
forestar udfgrelsen af de pabudte arbejder, hvis formodningen er for, at
dette sikrer lejerne en hurtigere gennemfgrelse af arbejderne. Udlejeren
skal dog stille betryggende sikkerhed for arbejdernes gennemfarelse,
og beboerrepreesentanterne skal tiltreede aftalen.

Hvis ejendommen ikke er omfattet af en godkendt saneringsplan eller af
en beslutning efter byfornyelsesloven eller boligtilsynsloven, udpeges
normalt Kammeradvokaten som tvangsadministrator. Kammerad-
vokaten kan antage lokal bistand.

Er ejendommen omfattet af en godkendt saneringsplan, der endnu ikke
er gennemfart for den pageeldende ejendom, og gennemfares sanerin-
gen af et godkendt saneringsselskab, udpeges dette selskab som ad-
ministrator for at sikre en koordination med de arbejder, der efter sane-
ringsplanen skal gennemfgres pa ejendommen.

| andre tilfeelde, dvs. hvis ejendommen er omfattet af en beslutning efter
byfornyelsesloven eller en beslutning efter boligtilsynsloven, er det
kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommunen, der er administrator.

4.5.2.4.3 Administration af eiendommen.

Administrator skal inden 3 uger efter udpegningen underrette pantha-
vere med tinglyste rettigheder i ejendommen om tvangsadministratio-
nen og deres mulighed for at gennemfare de pabudte arbejder for egen
regning. Panthaverne skal inden 6 uger efter underretningen give med-
delelse til administrator, hvis de gnsker at udfgre arbejderne. En efter-
stdende panthaver har fortrinsret til at gennemfere arbejderne, hvis
flere panthavere er interesserede.

Hvis ikke panthaverne gnsker at gennemfgre arbejderne, skal admini-
strator iveerksaette arbejderne p& udlejerens vegne, sa snart der er
gkonomisk mulighed herfor.

Normalt skal alle de arbejder, der har begrundet tvangsadministratio-
nen, gennemfgres inden for en frist pd hgjst 10 ar. Fristen fastsaettes af
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huslejensevnet respektive kommunalbestyrelsen efter aftale med
tvangsadministrator.

Administrator skal dog kun gennemfgre arbejder, der er ngdvendige af
hensyn til beboernes sikkerhed, hvis ejendommen er omfattet af en
beslutning efter boligtilsynsloven, eller hvis de pabudte arbejder er i
strid med eller vaesentligt vil fordyre en godkendt saneringsplan eller en
beslutning efter byfornyelsesloven.

For at administrator kan udfgre sit hverv, er der mulighed for - evt. med
fogedens bistand - at kreeve udleveret dokumenter vedrgrende ejen-
dommen, ligesom administrator er berettiget til at fa BBR-oplysninger
om ejendommen.

Den for udlejeren vigtigste konsekvens af tvangsadministrationen er, at
administrator indtraeder i udlejerens sted i forhold til lejerne. Administra-
tor far sdledes ejendommens lejeindtaegter, varmebidrag m.v., ligesom
administrator er berettiget til at kreeve lejeforhgjelse og foretage genud-
lejning.

Administrator skal snarest muligt give lejerne underretning om, at leje,
varmebidrag m.v. kun kan betales med friggrende virkning til admini-
strator. Dette geelder dog ikke, hvis lejerne allerede indbetaler leje til
Grundejernes Investeringsfond efter boligreguleringslovens § 60. | sa
fald skal administrator underrette Grundejernes Investeringsfond om
tvangsadministrationen, saledes at den overskydende del af lejeindtaeg-
ten udbetales til administrator i stedet for til udlejeren.

Loven har i § 9 udtrykkeligt gjort op med, hvorledes administrator skal
anvende lejeindtaegter m.v. Administrator skal saledes primeert afholde
udgifter til leverancer til lejerne som varme, vand, el og gas. Dernaest
kan der afholdes udgifter til ejendommens administration, renholdelse,
vedligeholdelse, opretning, brandsikring, forsikringer og ejendoms-
skatter, der forfalder i tvangsadministrationsperioden.

Farst nar disse udgifter er deekket, kan der afholdes udgifter til betaling
af prioritetsydelser.

Hvis ejendommen ved tvangsadministrationens pabegyndelse har en
positiv udvendig vedligeholdelseskonto efter boligreguleringslovens §
18, kan administrator forlange et tilsvarende belgb udbetalt af udlejeren.
Administrator har mulighed for at inddrive belgbet ved udpantning ved
kommunalbestyrelsens foranstaltning, hvis udlejeren ikke betaler frivil-

ligt.
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Det er under tvangsadministrationen administrator, der bestemmer
reekkefalgen for gennemfarelsen af de pabudte arbejder vedragrende
vedligeholdelse, opretning og brandsikring. Desuden er administrator
berettiget til i tvangsadministrationsperioden at gennemfgre foran-
staltninger, der er pabudt i henhold til lov eller pabudt af huslejensevnet.

4.5.2.4.4 Laneoptagelse.

Hvis hverken lejeindteegt eller belgb fra en positivt udvendig ved-
ligeholdelseskonto er tilstreekkelige til at deekke udgifterne til gennemfga-
relse af de pabudte arbejder, kan administrator optage l&n med sikker-
hed i ejendommen med fortrinsret efter ejendomsskatter, men uden
personlig heeftelse.

Herved kan panthavere i prioritetsraekken blive darligere stillet, men den
risiko ma panthaverne antages at have overvejet i forbindelse med
administrators tilbud om, at panthaverne kunne gennemfare de pabudte
arbejder for egen regning.

Kan administrator ikke opna lan pa disse vilkar, fordi ingen langiver gn-
sker at yde l&n med sikkerhed i ejendommen, ma administrator rette
henvendelse til kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor ejendom-
men ligger.

Kommunalbestyrelsen har 2 muligheder:

Kommunalbestyrelsen treeffer inden 3 maneder en beslutning vedrg-
rende ejendommen efter byfornyelsesloven. De pabudte arbejder vil i
sa fald blive finansieret efter byfornyelseslovens regler.

Alternativt kan kommunalbestyrelsen selv yde lan, der er rente- og af-
dragsfri, indtil tvangsadministrationen ophaeves. Lanet kan hgjst have
en lgbetid pa 20 ar og en rente svarende til markedsrenten for tilsva-
rende lan. Lanet skal have fortrinsret i eiendommen efter ejendomsskat-
ter.

Staten daekker halvdelen af kommunalbestyrelsens udgifter til sddanne
l&n som rentefri statslan.

4.5.2.4.5 Administrators vederlag.

Tvangsadministrator er berettiget til vederlag for den almindelige admi-
nistration af ejendommen i forbindelse med en normal drift af ejen-
dommen. Dette vederlag svarer til det administrationshonorar, som
Ankengevnet for de kgbenhavnske huslejenaevn anerkender pr. lejlig-
hed uden dokumentation ved beregning af omkostningsbestemt leje.
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Vederlaget for den seerlige administration i forbindelse med gennemfga-
relse af de pabudte arbejder er fastsat til 4,5 pct. af den dokumenterede
bruttoudgift.

Hvis det pa grund af ekstraordinaere forhold ma forventes, at den seerli-
ge administration vil overstige det seedvanlige omfang, kan Bygge- og
Boligstyrelsen godkende et yderligere vederlag.

Vederlaget til administrator afholdes af udlejeren gennem lejeindteeg-
terne. Administrator skal hvert ar samt i forbindelse med ophaevelsen af
tvangsadministrationen aflaegge regnskab over for udlejeren.

4.5.2.4.6 Ophgr af tvangsadministrationen.

| regulerede kommuner er det huslejenaevnet, som opheever tvangs-
administrationen, nar de pabudte arbejder er gennemfart, og admini-
strator har faet sit tilgodehavende.

I denne forbindelse skal administrator afleegge endeligt regnskab for
tvangsadministrationen, herunder opggre sit honorarkrav. Da Bygge-
og Boligstyrelsen fastseetter vederlaget for administrationen, skal det
endelige honorarkrav godkendes af Bygge- og Boligstyrelsen.

Huslejenaevnet skal tillige ophaeve tvangsadministrationen, hvis antallet
af lejligheder i ejendommen lovligt er reduceret, sdledes at ejendom-
men ikke leengere er omfattet af tvangsadministrationslovens regler.

| uregulerede kommuner er det kommunalbestyrelsen, som treeffer dis-
se beslutninger, medmindre ejendommen ejes af kommunen. | sa fald
treeffer Bygge- og Boligstyrelsen afggrelse i stedet.

4.5.2.5 Frakendelse af administrationsretten.

| seerligt grove tilfeelde har lejere mulighed for at foranledige sag om
frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme rejst efter
reglerne i lejelovens kapitel XVIII A. Der henvises herom naermere tilaf-
snit . 10.4.

4.6 Vedligeholdelse i almennyttige boliger.

4.6.1 Boligselskabets generelle vedligeholdelsespligt.
Boligselskabet skal sgrge for en forsvarlig vedligeholdelse af selskabets

ejendomme og lejligheder, jf. bestemmelserne i 88 10, stk. 1, og 56,
stk. 3 i lov om boligbyggeri. Sker det ikke, kan kommunalbestyrelsen
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som tilsynsmyndighed palaegge selskabet at udfgre ngdvendige vedli-
geholdelsesarbejder.

Vedligeholdelsesforpligtelsen geelder séavel for ejendomme og boliger,
der ligger i de enkelte almennyttige afdelinger, som for ejendomme,
herunder administrationsejendomme, som selskabet selv har skade pa.

Der er ikke fastsat naermere regler for de ejendomme, selskabet selv
ejer, hvorimod boligafdelingernes forhold er underlagt ret detaljerede
regler.

For at sikre mod store pludselige lejestigninger i forbindelse med starre
vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder er der fastsat regler om, at der
skal foretages henleeggelser i forngdent omfang til planlagt vedlige-
holdelse i selskabets afdelinger. Der henlaegges ikke til almindelig ved-
ligeholdelse eller til moderniseringer og forbedringer.

Overordnet skelnes der i regelsaettet mellem udvendig vedligeholdelse
og indvendig vedligeholdelse af afdelingerne.

Den indvendige vedligeholdelse defineres normalt som den vedlige-
holdelse, istandseettelse og fornyelse af indvendige overflader, tree-
veerk, fast inventar og tekniske installationer i lejlighederne, som er om-
fattet af boligbyggerilovens § 10, stk. 3-8, samt 88 10 a-10 c. Der er
fastsat naermere regler herom i Boligstyrelsens bekendtggrelse nr. 433
af 22.6.1987 om vedligeholdelse og istandsaettelse af almennyttige bo-
ligselskabers boliger.

Den udvendige vedligeholdelse omfatter al anden vedligeholdelse i af-
delingerne.

Disse definitioner svarer ikke til lejelovens. Pligten til vedligeholdelse af
tekniske installationer og fornyelse af treeveerk, fast inventar og tekniske
installationer i lejlighederne er da ogsa i boligbyggeriloven palagt boli-
gafdelingen. Man kan derfor i en vis forstand haevde, at denne pligt
herer under den udvendige vedligeholdelse (sadan behandles den ogsa
konteringsmaessigt). Herved brydes lejelovens systematik ikke.

Udbedring ved fraflytning som fglge af misligholdelse fra lejerens side
er ikke umiddelbart omfattet af vedligeholdelsesbegrebet, men reglerne
herom, som star i boligbyggerilovens § 10, stk. 6, og i den nzevnte be-
kendtggrelse, opfattes normalt som en integreret del af reglerne om
indvendig vedligeholdelse.

Boligbyggerilovens regler om vedligeholdelse giver visse valgmulig-
heder. Men reglerne er som udgangspunkt ikke fravigelige. Eksempel-



vis kan neaevnes, at boligselskabet (afdelingen) ikke - heller ikke ved
aftale - kan paleegge lejeren pligten til vedligeholdelse og fornyelse af
tekniske installationer som vandhaner og handvaske, jf. bolig-
byggerilovens § 10, stk. 2.

Fravigelse kan dog antagelig ske for visse dele af den udvendige vedli-
geholdelse. Eksempelvis er der intet til hinder for indgaelse af en leje-
kontrakt, der palaegger en lejer i lavt byggeri at vedligeholde udvendigt
treeveerk eller en garage.

Der er fastsat relativt stramme procedureregler for syn af lejligheder
ved fraflytning. Overholdes disse regler ikke af boligselskabet, bortfal-
der ethvert krav mod fraflytteren. Der foreligger adskilige domme pé
omradet.

4.6.2 Udvendig vedligeholdelse.

Som overordnet méalsaetning skal bebyggelserne og disses anleeg ved-
ligeholdes p& en made, som sigter pa opretholdelse af den oprindelige
kvalitet og brugsveerdi.

Der skal derfor arligt budgetteres med henleeggelse af passende belgb
til vedligeholdelse. Henlaeggelse til vedligeholdelse sker efter en konkret
vurdering af bygninger mv. og ikke med centralt (eller kommunalt) fast-
satte belgb.

Der er mulighed for at veelge mellem 2 forskellige metoder. Ved den
ene metode henlaegges opdelt til henholdsvis fornyelse af tekniske in-
stallationer og til hovedistandseettelse. Ved den anden metode henlaeg-
ges samlet til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse af byg-
ningsdele og installationer. Den sidste metode kom til i midten af
1980érne og er mest anvendt.

| den systematik, der ligger til grund for de almennyttige regler, anven-
des folgende driftsbegreber (kontonumrene kommer fra den obliga-
toriske kontoplan):

Almindelig vedligeholdelse (konto 115): De afhjeelpende vedligeholdel-
sesarbejder, som udferes Igbende (akut eller efter behov), nar der
konstateres svigt eller skader pa dele af bygningsanleegget og dets
installationer. Der ma ikke henlaegges til aimindelig vedligeholdelse.

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser (konto 116): De

forebyggende vedligeholdelsesarbejder, som udfgres efter en forud-
gaende gkonomisk og teknisk planleegning. Selskabets ledelse veelger
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enten at henleegge efter dette princip eller opdelt pd hovedistand-
seettelse og fornyelse.

Hovedistandseettelse: Samlet mere omfattende vedligeholdelse, som er
nedvendig for at bringe en bygningsdel op pa eller i nserheden af det
oprindelige kvalitetsniveau.

Fornyelse: Udskiftning af bygningsdele og installationer, hvis ydeevne
er faldet til under et acceptabelt niveau.

Modernisering og forbedring: Andring, der heever bygningens og boli-
gens standard og tilfarer eiendommen eller dens omgivelser og dermed
boligerne en gget brugsveerdi for beboerne.

Tilstandsvurdering: Vurdering af bygningsanlaeggets tilstand pa et givet
tidspunkt.

4.6.2.1 Samlet henlaeggelseskonto.

Typisk etableres en samlet henlaeggelseskonto for planlagt og periodisk
vedligeholdelse og fornyelser.

Samlet henlaeggelseskonto laves individuelt for de enkelte afdelinger i
takt med tilvejebringelse af det forngdne planlsegningsmateriale.

Grundlaget for denne budgetteringsform er, at der for hele bygnings-
anlaegget foretages en udpegning af de bygningsdele og - komponen-
ter, for hvilke det kan forventes, at der skal foretages vedligeholdelses-
arbejder eller udskiftning.

Dernzest skal det pa baggrund af en arlig gennemgang af ejendom-
mens vedligeholdelsestilstand og en rapport herom anslas, pa hvilket
tidspunkt og til hvilken pris aktiviteten kan forventes at skulle gennem-
fores. Reglerne herom fremgar af bekendtgarelsen om almennyttig
boligvirksomhed, § 40 og § 41, stk. 3.

Til brug for en tilvejebringelse af ovennaevnte vurderinger etableres der
en vedligeholdelsesplan for afdelingen, hvori indfgres aktiviteten, den
anslaede pris og det forventede udfgrelsestidspunkt. Boligselskabernes
Landsbyggefond har lavet et skema for en sadan vedligeholdelsesplan.

For at sikre den gnskede udjaevning af udgifterne, skal der ved den

langsigtede budgetleegning regnes med en budgetperiode p& mindst 10
ar, jf. bekendtggrelsen om almennyttig boligvirksomhed, § 41, stk. 3.
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Boligselskabet skal veere opmaerksom pa, at foretagne henleeggelser
"inflationssikres", saledes at de bevarer deres kagbekraft. Dette kan ske
ved en forggelse af de fremtidige henlaeggelser med belgb svarende til
inflationsudhulningen af tidligere henlaeggelser eller ved hel/delvis an-
vendelse af renteafkastet fra tidligere henleeggelser til ajourfgring af
disses realveerdi.

| Bygge- og Boligstyrelsens vejledning af maj 1994 om almennyttig bo-
ligvirksomhed er pa side 86-88 oplyst nseermere om vedligeholdelses-
planen.

4.6.2.2 Henlzeggelse pa opdelte konti.

Starrelsen af de arlige, "passende” henlaeggelser til hovedistandszettel-
se fastseettes ud fra en konkret vurdering af bygningens kvalitet og ved-
ligeholdelsesstand, saledes at der er tilstraekkelige midler til stede, nar
der skal udfares stgrre istandsaettelsesarbejder, jf. bekendtgarelsen om
almennyttig boligvirksomhed, 841, stk. 1, nr. 2.

Det vurderes, pa hvilkke bygningsdele der inden for en periode pa
mindst 10 a&r kan forventes at skulle iveerkszettes hovedistandseettel-
sesarbejder, og henleeggelsesbelgbet beregnes da i forhold hertil, jf.
bekendtgarelsens § 41, stk. 3.

| forbindelse med den arlige budgetleegning foretages en tilstandsvur-
dering af bygningsdelene, jf. bekendtggrelsens § 40, og ud fra denne
foretages en revision af henlaeggelsesbelgbene.

Det skal i en note til regnskabet oplyses, pa hvilken baggrund starrel-
sen af henleeggelse til hovedistandsaettelse er foretaget.

Starrelsen af de arlige, "passende” henleeggelser til fornyelse af tekni-
ske installationer fastseettes ud fra en vurdering af installationens leve-
tid og dens forventede pris pa genanskaffelsestidspunktet, jf. bekendt-
gorelsens 8§41, stk. 1, nr. 1.

Pa grund af usikkerheden i vurderingsgrundlaget kan henleeggelsesbe-
lgbene kun fastseettes med tilnsermelsesvis sikkerhed, hvorfor der hvert
ar i forbindelse med budgetleegningen skal ske en revision af genan-
skaffelsesbelgbet under hensyntagen til den stedfundne prisudvikling,
ligesom det ved en tilstandsvurdering ma overvejes, om skgnnet vedrga-
rende levetiden bgr sendres.

Den skgnnede genanskaffelsessum, den procentsats, der henlagges

heraf, og anskaffelsesaret for installationen, skal fremga af regnskabet,
eventuelt i form af en note.
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| vejledningen om almennyttig boligvirksomhed er pa side 89-90 nzer-
mere angivet, hvordan man skanner over installationernes levetider.

Boligselskabet skal ogséd ved denne henleeggelsesform veere opmaerk-
som p3, at foretagne henlaeggelser "inflationssikres", saledes at de be-
varer deres kgbekraft.

4.6.3 Indvendig vedligeholdelse.

Som neevnt fremgar reglerne af lovens § 10, stk. 2-8, 88 10 a-10 c og
Boligstyrelsens bekendtggrelse nr. 433 af 22.6.1987 om vedligeholdel-
se og istandseettelse af almennyttige boligselskabers boliger.

Reglerne omhandler vedligeholdelse, fornyelse og istandseettelse i lej-
lighederne.

Reglerne geelder uanset modstaende kontraktshbestemmelser.

Der har tidligere veeret en del berettiget kritik af boligselskaberne gene-
relt for deres made at handtere fraflytningssager pa. Reglerne blev
derfor strammet i 1984 og i 1987.

4.6.3.1 Valg af vedligeholdelsesordning.
Der er tre forskellige ordninger, som ikke kan sammenblandes.

Det er ikke selskabets bestyrelse, der veelger den indvendige vedlige-
holdelsesordning, men derimod beboerdemokratiet. | de selvejende
boligselskaber og i garantiselskabet treeffes beslutningen af afde-
lingsbestyrelsernes feellesmgde, og i andelsboligforeningerne af sel-
skabets gverste myndighed, dvs. generalforsamlingen eller repree-
sentantskabet. De naevnte organer kan overlade til den enkelte boligaf-
delings afdelingsmgde at treeffe beslutningen. Der er derfor ofte for-
skellige ordninger blandt afdelingerne i samme selskab.

Der skal for hver afdeling veere udarbejdet et vedligeholdelsesregle-
ment, som udleveres i forbindelse med lejekontraktens indgaelse.

Nedenfor gengives de tre ordninger i hovedtraek.
4.6.3.1.1 A-ordningen .
Vedligeholdelse i boperioden pahviler lejeren. Lejeren sgrger for og

afholder udgifterne til hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling i
boperioden. Bl.a. er treeveerk ved dgre og vinduer omfattet.
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Istandseettelse ved fraflytning betales af lejeren. Der skal (som hoved-
regel) udfgres en normalistandseettelse. Normalistandseettelsen omfat-
ter ngdvendig hvidtning, maling og tapetsering af veegge og lofter samt
renggring. Istandseettelse af gulve og treeveerk er ikke omfattet.

Afdelingen overtager dog gradvist over en periode pa hgjst 10 ar beta-
lingen af normalistandseettelsen. Mange selskaber anvender en over-
tagelsestakt p& 1 pct. pr. maned, saledes at afdelingen efter 8 ar og 4

maneders boperiode har overtaget betalingen helt. Selskabet beslutter,
hvem der skal udfgre istandseettelsesarbejdet.

Hovedbestemmelsen star i lovens § 10 a.
4.6.3.1.2 B ordningen .
Denne ordning svarer til lejelovens regler.

Vedligeholdelse i boperioden pahviler afdelingen, idet lejeren indbetaler
til en vedligeholdelseskonto via lejen.

Vedligeholdelsen omfatter hvidtning, maling, tapetsering og gulvbe-
handling i boperioden. Bl.a. er treeveerk ved dgre og vinduer omfattet.
Derimod kan man i modseetning til lejelovsbestemmelsen i § 23, stk. 2,
ikke anvende midler fra vedligeholdelseskontoen til andre arbejder.
Bidraget til vedligeholdelseskontoen er ikke et centralt fastsat belgb.
Belgbet fastsaettes til et arligt belgb pr. m® af selskabets ledelse efter
drgftelse med hver enkelt afdelingsbestyrelse, dvs. efter individuelt be-
hov for hver enkelt afdeling.

Eventuel istandseettelse ved fraflytning pahviler afdelingen.
Hovedbestemmelsen star i boligbyggerilovens § 10 b.

4.6.3.1.3 A-ordningen med normalistandseettelsesbelgb (NI-belgb).
Ordningen er en variant af A-ordningen.

Vedligeholdelse i boperioden pahviler lejeren, jf. ovenfor under 4.6.1.1.
Ved fraflytning betaler lejeren et NI-belgb, som via selskabet stilles til
den tilflyttende lejers radighed til istandseettelse. NI-belgbet fastsaettes

af selskabets ledelse til et belgb pr. m® eller pr. bolig, der erfaringsmaes-
sigt er passende til deekning af en normalistandseettelse.
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Afdelingen overtager gradvist over en periode pa hgjst 10 ar betalingen
af Nl-belgbet.

Hovedbestemmelsen star i boligbyggerilovens § 10 a.
4.6.3.2 Installationer.

Efter bestemmelsen i boligbyggerilovens § 10, stk. 2, skal afdelingen
foretage og afholde udgiften til vedligeholdelse og fornyelse af lase,
vand- og gashaner, elafbrydere, wc-kummer, cisterner, vaskekummer,
badekar, koleskabe, komfurer, vaskemaskiner og lignende instal-
lationer, med mindre forringelsen skyldes lejerens forsgmmelse.

Ruder er foresldet medtaget i bestemmelsen i et lovforslag, som ventes
vedtaget i begyndelsen af 1995. Hidtil har lejelovens regel om ruder,
som blev aendret pr. 1.7.1994, veeret geeldende.

4.6.3.3 Misligholdelse.

Uafhaengig af hvilken vedligeholdelsesordning, der geelder i boligaf-
delingen, skal en fraflyttende lejer betale for udbedring af eventuel mis-
ligholdelse af det lejede.

| bolighyggerilovens & 10, stk. 6, er misligholdelse defineret saledes:
"...det lejede er forringet eller skadet som falge af fejlagtig brug, fejlagtig
vedligeholdelse eller uforsvarlig adfeerd af boligtageren, medlemmer af
dennes husstand eller andre, som boligtageren har givet adgang til boli-

gen".

Det bemeerkes, at manglende vedligeholdelse ikke i sig selv bevirker, at
der tale om misligholdelse. Hvis derimod den manglende vedlige-
holdelse har medfart skade - eksempelvis pa et gulv, hvor lakken er
delvist slidt af - kan der veere tale om misligholdelse.

4.6.3.4 Syn og prissatning.

| forbindelse med fraflytning foretager boligselskabet syn af lejligheden,
for at konstatere, om der skal foretages udbedring af misligholdelse. Er
der tale om A-ordningen skal det konstateres, hvilke normalistandsaet-
telsesarbejder, der skal udfgres, Samtidig prisseettes arbejderne.

Lejeren skal indkaldes til synet, have kopi af synsrapporten og et over-
slag over udgifterne, herunder over den del af udgifterne, lejeren skal
betale. Der er en lang reekke formelle procedureregler herom og om
den endelige afregning mv. Overholdes reglerne ikke, bortfalder afde-
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lingens krav mod fraflytteren efter bestemmelsen i vedligeholdelsesbe-
kendtggrelsens § 15.

En af bestemmelserne har givet anledning til mange domstolsafgarel-
ser. | bekendtggrelsens § 13, stk. 3, er anfart, at den endelige opgarel-
se skal tilsendes boligtageren uden ungdig forsinkelse. Af dom-
stolspraksis kan udledes, at med mindre der foreligger helt ekstraordi-
nzere undskyldelige omsteendigheder, skal opggrelsen afsendes af sel-
skabet senest 1 maned efter selskabet har modtaget den endelige af-
regning fra handvaerkerne.

4.6.3.5 Henlaeggelser.

Efter bekendtgarelsen om almennyttig boligvirksomhed, § 42 skal afde-
lingerne henlaegge passende belgb til:

1) Istandseettelse af lejlighederne ved fraflytning eller betaling af et
normalistandsaettelsesbelgb i det omfang udgifterne hertil ikke pahviler
fraflyttende boligtagere i afdelinger med vedligeholdelsesordning efter §
10 ailoven.

2) Indvendig vedligeholdelse af lejlighederne i afdelinger med vedlige-
holdelsesordning efter 8 10 b i loven.

3) Eventuel istandseettelse af lejlighederne ved fraflytning i afdelinger
med vedligeholdelsesordning efter 810 b i loven.

4) Tab ved lejeledighed og fraflytninger.

Udtrykket "passende belgh" skal forstas saledes, at hvis man forventer
at fa udgifter til de pageeldende formal, skal der foretages henlaeggelse.
Det er derfor klart, at der altid enten skal henlaegges efter nr. 1 eller nr.
2. Derimod er det ikke sikkert, at afdelingen behgver at henlaegge efter
nr. 4, ligesom henleeggelse efter nr. 3 afhaenger af de konkrete forhold i
den enkelte afdeling.
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BILAG 5

Forbedringer i ejiendommen. Bygge- og Boligstyrelsen,
23. marts 1995.
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5. Forbedringer i eiendommen.
5.1 Indledning.

Dette afsnit indeholder en redeggrelse for forbedringsbegrebet i leje-
lovgivningen, herunder afgraensningen over for vedligeholdelsesbe-
grebet.

Endvidere gennemgas reglerne for gennemfarelse af forbedringer, der
vedrgrer flere lejemél, og forbedringer i de enkelte lejemal, idet der
samtidig sondres mellem forbedringer, der gennemfgres af udlejeren og
af den enkelte lejer.

| elendomme med beboerrepraesentation er der i lovgivningen tillagt
beboerrepraesentanterne saerlige befgjelser over for udlejeren i forbin-
delse med gennemfarelse af forbedringer i en ejendom, ligesom bebo-
errepreesentanterne har mulighed for pd samtlige lejeres vegne at til-
treede forbedringer. Disse regler gennemgas i sammenhaeng med de
gvrige regler om gennemfgrelse af forbedringer.

5.2 Generelt om begrebet forbedringer.

Safremt der sker en aendring af en ejendom, herunder dens installatio-
ner, og denne endring for lejeren medfgrer en forggelse af brugs-
veerdien af det lejede, er der i lejeretlig forstand tale om en forbedring.

Begrebet er teet sammenknyttet med retten til at kreeve lejeforhgjelse,
idet kun arbejder, som har karakter af forbedringer, kan medfare leje-
forhgjelse.

Dette indebeerer, at det er en betingelse for at kraeve lejeforhgjelser for
gennemfarte ombygningsarbejder, at det lejede herved far foraget
brugsveerdien, medmindre der i lovgivningen udtrykkeligt er anfart, at
bestemte typer arbejder anses for at veere forbedringer.

Det er ikke muligt at angive en udtgmmende liste over, hvad der er for-
bedringsarbejder, men som typiske forbedringsarbejder kan naevnes
etablering af bad og toilet, etablering af tidssvarende opvarmning i form
af centralvarme eller fiernvarme, isolering af tag og ydermure, udskift-
ning af vinduer med ét lag glas til termovinduer, etablering af elevator,
opseetning af feellesantenne m.v.

Herudover er i lovgivningen angivet, at bestemte typer arbejder betrag-
tes som forbedringer, uanset at det ved en umiddelbar betragtning kan
anses for tvivisomt, om der fuldt ud er tale om foranstaltninger, der for-
gger brugsveerdien af det lejede.
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Denne gruppe omfatter falgende typer arbejder:

1. | brandsikringsloven er angivet, at brandsikringsarbejder betragtes
som forbedringer, selvom der i et vist omfang er tale om arbejder, der
skal sikre, at det lejede er i sikkerhedsmaessig forsvarlig stand.

2. Lejeloven angiver, at foranstaltninger, der gger ejendommens forsy-
nings- og aflgbskapacitet af hensyn til lejernes brug, anses for forbed-
ringer. Indleeggelse aff.eks. 3-faset stramforsyning i ejendommen for at
muliggere lejernes installation af vaske- og opvaskemaskiner vil sale-
des veere en forbedring. Tilsvarende vil udskiftning af faldstammer med
starre, der kan klare den ekstra belastning ved at betjene vaske- og
opvaskemaskiner veere en forbedring.

3. Energibesparende foranstaltninger betragtes - uanset om der er tale
om isolering - for forbedringer.

4. Udgifter som falge af aendret varmefordeling, typisk opseetning af
varmefordelingsmalere, anses efter lejelovens § 37 for en forbedring.

5. Udgifter som falge af lejernes overgang til betaling af vand efter for-
brugsmalere anses for en forbedring.

For de arbejder, der er omtalt foran i punkterne 4 og 5, geelder, at der
ikke direkte er tale om nogen brugsveerdiforggelse, men der kan via
den af beboerne trufne beslutning om fordelingen af disse forbrugs-
afheengige udgifter vaere gkonomiske fordele for de ressourcebevidste
lejere forbundet med installationen af forbrugsmalere.

6. Som forbedringer anses ogsa udfarelse af arbejder, der kraeves gen-
nemfgrt, for at der kan udstedes energiattest i eiendomme, hvor udleje-
ren leverer varme og varmt vand, og hvor varmeudgifterne overstiger
lejen. Det er en betingelse, at et lejerflertal eller beboerrepraesen-
tanterne kraever alle eller en del af de arbejder udfgrt, som er ngdven-
dige for, at der kan udstedes energiattest for ejendommen.

Beboerflertallet/beboerrepraesentanterne er saledes herre over om-
fanget af gennemfarelse af disse forbedringer, som kan indeholde ele-
menter, der ikke forgger brugsveerdien af det lejede.

7. Opseetning eller forbedring af antenneanlaeg, der er omfattet af leje-
lovens § 46 f, anses efter boligreguleringslovens § 23, stk. 3, udtrykke-
ligt for en forbedring, uanset om lejeren herved far en gget brugsveerdi
af det lejede.
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8. Gardrydning, der er palagt ejeren at udfare efter byggelovens be-
stemmelser, og hvor udgifterne hertil er godkendt af kommunalbe-
styrelsen, ma antages at veere en forbedring, idet der er adgang til at
kraeve en lejeforhgjelse herfor tilige med afledede driftsudgifter. Be-
stemmelsen har naeppe leengere seerlig praktisk betydning, da géard-
rydninger nu foretages efter byfornyelseslovens bestemmelser.

9. En ejendoms overgang fra centralvarme til kollektiv varmeforsyning
er ikke en forbedring i lejeretlig forstand, men der er i loven en seerlig
adgang for udlejeren til over en 10-arig periode at fa godtgjort udgifter-
ne hertil med fradrag af besparelsen ved omlaegningen.

Forbedringer vil i praksis neesten altid veere forbundet med, at der sam-
tidig gennemfgres vedligeholdelsesarbejder, eller at bruttoforbedringen
indeholder elementer af vedligeholdelse. Det vil saledes ikke veere alle
de afholdte ombygningsudagifter, der kan danne grundlag for en lejefor-
hgijelse.

Der henvises i gvrigt vedrgrende forbedringsbegrebet til bilag 3, afsnit
3.5. og i relation til vedligeholdelse til bilag 4, afsnit 4.2.

5.3 Ensidige forbedringer, der gennemfgres af udlejeren.

Forbedringer i ejendommen, der udfares af udlejeren, kan som ovenfor
anfart vedrare dels foranstaltninger for flere lejemal, dels individuelle
forbedringer i de enkelte lejemal.

Feelles forbedringer vedrgrer foranstaltninger, der er af en sddan karak-
ter, at de ikke kan gennemfares i et enkelt lejemal uden samtidig at
bergre andre lejemal. Dette geelder f.eks. for foranstaltninger som hul-
mursisolering og udskiftning af faldstammer, der forgger aflgbskapacite-
ten.

Etablering af bad og toilet er af natur individuelle forbedringer, men ofte
vil etableringen veere betinget af, at foranstaltningerne gennemfgres i
en hel opgang péa grund af forsynings- og aflgbsinstallationerne.

Et eksempel p& en individuel forbedring er installation af harde hvideva-
rer i et lejemadl og i et vist omfang kekkenmoderniseringer, hvor der
opseettes kgkkenelementer til aflasning af de gamle kgkkenskabe.

Udlejeren skal i forbindelse med gennemfgarelse af forbedringer varsle
iveerkseettelsen af disse arbejder efter bestemmelserne i lejelovens §
55. Varslet er 6 uger, nar arbejdets gennemfgrelse ikke er til vaesentlig
ulempe for lejeren, og 3 maneder i andre tilfzelde.

130



Bestemmelsen indebaerer en ret for udlejeren til ensidigt at iveerksaette
forbedringer i det lejede. Det er uafklaret i retspraksis, om denne ret
ogsa geelder i de tilfzelde, hvor der er aftalt uopsigelighed, og udlejeren
ikke har forbeholdt sig ret til at gennemfgre vedligeholdelses- og for-
bedringsarbejder.

Lejelovens § 55 geelder i alle de neden for neevnte situationer, uanset
om der i boligreguleringsloven er seerlige regler om varsling af iveerk-
seettelsen af forbedringerne.

Der kan saledes veere tale om for udlejeren, at der fagrst skal varsles
efter lejelovens § 55, dernaest, eventuelt samtidig, varsles iveerksaettel-
se efter boligreguleringsloven og til sidst varsles forelgbig og endelig
forbedringsforhgijelse.

Der geelder forskellige varslingsprocedurer i ejendomme, hvor kun leje-
lovens regler geelder, herunder smaejendomme i kommuner med hus-
lejeregulering (uregulerede ejendomme), og for eiendomme, hvor bolig-
reguleringslovens kap. 1I-V geelder (regulerede ejendomme).

Endvidere geelder der forskellige regler athaengig af, om der i ejen-
dommen er etableret beboerrepraesentation efter lejelovens regler her-
om.

Reglerne vil nedenfor blive gennemgaet under hensyn hertil.

5.3.1 Ejendomme uden beboerrepraesentation.

5.3.1.1 Uregulerede ejendomme.

I sddanne ejendomme geelder ikke specielle regler for varsling af iveerk-
seettelsen af forbedringer.

Her geelder derfor de almindelige regler i lejelovens § 55, saledes at ud-
lejeren skal varsle iveerkseettelsen af forbedringerne med 6 uger eller 3
maneder, afhaengig af om der er tale om, at arbejdet er til veesentlig
ulempe for lejeren eller ej, jf. ovenfor.

5.3.1.2 Regulerede ejendomme.

5.3.1.2.1 Lejeforhgjelse hgjst 64 kr./m? (1994-niveau).

Safremt udlejeren vil gennemfgre en forbedring af beboelseslejemal, og

lejeforhgjelsen sammen med lejeforhgjelser for forbedringer gennem-
fort de sidste 3 &r ikke overstiger 64 kr./m? bruttoetageareal, skal de
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seerlige regler i boiigreguleringsiovens § 23 om varsling af iveerkseettel-
sen af forbedringsarbejdet ikke overholdes.

Dette indebeerer, at der for varslingen af sadanne forbedringsarbejder
geelder samme regler som anfgrt ovenfor under 5.3.1.1., dvs. lejelovens
§55.

5.3.1.2.2 Lejeforhgjelse over 64 og hgjst 127 kr./m? (1994-niveau).

Forbedringer, som vil medfare lejeforhgjelser, der sammen med leje-
forhgjelser for forbedringer gennemfert de sidste 3 ar overstiger 64 og
hgjst udger 127 kr./m? bruttoetageareal, skal varsles ivaerksat efter de
seerlige regler i boiigreguleringslovens § 23.

Dette indebaerer, at udlejeren skriftligt skal varsle ivaerksaettelsen af
forbedringsarbejderne over for de lejere, hvis lejemal skal forbedres.
Varslet skal angive arten af forbedringen og den forventede leje-
forhgjelses starrelse.

Varslet skal ligeledes angive, at lejeren kan ggre indsigelse mod iveerk-
seettelsen af forbedringen senest 6 uger efter, at varslet er kommet
frem.

Indeholder varslingsskrivelsen ikke alle disse oplysninger, er det ugyl-
digt, dvs. at der skal foretages ny varsling for at kunne gennemfgre den
gnskede lejeforhgjelse.

Hvis mindst 1/4 af de berarte lejere rettidigt har protesteret over for ud-
lejeren mod iveerkseettelsen af forbedringerne, skal udlejeren for at
kunne fastholde sit krav om at gennemfare forbedringen inden 6 uger
efter udlgbet af lejerfristen foreleegge sagen for huslejenaevnet.

5.3.2 Ejendomme med beboerrepraesentation.
5.3.2.1 Uregulerede ejendomme.

| sddanne ejendomme kan udlejeren ikke ivaerkszaette forbedringer, der
vil medfare lejeforhgjelser for beboelseslejemalene, far beboerrepree-
sentanterne har haft en periode pa 3 uger til at ytre sig, jf. lejelovens §
66,stk. 1.

Uanset at reglen ikke giver beboerrepraesentanterne en egentlig indfly-
delse p&, hvilke forbedringer der skal gennemfares, tilleegges den i
praksis betydning, idet det medfarer ugyldighed af varslingen af forbed-
ringsforhgjelsen, hvis reglen ikke er overholdt.
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Udlejeren skal i de tilfeelde, hvor beslutningen om iveerkseettelsen af
arbejderne er uopseettelig, orientere beboerrepreesentanterne om, at
den oven for anfarte frist som fglge heraf ikke kan overholdes.

Herudover skal udlejeren overholde bestemmelserne i lejelovens § 66,
stk. 2-5. Det fremgar af disse bestemmelser, at beboerrepraesentanter-
ne skal indkaldes med rimeligt varsel til mgde om gennemfgrelsen af
planlagte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, safremt den sam-
lede investering overstiger 20 kr./m? bruttoetageareal (1994-niveau) for
hele ejendommen. Sammen med den skriftlige indkaldelse skal fglge
en skriftlig orientering om de planlagte arbejders karakter, udbuds-
materialet samt et overslag over, hvilke konsekvenser for lejens stgrrel-
se gennemfgrelsen vil fa.

Safremt udlejeren beslutter at udbyde arbejderne i bunden licitation,
skal udlejeren samtidig med indkaldelsen til mgde tilbyde beboerrepree-
sentanterne at udpege mindst én bydende i licitationen, ligesom bebo-
errepraesentanterne skal indkaldes skriftligt til deltagelse i licitationsfor-
retningen.

| byggeperioden skal udlejeren indkalde beboerrepraesentanterne skrift-
ligt til alle byggemgader. Efter arbejdets gennemfarelse skal beboerre-
preesentanterne indkaldes til afleveringsforretninger og kontroleftersyn.

5.3.2.2 Regulerede ejendomme.
5.3.2.2.1 Lejeforhgjelse hgjst 64 kr./m? (1994-niveau).

Bestemmelsen i boligreguleringslovens § 24 finder kun anvendelse i de
tilfeelde, hvor forbedringsforhgjelsen sammen med andre forbedrings-
forhgjelser, der er gennemfert i de sidste 3 ar, vil medfare en lejeforhg-
jelse p& mere end 64 kr./m? bruttoetageareal.

For disse forbedringer geelder derfor samme regler som naevnt ovenfor
under 5.3.2.1.

5.3.2.2.2 Lejeforhgjelse mellem 64 og 127 kr./m? (1994-niveau).

Safremt udlejeren gnsker at gennemfere forbedringer inden for dette
interval, geelder bestemmelsen i boligreguleringslovens § 24. Dette in-
debezerer, at i de tilfeelde, hvor forbedringsforhgjelsen sammen med
andre forbedringsforhgjelser, der er gennemfgrt i de sidste 3 ar, vil
medfare en lejeforhgjelse pd mere end 64 og hgjst 127 kr./m? brutto-
etageareal, skal iveerkseettelsen af forbedringsarbejderne varsles efter
reglerne i § 24.
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Varslet efter § 24 skal veere skriftligt og skal fremsaettes over for bebo-
errepraesentanterne. Varslingsskrivelsen skal indeholde en beskrivelse
af forbedringsarbejdet samt indeholde et overslag over udgifterne til
forbedringerne, og hvorledes de teenkes finansieret. Det skal ligeledes
angives, hvor stor lejeforhgjelsen forventes at blive.

Varslet skal indeholde oplysning om, at beboerrepraesentanterne skrift-
ligt kan ggre indsigelse mod varslingen senest 6 uger efter, at varslin-
gen er kommet frem til dem.

Det er en gyldighedsbetingelse, at varslingen indeholder disse oplys-
ninger. Dette indebaerer, at der ikke vil kunne kraeves lejeforhgijelse i
det gnskede omfang, hvis varslingen er ugyldig.

Udover varslingen af beboerrepraesentanterne skal udlejeren samtidig
give meddelelse om varslingen til de lejere, der bergres af forbedringer-
ne. Henvendelsen til lejerne skal indeholde oplysning om forbedringens
art, den forventede lejeforhgjelses starrelse og oplysning om, at kravet
er forelagt beboerrepraesentanterne samtidig.

Det er ligeledes en gyldighedsbetingelse for varslet, at de bergrte lejere
har modtaget disse oplysninger.

De seerlige regler i boligreguleringsloven fritager ikke udlejeren for at
overholde bestemmelserne i lejelovens § 66, stk. 2-4, om beboerre-
preesentanternes inddragelse i forbindelse med det videre forlgb af
byggesagen, jf. ovenfor. Derimod overflgdigger bestemmelserne i bolig-
reguleringslovens § 24, at lejelovens § 66, stk. 1, om beboerrepree-
sentanternes adgang til at ytre sig i 3 uger overholdes.

5.3.2.3 Iveerkseettelsens indbringelse for huslejenaevnet.

| ejendomme, hvor der varsles iveerksaettelse af forbedringen efter bo-
ligreguleringslovens 8§88 23-24, skal lejernes protest mod iveerkseettelsen
indbringes for huslejenaevnet af udlejeren, hvis kravet om forbedring
gnskes fastholdt.

Lejerne og beboerrepraesentanterne har derimod ikke adgang til selv at
ga til huslejenaevnet og f& naevnet til at tage stilling til forbedringen.

Udlejer kan veelge at undlade at indbringe sagen for huslejenaevnet. Det
har den konsekvens, at udlejer herved kun kan kreeve den lejefor-
hgjelse for de gennemfgrte forbedringer, som ville kunne kraeves uden
varsling af iveerkseettelsen, dvs. hgjst 64 kr./m? bruttoetageareal (1994-
niveau).
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Indbringes sagen for huslejenaevnet, skal det ske inden 6 uger efter
udlgbet af lejernes frist for at klage til udlejeren over iveerkseettelsen.

Loven angiver ikke, hvilket materiale udlejer skal fremlaegge for husle-
jenaevnet. Da huslejenaevnet imidlertid skal treeffe afgerelse om den
lejeforhgjelse, som forbedringens gennemfgrelse kan medfgre, ma der
indsendes materiale, der ggr det muligt for naevnet at tage stilling. Der
kan sdledes veere tale om projektmateriale vedragrende forbedringsar-
bejderne, oplysninger om de anslaede udgifter til forbedringerne og en
redeggrelse for beregningen af lejeforhgjelsen.

Materialet kan eventuelt udskydes fremsendt, indtil naevnet anmoder
herom.

Neevnet har mulighed for at modsaette sig iveerkseettelsen af forbed-
ringerne, hvis de skgnnes at veere uhensigtsmaessige under hensyn til
ejendommens alder, beliggenhed eller beskaffenhed, eller hvis de ikke
skgnnes at indebaere en passende forggelse af brugsveerdien af det
lejede under hensyn til ejendommens og de pageeldende lejemals ka-
rakter, tilstand, indretning og udstyr.

Dette rummer mulighed for, at nsevnet reelt kan treeffe afggrelse ud fra
et rent rimelighedsskgn.

Hvis naevnet har modsat sig en forbedring, kan udlejeren ikke kreeve
lejeforhgjelse, hvis arbejdet alligevel gennemfares. Dette geelder ogsa,
selvom udlejeren efterfalgende indbringer huslejensevnets afggrelse for
boligretten, og udlejeren far medhold her.

Naevnets afggrelse om iveerkseettelsen kan indbringes for boligretten
eller i Kgbenhavns Kommune for ankenaevnet (med efterfglgende mu-
lighed for indbringelse for boligretten). Indbringelsen har i sa fald opsaet-
tende virkning, saledes at udlejeren ikke kan gennemfare arbejdet og fa
lejeforhgjelse, far ankeinstansens afggrelse foreligger.

5.3.2.4 Lejeforhgjelse over 127 kr./m? (1994-niveau).

Safremt en forbedring medfarer en lejeforhgjelse, der sammen med
andre forbedringsforhgjelser, der er gennemfart i de sidste 3 ar, over-
stiger 127 kr./m? bruttoetageareal (1994-niveau), stilles der krav om, at
udlejeren senest 3 maneder for iveerkseettelsen af forbedringerne skal
oplyse lejeren om, at lejeren har ret til at fa tiloudt en erstatningsbolig
inden forbedringens iveerkseettelse.

Det, der skal tilbydes, skal veere en passende bolig, og lejeren skal for
at fa tilbuddet fremsaette krav herom inden 6 uger efter varslingen.
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Ved en passende bolig forstas i boligreguleringslovens § 26, stk. 2, en
bolig, der er passende med hensyn til starrelse, beliggenhed, kvalitet og
udstyr, og som har en leje, der efter fradrag af eventuel boligstatte ikke
afviger vaesentligt fra den leje, lejeren betaler i sin nuveaerende bolig.
Med hensyn til starrelse er udtrykkeligt i bestemmelsen angivet, at den-
ne er passende, hvis boligen har samme veerelsesantal som den hidti-
dige eller ét veerelse mere end antallet af husstandsmedlemmer.

Lejeren kan ggre indsigelse over for udlejerens tilbud om erstat-
ningsbolig, safremt lejeren ikke mener, at tilbuddet er passende eller
rettidigt fremsat. Udlejeren skal i sa fald indbringe sagen for husleje-
neevnet.

| boligreguleringslovens § 26, stk. 4, er angivet som sanktion over for
ikke-overholdelse af underretningspligten om erstatningsbolig, at der
maksimalt kan kraeves en lejeforhgjelse p& 127 kr./m? - dog under for-
udseetning af, at varsling efter boligreguleringslovens 88 23 eller 24 er
overholdt.

Bestemmelsen forudsaetter sdledes, at udlejeren har sgrget for at over-
holde bestemmelserne om varsling af iveerkseettelsen af forbed-
ringerne, idet der ellers hgjst kan kraeves en lejeforhgjelse pa 64 kr./m?.

Den seerlige regel i boligreguleringslovens § 26 er sdledes et ekstra
krav, der stilles til udlejeren i de tilfeelde, hvor lejeforhgjelsen er seerlig
stor, saledes at bestemmelserne i lejelovens 88 55 og 66, stk. 2-4, og
boligreguleringslovens 88 23-24 ikke overflodigggres af boligregule-
ringslovens § 26.

Varsling af ivaerksaettelsen af forbedringer, der medfarer lejeforhgjelser
i denne starrelsesorden, vil derfor ogsa veere omfattet af klageadgan-
gen ovenfor.

5.3.2.5 Forhandsgodkendelse af forbedringsforhgijelser.

Savel i regulerede som uregulerede ejendomme er der mulighed for, at
udlejeren kan fa huslejenaevnet, henholdsvis byfomyelsesnaevnet, til at
treeffe afggrelse om, hvor stor en forbedringsforhgjelse der kan gen-
nemfares, safremt der gennemfgres en forbedring, der svarer til det
projektmateriale og det prisoverslag, der forelaegges neevnet.

Udlejeren skal samtidig med foreleeggelsen for nsevnet orientere de

bergrte lejere om forbedringsarbejdets art og den forventede lejefor-
hgjelses starrelse.
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Udlejeren kan ogsa i forbindelse med genudlejning af en forbedret lej-
lighed anmode om forhandsgodkendelse.

Herved far udlejeren mulighed for, inden der tages skridt til at iveerksaet-
te en pataenkt forbedring, at vurdere, om det er hensigtsmaessigt at
gennemfgre den.

Selvom udlejeren har fiet forhandsgodkendelse af forbedringsfor-
hgjelsen, fritager det ikke for varsling af iveerkseettelsen af arbejderne
efter lejelovens § 55, ligesom bestemmelserne i lejelovens § 66 og bo-
ligreguleringslovens 88 23-24 i ngdvendigt omfang skal overholdes.

Bestemmelsen kan hverken anvendes af lejere eller beboerrepraesen-
tanter.

5.3.3 Beregning af forbedringsforhgjelser.

Beregningen af forbedringsforhgjelser tager udgangspunkt i lejelovens
§ 58 i savel uregulerede som i regulerede ejendomme, idet be-
stemmelsen i boligreguleringslovens § 27 om udlejers beregning af for-
bedringsforhgjelse henviser til lejelovens § 58.

lejelovens 8§ 58, stk. 1, angiver, at udlejeren efter forbedringens gen-
nemfagrelse kan forlange lejen forhgjet med et belgb, der modsvarer for-
ggelsen af det lejedes veerdi.

Bestemmelsens stk. 2 angiver, hvorledes forbedringsforhgjelsen for
den udvidede brugsveerdi beregnes. Lejeforhgjelsen skal sdledes som
udgangspunkt kunne give en passende forrentning af den udgift, der
med rimelighed er afholdt til forbedringen, samt daekke afskrivning og
saedvanlige udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring og
lignende.

Det er den faktisk afholdte anleegsudgift, der danner udgangspunktet
for vurderingen af, om udgiften er afholdt med rimelighed - bade med
hensyn til starrelse og fremgangsmade - og derfor kan danne grundlag
for en forbedringsforhgjelse.

| udgifterne kan ud over rene handvaerkerudgifter indgad honorarer til
teknikere og anden sagkyndig bistand for bygherren, ligesom udgifter til
byggelansrenter kan medtages.

Tilsvarende skal udgifterne reduceres med opnaede rabatter, tilskud til

arbejdets gennemfgrelse og sparet vedligeholdelse af de indretninger,
der udskiftes.
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Efter praksis tages ved beregningen af forbedringsforhgjelsens starrel-
se udgangspunkt i ydelsen pa et saedvanligt langfristet realkreditlan til
finansiering af ombygningen pa det tidspunkt, hvor belaning ville kunne
gennemfares, dvs. typisk umiddelbart efter arbejdets afslutning.

Der kreeves ingen umiddelbar sammenhgeng imellem lejeforhgjelsens
starrelse og den faktiske finansiering. Det kreeves heller ikke, at den
billigst mulige finansiering leegges til grund ved beregning af forbed-
ringsforhgjelsen i tilfeelde, hvor udlejeren selv finansierer forbedringen.

Det bemaerkes, at forbedringsforhgjelser som hovedregel er permanen-
te lejeforhgjelser, som fortseetter pa det grundlag, hvorpa de er bereg-
net, uanset efterfglgende sendringer i renteniveauet.

Lejeforhgjelsens permanente karakter skal bl.a ses i lyset af, at udleje-
ren beholder pligten til at vedligeholde og forny den pageeldende indret-
ning.

5.3.4 Fordeling af forbedringsforhgjelsen.

Lejelovgivningen indeholder ikke regler om fordelingen af forbed-
ringsforhgjelser mellem flere lejemal i en ejendom. Det ma dog efter
bestemmelsen i lejelovens § 58 veere udgangspunktet, at forhgjelsen
skal fordeles pa de enkelte lejemal i forhold til den opnaede brugs-
veerdiforggelse, dvs. efter en individuel bedgmmelse, men i praksis er
bestemmelsen formentlig - jf. det ovenfor under. 5.3.3. anfgrte - sat ud
af kraft ved fordeling af forbedringsforhgjelser mellem flere lejligheder.

Der er flere mulige fordelingskriterier. Fordelingen kan ske efter brutto-
etageareal, geeldende leje, som ligelig fordeling eller efter en opggarelse
af udgifterne vedrarende det enkelte lejemal.

Forbedringsforhgjelser vedrgrende kgkkenmoderniseringer og etable-
ring eller forbedring af toilet og bad fordeles f.eks. typisk efter afholdte
udgifter i de enkelte lejemal. Det samme gaelder i et vist omfang ud-
skiftning af vinduer med ét lag glas til vinduer med termoruder.

Udgifter til isoleringsarbejder fordeles typisk efter bruttoetageareal, i det
omfang forbedringen kommer flere lejemal til gavn.

Udgifter til etablering af elevator fordeles ofte ligeligt mellem de lejemal,
der far en brugsveerdiforagelse pa grund af af elevatoren.
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5.4 Aftalte forbedringer.

Lejelovens 8§ 58 er i modseetning til hovedparten af de gvrige centrale
bestemmelser i loven ikke ufravigelig i forhold til aftaler, der stiller leje-
ren ringere end loven foreskriver.

Dette indebeerer, at aftaler om gennemfgrelse af forbedringsarbejder og
den lejeforhgijelse, der fglger heraf, frit kan aftales imellem lejere og ud-
lejer. Dog geelder i realiteten begreensningerne i lejelovens 8§ 49 og bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 1, om, at lejen ikke vaesentligt ma over-
stige det lejedes veerdi, og boligreguleringslovens § 5, stk. 4, om at der i
regulerede ejendomme ikke kan aftales mere byrdefulde vilkar for leje-
ren end de vilkar, der geelder for andre lejere i ejendommen. Aftaler i
strid med disse bestemmelser vil ikke kunne viderefgres af udlejeren
ved genudlejning, jf. dog nedenfor.

Det forudsaettes i denne forbindelse, at reglerne om varsling af ivaerk-
seettelse og andre regler vedrgrende gennemfgrelse af forbedringer, er
overholdt eller gyldigt fraveget i aftalen.

5.4.1 Individuelt aftalte forbedringer - lejelovens § 62 b.

Udlejer og lejeren af en beboelseslejlighed kan efter denne bestem-
melse efter lejeaftalens indgdelse indgd aftale om gennemfgrelse af
forbedringer i lejligheden og om den heraf afledede lejeforhgjelse. Par-
terne er ikke begreenset af, at lejen ikke ved aftalen ma komme til at
overstige det lejedes veerdi, eller at lejen ikke ma veere mere byrdefuld
end den, der geelder for gvrige lejere i ejendommen.

Aftalen er bindende for parterne og vil ikke kunne aendres ved en efter-
falgende sag for boligretten eller huslejenaevnet.

Aftalen skal veere skriftlig, og det skal udtrykkelig fremga af aftalen, at
der er tale om en aftalt lejeforhgjelse efter lejelovens § 62 b.

Inden aftale indgds, kan lejerne forlange, at udlejeren fra byfomyelses-
/huslejenaevn indhenter en forhadndsgodkendelse af lejen. Lejeren far
herved mulighed for at sammenligne lejeforhgjelsen med den lejeforhg-
jelse, som udlejeren kunne have gennemfgrt efter lejelovens almindeli-
ge regler.

Lejeren kan indhente en udtalelse fra kommunalbestyrelsen om de bo-
ligstettemaessige konsekvenser af aftalens indgaelse. Dette vil indebae-
re, at lejeren kan f& en tilkendegivelse fra kommunalbestyrelsen om,
hvorvidt man ved beregningen af boligstatte vil benytte muligheden for
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at nedsaette boligudgiften, hvis den som fglge af aftalen kommer til vee-
sentligt at overstige den normale leje for tilsvarende lejligheder.

Det pahviler udlejeren far aftalens indgdelse at gere lejeren op-
maerksom pa, at der kan kraeves indhentet en forhandsgodkendelse, og
at lejeren kan fa en udtalelse om boligstattekonsekvenserne.

Giver udlejeren ikke far aftalens indgaelse lejeren disse oplysninger, er
aftalen ugyldig, hvilket indebeerer, at lejeren kan paberdbe sig de
naevnte regler i lejelovens § 49 og boligreguleringslovens § 5, stk. 1 og
4.

Aftalen ophgrer automatisk ved lejeforholdets ophar.

5.4.2 Forbedringer aftalt med beboerrepraesentanterne - lejelovens
§ 66 a.

Beboerrepraesentanterne kan efter denne bestemmelse pa vegne af
alle lejere af beboelseslejligheder i ejendommen indga aftale med ud-
lejeren om forbedringer og heraf falgende lejeforhgjelser. Aftalen om-
fatter ikke lejere af klubvaerelser og erhvervslejere.

Kerneomradet for bestemmelsen er faellesarbejder, men det er ikke
udelukket, at forbedringer kun vedrgrer en del af eiendommen.

Aftalemuligheden omfatter kun forbedringer, der sammen med andre
lejeforhgjelser efter den samme bestemmelse i de sidste 3 ar ikke
medfarer lejeforhgjelser pd mere end 64 kr./m? bruttoetageareal (1994-
niveau) som gennemsnit for hele ejendommen.

Der stilles krav om, at beboerrepraesentanterne forinden aftalens ind-
gaelse afholder et beboermade, hvor mindst halvdelen af de fremmgadte
godkender aftalens indgaelse. Endvidere skal beboerrepreesentanterne
efter beboermgdet skriftligt orientere alle beboere om, hvad der er sket
pa mgdet, og oplyse lejerne om muligheden for at forlange afholdt uraf-
stemning blandt alle beboere forinden aftalens indgaelse.

De lejere, der matte veere uenige i aftalen, er ikke afskaret fra for deres

eget vedkommende at fa aftalen tilsidesat af boligret eller huslejenaevn,
hvis den er dbenbart urimelig.
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5.5 Anvendelse af midler fra bundne konti.
5.5.1 Uregulerede ejendomme - lejelovens § 63 a.

Efter denne bestemmelse skal der i ejiendomme taget i brug far 1970,
som indeholder mere end 2 beboelseslejligheder, for beboelseslejlig-
hederne afseettes 15 kr./m® bruttoetageareal (1994-niveau). Belgbet
skal bindes i Grundejernes Investeringsfond og kan kun bruges til for-
bedring af beboelseslejlighederne, dog fortrinsvis til brandsikring og
energibesparende foranstaltninger.

Det bundne belgb forrentes med en rente, som fastseettes af Grunde-
jernes Investeringsfond, og som ikke kan overstige 9 pct. p.a. Renten
tilskrives kontoen én gang om aret.

Det er tvivisomt, om der er pligt for udlejeren til at anvende disse belgb i
forbindelse med gennemfgrelse af forbedringer, men et flertal af lejerne
eller beboerrepraesentanterne kan foresld gennemfgrelse af arbejder,
som belgbene kan anvendes til.

Den del af forbedringsudgifterne, der er finansieret med midler fra kon-
toen eller arets afsaetningsbelagb, kan ikke danne grundlag for en for-
bedringsforhgjelse. Udlejeren har derfor normalt ikke noget incitament
til at anvende midler herfra til (delvis) finansiering af forbedringsudgifter.

Belgb kan kun udbetales fra kontoen, safremt det dokumenteres, at der
er anvendt et tilsvarende belgb til forbedring af ejendommens lejlig-
heder. Udlejeren skal underrette lejerne/beboerrepreesentanterne om
kravet om udbetaling og de afholdte udgifters starrelse.

5.5.2 Regulerede ejendomme - boligreguleringslovens § 18 b.

Efter denne bestemmelse skal der i ejendomme taget i brug for 1970,
og som d. 1.1.1995 omfattede mere end 6 beboelseslejligheder, for
hele ejendommens bruttoetageareal afseettes 27,50 kr./m?® (1994-ni-
veau) Belgbet skal bindes i Grundejernes Investeringsfond og kan bru-
ges til udvendig vedligeholdelse. Dog er det angivet i bestemmelsen, at
belgbet fortrinsvis skal anvendes til brandsikring og energibesparende
foranstaltninger.

Det bundne belgb forrentes med en rente, som fastseettes af Grunde-

jernes Investeringsfond, og som ikke kan overstige 9 pct. p.a. Renten
tilskrives kontoen én gang om aret.
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Der er adgang til, at beboerrepreesentanterne eller et flertal af lejerne
kan foresld gennemferelse af arbejder, som de afsatte belgb kan an-
vendes til.

Endvidere fremgar det af boligreguleringslovens § 19, at der med til-
slutning fra beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne kan fra-
drages kontoen belgb til forbedring, isolering m.v.

Det er en forudszetning for at fradrage belgb pa kontoen, at ejen-
dommens almindelige udvendige vedligeholdelseskonto efter boligregu-
leringslovens § 18 er opbrugt.

Udbetaling kan kun ske til forbedringer, safremt udlejeren dokumen-
terer, at der er afholdt udgifter hertil. Beboerrepraesentanterne eller et
flertal af lejerne kan modseette sig, at der udbetales belgb fra kontoen.
Uenighed afggres af huslejenaevnet.

Der er ikke nogen pligt for udlejeren til at anvende belgbene i forbindel-
se med gennemfgrelse af forbedringer.

Den del af forbedringsudgifterne, der er finansieret med midler fra kon-
toen eller arets afsaetningsbelab, eller finansieret med lan, hvorpa de
arlige ydelser fratraekkes kontoen, kan ikke danne grundlag for en for-
bedringsforhgjelse.

Da en varig forbedringsforhgjelse er mere attraktiv for udlejeren, har
denne derfor normalt ikke noget incitament til at anvende midler herfra
til finansiering af forbedringsudagifter.

5.6 Forbedringer udfart af lejeren.

Efter lejeloven har lejerne ret til at foretage forskellige forbedringer i det
lejede, selvom udlejeren som ejer af ejendommen som udgangspunkt
har ret til at bestemme, hvilke arbejder der skal gennemfares i ejen-
dommen.

Lejernes rettigheder vedrgrer dels en installationsret, en raderet og en
aftalt rdderet. Rettighederne gennemgas nedenfor szerskilt.

5.6.1 Installationsret - lejelovens § 29.

Lejeren har efter lejelovens § 29 ret til at foretage saedvanlige installati-
oner i det lejede. Denne ret geelder ikke, hvis udlejer kan godtgare, at
ejendommens el- og aflgbskapacitet er utilstreekkelig hertil. Lejeren skal
derfor forinden gennemferelsen underrette udlejer om de pateenkte
foranstaltninger.
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Hvis lejer selv sgrger for at gge kapaciteten, vil udlejer ikke kunne mod-
seette sig installationen.

Installationsretten omfatter typisk harde hvidevarer, herunder vaske- og
opvaskemaskine, termostatventiler, telefon m.v.

Herudover er der ret til opseetning af antenner, eventuelt i form af feel-
lesantenne, medmindre udlejer allerede har opsat en sadan eller tilslut-
tet ejendommen til hybridnettet, eller udlejer godtggr, at opsaetningen vil
veere til ulempe for ejendommen eller beboerne.

For erhvervslejere geelder desuden reglerne i lejelovens 8§ 30 om ret til
opsaetning af skilte i sesedvanligt omfang, automater, markiser, ud-
haengsskabe m.v.

Lejeren er pa objektivt grundlag erstatningsansvarlig for skade, der for-
arsages af installationerne.

Herudover har beboelseslejere en ret til at installere hjaelpemidler efter
bistandsloven, safremt der gives meddelelse til udlejeren senest 4 uger
far indretningen, og safremt kommunalbestyrelsen garanterer for beta-
ling af lejerens retableringsudgifter ved fraflytning.

5.6.2 Raderet - Igjelovens § 62 a.

Efter denne bestemmelse har lejerne faet en egentlig ret til - safremt en
reekke betingelser er opfyldt - at foretage ensidige forbedringer i beboel-
seslejligheder. | det omfang lejerne har denne ret, sker der en tilsvaren-
de indskreenkning af udlejers ret til at bestemme, hvilke foranstaltninger
der skal gennemfgres i ejendommen, samtidig med at udlejer forpligtes
til at betale lejeren en godtggrelse ved fraflytning, jf. herom nedenfor.

Der er pa denne made tale om forbedringer, der tilhgrer udlejeren, og
lejeren kan derfor ikke fierne forbedringerne ved fraflytning i modseet-
ning til, hvad der gaelder for installationsretten.

Réaderetten geelder ikke for fremlejeforhold og tidsbegreensede lejeaf-
taler samt for klubvaerelser og erhverv.

Raderetten omfatter fglgende typer arbejder:
a) energibesparende foranstaltninger

b) ressourcebesparende foranstaltninger som f.eks. vandbesparende
toiletter
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c) etablering og forbedring af bad, toilet, kekken m.v. samt flytning af
skilleveegge

d) tekniske installationer, bl.a. el-installationer.

Forbedringerne skal veere rimelige og hensigtsmeessige i forhold til ka-
rakteren af lejligheden og ejendommen og udfares i en acceptabel
kvalitet, herunder ved autoriserede handveerkere, hvor der i lovgivnin-
gen er krav herom.

Det er en forudsaetning for forbedringernes gennemfarelse, at lejer
skriftligt meddeler udlejer, hvilket projekt der agtes gennemfart. Udlejer
skal herefter inden 6 uger meddele lejeren, om han vil modsaette sig
forbedringerne.

Udlejer kan modseette sig forbedringer, hvis der foreligger seerligt veeg-
tige grunde hertil.

Eksempler pa seerligt veegtige grunde kan veere, at der er tale om saer-
ligt luksuspraegede og energiforbrugende foranstaltninger, eller at der er
et starre antal lejligheder i ejendommen, hvor lejeren har benyttet eller
vil benytte raderetten, og hvor udlejer sdledes kan fa likviditetsproble-
mer ved at skulle betale godtggrelse til mange lejere ved fraflytning.

Udlejeren vil ogsd kunne modsaette sig forbedringerne, safremt det pa
grundlag af de forelagte oplysninger fra lejeren skegnnes, at arbejdet
ikke kan forventes gennemfart handvaerksmaessigt forsvarligt.

Der er lagt et loft pa 30.000 kr. (1994-niveau) over den godtggarelse,
som udlejeren hgjst kan forpligtes at udbetale ved lejerens fraflytning.
Dette geelder ogsa, selvom raderetten udnyttes flere gange.

Godtgarelse kan kun ydes pa grundlag af dokumenterede afholdte
udgifter til momsregistrerede virksomheder, og udlejeren kan fradrage
veerdien af de indretninger, der udskiftes, samt tilskud, som lejeren har
opnaet til arbejdernes udfarelse.

Har lejeren afholdt udgifter ud over den maksimale godtgarelse, ma
disse udgifter saledes betales af lejeren selv.

Godtgarelsen nedskrives med 10 pct. point om aret over 11 ar (lineger
afskrivning), ferste gang dog efter 2 ar. Efter 11 ar ydes saledes ingen
godtgarelse ved lejerens fraflytning, medmindre der er indgdet anden
aftale herom.
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Ved genudlejning i nedskrivningsperioden kan den nye lejer vaelge en-
ten at betale den nedskrevne godtggrelse til udlejeren eller betale en
forbedringsforhgjelse efter brugsveerdiforggelsen af forbedringen.

Som ved installationsretten er lejeren pa objektivt grundlag erstatnings-
ansvarlig for skade, der er forarsaget af de foretagne forbedringer.

Uenighed om raderetten kan i regulerede ejendomme indbringes for
huslejensevnet og i andre ejendomme for boligretten.

5.6.3 Aftalt raderet - lejelovens § 63.

Hvis lejeren af en beboelseslejlighed, et klubveerelse eller erhvervs-
lokaler gnsker at udfgre forbedringer i det lejede for mere end et belgb,
der svarer til 1 ars leje, kan lejeren indga aftale med udlejeren om en
godtgarelse ved fraflytning.

Bestemmelsen omfatter i princippet alle typer arbejder, dvs. savel for-
bedringer som vedligeholdelse, og der er ikke nogen legal overgraense
for investeringens starrelse.

Indholdet af den aftalte raderet beror sdledes pa, hvad parterne har
aftalt.

Efter indfgrelsen af raderetsbestemmelserne har bestemmelsen naeppe
starre praktisk betydning i beboelseslejligheder, men den kan have
betydning for klubveerelser og erhverv, da disse ikke er omfattet af ra-
deretsbestemmelserne. Lejeren kan dog efter denne bestemmelse afta-
le at gennemfgre forbedringer, som ikke er omfattet af bestemmelserne
i §62a.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at parterne indgér anden aftale, der
ikke er i strid med aftalerettens ugyldighedsregler, med lejelov-
givningens praeceptive regler eller med lejelovgivningens gvrige ugyl-
dighedsregler, herunder lejelovens 8 49 eller boligreguleringslovens § 5,
stk. 1 og 4.

Udlejeren kan ved genudlejning veelge enten at kraeve en lejeforhgjelse
for de gennemfarte forbedringer eller kreeve godtgarelsen betalt af den
nye lejer.

5.6.4 Andre forbedringer udfart af lejeren.

Safremt lejeren har gennemfgrt andre forbedringer i det lejede end de

ovenfor under 5.6.1.-5.6.3. naevnte eller gennemfart forbedringer uden
at give udlejeren meddelelse herom, vil dette veere i strid med bestem-
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melsen i lejelovens § 28. Herefter kan lejeren ikke uden udlejerens
samtykke foretage forandringer i det lejede bortset fra de rettigheder,
der er gennemgaet ovenfor.

Sanktionen over for sddanne forbedringer kan veere, at lejeren savel
under lejeforholdets bestdaen som i forbindelse med fraflytning bliver
forpligtet til at retablere og betale udgifterne herved eller overlade for-
bedringen til udlejeren uden godtgarelse.

I grovere tilfeelde kan der - hvis forholdet konstateres under lejemaélets
bestden - blive tale om at ophaeve lejeaftalen, sdledes at lejeren straks
ma fraflytte.

5.7 Forbedringer i almennyttigt byggeri .
5.7.1 Forbedringsbhegrebet.

| det almennyttige byggeri har hver enkelt afdeling en gkonomi, der er
uafheengig af andre afdelinger og af boligselskabet. Balanceleje-
princippet indebaerer, at beboerne i afdelingen som helhed betaler alle
udgifter selv, uanset om pengene gar til vedligeholdelse eller til forbed-
ringer. Der er saledes ikke tale om en potentiel konflikt mellem lejer og
udlejer om, hvem der skal betale for forbedringer.

Kun i fraflytningssituationen kan der opstd konflikter, idet istand-
seettelsesarbejder enten skal betales af afdelingen eller af den fraflyt-
tende lejer.

| princippet afgreenses forbedringer i forhold til vedligeholdelse pa
samme made som i lejeloven.

Eksemplerne i 5.2. deekker sdledes ogsa det almennyttige byggeri.

Pa grund af balancelejen i det almennyttige byggeri, er der dog ikke den
samme praecise lovmaessige afgraensning som i lejeloven, nar det dre-
jer sig om afgreensning af feelles forbedringer. Eksempelvis foretages
og finansieres mange udskiftninger af vinduer som rene forbedringer,
uden at man betragter en del af arbejdet som vedligeholdelse (forny-
else), jf. nedenfor under 5.7.3.2.

5.7.2 Lovmaeessig afgraensning.
Udfgrelse af modernisering og forbedringer i almennyttigt byggeri haen-

ger teet sammen med beboerdemokratiet. Der er derfor seerlige regler
herom i lov om boligbyggeri, § 15.
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For sa vidt angar individuelle forbedringer (rdderet), er der fastsat saer-
lige, praecise bestemmelser i boligbyggeriloven, som minder meget om
- 0og har ligget til grund for - lejelovens tilsvarende bestemmelser.

Herudover geelder lejelovens installationsret (8 29) og den seerlig regel i
lejelovens § 62 om udlejers adgang til at rade over kaelder- og loftsrum
til varmeanleeg. @vrige bestemmelser i lejeloven og i boligregu-
leringsloven om forbedringer geelder ikke i det almennyttige byggeri.

5.7.3 Feelles forbedringer.

Feelles forbedringer i almennyttige afdelinger er feelles pa den made, at
alle lejere i afdelingen har indflydelse pa beslutningsprocessen. Det er
ikke et krav, at alle lejere skal have de pageeldende forbedringer (f.eks.
altaninddaekninger) og veere med til at betale dem.

5.7.3.1 Beslutningskompetence.

Afdelingsbestyrelsen har kompetence til at treeffe beslutning om udfg-
relse af rimelige moderniserings- og forbedringsarbejder, kollektive
anleeg, ekstraordineere renoveringsarbejder, udbedring af byggeskader,
samt gennemfgrelse af bygningseendringer og miljgforbedringer i af-
delingen. Afdelingsbestyrelsen skal samtidig tiltreede den ngdvendige
modsvarende lejeforhgjelse. Dette fglger af lov om boligbyggeri, § 15,
stk. 9.

Beslutninger om udfgrelse af de naevnte arbejder skal inden iveerkseet-
telsen godkendes af afdelingsmgadet og skal, hvis lejestigningen oversti-
ger 15 pct, og 1/4 af de pad afdelingsmgdet fremmgdte stemme-
berettigede forlanger det, sendes til urafstemning.

Uden afdelingsmgdets samtykke kan sadanne arbejder ikke gen-
nemfgres, medmindre kommunalbestyrelsen meddeler paleeg herom.

En lejer eller flere lejere i forening kan ogsa stille forslag i afdelingen om
forbedringer mv. Forudsat overholdelse af procedurereglerne har en
vedtagelse af sddanne forslag samme gyldighed som en vedtagelse af
forslag fra afdelingsbestyrelsen.

Boligselskabet har, nar afdelingsmgdet har truffet beslutning om for-
bedringer mv., pligt til at lade sddanne arbejder udfare, med mindre de
ikke findes "rimelige". Som eksempler herpa kan naevnes opfgrelse af
svemmehaller eller etablering af anlseg pa arealer, som ventes ekspro-
prieret til offentlige formal inden leenge.
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Er der ikke valgt en afdelingsbestyrelse i afdelingen kan selskabets le-
delse foreleegge beslutninger om iveerksaettelse af forbedringsarbejder
for afdelingsmgadet.

5.7.3.2 Finansiering.

Feelles forbedringer finansieres typisk ved optagelse af lan, enten i
bank, realkreditinstitut eller boligselskabet, eller ved lan af afdelingens
egne henlagte midler. Afdrag og renter mv. betales via en lejeforhgijel-
se. Der kan ikke henlaegges til forbedringer (foretages opsparing til for-
bedringer).

Herudover kan anvendes den sakaldte treekningsret i Boligselskaber-
nes Landsbyggefond. Af de pligtmaessige bidrag, som indbetales for
eeldre boligafdelinger til landsbyggefonden, har det enkelte boligselskab
ret til at kanalisere en del af pengene tilbage til forbedringer mv. i sel-
skabets afdelinger. Men det er selskabets bestyrelse, der afggar, hvilke
afdelinger, pengene skal anvendes i. Udnyttelse af treekningsretten sker
i form af tilskud fra Boligselskabernes Landsbyggefond. Tilskud kan
hgjst udgare 2/3 af rimelige udgifter til arbejderne.

| nogle tilfeelde er udgifterne til forbedringen sa sma, at laneoptagelse
ikke er ngdvendig.

| andre tilfeelde er der egentlig ikke tale om forbedringer, men om ud-
skiftning (vedligeholdelse/fornyelse) af bygningsdele, f.eks. vinduer eller
tag. Men fordi man gennem &rene ikke har foretaget tilstreekkelige
henleeggelser til planlagt vedligeholdelse og fornyelse, er der ikke mid-
ler til stede til arbejdets udfgrelse. | sddanne tilfeelde ma man kare ud-
skiftningen som en forbedringssag, dvs. ved vedtagelse i afdelingsbe-
styrelse, vedtagelse pa afdelingsmgde og finansiering ved laneoptagel-
se.

5.7.3.3 Tilvalgte feelles forbedringer.

| sagens natur er nogle typer af feelles forbedringer beregnet for en
starre eller mindre del af lejerne. Eksempelvis vil en ny legeplads, en
fodboldbane, et cykelskur eller en parkeringsplads ikke blive benyttet af
alle lejere, selv om de far adgang til det. Uanset dette, er de alle med til
at betale for arbejderne.

Andre typer af forbedringer er kun faelles for nogle af lejerne i den for-
stand, at kun disse lejere har gavn af forbedringerne og skal betale for
dem i form af en lejeforhgjelse. Det kan eksempelvis veere forbedringer
som nyt badeveerelse, nyt kakken eller en udestue. | sadanne tilfeelde
vedtages det pa et afdelingsmgde, at forbedringerne skal gennemfares,
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men at det kun skal ske i de lejligheder, hvor lejerne gnsker det. Her
sker forbedringen altsd ved boligselskabets foranstaltning, men kun i
nogle lejligheder.

| princippet kan et flertal pa et afdelingsmgde beslutte forbedringer i en
afdeling, som kun vedrgrer et mindretal af lejerne, og som kun disse
skal betale for via en lejestigning. Det kan f.eks. taenkes i en afdeling,
som bade bestar af hgijt og lavt byggeri, og hvor forslaget til forbedrin-
ger kun vedrgrer den ene del af bebyggelsen. Det er dog normalt i den-
ne situation, at de lejere, som bor i den del af bebyggelsen, der ikke er
bergrt, anmodes om at afholde sig fra at stemme om forslaget.

5.7.3.4 Kommunal godkendelse.

Ansggning om godkendelse af lejeforhgjelse som falge af moderni-
seringsarbejder m.v. skal indsendes til kommunalbestyrelsen, inden
arbejdet igangseettes. Hvis lejeforhgjelsen ikke indenfor et regnskabsar
overstiger 1 pct. af lejen, er kommunalbestyrelsens godkendelse dog
ikke ngdvendig, jf. bekendtgarelse nr. 99 af 4.2.1994 om almennyttig
boligvirksomhed, § 53, stk. 4.

Kommunalbestyrelsen vil som tilsynsmyndighed kunne foretage en
selvsteendig vurdering af, om forbedringerne er "rimelige", jf. ovenfor
under 5.7.3.1. Da kommunalbestyrelsen ogsa har kompetence til at
nedseette lejen, kan kommunalbestyrelsen eksempelvis modsaette sig
en forbedring, som vil bringe lejen op pa et niveau, der skgnnes at vae-
re for hgit.

Reglen om gennemfgrelse af arbejder med palaeg fra kommunalbesty-
relsen - uden afdelingens samtykke - er ngdvendig for at sikre gennem-
farelse af byggeskadeudbedringer o.lign., men er ikke beregnet péa for-
bedringer.

5.7.3.5 Lejeforhgijelse.

Lejeforhgjelse efter udfarelse af moderniseringer og forbedringer for-
deles efter samme retningslinier som forhgjelser til deekning af forggede
driftsudgifter, dvs. ved procentvis ens stigning af lejen i samtlige leje-
mal, jf. bekendtgerelsens § 55, stk. 2, og bilag 3, afsnit 3.3.6.

Fordeling af lejeforhgjelse skal dog kun ske pa de lejemal, som forbed-
ringerne vedrgrer, jf. ovenfor under 5.7.2.3.

Det er en forudseetning for den procentvise ens stigning - der jo opret-
holder fordelingen af den samlede leje efter indbyrdes veerdi - at mo-
derniseringen eller forbedringen medfgrer den samme relative for-
ggelse af brugsveerdien.
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Som eksempel pa forbedringer, der medferer samme faktiske foragelse
af brugsveerdien (og altsd ikke medfarer samme relative foragelse) kan
naevnes udskiftning af kekkener, hvor kekkenerne savel fgr som efter
forbedringen er ens, men hvor lejlighedernes bruttoetagearealer er vee-
sentligt forskellige. Som et andet eksempel kan nsevnes installation af
dartelefoner.

Forhgjelse som fglge af moderniseringer og lignende kan tidligst vars-
les til ikrafttreeden fra det tidspunkt, moderniseringen eller forbedringen
tages i brug, jf. bekendtggrelsen om almennyttig boligvirksomhed, § 55,
stk. 3.

Normalt bortfalder lejeforhgjelsen ved udamortisering af det 1an, der er
optaget til finansiering af forbedringerne, jf. balancelejeprincippet.

Hvis en forbedring er eller kunne have vaeret belant pa forbedrings-
tidspunktet pa samme vilkar i relation til lAnegreenser og lgbetid, som
geelder for prioritering af nybyggeri efter realkreditlovens regler, nedsaet-
tes lejen som hovedregel ikke. Det skyldes, at der hviler en sakaldt
byggefondsforpligtelse pa afdelingernes prioritetslan vedrgrende ny-
byggeri. Likvide midler, der fremkommer i en afdeling som falge heraf,
overfgres kontant til boligselskabets dispositionsfond.

5.7.4 Individuelle forbedringer.

Der er to typer af individuelle forbedringer i almennyttigt byggeri, for-
bedringer med hjemmel i lejeloven og forbedringer med hjemmel i bo-
ligbyggeriloven.

Lejelovens 8 29 om lejerens ret til at foretage ssedvanlige installationer,
antenner og hjeelpemidler geelder ogsa i almennyttigt byggeri.

Lejelovens 88 62 a, 62 b og 63 om raderet og andre aftalte forbedrings-
arbejder geelder derimod ikke i almennyttigt byggeri. | stedet geelder
seerlige regler.

5.7.4.1 Raderet.

| boligbyggerilovens 88 10 d-10 f er fastsat regler om lejerens ret til at
udfgre individuelle forbedringer og til at modtage en godtggrelse herfor
ved fraflytning. | Boligministeriets bekendtgarelse nr. 404 af 21.6.1993
er indeholdt en positivliste med de arbejder, som lejeren umiddelbart
har ret til at udfere og til at fa en godtgerelse for ved fraflytning.



De tilsvarende regler i lejeloven er blevet formuleret pa baggrund af de
almennyttige regler. De to regelseet ligner derfor hinanden meget, men
der er enkelte forskelle, hvoraf de vigtigste er naevnt nedenfor.

Afdelingsmgdet har kompetence til at vedtage, at der kan udfagres an-
dre forbedringsarbejder - med ret til godtgarelse ved fraflytning - end
dem, der er opfart pa positivlisten. Beslutningen skal dog godkendes af
selskabets bestyrelse, jf. boligbyggerilovens § 10 d, stk. 2.

Afdelingsmadet har yderligere kompetence til at vedtage, at der kan
udfares andre forbedringsarbejder - uden ret til godtggrelse ved fraflyt-
ning og uden retableringspligt, jf. lovens § 10 f.

Arbejderne ma generelt ikke fratage boligen dens karakter som almen-
nyttig bolig.

Ngdvendig byggesagsbehandling forestas af boligselskabet.

Medfarer arbejderne seerlige vedligeholdelsesudgifter for afdelingen,
forhgjes den pageeldende lejers leje tilsvarende.

Arbejderne er begreenset af den enkelte afdelings vedligeholdelses-
reglement, som f.eks. kan indeholde regler om bevarelse af seerlige
gestetiske seerpraeg.

Boligselskabet har en indsigelsesfrist p& 8 uger, idet der ses bort fra juli
maned. Reagerer selskabet ikke inden 8 uger fra modtagelsen af an-
meldelse om arbejderne, kan lejeren ivaerksaette disse.

Bundfradraget for godtgerelse er pd 5.135 kr, den maksimale godt-
garelse pa 35.945 kr. og mindste udbetalte belgb er 2.054 kr. (1994-
niveau).

Godtgarelsesbelgbets nedskrivning sker linesert med 10 pct. pr. ar,
farste gang efter 1 ars brug af forbedringen (mod lejelovens 2 ar).

Udbetales der godtgarelse til den fraflyttende lejer kan den nye lejer frit
veelge, om vedkommende vil betale godtgarelsesbelgbet kontant eller
betale en midlertidig lejeforhgijelse.

Lejeforhgjelsen skal over den resterende nedskrivningsperiode daekke
afdelingens udgifter til godtggrelse af fraflyttende lejer. Lejeforhgjelsen
betragtes som et seerligt midlertidigt tilleeg til den balanceleje, der i over-
ensstemmelse med de almindelige lejefastsaettelsesregler er fastsat for
det pageeldende lejemal.
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Ved visse former for permanente forbedringer - f.eks. udestuer, carpor-
te og tilbygninger - vil der dog, i forbindelse med den fagrste genudlej-
ning efter at forbedringen er nedskrevet, skulle gennemfares en for-

bedringsforhgjelse, svarende til den forggede brugsveerdi (en anden
lejefordeling i afdelingen).

Kommunalbestyrelsens tilsyn geelder ogsa pa& raderetsomradet. Men
egentlige tvister mellem selskab og lejer om godtggrelsens starrelse
kan kun afggres af boligretten.
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BILAG 6

Lejerettens overgang til andre. Bygge- og Boligstyrel-
sen, 24. april 1995.
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6. Lejerettens overgang til andre.
6.1 Indledning.

Det er udgangspunktet for den lejeaftale, der indgds mellem udlejer og
lejer, at lejeren ikke uden udlejerens samtykke helt eller delvist ma
overlade brugen af det lejede til andre end medlemmer af sin husstand,
jf. herved lejelovens § 26, stk. 2.

Lejeloven angiver dog en raekke tilfelde, hvor lejeren har krav pa at
kunne overlade brugen af det lejede til andre.

Lejere af beboelseslejligheder har saledes ret til under visse betingelser
at fremleje hele lejligheden eller en del af den, ligesom der - nar visse
betingelser er opfyldt - er ret til at bytte lejligheden med en anden lejer
af en beboelseslejlighed. Derimod er der ikke ret for lejeren til at bytte
med en ejer af en ejerlejlighed eller en anden ejerbolig eller en privat
andelshaver.

Lejeloven angiver ligeledes, i hvilke tilfeelde lejerens ded, pleje-
hjemsanbringelse, samlivsopheevelse m.v. medfarer ret til at lade bru-
gen af det lejede overga til andre.

For sd vidt angar erhvervslejemal, dvs. lejemal, der udelukkende an-
vendes til andet end beboelse, har lejeren - nar lejeaftalen er indgaet
1.1.1992 eller senere - ret til at afstd sit lejemal til en anden inden for
samme branche og eventuelt genindtreede, medmindre andet er aftalt.

Det er muligt at aftale, at lejeren skal have ret til at overlade brugen af
det lejede til andre i videre omfang end angivet i lejeloven.

Derimod kan det ikke aftales, at lejeren skal have mindre vidtgdende
rettigheder end angivet i lejeloven vedrgrende fremleje, bytteret og ad-
gang til at fortszette et lejemal.

Reglerne vil blive gennemgaet naermere i det felgende.

6.2 Fremleje.

Lejelovens regler om fremleje geelder kun for beboelseslejligheder. Er-
hvervslejemal er sdledes ikke omfattet af bestemmelserne, men lejere
af sddanne lejemal kan aftale med udlejeren, at lejeren skal have ret til

at fremleje lejemalet helt eller delvist. Se ogsa nedenfor under 6.6.1. om
afstdelsesret i erhvervslejemal.
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Fremlejeretten indebeerer, at lejeren i relation til udlejeren vedbliver med
at veere lejer, men at lejeren far ret til at lade andre end sin husstand
benytte det lejede. Fremlejeforholdet ophgrer senest i forbindelse med,
at lejeaftalen mellem lejeren og udlejeren ophgrer.

Lejerens husstand omfatter personer, som beboelsesmaessigt er knyt-
tet til lejeren. Begrebet omfatter savel slaegtninge som andre personer,
der har en medbenyttelsesret uden at veere fremlejetagere. Et typisk
forhold vil veere, at der i et vist omfang foreligger en sammenblanding af
personernes gkonomi. Husstandsbegrebet kan sdledes f.eks. omfatte
(voksne) bgrn, foraeldre, svigerforaeldre og/eller samlevere.

Der kan ikke angives nogen fast afgreensning af, hvornar en person er
husstandsmedlem og derfor har en medbenyttelsesret til det lejede, og
hvornar der er tale om personer, som reelt er fremlejetagere.

Der bestar ved fremleje 2 indbyrdes uafhaengige lejeforhold, der begge
er omfattet af lejelovens regler - nemlig dels mellem udlejeren og leje-
ren og dels mellem lejeren som fremlejer (fremlejegiver) og frem-
lejetageren.

Som fglge heraf er lejeren erstatningsansvarlig over for udlejeren for
skade, som ved uforsvarlig adfeerd forvoldes af de personer, som i kraft
af fremlejeretten benytter det lejede.

Ligeledes har lejer over for udlejeren ansvaret for, at fremlejetagerens
husstand overholder husordensreglerne i ejendommen og benytter det
lejede forsvarligt.

Misligholder fremlejetageren sine forpligtelser, kan fremlejeforholdet
ophaeves, ligesom lejeren - dersom fremlejeforholdet ikke haeves, men
misligholdelsen fortsaetter trods udlejerens pamindelse - kan risikere, at
udlejeren haever lejeaftalen over for lejeren.

Endelig er lejeren erstatningsansvarlig over for udlejeren for skader, der
er forarsaget af installationer, som fremlejetageren har foretaget i det
lejede, f.eks. ved installation af vaskemaskine.

Fremlejetageren kan ikke opna en bedre ret over for udlejeren, end
lejeren har. Safremt lejeaftalen opsiges eller ophaeves, vil frem-
lejetageren ikke kunne blive boende som lejer i lejligheden, medmindre
dette aftales med udlejeren. Der kan dog blive tale om, at lejeren bliver
erstatningsansvarlig over for fremlejetageren, safremt han ikke er i
stand til at opfylde fremlejeaftalens forpligtelse til at stille det lejede til
radighed for fremlejetageren.



Fremlejeaftalen skal indgds skriftligt, og udlejeren skal inden fremleje-
periodens begyndelse modtage en kopi af fremlejeaftalen. Herved far
udlejeren mulighed for at gare sig bekendt med, til hvem og pa hvilke
vilkar der fremlejes.

Safremt lejeren nzegter at underrette udlejeren om fremlejeforholdet, vil
lejeaftalen formentlig kunne heeves, hvis udlejerens indsigelse siddes
overhgrig.

6.2.1 Delvisfremlge - lgjelovens 8§ 69.

Efter lejelovens 8§ 69 har lejeren af en beboelseslejlighed ret til at frem-
leje en del af lejligheden til beboelse. Der kan dog ikke fremlejes mere
end halvdelen af antallet af beboelsesrum. | en 3-veerelses lejlighed kan
der sdledes fremlejes ét veerelse og i en 3%z-veerelses lejlighed 2 veerel-
ser.

Det er en betingelse for fremlejeretten, at det samlede antal personer,
der bor i lejligheden ved pabegyndelsen af fremlejeaftalen, ikke oversti-
ger antallet af beboelsesrum i lejligheden. Dette forhindrer dog naeppe
fremlejetagerens ret til at fa bern under lejeforholdets bestaen, men det
vil veere grundlag for udlejeren til at haeve lejeaftalen, hvis der optages
andre voksne i fremlejetagerens husstand, og lejligheden herved bliver
overbefolket.

Bestemmelsen finder ligeledes anvendelse pa beboelsesdelen i blan-
dede lejemal, dvs. lejemal, der vedrgrer savel beboelse som andet end
beboelse.

Retten til delvis fremleje efter lejelovens § 69 er ikke betinget af ud-
lejerens forudgadende samtykke.

6.2.2 Fuld fremlge - lejelovens § 70.

I modseetning til, hvad der geelder for delvis fremleje, har lejeren ikke
nogen ubetinget ret til at fremleje hele beboelseslejligheden.

Den fulde fremlejeret gaelder kun i lejligheder, der udelukkende anven-
des til beboelse, dvs. den geelder ikke som den delvise fremleje i blan-
dede lejemal.

Fremlejeretten er begraenset i tid til hgjst 2 ar og er betinget af, at leje-

ren er midlertidigt fraveerende som fglge af sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse el. lign.
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Lovens angivelse af fraveersgrunde er ikke udtemmende. Fraveer pa
grund af forhold som afsoning af faeengselsstraf, rekreationsophold og
midlertidigt arbejde andetsteds vil formentlig ligeledes kunne anses for
gyldige fraveersgrunde.

Safremt lejeren opfylder betingelserne for midlertidigt fravaer, vil udleje-
ren kunne modsaette sig fremlejeforholdet i fglgende tilfeelde:

a) Hvis ejendommen omfatter feerre end 13 beboelseslejligheder.

Da ejendomsbegrebet her er det normale - matrikuleer afgraensning, jf.
udstykningslovens § 1, eller ejerlejlighed, jf. ejerlejlighedslovens § 4,
stk. 1, - vil udlejeren af en ejerlejlighed typisk kunne modseette sig
fremleje, medmindre ejerlejligheden indeholder mindst 13 beboelseslej-
ligheder.

b) Hvis det samlede antal beboere i lejligheden vil overstige antallet af
beboelsesrum.

Det er som ved delvis fremleje en betingelse for fremlejeretten, at det
samlede antal personer, der bor i lejligheden ved pébegyndelsen af
fremlejeaftalen, ikke overstiger antallet af beboelsesrum i lejligheden.
Dette forhindrer dog naeppe fremlejetagerens ret til at f& bagrn under
lejeforholdets bestden, men det vil vaere grundlag for udlejeren til at
heeve lejeaftalen, hvis der optages andre voksne i fremlejetagerens
husstand, og lejligheden herved bliver overbefolket.

¢) Hvis udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modseette sig fremleje-
forholdet.

Udlejerens indvending mod fremlejeforholdet ma vaere saglig og tungt-
vejende. En sddan grund kan foreligge i tilfaelde, hvor udlejer kender
frem lejetageren, fordi denne tidligere har boet i ejendommen og mislig-
holdt lejeaftalen.

Hvis fremlejeforholdet ikke - trods udlejerens indsigelse herimod - ophg-
rer senest efter 2 ar, kan udlejeren haeve lejeaftalen efter lejelovens §
93 med den virkning, at lejeren - og dermed ogsa fremlejetageren - skal
fraflytte lejeméalet med kort varsel.

6.2.3 Begreaensninger i lejerens ret til fremleje - lejelovens § 72.
For gifte lejere geelder den begraensning i fremlejeretten, at lejeren ikke
uden sin eegtefeelles samtykke ma foretage hverken hel eller delvis

fremleje, hvis dette medfarer, at lejligheden herved ikke laengere kan
tjene til feelles bolig.
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Bestemmelsen i lejelovens § 72 geelder tilsvarende for erhvervslejemal,
hvor lejeren ved aftale med udlejeren har opnaet fremlejeret, idet det
ogsa her kreever esegtefeellens samtykke, hvis fremlejen medfarer, at det
lejede ikke laengere kan danne grundlag for eegtefeellernes feelles virk-
somhed eller for den anden eegtefaelles virksomhed.

Bestemmelserne i lov om eegteskabets retsvirkninger § 18, stk. 2, om
adgang til at fa omstgdt en retshandel ved dom, og § 20 om myndig-
hedernes tilladelse til retshandlen, finder tilsvarende anvendelse péa
fremleje.

6.3 Bytteret i rene beboelseslejligheder - lejelovens § 73.

Bytteretten efter lejelovens § 73 geaelder kun for lejligheder, der udeluk-
kende er udlejet til beboelse. Selvom et blandet lejemal rent faktisk kun
anvendes til beboelse, vil det saledes ikke vaere omfattet af en bytteret.

Begrebet beboelseslejlighed i bestemmelsen omfatter ligesom i alle
andre relationer i lejelovgivningen ikke kun lejligheder, men ogsa alle
andre former for udlejede boliger med selvsteendigt kekken, herunder
ogsa udlejede klyngehuse og reekkehuse.

Bytteretten geelder kun, hvis lejeren af en beboelseslejlighed vil bytte
med en lejer af en anden beboelseslejlighed. Der kan saledes ikke med
hjemmel i bestemmelsen gennemfgres 3- eller 4-kantede rokeringer,
ligesom lejeren ikke kan bytte med en ejer af en ejerbolig eller en an-
delshaver i en privat andelsboligforening.

Lejeren méa give udlejeren alle relevante oplysninger om bytningen med
henblik pa, at udlejeren kan afgare, om han vil modszette sig bytningen,
jf. nedenfor under 6.3.1.

Bytteretten anses for et ophgr af lejeforholdet med en tilknyttet ret til at
anvise en ny lejer. Dette indebaerer, at den nye lejer ikke fortsaetter leje-
malet, jf. nedenfor under 6.4., men indtreeder som ny lejer og derfor
ikke har ret til at leje lejligheden pa samme betingelser som den fraflyt-
tende lejer.

Bytteretten forudseetter, at den lejer, der byttes med, reelt skal indflytte i
lejligheden - ikke kun for en kortere periode. Det ma antages, at lejeren
skal have til hensigt at flytte ind med henblik pa at tage varigt ophold i
lejligheden.
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Udlejeren kan ikke i forbindelse med byttet kreeve seerlig lejeforhgjelse
eller andre endringer af vilkdrene, men ma respektere leje-
lovgivningens almindelige regler om vilkar ved genudlejning.

For den fraflyttende lejer betyder byttet, at udlejeren kan gare krav
geeldende om istandseettelse og afhjeelpning af mangler i forbindelse
med fraflytning (“flytteopger").

6.3.1 Udlejerens adgang til at modsaette sig bytning.

Udlejeren kan modseaette sig, at lejeren bytter sin lejlighed med en an-
den lejer, i falgende tilfaelde:

a) Hvis udlejeren bor i eiendommen, og denne hgjst omfatter 6 lejlig-
heder.

Dette indebeerer, at hvis udlejeren ikke bor i eiendommen, geelder byt-
teretten uanset antallet af beboelseslejligheder i ejendommen. Bytteret-
ten gaelder sdledes ogsa i udlejede ejerlejligheder.

Lejelovens § 73 har et selvsteendigt ejendomsbegreb. Som én ejendom
anses saledes flere ejerlejligheder, der hgrer under samme ejerfor-
ening, og som ejes af samme udlejer. Det samme geelder for flere ejen-
domme, der ejes af samme ejer, og som er opfart kontinuerligt som én
samlet bebyggelse med feelles friarealer eller driftsfaellesskab. Som én
ejendom anses endvidere flere ejendomme, der er samnoterede i ting-
bogen eller er samvurderet.

b) Hvis den fraflyttende lejer ikke har boet i lejligheden i 3 ar.
Hvis en lejer har fortsat lejemalet efter bestemmelserne i lejelovens §8§
75-78, kraeves det kun, at lejeren har boet 3 ar i lejemalet, men ikke at

lejeren har veeret lejer af lejligheden i 3 ar.

¢) Hvis lejligheden ved bytning vil blive beboet af mere en én person pr.
beboelsesrum.

Her geelder det samme som anfart ovenfor under 6.2.2. om fremleje.

d) Hvis udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modseette sig det pa-
geeldende bytte.

Dette vil f.eks. kunne forekomme i tilfzelde, hvor bytningen ma skennes
ikke at veere reel, eller hvor udlejeren i forvejen kender den lejer, med
hvem der gnskes byttet, fordi lejeren tidligere har boet i ejendommen
og har misligholdt lejeaftalen.

159



6.3.2 Seerlige krav i forbindelse med bytningen - lejelovens § 74.

Safremt lejeren ved bytning skal flytte til en beboelseslejlighed, der til-
hgrer en kommune, et almennyttigt boligselskab, et kollegieselskab, en
stiftelse eller en pensionskasse el.lign., der kun genudlejer lejlighederne
i ejendommen til sine medlemmer ved overgang til pension, skal lejeren
opfylde de seerlige betingelser, der matte gaelde for overtagelse af sa-
danne lejligheder.

Ejere af sddanne ejendomme kan ikke gennem vedteegtsmaessige be-
stemmelser ophaeve lejernes bytteret.

Se om almennyttige boliger nedenfor under 6.7.

At lejere, der ved bytning skal indflytte i lejligheder tilhgrende kommuner
og almennyttige boligselskaber, skal opfylde de seerlige betingelser
herfor, indebeerer, at de generelle fortrinsrettigheder, der geelder for
husstande med lave indkomster og en vis starrelse, skal respekteres.

| ejendomme, der tilhgrer en andelsboligforening, kan bytningen betin-
ges af, at den indflyttende lejer bliver andelshaver og dermed forpligtet
til at betale andelsindskud og boligafgift som andre andelshavere.

6.4 Ret til at fortseette lejemalet.

Lejeloven angiver en reekke tilfeelde, hvor lejerens aegtefeelle eller et
andet husstandsmedlem har ret til at fortseette lejemalet.

Retten til at fortseette lejemalet indebaerer, at den fortsaettende lejer far
ret til at viderefgre det foreliggende lejeforhold pd samme vilkar, som le-
jeren havde. Der er sdledes ikke tale om en opsigelse af lejemalet med
efterfglgende anvisning af en ny lejer og med en heraf fglgende mulig-
hed for udlejeren til at udleje pa andre vilkar, end den tidligere lejer
havde.

Samtidig overtager den fortszettende lejer de pligter, der pahvilede den
tidligere lejer, herunder heeftelse for eventuelle restancer.

Der er tale om en legal ret til at fortseette lejemalet. Den nye lejer skal
derfor blot meddele udlejeren, at denne lejer fortseetter lejemalet, idet
udlejeren ikke har mulighed for at modsaette sig fortseettelsen af lejema-
let.

Nar udlejeren har modtaget sadan underretning, bliver den tidligere
lejer eller dennes dadsbo frigjort for betaling af fremtidige ydelser. Un-
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derretningen kan dog ikke medfare, at den tidligere lejer bliver frigjort
for tidligere opstaede krav. For disse krav haeftes der derfor solidarisk
med den fortseettende lejer.

6.4.1 Lejerens dad - lejelovens § 75, stk. 1-2.

Hvis lejeren dar, har esegtefeellen ret til at fortseette lejeforholdet, uanset
om der er tale om et beboelseslejemal eller et erhvervslejemal.

Dgr lejeren derimod uden at efterlade sig en aegtefeelle, er der ikke no-
gen, der har ret til at fortseette et erhvervslejemal, medmindre der er
indgaet aftale med udlejeren herom.

Dette skyldes, at bestemmelsen i lejelovens § 75, stk. 2, kun vedrgrer
husstandsmedlemmers ret til at fortseette lejemal om beboelseslejlig-
heder.

Det er en betingelse for denne ret, at den pageeldende person i mindst
2 ar umiddelbart fgr dedsfaldet har haft feelles husstand med lejeren.
Derimod stilles der ikke krav om, at husstandsfeellesskabet skal have
bestaet i 2 ar i den lejlighed, hvortil der opnas ret til at fortseette lejefor-
holdet. Der kan formentlig overfgres "anciennitet” fra andre lejligheder i
den samme ejendom, hvor husstandsfeellesskab har bestaet.

Det er ikke nok, at der har bestéet et husstandsfaellesskab i mindst 2 ar,
hvis husstandsfeellesskabet ikke bestod ved dgdsfaldet.

Det er ikke noget ubetinget krav, at den fortseettende lejer har veeret
tilmeldt folkeregisteret pa den adresse, hvor der har bestaet et hus-
standsfeellesskab, hvis det kan bevises, at der reelt har veeret tale om
en feelles husstand.

6.4.2 Plejehjemsanbringelse m.v. - lejelovens § 76.

Hvis lejeren af en beboelseslejlighed pga. alder eller sygdom flytter pa
plejehjem, i beskyttet bolig el. lign., geelder der samme regler som an-
fart ovenfor under 6.4.1. om ret til at fortsaette lejeforholdet i beboelses-
lejligheder.

Bestemmelserne om eegtefeellens ret til at fortsaette et erhvervslejmal
geelder saledes ikke i denne situation.

Bestemmelsen forudseetter, at ophaevelse af den feelles husstand er

begrundet i, at lejeren for resten af sin levetid ma forventes at skulle
opholde sig uden for beboelseslejligheden.
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Det ma derfor forudseettes, at lejeren selv samtykker i opgivelsen af
lejemalet, ligesom udlejeren vil veere berettiget til at kreeve doku-
mentation for, at lejerens fraflytning skyldes et plejebehov, som bedre
kan opfyldes ved fraflytning af lejligheden.

6.4.3 Samlivsophaevelse .

Disse situationer, der er omtalt i lejelovens 88 77-78, vedrgrer lejerens
separation og skilsmisse, omstgdelse af lejerens aegteskab, opheevelse
af samliv for ugifte samt det forhold, at lejeren forlader sin segtefeelle.

6.4.3.1 Separation og skilsmisse m.v. - lejelovens § 77.

Hvis lejeren bliver separeret eller skilt, eller hvis lejerens segteskab
omstades, skal der tages stilling til, hvem af segtefeellerne der skal have
ret til at fortsaette lejemalet.

Der er mulighed for, at aegtefeellerne i forbindelse med fastlaeggelsen af
vilkarene for segteskabets ophaevelse selv kan tage stilling til, hvem der
skal fortseette lejemalet. Det er udtrykkeligt angivet i bestemmelsen, at
der ved bevillingen eller ved dommen kan tages stilling til spgrgsmalet.

| praksis antages det, at det er domstolene, der treeffer afggrelse her-
om, idet bevilling til separation eller skilsmisse ikke kan udfeerdiges,
hvis parterne ikke er enige om, hvem der skal fortsaette lejemalet.

Ved afggrelsen ma der tages stilling til en reekke forhold, herunder
hvem der far foreeldremyndigheden over barnene, parternes helbred,
erhvervsevne og gkonomiske forhold.

Bestemmelsen omfatter sével beboelse som erhverv. Den eegtefeelle,
der driver forretning fra lejemalet, har fortrinsret til lejemalet og en
eventuel dertil hgrende beboelse.

6.4.3.2 Samlivsopheevelse - lejelovens § 77 a.

Efter denne bestemmelse kan parter, der ophaever samlivet, og som
har haft feelles husstand i mindst 2 ar, aftale, hvem af parterne der skal
fortseette lejemalet om den beboelseslejlighed, der har veeret den feelles
bolig.

De samlevende parters aftale forpligter som udgangspunkt udlejeren.
Har de samlevende parter aftalt, at det er den af parterne, som ikke er
lejer af lejligheden, der skal fortseette lejemalet, m& udlejeren saledes
respektere de samlevende parters aftale. Vil udlejeren ikke acceptere
aftalen, ma den fortsaettende lejer anleegge sag ved boligretten med
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henblik pa at fa fastslaet, om udlejeren er forpligtet til at anerkende afta-
len og dermed, hvem der skal fortseette lejemalet.

| praksis vil den mellem de samlevende parter aftalte part formentlig
blive boende i lejligheden, saledes at udlejeren - safremt parternes afta-
le ikke kan respekteres - vil sgge lejeaftalen haevet med den begrundel-
se, at lejeren har overladt brugen af det lejede til andre uden at vaere
berettiget til det. Ophaevelse af lejemal med denne begrundelse sker
som regel kun, efter at udlejeren har anlagt sag ved boligretten.

Har de samlevende parter aftalt, at det er lejeren af lejligheden, der skal
fortseette lejemalet, kan udlejeren ikke modseette sig aftalen, da der
ikke sker lejerskifte.

Bestemmelsen omfatter alle ugifte samlevende, der opfylder kravene i §
77 a - ikke kun aegteskabslignende forhold. Sgskende, der har boet
sammen i en lejlighed i mindst 2 &r med husstandsfzellesskab, vil sale-
des veere omfattet af bestemmelsen.

Kan parterne ikke blive enige om en aftale, kan der, nar seerlige forhold
- navnlig hensynet til parternes mindrearige barn - taler herfor, ved dom
traeffes afgarelse om, hvem af parterne der skal have ret til at fortsaette
lejeforholdet. Sag herom anlaegges ved de almindelige domstole.

Foreligger der ikke seerlige forhold i de tilfeelde, hvor de samlevende
ikke kan blive enige om at indgéd en aftale, beholder den af parterne,
som er lejer, retten til at blive boende.

Bestemmelsen om fortrinsret for den part, hvis virksomhed er knyttet til
et forretningslokale, geelder tilsvarende.

6.4.3.3 Lejer har forladt eegtefeellen - lejelovens § 78.

Hvis lejeren har forladt sin aegtefeelle, har denne ret til at fortsaette leje-
malet. Bestemmelsen omfatter ret til at fortsaette lejemal om savel be-
boelse som erhverv.

6.5 Overtagelse af erhverv ved lejers dad - lejelovens § 75, stk. 3.
Der lejeren af et erhvervslejemal, der er erhvervsbeskyttet efter regler-
ne i lejelovens 88 88-90, uden at efterlade sig en segtefeelle, har lejers

livsarvinger eller svigerbgrn ret til at overtage lejemalet, medmindre
udlejeren har veegtige grunde til at modseette sig overtagelsen.
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Arvingernes og svigerbgrnenes ret til at overtage lejemalet er betinget
af, at de har branchekendskab og selv eller sammen med deres agte-
feelle gnsker at viderefgre forretningen.

Der er tale om en ret til at overtage lejemalet. Udlejer er saledes med
hensyn til fastsaettelse af vilkar for udlejningen stillet som ved genudlej-
ning.

Der geelder den seerlige beskyttelsesregel, at udlejeren ikke kan udleje
til anden side pé lempeligere vilkar, end han har tilbudt arvinger og svi-
gerbgrn at overtage lejemalet pa. Dette geelder dog ikke, hvis han har
veeret berettiget til at modseette sig arvingers og svigerbgrns gnske om
overtagelse.

Vil udlejeren modseette sig at udleje til disse, skal indvendingen veere
saglig og veesentlig. Udlejeren skal formentlig som minimum kunne
paberdbe sig omsteendigheder, som giver begrundet formodning om, at
den nye lejer ved veesentlig misligholdelse kan forventes at skabe seer-
lige problemer. Det antages at veere vanskeligt for udlejeren at bevise,
at der foreligger forhold, der kan begrunde en afvisning.

6.6 Afstaelsesret og genindtraedelsesret i erhvervslejemal - lejelo-
vens § 74 a.

6.6.1 Afstdelsesret.

Efter lejelovens § 74 a har lejeren af et lejemal, der udelukkende an-
vendes til andet end beboelse, dvs. et rent erhvervslejemal, ret til at
lade en anden lejer inden for samme branche fortsaette lejemalet pa
uaendrede vilkar, medmindre udlejeren har veegtige grunde til at mod-
seette sig dette. Som legale grunde til at modseette sig afstaelsen naev-
nes den indtraedende lejers gkonomi eller branchekendskab.

Bestemmelsen finder anvendelse i alle typer erhvervslejemal. Be-
stemmelsen er saledes ikke knyttet til en bestemt type lejemal som ek-
sempelvis lejemal, der er erhvervsbeskyttede efter lejelovens § 89, dvs.
lejemal, hvor virksomhedens placering i et lokalomrade er af vaesentlig
betydning og veerdi for virksomheden, typisk butikker og mindre hand-
veerksvirksomheder.

Bestemmelsen kan fraviges ved aftale, men geelder, hvis ikke andet
udtrykkeligt er aftalt, safremt lejeaftalen er indgéet 1.1.1992 eller sene-
re.

Afstaelsesretten er ikke personlig, idet udlejeren er forpligtet til at udleje
pa ueendrede vilkar til den lejer, som lejemalet afstas til, og som udle-
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jeren ikke har haft veegtige grunde til at modsaette sig udlejning til. Dette
indebeerer, at hvis ikke andet er aftalt, vil afstaelsesretten blive overfart
fra lejer til lejer, indtil en lejer opsiger lejeméalet uden at gare brug af
afstdelsesretten, med mindre udlejeren pa et tidligere tidspunkt lovligt
kan modszette sig afstéelsen.

Da afstaelsesretten er en ret til at lade en anden lejer fortseette lejema-
let p& uaendrede vilkar, kan udlejeren ikke i forbindelse med afstdelsen
kraeve lejen eller andre vilkar reguleret.

Bestemmelsen finder ikke anvendelse i blandede lejemal, medmindre
det aftales mellem udlejer og lejer.

Under hensyn til at udlejeren skal have mulighed for at tage stilling til,
hvorvidt han vil modseette sig afstdelsen og dermed at f& en bestemt ny
lejer, ma der i bestemmelsen indfortolkes en pligt for lejeren til at give
udlejeren relevante oplysninger om den pateenkte afstaelse.

For gifte lejere geelder de samme regler om begraensninger i retten til
afstaelse af lejemalet, som er anfgrt ovenfor under 6.2.3. om begreens-
ninger i lejerens ret til fremleje.

6.6.2 Genindtreedelsesret.

Den lejer, der afstar sit lejemal, har en ret til at genindtraede som lejer af
lejemalet, hvis den lejer, som lejemalet er afstdet til, misligholder lejeaf-
talen, og lejeaftalen derfor opsiges eller ophaeves.

Udlejeren kan saledes ikke ved misligholdelse fra den lejers side, som
lejemalet er afstdet til, opna ret til selv at bestemme, hvem der skal ud-
lejes til, safremt betingelserne for lejerens genindtraedelse er opfyldt.

Det er en betingelse for at kunne genindtreede, at den oprindelige lejer
inden 14 dage efter udlejerens pakrav godtger udlejeren alle dokumen-
terede udgifter, som han har haft som fglge af afstdelsen. Disse udgifter
vedrgrer lejerestancer, omkostninger ved udseettelse af lejeren og an-
dre udgifter i forbindelse med lejemalets ophar.

6.6.3 Relation til erhvervslejeloven.

Bestemmelsen i lejelovens § 74 a har seerlig betydning i de tilfselde,
hvor udlejer og lejer indgéar aftale om gensidigt at fraskrive sig retten til
at kreeve lejen reguleret under henvisning til det lejedes veerdi. En sa-
dan aftale kan indgas for en periode pa indtil 12 &r og er betinget af, at
lejeren har en afstdelses- og genindtraedelsesret, som mindst svarer til
retten efter lejelovens § 74 a.
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Herved kender parterne ved en afstaelse inden for denne periode de
vilkar for fastseettelsen af lejen, der kan ske i den aftalte "“fred-
ningsperiode", idet den nye lejer har ret til at fortseette lejemalet pa
samme vilkar som den afstdende lejer.

6.7 Det almennyttige byggeri.

Lejelovens bestemmelser om brugsrettens overgang til andre finder
ogsa anvendelse pa almennyttige boliger. Der er dog vedrgrende byt-
ning nogle indskraenkninger i forhold til lejelovens kap. XlI, jf. lejelovens
§74.

Dette haenger sammen med, at der er ydet og ydes en betydelig offent-
lig stette til det almennyttige byggeri, og at der derfor geelder seerlige
regler om udlejning, herunder om stgrrelsen og sammensaetningen af
husstanden ved tildeling af boliger. Udlejningsreglerne fremgar af bolig-
byggerilovens § 14 og af Bygge- og Boligstyrelsens bekendtgarelse nr.
158 af 5.3.1992 om udlejning af almennyttige boligselskabers boliger,
som andret ved bekendtggrelse nr. 751 af 15.9.1993.

| forhold til de i gvrigt geeldende udlejningsregler - men ikke i forhold til
lejeloven - er der i de almennyttige regler en saerlig regel om fortsaettel-
se af lejemal, den sakaldte forsargerregel.

6.7.1 Fremleje.

Boligbyggeriloven finder ikke anvendelse pa fremlejeforhold. Fremleje
foregar séledes i princippet efter reglerne i lejeloven. | fremlejeforholdet
anvendes derfor ikke den seerlige almennyttige kontraktsformular.

6.7.2 Bytteret.

Grundlaget for bytning i det almennyttige byggeri er lejelovens § 73.
Den seerlige bestemmelse i § 73, stk. 2, litra a, om udlejers adgang til at
modseette sig bytte, hvis udlejer har sin bolig i ejendommen, kan i sa-
gens natur ikke anvendes i almennyttigt byggeri.

Af lejelovens § 74 fremgar bl.a., at den lejer, der ved bytning @nsker at
overtage en almennyttig lejlighed, skal opfylde de seerlige vilkar, der
geelder for overtagelse af s&ddanne lejligheder.

Dette indebeerer bl.a., at lejeren skal betale indskud, og at der skal an-
vendes en almennyttig lejekontrakt.
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Yderligere indebeerer det visse begreensninger vedrgrende hus-
standens stgrrelse og sammenseetning. Men de almindelige krav til
husstandens stgrrelse og sammensaetning, som normalt finder anven-
delse ved indflytning i almennyttige boliger, geelder ikke ved bytning.

| den ovennaevnte udlejningsbekendtgarelses § 11 er fastsat de seerlige
vilkar, som geelder for den almennyttige bolig, der indgar i en bytning.
Vedteegtsmeessige begraensninger af bytteretten er uden gyldighed.

Vilkarene er fglgende:

1) hvis den ene lejlighed er starre end den anden i rumantal eller brut-
toetageareal, skal den sterste efter bytningen bebos af mindst lige sa
mange personer, som far bytningen, og

2) er kun den ene af lejlighederne almennyttig, og har denne 4 eller
flere beboelsesrum, skal den efter bytningen bebos af en husstand med
mindst ét barn.

Punkt 1) geelder ogsé ved bytning inden for samme boligselskab. Hver-
ken punkt 1) eller punkt 2) kan fraviges, heller ikke med selskabets god-
kendelse.

Nar der byttes mellem en lejer i en almennyttig lejlighed og en lejer i en
privat udlejningsejendom, geelder reglen i punkt 1) kun for den almen-
nyttige lejlighed. Heraf fglger, at denne form for bytning altid kan lade
sig gare, hvis den private lejlighed er starst i rumantal eller bruttoetage-
areal, og den almennyttige lejlighed maksimalt har 3 rum.

Dette betyder f.eks., at selskabet ikke kan modseette sig en bytning
mellem en husstand pa 3 personer i en 5-rums privat udlejningsbolig og
en husstand p& 1 person i en almennyttig 3-rumshbolig. Er begge de
naevnte boliger derimod almennyttige, skal selskabet modsaette sig en
bytning.

Ved opggrelse af begge lejlighedernes bruttoetageareal skal anvendes
den samme beregningsmade, f.eks. den, der bruges i lovgivningen om
individuel boligstatte.

Ved gennemfgrelse af en bytning skal der i princippet gennemfgres en
normal procedure for fraflytning, herunder syn af boliger, istandseet-
telse, afregning af beboerindskud og indgaelse af lejekontrakter. Det er
omstridt, om man i konkrete bytteforhold kan undlade at foretage selve
istandseettelsen af boligerne, blot omfanget af arbejderne er konstateret
ved syn af lejlighederne. Bestemmelserne i boligbyggerilovens § 10a,
stk. 2, og i 8 10, stk. 2, 3. pkt., taler dog for, at der skal ske istandsaet-
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telse. Sker det ikke, kan boligafdelingen miste sit krav om istandseettel-
se helt eller delvist, jf. ogsa 88 13 og 15, stk. 1, i Boligstyrelsens be-
kendtggrelse nr. 433 af 22.6.1987 om vedligeholdelse og istandseettel-
se af almennyttige boligselskabers boliger.

Bytteretten geelder ogsa for lejere i ungdomsboliger, der har almen-
nyttig status, og for lejere i klausulerede almennyttige lejligheder/lejlig-
heder der er indrettet seerligt til seldre og personer med handicap (jf.
udlejningsbekendtggrelsens 8§ 6). Men i tilfeelde af bytning er det en for-
udsaetning, at tilflytteren opfylder betingelserne for at f& en bolig af den
pageeldende karakter.

Bytter en lejer sig til en bolig i en almennyttig andelsboligforening, skal
den pageeldende samtidig melde sig ind i foreningen. Fraflytterens
medlemsnummer kan ikke overdrages til den, der flytter ind i andelsbo-
ligforeningen.

6.7.3 Forsgrgerreglen.

| § 13 i udlejningsbekendtggrelsen er der en seerlig bestemmelse om
fortseettelse af lejemalet i tilfeelde af lejerens ded:

Nar omsteendighederne taler for det, kan boligselskabet tillade, at en
person, der blev forsgrget af boligtageren - herunder boligtagerens barn
under 18 ar - fortsaetter lejemalet.

Da fortsaettelsen kraever boligselskabets godkendelse, kan man ikke
tale om en fravigelse af lejelovens regler. Men i forhold til de ellers re-
striktive almennyttige udlejningsregler (venteliste, fortrinsret for forskel-
lige grupper, oprykningsret mv.) er der tale om en undtagelsesregel.

| praksis kan det give anledning til tvivl, nar det skal afgares, om en
person er blevet forsgrget af boligtageren. Forsgrgelsesforholdet skal
have bestaet indtil lejerens ded.

Bygge- og Boligstyrelsen har tilkendegivet som sin opfattelse, at bolig-
selskaberne i konkrete situationer bgr fortolke forsgrgerpligten lem-
peligt, medmindre der er mistanke om omgaelse af regelseettet. Samti-
dig har man bemeerket, at ogsa et barn, som blev forsgrget af den af-
dgde, men som ikke boede i lejligheden ved dedsfaldet pa grund af
midlertidigt fraveer - f.eks. pa en kostskole - kan falde ind under bestem-
melsen. Derimod kan den ikke omfatte barn, der er voksne, fraflyttet
lejligheden og selvforsgrgende.

Bestemmelsen geelder tilsvarende, hvis boligtageren flytter til et pleje-
hjem, en zeldrebolig eller lignende pa grund af alder eller sygdom.
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Lejelovens regler geelder forud for bestemmelsen, hvis der opstér kon-
kurrence om, hvem der skal have lov til at fortseette lejemalet.
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BILAG 7

Indgaelse og ophgr af lejeaftaler. Bygge- og Boligsty-
relsen, 24. april 1995.
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7. Indgéelse og ophar af lejeaftaler.
7.1 Indledning.

Nedenfor redeggres for de regler, som geelder ved indgdelse af lejeaf-
taler og i forbindelse med overtagelse af det lejede, herunder om ud-
formning af lejekontrakter og om mangler ved det lejede.

Endvidere gennemgas reglerne vedrgrende lejeforholdets ophgr og
aflevering af det lejede. Reglerne vedrgrer bl.a. opsigelse, ophaevelse,
aflevering og istandseettelse.

Endelig gennemgas de seerlige regler, der gaelder for almennyttige boli-
ger enten i stedet for lejeloven eller som en supplement.

7.2 Lejekontrakter.

Grundlaget for lejeforholdet er den imellem parterne indgaede lejeaf-
tale. Hovedreglen er, at vilkarene for lejeforholdet frit kan aftales. Leje-
lovgivningens praeceptive (ufravigelige) regler saetter dog p& vaesentlige
omrader snaevre greenser for aftalefrineden. | lejelovens kapitel 2 er an-
givet en reekke regler, som vedrgrer savel indhold som udformning af
lejeaftaler.

Som udgangspunkt stiller lejeloven ikke krav om, at lejeaftaler indgas
skriftligt, men s&fremt en af parterne kraever det, skal aftalen nedskri-
ves. For fremlejeforhold geelder dog, jf. lejelovens § 69, stk. 2, at s&-
danne lejeaftaler skal indgas skriftligt.

Pa de omrader, hvor en skriftlig savel som en mundtlig lejeaftale ikke
udtrykkeligt fastseetter vilkarene, anses lejelovens vilkar at geelde. Dette
geelder naturligvis kun i det omfang, de regler, som matte veere frave-
get, er deklaratoriske (fravigelige), idet vilk&r, som strider imod lovens
preeceptive regler, er ugyldige.

Efter loven geelder szerlige regler, nar der ved lejeaftalens indgaelse
eller ved andre aftaler i lejeforholdet anvendes blanketter.

Ved blanketter forstds formularer eller lignende, der fremtraeder mang-
foldiggjort, og som anvendes i flere lejeforhold og indeholder ensartede
regler.

Hvis sadanne blanketter anvendes, skal bestemmelser, der fraviger

loven til skade for lejeren, fremhaeves for at veere gyldige, det vil sige
kursiverede, understregede eller lignende.
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| lejeforhold om beboelseslejligheder eller enkeltvaerelser til beboelse
skal blanketter endvidere veere autoriserede ved aftale imellem lands-
omfattende sammenslutninger af henholdsvis grundejerforeninger og
lejerforeninger eller af boligministeren. Anvendes i sddanne lejeforhold
blanketter, som ikke er autoriserede, er bestemmelser, der fraviger lo-
ven til skade for lejeren, ugyldige.

| erhvervslejeforhold kan blanketter anvendes uden at veere auto-
riserede, og vilkar, som fraviger lejelovens til skade for lejeren, er gyldi-
ge, nar blot de er fremhaevede.

Der findes i dag fglgende typer autoriserede standardlejekontrakter:

Typeformular A Til brug for udlejning af beboelseslejligheder i private
udlejningsejendomme og erhvervs- og forretnings-
lokaler.

Typeformular B Til brug for udlejning i almennyttigt byggeri.
Typeformular D Til brug for udlejning af ferieboliger.
Typeformular L Til brug for udlejning af garager.

Typeformular M Til brug for midlertidig udlejning i ejendomme under
sanering og byfornyelse.

Typeformular U Til brug for udlejning af enkeltveerelser for unge un-
der uddannelse og lejligheder.

Nar lejekontrakters autorisation tilbagekaldes enten fordi de lejeforhold,
som den omfatter, ikke leengere kan indgas (pensionistboliger), eller
fordi en ny kontraktformular erstatter den hidtidige, opstar problemet om
fortsat anvendelse af den hidtidige kontrakt i fremtidige lejeforhold be-
virker, at vilkar, som er mere byrdefulde for lejeren end lejelovens, er
ugyldige.

Tilbagekaldelsen far i sagens natur ingen virkning for eksisterende leje-
forhold, som far tilbagekaldelsen er indgaet pa den tidligere kontrakts-
formular.

| lejelovens § 7 er det fastsat, at lejeres rettigheder efter loven samt
aftaler om forudbetaling af leje, indskud, depositum eller lignende med
belgb indtil et halvt ars leje er gyldige imod enhver uden tinglysning.

Rettigheder, der reekker herudover, skal tinglyses for at sikre gyldighe-
den overfor udlejerens kreditorer og senere omseetningserhververe.
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7.3 Overtagelse af det lejede.

Nar lejeaftalen er indgaet, overtager lejeren det lejede fra det tidspunkt,
der er aftalt i kontrakten.

Lejeloven indeholder kun ganske fa regler, som vedrgrer selve over-
tagelsen.

Af lejelovens § 9, som er fravigelig, fremgar blot, at udlejeren skal stille
det lejede til lejerens radighed i god og forsvarlig stand fra det aftalte
tidspunkt for lejeforholdets begyndelse og i hele lejeperioden, og at det
lejede pa overtagelsestidspunktet skal vaere rengjort, ruderne hele, og
alle udvendige dare forsynet med brugelige lase med tilharende nggler.

Efter bestemmelsen i lovens § 10, stk. 1, kan lejeren, nar det lejede ikke
er fuldfart ved aftalens indgéelse og overtagelsestidspunktet ikke aftalt,
til enhver tid inden overtagelsen haeve aftalen. Reglen kan ikke fraviges
til skade for lejeren.

Forholdene p& overtagelsestidspunktet har iseer betydning for lejerens
muligheder for at paberabe sig mangler ved det lejede og for udlejerens
krav om istandsaettelse ved lejeforholdets ophgar.

7.3.1 Overtagelsesforretning.

Lejeloven indeholder ikke et systematisk regelsset vedrgrende over-
tagelsesforretninger i forbindelse med lejerens ibrugtagen af det lejede.

Efter bestemmelsen i lejelovens § 9, stk. 2, skal udlejeren, safremt der
foretages en gennemgang af beboelseslejemal i forbindelse med ind-
flytning, indkalde beboerrepreesentanterne til deltagelse i gen-
nemgangen. Hvis der pa grundlag af gennemgangen udarbejdes en
indflytningsrapport, skal beboerrepraesentanterne og lejeren have til-
sendt kopi deraf.

Bestemmelsen indeholder endvidere hjemmel for boligministeren til
efter forhandling med landsomfattende sammenslutninger af grundejer-
foreninger og lejerforeninger at fastsaette nsermere regler om udarbej-
delse af standardblanketter for indflytningsrapporter. Der henvises
nzermere til de tilsvarende regler vedrgrende fraflytning, jf. afsnit 7.5.1.

Formentlig er det efterhdnden en almindelig praksis, typisk i erhvervs-

lejeforhold, at udlejeren sammen med lejeren foretager en eller anden
form for gennemgang af det lejede i forbindelse med overtagelsen og
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tilfarer kontrakten oplysninger om forhold, som vil kunne fa betydning
for bl.a. fastleeggelse af lejerens istandseettelsespligt ved fraflytning.

7.3.2 Mangler ved det lejede.

I lejelovens kapitel Il er fastsat en reekke regler om lejerens mulighed
for at reagere over for mangler ved det lejede.

Reglerne tager udgangspunkt i dansk rets almindelige regler om
mangler i kontraktsforhold, herunder aftaleloven og kgbeloven, og re-
gelseettet indeholder regler, som utvivisomt ville veere geeldende, selv
om de ikke var medtaget i loven. Herudover indeholder loven regler,
som er skaerpende i forhold til de almindelige regler.

Efter reglerne anses det lejede for mangelfuldt, hvis det lejede ikke ved
overtagelsen og under lejeforholdets bestdende er i den stand, som le-
jeren efter retsforholdet kan kreeve.

Efter reglerne sondres i overensstemmelse med den almindelige man-
gelsleere imellem oprindelige mangler - mangler, som var til stede ved
lejeforholdets begyndelse - og efterfglgende mangler - mangler, som
opstar i lejeperioden.

Videre sondres imellem fysiske mangler - mangler ved det lejedes fakti-
ske tilstand - og retlige mangler - mangler ved den retlige raden over
det lejede.

Efter reglerne kan lejeren, hvis en mangel ikke straks efter pakrav ud-
bedres af udlejeren, selv afhjeelpe manglen for udlejerens regning.

Lejeren kan kraeve forholdsmeessigt afslag i lejen for den periode, hvor
manglen forringer det lejedes veerdi for lejeren.

Er manglen vaesentlig, eller har udlejeren handlet svigagtigt, kan lejeren
endvidere haeve aftalen, som herefter anses at veere bortfaldet fra tids-
punktet for ophaevelsens meddelelse.

Herudover kan lejeren ved oprindelige mangler, der vedrgrer forhold
som udlejeren har tilsikret, eller hvis udlejeren har handlet svigagtigt,
kraeve erstatning for det tab, som manglen péafarer lejeren.

Ved efterfolgende mangler, som skyldes udlejerens fejl eller for-
sgmmelser, kan lejeren ligeledes kreeve erstatning for det tab, der lides.

Af helt central betydning er reglen i lovens § 14, hvorefter lejeren ved
oprindelige mangler skal paberdbe sig manglen inden 14 dage efter
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lejeforholdets begyndelse. Hvis fristen ikke overholdes, mister lejeren
sin ret til at ggre manglen geeldende. Reglen indebaerer dog ikke, at
lejeren mister retten til, at udlejeren udbedrer manglen, men alene at
lejeren mister retten til at ggre mangelsbefgjelseme, herunder at haeve
aftalen, geeldende. Fristen svarer til den frist, som geelder i forbindelse
med udlejerens krav om lejerens istandseettelse ved fraflytning, jf. ne-
denfor under 7.5.2.

Mangelsregleme skal betragtes i sneever sammenhaeng med reglerne
om vedligeholdelse, idet der for sd vidt angar efterfglgende mangler
som hovedregel er tale om manglende overholdelse af vedlige-
holdelsespligten fra udlejerens side. Med denne sammenhaeng angiver
mangelsbestemmelseme lejerens muligheder for at reagere over for
udlejerens misligholdelse med hensyn til vedligeholdelse.

Reglerne har formentlig starst betydning i erhvervslejeforhold, hvor det
kan veere af stor betydning for lejeren at kunne friggre sig fra leje-
aftalen, hvis det lejede er mangelfuldt, og kraeve erstatning for det tab,
der er lidt.

For beboelseslejere har reglerne om afhjeelpning af vedligeholdelses-
mangler og forholdsmaessigt afslag i lejen betydning, mens reglerne om
ophaevelse og erstatning neeppe har nogen videre betydning.

7.4 Lejeforholdets ophar.

Hovedreglen vedrgrende lejeforholds ophgr er, at lejeforholdet opharer
ved opsigelse fra en part i lejeforholdet.

Som undtagelse hertil geelder reglen om, at lejeforhold i saerlige tilfaelde
kan indgas for en bestemt periode. Reglerne om opsigelse, herunder
tidsbegraensning, findes i lovens kapitel XIII.

Lejelovgivningens regler om opsigelse af lejeforhold fra udlejers side
tager udgangspunkt i, hvad der kaldes et almindeligt uopsigelig-
hedsprincip.

Heri ligger, at udlejeren for de fleste lejemalstypers vedkommende ikke
frit kan opsige lejeaftaler, men retten hertil er begreenset til de tilfeelde,
som loven foreskriver. | modsaetning hertil kan lejeren efter loven frit
opsige lejeforholdet.

Blandt opsigelsestilfeeldene skelnes imellem typer af lejeforhold, hvor

der kan opsiges uden begrundelse, og typer, hvor opsigelse skal be-
grundes.
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Foruden reglerne om opsigelse indeholder loven endvidere regler om
udlejerens ophaevelse af lejeaftalen typisk i tilfeelde af misligholdelse fra
lejerens side. Disse regler findes i lovens kapitel XIV.

7.4.1 Tidsbegreensede lejeforhold.

Som undtagelse fra lejelovens almindelige regel om, at lejeforhold ikke
er tidsbegreensede (Igber indtil opsigelse, dvs. pa opsigelsesvilkar), kan
der efter lovens § 80 indgas tidsbegreensede lejeaftaler. Saddanne afta-
ler kan imidlertid tilsidesaettes af boligretten, safremt tidsbegraensningen
ikke kan anses at veere tilstraekkeligt begrundet i udlejerens forhold.

Om tidsbegraensningen er tilstreekkeligt begrundet i forhold hos udleje-
ren, ma i sagens natur bero p& en konkret vurdering i det enkelte tilfeel-
de, men udgangspunktet for vurderingen er i meget korte traek, om
tidsbegraensningen er ngdvendig af hensyn til udlejerens rimelige vare-
tagelse af sine interesser.

Udlejeren kan have en reekke andre grunde til at tidsbegreense lejefor-
hold, der ikke er omfattet af de hensyn, som bestemmelsen varetager.
Derfor er afgraensningen af disse hensyn i forhold til omgaelsestilfeelde-
ne det centrale moment i vurderingen.

En tidsbegreenset lejeaftale kan ikke opsiges i lejeperioden, medmindre
dette er aftalt. Er det aftalt, at en sadan lejeaftale kan opsiges, er opsi-
gelsesadgangen omfattet af lovens regler om opsigelse, der betyder, at
opsigelse fra udlejeren kun kan ske i de tilfeelde, som loven foreskriver.

Herudover kan lejeaftalen naturligvis haeves af den part, som i en given
situation efter reglerne om opheevelse har befgjelse til at heeve, det vil
typisk sige i misligholdelsessituationen, jf. 7.3.2. og 7.4.4.

For tidsbegreensede lejeforhold geelder, at tidsbegraensningen ophgrer,
hvis lejeren benytter det lejede i mere end én méaned efter lejeperiodens
udlgb, og udlejeren ikke opfordret lejeren til at flytte.

7.4.2 Opsigelse fra lejeren.

Efter lejelovens §881 og 86 kan lejeren frit opsige lejeforholdet med 3
maneders varsel til den 1. hverdag i en maned, der ikke er dagen far en
helligdag.

| tilfeelde, hvor lejeforholdet vedrarer familiens bolig eller erhvervslokaler
til virksomhed for aegtefeeller eller den segtefeelle, som ikke er lejer, kan
opsigelse dog kun ske med samtykke fra den anden segtefeelle. Denne
ret for segtefaellen kan lejeren ikke give afkald pa.
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Opsigelsesvarslet kan fraviges ved aftale, hvilket indebzerer, at der kan
aftales savel laengere som kortere varsel, ligesom der kan aftales en
uopsigelighedsperiode fra lejers side. Denne mulighed benyttes for-
trinsvis i erhvervslejeforhold.

Seerligt geelder efter lovens § 75, stk. 3, at dagdsboer efter lejere kan
opsige med lovens varsel uanset aftalt leengere opsigelsesvarsel, aftalt
uopsigelighed eller tidsbegraensning uden opsigelse.

7.4.3 Opsigelse fra udlejer.

| en raekke forskellige typer af lejeforhold kan udlejeren opsige uden
begrundelse. Disse lejeforhold vedrarer efter lejelovens § 82:

1. Accessoriske enkeltveerelser til beboelse, det vil sige enkeltveerelser,
der er en del af udlejerens bolig eller en del af et én- eller tofamilieshus,
som udlejeren bebor, der frit kan opsiges med 1 méaneds varsel.

2. Beboelseslejlighed i et tofamilieshus, hvor udlejeren bebor den an-
den lejlighed, der frit kan opsiges med 1 ars varsel.

3. Erhvervslejemdl i "etablissementer" (forlystelsesparker, biografer,
banegarde o. lign.), der frit kan opsiges med 3 maneders varsel.

4. Garager, stalde o. lign., der frit kan opsiges med 1 méneds varsel.

Andre lejeforhold, hvilket vil sige langt hovedparten af lejeforhold, her-
under almindelige beboelseslejligheder og erhvervslejemal, kan efter §
83 kun opsiges i falgende tilfeelde:

1. Nar udlejeren gnsker selv at benytte det lejede. For beboelses-
lejligheder er det i dette tilfaelde en betingelse, at udlejeren agter at be-
bo lejligheden, og at opsigelsen i gvrigt er rimelig ud fra begge parters
forhold. Bebor udlejeren ved opsigelsen en lejlighed i ejendommen, skal
denne tilbydes den opsagte lejer. En beboer, der samtidig er beboerre-
preesentant, er ikke omfattet af denne opsigelsesadgang. Erhvervsle-
jemal, som udlejeren gnsker at tage i brug inden for samme branche, er
ikke omfattet af opsigelsesadgangen. Ejes ejendommen af flere, kan
opsigelse kun ske én gang med denne begrundelse.

2. Nar udlejeren dokumenterer, at nedrivning eller ombygning nadven-
digger fraflytning, og udlejeren ikke efter ombygning selv gnsker at be-
nytte det lejede. Hvis der efter ombygningen eller genopfarelsen sker
udlejning, skal udlejere tilbyde lejeren at leje en lejlighed eller lokaler af
samme art som det opsagte.
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3. Nar lejeren er viceveert, og udlejeren godtgaer, at dette arbejde ikke
har veeret udfart tilfredsstillende. Det er en betingelse for opsigelsen, at
lejligheden ved genudlejning skal benyttes af en ny viceveert.

4. Nar lejeren af en arbejder- eller funktionaerbolig udtreeder af arbejds-
forholdet til den virksomhed, der lejer lejligheden, og lejligheden skal
benyttes af en anden ansat i virksomheden.

5. Nar lejeren uanset udlejerens pamindelse ikke iagttager "god skik og
orden" ved det lejedes benyttelse.

6. Nar veegtige grunde i @vrigt gar det saerligt magtpaliggende for udle-
jeren at blive lgst fra lejeforholdet.

| disse tilfeelde er opsigelsesvarslet efter § 86 3 méaneder til den farste
hverdag i en maned, der ikke er dagen far en helligdag, dog 1 ar i efter
nr. 1.

For erhvervslejemals vedkommende kan opsigelse efter § 83, hvis virk-
somhedens forbliven i ejendommen er af vaesentlig betydning og veerdi,
kun ske, hvis opsigelsen er rimelig ud fra begge parters forhold.

Opsiges et sadan lejemal, kan der gives lejeren erstatning for opsigel-
sen.

Opsigelser skal som hovedregel veere skriftlige og indeholde oplysning
om begrundelsen for opsigelsen og om, at lejeren kan ggre indsigelse
imod opsigelsen inden 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem til
lejeren, hvorefter udlejeren, hvis opsigelsen gnskes fastholdt, skal ind-
bringe sagen for boligretten.

Fraflytter lejeren i opsigelsesperioden, skal udlejeren bestraebe sig pa
at genudleje det lejede og dermed minimere lejerens lejebetaling i opsi-
gelsesperioden mest muligt.

Reglerne om opsigelse fra udlejer kan ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren, sa leenge lejeforholdet ikke er opsagt. Nar opsigelse er afgi-
vet, kan reglerne fraviges, saledes at der f.eks. aftales et kortere varsel.

7.4.4 Ophaevelse fra udlejeren.

Ophaeves lejeforholdet, vil dette sige, at lejeaftalen anses at vaere bort-
faldet uden varsel pa det tidspunkt, hvor ophaevelsen meddeles.
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Udlejeren kan efter lejelovens § 93 ophzeve lejeaftalen i falgende tilfeel-
de:

1. Nar leje eller anden pligtig pengeydelse i lejeforholdet, herunder be-
taling for varme, vand, feellesantenne o. lign., ikke betales rettidigt. Ved
ophaevelse efter denne bestemmelse skal udlejeren, nar sidste rettidige
betalingsdag er overskredet, jf. § 33, stk. 3, afsende pakrav om betaling
inden 3 dage efter modtagelse. Farst nar denne frist er overskredet,
kan ophaevelse gennemfgres.

2. Nar det lejede trods udlejerens indsigelse benyttes til andet end af-
talt.

3. Nar lejeren modseetter sig udlejerens eller andres retmaessige ad-
gang til det lejede.

4. Nar lejeren uden aftale fraflytter det lejede.

5. Nér lejeren vanrggter det lejede og ikke straks efter udlejerens pa-
krav bringer det lejede i stand.

6. Nar lejere uretmaessigt og trods udlejerens indsigelse helt eller delvis
overlader brugen af det lejede til andre.

7. Nar lejeren trods udlejerens pamindelse ikke iagttager "god skik og
orden" ved brugen af det lejede.

8. Nar lejeren af en butik eller bevaertning trods udlejerens indsigelse
ikke opfylder pligten til at holde forretningen aben og i forsvarlig drift.

9. Nar en lejer, der helt eller delvis betaler leje ved udfarelse af arbejde
(viceveerter) groft forsammer sine pligter, og arbejdsforholdet derfor
bringes til ophgr.

10. Nar lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pa en sadan made,
at fiernelse er pakraevet.

Betingelsen for, at opheevelse kan gennemfares, er, at forholdet er vee-
sentligt og ikke er bragt til ophgr inden opheevelse er gennemfart.

Nar lejeaftalen er ophaevet, skal lejeren, jf. § 95, stk. 1, straks fraflytte
det lejede og betale leje for en periode svarende til seedvanligt opsigel-
sesvarsel, uanset om der er aftalt et laengere opsigelsesvarsel for leje-
ren eller uopsigelighed.

180



Udlejeren skal ligesom ved opsigelse bestreebe sig pa at genudleje, og
dermed begreense lejeren lejebetaling mest muligt.

Reglerne om ophaevelse kan ikke fraviges til skade for lejeren, saledes
at der aftales andre ophaevelsesgrunde end lovens eller videregaende
retsvirkninger for lejeren.

7.5 Aflevering af det lejede.
Nar lejeforholdet er ophart, skal lejeren aflevere det lejede til udlejeren.

Lejelovens kapitel XV indeholder forskellige regler om lejerens fraflyt-
ning, herunder om lejerens pligt til istandseettelse og retablering.

7.5.1 Afleveringsforretning.

Lejeloven indeholder ikke regler, der fastlaegger et egentligt system for,
hvorledes aflevering af det lejede skal gennemfares.

| bestemmelsen i lovens § 98, stk. 2, er det bestemt, at udlejeren, hvis
der foretages en gennemgang af en beboelseslejlighed i forbindelse
med fraflytningen, skal oplyse lejeren om adgangen til at lade beboer-
repreesentanten deltage i gennemgangen.

@nsker lejeren deltagelse af beboerrepraesentanten, skal udlejeren
sgrge for, at denne indkaldes. Udarbejdes der fraflytningsrapport pa
grundlag af gennemgangen, skal udlejeren tilsende lejeren og beboer-
repraesentanten kopi deraf.

Ligesom ved reglerne om overtagelse af det lejede er der her indfart
hjemmel for ministeren til efter forhandling med landsomfattende sam-
menslutninger af grundejerforeninger og lejerforeninger af fastsaette
naermere regler om udarbejdelse af standardblanketter for fraflytnings-
rapporter.

Det er hensigten hermed at sgge etableret et egentligt system for ind-
og fraflytningsforretninger, herunder autoriserede standardblanketter til
brug ved udarbejdelse af ind- og fraflytningsrapporter.

7.5.2 Istandseettelse.

Lejelovens § 98 indeholder bestemmelserne om lejerens pligt til istand-
seettelse ved fraflytning.

Begrebet istandsaettelse daekker i princippet ikke over andre former for
arbejder end vedligeholdelse.
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Istandseettelse vil sige, at det lejedes stand bringes op p& det niveau,
der efter retsforholdet kan kreeves.

Istandseettelse kan saledes beskrives som en ajourfagring af det vedli-
ge holde Is esmaessige efterslaeb, der méatte vaere tale om.

Efter loven skal lejeren aflevere det lejede i samme stand som ved
overtagelsen med undtagelse af den forringelse, der skyldes slid og
elde vedrgrende forhold, som ikke er omfattet af lejerens vedlige-
holdelsespligt, og skader, som det pahviler udlejeren at udbedre.

Lejeren skal sdledes ikke foretage istandseettelse, medmindre den
istandseettelse, der kreeves, vedrgrer forhold, som er omfattet af leje-
rens vedligeholdelsespligt. Herudover skal lejeren naturligvis istandseet-
te (erstatte) forhold, som lejeren er erstatningsansvarlig for efter lejelo-
vens erstatningsregler eller efter dansk rets almindelige erstatnings-
regler.

Omfanget af lejerens istandsaettelsespligt tager bl.a. udgangspunkt i, at
lejeren ved betaling af leje har betalt for den del af vedligeholdelsen,
som pahviler udlejeren, og derfor heller ikke skal istandsaette forhold,
som skulle veere vedligeholdt af udlejeren i lejeperioden.

Der vil saledes ikke kunne rejses krav om istandseettelse imod lejere,
der i lejeperioden Igbende har foretaget den vedligeholdelse, som pa-
hviler lejeren, sa ofte det har veeret pakreevet under hensyn til ejen-
dommens og det lejedes karakter.

Endvidere er det fastsat, at lejeren ikke kan tilpligtes at bringe det lejede
i bedre stand end ved overtagelsen. Denne regel kan ikke fraviges ved
aftale, og fastseetter dermed det absolutte maksimum for lejerens
istandseettelsespligt.

7.5.3 Retablering.

| lejelovens forstand anvendes begrebet retablering til beskrivelse af de
arbejder, der i modseetning til istandsaettelse har til hensigt at bringe det
lejede tilbage til den stand, det var i, inden en forbedring, der efterfgl-

gende fijernes, gennemfartes.

Retablering bestar, saledes kort fortalt i at "slette sporene" efter forbed-
ringer, som lejeren har foretaget. Reglerne findes i lovens § 99.

Det er afggrende for lejerens ret til retablering, om ejendomsretten til
forbedringen er lejerens.
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Lejeren kan efter loven alene fierne og retablere for forbedringer, som
tilhgrer lejeren.

Udgangspunktet er, at udlejeren kan kraeve retablering, nar lejeren fier-
ner forbedringer tilhgrende lejeren.

| de tilfeelde, hvor lejeren med udlejerens samtykke har foretaget for-
bedringer i henhold til § 28, kan udlejeren kun kraeve retablering, sa-
fremt der er taget forbehold herom ved meddelelse af samtykket.

For s& vidt angar forbedringer, der gennemfares efter reglerne om leje-
rens raderet, herunder med godtgarelse til lejeren, bliver disse forbed-
ringer udlejerens ejendom, nar de er udfart. Lejeren kan saledes ikke
fierne sddanne forbedringer og retablere.

Men er der tale om, at lejeren ikke feerdigger et pabegyndt raderets-
arbejde inden fraflytning, kan udlejeren veelge imellem at kreeve arbej-
derne faerdiggjort eller retablering.

7.6 Seerligt vedrgrende almennyttige boliger.

Lejelovens regler om indgéelse og ophgr af lejeaftaler gzelder ogsa for
almennyttige boligafdelinger. P& nogle punkter geelder dog visse seerli-
ge bestemmelser. Det drejer sig veesentligst om punkterne indgaelse af
lejeaftaler, tidsbegraensede lejeforhold, opsigelse/opheaevelse fra udle-
jers side og istandseettelse ved fraflytning. De enkelte punkter er naer-
mere omtalt i det fglgende.

7.6.1 Lejekontrakter.

Som neaevnt under 7.2. findes der en autoriseret kontraktsformular til
brug ved udlejning af almennyttige boliger - for tiden B 1989. Denne
formular anvendes s vidt vides altid ved indgaelse af lejeaftalen.

Efter bestemmelsen i boligbyggerilovens § 9 skal almindelige vilkar i
lejeaftaler og blanketter, der anvendes hertil, godkendes af boligmini-
steren, og kun B 1989 (med en tilsvarende edb-udgave) er godkendt.

Der er intet til hinder for optagelse af szerlige vilkar i lejekontrakten, for-
udsat de ikke strider mod lovgivningens praeceptive regler.

Ved lejekontraktens indgéelse skal lejeren have udleveret boligafdelin-

gens husordensreglement og vedligeholdelsesreglement samt eventuel-
le andre lignende reglementer (antenne- og haveregulativ).
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7.6.2 Overtagelsesforretning.

Da der ikke er beboerrepreesentation i almennyttige afdelinger, finder
bestemmelsen i lejelovens § 9, stk. 2, om beboerrepraesentanternes
indkaldelse til at deltage i en gennemgang ved indflytningen i lej-
ligheden ikke anvendelse.

7.6.3 Tidsbegraensede lejeforhold.

Der kan ikke indgas aftale om tidsbegraensede lejeforhold i almennyt-
tige boliger.

7.6.4 Opsigelse/opheevelse fra udlejers side.

| bekendtgarelse nr. 99 af 4.2.1994 om almennyttig boligvirksomhed
findes nogle seerlige bestemmelser om boligselskabets adgang til at
opsige og opheeve lejeforholdet, som geelder ved siden af lejelovens
bestemmelser.

Boligselskabet kan saledes opsige boliglejemal i fglgende tilfelde:

1) nar nedrivning eller ombygning af ejendommen medfarer, at det leje-
de ma remmes eller under ganske saerlige omstaendigheder i avrigt

2) nar afdelingen nedlaegges, fordi bygningerne ikke leengere er egnede
til deres formal, eller

3) nar lejemalet omfatter et veerelse, der er bestemt for og tildelt unge
med seerligt behov derfor, safremt lejeren har fuldfart sin uddannelse,
eller de forudsaetninger, hvorunder boligen er udlejet, ikke leengere er
tilstede.

Opsigelsesvarslet er % ar for lejeforholdene i nr. 1, 1 ar for leje-
forholdene i nr. 2 og 3 maneder for lejeforholdene i nr. 3.

Denne bestemmelse, som fremgar af bekendtggrelsens § 57, overvejes
for tiden ophaevet eller sendret.

Et boligselskab, der er organiseret som en almennyttig andelsbolig-
forening, kan haeve en lejeaftale (boligoverenskomst) med et medlem,
der udelukkes af foreningen pa grund af vaesentlig misligholdelse af
gkonomiske medlemsforpligtelser over for foreningen eller dens boli-
gafdelinger. Lejligheden kan i sa fald forlanges fraflyttet til et naermere
fastsat tidspunkt.



Denne bestemmelse fremgar af bekendtgarelsens § 58 og overvejes
for tiden aendret til en opsigelsesbestemmelse.

7.6.5 Aflevering af det lejede.

De veesentligste bestemmelser i lejelovens § 98 - og dermed ogsa §
99a - finder ikke anvendelse ved almennyttige boligers fraflytning, idet
der geelder seerlige regler om istandseettelse og udbedring af mislighol-

delse.

Kun § 98, stk. 1,1. pkt., om fraflytning kl. 12 pa fraflytningsdagen geel-
der for almennyttige fraflyttere.

Yderligere geelder bestemmelsen i lejelovens § 99, stk. 3, om feerdig-
garelse af seerlige forbedringsarbejder ikke i almennyttigt byggeri.
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BILAG 8

Beboerindflydelse. Bygge- og Boligstyrelsen, 24. maj
1995.
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8. Beboerindflydelse.
8.1. Indledning.

Nedenfor gennemgas de regler, som vedrgrer beboerindflydelsen i ud-
lejningsejendomme.

I denne forbindelse gennemgéas de organisatoriske regler for beboerre-
preesentation/talsmeend i private udlejningsejendomme, herunder regler
for etablering, drift og nedlaeggelse.

Endvidere gennemgas de regler, som naermere fastsaetter omfanget af
disse repraesentanters befgjelser vedrgrende ejendommens Igbende
drift, lejeregulering, vedligeholdelse og forbedringer.

Herefter gennemgas de regler, som vedrgrer beboerindflydelsen i al-
mennyttige udlejningsejendomme.

8.2. Beboerrepreesentation og talsmaend.

| lejelovgivningen opereres med to organisationsformer for beboerde-
mokrati i private udlejningsejendomme: talsmandsordningen for de
mindre ejendomme og beboerrepraesentation for de stagrre ejendomme.
Reglerne findes i lejelovens kapitel XI samt i den i medfgr heraf udsted-
te bekendtggrelse om beboerrepraesentation (Bygge- og Bolig-
styrelsens bekendtggrelse nr. 1031 af 14. december 1994).

Reglerne om beboerrepraesentation blev indfert i 1975, mens tals-
mandsordningen indfartes i 1986.

Det oprindelige formal med reglerne var fortrinsvis at tillaegge beboer-
repreesentanterne befajelser til at fa informationer, der sikrede dem
mulighed for at kontrollere grundlaget for udlejerens lejeberegning mv.

Med tiden er regelsaettet udvidet til at omfattet andet end denne kontrol-
funktion og omfatter iszer efter den lejelovsaendring, der tradte i kraft
1.7.1994, regler, som giver beboerrepreesentanterne befgjelser til at
indga bindende aftaler med udlejeren.

Med denne udvikling har beboerrepreesentanterne i visse relationer
opnéet status som egentlig forhandlingspart over for udlejeren, og har
saledes opnaet befgjelser, der indeholder bade rettigheder og pligter.

Talsmandsordningen og beboerrepreesentation adskiller sig fra almin-

delige beboer- eller lejerforeninger derved, at der ikke er tale om, at den
enkelte lejer er medlem.
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En beslutning om talsmaend eller beboerrepreesentation er en beslut-
ning om at indfgre en lovmeessig beboerdemokratisk organisering af
forholdet imellem lejere og ejer i ejendommen, som geelder for savel
den til enhver tid vaerende ejer og de til enhver tid vaerende lejere.

Uanset at det ikke fremgar direkte af bestemmelserne, antages lejere i
relation til disse ordninger alene at omfatte lejere af beboelses-
lejligheder. Af beboerrepraesentationsbekendtgarelsens 8§ 2, stk. 2,
fremgér endvidere, at lejere i fremlejeforhold ikke er omfattet.

8.2.1. Talsmandsordningen.

I ejendomme med 3-5 beboelseslejligheder kan beboelseslejerne efter
lejelovens 8 64, stk. 3, veelge en talsmand til at repraesentere sig i for-
hold til udlejeren.

Grundlaget for talsmandsordningen er, at lejerflertallet i de pagaeldende
ejendomme har samme befgjelser, som beboerrepraesentationen har i
andre ejendomme, jf. nedenfor.

Lejerflertallet skal veelge en talsmand, som udgver den kompetence,
der er tillagt lejerflertallet.

Bortset fra at beboerrepraesentationsbekendtgarelsen i § 1, stk. 3, an-
giver at finde tilsvarende anvendelse pa talsmandsordningen, indehol-
der loven ikke nsermere regler om, hvordan talsmandsordningen skal
organiseres i praksis. Ordningen indebaerer dermed ikke ngdvendigvis,
at lejerne skal veelge én talsmand, som fungerer i alle relationer.

Lejerne kan séledes formentlig beslutte at veelge talsmaend ad hoc til
varetagelse af befgjelserne i relation til konkrete forhold. Dette betyder,
at der kan veelges flere talsmeend pd samme tid til repraesentation i
forskellige relationer med forskellige lejerflertal bag sig.

8.2.2. Beboerrepraesentation.

I ejendomme med 6 og flere beboelseslejemal kan beboelseslejerne
efter lejelovens § 64, stk. 1, veelge at etablere beboerrepraesentation.

Ejendomsbegrebet svarer til det seerlige ejendomsbegreb efter boligre-
guleringslovens § 4 a, saledes at flere ejendomme, som ejes af den
samme ejer og er opfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse med
feelles friarealer eller driftsfaellesskab, anses som én ejendom. Det
samme geelder, hvor flere ejendomme er samvurderet eller samnoteret



i tingbogen. Tilsvarende geelder for ejerlejligheder, som ejes af den
samme ejer.

Som en udvidelse af begrebet anses udlejede beboelseslejligheder i en
ejendom, som ejes af andelsboligforeninger, endvidere som én ejen-
dom.

| lejelovens § 64 er fastsat regler for, hvorledes beboerrepraesentation
oprettes og nedlaegges. | beboerrepraesentationsbekendtgarelsen fin-
des herudover regler om beboerrepreesentationens formelle virke sa-
som afholdelse af beboermgder, valg af beboerrepraesentanter og be-
taling til beboerrepraesentanternes arbejde.

8.2.2.1. Etablering.

Beboerrepraesentation etableres ved, at der pd et beboermgde for
ejendommens beboelseslejere veelges beboerrepreesentanter af mindst
50 pct. af de fremmgdte lejere. Beboermgdet kan indkaldes af enhver
lejer af en beboelseslejlighed, et medlem af denne husstand eller en
lejerforening, der har medlemmer blandt beboerne. Bade lejere af be-
boelseslejligheder, lejere af separate enkeltveerelser og eventuelle er-
hvervslejere, bortset fra lejere i fremlejeforhold, samt udlejeren skal ind-
kaldes til beboermgdet, men kun lejere af beboelseslejligheder og dis-
ses husstandsmedlemmer har stemmeret og er valgbare.

Er der ikke 50 pct. af lejerne til stede pa beboermgdet, skal be-
slutningen efterfalgende bekreeftes ved en urafstemning blandt samtlige
beboelseslejere.

| ejendomme med 13 eller flere beboelseslejemal skal der efter § 4, stk.
2, i bekendtgarelsen veelges mindst 3 beboerrepraesentanter, mens der
i eiendomme med feerre beboelseslejemal skal vaelges mindst én. Der
kan endvidere veelges suppleanter for beboerrepreesentanterne.

Nar beboerrepraesentanter er valgt, skal disse meddele udlejeren,
hvem der er valgt, sdledes at udlejeren er bekendt med, til hvem der
skal ske meddelelse, nar dette er foreskrevet i lovgivningen.

Beboerrepraesentanter kan ikke opsiges efter lejelovens & 83, stk. 1,
litra a, det vil sige, ndr udlejeren @nsker selv at benytte det lejede.

Samtidig med etableringen skal der traeffes beslutning om, hvilket belagb

indtil 200 kr. &rligt pr. beboelseslejlighed, der skal opkraeves til deekning
af beboerrepraesentationens arbejde.
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Beslutningen skal meddeles udlejeren, der opkreever belgbet sammen
med huslejen, og udbetaler det til beboerrepraesentanterne i takt her-
med. Det pahviler ikke udlejeren at inddrive belgbet hos lejerne.

Belgbet forudsaettes fortrinsvis at deekke udgifter i forbindelse med be-
boerrepraesentanternes/talsmeendenes lgbende arbejde sasom indkal-
delse og afholdelse af beboermgder og udarbejdelse af materiale hertil.

Belgbet reekker naeppe til aktiviteter til styrkelse af repraesentanternes
kendskab til lovgrundlaget i form af deltagelse i kurser og lignende.

En styrkelse af beboerdemokratiet i denne retning forudseetter at der er
det ngdvendige gkonomiske grundlag tilstede.

8.2.2.2. Det formelle virke.

Beboerrepraesentanterne skal i hvert kalenderar inden den 1. april af-
holde beboermgde. Pa madet afleegges beretning og regnskab for det
forlabne ar, og der treeffes afggrelse med hensyn til starrelsen af det
belgb, som skal opkreeves, og der skal veelges af beboer-
repreesentanter. Der er ikke fastsat formelle regler om revision af regn-
skabet.

Herudover kan der afholdes ekstraordinzert beboermade, safremt be-
boerrepraesentanterne beslutter det, nar der pa et tidligere beboermgde
er truffet beslutning derom, eller nar mindst 1/4 af lejerne anmoder der-
om.

Veelges nye beboerrepraesentanter, eller sendres belgbet til beboerre-
praesentationen, skal meddelelse herom lgbende gives til udlejeren.

Hvervet som beboerrepreesentant ophgrer ved den pageeldende lejers
fraflytning fra ejendommen.

8.2.2.3. Nedleeggelse af beboerrepraesentation.
Beboerrepraesentationen kan nedleegges ved indkaldelse til beboermg-
de, hvorp& det efter samme retningslinier som ved etablering besluttes

at nedlsegge beboerrepraesentationen.

Endvidere bortfalder beboerrepreesentationen, hvis der ikke i 2 ar har
veeret afholdt beboermagde med valg af beboerrepreesentanter.

Endelig kan udlejeren, hvis der er usikkerhed om, hvorvidt beboerre-
preesentationen er i funktion, skriftigt anmode samtlige beboelseslejere
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om inden for en frist p& mindst 6 uger skriftligt at oplyse, hvem der er
beboerrepraesentanter.

Har udlejeren ikke ved svarfristens udlgb modtaget oplysning herom,
anses beboerrepraesentationen herefter for bortfaldet.

8.3. Beboerrepreesentationens befgjelser.

| lejelovgivningen er der i en reekke bestemmelser fastsat naermere
regler om beboerrepreesentanternes befgjelser.

Udover befgjelser, som mere generelt knytter sig til forhold vedrgrende
den lgbende drift af ejendommen, er beboerrepraesentanterne tillagt
befgjelser, der specifikt relaterer sig til udlejerens gennemfgrelse af
lejeregulering eller opkreevning af andre pligtige pengeydelser i lejefor-
holdet.

Endvidere er beboerrepraesentanterne tillagt en reekke seerlige befg-
jelser i relation til udlejerens gennemfgrelse af vedligeholdelses- og
forbed ringsarbejder.

Befgjelserne indebeerer i en raekke tilfeelde alene, at beboerrepraesen-
tanterne har ret til oplysninger om ejendommen og til at udtale sig i for-
skellige forhold. Dette er f.eks. tilfeeldet for sa vidt angar de befgijelser,
som fremgar af lejelovens § 65.

| andre tilfeelde omfatter befgjelserne kompetence til at udgve indflydel-
se pa forhold vedrgrende ejendommen.

8.3.1. Forhold vedrgrende ejendommens Igbende drift.

| lejelovens kapitel XI er der fastsat forskellige generelle regler vedrg-
rende beboerrepraesentanternes befgjelser. | § 65 er angivet en raekke
forhold, som vedrgrer beboerrepreesentanternes befgjelser i forhold til,
hvad der i bred forstand kan betegnes som ejendommens Igbende drift.
Herefter har beboerrepraesentanterne ret til:

at fa udleveret driftsregnskabet samt drafte budgettet og lejeforhgjelser
med udlejeren (litra a).

at blive orienteret om anseettelse og afskedigelse af ejendomsfunktio-
neeren (litra b).

at veere rddgivende med hensyn til anvendelse af de midler, der er af-
sat til vedligeholdelse og renholdelse m.v. (litra c).
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at fa tilsendt udkast til driftsbudget for ejendommen (litra g).

Efter § 65, stk. 2, skal udlejeren endvidere holde beboerrepraesentan-
terne Igbende orienteret om beboeres klager over andre beboere samt
om genudlejning af beboelseslejligheder i ejendommen.

| lejelovens § 67 er det fastsat, at i ejendomme med beboerrepraesen-
tation kan beboermgdet vedtage en husorden, som er geeldende, med-
mindre udlejeren har vaegtige grunde til at modseette sig.

Herudover er der forskellige steder i lejeloven fastsat regler, som ligele-
des knytter sig til eiendommens lgbende drift.

Af lejelovens § 9, stk. 2, fremgar, at beboerrepraesentanterne skal ind-
kaldes til deltagelse i indflytningssyn, hvis et sadan afholdes, og efter-
fglgende have tilsendt kopi af indflytningsrapport, hvis sddan udarbej-
des.

| forbindelse med gennemfarelse af fraflytningssyn skal udlejeren efter
bestemmelsen i § 98, stk. 2, oplyse om lejerens ret til, at beboerreprae-
sentanten indkaldes til deltagelse i synet.

Efter lejelovens 8§ 37, stk. 2 og 3, kan beboerrepraesentanterne, hvis
udlejeren leverer varme - ligesom et flertal af lejerne - beslutte, om var-
meudgifter skal fordeles efter varmefordelingsmalere eller efter brutto-
etageareal eller rumfang.

Ligeledes kan beboerrepreesentanterne, hvis udlejeren leverer vand -
eller et flertal af lejerne - forlange, at udgiften skal fordeles efter for-
brugsmalere.

8.3.2. Forhold vedrgrende lejeregulering m.v..

Ogsa i denne relation indeholder lejelovens kapitel XI regler, som til-
leegger beboerrepreesentanterne befgjelser.

Efter § 66, stk. 1, litra a, kan udlejeren saledes ikke fremszette krav om
lejeforhgijelse efter § 47 i beboelseslejemal, forinden beboerrepraesen-
tanterne i en periode pa 3 uger har haft lejlighed til at ytre sig.

Udlejerens manglende overholdelse medfarer ikke, at lejeforhgjelsen

ikke kan gennemfgres, men at varslingen bortfalder og derfor m& gen-
tages.
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Efter litra b gaelder det samme hgringskrav i forhold til iveerkseettelse af
forbedringsarbejder, som medfarer lejeforhgjelse for beboelsesleje-
malene.

Da hgringskravet skal iagttages inden iveerkseettelsen, medfarer
manglende overholdelse, at udlejeren udelukkes fra overhovedet at
kunne gennemfgre lejeforhgjelsen.

En tilsvarende hgringsregel geelder efter lejelovens § 46 e, hvis udleje-
ren pateenker etablering eller forbedring af feellesantenneanlaeg efter §
46 f, der vil medfgre forhgjelse af antennebidraget.

Herudover findes der andre steder i lejeloven regler om beboerrepree-
sentanternes befgjelser i denne relation.

Af disse vedrgrer en del beboerrepreesentanternes adgang til at foran-
ledige en lejefastseettelse eller en lejeregulering pravet ved boligret eller
huslejenaevn.

Efter lejelovens § 49, stk. 5, kan beboerrepreesentanterne saledes ind-
bringe sag om lejenedseettelse efter reglerne om det lejedes veerdi,
ligesom beboerrepreesentanterne ved lejeforhgjelse som fglge af skat-
te- og afgiftsstigninger efter lejelovens 88 50 og 51 kan ggre indsigelse
imod forhgijelsen. Vil udlejeren fastholde kravet, skal sagen indbringes
for boligretten.

Ligeledes kan beboerrepraesentanterne pa vegne af lejerne efter lejelo-
vens § 46 f, stk. 6, gare indsigelse imod udlejerens krav om antennebi-
drag til deekning af udgifter til etablering eller forbedring af feellesanten-
neanlaeg. Beboerrepraesentanterne skal senest samtidig med varslin-
gen over for lejerne have tilsendt kopi af de bilag, der ligger til grund for
beregningen af antennebidraget.

Endvidere geelder efter boligreguleringslovens 88 13, stk. 4, og 15, stk.
4, at beboerrepraesentanterne pa vegne af lejerne kan gere indsigelse
imod lejeforhgjelser samt en raekke gvrige betalingskrav fra udlejeren
med den virkning, at sagen skal indbringes for huslejenaevnet, hvis ud-
lejen gnsker at fastholde kravet.

Adgangen for beboerrepreesentanterne til at gere indsigelse pa vegne
af samtlige lejere geelder endvidere ved lejeforhgjelser som fglge af
forbedringer efter lejelovens § 59, stk. 5, samt imod varmeregnskaber
efter lejelovens § 40, stk. 3 og imod vandregnskaber efter § 46 I, stk. 3.
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Endelig findes der i boligreguleringsloven en reekke szerlige regler om
beboerrepraesentanternes befgjelser i forbindelse med regulering af
den omkostningsbestemte husleje.

Efter bestemmelsen i § 8, stk. 3, kan beboerrepraesentanterne indhente
kontroltilbud p& visse poster i det omkostningsbestemt huslejebudget
og anbefale udlejeren at antage disse.

Afslar udlejeren at antage sadanne tilbud kan huslejenaevnet pa bebo-
errepraesentanternes begeering, hvis naevnet skgnner, at tilbuddet er
bedre end det af udlejeren antagne, paleegge udlejeren at antage til-
buddet.

Efter 8§ 13, stk. 2, skal udlejeren inden varsling af omkostningsbestemt
huslejeforhgjelse tilsende beboerrepraesentanterne huslejebudget og
regnskab over de udgifter, som indgar i den omkostningsbestemte
husleje, samt opggrelser over ejendommens vedligeholdelseskonti.
Ligeledes skal udlejeren indkalde beboerrepraesentanterne til budget-
mgde med henblik pa orientering om og dreftelse af budgettet.

Endvidere skal udlejeren efter samme bestemmelses stk. 3 senest
samtidig med varslingen over for lejerne tilsende beboerrepraesentan-
terne kopi af varslingsskrivelsen med specificeret redegarelse for bud-
gettets poster samt yderligere oplysninger vedrgrende ejendommens
vedligeholdelseskonti. Beboerrepraesentanterne kan herudover inden
for visse frister forlange yderligere redeggrelse vedrgrende nasermere
angivne supplerende oplysninger tillige med dokumentation, som bebo-
errepraesentanterne har udbedt sig vedrgrende budgettet og ved-
ligeholdelsesregnskabet. Udlejerens overholdelse af disse krav er en
gyldighedsbetingelse for varslingen.

8.3.3. Forhold vedrgrende vedligeholdelse.

Lejelovens kapitel XI indeholder ligeledes nogle generelle regler vedrar-
ende vedligeholdelse.

Beboerrepraesentanterne har saledes efter § 65, stk. 1, litra e, ret til at
fare tilsyn med planleegningen af gennemfgrelsen af alle stgrre arbejder
i eiendommen samt til efter litra f at f4 adgang til regnskabsmateriale og
andre bilag, nar sddanne arbejder er afsluttet.

Herudover findes der andre steder i lejeloven bestemmelser om be-

boerrepreesentanternes befgjelser i relation til ejendommens vedlige-
holdelse.
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Efter lejelovens § 66, stk. 2-5, skal beboerrepraesentanterne indkaldes
tii mgde om gennemfarelse af planlagte vedligeholdelsesarbejder, nar
udgiften overstiger 20 kr. pr. m? med henblik pa orientering om og
drgftelse af arbejdet og udbudsmaterialet. Samtidig med indkaldelsen
skal skriftligt materiale vedrgrende de naevnte forhold fremsendes.

Nar arbejde udbydes i licitation, har beboerrepreesentanterne krav pa at
udpege mindst én bydende samt at veere til stede ved licitationsfor-
retningen.

Endvidere har beboerrepreesentanterne ved gennemfgrelse af oven-
naevnte vedligeholdelsesarbejder krav pa at blive indkaldt til samtlige
byggemader samt til afleveringsforretning og efterfalgende kontrolef-
tersyn.

Endelig skal udlejeren hvert &r indkalde beboerrepreesentanterne til
vedligeholdelsesgennemgang af ejendommen og pa et efterfglgende
mgde drgfte og fastleegge en vedligeholdelsesplan for eiendommen.

Efter lejelovens 8§ 65, stk. 2, skal udlejeren ved genudlejning oplyse
beboerrepraesentanterne om saldoen pa den pageeldende lejligheds
konto for indvendig vedligeholdelse, hvis en sadan konto feres.

Udover disse regler indeholder boligreguleringsloven i tilknytning til
denne lovs system med konti for udvendig vedligeholdelse en reekke
bestemmelser vedrgrende beboerrepraesentanternes befgjelser.

Efter § 18, stk. 4, kan beboerrepraesentanterne - ligesom et flertal af
lejerne - tilslutte sig, at der afseettes et starre belab til vedligeholdelse
end det, som geelder efter § 18, stk. 1, safremt dette belgb ikke kan
sikre en tilfredsstillende tilstand i ejendommen inden for en 5-arig perio-
de.

For s& vidt angédr vedligeholdelseskontoen efter § 18
(regnskabsmaessig konto) skal udlejeren efter § 18, stk. 5, hvert halve
ar fremsende regnskab med kopi af bilag til beboerrepreesentanterne.

Efter § 18 b, stk. 4, kan beboerrepreesentanterne - ligesom et flertal af
lejerne - fremseette forslag til anvendelse af de afsatte midler efter § 18
b (bindingskonto).

Endvidere kan huslejenzevnet efter § 18 b, stk. 7, efter krav fra beboer-
repreesentanterne - eller et flertal af lejerne - nedsaette afsaetningsbela-
bet efter § 18 b i en periode p& indtil 5 ar, bl.a. hvis der p& kontoen
henstar belab, der svarer til de seneste 5 ars hensaettelser eller ejen-
dommens vedligeholdelsesstand tilsiger, at der ikke er behov for starre
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belgb. Belgbet kan ikke nedseettes til et belgb, der er lavere end 15 kr.
2
pr. m-.

Ligeledes kan belgbet til vedligeholdelse efter 8 18 b med beboerre-
praesentanternes - eller lejerflertallets - tilslutning forhgjes til opfyldelse
af en efter neermere regler fastsat vedligeholdelsesplan for ejendom-
men.

Anmoder udlejeren om udbetaling fra bindingskontoen efter 8 18 b, skal
beboerrepraesentanterne eller lejerne efter § 22 b, stk. 2, samtidig have
meddelelse om, hvilke udgifter der er afholdt, og hvilke belgb der @n-
skes udbetalt.

Protesterer beboerrepreesentanterne eller lejerflertallet inden 6 uger
efter meddelelsen imod udbetalingen, skal sagen indbringes for husle-
jenaevnet, safremt udlejeren ansker at fastholde udbetalingskravet.

8.3.4. Forhold vedrgrende forbedringer.

Udover de under 8.3.3. naevnte bestemmelser i lejelovens § 65, stk. 1,
litra e og f, indeholder lovens kapitel XI i § 65, stk. 1, litra d, en be-
stemmelse om beboerrepraesentanternes befgjelser i forbindelse med
forbedringer, hvorefter beboerrepraesentanterne kan forsld gennem-
forelse af forbedringsarbejder, nar der samtidig anvises mulighed for
finansiering til deekning af de driftsudgifter, der fglger af forbedringens
gennemfarelse.

Herudover er der andre steder i lejeloven fastsat regler om beboerre-
preesentanternes befgjelser vedrgrende forbedringer.

Saledes geelder de under 8.3.3. omtalte regler i lejelovens § 66, stk. 2-
4, ligeledes ved gennemfgrelse af forbedringsarbejder.

Endvidere kan beboerrepraesentanterne efter lejelovens § 66 a aftale
forbedringsarbejder, som tilsammen med gvrige forbedringer, der er
gennemfart efter aftale med beboerrepraesentanterne, medfarer lejefor-
hgjelse pa indtil 64 kr. pr. m>.

Beboerrepraesentanterne skal, forinden aftale herom indgas, efter
neermere regler sikre sig, at der er flertal for aftalens indgaelse blandt
beboelseslejerne.

Det kan i denne forbindelse aftales, at forbedringsforhgjelsen beregnes
pa en anden made, end ndr udlejeren beregner lejeforhgjelse efter eg-
ne forbedringsarbejder, jf. lejelovens § 58, det vil sige forbedringer, som
udlejeren ensidigt beslutter at gennemfare. Lejerne kan dog altid kreeve
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lejenedseettelse, hvis den samlede leje vaesentligt overstiger det lejedes
veerdi.

Efter de seerlige regler i lejelovens § 46 a kan beboerrepraesentanterne
foresla arbejder, der sikrer, at energiattest for eiendommen kan udste-
des, nér der samtidig anvises finansiering af de driftsudgifter, arbejder-
nes gennemfarelse medfarer.

Safremt udlejeren leverer varme og varmt vand, og udgifterne hertil
efter varmeregnskabet overstiger halvdelen af lejen, kan beboerreprae-
sentanterne forlange, at udlejeren far udfeerdiget en varmesynsrapport.

Beboerrepraesentanterne kan forlange de i varmesynsrapporten anbe-
falede arbejder udfart, hvis der samtidig tiltreedes en aftale om lejefor-
hgjelse efter § 58, stk. 3, til deekning af de pageeldende arbejder.

For ejendomme omfattet af lejelovens kapitel X A om konto for forbed-
ringer i Grundejernes Investeringsfond - det vil sige ejendomme med
mere end to beboelseslejligheder, som ikke er beliggende i kommuner,
hvor boligreguleringsloven er geeldende, og som er opfart fgr 1970 -
geelder seerlige regler om beboerrepraesentanternes befgjelser ved-
rgrende forbedringer.

Beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne i sddanne ejendomme
kan efter § 63 a, stk. 4, foresla arbejder, som de i henhold til § 63 a, stk.
1, afsatte midler kan anvendes til.

Beboerrepraesentanterne eller lejerne har endvidere efter § 63 ¢, stk. 2,
3 maneder efter hvert regnskabsars afslutning krav pa at fa udleveret
arsregnskabet for kontoen.

For s& vidt angar udlejerens krav om udbetalinger fra kontoen skal be-
boerrepraesentanterne eller lejerne efter § 63 e, stk. 2, samtidig have
meddelelse om, hvilke udgifter der er afholdt, og hvilke belgb der krae-
ves udbetalt. Belgbet udbetales, medmindre beboerrepreesentanterne
eller lejerflertallet inden 6 uger efter meddelelsen protesterer imod ud-
betalingen. Fastholder udlejeren udbetalingskravet, skal sag herom
anlaegges ved boligretten.

Ligesom for forhold vedrgrende vedligeholdelse geelder der for forbed-
ringer seerlige regler om beboerrepreesentanternes befgjelser for ejen-
domme omfattet af boligreguleringslovens kapitel 1I-1V, dvs. ejendomme
beliggende i kommuner, hvor boligreguleringsloven geelder bortset fra
sméejendomme og sakaldte 80%-ejendomme.
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Efter boligreguleringslovens § 19, stk. 2, geelder for sddanne ejendom-
me, at der med tilslutning fra beboerrepreesentanterne eller lejerflertallet
kan anvendes belgb fra ejendommens vedligeholdelseskonto - savel
regnskabskonto som bindingskonto - til deekning af udgifter til forbed-
ring, isolering eller lignende.

Inden udlejeren iveerksaetter en forbedring i ejendommen, som tilsam-
men med @vrige forbedringsforhgjelser inden for de seneste 3 ar vil
medfere lejeforhgjelse p& mere end 64 kr. pr. m?, skal iveerksaettelsen
efter boligreguleringslovens 8 24 varsles skriftligt over for beboerre-
preesentanterne med oplysninger om arbejderne, overslag over udgif-
terne, finansiering og starrelsen af den forventede lejeforhgjelse. Se-
nest samtidig hermed skal udlejeren meddele tilsvarende oplysninger til
de lejere, hvis lejemal er omfattet af forbedringen.

Fremseetter beboerreprasentanterne inden 6 uger efter varslingen ind-
sigelse imod forbedringen, skal udlejeren, jf. boligreguleringslovens §
24, stk. 3, inden yderligere 6 uger indbringe sagen for huslejenaevnet,
som efter reglerne i 8 25 kan modsaette sig iveerkseettelsen.

Endelig kan huslejenaevnet pa begeering af beboerrepraesentanterne
eller lejerflertallet afgare, om betingelserne for krav om gennemfgrelse
af de i lejelovens 8§ 46 a, stk. 3, omhandlede energibesparende for-
anstaltninger, jf. ovenfor, er opfyldt. Neevnet kan paleegge udlejeren at
udfare disse arbejder og fastseette en tidsfrist for arbejdets fuldfarelse.

8.4. Beboerdemokrati i almennyttigt byggeri.

Der er en lang tradition for beboerindflydelse i de almennyttige boligsel-
skaber. Isezer i de almennyttige andelsboligforeninger har beboerne
gennem mange artier haft vaesentlig indflydelse pa beslutninger om
byggeri og drift.

Gennem lovgivningen er der gradvis sket en udvidelse af beboerdemo-
kratiet, saledes at der i dag ikke er store forskelle pa demokrati-
seringsniveauet i de 3 selskabstyper: Selvejende boligselskaber, an-
delsboligforeninger og garantiselskaber.

Statistisk fordeler den almennyttige boligmasse sig saledes (1994): Der
er ca. 382 selvejende boligselskaber med i alt ca. 46 pct. af lejligheder-
ne. Der er ca. 226 andelsboligforeninger med i alt ca. 42. pct. af lejlig-
hederne. Der er ca. 36 garantiselskaber med i alt ca. 12 pct. af lejlighe-
derne.

Beboerdemokrati er en fremadskridende proces, som forudseetter posi-
tiv medvirken fra alle aktarer i selskabet, og som formentlig aldrig slut-
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ter. Et af de afggrende spring fremad i beboerindflydelse skete i 1984,
hvor beboerne fik ret til at veelge flertallet i boligselskabets bestyrelse.

Beboerdemokrati er et tilbud til beboerne. Hvis de f.eks. ikke gnsker at
sidde pa flertallet i et boligselskabs bestyrelse, fordi der falger et ansvar
med bestyrelsesposterne, kan de fraveelge tilbuddet.

Hver boligafdeling har selv skgde pa ejendommen og en gkonomi, der
er uafheengig af andre afdelinger og af boligselskabet. Men ejerbefgjel-
serne udgves som udgangspunkt af boligselskabets bestyrelse, bortset
fra de punkter, hvor regelsaettet udtrykkeligt giver beboerne en mere
direkte indflydelse. Der er ikke noget til hinder for, at et boligselskabs
bestyrelse giver de enkelte boligafdelinger stgrre medindflydelse end
den lovmaessigt fastlagte. Det forekommer i praksis i et vist omfang.

Som neevnt forudseetter beboerdemokrati positiv medvirken fra alle
involverede personer i selskabet, herunder de enkelte lejere, selskabets
ansatte personale og forretningsfareren/direktionen.

En aktiv understgttelse af beboerdemokratiet forudseetter bl.a., at be-
boerne er rustet til at deltage i processen. Det forudsaetter igen, at der
afszettes penge pa budgettet til kurser, lovmateriale og vejledninger
mv., sa afdelingsbestyrelsesmedlemmer og selskabsbe-
styrelsesmedlemmer kan tilegne sig den forngdne basisviden.

Yderligere forudseettes, at selskaberne investerer en del ressourcer i at
betiene beboerne pa afdelingsmader mv.

Ikke alle steder har man den samme opfattelse af eller kendskab til de
rammer for beboerdemokratiet, som er indeholdt i lovgivningen. Det kan
fare til uoverensstemmelser og klager til tilsynsmyndighederne, f.eks.
over manglende overholdelse af frister ved mgdeindkaldelse.

Den enkelte lejers individuelle rettigheder efter lovgivningen eller leje-
kontrakten i forhold til udlejer henregnes normalt ikke til de beboer-
demokratiske rettigheder.

8.4.1 Beboerdemokrati pa flere niveauer.

Den centrale lovbestemmelse om beboerdemokrati er bolighyggerilo-
vens § 15. | lovens 88 10d og 10f er der mere specielle regler om be-
boerdemokrati, nemlig i relation til rAderetten.

Herudover er der bestemmelser om beboerdemokrati i § 2 i bekendt-

garelse nr. 99 af 4.2.1994 om almennyttig boligvirksomhed, og i kapitel
2 i bekendtggrelse nr. 433 af 22.6.1987 om vedligeholdelse og istand-
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seettelse af almennyttige boligselskabers boliger. Endelig er der i 1984
udstedt 3 normalvedtaegter for henholdsvis selvejende boligselskaber,
andelsboligforeninger og garantiselskaber.

Ser man naermere pa de naevnte regler og vedtaegter, kan der opreg-
nes en raekke niveauer i selskabet, hvor beboerindflydelsen er eller kan
veere til stede:

Selskabets gverste myndighed
Selskabets bestyrelse
Afdelingsbestyrelsernes feellesmgde
Afdelingsbestyrelsen
Afdelingsmgdet
Urafstemningsinstituttet

Forholdene i den almennyttige sektor adskiller sig principielt fra den
private udlejningssektor derved, at der i den almennyttige sektor ikke
kan tales om et lejer-udlejer-forhold i den traditionelle betydning, det har
i den private sektor, idet lejerne (beboerne) i almennyttige boliger i vidt
omfang indgar i ledelsesfunktioner som fglge af den almennyttige sek-
tors organisationsstruktur.

P& denne baggrund kan der, nar beboerindflydelsen i almennyttige bo-
liger skal beskrives, ikke ses bort fra de seerlige organisatoriske forhold,
der geelder i den almennyttige sektor, idet denne struktur er fundamen-
tet for beboerindflydelsen.

Gennemgangen indeholder derfor ogsad en beskrivelse af den organi-
sering, som beboerindflydelsen knytter sig til i almennyttige boliger.

8.4.2 Neermere om medindflydelsen.

Boligbyggerilovens og normalvedtaegternes regler om beboernes med-
indflydelse er minimumsbestemmelser. Eventuelle indskreenkninger i
forhold hertil i et selskabs vedtsegter er derfor uden gyldighed, ogsa
selv om disse vedteegter tidligere matte veere godkendt. Selskabets
vedteegter kan derimod som naevnt godt give beboerne en stgrre med-
indflydelse pa egne anliggender.

| det falgende beskrives indholdet i de vigtigste regler om beboerde-
mokratiet pa de forskellige niveauer, naevnt 8.4.1.

201



8.4.2.1 @verste myndighed.

I de almennyttige andelsboligforeninger har beboerne - i modsaetning til
i de 2 andre selskabstyper - en seerlig markant indflydelse pa selska-
bets overordnede beslutninger sdsom beslutninger om iveerkseettelse af

nyt byggeri.

Medlemmerne udgar foreningens gverste myndighed og udgver myn-
digheden gennem generalforsamlingen eller gennem et valgt repreesen-
tantskab. Det fremgar af vedteegterne, om den gverste myndighed er
generalforsamlingen eller et repraesentantskab.

Anvendes repreesentantskabsmodellen, udggres repraesentantskabet
normalt af de valgte afdelingsbestyrelser og af den valgte selskabs-
bestyrelse.

Anvendes generalforsamlingsmodellen, udgeres generalforsamlingen
af andelsboligforeningens medlemmer, men stemmeret har kun bolig-
havende medlemmer, disses aegtefeeller eller hermed sidestillede per-
soner.

| et selvejende boligselskab er kommunalbestyrelsen gverste myndig-
hed. | et garantiselskab er garanterne den gverste myndighed og ud-
gver denne myndighed igennem generalforsamlingen. | disse 2 sel-
skabstyper er der typisk ikke beboere fra selskabets afdelinger i den
gverste myndighed, men det kan ikke udelukkes, at det forekommer.

8.4.2.1.1 @verste myndigheds kompetence.

Det er selskabets gverste myndighed, der har kompetencen til at treeffe
beslutning om grundkgb, iveerkseettelse af nyt byggeri, erhvervelse eller
salg af eksisterende ejendomme, vaesentlig forandring af selskabets og
dets afdelingers ejendomme, nedlaeggelse eller salg af en afdeling.

Selskabets gverste myndighed kan endvidere beslutte, at 2 afdelinger,
der er beliggende i samme kommune, skal leegges sammen.

Det er endvidere selskabets gverste myndighed, der kan foretage an-
dringer af selskabets vedtaegter eller beslutte, at selskabet skal opla-
ses.

Selskabets og dets afdelingers arsregnskaber skal godkendes af sel-
skabets gverste myndighed.
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Herudover kan den gverste myndighed i kraft af sin stilling i selskabet
g4 aktivt ind i alle dispositioner, som ikke efter lovgivningen er henlagt til
beboerdemokratiske organer pa et lavere niveau.

Seerligt for en andelsboligforening geelder, at den gverste myndighed
har kompetence til at veelge alle eller flertallet af selskabsbestyrelsens
medlemmer, til at veelge indvendig vedligeholdelsesordning i afdelin-
gerne og i den forbindelse fastsaette vedligeholdelsesreglementer mv.
efter reglerne om vedligeholdelse og istandseettelse af almennyttige
boligselskabers boliger. Det kan herunder besluttes, at valget af ind-
vendig vedligeholdelsesordning overlades til den enkelte afdeling.

8.4.2.2 Selskabets bestyrelse.

Beboerne har som altovervejende hovedregel har ret til at veelge sel-
skabsbestyrelsens flertal. Det falger af boligbyggerilovens § 15, stk. 1.
Som neevnt ovenfor er det i andelsboligforeningerne den gverste myn-
dighed, der veelger bestyrelsesmedlemmerne. | de selvejende selska-
ber og i garantiselskaberne er det afdelingsbestyrelsernes feellesmgde,
der har kompetencen til at veelge flertallet af selskabsbestyrelsens
medlemmer blandt beboerne.

En undtagelse geelder dog for de selvejende boligselskaber, idet kom-
munalbestyrelsen kan beslutte, at afdelingsbestyrelserne kun kan veel-
ge flertallet minus et medlem, hvis andre end afdelingsbestyrelserne og
kommunalbestyrelsen har ret til at veelge medlemmer, jf. boligbyggerilo-
vens § 15, stk. 2.

8.4.2.2.1 Selskabsbestyrelsens kompetence.
Selskabsbestyrelsen er boligselskabets centrale ledelsesorgan.

Den overordnede ledelse af selskabets og dets afdelingers forhold skal
ifglge § 6 i bekendtgarelsen om almennyttig boligvirksomhed varetages
af bestyrelsen. Bestyrelsen treeffer bestemmelse om varetagelsen af
den daglige administration, herunder om eventuel anseettelse af en
forretningsfarer eller antagelse af en fremmed forretningsfarer.

Bestyrelsen har det overordnede juridiske og gkonomiske ansvar for
selskabets dispositioner og skal herunder sgrge for, at selskabets virk-
somhed tilretteleegges, ledes og udgves forsvarligt og i overens-
stemmelse med lov om boligbyggeri, regler fastsat i medfer af loven
samt selskabets vedteegter. Bestyrelsen er bl.a. ansvarlig for bud-
getleegning, regnskabsafleeggelse, lejefastsaettelse og udlejning. Endvi-
dere skal bestyrelsen pase, at driften foregar efter rationelle administra-
tionsmetoder, saledes at beboernes interesser tilgodeses samtidig
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med, at afdelingernes og selskabets anliggender varetages bedst mu-
ligt.

Bestyrelsens kompetence deekker i praksis alle de forhold, som ikke via
beboerdemokratiet er henlagt til andre niveauer, eller som den gverste
myndighed af egen drift er gdet aktivt ind i.

Det kan seerligt fremhaeves, at bestyrelsen ogsa er ansvarlig for gen-
nemfarelse af dispositioner, som matte veere truffet pa afdelingsniveau.

8.4.2.3 Afdelingsbestyrelsernes faellesmade.

| et selvejende boligselskab og i et garantiselskab afholder af-
delingsbestyrelserne feellesmgde efter behov. Der er ikke noget til hin-
der for tilsvarende feellesmgder i en andelsboligforening, men der er
ikke knyttet lovfaestet kompetence til feellesmgdet i denne selskabstype.

8.4.2.3.1 Feellesmgdets kompetence.

Afdelingsbestyrelsernes faellesmgde har ret til at veelge flertallet af sel-
skabsbestyrelsens medlemmer blandt beboerne, jf. ovenfor. Som
naevnt kan der vaere undtagelse i de selvejende selskaber efter kommu-
nalbestyrelsens naermere beslutning.

Feellesmgdet har endvidere kompetence til at vaelge indvendig vedlige-
holdelses- og istandseettelsesordning efter bekendtggrelse nr. 433 af
22.6.1987 om vedligeholdelse og istandseettelse af almennyttige bolig-
selskabers boliger. Fzellesmadet fastsaetter ogsa indholdet af vedlige-
holdelsesreglementer mv. Feellesmgdet kan dog beslutte, at valget af
indvendig vedligeholdelsesordning skal overlades til den enkelte af-
deling.

8.4.2.4 Afdelingshbestyrelsen.

Beboernes kompetence til i et nsermere afgreenset omfang at treeffe
beslutninger om afdelingens forhold udgves gennem henholdsvis af-
delingsbestyrelsen og afdelingsmgdet samt i visse tilfeelde gennem
urafstemning i afdelingen.

Ifalge lov om boligbyggeri skal de nsermere regler om valg af af-
delingsbestyrelse og dennes virksomhed fastsaettes i vedtaegterne.
Hvis der i de aktuelle vedteegter for et selskab er tillagt beboerne vi-
deregaende befgjelse, er det disse vedtaegtsbestemmelser, der geelder.
Er beboernes befgjelser i én eller flere relationer ikke omtalt i selska-
bets vedtaegter, har beboerne de befgjelser, der tilkommer dem i hen-
hold til normalvedteegterne. Vedteegter, der tilloegger beboerne mindre
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ret til medindflydelse end bestemmelser, der fremgér af loven og af
normalvedtaegterne, er uden gyldighed, jf. bekendtggrelsen om almen-
nyttig boligvirksomhed, § 2, stk. 2.

Normalvedteegternes mere detaljerede regler om beboernes og afde-
lingernes befgjelser er fravigelige og kan have en anden udformning
end anfart i normalvedtaegterne for den pageeldende type boligselskab.
Som det fremgar af det oven for anfarte, har sadanne fravigelser kun
gyldighed, safremt de ikke begraenser lejernes befgjelser til at udave de
i henhold til loven, bekendtggrelsen og normalvedteegterne hjemlede
befgjelser til at gve indflydelse pa selskabets og afdelingens anliggen-
der gennem afdelingsmade, afdelingsbestyrelse og urafstemning. Som
eksempel pa en gyldig afvigelse fra normalvedtaegterne kan naevnes, at
intet er til hinder for, at det i selskabets vedteegter bestemmes, at hver
afdeling hgjst kan have ét medlem af selskabsbestyrelsen, medmindre
alle afdelinger er repraesenteret.

| det fglgende er medtaget de vigtigste regler om valg af afdelings-
bestyrelse og om dennes virksomhed. Om de mere detaljerede regler
henvises til normalvedteegterne. Med de anfarte begraensninger vil flere
af de anfgrte bestemmelser kunne fraviges i det enkelte selskabs
vedteegter.

8.4.2.4.1 Afdelingsbestyrelsens valg og funktion.
Afdelingsbestyrelsen veelges ved simpelt flertal pa et afdelingsmgade.

En lejer- eller beboerforenings bestyrelse kan veere afdelingsbestyrelse,
forudsat 1) at der er flertal herfor pa afdelingsmadet, 2) at et flertal af le-
jerne er tilsluttet foreningen, og 3) at foreningen kun har medlemmer,
der bor i afdelingen, jf. boligbyggerilovens § 15, stk. 5. Et senere afde-
lingsmgde kan dog bestemme, at der pa ny skal veelges afdelingsbesty-
relse efter de almindelige regler.

Er der ikke valgt afdelingsbestyrelse, eller har den nedlagt sit hverv
uden at veere aflgst af en ny afdelingsbestyrelse, varetages dens funk-
tioner af selskabets bestyrelse.

Er madeprocenten pa et afdelingsmade meget ringe, kan selskabets
bestyrelse efter forhandling med afdelingsbestyrelsen indkalde til et
ekstraordinaert afdelingsmgde med forslag om ophaevelse af afdelings-
bestyrelsen som eneste punkt pa dagsordenen.

Valgbare til afdelingsbestyrelsen er lejere i afdelingen, disses esegtefael-
ler, registrerede partnere samt hermed ligestillede personer. En beboer
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behgver ikke ngdvendigvis at std pa lejekontrakten for at kunne veelges
til afdelingsbestyrelsen, idet det er de faktiske forhold, der er afggrende.

Efter normalvedtsegterne bestar afdelingsbestyrelsen i afdelinger med
indtil 100 husstande af formanden samt 2 medlemmer. | stgrre af-
delinger kan afdelingsmgdet beslutte, at der skal veelges flere med-
lemmer til afdelingsbestyrelsen. Der kan dog hgjst veelges yderligere 2
medlemmer for hvert pabegyndt antal af 300 husstande i afdelingen ud
over de fgrste 100.

Det kan bestemmes i selskabets vedtaegter, at bolighavende ejendoms-
funktionaerer og/eller ansatte i selskabet ikke er valgbare til afdelings-
bestyrelsen.

Det kan derimod naeppe bestemmes, at der ikke ma veere sammenfald
mellem hvervet som medlem af en afdelingsbestyrelse og hvervet som
medlem af selskabets bestyrelse.

Medlemmer af afdelingsbestyrelsen bliver ikke aflgnnet. Afdelings-
bestyrelsen har krav pa, at selskabets ledelse yder den ngdvendige bi-
stand i forbindelse med udfgrelsen af dens funktion, men fastsaetter i
gvrigt selv neermere bestemmelse om udfgrelsen af hvervet. Afdelingen
afholder rimelige udgifter til afdelingsbestyrelsens arbejde.

Selv om der i en afdeling er valgt afdelingsbestyrelse med det formal at
varetage afdelingens interesser bl.a. i forhold til selskabets ledelse,
herunder gve indflydelse pa afdelingens drift inden for de givne ram-
mer, er afdelingsmgdet tillagt godkendende befgjelser i forhold til visse
af afdelingsbestyrelsens beslutninger. Afdelingsbestyrelsen har dog i
alle henseender pligt til at efterleve afdelingsme@dets eventuelle beslut-
ninger, uanset om afdelingsbestyrelsen kan udgve den besluttende
myndighed i henhold til loven. Eksempelvis kan afdelingsmgadet beslut-
te, at budgettet for afdelingen fremover skal foreleegges afdelingsmgdet
til godkendelse. Afdelingsbestyrelsen kan ikke ensidigt lade afdelings-
mgdets beslutninger efterprave ved urafstemning.

| gvrigt kan afdelingsbestyrelsen foreleegge ethvert spgrgsmal for afde-
lingsmgadet, ligesom afdelingsbestyrelsen kan beslutte, at den endelige
afgarelse af et spgrgsmal, der henhgrer under afdelingsbestyrelsen,
skal afggres af afdelingsmgdet. Tilsvarende kan afdelingsmgadet beslut-
te, at et givet spargsmal skal afggres ved urafstemning.

En afdelingsbestyrelse kan antagelig ikke foretage eksklusion af sine
medlemmer.
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8.4.2.4.2 Afdelingsbestyrelsens kompetence.
Afdelingsbestyrelsen er befgjet til at:

- Godkende afdelingens driftsbudget, forinden det godkendes endeligt
af selskabets ledelse, jf. boligbyggerilovens § 15, stk. 7.

- Beslutte, hvorvidt der skal udfgres rimelige moderniseringsarbejder,
kollektive anleeg, ekstraordineere renoveringsarbejder, udbedring af
byggeskader, samt gennemfgrelse af bygningsaendringer i afdelingen,
jf. lovens § 15, stk. 9. Nar afdelingsbestyrelsen har truffet beslutning
herom, har selskabet pligt til at lade sadanne arbejder udfere, hvis af-
delingsbestyrelsen tiltreeder den ngdvendige modsvarende lejeforhgjel-
se. Beslutninger om udfarelse af de naevnte arbejder skal inden iveerk-
seettelsen godkendes af afdelingsmgadet og skal - hvis lejestigningen
overstiger 15 pct., og 1/4 af de pa afdelingsmadet fremmadte stemme-
berettigede forlanger det - sendes til urafstemning. Uden afdelings-
mgdets samtykke kan sadanne arbejder ikke gennemfgres, medmindre
kommunalbestyrelsen meddeler paleeg herom.

- Fare tilsyn med afdelingens vedligeholdelsestilstand og pase, at der er
god orden i afdelingen, jf. lovens § 15, stk. 6. En eventuel patale kan
kun ske til selskabets ledelse. Det ligger saledes uden for en afde-
lingsbestyrelses befgjelser at patale vedligeholdelsestilstanden over for
ejendomsfunktionaerer eller overtreedelser af husordenen eller andre
forhold direkte over for den enkelte lejer.

- Blive orienteret - s& vidt det er muligt forudgdende - om anszettelse og
afskedigelse af ejendomsfunktionaerer. Det er selskabets ledelse, der
foretager afskedigelser og anseettelser, men bestemmelsen forud-
seetter, at der i rimeligt omfang tages hensyn til afdelingsbestyrelsens
og hermed beboernes gnsker.

- Bestemme inden for rammerne af driftsbudgettet, hvilke vedlige-
holdelses- og fornyelsesarbejder selskabets ledelse skal lade udfare.
Det er sledes afdelingsbestyrelsen og ikke selskabets ledelse, der be-
stemmer, i hvilken reekkefalge der kan indgas aftaler med handveerkere
om de forskellige arbejders udfarelse. Ledelsen kan ikke gennemfgre
sddanne arbejder uden afdelingsbestyrelsens samtykke, medmindre
kommunalbestyrelsen meddeler palaeg herom. Selskabsbestyrelsen
kan dog lade ngdvendige og rimelige vedligeholdelsesarbejder udfare i
afdelingen, hvis arbejderne er af en sadan karakter, at de ikke uden
veesentlig risiko kan afvente afdelingsbestyrelsens beslutning, jf. neden-
for.
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- Treeffe beslutning om at fordeling af udgifterne til vand, varme og el
skal ske pa grundlag af henholdsvis individuelle vandmalere, varme-
fordelingsmalere, elektricitetsmalere, bruttoetageareal eller rumfang.
Beslutning herom skal godkendes af afdelingsmgdet. Det skal bemaer-
kes, at der planleegges ny lovgivning herom som fglge af afgivelse af
beteenkningen fra Malerudvalget.

- Treeffe beslutning, inden for driftsbudgettets rammer, om driften og
beboernes anvendelse af feaelleslokaler (eksempelvis beboerhus og
feellesvaskeri), om etablering af fritidsaktiviteter m.v. (eksempelvis udgi-
velse af beboerblad og afholdelse af kulturelle arrangementer) samt om
iveerkseettelse af forebyggende arbejde med henblik pd at styrke det
sociale liv og netvaerk i boligomradet, jf. lovens § 15, stk. 7.

- Vedtage eendringer af husordenen. Disse er gyldige, hvis der er flertal
for dem pa et afdelingsmade, uanset selskabets eventuelle stillingtagen
til eendringerne.

- Give adgang til at overveere det eftersyn, Byggeskadefonden skal
foretage inden 5 &r efter byggeriets aflevering. Afdelingsbestyrelsen
skal endvidere orienteres om den rapport, der udarbejdes p& baggrund
af eftersynet. Det pahviler sdledes selskabets ledelse at give af-
delingsbestyrelsen besked om tid og sted for 5-ars eftersynet og at
fremsende den udarbejdede rapport til afdelingsbestyrelsen.

8.4.2.5 Afdelingsmgadet.

Afdelingsmgdet er det vaesentligste beslutningsorgan i det almennyttige
beboerdemokrati. Det er her, beboerne drgfter og traeffer beslutninger
om afdelingens forhold, ligesom beboerne her vaelger de personer, som
preeger afdelingens daglige funktion, og som i de fleste tilfeelde veelger
flertallet i selskabets bestyrelse.

Hvert ar skal der afholdes ordineert afdelingsmade i hver enkelt afdeling
inden 5 maneder efter regnskabsarets slutning. | en ny afdeling skal det
ferste afdelingsmade afholdes inden 6 maneder efter indflytningen.

Ekstraordinzert afdelingsmgde afholdes, nér afdelingsbestyrelsen ind-
kalder hertil, safremt mindst 25 pct. af husstandene i afdelingen gnsker
et angivet emne behandlet, nar selskabets ledelse anmoder herom,
eller nar der pa et tidligere tidspunkt er truffet beslutning herom.

Indkaldelse til ordinaert afdelingsmgde foretages normalt af afde-
lingsbestyrelsen og skal ske med mindst 4 ugers varsel ved brev til
samtlige husstande i afdelingen. | en ny afdeling foregar indkaldelsen
normalt pa initiativ af lejerne i afdelingen. Sker dette ikke, kan en lejer-
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forening, som efter aftale med selskabet har en seerlig tilknytning til
selskabet, indkalde til mgdet. Lejernes Landsorganisation eller en lo-
kalafdeling under Lejernes Landsorganisation kan ligeledes foresta ind-
kaldelsen.

Bliver et afdelingsmgde ikke indkaldt rettidigt, pahviler det selskabets
ledelse at indkalde til afdelingsmede og forestd afholdelsen af afde-
lingsmgdet.

Adgang til og stemmeret pa afdelingsmgdet har samtlige lejere i afde-
lingen, disses aegtefeeller, registrerede partnere eller hermed ligestillede
personer. Hver husstand har 2 stemmer uanset husstandens starrelse.
| vedteegterne kan veelges et andet antal stemmer pr. husstand, men
alle husstande skal have samme antal stemmer. Disse rettigheder om-
fatter ogsa lejere i ungdomshboliger, eeldreboliger og lejere i de sakaldte
kommunale pensionistboliger, der endnu bebos pa de tidligere vilkar. |
tilfeelde, hvor en lejlighed udlejes til flere end 2 beboere, f.eks. bofeel-
lesskaber, ma disse selv indbyrdes afggre, hvem der skal udgve stem-
meretten.

Selskabets ledelse skal orienteres om afholdelse af afdelingsmgdet og
har ret til at lade sig repreesentere pa mgdet, dog uden stemmeret.
Afdelingsmgdet treeffer beslutninger ved almindelig stemmeflerhed
blandt de fremmgdte. | vedteegterne kan indseettes en bestemmelse
om, at der kan afgives stemmer via fuldmagt. Som naevnt ovenfor er
det kun beboere, der har adgang til afdelingsmgdet, hvorfor der kun
kan gives fuldmagt til andre beboere i afdelingen. Hvor vedtsegterne
ikke direkte giver adgang til at mgde og stemme ved fuldmagt, kan ale-
ne de fremmgdte afgive stemmer.

Afdelingsmgdet kan beslutte, at den endelige afggrelse af ethvert emne
skal treeffes ved urafstemning blandt afdelingens lejere.

8.4.2.5.1 Afdelingsmgdets kompetence.

Afdelingsmadet er befgjet til at:

- Veelge afdelingsbestyrelsen eller, under de tidligere nsevnte forud-
seetninger, at beslutte, at en beboer- og lejerforening skal fungere som
afdelingsbestyrelse.

- Godkende arsregnskab for afdelingen, inden det godkendes endeligt
af selskabets bestyrelse og dets gverste myndighed, jf. boligbygge-

rilovens § 15, stk. 8. Afdelingsmgdet skal tillige have forelagt afdelin-
gens budget til orientering.
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- Godkende afdelingsbestyrelsens (eller selskabets ledelses, hvis af-
delingsbestyrelse ikke er valgt) beslutninger om iveerksaettelse af rime-
lige moderniseringsarbejder, kollektive anlaeg, ekstraordingere renove-
ringsarbejder, udbedring af byggeskader, ombygning af ledige lejlighe-
der samt forbedring af miljget, jf. boligbyggerilovens § 15, stk. 9. For-
slag kan ogsa stilles af den enkelte lejer. Paregnes foranstaltningerne
at medfare en lejeforhgjelse, der overstiger 15 pct. af den geeldende
leje, skal den endelige afggrelse leegges ud til urafstemning, hvis
mindst 1/4 af de tilstedevaerende stemmeberettigede pa afdelings-
mgdet forlanger det.

- Godkende afdelingsbhestyrelsens (eller selskabets ledelses, hvis afde-
lingsbestyrelse ikke er valgt) beslutninger om, hvorvidt fordeling af ud-
gifterne til varme, varmt vand og el skal ske pa grundlag af henholdsvis
individuelle vandmalere, varmefordelingsmalere elektricitetsmalere,
bruttoetageareal eller rumfang, jf. boligbyggerilovens § 15, stk. 10, jf.
stk. 9. Afdelingsmgdets beslutning har gyldighed for alle lejere i afde-
lingen uanset eventuelle modstdende kontraktsbestemmelser. Forslag
kan ogsa stilles af den enkelte lejer.

- Godkende aendringer i husordenen. Som eksempel pé forhold, der
kan reguleres i husordenen, kan naevnes, at det er overladt til afdelings-
bestyrelsen og afdelingsmgdet at bestemme, om det skal veere tilladt at
holde husdyr. Afdelingsbestyrelsen og afdelingsmgdet kan dog ikke ved
bestemmelse i husordenen tilsidesaette beboernes ret til at holde hus-
dyr ifglge kontrakt eller individuel aftale med selskabet, ligesom kompe-
tencen til at &endre husordenen heller ikke kan benyttes til at indfare be-
graensninger i gvrigt i de kontrakter, der er indgdet med lejerne, eller
indfare eendringer i andre for almennyttigt boligbyggeri almindeligt geel-
dende bestemmelser. Forslag til sendringer i husordenen skal af af-
delingens bestyrelse forud for afdelingsmgdet bekendtggres for samtli-
ge lejere og skal pa afdelingsmadet foreleegges af afdelingsbestyrelsen.
Er der ikke valgt afdelingsbestyrelse, skal selskabets ledelse foresta
bekendtgarelsen og foreleeggelsen.

- Beslutte at give lejerne mulighed for gennemfarelse af individuelle
forbedringsarbejder ud over den positivliste, som er indeholdt i be-
kendtggrelse nr. 404 af 21.6.1993 om raderet og godtgarelse for in-
dividuelle forbedringer i almennyttigt byggeri. Afdelingens beslutning
skal dog godkendes af selskabets bestyrelse. Reglerne herom fremgar
af boligbyggerilovens § 10d, stk. 2, og § 10f.

Herudover kan valg af indvendig vedligeholdelses- og istandsaettel-
sesordning veere overladt til afdelingsmadet, hvis afdelingsbestyrel-
sernes feellesmgde har besluttet dette i selvejende selskaber og i ga-
rantiselskaber. | andelsboligforeninger traeffes beslutningen om even-
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tuelt at give afdelingsmgdet denne kompetence af den gverste myndig-
hed, der som naevnt er generalforsamlingen eller et valgt reprae-
sentantskab.

8.4.2.6 Urafstemning.

Urafstemningsinstituttet er et supplement til afdelingsmgdet og under-
lagt dette pd den made, at hverken selskabet eller afdelingsbestyrelsen
kan sende spgrgsmal til urafstemning i afdelingen. Det kan kun afde-
lingsmgdet. Dette haenger sammen med, at afdelingsdemokratiets be-
slutninger ofte treeffes efter forudgdende debat. Pa et afdelingsmgde
kan lejerne argumentere for og imod forslag, hvilket er vanskeligt ved
urafstemningsinstituttets skriftlige forelseggelsesfacon.

Som neevnt kan afdelingsmgdet beslutte, at den endelige afggerelse af
ethvert emne skal treeffes ved urafstemning blandt afdelingens lejere.
Ved urafstemning, som er skriftig og hemmelig, har hver husstand 2
stemmer uanset husstandens stgrrelse, jf. ovenfor om antal stemmer
pr. husstand. Efter en urafstemning kan det samme forslag fgrst sen-
des til urafstemning igen efter afholdelse af ordinaert afdelingsmgade.

Der er som anfart under 8.4.2.5.1. en seerlig mindretalsbeskyttelses-
regel i boligbyggerilovens § 15, stk. 10. Paregnes moderniseringer mv.,
som vedtages pa et afdelingsmade, at medfare en lejeforhgjelse, der
overstiger 15 pct. af den geeldende leje, skal den endelige afggrelse
leegges ud til urafstemning, hvis mindst 1/4 af de tilstedeveerende
stemmeberettigede pa afdelingsmadet forlanger det.

For at der ikke senere skal opstd tvivli om afstemning og afstem-
ningsresultat, bar afdelingsbestyrelsen og afdelingsmgadet altid i forbin-
delse med, at et spgrgsmal lsegges ud til urafstemning, treeffe beslut-
ning om urafstemningens udformning, herunder hvilke oplysninger og
hvilket materiale der skal sendes ud til de stemmeberettigede.

8.4.3 Ansvaret for gennemfgrelse af afdelingsbeslutninger.

Uanset afdelingsbestyrelsens og afdelingsmgdets adgang til at treeffe
beslutninger vedrgrende afdelingens drift har selskabets ledelse det
juridiske og gkonomiske ansvar for afdelingens dispositioner.

Dette indebeerer, at selskabsbestyrelsen skal skride ind, hvis af-
delingens beslutninger er i strid med de gaeldende bestemmelser i lov
om boligbyggeri, bestemmelser udstedt i medfgr af denne, bestemmel-
ser i anden lovgivning samt bestemmelser i de lejekontrakter, selskabet
har indgaet med den enkelte lejer.
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Selskabsbestyrelsen kan saledes eksempelvis forlange en rimelig stan-
dard for sa vidt angar vedligeholdelse af afdelingen. Det kan lette ad-
ministrationen og samarbejdet mellem selskabets ledelse og de enkelte
afdelingsbestyrelser, hvis der aftales nogle generelle retningslinier for,
hvilke typer af vedligeholdelses- og reparationsarbejder selskabet uden
videre kan lade udfare.

Det er altid selskabets ledelse, der treeffer aftaler udadtil pa afdelingens
vegne.

8.4.4 Tvister.

| den daglige administration af almennyttige boligselskaber kan der op-
std en del tvister/problemer, ikke alene vedrgrende omfanget af afde-
lingsbestyrelsernes, afdelingsmg@dernes og beboernes rettigheder og
befgjelser, men tillige vedrgrende de proceduremaessige og andre me-
re formelle spgrgsmal i forbindelse med afholdelse af afdelings- og af-
delingsbestyrelsesmader.

Eksempelvis kan naevnes spgrgsmalet, om en afdelingsbestyrelse har
pligt til at treede tilbage, hvis dette vedtages pd et ordinaert eller eks-
traordineert afdelingsmgde, uanset at den siddende afdelingsbestyrel-
ses valgperiode ikke er udlgbet. Dette ma antagelig besvares bekraef-
tende. Men der kan kun veelges en ny afdelingsbestyrelse pa samme
mgde, hvis dette fremgar af den forud udsendte dagsorden. | modsat
fald m& en ny afdelingsbestyrelse veelges pa et ekstraordineert afde-
lingsmade.

Afholdelse af afdelingsmgder, urafstemninger m.v. hviler i vidt omfang
pa de almindelige foreningsretlige principper, hvorfor kommunalbe-
styrelsen som tilsynsmyndighed normalt ikke - bl.a. af bevismaessige
grunde - kan ga ind i en endelig bedemmelse af, om disse principper er
overholdt i forbindelse med et mgdes indkaldelse og afvikling og i for-
bindelse med udformning og afholdelse af en afstemning.

Kommunalbestyrelsen har normalt ikke befgjelse til at afggre en op-
stdet uenighed om foreningsretlige, selskabsretlige eller aftaleretlige
spergsmal med bindende virkning for parterne, dvs. selskaberne, afde-
lingsbestyrelserne og de enkelte lejere.

Safremt parterne ikke kan forhandle sig til rette ved hjeelp af de mu-

ligheder, beboerdemokratiet giver, kan en afggrelse i givet fald kun ske
ved domstolene.
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BILAG 9

Betaling for forbrugsafhaengige ydelser. Bygge- og Bo-
ligstyrelsen, 6. juni 1995.
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9. Betaling for forbrugsafhaengige ydelser.
9.1 Indledning.

| dette afsnit redegares for de regler, som vedrgrer ydelser, for hvilke
lejeren betaler seerskilt, det vil sige ved siden af selve huslejen.

Det traditionelle huslejebegreb bygger pa det princip, at lejeren ved
betaling af husleje betaler for alle de ydelser, udlejeren efter aftalefor-
holdet har pligt til at levere.

Udover betaling for selve brugsretten til det lejede omfatter husleje
herefter betaling for andre ydelser, udlejeren leverer, sasom varme,
vand, gas, el, herunder gas og el til sdvel husholdning som varme, re-
novation og feellesantennefaciliteter.

Dette medfarer modsat, at der for ydelser, som lejeren modtager direk-
te fra leverandgren, ikke kan opkreeves betaling over lejen.

Bortset fra varme og feellesantenne, jf. nedenfor, medtages betaling for
disse ydelser i den omkostningsbestemte husleje over huslejebudgettet
som ejendommens driftsudgifter efter reglerne herom i boligregu-
leringsloven. | uregulerede omrader kan det aftales, at disse ydelser
betales uden for lejen.

Huslejebegrebet har igennem tiden veeret gjort til genstand for flere
vurderinger og overvejelser iseger i relation til muligheden for at opdele
huslejen i komponenter og vurdere disses relevans i forhold til husleje-
begrebets kerneelement, som er boligforbruget. Det seneste resultat af
sddanne overvejelser er Boligministeriets betaenkning "Nyt husleje-
begreb" af april 1991 fra udvalget om et aendret huslejebegreb i relation
til udbetaling af individuel boligstatte.

Et centralt moment i disse overvejelser har veeret, at flere af de kompo-
nenter, som huslejen bestar af, vedrgrer ydelser, hvor udgiften i starre
eller mindre omfang er afthaengig af den enkelte lejers forbrug.

Dette kombineret med de ressourcemeessige hensyn har veeret de vee-
sentlige arsager til, at enkelte huslejekomponenter er udskilt fra husle-
jen og overfart til seerskilt betaling i visse tilfeelde efter forbrug.

Revurderinger af huslejebegrebet har saledes medfert, at der i dag ef-

ter lejeloven betales for varme og feellesantenne ved siden af huslejen,
mens der er mulighed for seerskilt betaling for vand.
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Nedenfor omtales de regelseet, som er fastsat for betaling for disse
ydelser.

Betaenkningen om obligatorisk maling af forbrugsposter, som er afgivet
af det sdkaldte malerudvalg under Boligministeriet i februar 1995, er
udmgntet i lovform og er for tiden under behandling i Folketinget. Ind-
holdet af dette lovforslag vil blive omtalt nedenfor.

For almennyttige boliger geelder lejelovens regler i stagrre eller mindre
omfang. Der redeggres afslutningsvis for, i hvilket omfang og med hvil-
ke modifikationer disse regler gaelder for almennyttige boliger.

9.2 Ydelser, som afregnes efter forbrug.

Som naevnt ovenfor indeholder lejeloven seerlige regler vedrgrende
betaling for varme, vand og feellesantennefaciliteter.

Reglerne for betaling for varme og vand er for en stor dels ved-
kommende identiske, herunder iszer regnskabsafleeggelsen. P& enkel-
te, men dog vaesentlige punkter, adskiller regelseettene sig imidlertid fra
hinanden.

Disse regler gennemgas under ét, mens reglerne om udgifter til feelles-
antenner gennemgas for sig.

Faelles for disse betalinger geelder, at de i henhold til lejeloven har sta-
tus som pligtig pengeydelse i lejeforholdet og som sadan kan begrunde
ophaevelse af lejeforholdet ved manglende betaling.

9.2.1 Varme og vand.

Som neevnt ovenfor er reglerne vedrgrende regnskabsafleeggelse for
varme og vand i det store og hele ens.

P& andre punkter er der dog vaesentlig forskel pa reglerne. Disse for-
skelle vil fremga af nedenstaende.

9.2.1.1 Seerligt om betaling for varme.
Reglerne for betaling for varme og varmt vand findes i lejelovens kapitel
VII. For s& vidt angdr varmt vand vedrgrer betalingen opvarmningen og

ikke selve vandforbruget.

Efter lejelovens § 36 geelder, at betaling for varme, som udlejeren leve-
rer, som altovervejende hovedregel ikke kan indeholdes i lejen for be-
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boelseslejemal. Reglen blev indfert i 1982 som et led i bestreebelserne
pa at tilskynde til gennemferelse af energibesparende foranstaltninger.

For erhvervslejemal kan det aftales, at varmebetaling indgar i lejen.

For beboelseslejemal skal betaling for varme og varmt vand afregnes
over et seerskilt varmeregnskab, hvori alene braendselsudgiften med-
tages. For ejendomme med kollektiv varmeforsyning medtages dog den
samlede udgift i regnskabet.

Der er ikke efter reglerne krav om, at varme afregnes efter maling af
den enkelte lejers forbrug.

Som udgangspunkt er det udlejeren, som bestemmer, hvorledes var-
mebetaling skal afregnes enten efter egnede varmefordelingsmalere
eller efter bruttoetageareal eller rumfang og for varmt vand efter antallet
og arten af varmtvandshaner og antal veerelser.

Beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejere kan imidlertid beslutte,
at afregningsmetoden skal eendres, saledes at afregning f.eks. for
fremtiden skal ske pa grundlag af varmefordelingsmalere. De udgifter,
som er forbundet med gennemfarelse af en saddan beslutning, betrag-
tes som forbedringsudgifter, og kan dermed danne grundlag for en for-
bedringsforhgielse.

Varmeregnskabsregleme finder tilsvarende anvendelse pa andre le-
verancer fra udlejeren til opvarmning f.eks. el og gas.

9.2.1.2 Seerligt om betaling for vand.

Ved lejelovsaendringen i 1994 indfgrtes et seerligt regelseet i lejelovens
kapitel VIl B for afregning af udgifter til vand. Baggrunden for indfarel-
sen af disse regler var iseer ressourcemaessige hensyn, som ligeledes
afspejler sig i de steerkt stigende vand- og vandafledningspriser.

| modseetning til varmereglerne kreeves det ikke efter lejeloven, at
vandudgifter afregnes ved siden af huslejen.

Reglerne giver beboerrepraesentanterne og lejerflertallet mulighed for at
beslutte, at fordeling af udgifter til vand fremover skal ske efter forbrugs-
malere.

Treeffes en sddan beslutning, skal afregning ske over et seerligt
vandregnskab, hvori udlejeren medtager udgifter til betaling for vand.
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Den udgift, som er forbundet med overgang til forbrugsbestemt af-
regning for vand, betragtes som en forbedringsudgift og kan ligesom for
varmereglernes vedkommende begrunde en forbedringsforhgjelse.

9.2.1.3 Varme- og vandregnskaber.

I regnskabet kan alene medtages betaling for breendselsudgiften hen-
holdsvis vand- og vandafledningsudgiften dog med den undtagelse, at
der for ejendomme med kollektiv varmeforsyning kan medtages den
samlede udgift, jf. ovenfor.

Andre udgifter, sdsom udgifter til udfeerdigelse af regnskabet og aflees-
ning af mélere, kan ikke medtages i regnskabet. Rabatydelser o. lign.,
som ydes udlejeren, skal godskrives regnskabet.

Regelsaettene indeholder en reekke detaljerede regler om udarbejdelse
og afleeggelse af regnskab. Nedenfor gennemgéas de centrale regler i
disse regelseet.

For vandregnskaber og for varmeregnskaber for ejendomme med kol-
lektiv varmeforsyning skal regnskabsperioden fastszettes, saledes at de
svarer til veerkets regnskabsperiode. For andre varmeregnskaber er
regnskabsperioden 1. juni til 31. maj, medmindre andet er aftalt.

Udlejeren kan med 6 ugers varsel forlange, at lejerne betaler a conto-
bidrag samtidig med huslejebetalingerne til deekning af udgiften, lige-
som udlejeren med samme varsel kan forhgje a conto-bidraget.

Det samlede a conto-bidrag ma hgjst udgere det belgb, som ejendom-
men forventes at blive palignet for perioden. Efter praksis vedrgrer
denne graense alene det samlede bidrag og ikke den enkelte lejers bi-
drag.

Regnskabet skal indeholde oplysning om lejerens andel af de samlede
udgifter og om tidspunktet for udlejerens modtagelse af endelig afreg-
ning fra varme- eller vandforsyningsleverandgr samt oplysning om leje-
rens mulighed for at ggre indsigelse imod regnskabet. Disse oplysnin-
ger er gyldighedbetingelser for regnskabet.

Varmeregnskabet skal vaere kommet frem til lejerne senest 4 maneder
efter regnskabsarets udlgb. For ejendomme med kollektiv varmefor-
syning skal regnskabet dog blot veere kommet frem til lejerne senest 3
maneder efter, at endelig afregning fra veerket er modtaget af udlejeren,
hvis dette tidspunkt ligger efter 4-manedersfristen. For vandregnskabet
er fristen 3 maneder efter, at endelig afregning er modtaget.
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Hvis disse frister ikke overholdes, mister udlejeren retten til at kraeve
tilleegsbetaling, hvis a contobidragene ikke kan dsekke den samlede
betaling.

Aflaegges regnskabet ikke inden yderligere 2 maneder, kan lejeren
undlade at indbetale bidrag indtil regnskabet er modtaget og eventuel
overskydende a contobetaling er tilbagebetalt.

Reglerne indeholder enkelte bestemmelser om korrektion af regnska-
ber, som er behaeftet med fejl. Disse regler tager imidlertid kun hgjde
for en begraenset del af de spgrgsmal, som rejser sig i forbindelse med
den konkrete genemfarelse af regnskabskorrektionen.

9.2.2 Feellesantenner.

Reglerne om betaling for feellesantennefaciliteter findes i lejelovens
kapitel VII A.

Udgangspunktet for reglerne er ligesom for varmeudgifter, at udgifter til
etablering og drift af feellesantenneanlaeg ikke kan indeholdes i husle-
jen, men skal opkraeves ved siden af lejen i henhold til et antennebud-
get. Reglen kan kun fraviges i aftaler vedrgrende lokaler, der udeluk-
kende anvendes til andet end beboelse.

Reglerne omfatter egne feellesantenneanlseeg og programforsyning
udefra, f.eks. fra et eksternt feellesantenneanlaeg, fra et sakaldt byan-
leeg eller fra hybridnet.

| budgettet kan fglgende udgifter medtages:

1) Udgifter til passende forrentning af og afskrivning m.v. vedrgrende
feellesantenneanleeg samt oprettelses- og tilslutningsafgifter.

2) Teleinspektionsgebyr.

3) Labende afgifter (ekskl, ophavsretlige afgifter).
4) Tv-antenneforsikring.

5) Internt tv.

6) Udgifter til administration med et belgb, der svarer til 3 pct. af anten-
nebidraget, dog hgjst 62 kr. pr. lejemal pr. ar.

7) Copy-Dan-afgift.
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8) Kollektiv dekoder.
9) Andre ophavsretlige afgifter.

For sa vidt angar budgetudgifterne geelder en raekke overgangsregler
for gamle anleeg, det vil sige anleeg, der er etableret far den 22.5.1992.

For sddanne anleeg, der ikke har programforsyning udefra, det vil sige
egne feellesantenneanleeg, herunder parabolanleeg, skal budgettet ikke
indeholde den i nr. 1 naevnte udgift, som fortsat kan opkraeves over
huslejen. For disse anleeg er det ikke ngdvendigt at udfeerdige an-
tennebudget, medmindre der afholdes andre af de naevnte budgetud-
gifter.

For anlaeg med programforsyning udefra geelder saerlige overgangsbe-
stemmelser. Efter disse kan udlejeren indtil 1.1.1998 medtage 50 pct. af
udgifterne til signalleverendgren efter nr. 15 i huslejen. Resten, herun-
der udgifterne efter nr. 6-9, skal medtages i budgettet. Efter 1.1.1998
skal samtlige udgifter medtages i budgettet, og lejen nedseettes tilsva-
rende.

De samlede feellesantenneudgifter fordeles pa samtlige lejemal i ejen-
dommen med lige store belgb. | ejendomme, hvor den enkelte lejer har
individuelt programvalg, skal der dog kun betales for de programmer
lejeren har adgang til.

Opseetter udlejeren et feellesantenneanleeg eller forbedrer udlejeren et
eksisterende feellesantenneanleeg, kan udlejeren forlange, at lejerne
over en 10-arig periode betaler udgiften som antennebidrag over an-
tennebudgettet.

For ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kapitel 1I-V geelder
denne lovs 88 23-26 om iveerkseettelse af forbedringer, og for andre
ejendomme geelder en regel svarende til lejelovens § 66, stk. 1, litra b,
hvorefter udlejeren ikke kan iveerkseette en foranstaltning, der vil med-
fare forhgjelse af antennebidraget for beboelseslejerne, forinden bebo-
errepraesentanterne i en periode pa 3 uger har haft adgang til at ytre

sig.

En forhgjelse af antennebidraget kan gennemfgres efter regler, som
svarer til de almindelige regler om forbedringsforhgijelser i lejeloven og
boligreguleringsloven. Ligesom for skatte- og afgiftsstigningers ved-
kommende kan udlejeren medtage forhgjelser, som er tradt i kraft indtil
5 maneder fer kravet om forhgjelse fremseettes.
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Der behandles for tiden et aendringsforslag i Folketinget i henhold til
revisionshestemmelsen. Forslaget indebaerer en preecisering af valgfri-
heden, saledes at valgfrined for den enkelte lejer ferst indtraeder, hvis
der treeffes beslutning vedrgrende fornyelse eller udvidelse i program-
forsyningen, og kun safremt stigningen i antennebidraget sammen med
gvrige stigninger indenfor en 2-arig periode forud for udvidelsen over-
stiger 180 kr. om aret.

Herudover indeholder lovforslaget en aendring af budgettet, sdledes at
udgifter til kollektive dekodere fremover medtages under nr. 1, i stedet
for som hidtil under nr. 8. Herved ggres udgiften til pligtig pengeydelse.
Endvidere preaeciseres, at der skal budgetteres p& baggrund af faktiske
udgifter, og at administrationbidraget skal beregnes pa grundlag af
samtlige udgifter i budgettet.

9.2.3 @vrige forbrugsposter.

Lejelovgivningen indeholder ikke ud over, hvad der er neevnt ovenfor,
regler om fordeling af forbrugsposter ved siden af lejen.

Betaling for vand, som udlejeren leverer, og hvor malere ikke er installe-
ret, betaling for el og gas, som udlejeren leverer til andet end opvarm-
ning, og betaling for renovation kan séledes fortsat ske over lejen. For
el og gas til husholdningsbrug er det dog den altovervejende hovedre-
gel, at lejerne afregner direkte til leverandgren efter forbrugsmaling.

9.3 Malerudvalget.

P& grundlag af malerudvalgets betaenkning er der fremsat forslag fil
eendring af lejeloven, som for tiden behandles i Folketinget.

Lovforslaget indeholder en hjemmel til Boligministeren til at fastsaette
naermere regler i byggeloven om, at der i nybyggeri samt i eksisterende
byggeri skal installeres malere til individuel maling af el-, gas-, vand- og
varmeforbrug.

Af bemaerkningerne til forslaget fremgar, at udvalget for det ek-
sisterende byggeris vedkommende generelt peger pa udgangen af
1998 som frist for installation af malere. Pa varmeomradet er der tale
om individuel maling i den enkelte lejlighed, mens der for vand i farste
omgang bliver tale om maling pa ejendomsniveau.

For nybyggeriet anbefaler udvalget, at der indfgres malerkrav fra den
1.7. 1995.
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De foreslaede aendringer i lejeloven bestar i at sikre udlejeren mulighed
for at efterkomme krav om afregning i henhold til forbrugsmalere, uan-
set at det efter aftaleforholdet ikke er et vilkar, at udlejeren kan betinge
sig overgang til sddan afregning.

Overgang til forbrugsmaling af gas til husholdningsformal for ek-
sisterende byggeri indgdr ikke i lovforslaget, idet problemet anses at
veere yderst begraenset samtidig med, at kundeforhold, hvor der ikke
afregnes efter forbrug, ikke laengere etableres.

9.4 Seerligt om almennyttige boliger.

Med ganske fa& fravigelser geelder det, der er anfgrt om private udlej-
ningsboliger under punkt 9.1. - 9.3, ogsa for almennyttige boliger. Den
veesentligste forskel er, at lejelovens kapitel VIl B om udgifter til vand
m.v. ikke geelder for almennyttigt byggeri. Nedenfor er dette forhold og
andre veesentlige fravigelser fra lejeloven omtalt.

9.4.1 Seerligt om betaling for varme.

Kompetencen til at traeffe beslutning om, hvorvidt fordeling af udgifterne
til varme og varmt vand skal ske pa grundlag af individuelle varmeforde-
lingsmalere, bruttoetageareal eller rumfang efter reglerne i lejeloven,
ligger hos afdelingsbestyrelsen, jf. boligbyggerilovens § 15, stk. 9. Be-
slutning herom skal godkendes af afdelingsmgdet, jf. boligbyggerilo-
vens § 15, stk. 10.

Under opfarelse af en ny boligafdeling beslutter bygherren, dvs. bolig-
selskabet, hvordan fordelingen skal ske efter ibrugtagelse. Denne be-
slutning gaelder, indtil beboerne i afdelingen eventuelt sendrer beslut-
ningen.

Efterfglgende installation af individuelle malere er en forbedring og skal
som sadan godkendes pa et afdelingsmgde og betales via lejefor-
hgijelse.

Varslet for forhgjelse af a conto-bidrag for betaling for varme og varmt
vand er 1 maned mod lejelovens 6 uger, jf. boligbyggerilovens § 7, stk.
6.

Opstar der et underskud, som falge af at boligselskabet som udlejer
ikke overholder lejelovens frister for fremsendelse af varmeregnskabet
til lejerne, eller som fglge af manglende overholdelse af formkrav til
varmeregnskabet, vil underskuddet regnskabsmeessigt hgre hjemme i
den pageeldende boligafdeling, jf. princippet om balanceleje. Det er sa-
ledes som udgangspunkt ikke selskabet, der lider tab. Der kan dog i
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den konkrete situation veere tale om en sadan grad af forsemmelighed
fra selskabets side, at det ud fra erstatningsretlige synspunkter ender
med, at selskabet ma godtggre afdelingen tabet. Endelig afgarelse her-
om hgrer under domstolene.

9.4.2 Seerligt om betaling for vand.

Lejelovens kapitel VII B geelder ikke for almennyttige afdelinger. Dette
er dog omstridt.

Der er en saerlig hjemmel i boligbyggerilovens § 15, stk. 9, 3. pkt., om
afdelingsbestyrelsens adgang til at treeffe beslutning om, at udgifterne til
vand skal fordeles pa grundlag af individuelle vandmalere.

| modseetning til § 15, stk. 9, 2. pkt., om varme og el, som henviser til
lejelovens regler, er der ingen henvisning til lejeloven i § 15, stk. 9, 3.
pkt. Dette forhold, sammenholdt med bestemmelsen i lejelovens § 2,
stk. 1, - hvorefter lejeloven ikke geelder i det omfang, lejeforholdet er
omfattet af saerlige regler i anden lovgivning - indebaerer efter den for-
tolkning, Boligministeriet har anlagt, at reglerne i lejeloven om vandma-
lere og vandregnskab m.v. ikke finder anvendelse for almennyttige sel-
skaber.

Der er derfor ikke noget til hinder for - safremt det vedtages, at udgif-
terne til vand og vandafledning i almennyttige afdelinger fordeles pa
grundlag af individuelle malere - at udgifterne fortsat vil kunne indga
som en del af huslejen for den enkelte lejer (pligtig pengeydelse i leje-
forholdet).

Spargsmalet har s vidt vides ikke vaeret rejst ved domstolene.
9.4.3 Feellesantenner.

Lejelovens kapitel VII A om udgifter til feellesantenner mv. finder tilsva-
rende anvendelse i almennyttigt byggeri, jf. boligbyggerilovens § 7 a.

Som fglge af det almennyttige regelsaet geelder dog pa enkelte punkter
seerlige vilkar.

Det kan saledes naevnes, at kompetencen til at godkende opsaetning af
antenneanlaeg eller forbedringer af et eksisterende antenneanleeg ligger
hos afdelingsbestyrelsen, med efterfglgende godkendelse af afde-
lingsmgadet.
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Yderligere kan naevnes, at der - uanset det lovforslag, som er omtalt
under 9.2.2. - fortsat i almennyttige boligafdelingers antennebudgetter
skal budgetteres med forventede udgifter.

9.4.4 Malerudvalget.

Det lovforslag, som er omtalt under 9.3. indeholder ogsa forslag til aen-
dring af bolighyggeriloven. Forslaget gar ud p& at sendre kompeten-
cereglerne, sdledes at man i afdelingerne kun kan skifte fra kollektiv
maling til individuel maling af el- og varmeforbruget, men ikke kan lave
det modsatte skift.

223



224



BILAG 10

Seerlige indskreenkninger i ejerens rettigheder. Bygge-
og Boligstyrelsen, 29. maj 1995.
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10. Seerlige indskraenkninger i ejerens rettigheder.
10.1. Indledning.

Lejelovgivningen indeholder en raekke generelle spilleregler for forhol-
det mellem udlejer og lejer, herunder ogsa nogle indskraenkninger i
udlejerens rettigheder, f.eks. med hensyn til fastsaettelsen af leje og
adgangen til at opsige lejerne.

Ud over de i tidligere afsnit omtalte generelle indskreenkninger i udleje-
rens ret til frit at udgve sin ejerret indeholder lejelovgivningen nogle
seerlige indskreenkninger i udlejerens rettigheder.

De seerlige indskraenkninger vedrgrer pligt til i visse tilfeelde at tilbyde
lejerne at overtage ejendommen ved salg, sikring af overholdelsen af
udlejerens vedligeholdelsespligt og frakendelse af retten til at admini-
strere udlejningsejendomme.

Disse indskraenkninger vil blive gennemgaet saerskilt nedenfor.
10.2 Tilbudspligt.
10.2.1 Indholdet af tilbudspligten.

Reglerne om, at en ejer af en udlejningsejendom ved helt eller delvist
salg af ejendommen skal tilbyde lejerne at overtage ejendommen péa
andelsbasis, findes i lejelovens kap. XVI.

Her palaegges ejeren af en udlejningsejendom, som gnsker at afhaende
ejendommen, samtidig at tilbyde lejerne at overtage ejendommen pé
andelsbasis pd samme vilkar, som ejeren kan dokumentere at kunne
saelge den pa til anden side.

Tilbudspligten omfatter ikke kun salg af hele ejendommen, men ogsa
salg af en del af den. Endvidere kommer tilbudspligten til anvendelse
ved overdragelse ved gave, fusion eller mageskifte samt ved over-
dragelse af aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, nar erhver-
veren herved opnéar stemmeflertal i selskabet. Tilbudspligten indtraeder i
sidstnaevnte tilfeelde p& det tidspunkt, hvor erhververen vil opn& majori-
tet af stemmer i selskabet.

Tilbudspligten indebeerer sdledes ikke en forpligtelse for ejeren til at
afthaende ejendommen, idet forpligtelsen til at tilbyde lejerne at overtage
ejendommen kun opstér, hvis ejeren pataenker at afheende sin udlej-
ningsejendom til en anden ejer.
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Tilbudspligten kommer ikke til anvendelse, hvis ejendommen afhaendes
til staten, en kommune eller et godkendt saneringsselskab, hvis den
afhaendes til naertstdende familie, herunder aegtefeelle eller barn, eller til
en hidtidig medejer, samt nar ejendommen erhverves ved arv, med-
mindre erhververen er en juridisk person.

Tilbudspligten kommer heller ikke til anvendelse, safremt ejendommen
erhverves pa tvangsauktion.

10.2.2 Omfattede ejendomme.

Ejendomsbegrebet er i denne relation udstykningslovens almindelige
begreb, dvs. den matrikuleere afgraensning er afggrende.

Bestemmelserne geelder i princippet for alle typer af udlejnings-
ejendomme, uanset om de er ejet af private personer, fonde eller sel-
skaber, en kommune, staten eller et almennyttigt boligselskab.

For udlejningsejendomme ejet af et almennyttigt boligselskab geelder
dog den seerregel, at hvis erhververen er et almennyttigt boligselskab,
er der ingen tilbudspligt.

Tilbudspligten finder ikke anvendelse p& ejendomme, der er opdelt i
ejerlejligheder.

Reglerne om tilbudspligt finder kun anvendelse pa fglgende sterrelser
af udlejningsejendomme:

a) Ejendomme, der udelukkende anvendes til beboelse, og som inde-
holder mindst 6 beboelseslejligheder.

Safremt der i en ejendom med 6-12 beboelseslejligheder er udlejet loka-
ler til andet formal end beboelse, er ejendommen ikke omfattet af til-
budspligten. Det samme geelder, hvis der er blandede lejemal i ejen-
dommen, dvs. lejemal, der er udlejet til savel beboelse som andet for-
mal.

Safremt der i ejendommen er udlejede enkeltveerelser (klubveerelser),
anses disse for beboelse. Der vil sdledes veere tilbudspligt i en ejendom
med 6-12 beboelseslejligheder og et antal klubveerelser.

b) Ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder.

Der kan i disse ejendomme ogsa veere lejemal, der er udlejet til andet
end beboelse.
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Der er her ikke krav om, at der skal veere tale om rene beboelses-
lejligheder. Derfor medregnes ogsa blandede lejemal.

For begge typer geelder, at der ved afggrelsen af, om tilbudspligten
geelder, laegges vaegt pa antallet af beboelseslejligheder og ikke pa
antallet af udlejede beboelseslejligheder.

Antallet af udlejede beboelseslejligheder er derimod af betydning ved
opggrelsen af, om der er flertal blandt lejerne for at overtage ejendom-
men pé andelsbasis, jf. nedenfor under 10.2.4.

10.2.3 Opfyldelse af tilbudspligten.

Ejeren opfylder sin tilbudspligt ved at fremsaette tiloud over for samtlige
lejere af - udlejede - beboelseslejligheder om, at en andelsboligforening,
der er dannet af lejerne, kan erhverve ejendommen til samme pris,
kontante udbetaling og @vrige vilkar, som ejeren dokumenterer at kun-
ne fa ved salg til anden side. Vilkarene skal kunne opfyldes af en an-
delsboligforening.

Hvis ejendommen overdrages ved gave, fusion, eller mageskifte eller
arveudleeqg til en juridisk person, skal der foretages syn og sken af en af
retten udmeldt syns- og skagnsmand. Det samme geelder i de tilfeelde,
hvor overdragelse af aktier eller anparter udlgser tilbudspligt.

Dette skyldes, at der i disse tilfeelde ikke findes noget sammen-
ligningsgrundlag i form af et kabstilbud, saledes at det umiddelbart kan
konstateres, om pris og vilkar svarer til ejendommens veerdi i handel og
vandel.

Ejeren skal give lejerne saedvanlige oplysninger om ejendommen i for-
bindelse med tilbuddet, herunder ejendommens driftsudgifter, lejefor-
hold og saldi pad ejendommens vedligeholdelseskonti eller forbed-
ringskonto.

Lejerne skal have en frist pa mindst 10 uger til at acceptere ejerens
tilbud, heri ikke medregnet juli maned. Fristen Igber farst fra det tids-
punkt, hvor lejerne har modtaget oplysninger som neevnt ovenfor.

10.2.4 Ikke-accept eller afvisning af accept.
Ejeren er berettiget til at afvise lejernes accept af et fremsat tilbud om
overtagelse af ejendommen, hvis mindre end halvdelen af lejerne af

beboelseslejlighederne - dvs. de udlejede beboelseslejligheder - pa
accepttidspunktet er medlemmer af andelsboligforeningen, eller hvis
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andelsboligforeningen ikke dokumenterer at kunne betale den kontante
udbetaling.

Ejeren kan sdledes afvise en accept, hvis flertallet af alle lejere er
medlemmer af andelsboligforeningen, men dette flertal ikke omfatter et
flertal af lejere af beboelseslejligheder, herunder blandede lejemal.

Hvis lejerne ikke accepterer ejerens tilbud rettidigt, kan ejeren inden for
et ar efter tilbuddet til lejerne lade ejendommen overga til andre pa de
tilbudte vilkar ved salg, gave, mageskifte eller arveudleeg, safremt skg-
de anmeldes til tinglysning inden denne frist.

Ejendommen kan saledes afhaendes til andre end de ved tilbuddet for-
udsatte inden for 1 ars-fristen, hvis det sker pa de tilbudte vilkar, uden
at ejendommen pa ny skal tilbydes lejerne.

10.3 Sikring af overholdelse af udlejerens vedligeholdelses pligt og
feerdigggerelse af igangsatte forbedringer.

Udlejerens pligt til at vedligeholde ejendommen samt sanktionerne for
ikke at overholde denne pligt er neermere gennemgaet i bilag 4 vedrg-
rende drift og vedligeholdelse. Der henvises seerligt til bilag 4, afsnit
452,

Efter boligreguleringslovens § 27, stk. 6, og § 27 a kan huslejenaevnet
paleegge udlejeren at gennemfgre et igangsat forbedringsarbejde inden
en bestemt frist, hvis ikke udlejeren gennemfarer arbejdet med den
forngdne hurtighed.

Safremt udlejeren ikke overholder den fastsatte frist, geelder der samme
muligheder for lejerne til at anmode Grundejernes Investeringsfond om
at feerdiggare arbejderne, som geelder for vedligeholdelse, jf. bilag 4,
afsnit 4.5.2.

Gentagen manglende gennemfarelse af igangsatte forbedringsarbejder
i en udlejningsejendom, vil kunne medfgre, at ejendommen kommer
under tvangsadministration efter reglerne i lov om tvungen admini-
stration af udlejningsejendomme. Der geelder s& samme regler, som er
anfart i bilag 4, afsnit 4.5.2.

10.4 Frakendelse af administrationsretten.
Lejelovens kap. XVIII A indeholder regler for frakendelse af retten til at

administrere udlejningsejendomme. Reglerne omfatter kun ejere af ud-
lejningsejendomme - ikke administratorer.
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Efter disse regler kan en ejer af en udlejningsejendom med mindst 2
beboelseslejligheder - herunder ogsa blandede lejemal - ved dom miste
savel retten til at administrere ejendomme med udlejede beboelses-
lejligheder som til at bestemme, hvem der skal vaere administrator.

Frakendelse kan ske for en bestemt periode pa 15 ar eller indtil videre.

Sager om frakendelse af administrationsretten (og generhvervelse af
retten) fares efter strafferetsplejens regler ved anklagemyndighedens
foranstaltning.

Rettighedsfrakendelse kan ske i 2 typer tilfeelde, nemlig tilfeelde, hvor
ejeren tidligere er idgmt bgde eller heeftestraf for overtraedelse af lejelo-
ven, boligreguleringsloven eller byfornyelsesloven, og tilfaelde, hvor der
ikke foreligger tidligere straffedomme.

Far en ejer frakendt retten til at administrere beboelsesejendomme,
skal retten orientere Grundejernes Investeringsfond herom. Grundejer-
nes Investeringsfond forestar herefter i frakendelsesperioden admini-
strationen af ejendommene pa ejerens vegne og for ejerens regning.

Der geelder samme regler for forrentning af udleeg, gebyr for admini-
stration og ydelse af l&n som i de tilfeelde, hvor Grundejernes Investe-
ringsfond efter boligreguleringslovens § 60 har pataget sig pa ejerens
vegne at udfere vedligeholdelsesarbejder m.v., som er pabudt af husle-
jenaevnet, jf. ovenfor under 10.3.3.

Endnu har der ikke veeret afsagt domme om frakendelse af administra-
tionsretten efter disse regler. Baggrunden herfor har formentlig veeret
den uklarhed, som har praeget reglerne med hensyn til proceduren for
saddanne sager, og som har medfert tilbageholdenhed fra anklage-
myndighedens side med at rejse sag.

Dette forhold var bl.a. baggrunden for, at reglerne blev revideret ved
den seneste lejelovsaendring med henblik p& at preecisere procedure-
reglerne.

10.4.1 Ikke tidligere straffedomme.

Frakendelse kan ske i tilfeelde, hvor en ejer gentagne gange groft har
tilsidesat reglerne i lejeloven eller boligreguleringsloven.

Tilsideseettelsen vil typisk kunne vedrgre reglerne om beregning af leje
og lejeforhgjelse samt udfgrelse af vedligeholdelse, men der kan dog
formentlig ogsa veere tale om tilsidesaettelse af mere specielle regler i
lejelovgivningen.
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Vurderingen af, om der er tale om gentagen tilsideseettelse, og af grov-
heden af tilsideseettelsen er naturligvis konkret. Bestemmelsens formu-
lering kan dog antyde, at det vil vaere de groveste og gentagne forhold,
der kan betinge frakendelse.

Der er ligeledes mulighed for at frakende ejeren retten til at administrere
ejendommen, hvis ejeren 2 gange har veeret under tvangs-
administration efter tvangsadministrationslovens regler.

Pataleberettiget i disse sager er kommunalbestyrelsen i den kommune,
hvor ejendommen ligger. | regulerede kommuner er det dog husleje-
naevnet, der er pataleberettiget.

Dette indebeerer, at der kun kan rejses sag mod ejeren om frakendelse,
hvis kommunalbestyrelsen respektive huslejensevnet anmoder herom.

Den lejer, der gnsker sag rejst, ma saledes fremszette sit gnske over for
kommunalbestyrelsen eller huslejenaevnet, der ma foretage en vurde-
ring af, om forholdet er af s grov en karakter, at sag skal begeeres
rejst.

10.4.2 Tidligere straffedomme.

Der kan ske frakendelse af retten til at administrere beboelses-
ejendomme, hvis ejeren 2 gange er idemt bgde- eller haeftestraf for
overtreedelse af bestemmelserne i lejeloven, boligreguleringsloven eller
byfornyelsesloven. Der er ikke krav om, at det skal veere den samme
lovgivning, der er overtradt 2 gange med straftil falge.

Det samme geelder, hvis ejeren 2 gange er idgmt bgdestraf efter bygge-
loven for undladelse af at udfgre vedligeholdelsesarbejder, der skal
hindre, at der opstar fare for bebyggelsens beboere eller andre.

| disse sager er det anklagemyndigheden, der er pataleberettiget. An-
klagemyndigheden kan i sadanne sager rejse tiltale i overensstem-
melse med de almindelige principper i strafferetsplejen og herunder
tage stilling til spgrgsmalet om frakendelse af retten til at administrere
beboelsesejendomme.

Anklagemyndigheden kan veelge at indhente en udtalelse fra kommu-

nalbestyrelsen eller huslejensevnet, forinden der tages endelig stilling til,
om sag skal rejses.

231



10.4.3 Generhvervelse af administrationsretten.

Hvis retten til at administrere beboelsesejendomme er frakendt for en
laengere periode end 2 &r, kan spgrgsmalet om generhvervelse af ret-
ten inden udlgbet af frakendelsesperioden ferst tages op pa ejerens
initiativ efter 2 ar.

Hvis retten er frakendt for en bestemt periode, skal der foreligge ganske
seerlige omsteendigheder, for at retten kan generhverves fgr fristens
udligb.

Generhvervelse sker som frakendelse ved dom.
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BILAG 11

Tvisteinstanser. Bygge- og Boligstyrelsen, 29. maj
1995.
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11. Tvisteinstanser.
11.1 Indledning.

Inden for lejelovgivningens omrade er det hovedreglen, at tvister skal
indbringes for boligretten.

Der geelder dog den veesentlige indskraenkning heri, at i de ejendomme,
hvor bestemmelserne i boligreguleringslovens kapitel II-V geelder, skal
en raekke tvister vedrarende beboelseslejemal indbringes for husleje-
naevnet i stedet for boligretten.

Endvidere har byfornyelsesnaevnet i enkelte tilfaelde kompetence til at
behandle tvister i stedet for boligretten.

Tvister vedrgrende lejemal, der anvendes til andet end beboelse, skal
saledes indbringes for boligretten, uanset om ejendommen ligger i et
omréde, hvor bestemmelserne i boligreguleringslovens kapitel 1I-V geel-
der.

Huslejenaevnets og byfomyelsesneevnets afggrelser kan indbringes for
boligretten undtagen i Kgbenhavns Kommune, hvor huslejensevnsafgge-
relserne kan indbringes for Ankenaevnet, hvis afggrelse kan indbringes
for boligretten. Pastande, som ikke har veeret fremsat for huslejenaevn
eller ankenaevn, men som kunne have veeret fremsat, vil nhormalt ikke
kunne fremseettes for boligretten.

Der er grundlaeggende forskel pa de 2 typer tvisteorganer, idet husleje-
naevnet og byfornyelsesnaevnet er administrative tvisteorganer, der
afgar tvister mellem beboelseslejere og udlejere, og som har et selv-
steendigt ansvar for at oplyse de sager, der behandles, dvs. er under-
lagt officialmaksimen.

Boligretten er derimod en domstol, hvor det pahviler sagens parter at
oplyse sagen. Boligretten kan tiltreedes af 2 lsegdommere, hvis det fin-
des forngdent.

Arbejdsgrundlag og kompetence for de 2 typer tvisteorganer vil blive
gennemgaet nzermere nedenfor.

Der forekommer greenseomrader, hvor de almindelige domstole eller
fogedretten har kompetence til at afggre en tvist i stedet for boligretten.
Det geelder f.eks. i det tilfelde, hvor en udlejer hzever lejemalet, men
lejeren ikke frivilligt vil fraflytte lejemalet. Fogeden m& her afsige ken-
delse om, hvorvidt retsgrundlaget har den forngdne klarhed til, at foged-
forretningen kan fremmes pa det foreliggende grundlag, eller om bolig-
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retten skal tage stilling til, om udlejeren har veeret berettiget til at haeve
lejeaftalen.

1 forbindelse med sager om ophaevelse af samliv skal der tages stilling
til, hvem af parterne der skal have ret til at fortseette lejemalet, hvis ikke
parterne kan na til enighed. Denne afgarelse traeffes af de almindelige
domstole.

11.2 Boligretter.
11.2.1 Sammensaetning.

Boligretten er byretten, der kan tiltreedes af 2 leegdommere, enten hvis
en af sagens parter begeerer det, eller retten - dvs. dommeren - be-
stemmer, at leegdommere skal medvirke ved afggrelsen af en sag.

Formanden for boligretten skal veere dommer. Er der i retskredsen kun
én dommer, er denne derfor boligrettens formand. Er der flere dom-
mere, fastseettes det efter retsplejelovens regler, hvilken dommer der
skal veere formand.

Praesidenten for henholdsvis @stre og Vestre landsret beskikker for en
periode pa 4 ar et antal laegdommere for hver retskreds, der opfgres pa
2 lister. P4 den ene liste opfgres personer, der er udpeget efter for-
handling med starre foreninger af grundejere i den enkelte retskreds
eller - hvis der ikke findes s&danne foreninger - blandt udlejere i rets-
kredsen. Tilsvarende opfgres pa den anden liste personer, der er ud-
peget efter forhandling med starre lejerforeninger i retskredsen eller -
hvis sddanne ikke findes - blandt lejere i retskredsen, som ikke er udle-
jere.

Der stilles i loven udtrykkeligt krav om, at de leegdommere, som beskik-
kes, skal veere kendt med bolig- og huslejeforhold.

Herudover stilles der krav om, at de, der beskikkes, skal have dansk
indfadsret, vaere myndige, veere uberygtede, ikke vaere umyndiggjort
eller under lavvaergemal, og deres bo méa ikke vaere under konkursbe-
handling.

Safremt disse betingelser ophgrer med at veere opfyldt i lgbet af den
periode, hvor personerne er beskikkede, skal beskikkelsen tilba-
gekaldes.

Der er mulighed for at anmode om at blive fritaget for beskikkelse, hvis

man er fyldt 65 ar eller har en rimelig fritagelsesgrund. Det samme
geelder i forbindelse med genbeskikkelse.
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Til den enkelte sag skal boligrettens formand fra disse lister over leeg-
dommere udtage én person fra hver liste. Udtagelsen sker efter for-
handling med sagens parter.

Ved udtagelsen skal det tilstreebes, at der fra listen udpeges personer,
der har seerligt kendskab til lejeforhold af den art, der skal behandles.
Ved sager om erhvervslejeforhold eller tvister i den almennyttige sektor
bar der derfor ved udpegningen af leegdommere tages hensyn hertil.

Herudover stilles der samme habilitetskrav til leegdommere, som der
stilles til juridiske dommere. Der ma séledes ved udpegningen til kon-
krete sager tages hensyn til, at der ikke ma kunne herske tvivl om leeg-
dommernes upartiskhed med hensyn til den konkrete sag, men habili-
teten ma ses i lyset af, at laagdommerne er indstillet af organisationerne
for at varetage deres generelle interesser.

Der stilles i loven kun krav om, at laegdommerne skal veere til stede ved
forberedelsen af domsforhandlingen, hvis retshandlingen bestar i afhg-
ring af parter og vidner, afhjemling af syn og sken eller afsigelse af
kendelse om et omtvistet punkt.

Safremt boligrettens formand skenner, at der er behov herfor, kan leeg-
dommerne dog altid tilkaldes under forberedelsen af domsforhand-
lingen.

Boligrettens formand vil séledes bl.a. kunne afsige udeblivelsesdom
uden at indkalde lsegdommerne, medmindre sagsggeren fremsaetter
begaering om deres medvirken.

11.2.2 Arbejdsgrundlag.

Boligretten skal behandle sagerne efter samme regler, som efter rets-
plejeloven geelder for behandling af byretssager, idet der dog kan tages
hensyn til de seerlige forhold, som ger sig geeldende i denne type sager.

Dette indebeerer, at man ikke kan veere part i en boligretssag, hvis ens
krav ikke er omfattet af boligrettens kompetence. Retssager mellem
lejerne indbyrdes vil f.eks. ikke kunne behandles af boligretten, men ma
henvises til de almindelige domstole.

Til gengaeld er der pligt for savel de almindelige domstole som for bolig-
retten til at henvise en sag til rette domstol.

Sagen skal anleegges i den retskreds, hvor ejendommen ligger, med-
mindre parterne efter sagens anleeggelse bliver enige om behandling i
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en anden retskreds, og boligretten tiltreeder dette. Dette kan f.eks. veere
praktisk, hvis sag anleegges mod en fraflyttet lejer.

Der gaelder samme regler for bevisbedgmmelse som i almindelige rets-
sager. Hvis en sag fra huslejenaevnet indbringes, har boligretten sale-
des fuld pravelsesret over for neevnets afgarelse.

Boligretten kan foretage besigtigelse af det lejede, hvilket i et vist om-
fang pa grund af l&egdommernes saerlige indsigt i lejeforhold kan over-
fladiggare syn og skgn. Dette geelder dog ikke, safremt der skennes at
veere behov for den seerlige ekspertise, der ligger i syn og skgn, dvs. i
tilfeelde, hvor der er behov for en vurdering, som forudseetter sagkund-
skab, som det ikke kan péaregnes, at l&egdommerne har. | praksis er
boligretterne tilbageholdende med at udmelde syn og skan.

Boligrettens formand kan under forberedelsen af domsforhandlingen
forsgge at forlige parterne uden leegdommernes medvirken.

Boligrettens afggarelser treeffes ved stemmeflerhed, dvs. simpelt flertal.
Da leegdommerne repraesenterer lejer- henholdsvis udlejersynspunkter,
vil formandens stemme ofte veere udslagsgivende.

Der kan i boligretssager i samme omfang som i andre sager meddeles
fri proces efter seedvanlige gkonomiske vurderinger.

Boligrettens afggrelser kan indbringes for den landsret, som rets-
kredsen henhgrer under.

Boligrettens afgerelser og indenretlige forlig kan tvangsfuldbyrdes pa
samme made som andre retsafgarelser. En afgarelse til udlejers gunst
om ophaevelse af et lejeforhold vil sdledes veere grundlag for at udsaette
en lejer af lejemalet ved fogedens hjeelp.

11.2.3 Boligrettens kompetence.

Retssager om hus eller husrum, der er omfattet af lejeloven, indbringes
for boligretten.

Afgreensningen af boligrettens kompetence over for de almindelige
domstole er ikke ganske klar, men da boligretten er en seerdomstol, ma
formodningen i tvivlstilfaelde veere for de almindelige domstoles kompe-
tence.

Foged-, skifte- og straffesager behandles ikke ved boligretten, men ved

de almindelige domstole. Det samme geelder sager om, hvem der ved
separation, skilsmisse eller omstgdelse af segteskab - eller ved uenig-
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hed mellem parterne i forbindelse med samlivsophaevelse - skal fort-
seette lejemalet om en beboelseslejlighed.

11.2.3.1 Udlejeren indbringer.

Lejeloven og erhvervslejereguleringsloven indeholder en raekke spredte
bestemmelser om, at det i forskellige tilfeelde pahviler udlejeren at ind-
bringe tvister for boligretten, safremt udlejeren gnsker at fastholde sit
krav mod lejeren.

Feelles for disse bestemmelser er, at hvis lejeren gar indsigelse over for
udlejeren senest 6 uger efter, at udlejerens krav er kommet frem til le-
jeren, skal udlejeren inden 6 uger efter udigbet af denne frist anlsegge
sag ved boligretten for at kunne fastholde sit krav.

Det drejer sig om fglgende tilfeelde:

1) Lejerens indsigelse mod varmeregnskab efter lejelovens 8§ 40. Bebo-
errepreesentanterne kan ggare indsigelse pa samtlige lejeres vegne.

2) Lejerens indsigelse mod udgifter til etablering eller forbedring af feel-
lesantenneanleeg m.v. efter lejelovens § 46 f.

3) Lejerens indsigelse mod vandregnskab efter lejelovens § 46 I. Bebo-
errepraesentanterne kan gere indsigelse pa samtlige lejeres vegne.

4) Lejerens indsigelse mod lejeforhgjelse som falge af, at lejen er vee-
sentligt lavere end det lejedes veerdi, jf. lejelovens § 48.

5) Lejerens indsigelse, der angiver, pa hvilke punkter kravet om lejefor-
hgjelse som fglge af forggede udgifter til ejendomsskatter og afgifter, jf.
lejelovens 88 50-51, ikke kan godkendes.

6) Lejerens indsigelse mod reguleringen af lejen i ejendomme, hvis
opfarelse er finansieret med indekslan, jf. lejelovens § 53 a. Det samme
geelder formentlig realrenteafgiftsfrie institutioners ejendomme, hvori
der opkraeves leje svarende til den leje, der kan opkraeves efter lejelo-
vens § 53 a, jf. lejelovens § 53 b.

7) Lejerens indsigelse mod forbedringsforhgijelser efter lejelovens § 59.
Beboerrepraesentanterne kan ggre indsigelse pa samtlige lejeres veg-
ne.

8) Lejerens indsigelse mod lejeforhgjelse for etablering af feelles friarea-

ler, hvis udlejeren er palagt gennemfarelsen, jf. lejelovens § 60. Bebo-
errepraesentanterne kan ggre indsigelse pa samtlige lejeres vegne.
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9) Lejerens indsigelse mod lejeforhgjelse ved ejendommens overgang
til kollektiv varmeforsyning, f.eks. fijernvarme, jf. lejelovens § 60. Be-
boerrepraesentanterne kan gare indsigelse pa samtlige lejeres vegne.

10) Lejerens indsigelse mod opsigelse af lejeaftaler om beboelses-
lejligheder og lejemal, der anvendes til andet end beboelse, jf. lejelo-
vens § 87.

11) Lejerens indsigelse mod lejeforhgjelse som falge af, at lejen er vee-
sentligt lavere end det lejedes veerdi, jf. erhvervslejereguleringslovens §
4,

12) Lejerens indsigelse, der angiver, p& hvilke punkter kravet om leje-
forhgjelse som falge af forggede udgifter til ejendomsskatter og afgifter,
jf. erhvervslejereguleringslovens § 6, ikke kan godkendes.

| ejendomme, hvor bestemmelserne i boligreguleringslovens kapitel 1I-V
geelder, skal indbringelse ske for huslejenaevnet i stedet for boligretten i
de under nr. 1-9 nzevnte tilfeelde.

Udlejeren er ikke udover disse tilfeelde forpligtet til at indbringe en tvist
for boligretten, men hvis udlejeren er den forurettede part i en tvist med
lejerne, ma udlejeren indbringe tvisten i kraft heraf. Dette vil eksempel-
vis geelde, hvis udlejeren haever lejemalet efter lejelovens § 93, men le-
jeren alligevel ikke fraflytter frivilligt, og fogeden ikke vil foretage udseet-
telse pa det foreliggende grundlag. Udlejeren ma da anleegge sag mod
lejeren for at f& dom for, at lejeaftalen er ophaevet med rette.

11.2.3.2 Lejeren indbringer.

Lejeloven og erhvervslejereguleringsloven angiver kun nogle fa tilfeelde,
hvor det er lejeren, der har initiativet til at indbringe sagen for boligret-
ten.

1) Mener beboelseslejeren, at lejen er vaesentligt hgjere end det lejedes
veerdi, skal lejeren selv anlaegge en boligretssag mod udlejeren med
krav om nedseettelse af lejen, jf. lejelovens § 49. Sag skal anlaegges
inden 1 ar efter, at lejen eller den forhgjede leje ferste gang skal beta-
les. Lejen kan nedsaettes med tilbagevirkende kraft fra aftalens indgael-
se eller lejeforhgjelsens ikrafttreeden.

| ejendomme med beboerrepreesentation kan beboerrepraesentanterne
pa lejernes vegne anleegge sagen mod udlejeren.

239



2) Hvis en erhvervslejer, der er erhvervsbeskyttet efter reglerne i lejelo-
vens 88 88-90, vil godkende en opsigelse af lejemalet, men kreeve er-
statning for opsigelsen, skal lejeren meddele udlejeren dette senest 6
uger efter, at opsigelsen er kommet frem, og senest 6 uger herefter
anlaegge sag ved boligretten mod udlejeren, jf. lejelovens § 90.

3) Mener lejeren af et lejemal, der anvendes til andet end beboelse, at
lejen er veesentligt hgjere end det lejedes veerdi, skal lejeren selv an-
leegge en boligretssag mod udlejeren med krav om nedseettelse af le-
jen, jf. erhvervslejereguleringslovens § 5. Sag kan tidligst anleegges
med virkning 4 ar efter, at lejen eller den forhgjede leje farste gang skal
betales. Lejenedseettelsen har kun virkning for fremtiden og tidligst 3
maneder efter kravets fremszettelse.

Herudover ma lejeren selv anleegge sag ved boligretten mod udlejeren i
de tilfeelde, hvor lejeren er den forurettede part. Dette kan veere tilfeeldet
ved uenighed om mangler ved det lejede, manglende opfyldelse af udle-
jerens pligt til udvendig og indvendig vedligeholdelse og spargsmal om
frigivelse af forudbetalt leje og depositum ved fraflytning.

11.2.3.3 Indbringelse af naevnsafgarelser
11.2.3.3.1 Indbringelse af huslejenavnsafgerelser.

Det fremgar af boligreguleringslovens § 43, at huslejenzevnets afggrel-
ser uden for Kgbenhavns Kommune af savel lejer som udlejer kan ind-
bringes for boligretten senest 4 uger efter, at parterne har faet medde-
lelse om naevnets afggrelse.

Justitsministeriet kan undtagelsesvis tillade indbringelse, selvom fristen
ikke er overholdt, hvis der ansgges herom inden et ar efter husleje-
naevnets afggrelse. Hvis der gives tilladelse, skal sag anleegges inden 4
uger efter tilladelsen.

Beboerrepraesentanterne har selvsteendig kompetence til at indbringe
en huslejensevnsafgarelse for boligretten pa lejernes vegne.

Huslejenaevnet skal ikke medindsteevnes for boligretten, men boligret-
ten kan kraeve, at neevnet redeggr for sin afggrelse.

Hvis huslejenaevnet ikke har truffet afgarelse, kan den pageeldende tvist
ikke indbringes for boligretten. Dette geelder dog ikke i de tilfeelde, hvor
neevnet ikke rettidigt har truffet afggrelse, dvs. inden for den tidsfrist,
der geelder efter boligreguleringslovens § 42.
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11.2.3.3.2 Indbringelse af Ankenaevnsafggrelser.

| Kgbenhavns Kommune kan Ankenaevnets afggrelser indbringes for
boligretten af savel udlejer som lejere, jf. boligreguleringslovens § 44.
Ogsa her kan beboerrepreesentanterne indbringe sagen pa lejernes
vegne.

Indbringelse skal ske senest 4 uger efter, at parterne har faet underret-
ning om huslejenaevnets afgarelse.

Der geelder samme regler for indbringelsen for boligretten af An-
kenaevnets afggrelser, som geelder for huslejenaevnsafggrelsers ind-
bringelse for boligretten.

For indbringelse af ankenaevnsafggrelser, der ikke er truffet rettidigt,
geelder samme regler som for huslejensevnsafggrelser.

11.2.3.3.3 Indbringelse af byfornyelsesnaevnsafggrelser efter leje-
loven .

Hvis byfornyelsesneevnet efter lejelovens § 59 a har foretaget for-
handsgodkendelse af en forbedringsforhgjelse, og lejeforhgjelsens star-
relse indbringes for neevnet, kan denne sidste afggrelse indbringes for
boligretten.

Hvis byfornyelsesneevnet har truffet afggrelse efter lejelovens 8§ 59 b
om lejen i lejemal, der pateenkes eller er forbedret efter reglerne i lov
om privat byfornyelse, kan disse afggrelser indbringes for boligretten af
savel udlejer som lejere.

Der geelder samme frist pa 4 uger som for huslejenaevnsafgerelser, idet
fristen dog her regnes fra det tidspunkt, hvor lejerne har faet udleveret
naevnets afggrelse efter lejelovens § 59 b.

Der geelder i gvrigt samme regler som naevnt ovenfor under 11.2.3.3.1.
11.3 Huslejenaevn og Ankenaevnet.

Huslejenaevn er sakaldte private tvistenaevn, der som hovedregel kun
treeder i funktion, nar der er uenighed mellem udlejer og lejere.

Huslejenaevnet er dog berettiget og forpligtet til at behandle spargsmal
om tilladelse til at opkreeve starre belgb i forudbetalt leje og depositum,
end angivet i lejelovgivningen, ligesom naevnet kan forhdndsgodkende
forbedringsforhgjelser og treeffe afgarelser om farleje og brugsvaerdi-
forggelse i lejemal, der ombygges efter lov om privat byfornyelse. Lige-
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ledes kan nzevnet treeffe beslutning efter boligreguleringslovens § 18 b
om midlertidig nedseettelse af afsaetningsbelgb.

Ud over disse tilfeelde treeder naevnet farst i funktion, nar nsevnet har
modtaget en klage fra udlejer eller lejere.

Huslejenaevn nedseettes kun i kommuner, hvor bestemmelserne i bolig-
reguleringslovens kapitel 1I-V geelder. Der kan nedsaettes flere naevn.

Er der flere naevn, skal naevnene tilretteleegge behandlingen af sagerne
efter ensartede retningslinier. For tiden findes der kun flere husleje-
naevn i Kgbenhavn, Frederiksberg og Arhus kommuner.

11.3.1 Sammenseetning.
11.3.1.1 Huslejeneevn.

Huslejenaevnet bestar af en formand og 2 menige medlemmer, der ud-
naevnes for indtil 4 ar.

Formanden beskikkes af amtmanden - i Kgbenhavn overpraesidiet - og
skal have juridisk kandidateksamen og ma ikke have seerlig tilknytning
til grundejer- eller lejerorganisationer eller veere erhvervsmeessigt inte-
resseret i ejendomshandel.

De menige medlemmer skal vaere kendt med huslejeforhold og veelges
af kommunalbestyrelsen efter indstilling af henholdsvis starre grund-
ejerforeninger og starre lejerforeninger i kommunen. Findes sadanne
foreninger ikke, veelger kommunalbestyrelsen selv en ejer, der tillige er
udlejer, og en lejer, der ikke tillige er udlejer.

Der veelges suppleanter for medlemmerne efter samme retningslinier.

Der stilles krav om, at de, der udnaevnes, skal have dansk indfadsret,
vaere myndige, veere uberygtede, ikke vaere umyndiggjort eller under
lavveergemal, og deres bo ma ikke veere under konkursbehandling.

Safremt disse betingelser ophgrer med at veere opfyldt i lgbet af den
periode, som personerne er udnaevnt for, skal udnaevnelsen tilbagekal-
des.

Der er mulighed for at anmode om at blive fritaget for udnaevnelse, hvis

man er fyldt 65 ar eller har en rimelig fritagelsesgrund. Det samme
geelder i forbindelse med genudnaevnelse.
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Savel naevnsmedlemmer som suppleanter har pligt til at mgde i naevnet
efter indkaldelse, idet der er tale om et borgerligt ombud. Udeblivelse
uden gyldig grund kan saledes straffes med bgde.

Retsplejelovens habilitetsregler i 88 60 og 62 geelder ogsa for naevns-
medlemmer. Inhabilitet vil veere koncentreret om tilfeelde, hvor medlem-
merne er personligt eller gkonomisk interesserede i en konkret sags ud-
fald, eller der kan rejses mistanke herom. Det er huslejeneevnets for-
mand, der skal pase, om medlemmerne i det konkrete tilfaelde er inhabi-
le.

Man ma i denne forbindelse vaere opmeerksom pa, at de menige
naevnsmedlemmer er udpeget efter indstilling af grundejer- henholdsvis
lejerforeninger, og at det ligger til grund for indstillingen, at de pé et ge-
nerelt plan skal varetage de interesser, som foreningerne star for. Dette
geelder tilsvarende for suppleanterne.

11.3.1.2 Ankeneevnet.

Ankenaevnet i Kgbenhavns Kommune bestar af en formand og 4 meni-
ge medlemmer, hvoraf de 2 skal vaere bygningskyndige.

Formanden beskikkes af boligministeren, de menige medlemmer af
kommunalbestyrelsen.

Formanden skal veere sagkyndig i boligspgrgsmal og i evrigt opfylde
samme krav, som stilles til formanden for huslejensevnet.

De menige medlemmer beskikkes efter indstilling af landsdeekkende
sammenslutninger af foreninger af ejere af udlejningsejendomme hen-
holdsvis lejerforeninger. Der beskikkes 2 medlemmer indstillet af hver
organisation, hvoraf den ene indstillede skal veere bygningskyndig.

Huslejenaevnsmedlemmer kan ikke veelges til formand, medlem eller
suppleant i Ankenaevnet.

| gvrigt geelder der samme regler som for huslejenaevnsmedlemmer.
11.3.2 Arbejdsgrundlag.

Der geelder samme grundlag for huslejenaevnets og Ankenaevnets ar-
bejde.

Udgifterne i forbindelse med naevnets virksomhed afholdes af kommu-

nalbestyrelsen. Der stilles saledes lokaler til radighed for neevnet, lige-
som det pahviler kommunalbestyrelsen at afholde udgifterne til sekreta-
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riatsbistand, kontorhold m.v. Kommunalbestyrelsen daekker udgifterne
til medlemmernes udleeg i anledning af hvervet som huslejensevns-
eller ankenaevnsmedlem, ligesom der kan ydes vederlag for hvervet.

Neevnets formand sgrger for, at sagerne af sekretariatet forberedes til
behandling i naevnets mgder.

Indbringelse af en tvist for naevnet skal ske skriftligt bilagt ngdvendig
dokumentation. Er dokumentationen mangelfuld, kan nsevnet anmode
om de ngdvendige oplysninger, og hvis de ikke gives, kan neevnet for-
tolke de foreliggende oplysninger pa den made, der er mest gunstig for
modparten.

Det pahviler naevnet at underrette den anden part i lejeforholdet om
indbringelsen. Underretning skal gives inden 1 uge efter sagens ind-
bringelse og med angivelse af, at der kan fremsaettes bemeerkninger
inden 14 dage. Denne frist kan forleenges, hvilket kan veere praktisk,
f.eks. hvis der er tale om en stgrre ejendom, hvor mange lejere skal
hgres.

Neevnet afger selv, hvilke neermere undersggelser der skal foretages i
forbindelse med behandlingen af en sag. Naevnet kan i denne forbindel-
se kraeve forngdne oplysninger hos sagens parter, alle offentlige myn-
digheder og private.

Der pahviler saledes ikke parterne den samme pligt som i boligretssa-
ger til selv at oplyse sagen og begrunde sine pastande, idet naevnet pa
eget initiativ skal sgge sagen belyst bedst muligt, og idet neevnet selv
paser, om formalia i forbindelse med indbringelse af en sag er over-
holdt.

Hvis nzevnet stiller spegrgsmal til sagens parter eller andre, skal der
fastseettes en frist for besvarelse, der ikke bgr overstige 2 uger, med-
mindre der foreligger seerlige forhold.

Naevnet kan for at oplyse sagen foretage besigtigelse. Der er ikke krav
om, at formanden skal deltage, men sagens parter skal indkaldes til
besigtigelsen med mindst 1 uges varsel. Dette sidestilles med, at naev-
net har stillet spgrgsmal til parterne, saledes at der ogsa efter en besig-
tigelse geelder en svarfrist vedrgrende oplysninger fremkommet fra
modparten.

Endelig har naevnet mulighed for at indkalde parterne til at afgive for-
klaring for naevnet, men det forudsaetter, at begge parter indkaldes. Der
ma ikke holdes mgde med den ene part, uden at den anden part er
indkaldt.
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Dette haenger sammen med, at der for naevnsbehandlingen geelder det
princip, at enhver af sagens parter har ret til at ggre sig bekendt med og
udtale sig om, hvad den anden part gar geeldende.

Dette princip kan indebaere en betragtelig afggrelsestid, medmindre
naevnet fastsaetter en kort svarfrist efter et indleeg fra hver af parterne.

Der er i boligreguleringslovens § 42 angivet, at neevnet skal treeffe afgo-
relse inden 4 uger enten efter det tidspunkt, hvor nsevnet har modtaget
svar fra sagens parter om bemaerkninger til modpartens indbringelse af
sagen eller pa naevnets spgrgsmal, eller den fastsatte frist for svar er
udlgbet.

Fristen regnes indtil afgarelsestidspunktet, dvs. den dag, hvor der
treeffes afggrelse i et neevnsmgde og afggrelsen protokolleres.

Hvis fristen for besvarelse af neevnets spgrgsmal eller for adgangen til
at ytre sig i anledning af sagens indbringelse er overskredet, kan naev-
net fortolke tavsheden pa den made, der er gunstigst for modparten, og
herved ogsa leegge dennes fremstilling af sagen til grund for afgarelsen.

Da regelen er fakultativ, bestemmer naevnet selv, hvorledes tavsheden
skal fortolkes. Neevnet kan séledes veelge at tilleegge et svar, der kom-
mer efter fristens udlgb, betydning, som om det var indkommet rettidigt.
| dette tilfaelde skal modparten dog have lov til at ytre sig om svaret.

Neevnsafgarelser treeffes ved stemmeflerhed, saledes at formandens
stemme er udslagsgivende ved stemmelighed, dvs. de menige med-
lemmer stemmer for formanden. Da medlemmerne repraesenterer or-
ganisationer med modsatrettede interesser, vil formandens stemme
ofte veere afggrende.

Neevnets afggrelse skal meddeles begge parter i lejeforholdet, af-
garelsen skal begrundes, og parterne have klagevejledning. Til brug for
parternes afggrelse af, om afggrelsen skal indbringes for boligretten,
skal naevnet gare opmaerksom pa, om der er tale om en enstemmig
afgerelse og begrunde, hvori uenigheden har bestaet.

Indbringelse af huslejenaevnets afgarelse for Ankensevnet eller bolig-
retten har normalt ikke opseettende virkning, dvs. naevnets afgarelse far
ikke virkning for parterne, fgr afggrelsen fra den overordnede instans
foreligger. Indbringelse af boligrettens afgarelser for landsretten har
derimod altid opseettende virkning.
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11.3.3 Kompetence.
11.3.3.1 Huslejenaevn.

Der er i boligreguleringsloven angivet en lang raekke tilfaelde, hvor hus-
lejenaevnet udtrykkeligt er tillagt kompetence til at treeffe afggrelse i tvi-
ster mellem udlejer og lejere.

| det omfang huslejenaevnet ikke er tillagt kompetence, vil rette instans i
tvister vedrgrende lejelovgivningen veere boligretten, jf. ovenfor under
11.2.

Huslejenaevnet er tillagt kompetencen til at traeffe afggrelse i tvister i
folgende tilfeelde:

1) Efter boligreguleringslovens § 8, stk. 3, kan beboerrepreesentanterne
indhente tilbud p& renholdelse, forsikringer og udfeerdigelse af varme-
og vandregnskaber og forelsegge tilbuddene for udlejeren. Hvis udleje-
ren afviser tilbuddene kan beboerrepraesentanterne indbringe sagen for
huslejensevnet. Huslejensevnet kan vurdere, om lejernes tilbud med
hensyn til pris og kvalitet er bedre end udlejerens. Er det tilfaeldet, kan
huslejenaevnet paleegge udlejeren at antage lejernes tilbud. Efter-
kommer udlejeren ikke paleegget, ma der foretages reduktion af de pa-
geeldende budgetposter.

2) Hvis mindst en fierdedel af de lejere, hvis leje gnskes forhgjet som
falge af forggede driftsudgifter i ejendomme uden beboerrepraesen-
tation, skriftligt gjort indsigelse mod lejeforhgjelsen senest 6 uger efter,
at kravet er kommet frem, skal udlejeren senest 6 uger efter udlgbet af
denne frist foreleegge sagen for huslejensevnet, hvis kravet gnskes
fastholdt, jf. boligreguleringslovens § 12.

3) Har beboerrepraesentanteme skriftligt meddelt udlejeren, at man ikke
kan godkende krav om lejeforhgjelser som naevnt under 2) senest 6
uger efter udlejerens henvendelse eller eventuelle yderligere oplysning-
er er kommet frem til beboerrepraesentanterne, skal udlejeren inden
yderligere 6 uger foreleegge sagen for huslejenaevnet, hvis kravet om
lejeforhgjelse gnskes fastholdt, jf. boligreguleringslovens § 13.

For 2) og 3) geelder efter boligreguleringslovens § 14, at naevnet kan
tilsideseette kravet helt eller delvist, eller - hvis der er tale om formelle
mangler af mindre betydning ved varslingen - fastseette en frist for be-
rigtigelse.

Neevnet kan ikke forhgje lejen ud over, hvad der er varslet i lejefor-
hgjelse, uanset om en andret fordeling af driftsudgifterne mellem de
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enkelte lejeméal kunne medfare en hgjere leje, end kreevet af udlejeren.
Udlejeren méa derfor i et sadant tilfeelde varsle pa ny.

4) Séafremt der ikke er tilstraekkeligt mange lejere, der klager i ejen-
domme uden beboerrepraesentation, eller beboerrepraesentanterne
ikke klager over lejeforhgijelser, eller der klages over lejefastseettelsen i
forbindelse indgaelsen af lejeaftalen, kan den enkelte lejer klage til
huslejenaevnet over disse forhold, jf. boligreguleringslovens § 15, stk. 1.

5) Huslejenaevnet har efter boligreguleringslovens § 15, stk. 3, kompe-
tence til at afggre tvister mellem udlejer og de enkelte lejere vedrgrende
antennebidrag, betaling for vand og varme, lejerens ret til at installere
hjeelpemidler efter bistandsloven, om en aftale om forbedringer mellem
udlejeren og beboerrepreesentanterne er abenbart urimelig samt om
lejeforhgjelser efter lejeloven.

Det fremgar af bestemmelsens stk. 4, at beboerrepreesentationen pa
samtlige lejeres vegne kan indbringe disse spargsmal for husleje-
naevnet.

6) Efter boligreguleringslovens § 15 a afgar huslejensevnet pa lejerens
begeering, om en aftale om fri lejefastsaettelse efter § 15 a er rimelig, |jf.
aftalelovens 8 36. Naevnet har mulighed for at tilsideseette aftalen helt
eller delvist, men ikke til at aendre den.

7) Huslejenaevnet kan tage stilling til, om udlejeren har kreevet hgjere
leje, depositum, indskud m.v. end tilladt, og palaegge udlejeren at tilba-
gebetale belgbet og nedseette lejen for fremtiden, jf. boligreguleringslo-
vens § 17. Krav om nedszettelse med tilbagevirkende kraft pa grund af,
at lejen overstiger det lejedes veerdi, skal fremseettes inden 1 ar efter
det tidspunkt, hvor lejen eller den forhgjede leje farste gang skulle beta-
les.

8) Hvis udlejeren med beboerne har aftalt en vedligeholdelsesplan for
ejendommen efter boligreguleringslovens § 18 d, afggr huslejenaevnet
tvister mellem udlejer og lejere herom.

9) Efter boligreguleringslovens 88 21 og 22 har huslejenaevnet en ge-
nerel kompetence til at afggre uenigheder mellem udlejer og lejere om
henholdsvis lejerens og udlejerens vedligeholdelsespligt.

Kompetencen vedrgrer ogsa lejerens istandseettelse ved fraflytning,
men kun hvilke arbejder der skal udfgres. Safremt en mere omfattende
bevisfgrelse er pakraevet, herunder iseer at vidneforklaringer er ngd-
vendige, skal neevnet afvise at behandle sagen. @nsker klageren tvi-
sten afgjort, ma retssag anlaegges ved boligretten.
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Er arbejdet udfert, og der saledes kun er tale om uenighed om prisen
herfor, ma sag anleegges ved boligretten.

Neevnet afger ligeledes uenighed om tilbagebetaling af depositum ved
fraflytning.

Neevnet kan paleegge udlejeren at lade bestemte arbejder udfere og
fastseette en frist herfor. Overholder udlejeren ikke fristen herfor, kan
det bestemmes, at lejen skal nedsesettes med et belgb, der svarer til
veerdien af de pabudte arbejder. Nedseettelsen vil sa geelde, indtil ar-
bejderne er udfart, eller Grundejernes Investeringsfond traeffer beslut-
ning om at udfgre dem pa udlejerens vegne, eller huslejensevnet beslut-
ter, at ejendommen skal tvangsadministreres.

Ved tilsideseettelse af den af naevnet fastsatte frist kan arbejderne
eventuelt udfgres af Grundejernes Investeringsfond, hvis fonden traeffer
beslutning herom efter begaering af en lejer, jf. boligreguleringslovens §
60.

10) Ved uenighed mellem udlejeren og beboerrepraesentanterne eller et
flertal af lejerne om frigivelse af bundne belgb i Grundejernes Investe-
ringsfond efter boligreguleringslovens § 18 b, skal udlejeren indbringe
sagen for huslejengevnet, jf. boligreguleringslovens § 22 b.

11) Neevnet er efter boligreguleringslovens § 22 f kompetent til at be-
handle tvister mellem udlejer og lejere samt mellem udlejeren og
Grundejernes Investeringsfond om vedligeholdelseskontoen i Grunde-
jernes Investeringsfond, jf. boligreguleringslovens kapitel 11l A.

12) Der geelder samme regler for udlejerens indbringelse af varsling af
iveerkseettelsen af forbedringer, som er angivet ovenfor i 2) og 3) om
varsling af lejeforhgjelser, jf. boligreguleringslovens §§ 23 og 24.

Naevnet kan modsaette sig forbedringerne, hvis de ma anses for uhen-
sigtsmeessige under hensyn til ejendommens alder, beliggenhed og
beskaffenhed, jf. boligreguleringslovens § 25.

Dette geelder ogsa, hvis forbedringerne ikke skennes at medfgre en
passende forggelse af brugsveerdien.

Indbringes huslejensevnets afggrelse om, at forbedringerne er uhen-

sigtsmaessige, for Ankengevnet eller boligretten, har indbringelsen op-
seettende virkning.
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13) Efter boligreguleringslovens § 25 b kan huslejenaevnet efter anmod-
ning fra udlejeren treeffe afggrelse om farleje og efterleje i lejemal, der
ombygges efter bestemmelserne i lov om privat byfornyelse.

Kompetencen vedrgrer ubeboede og uudlejede lejemal, og der er séle-
des ikke tale om en egentlig afgarelse af en opstaet tvist mellem udlejer
og lejere. Naevnets afggrelse kan dog indbringes for Ankenaevnet, hen-
holdsvis boligretten, i forbindelse med, at det ombyggede lejemal skal
udlejes.

14) Efter boligreguleringslovens 8 26 kan neevnet behandle uenighed
om et tilbud om erstatningsbolig ved seerligt store lejeforhgjelser for
forbedringer, idet udlejeren da ved lejerens indsigelse skal indbringe
sagen for huslejenaevnet.

15) Huslejenaevnet er kompetent til at behandle tvister mellem udlejer
og lejere om forbedringsforhgijelsers starrelse og gyldighed, jf. boligre-
guleringslovens § 27.

Der geelder samme regler som naevnt ovenfor under 2)-4) og 7).

16) Neevnet kan behandle klager fra lejerne over, at udlejeren ikke gen-
nemfarer pabegyndte forbedringsarbejder med den forngdne hurtighed,
jf. boligreguleringslovens § 27. Neaevnet kan fastseette en frist for arbej-
dets fuldferelse.

Overholdes fristen ikke, kan arbejdet eventuelt udfgres af Grundejernes
Investeringsfond, hvis fonden pa begeering af en lejer treeffer beslutning
herom efter boligreguleringslovens § 60.

17) Efter boligreguleringslovens & 27 a afgar huslejenzevnet pa begze-
ring af beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne, om betingel-
serne for, at lejerne efter lejelovens § 46 a kan kraeve gennemfgrt
energibesparende foranstaltninger, sa der kan udstedes energiattest for
ejendommen, er opfyldt.

Far lejerne medhold, kan nzevnet i forbindelse hermed palaegge ud-
lejeren at udfgre de enkelte arbejder inden for bestemte frister.

18) Huslejeneevnet afger efter boligreguleringslovens § 27 b uenighed
mellem udlejer og lejer om lejerens raderet efter lejelovens § 62 a, her-
under om reduktion af beregningsgrundlaget for godtgarelsen for de af
lejeren gennemfarte forbedringer.

Huslejenaevnet har ligeledes kompetence til ved genudlejning pa le-
jerens begeering at afggre uenighed om lejeforhgijelse for foragelsen af
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det lejedes veerdi s' n fglge af de af (den fraflyttede) lejer gennemfarte
forbedringer.

19) Efter boligreguleringslovens § 29 f afger huslejenaevnet tvister i
beboelseslejligheder i smaejendomme i regulerede kommuner om an-
dring af lejevilkar, dvs. lejeforhgijelser og -nedsaettelser, om lejefastsaet-
telse for indeksfinansieret boligbyggeri og om forbedringer m.v.

20) Huslejeneevnet har endelig efter boligreguleringslovens 8§ 31-33
kompetence til at afggre uenighed mellem udlejer og lejere i acces-
soriske enkeltveerelser, dvs. veerelser, som er en del af udlejerens be-
boelseslejlighed eller ligger i et én- eller tofamilieshus, som udlejeren
bebor.

Naevnet kan pd lejerens begeering nedseette lejen og aendre vilkarene,
hvis disse er urimelige, og i denne forbindelse bestemme, at lejefor-
holdet kun kan opsiges med naevnets samtykke.

Neevnet kan i visse tilfeelde tilsidesaette udlejerens opsigelse og be-
stemme, at lejeforholdet kun kan opsiges med neevnets godkendelse.
Det sidste geelder ogsd, mens en sag er under behandling i naevnet.

21) Efter § 2 i tvangsadministrationsloven treeffer huslejensevnet afgg-
relse om tvangsadministration af udlejningsejendomme til beboelse.

Der henvises herom til bilag 4, afsnit 4.5.2.4.
11.3.3.2 Ankenavnet.

Alle afggrelser, der er truffet af huslejenaevnene i Kgbenhavns Kom-
mune, kan indbringes for Ankenaevnet, safremt det sker senest 4 uger
efter, at parterne har faet meddelelse om nzevnets afggrelse, jf. bolig-
reguleringslovens § 44.

Ankenaevnet har kun kompetence til at behandle huslejenaevnsafggarel-
ser. Hvis sag har veeret indbragt for huslejensevnet, men naevnet ikke
har truffet afggrelse rettidigt, kan sagen dog indbringes for Ankenaev-
net, selvom der ikke foreligger en neevnsafggrelse.

Der betales et klagegebyr pa 107 kr. (i 1995) pr. lejlighed eller lokale,
hvorom sag indbringes for Ankenaevnet.
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11.4 Byfornyelsesnavn.
11.4.1 Sammenseaetning og arbejdsgrundlag.

Der er nedsat byfornyelsesnaevn i alle amtskommuner samt i Kgben-
havns og Frederiksberg kommuner. Naevnene bestar basalt af en for-
mand og 4 menige medlemmer.

Formanden beskikkes af boligministeren og skal veere dommer. De to
bygningskyndige medlemmer beskikkes af amtsradet, henholdsvis Kg-
benhavns og Frederiksberg kommuner.

Formand og bygningskyndige ma ikke have seerlig tilknytning til grund-
ejer- eller lejerorganisationer og ma ikke veere erhvervsmaessigt inte-
resserede i eiendomshandel.

De to andre medlemmer beskikkes af amtsradet, henholdsvis Kgben-
havns og Frederiksberg kommuner, efter indstilling fra landsomfattende
sammenslutninger af grundejerforeninger og lejerforeninger.

Der geelder samme regler for medlemmernes habilitet, som gaelder for
huslejenaevnsmedlemmer.

Amtsradet/Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner stiller lokaler m.v.
til radighed for byfornyelsesnsevnene efter tilsvarende regler som for
huslejenaevn.

Arbejdsgrundlaget for byfornyelsesnsevnene er identisk med husleje-
naevnenes, bortset fra at byfornyelsesnaevnet har en frist pa 8 uger til at
treeffe afgarelse i stedet for den 4 ugers-frist, som geelder for husleje-
naevnene.

11.4.2 Kompetence.

Efter lejelovens § 59 a kan byfornyelsesnaevnet pa udlejerens begaering
foretage forhandsgodkendelse af lejen i beboelseslejemal, som udleje-
ren gnsker at forbedre. Hvis lejeren fremsaetter indsigelse mod lejefor-
hgjelsen efter forbedringernes gennemfgrelse, og efter at der er givet
forhandsgodkendelse, skal udlejeren indbringe sagen for byfor-
nyelsesnaevnet inden 6 uger efter, at kravet om lejeforhgjelse er kom-
met frem til lejeren.

Byfornyelsesnaevnet kan kun eendre forhandsgodkendelsen, hvis der
foreligger eendrede forhold.
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Efter lejelovens 8 59 b kan huslejensevnet efter anmodning fra udleje-
ren traeffe afgarelse om farleje og efterleje i lejemal, der ombygges ef-
ter bestemmelserne i lov om privat byfornyelse.

Kompetencen vedrarer ubeboede og uudlejede lejemal, og der er sale-
des ikke tale om en egentlig afggrelse af en opstaet tvist mellem udlejer
og lejere. Neevnets afggrelse kan dog indbringes for boligretten i forbin-
delse med, at det ombyggede lejemal skal udlejes.

11.5 Seerligt om almennyttigt boligbyggeri.
11.5.1 Generelt om tvister.

Boligreguleringslovens bestemmelser om lejefastseettelse og husleje-
naevn mv. geelder ikke for almennyttigt boligbyggeri.

Derfor er huslejensevnene ikke kompetente i sager, der vedrgrer al-
mennyttige boliger.

Derimod har kommunalbestyrelsen en vigtig funktion som tilsynsmyn-
dighed med de almennyttige boligselskaber i kommunen. Kommunal-
bestyrelsen er sdledes - ud over den generelle tilsynsforpligtelse - efter
boligbyggeriloven tillagt befgjelse til at afggre uoverensstemmelser om
en raekke forhold, specielt vedrgrende budgetter, regnskaber og lejens
starrelse.

Alle tvister kan dog indbringes for domstolene, uanset om der er tale
om tvister, hvor kommunalbestyrelsen har truffet en afggrelse, eller om
andre tvister. De kompetente domstole er boligretterne eller de almin-
delige domstole, idet afgraensningen ikke afviger fra den private udlej-
ningssektor.

Nedenfor er savel kommunalbestyrelsens som domstolenes funktion
naermere omtalt, idet bemaeerkes, at en raekke regler i lejeloven om ind-
bringelse af sager for domstolene ikke gaelder for almennyttige lejere.

11.5.2 Domstolene.

Som anfgrt under 11.2.3.1. er der efter lejeloven en reekke tilfaelde, hvor
det pahviler udlejer at indbringe tvister med lejerne for boligretten. Da
en reekke af disse bestemmelser ikke geelder for almennyttige boliger,
finder indbringelsesreglerne heller ikke anvendelse. Det drejer sig om
indsigelse mod lejeforhgjelse (uanset begrundelsen) og mod vandregn-
skab.
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Lejelovens 8 49 om lejerens indbringelse af sag for boligretten med
pastand om nedseettelse af lejen til det lejedes veerdi finder heller ikke
anvendelse.

11.5.3 Byfornyelsesnaevn.

Lejelovens § 59 a om byfornyelsesnaevnets forhandsgodkendelse i for-
bindelse med forbedringer geelder ikke i almennyttigt byggeri.

Bestemmelsen i lejelovens § 59 b om forhandsgodkendelse ved privat
byfornyelse har ingen betydning i almennyttige boligafdelinger som fal-
ge af boligbyggerilovens regler om balanceleje.

11.5.4 Kommunalbestyrelsen.

Kommunalbestyrelsen fgrer efter naermere regler tilsyn med de almen-
nyttige boligselskaber, der har hjemsted i kommunen, og med de al-
mennyttige afdelinger, der er beliggende i kommunen, jf. boligbyg-
gerilovens § 18.

Tilsynsreglerne indeholder dels generelle bestemmelser, som naermest
har karakter af en papegning af, at der er nogle omrader af sel-
skabernes aktiviteter, som kommunerne skal holde gje med. Men de
indeholder ogsa en raekke mere specifikke bestemmelser, der klart an-
giver, at kommunalbestyrelsen skal foretage bestemte handlinger eller
treeffe visse afgarelser.

Det er formentlig meget forskelligt fra kommune til kommune, hvor
mange ressourcer, der anvendes pa det kommunale tilsyn.

Men lovgivningsmaessigt er kommunalbestyrelsen udstyret med sadan-
ne befgjelser, at den i givet fald ved palseg mv. kan gennemfgre alle - i
gvrigt lovlige, herunder forvaltningsmaessigt lovlige - foranstaltninger til
sikring af en forsvarlig drift.

Dermed har kommunen mulighed for, men ikke pligt til, at tage alle kla-
ger mv. over selskabet op til behandling.

En reekke tvister mellem den enkelte lejer og boligselskabet, f.eks. om
lejlighedens stand ved fraflytning, kan dog kun afgares efter en egentlig
bevisfarelse. Saddanne sager gar kommunerne ikke ind i, men henviser
til domstolene.

Af centrale bestemmelser, der giver kommunalbestyrelsen en specifik

kompetence til at afggre tvister, kan naevnes boligbyggerilovens § 15,
stk. 13. Efter denne bestemmelse skal selskabets ledelse indbringe
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eventuelle tvistigheder mellem ledelsen og afdelingsbestyrelsen eller
afdelingsmgdet om driftsbudget og arsregnskab for kommunalbestyrel-
sen, som treeffer den endelige administrative afggrelse.

Yderligere kan naevnes boligbyggerilovens § 7, stk. 5, som giver kom-
munalbestyrelsen adgang til at pabyde forhgjelse eller nedseettelse af
lejen, hvis forholdene ger det pakraevet.

Endelig kan peges pa, kommunalbestyrelsen efter reglerne skal god-
kende lejens starrelse, dels ved ibrugtagning, og dels - som hovedregel
- ved senere forhgijelser som falge af forbedringer o.lign.

11.5.5 Huslejenavn.

Som neaevnt ovenfor har huslejenaevnet ikke kompetence til at afgare
sager, der vedrgrer almennyttige boliger.
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BILAG 12

Notat om skatteretlige forhold i forbindelse med vedli-
geholdelse og forbedring af udlejningsejendomme, af
Hans Henrik Edlund, januar 1995.
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Vedligeholdelse og forbedring af udlejningsejendomme, lejeret-
ligt og skatteretligt .

Skatteretten og privatretten er to naert sammenknyttede men alligevel
meget forskellige juridiske discipliner. De privatretlige begreber bliver
som altovervejende hovedregel ogsa lagt til grund ved ligningen. Dog
har skattemyndighederne en vis frihed til med skattelovgivningens
specielle formal for gje at fortolke dispositioner pa en made, som ikke
er i overensstemmelse med den privatretlige fortolkning. Dette kom-
mer bl.a. til udtryk i forbindelse med fortolkning af begreberne vedli-
geholdelse og forbedring i leje- henholdsvis skattemaessig sammen-
haeng.

12.1 Lejeretligt om vedligeholdelse og vedligeholdelseskonti.

Udgangspunktet i dansk lejelovgivning har stedse veeret, at ejeren har
pligt til at vedligeholde en udlejet ejendom pé& forsvarlig vis. Lovgiv-
ningen rummer dog mulighed for ved individuelle aftaler at overveelte
starre eller mindre dele af ejerens vedligeholdelsesbyrde pa lejeren.

Ved vedligeholdelse i lejeretlig sammenhaeng forstads alle arbejder,
der tilsigter at modvirke almindeligt slid og eelde, og som ikke saetter
ejendommen i en bedre stand, end den har veeret i pd noget tidligere
tidspunkt.

De lejeretlige regler om vedligeholdelse er aendret med jeevne mel-
lemrum i de sidste ca. 30 ar. At vedligeholdelsen som udgangspunkt
pahviler ejer, er dog ikke forandret. Omfanget af ejerens deklaratori-
ske vedligeholdelsespligt er endda udvidet. Zndret er derimod regler-
ne for finansiering m.v. af arbejderne ved indfgrelse af vedlige-
holdelseskonti. Formentlig bl.a ud fra den betragtning, at de gennem
efterhdnden mange &r geeldende huslejerestriktioner ikke har indbragt
ejerne de forngdne midler til at kunne vedligeholde ejendommene i
tilstraekkeligt omfang, har man palagt lejerne sezerskilt at betale ekstra,
med henblik pa at ejeren kan opfylde sine forpligtelser.

| langt stgrsteparten af landets beboelseslejemal opkraeves saledes
over huslejen belgb, der er gremaerkede til udfarelse af vedligehold-
elses- eller forbedringsarbejder. Udfagres arbejder, kan udgiften hertil
debiteres de (bogholderimaessige) konti, der skal fgres vedrgrende
hensatte midler.

Selv om pligten til at vedligeholde ejendommen péahviler ejeren uden
hensyntagen til, hvilke midler der er til radighed pa de forskellige
konti, er der et for ejeren vidt spillerum m.h.t. at treeffe beslutning om,
hvornar vedligeholdelses- og iszer forbedringsarbejder skal udfgres.
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Et huslejenaevn har dog mulighed for pa baggrund af en beboerklage
at paleegge ejeren udfgrelsen af naermere angivne ngdvendige (ved-
ligeholdelses-)arbejder. Der er tillige mulighed for i medfer af den of-
fentligretlige regulering, f.eks. brandsikringsloven og byggeloven, at
paleegge en ejer at udfare visse arbejder.

Der har ikke pa noget tidspunkt veeret en generel pligt for en ejer til at
anvende de pa kontiene hensatte midler efter hensigten. Lejerne har
med andre ord ikke noget retskrav pa, at hensatte belgb bruges. Med
binding af de belgbsmeaessigt stagrste konti i Grundejernes Investe-
ringsfond er dog sikret, at belgb, der er indbetalt, ikke kan anvendes
til andet end dokumenteret vedligeholdelse og forbedring. De geel-
dende regler medfgrer dog, at indbetaling pa den bundne konto (§ 18
b-kontoen) kan undlades, sa laenge der er underskud pa den ubundne
konto (8 18-kontoen), for hvilken regnskabsfarelsen ikke er undergivet
seerlig kontrol.

Effekten af de forskellige lejeretlige kontiregler er vanskelig at be-
dgmme isoleret, men det forekommer sandsynligt, at der med op-
kreevningen af ekstra midler, ogsa generelt er sket en ekstra vedlige-
holdelsesindsats. Der bliver til stadighed brugt af de hensatte midler,
og en lang raekke ejendomme har negative saldi pa vedligeholdelses-
kontiene. Det kan dog samtidig konstateres, at den rent faktiske ved-
ligeholdelsesindsats i mange tilfeelde langt fra er tilstraekkelig.

Reglerne vedrgrende de lejeretlige konti er ungdigt komplicerede.
Bl.a. findes 4 forskellige kontityper med hver sine sserpreeg, og der
skal udarbejdes flere former for regnskaber vedrgrende kontiene for
den enkelte ejendom. Endvidere kan der pa kontiene for udvendig
vedligeholdelse i forskelligt omfang ske debitering af udgifter til savel
vedligeholdelse som visse forbedringer.

Idet ejeren ved udfgrelse af forbedringsarbejder, der forgger det leje-
des brugsveerdi, bliver berettiget til at opkreeve en forbedringslejefor-
hgjelse, er der i det eksisterende kontosystem en indbygget konflikt
mellem ejer- og lejerinteresser. Ejeren ma formodes at veere mest
interesseret i, at forbedringsarbejder ikke debiteres vedlige-
holdelseskontiene og i stedet giver anledning til lejeforhgjelser, mens
lejerne ma formodes at veere mest interesserede i, at forbedringsud-
gifter debiteres de konti, til hvilke lejerne i forvejen indbetaler.

For ikke-beboelseslejemdl geelder ingen regler om vedligehold-
elseskonti, og der betales ikke over lejen gremeerkede belgb til ved-
ligeholdelse, medmindre noget sadant rent undtagelsesvis skulle vee-
re aftalt. Erhvervslejekontrakter indeholder derimod typisk bestem-
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meiser, der medfgrer en stgrre udvidelse af den lejeren pahvilende
vedligeholdelsespligt.

12.2 Skatteretligt.

Det pa det lejeretlige omrade isoleret set komplicerede system, kom-
pliceres yderligere af, at der ved begrebet vedligeholdelse i skat-
teretlig forstand ikke forstas det samme som i lejeretlig henseende.
Den specielle skatteretlige fortolkning har til falge, at langt fra alle de
udgifter, der kan debiteres en i lejelovgivningen foreskreven vedlige-
holdelseskonto, kan fradrages ved indkomstopggrelsen.

Udgifter til vedligeholdelse af fast ejendom kan ubetinget fradrages i
den skattepligtige indkomst. P& baggrund af en dom afsagt af Hgje-
steret i 1958 fortolkes vedligeholdelse i skattemeessig henseende
sammenlignet med den lejeretlige fortolkning veesentligt mere snee-
vert. Der gives - i modstrid med den almindelige sproglige fortolkning
af begrebet vedligeholdelse - alene fradrag for udgifter til vedligehol-
delsesarbejder, der ikke medfarer, at ejiendommen saettes i en bedre
stand, end den var i pa tidspunktet for skatteyderens erhvervelse.

Reglerne om fradrag for vedligeholdelse har ikke veeret aendret gen-
nem de sidste mange ar. Ogsa fer den principielle hgjesterets-
afgarelse fra 1958, var den af Hgjesteret valgte fortolkning udbredt i
administrativ praksis. Omradet kan derfor naermest betegnes som
statisk gennem det meste af dette arhundrede, men der er i praksis
selvfglgelig lgbende sket en vis udvikling og tydeliggarelse.

Den langsomme udvikling betyder dog ikke, at geeldende ret let lader
sig bestemme. Netop det forhold, at en stor del af geeldende ret ikke
lader sig udlede af en ordknap lovtekst men skal findes i en admini-
strativ praksis, som pa visse men langt fra pa alle punkter er godkendt
af domstolene, medfarer, at overskueligheden nedseettes vaesentligt.

Det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb relaterer sig altsd som ud-
gangspunkt alene til den pageeldende skatteyders ejerperiode. Det
baerende princip bag denne specielle skatteretlige fortolkning af be-
grebet vedligeholdelse er, at det ikke med mulighed for skattefradrag
skal kunne lade sig ggre at forgge veerdien af en ejendom. Det var
nemlig tidligere saledes, at veerdiforagelser konstateret ved salg af en
ejendom var skattefri. Dette er dog med den seneste skattereform
&ndret. Ejendomsavancebeskatningsloven medfgrer nu, at avancer
konstateret ved salg af udlejningsejendomme som altovervejende
hovedregel beskattes omend med en vis aftrapning afhaengig af ejer-
periodens laengde. Der er ikke ved denne principielle aendring af
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ejendomsavancebeskatningsloven foretaget reguleringer af adgangen
til fradrag for vedligeholdelsesudgifter.

Den skatteretlige fortolkning af statsskattelovens hjemmel til fradrag
for udfgrelse af vedligeholdelsesarbejder medfgrer, at der alene er
adgang til fradrag for samtlige lejeretlige vedligeholdelsesarbejder,
safremt den pageeldende skatteyder har ejet ejendommen siden opfa-
relsen. Erhverves en vel vedligeholdt ejendom, vil adgangen til fra-
drag i de farste mange ejerar ikke opleves som veaerende restriktiv,
idet stort set ethvert istandsaettelsesarbejde ikke vil saette ejen-
dommen i bedre stand end pa overtagelsestidspunktet. Overtages
derimod en darligt vedligeholdt ejendom, vil der veere en begreenset
adgang til at foretage fradrag, idet stort set alle vedlige-
holdelsesarbejder (i lejeretlig forstand) vil medga til at seette ejendom-
men i bedre stand, end tilfeeldet var pa erhvervelsestidspunktet. Udgif-
terne vil derfor blive betragtet som skatteretlige forbedringsudgifter,
for hvilke der ikke er fradragsret.

| skattemeessig sammenhaeng fortolkes vedligeholdelses- og forbed-
ringsbegreberne konsekvent pA samme made, bortset fra i forbindel-
se med vurderingsloven, hvor fortolkningen svarer til den lejeretlige.
Der findes imidlertid (fornuftigvis) i lovgivning og administrativ praksis
en raekke undtagelser til den konsekvent gennemfart skatteretlige
fortolkning af vedligeholdelsesbegrebet. De vigtigste er falgende:

1. For de fleste private ejerboliger er adgangen til fradrag for vedli-
geholdelsesudgifter standardiseret til et belgb, der gennemsnitligt
méa formodes at vaere seerdeles utilstraekkeligt (2.000 kr. arligt).

2. For udlejede fritidsboliger, der tillige benyttes af ejeren i en del af
aret, kan der med hjemmel i ligningsloven veelges fradrag for
samtlige drifts- og vedligeholdelsesudgifter efter standardiserede
regler med 40 pct. af bruttolejeindtaegten med et bundfradrag pa
7.000 kr.

3. For fredede ejendomme, der anvendes til beboelse, fraviges det
skatteretlige vedligeholdelsesbegreb som udgangspunkt ikke.
Der findes dog i praksis eksempler pa en lidt lempeligere be-
handling af fradrag for denne kategori af ejendomme. For frede-
de ejendomme, der er omfattet af reglerne om standardfradrag,
findes lovhjemmel til at foretage fradrag for samtlige
(skatteretlige) vedligeholdelsesudgifter.

4. Almindeligvis har en lejer adgang til fradrag for udgifter til vedli-

geholdelse af lejede lokaler, der anvendes erhvervsmaessigt, nar
udgiften et led i udfgrelsen af en lejeren pahvilende vedligehol-
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delsespligt. Fradrag sker her efter statsskattelovens regel om
fradrag for driftsomkostninger, der medfarer ret til fradrag for le-
jeretlige vedligeholdelsesudgifter.

For at lette det til tider meget vanskelige skgn er der fastsat en
administrativ praksis (procentreglen), der tillader fradrag af leje-
retlige vedligeholdelsesudgifter i de farste tre ar efter anskaffel-
sen af en ejendom. Man ser altsd ved nyerhvervede ejendomme
generelt bort fra, om ejendommen saettes i bedre stand, end den
var i pa tidspunktet for skatteyderens erhvervelse.

Fradragsmuligheden efter procentreglen er belgbsmeessigt be-
greenset til en bestemt procentdel af ejendommens lejeindteegter
(25 eller 35 pct.). Starrelsen af lejeindteegterne kan naturligvis ik-
ke siges at have betydning for omfanget af den ngdvendige ved-
ligeholdelsesindsats vedrgrende ejendommen, hvorfor belgbet i
nogle tilfeelde vil veere tilstreekkeligt og i andre utilstraekkeligt.

Det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb forudsaetter egentlig, at
skattemyndighederne i hvert enkelt tilfeelde foretager en re-
gistrering af en ejendoms vedligeholdelsesstand pa tidspunktet
for skatteyderens erhvervelse. Noget sadant sker selvsagt ikke i
praksis, hvorfor skattemyndighederne, som &rene gar, bevis-
maessigt vil std svagere og svagere ved bedgmmelse af retten til
fradrag for lejeretlige vedligeholdelsesudgifter. Det ma derfor
antages, at der efterhanden vil blive indremmet fradrag for samt-
lige lejeretlige vedligeholdelsesudgifter uanset ejendommens
stand pa erhvervelsestidspunktet, og det er formentlig kun ved
afholdelse af starre belgb til vedligeholdelse, at der vil ske reduk-
tion af fradraget under hensyn til leengden af ejertiden.

Den gradvise udviskning af skellet mellem lejeretlig og skatteret-
lig vedligeholdelse geelder dog ikke for stgrre udgifter afholdt til
udskiftning eller totalrenovering af bygningsbestanddele eller in-
stallationer. Her anleegger skattemyndighederne et standardskgn
med udgangspunkt i den gennemsnitlige levetid for bygningsbe-
standdele/installationer af den pagaeldende art. Udskiftes f.eks.
de eksisterende vinduer med nye, som antages at have en leve-
tid pa 30 ar, og har skatteyderen ejet ejendommen i 20 ar, vil der
blive indreammet fradrag for 20/30 af udgifterne til vinduesudskift-
ningen. Dette standardskegn benyttes stort set overalt i praksis.
Hermed sker en fravigelse af det skattemaessige vedligehold-
elsesbegreb, idet der egentlig burde have veeret indrgmmet fra-
drag i relation til den faktiske forringelse, der er sket i skatteyder-
ens ejertid og ikke i relation til en forventet levetid for de ny byg-
ningsdele. Var de vinduer, der udskiftedes, 80 ar gamle, skulle



der som en logisk fglge af den skatteretlige fortolkning af vedli-
geholdelsesbegrebet kun veere givet fradrag for 20/80 af udgif-
terne i det netop givne eksempel.

Det afstedkommer en lang reekke misforstaelser og en til tider van-
skeligt forstaelig praksis at have en skatteretlig fortolkning af vedlige-
holdelsesbegrebet, der hyppigt vil afvige fra den lejeretlige. Samtidigt
ma det betragtes som et faktum, at den begreensede adgang til ved-
ligeholdelsesfradrag er en steerkt medvirkende arsag til, at den vedli-
geholdelse, der rent faktisk sker i det private udlejningsbyggeri, er util-
streekkelig. Det kan dog ikke konkluderes, at der ikke er behov for
denne seerlige skatteretlige fortolkning. Endvidere vanskeligggres
ejerens administration af, at ubundne henszettelser pa vedligeholdel-
seskonti er skattepligtig indkomst, mens hensaettelser og forrentning
af belgb pa bundne konti er skattefri.

Den skatteretlige relation af afholdte udgifter til skatteyderens ejertid
giver endvidere anledning til problemer i forbindelse med overgang af
ejendomsretten til fast ejendom. Det bliver af afggrende betydning at
fiksere det ngjagtige tidspunkt for, hvorndr en ejendom skifter ejer.
Der kan imidlertid ikke af praksis udledes preecise regler herom. Ud-
gangspunktet ma veere, at det er den mellem parterne aftalte overta-
gelsesdato, der er skillelinien. Det kan dog langt fra udelukkes, at
skattemyndighederne efter en konkret vurdering vil anvende et andet
tidspunkt, f.eks. tidspunktet for indgaelse af endelig bindende aftale
vedrgrende overdragelsen, dispositionsdatoen e.a., isser hvis der ud-
fores ikke uvaesentlige vedligeholdelsesarbejder umiddelbart inden
overtagelsesdagen.

I kombination med en restriktiv huslejelovgivning medfgrer geeldende
ret pd det skatteretlige omrade, at driften af udlejningsejendomme
efter skat i mange tilfeelde ikke er rentabel. Dette geelder ogsa, selv
om ejeren typisk har en likviditetsfordel hidrgrende fra indbetalte de-
posita og henseaettelser pa vedligeholdelseskonti, samt ved at huslejen
opkraeves forud og far forfaldstidspunkterne for stagrsteparten af udgif-
terne forbundet med ejendommens drift. Det giver grobund for speku-
lation og fratager ejerne incitamentet til at lade udfgre en lgbende
vedligeholdelsesindsats, safremt det alene er i forbindelse med af-
heendelse, at der eventuelt kan konstateres at afkast af ejernes inve-
steringer i fast ejendom til udlejning.

12.3 Afgreensning mellem vedligeholdelse og forbedring gene-
relt.

Lejeretligt kan alene forbedringer berettige til forbedrings-
lejeforhgjelse, mens der skatteretligt ikke gives fradrag for udgifter,
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der er medgaet til forbedring af skatteyderens aktiver. Det er derfor en
velkendt problemstilling i forbindelse med anvendelse af begge regel-
seet at foretage en afgreensning mellem vedligeholdelse og forbedring.

Systemerne "treekker" i hver sin retning, idet der en tendens til, at
tvivistilfaelde i lejeretlig sammenhaeng kategoriseres som vedligehold-
else og skatteretligt som forbedring.

I mange tilfelde indeholder de faktisk udferte arbejder savel elemen-
ter af forbedring som af vedligeholdelse. | sa fald ma udgifterne forde-
les forholdsmeessigt efter et ofte vanskeligt skan. Jo mindre detaljeret
modtagne fakturaer for udfgrte arbejder og leverede materialer er, jo
sveerere bliver det at foretage fordelingen.

Sveere afgraensningsproblemer stgder man tillige pa ved reparationer
pa en ejendom, hvor der anvendes andre materialer end de hidtidigt
anvendte, hvor der udfgres forbedringer for at undga meget omkost-
ningskreevende vedligeholdelse, eller hvor der sker udskiftning af
tekniske installationer med nye og mere tidssvarende med forgget
kapacitet eller med andre fordele.

Afgreensningsproblememe er generelt vanskelige at handtere, og det
bliver selvfglgelig ikke mindre kompliceret, nar greenserne skal traek-
kes pa hver sin made afhaengigt af, om der er tale om den lejeretlige
eller den skatteretlige afgreensning.

12.4 Lejeretlige afskrivninger og forbedringer.

Ved forbedring i lejeretlig forstand forstads, at en ejendom seettes i
bedre stand end pa noget tidligere tidspunkt. Udgifterne til en forbed-
ring kan palignes lejerne i form af en forbedringslejeforhgjelse, men
kun i det omfang arbejderne har forgget brugsveerdien for lejerne.

| lejelovgivningen m.v. er visse arbejder udtrykkeligt defineret som
forbedringsarbejder. Nogle af disse arbejder er ikke forbedrings-
arbejder efter den almindelige definition herpa men er i seerlige lovbe-
stemmelser udtrykkeligt anfart som forbedringer, der kan berettige til
lejeforhgjelse.

Ejendomsforbedringer, f.eks. installation af bad eller toilet, energibe-
sparende foranstaltninger m.v., er ejere ikke forpligtede til at udfare.
Sa leenge en mangel ikke er omfattet af ejerens vedligeholdelsespligt,
er det ikke muligt at paleegge denne at lade arbejder udfere, medmin-
dre der rent undtagelsesvis skulle veere hjemmel hertil i byggelov-
givningen eller andetsteds.
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Adgangen til at kreeve forbedringslejeforhgjelse betyder, at lejerne
som det principielle udgangspunkt betaler forbedringen fuldt ud over
en arraekke. Ejeren vil dog ofte ikke fa daekket samtlige faktisk afhold-
te omkostninger, f.eks. p.gr.a. fradrag for sparet vedligeholdelse e.a.
Endvidere er det ejeren, der i fgrste omgang skal afholde udgifterne,
hvorved der naturligvis sker en likviditetsbelastning. Til gengeeld er
reglerne om beregning af lejeforhgjelser i praksis blevet fortolket sa-
ledes, at forbedringslejeforhgjelser normalt ikke bortfalder pa det tids-
punkt, hvor forbedringen er fuldt amortiseret. Langt stgrsteparten af
forbedringsforhgjelserne kan opkraeves i al evighed fremover. Endvi-
dere vil forbedringer typisk bevirke en forggelse af ejendommens
handelsveaerdi; en gevinst ejeren kan realisere ved salg.

Efter lejelovens regel om forbedringslejeforhgjelser kan der i forbin-
delse med beregning af forhgjelsen over for lejerne medtages udgifter
til afskrivning af forbedringen. Derfor kan ejeren ved beregning af leje-
forhgjelsen medtage savel udgiften til forrentning og eventuelle bidrag
til en kreditforening som afdrag.

Reglerne om forbedringslejeforhgjelser geaelder for alle typer lejemal.
For beboelseslejligheder, der ikke er omfattet af reglerne om om-
kostningsbestemt husleje, kan endvidere over huslejen opkraeves
henseettelser til en bunden forbedringskonto (8 63 a-kontoen).

Reglerne om beregning af lejeretlige forbedringsforhgjelser er efter-
handen i praksis lagt i ganske faste rammer. Rammerne kan dog va-
riere fra et huslejenaevnsomrade til et andet og fra en retskreds til en
anden. Det vanskelige bestar i skannet over, om og i givet fald hvilken
del af de afholdte udgifter der ma siges at hidrgre fra udferelsen af
vedligeholdelsesarbejder.

Ved beregning af en forbedringslejeforhgjelse efter lejelovgivningen
skeles ikke til, om ejeren skattemaessigt kan afskrive pa forbedringen,
om udgifterne delvis kan fradrages efter reglerne om fradrag for til-
slutningsafgifter, eller om der sker beskatning af en eventuel avance
som fglge af udfgrelse af veerdiforagende forbedringsarbejder. Kun
direkte tilskud og udgifter til vedligeholdelses-foranstaltninger skal hol-
des uden for beregningen. Vedligeholdelsesudgifterne kan normalt
debiteres vedligeholdelseskonti og i et vist - men ikke ngdvendigvis
samme - omfang fradrages i den skattepligtige indkomst, medmindre
udgifterne afholdes af midler pa en bunden vedligeholdelseskonto.

12.5 Skatteretlige afskrivninger og forbedringer.

Det skatteretlige forbedringsbegreb omfatter bade de arbejder, der
ogsa lejeretligt er forbedringer, og visse lejeretlige vedligeholdelses-
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arbejder, nemlig de arbejder, der medvirker til at seette en ejendom i
bedre stand, end den var i pa det tidspunkt, skatteyderen erhvervede
den. Det specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb har altsa til
folge, at ogsa det skatteretlige forbedringsbegreb afviger fra den leje-
retlige pendant.

Skattemyndighederne tager ikke de specielle lejeretlige regler, der
definerer visse arbejder som forbedringsarbejder, for palydende og
foretager i stedet en saerskilt skatteretlig vurdering af, om der er tale
om forbedring og/eller vedligeholdelse. Endvidere skeles overhovedet
ikke ved den skatteretlige vurdering til, om skatteyderen har mulighed
for helt eller delvist at kraeve forbedringslejeforhgjelse som faglge af
udfarte arbejder, der tillige gnskes fradrag for eller afskrivning af.

Sammenhangen mellem skatteretlige afskrivninger og vedlige-
holdelse er - i hvert fald som det teoretiske udgangspunkt - at udgifter,
der ikke vedrarer et bestemt indkomstar, og som ikke kan fradrages
som vedligeholdelsesudgifter, i stedet aktiveres og afskrives over flere
ar. Det afhaenger derefter af indholdet af afskrivningsreglerne, om der
kan ske afskrivning af de konkret aktiverede udgifter.

Endvidere geelder, at udgifter, for hvilke der er hjemmel til foretage
afskrivning, ikke kan fradrages som skatteretlige vedligehold-
elsesudgifter uanset art. Dette princip fastholdes dog ikke helt konse-
kvent i praksis.

Afskrivning af beboelsesejendomme er stort set udelukket i medfar af
en bestemmelse i afskrivningsloven. Reglen hviler pa den forud-
seetning, at beboelsesejendomme lader sig opretholde fuldt ud, sa-
fremt der udfoldes normale (fradragsberettigede) vedligeholdelsesbe-
streebelser. Uanset forudsaetningerne ma det dog antages, at beboel-
sesejendomme ogsa& undergdr en vis foraeldelse og forringelse, der
ikke undgas trods forsvarlig vedligeholdelse. Det er endvidere klart, at
ikke alle arbejder, der er ngdvendige for opretholdelse af en ejendoms
standard, rent faktisk bliver fradraget ved indkomstopgarelsen, idet
fradragsmuligheden jo varierer afheaengigt af laengden af ejertiden.

Den manglende afskrivningsadgang er dog ikke total, idet der kan
foretages afskrivninger pa dele af alle beboelsesejendomme. Der fin-
des regler om afskrivning af installationer i ikke-afskrivningsbe-
rettigede bygninger, regler om forholdsmeessig afskrivning pa ikke-
beboelsesdelen af afskrivningsberettigede dele af blandet anvendte
bygninger og regler om afskrivning af udgifter til forbedring af afskriv-
ningsberettigede aktiver. Reglerne geelder dog ikke for installationer i
udlejede én- og tofamilieshuse, for hvilke der hverken kan ske af-
skrivning eller foretages fradrag af udskiftningsudgifter.
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Reglerne om afskrivning af installationer ngdvendigger en meget van-
skelig sondring mellem installationer og egentlige bygningsbestand-
dele. Her regnes f.eks. koldtvandsrgr for bygningsbestanddele, mens
varmtvandsrgr er installationer. Endvidere skal der ske en af-
greensning af bygningsbestanddele og installationer i forhold til lgsgare,
som ofte kan afskrives for sig.

Afskrivning af installationer i bygninger, der anvendes til savel af-
skrivningsberettigede som ikke-afskrivningberettigede formal, sker af
installationen som helhed, uanset installationens anvendelse til for-
skellige formal.

Afskrivningsloven giver i vid udstreekning adgang til seerskilt skatte-
meessig afskrivning af udgifter til forbedring af afskrivningsberettigede
bygninger eller installationer. Det er i den forbindelse udgifter til alle
skatteretlige forbedringsarbejder, herunder visse lejeretlige vedlige-
holdelsesarbejder, der kan afskrives.

Det samlede indtryk af afskrivningslovens regler for bygninger og in-
stallationer i bygninger og de hyppige endringer af regelgrundlaget
er, at afskrivningsreglerne er meget komplicerede. Hertil kommer, at
der ikke geelder nogle forskrifter for, hvorledes afskrivningsgrundlaget
for installationer beregnes. Dette fastseettes i hvert tilfeelde skans-
maessigt af skattemyndighederne, hvorfor det ikke kan overraske, hvis
ejere af fast ejendom pa grund af manglende overblik over afskriv-
ningsmulighederne og -praksis helt afholder sig fra at afskrive, eller
afskriver med et mindre afskrivningsgrundlag, end skatte-
myndighederne ville kunne acceptere.

Uden for afskrivningsloven er der med hjemmel i statsskattelovens
generelle bestemmelser praksis for, at der kan afskrives pa byg-
ninger, herunder beboelsesejendomme, pa lejet grund, at der kan af-
skrives pa ejendomme, herunder beboelsesejendomme, hvorpa der
hviler en hjemfaldsforpligtelse e.l., og at der kan afskrives pa ombyg-
nings-/forbedringsudgifter vedrgrende lejede lokaler, der anvendes i
erhvervsmaessigt giemed. For sddan afskrivning geelder forskellige i
praksis udviklede regler, der i hgj grad er afhaengig af en vurdering af
bygningsejerens/grundlejerens risiko for tab. Ogsa pa dette omréde
lader geeldende ret sig vanskeligt overskue.
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BILAG 13

Huslejeudviklingen for udvalgte europaeiske lande
1980-1993. Boligministeriet, 3. marts 1995.
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Huslejeudviklingen for udvalgte eruopeeiske lande 1980-1993

Udviklingen i de reale huslejer i perioden 1980-1993 for udvalgte euro-
paeiske lande er vist i tabel 1.

Tabellen beror i alt vaesentligt pA EU-kommissionens arlige publikation
"Statistics on Housing in the European Community 1993". Oplysninger-
ne heri hviler pd de enkelte landes opgerelser. Der kan derfor i de til-
grundliggende leje-opggarelser veere forskelle i de anvendte huslejebe-
greber, dvs. i omfanget af udgiftsposter, der indgar i lejen. Under forud-
seetning af konsistens i de enkelte landes opggarelser skulle disse for-
skelle dog ikke have betydning for opggrelsen af den indekserede leje-
udvikling.

Tabel 1. Udvikling i den reale husleje i udvalgte europaeiske lande 1980-1993.
Gns. arlig stign-

Index 1980=100 1985 1990 1991 1992 1993ning 1980-1993
(pct)

Danmark (DK) 101 108 110 112 114 1,0
Sverige (S) 115 99 119 127 130 2,0
Tyskland (D)1) 102 106 107 108 109 0,7
Holland (NL) 115 130 134 136 141 2,7
England (UK) 139 157 169 180 192 51
Frankrig (F) 101 112 113 117 120 14
Spanien (E) 87 91 93 96 -0,3

1) Opgijort for det tidligere BRD.
Kilde: Boligministeriets beregning pba. "Statistics on Housing in the European

Community 1993, 1994", "Private Rental Housing in the EU", samt "Statistisk
arbog 1994".
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Figur 1. Udviking i realhuslejen i udvalgte europziske lande 1980-1993
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Den gennemsnitlige arlige stigning i den reale husleje har i perioden
1980-1993 veeret pa godt 1 pct. i Danmark. Kun Spanien og Tyskland
har med en gennemsnitlig arlig stigning pa henholdsvis -1/3 og 2/3 pct.
haft en lavere gennemsnit arlig stigning i den reale husleje. Starste
gennemsnitlige arlige stigninger ses i England og Holland pa hhv. 5,1
0g 2,7 pct. pr. ar.

Af figur 1 ses, at den vigende tendens i den spanske lejeudvikling
vendte i 1987, hvor der gennemfgrtes en liberalisering af huslejefast-
seettelsen. En lignende udvikling kan konstateres i England, hvor husle-
jefastseettelsen liberaliseredes i 1988. De store stigninger i Sverige i
1990érne skyldes primeert skattereformen i 1990-91, som bl.a. finan-
sierede den gennemfarte ssenkning af personskatterne med ggede
ejendomsskatter. En medvirkende faktor til de reale stigninger var end-
videre den samtidige afdeempning af inflationen.
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| figur 2 er vist huslejeniveauet i 1993 for udvalgte europeeiske lande i
1993.

Af figuren ses, at huslejeniveauet i Danmark |& knap 40 pct. over den
gennemsnitlige husleje for samtlige EU-lande. En del af denne forskel
beror muligvis pa forskelle i huslejebegrebet, jf. ovenfor.

Figur 2. Husleje niveau for udvalgte europziske lande 1993
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BILAG 14

Regulering af private udlejningsboliger i den eeldre bo-
ligmasse i 7 europeeiske lande. Hans Skifter Andersen,
SBI, 13. marts 1995.
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Indledning

| dette notat gives en oversigt over regulering af de private ud-
lejningsboliger i 7 europaeiske lande: Sverige, Norge, Finland, Tysk-
land, England, Holland og Frankrig.

Notatet er baseret pa foreliggende litteratur, og er saledes ikke udar-
bejdet pa grundlag af seerlig dataindsamling eller udfra en direkte
gennemgang af de pageeldende landes lovtekster, bortset fra Norge.
Der er sdledes tale om andenhands kilder, hvilket betyder, at
beskrivelsen af reguleringerne i en vis udstreekning kan vaere mindre
preecis, ligesom der er oplysninger der mangler.

| gennemgangen af de enkelte lande er fglgende emner sggt belyst:

e den private udlejningssektors starrelse og udvikling, samt bolig-
markedets sammenseaetning igvrigt

« den historiske udvikling i reguleringen

« regler for huslejefastsaettelsen

* metoder og institutioner til l@sning af konflikter mellem parterne

< regler for gennemfarelse af forbedring og vedligeholdelse og
huslejeforhgijelser i forbindelse hermed

« mulighederne for nedleeggelse af boliger eller omdannelse til andre
ejerformer

» eventuelle informationer om aktuelle udviklingstendenser

Sammenfattende beskrivelse

Tabel 1. Boligmarkedet ilandene.

land Priv.udl. Alm./kommun. Ejerboliger Andet
Tyskland 43 15 38 4
Frankrig 23 17 54 6
Danmark 20 20 55 5
Sverige 19 22 42 17
Norge 15 10 60 15
Holland 12 44 44 0
Finland 9 15 67 9
Storbritannien 7 25 68 0

Kilde: K E Hansen og H Skifter Andersen 1993 og Boverket 1993.

Den private udlejningssektor spiller en meget forskellig rolle pa bolig-
markedet i de syv undersggte lande. | fire lande: Norge, Holland, Fin-
land og England er der vaesentlig faerre private udlejningsboliger end i
Danmark. | Holland er der istedet en stor almennyttig sektor - i de
gvrige 3 lande er det ejerboligerne, som udggr en stgrre andel. | to
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lande - Frankrig og Sverige - er der en privat udlejningssektor af
samme stgrrelse som i Danmark. Endelig er der i Tyskland
(Vesttyskland) en meget stor sektor - der er flere private ud-
lejningsboliger end der er ejerboliger. Denne forskel mellem Tyskland
og de gvrige lande skyldes iseer en anden skattepolitik, hvor ren-
tefradrag er erstattet af skattemaessige afskrivninger, der ogsd kan
udnyttes i udlejningsboligerne.

Udviklingen i reguleringen.

| alle de syv lande blev der under og efter krigen indfart en stram hus-
lejekontrol - enten i form af et direkte huslejestop eller med fastlagte
stigninger pr. ar. Disse rigide reguleringer blev i de fleste lande een-
dret i 60'erne - i Sverige dog farst i 1972. | de fleste lande blev de
aflgst af andre former for regulering, men i Tyskland og Finland gen-
nemfgrtes en egentlig frigivelse af huslejefastsaettelsen. | begge lande
blev en ny regulering dog gennemfgrt omkring 1970 efter en periode
med store huslejestigninger i sidste halvdel af 60'erne. Generelt er
udviklingen i landene gaet mod en stadig mindre stram form for regul-
ering, men der er ogsa set perioder med opstramning af reguleringen,
séledes som det skete i Finland og Tyskland. | Frankrig og England
blev der saledes foretaget en delvis afregulering i 80'erne efterfulgt af
en genindfgrelse af visse elementer af regulering.

Huslejefastsaettelsen,

I nogle af landene geelder reguleringerne kun visse geografiske om-
rader - fortrinsvis de sterre byer. Det geelder sdledes i Norge og Fin-
land. | de gvrige lande er der regulering i stgrre eller mindre omfang i
alle de private udlejningsboliger. | andre lande er der forskellig grad af
regulering for forskellige boliger. | Frankrig er boliger opfart far 1940 i
de store byer underlagt en seerlig stram regulering. 1 Norge er der en
strammere regulering i 2 store byer end i en reekke andre byer med
regulering. | England overgar boligerne til en mindre restriktiv reguler-
ing efterhdnden som de bliver ledige.

Ofte er der forskel pa reglerne for huslejefasteettelsen i nye lejemal og
i ueendrede lejemal. Det geelder saledes i Tyskland, England, Holland
og Frankrig. Det er typisk, at der er mindre regulering af huslejefast-
seettelsen i de nye lejemal end i de uzendrede.

Huslejen fastsaettes normalt af udlejer, hvorefter lejerne i starre eller
mindre udstraekning kan klage over huslejen, afhaengig af hvilke re-
gler for huslejefastseettelse der geelder. Der forekommer imidlertid
ogsa 2 andre metoder. | nogle lande sker huslejeforhgjelser pr. auto-
matik, hvor udlejer kan fastseette den nye leje efter givne retnings-
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linier, og hvor det ikke er muligt for lejerne, at modsaette sig dette. En
seerlig fremgangsmade findes i Sverige, hvor det er lokale organisa-
tioner, som forhandler om lejefastsaettelsen.

Der kan skelnes mellem 3 hovedprincipper for lejefastseettelsen i de
undersggte lande. Den ferste metode er, at huslejen hvert ar kan
heeves med en af myndighederne fastlagt stigningstakt. Den anden
metode er, at udlejerne i princippet selv kan fastseette huslejen, men
denne méa ikke overstige et bestemt niveau svarende til det danske
begreb "lejeveerdi”. Denne lejeveerdi kan imidlertid veere fastsat pa
mange forskellige mader. Den kan veere fastlagt udfra de aktuelle
driftsomkostninger, udfra omkostningerne i tilsvarende almennyttige
boliger, udfra den historiske veerdi af boligerne (et udgangsar med
tillagte stigninger) eller udfra en vurdering af markedslejen. Endelig
kan huslejefastsaettelsen i princippet veere helt fri, der kan dog ogsa
her veere nogle graenser for at forhindre helt urimelige huslejer. | Ta-
bel 2 gives en oversigt over hvilke lande der har anvendt disse for-
skellige principper.

Tabel 2. Oversigt over anvendte reguleringsprincipper ve-
drorende huslejefastseettelsen i de 7 lande.

Requleringsprincip Uaendrede lejemal Nyindgéede lejemal
Fastlagt stigningstakt N1, Fi1, H, Fr1, Fr2 N1, FM
Lejeveerdi, bestemt ved:
Omkostninger Fi2 Fil, Fi2, (H)
Den almennyttige sektor S S, (H)
Historisk veerdi El
Markedsveerdi N2, T N2, Fr2
Fri leje (evt. med begr.) E2 T, E

N1: Oslo, Trondhejm i Norge, N2: andre store byer i Norge, S: Sverige, FH: store
byeri Finland, Fi2: mindre byeri Finland, T: Tyskland, E1: lejemalindgaet for 1989 i
England, E2:lejemal indgdet efter 1989 i England, H: Holland, Frl: boliger opfart far
1940 i Frankrigi store byer, Fr2: gvrige boligeri Frankrig

| fire lande har man systemer med fastlagt stigningstakt, hvor husle-
jerne i ueendrede lejemal kan haeves en gang om aret efter retning-
slinier angivet af myndighederne. Det geelder Holland og Frankrig,
samt en del af de norske og finske boliger. | de norske og i en del af
de franske boliger geelder disse regler ogsa ved nyudlejning.

Helt fri lejefastsaettelse findes for ueendrede lejemal kun i England for
boliger, der har lejemal som er indgaet efter 1989. Det findes desuden
for nyindgaede lejemal i England og i Tyskland. | Tyskland findes dog
en gvre greense for hvor langt huslejen kan fastseettes over mar-
kedsniveauet.
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| de gvrige lande findes der et "lejeveerdisystem”. | Finland
bestemmes lejeveerdien udfra normer, som baseres pa data om drift-
sudgifter i private udlejningsejendomme. | Sverige er det omkost-
ningerne og huslejeniveauet i den almennyttige sektor, som angiver
lejeveerdien. Ved nyindgaede lejemal i Holland er det en kombination
af normer for driftsudgifter og for huslejer i de almennyttige boliger.
Den hidtidige regulering i England, som stadig gaelder for boliger udle-
jet far 1989, er baseret pa en huslejevurdering i starten af 8Oerne,
med regulering for prisstigninger. Endelig skal lejeveaerdien i ueendrede
lejemal i Tyskland og i en del af de norske boliger fastseettes udfra en
vurdering af markedslejen. Den samme vurdering skal anleegges i nye
lejemal i de norske boliger og i en del af de franske boliger.

Det er ikke umiddelbart nemt at afgare, i hvor hgj en grad disse leje-
fastseettelsesprincipper medfgrer, at huslejerne afviger fra et mark-
edsniveau, og at huslejerne ikke afspejler boligernes brugsveerdi.
Regulering med fastlagt stigningstakt virker umiddelbart som den
mest stramme regulering, men resultatet afhaenger af hvilket ud-
gangspunkt der har veeret for de oprindeligt fastlagt huslejer. Le-
jeveerdi fastlagt udfra historisk veerdi og omkostninger betyder, at sen-
dringer i omkostningerne slar igennem i huslejerne, men afspejler ikke
ngdvendigvis forskelle i beliggenhed og brugsveerdi. Disse forskelle
kommer mere frem nar de almennyttige boligers husleje anvendes
som udgangspunkt, i den udstreekning disse er fastsat udfra
brugsvaerdien og beliggenhed. Teettest pA markedsleje ma ligge de
reguleringer, hvor man forsgger at fastseette lejeveerdien udfra en
markedsvurdering, men resultatet afheenger af, hvorledes dette kom-
mer til at forega i praksis.

Konfliktlgsning.

De fleste af de syv lande har saerlige institutioner til at tage sig af
konflikter mellem parterne i udlejningsejendomme. Ofte skelnes der
mellem konflikter om huslejefastseettelsen 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 hovedtraek.

Der kan skelnes mellem institutioner udenfor og under domstolene.
Udenfor domstolene findes der i flere lande enten i kommunalt eller
regionalt regi, noget der svarer til de danske huslejensevn. De kan
imidlertid have forskellige opgaver, idet nogle kun beskeeftiger sig
med huslejekonflikter, medens andre ogsa tager sig af de gvrige kon-
flikter. Nogle naevn kan foretage afggrelser, som skal fglges af par-
terne med mindre de appelerer, medens andre naevn kun fungerer
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som maeglere og foretager voldgift. En saddan meegling kan ogsa
foretages af en seerlig kommunalt udpeget maeglingsmand.

I nogle lande er oprettet seerlige boligdomstole, som enten direkte
afger konflikter eller er appelinstans. Endelig forekommer det, at der
slet ikke er hverken naevn eller saerlige domstole, men hvor man ist-
edet henviser til de almindelige domstole.

| tabel 3 ses en oversigt over hvilke lande der bruger disse institu-
tioner til hhv. huslejekonflikter, andre konflikter og til appel.

Tabel 3. Oversigt over institutioner til konfliktlgsning.

Institutioner Huslejekonflikter Andre konflikter Appel
Udenfor domstolene

Voldgift E, Fr

Afggrelser S, N, H S, N E
Under domstolene

Seerlige boligretter Fi S, Fi

Alm, domstole T T, Fr T, E, Fr

Anm.: For nogle af landene foreligger der ikke oplysning om afggrelse af andre tvister
end huslejesager og om appelmulighederne.

| England og Frankrig forsgger man i fgrste omgang at lgse uenighe-
der om huslejen ved voldgift. England har seserlige komunale em-
bedsmaend til dette, Frankrig har neevn. Sverige, Norge og Holland
har huslejenaevn som ligner de danske. England har huslejenaevn,
som appelmulighed. | Finland har man boligretter som fgrste instans,
mens sadanne i Sverige anvendes til appel. | Tyskland henvises alle
tvister til de almindelige domstole, bortset fra konflikter om vedlige-
holdelse, hvor man har seerlige kommunale organer. | Norge kan
huslejeafggrelser appeleres til et seerligt statsligt organ vedrgrende
pristilsyn.

Lejerbeskyttelse.

Der forekommer forskellige grader af lejerbeskyttelse i de syv lande. |
alle landene kan lejere opsiges, hvis de misligeholder deres le-
jeaftaler. Derudover kan der veere forskellige legale opsigelsesgrunde,
eller der kan veere helt fri mulighed for at opsige lejerne. Desuden kan
det i forskelligt omfang veere tilladt at indga tidsbegraensede lejemal.

| to lande er der krav om genhusning ved opsigelse i alle tilfaelde
undtagen ved misligeholdelse. Det geelder i Holland, samt i Frankrig
for boliger under den gamle regulering (boliger opfart far 1940 i starre
byer).
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| de fleste af landene kan lejerne ikke opsiges, med mindre der er
seerlige begrundelser, som f.eks. at ejeren selv vil bo i boligen, eller
den skal nedrives. Det geelder i Sverige, Norge, Finland, Tyskland,
Holland og Frankrig. | England geelder det kun for lejemal indgaet far
1989.

Tidsbegraensede lejeaftaler er tilladt i Norge, Finland, Tyskland, Eng-
land og Frankrig. | 3 af landende - Finland, Tyskland og England - er
aftalerne begreenset til 5 ar.

Der er et seerligt system i Frankrig, hvor alle lejeaftaler (bortset fra
den gamle regulering) i princippet er tidsbegraensede og varer i 3 ar. |
denne periode kan lejerne slet ikke opsiges (bortset fra mislige-
holdelse). Ved genforhandling af aftalen hvert tredje ar kan udlejerne
kun naegte at forny aftalen med seerlige begrundelser svarende til de
ovenfor naevnte for de gvrige lande.

Vedligeholdelse og forbedring.

Der findes kun sparsomme oplysninger i materialet om reglerne i
forbindelse med vedligeholdelse og forbedring. Det er muligt i en vis
udstraekning at belyse, hvilke huslejestigninger der kan fas. Der fore-
findes ingen oplysninger fra Frankrig.

| de fleste lande er der ikke seerlige regler for, hvordan midler skal
opkreeves til vedligeholdelse. Kun i Norge kan der efterfglgende
opkraeves midler til vedligeholdelsesarbejder efter seerlige regler.

| alle landene er der mulighed for huslejeforhgjelser ved forbedringer
efter forskellige metoder. | Sverige og Holland skal huslejen forhan-
dles, men der et loft for den samlede husleje efter forbedringen. |
Norge og Tyskland er der regler for hvordan huslejestigningen skal
beregnes afhaengig af investeringens stgrrelse. | Finland og England
er der fri fastseettelse, men huslejen ma ikke overstige lejevaerdien.

| to lande - Holland og Tyskland - kan lejerne tilbageholde huslejeind-
betalinger eller neegte at godkende huslejestigninger, hvis de ikke
mener at ejendommen er rimeligt vedligeholdt.

Omdannelse til andre ejerformer.

Der findes ikke oplysninger om dette fra Holland. |1 Norge, Tyskland,
England og Frankrig er det tilladt at udstykke i ejerlejligheder. | Norge
stilles der krav til lejlighedernes standard i forbindelse hermed.
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Sverige og Finland har ikke ejerlejlighedsformen. | Sverige har man
kun noget der svarer til andelsboliger ("Bostadsratt") og i Finland har
man aktielejligheder. Det er sa vist vides tilladt at omdanne private
udlejningsboliger til disse ejerformer, men i begge tilfeelde kreeves at
hele ejendommen omdannes og saelges samtidigt, hvilket er mere
besveerligt end at seelge enkeltlejligheder.
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Sverige
Den private udlejningssektor.

udger i Sverige 19 pct. af boligerne. Langt de fleste af boligerne er
beliggende i flerfamiliehuse. Der er en del eeldre etageejendomme,
men naesten alle boliger i Sverige har moderne standard. De fleste af
boligerne ejes af professionelle ejendomsselskaber.

Udviklingen i reguleringen.

Indtil 1972 havde Sverige en egentlig huslejekontrol med statsligt
fastsatte greenser for huslejerne. | 1972 blev abnet op for et system,
hvor der kunne forhandles mellem udlejer og lejere om huslejens star-
relse, men hvor lejen alligevel ikke matte overstige det lejedes veerdi -
huslejen for tilsvarende boliger i lokalomradet. | 1978 blev vedtaget
"Hyresforhandlingslagen™, der fastleegger det system som fortsat er
geeldende.

Huslejefastsaettelsen.

Hovedprincippet i Hyresforhandlingslagen er, at parterne en gang om
aret skal forhandle om huslejens fastseettelse. Det kan enten ske i
den enkelte ejendom, eller det kan ggres kollektivt af de lokale
(regionale?) udlejer- og lejerorganisationer.

Det er kun 10-15 pct. af boligerne, som forhandles i den enkelte ejen-
dom (Wiktorin 1992). Dette foregar normalt ved at udlejer fremsender
sit huslejekrav til lejerne. Hvis lejerne ikke giver ders skriftige sam-
tykke - hvilket sjeeldent sker - skal udlejer fremsende sit krav til et re-
gionalt huslejenzevn (der er 12 ialt). Dette naevn fastseetter sa lejen
udfra et lejeveerdiprincip. Denne procedure er formentlig hovedar-
sagen til, at de fleste udlejere veelger at lade deres ejendomme indga
i de Kkollektive forhandlinger.

Det afggrende grundlag for bade forhandlingerne og for hus-
lejenaevnenes afggrelser er huslejeniveauet i den almennyttige sektor.
De arlige forhandlingerne pabegyndes derfor farst, nar huslejen er
fastsat i de lokale almennyttige boliger. Dette betyder, at principperne
for fastseettelsen af almennyttige huslejer bestemmer huslejerne i de
private udlejningsboliger.

Principielt fastsaettes huslejeniveauet i almennyttige boliger udfra om-

kostningerne, men systemet er ikke helt som det danske. Hvert bolig-
selskab opererer kun i een kommune, og det er selskabets samlede
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budget, som er udgangspunkt for huslejefastseettelsen - ikke omkost-
ningerne i de enkelte afdelinger. Huslejeniveauet fastseettes ved
forhandlinge mellem boligselskabet og den lokale lejerorganisation,
hvor det i praksis er budgettet der forhandles. Huslejerne i de enkelte
afdelinger - huslejestrukturen - fastleegges som regel udfra normer
udarbejdet af de nationale organisationer, séledes at huslejeforskelle
svarer til forskelle i brugsveerdi. Dette betyder, at man ikke har helt de
samme huslejeforskelle mellem nyt og eldre bygeri, som man ser i
Danmark, men der kan opstad problemer, som en fglge af at nogle
selskaber har en overvejende gammel boligmasse, mens andre har
en nyere.

Det svenske lejevaerdi-princip betyder saledes, at huslejerne i de pri-
vate udlejningsboliger kommer til at afhaenge af gkonomiske, struk-
turelle og administrative forhold i den almennyttige sektor. De offen-
tlige tilskud til almennyttige boliger pavirker huslejeniveauet. | de
kommuner, hvor der er effektive almennyttige boligselskaber med en
god omkostningsstyring, vil der ogsa veere relativt lavere huslejer i de
private udlejningsboliger, og omvendt hvor de almennyttige selskaber
er mindre effektive. Det er desuden de almennyttige principper for
huslejestrukturen, som bestemmer de private. Forhandlingerne kom-
mer derfor farst og fremmest til at dreje sig om i hvor hgj grad den
enkelte private udlejningsejendom kan sammenlignes med almen-
nyttige boliger.

Konfliktlgsning.

Hvis parterne ikke kan blive enige henvises afggrelsen til de regionale
huslejenaevn. Disse er sammensat af en af regeringen udpeget jurist,
samt 2 personer udpeget af hhv. udlejer- og lejerorganisationerne.
Naevnet prgver fgrst at forlige parterne. Hvis dette ikke lykkes fastseet-
ter naevnet huslejen udfra et lejeveerdiprincip, hvor sammenlignings-
grundlaget igen er de almennyttige boliger.

Det er ikke kun organisationerne, som kan rejse sager i huslejenaev-
nene. De enkelte lejere kan ogsd indklage en huslejeaftale, som er
indg&et af organisationerne.

Principielt skal uenighed i den almennyttige sektor afggres p4 samme
made, men organisationerne har nedsat deres egen komité, som ist-
edetfor afger tvivisspgrgsmal. En lignende komité er oprettet pa det
private omrade, men spiller en langt mindre rolle.

Afgarelser af huslejenaevnene kan appeleres til en seerlig boligdom-

stol, som tager sig af husleje- og lejespgrgsmal. Herfra kan ikke ap-
peleres yderligere.
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Lejerbeskyttelse.

En indgéet lejerkontrakt kan ikke opsiges af udlejer. Undtagelserne er
manglende betaling af leje og seerligt generende adfeerd. Lejeren kan
indklage opsigelsen til huslejenaevnet, og er farst tvunget til flytning
nar sagen er afgjort her.

Vedligeholdelse og forbedring.

Der er i Sverige ikke nogen direkte sammenhaeng mellem udgifter og
indtaegter i ejendommene, saledes som vi har det i Danmark. Der er
saledes heller ikke seerlige henleegelser til vedligeholdelse. Starre
udgifter til opretning og vedligeholdelse vil ikke umiddelbart kunne
hentes hjem ved huslejestigninger, bortset fra de tilfeelde hvor det
sker som en del af en samlet renovering af ejendommen med
forbedringer.

Ved forbedringer sker der en forggelse af lejeveerdien, som berettiger
til en ny forhandling om huslejen. | en lang arraekke har der imidlertid i
Sverige vaeret muligt at fa offentlige 1an med en lav subsidieret rente
til neesten alle boligforbedringsprojekter. | forbindelse hermed er der
seerlige regler for, hvor meget huslejen ma hzeves.

Omdannelse til andre ejerformer.

Ejerlejligheder er ikke tilladte i Sverige. Der findes en slags andels-
boliger kaldet boliger med "Bostadsratt". | princippet er det muligt at
omdanne private udlejningsboliger til bostadsratt.

Aktuelle udviklingstendenser.

Under den forrige - borgerlige - regering blev der igangsat en del
udredningsarbejde, som optakt til en aendring af systemet. Disse a&n-
dringer diskuteres fortsat, men er gaet lidt i std. Et forsgg pa i 1994 at
etablere et feelles forslag fra udlejer- og lejerorganisationerne og de
almennyttige boligselskabers organisation er gaet i vasken.
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Norge

Den private udlejningssektor.

Ca. 20 pct. af boligmassen i Norge er udlejningsboliger. Heraf er de
15 pct. private, mens de gvrige 5 pct. ejes af stat og kommuner. Kun
21 pct. af udlejningsboligerne er beliggende i flerfamiliehuse, mens 74
pct. er udlejede enfamiliehuse. Der er saledes kun ca. 50.000 private
udlejningsboliger i flerfamiliehuse. De private udlejningsboliger udgar
nogle af de aeldste og darligste boliger.

Der er stort set ikke bygget udlejningsboliger i flerfamiliehuse i Norge
siden Krigen. Den private udlejningsbestand i Norge er blevet reduc-
eret med ca. 20 pct. i Igbet af 80'erne. Det almennyttige boligbyggeri
er opfart som andelsboliger (Borettslag).

Udviklingen i reguleringen.

Norge indfgrte, som Danmark, en seerlig huslejereguleringslov ved
krigens udbrud i 1939. Denne lov gjaldt uaendret indtil 1967, hvor den
blev revideret. Den er desuden blevet revideret i 1988. | 1990 ned-
satte den norske regering et udvalg vedrgrende huslejelovgivningen,
som afgav en betaenkning i 1993.

Huslejefastseettelsen.

| de nu geeldende regler skelnes mellem en "steerk" regulering, som
kun geelder i Oslo og Trondheim, og en "mild" regulering geeldende i
Il andre byer. | begyndelsen af 80'erne var flere byer underlagt
reguleringerne.

Den "steerke" regulering.

Disse regler geelder i dag kun for private udlejningsboliger i flerfami-
liehuse opfert far krigen i Oslo og Trondheim (ialt ca. 14.000 boliger).
Offentligt ejede boliger er ikke omfattet af reguleringen. Reglerne
administreres som i Danmark af kommunalt udpegede huslejengevn.

Huslejerne skal principielt fastseettes udfra den geeldende leje i 1982
med tillaeg for stigninger i driftsudgifterne. Dog kan lejen heeves, hvis
den er lavere end lignende boliger i lokalomradet. Staten kan desuden
ifalge loven haeve huslejerne efter naermere fastsatte regler. | praksis
fastseetter staten hvert ar den tilladelige stigning i huslejerne beregnet
udfra prisstigningerne pa de ydelser og afgifter, som indgar i ejen-
dommenes udgifter.
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For boliger opfart efter 1940 er der en "svag" regulering, men husleje-
forhgjelser skal altid meddeles huslejenaevnene.

Den "svage" regulering.

| kommuner med svag regulering er der ikke regler for, hvorledes
huslejen fastseettes, men lejerne kan klage til et huslejeneevn, hvis de
mener at huslejen er hgjere end det normale lejeniveau i lokalomradet
- hvad man kan kalde "det lejedes veerdi". Der tages hensyn til seer-
lige lejevilkar, beliggenhed, starelse, kvalitet, vedligeholdelsesstand,
udstyr og planlgsning. Der skal ses bort fra forbedringer gennemfart
af lejerne. Denne regulering geelder i Oslo og Trondhejm for boliger
opfart efter 1940, samt for alle boliger i 4 andre byer.

Konfliktlgsning.

| kommuner med regulering er oprettet et huslejensevn. Hertil kan
klages over huslejeforhgjelser og andre forhold, som reguleres af hus-
lejereguleringsloven. Huslejensevnet skal have mindst 3 medlemmer,
hvoraf de 2 skal veere henholdsvis udlejer og lejer og om muligt ud-
peget af lokale organisationer.

Huslejnaevnets afgarelser behandles af distriktskontoret for Statens
Pristilsyn. Disse tilsyn kan ogsa pa egen foranledning tage sager fra
huslejensevnene op til afpragvning.

Tvister i henhold til den almindelige lejelovgivning skal som udgangs-
punkt afggres under de almindelige domstole. Undtagelser er tvister
om udlejers eller lejers sendringer af bygningerne, som afggres i et
sakaldt bygningsrad eller forligsrad. Kommunerne kan desuden
foranledige oprettelse af en seerlig boligret i de enkelte kommuner.
Retten har en dommer og to meddommere som repreesentere hhv.
udlejer- og lejerinteresser. Der har tidligere veeret 3 sddanne retter,
som nu er afviklet.

Lejerbeskyttelse.

Lejerne kan kun opsiges, nar ejendommen skal nedrives eller nar
lejeren har misligholdt lejeaftalen veesentligt.

Der er ikke nogen begrensninger for indgaelse af tidsbegreensede

lejekontrakter, hvilket tilsyneladende er blevet meget udbredt (NOU
1993).
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Vedligeholdelse og forbedring.
Den "steerke regulering

Der henlaegges ikke seerlige midler til vedligeholdelse som i det dan-
ske system. Udlejer har istedet visse muligheder for at opkraeve seer-
lige bidrag til afholdte vedligeholdelsesudgifter fordelt over efter-
fglgende ar. Der er en graense for de arlige bidrag til henholdsvis ind-
vendig og ydre vedligeholdelse (ialt 48 NKK pr. netto-m? i 1987). Der
skal overfor lejeren afleeges regnskab for udgifterne og
opkraevningerne.

Ved forbedringer kan huslejen forhgjes, men skal godkendes af hus-
lejenaevnet. Der findes ikke i loven preecise regler for hvor meget
huslejerne kan haeves, men huslejenaevnene skal ved vurderingen af
lejeforhgjelsen tage udgangspunkt i de fordele, som lejerne opnar,
samt ydelser pa lan og andre omkostninger. Udgifter betalt direkte af
udlejer kan fordeles til betaling over en reekke terminer. Systemet be-
tyder, i modsaetning til det danske, at huslejeforhgjelserne bortfalder,
nar udgifterne er betalt, og lanene er afdraget. Huslejenaevnet kan
give forhandstilsagn pa grundlag af fremlagte planer for foranstalt-
ningerne.

Der er ingen seerlige regler vedrgrende forbedring og vedligeholdelse
under den svage regulering.

Omdannelse til andre ejerformer.

Det har veeret en bevidst norsk politik at mindske udlejningssektoren
til fordel for ejerboliger eller andelsboliger. Her er der isaer 3 forhold,
som har betydning: 1. den kommunale forkgbsret ved salg af ud-
lejningsejendomme, 2. Loven om udstykning til ejerlejligheder og 3.
Byfomyelseslovgivningen, som kreever at private udlejningsejen-
domme omdannes til borettslag.

1. Siden 1977 har kommunerne haft forkgbsret til kab af private udlej-
ningsejendomme. Denne kan geres geeldende nar ejendommen
seelges eller udstykkes, eller i forbindelse med boligrenovering.
Kommunen kan veelge at overdrage ejendommen til beboerne som
borettslag eller ejerlejligheder.

2. | 60'erne og begyndelsen af 70'erne var der ikke nogen lovgivning
om ejerlejligheder og en del private udlejningsboliger og borettslag
blev udstykket for at omga husleje- og prisreguleringen af disse
boligformer. Et stop for udstykning blev indfgrt i 1976. Fra 1983 har
det veeret muligt igen at udstykke b&de private udlejningsejen-
domme og borettslag i ejerlejligheder. Boligerne skal have eget
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kakken, bad og toilet. Lejerne har krav pa at kgbe deres bolig til en
pris fastsat af en offentlig vurderingsmand. Hvis de ikke vil kagbe
kan de fortseette som lejere p& uzendrede vilkar. Men bytteretten
bortfalder, og der godkendes hgjere huslejestigninger ved renove-
ring af ejendommene.

3. | forbindelse med offentlig styret byfornyelse (sakaldt "Planmessig
byfornyelse") skal kommunerne overtage de private udlejningse-
jendomme og bagefter seelge dem som borettslag.

Aktuelle udviklingstendenser.

| 1990 nedsatte den norske regering et udvalg vedrgrende husle-
jelovgivningen, som afgav en betaenkning i 1993 (NOU 1993:4).

| begrundelsen for udvalgets nedseettelse naevnes, at der er behov for
en forenkling af lejelovgivningen, og en nyvurdering af om lovgivnin-
gen giver "den rigtigst mulige fordeling af rettigheder og pligter i for-
holdet mellem udlejer og lejer", pa baggrund af de aendringer der er
sket pé boligmarkedet i de senere ar. Blandt de forhold, som udvalget
blev bedt om at tage op, var problemerne i den nuvaerende lejelov
med omgaelse af reglerne om beskyttelse mod opsigelse ved hjeelp af
tidsbegreensede lejekon-trakter.

Det tages som et udgangspunkt, at der ogsd er behov for bestem-
melser om "lejeprisveern” i en ny lejelov, men at der er brug for en
vaesentlig forenkling. Hvad der er en urimelig hgj husleje, bar prin-
cipielt afggres pa grundlag af en sammenligning med "markedslejen" -
den leje som kan opnas ved nyudlejning af lignende boliger.

Udvalget foreslar en sammenlaegning af den almindelige lejelov og
huslejereguleringsloven til en lov. Hovedtraekkene i forslaget er, at der
er fri huslejefastseettelse ved genudlejning, dog ma lejen ikke veesen-
tligt overstige det lokale lejeniveau. Derefter kan lejen haeves en gang
om aret svarende til udviklingen i forbrugerpriserne. Hvert femte ar
kan én af parterne kraeve en tilpasning af lejen, hvis den ikke har-
monerer med det lokale lejeniveau.

Man foreslar desuden at ophaeve huslejensevnene. Det er istedet
principielt domstolene, som skal dgmme i tvister, men udvalget fores-
l&r at uenighed om huslejen mellem parterne kan afgares ved voldgift
ved hjeelp af en opmand, som kan udpeges af parterne i feellesskab
eller af de lokale domstole. En opmandsafggrelse har retsvirkning,
hvis den ikke indenfor 30 dage indbringes for retten. Adgangen til at
indga midlertidige lejeaftaler begreenses.
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Der er ikke pa nuveerende tidspunkt fremsat nogen konkrete nye lov-
forslag.
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Finland

Den private udlejningssektor.

Den private udlejningssektor i Finland kan opdeles i to dele. Den ene
del er privat ejede sociale boliger opfart med statsstgtte. Det drejer
sig om ca. halvdelen af den sociale sektor, som ialt udger 14 pct. af
boligbestanden. | disse boliger er der samme regler for huslejefast-
seettelsen, som geelder i almennyttige sociale boliger, men nar de
offentlige lan er udlgbet overgar disse boliger til det egentlige private
udlejningsmarked. Dette marked udger i dag ca. 14 pct. af bolig-
bestanden. En stor del af disse boliger er opfart af private virksomhe-
der til brug for deres ansatte og har derfor en saerlig karakter. Der er
desuden mange boliger opfart af institutionelle investorer, mens der
er relativt fa private ejere.

Boligmarkedet i Finland adskiller sig ved at have en meget stor
bestand af en seerlig ejerform - aktielejligheder - som er en mellem-
form mellem andelsboliger og ejerlejligheder (34 pct.). Urbaniseringen
i Finland er sket senere end i andre europaeiske lande, hvilket med-
fgrer, at der er fa gamle boliger i byerne. De private udlejningsejen-
domme udggr derfor en relativt ny og moderne boligbestand.

Udviklingen i reguleringen.

Finland indfarte huslejeregulering under krigen. |1 1963 gennemfgrtes
en afregulering, samtidig med, at man gav seerlige skattemaessige
afskrivninger til udlejningsbyggeri for at f& mere gang i boligproduk-
tionen. Som et led i et starre politisk forlig i 1967 blev der genindfart
huslejeregulering, som betad en fastfrysning af huslejen indtil 1974.
Herefter indfartes et nyt system, som i praksis betgd, at huslejerne
hvert at kunne haeves med en af staten fastsat stigningstakt. | 1987
og 1991 eendredes reguleringen, saledes at der blev andre vilkar for
lejefastseettelse for nyindgaede lejeaftaler.

Huslejefastsaettelsen.

Det grundlaegende princip i reguleringen siden 1974 har veeret, at
huslejen i en bolig prinicpielt ikke matte overstige lejeveerdien i et om-
rade. Denne lejevaerdi fastsattes af seerlige boligdomstole pd basis af
retningslinier givet af regeringen baseret pd opggrelse af drifts- og
vedligeholdelsesudgifter i en gennemsnitsejendom samt et kapital-
afkast.
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| praksis har det veeret sdledes, at man har fastholdt lejeniveueat fra
1974 og tilladt huslejestigninger hvert ar baseret pad arlige retning-
slinier fra regeringen for, hvor meget lejevaerdien ma stige. Udlejerne
har sa kunnet haeve huslejen tilsvarende og bruge dette som begrun-
delse overfor lejerne, uden at disse har haft ret til indsigelse.

Fra 1991 er reguleringen blevet afskaffet i en reekke byer, hvor man
skgnnede at der ikke var boligmangel. Der er desuden i princippet fri
lejefastszettelse pd alle nyindgaede lejemal, men i alle kommuner skal
huslejen fortsat veere mindre end det lejedes veerdi, og lejerne kan
indklage en husleje, som de ikke mener er rimelig. | de etablerede
lejemal i de regulerede kommuner gaelder fortsat den gamle reguler-
ing med en arlig procentvis stigningstakt, men det bliver muligt for
parterne frit at aftale at huslejen skal svare til den huslejenorm, som
regeringen har udarbejdet. Som en del af reformen aftaltes det, at der
labende skal indsamles statistiske oplysninger om lejeniveauet til brug
for indgaelse af lejeaftaler og for domstolenes afgarelser.

Konfliktlgsning.

Der er oprettet seerlige boligdomstole. Lejerne kan indklage husleje-
forhgjelser for denne domstol (dog ikke de, som blot faglger regerin-
gens prisforhgjelser), som skal vurdere om den er rimelig i forhold til
lejeniveauet i det lokale omrade. Boligretten kan bruge de normer,
som staten (det sdkaldte "statsrdd") udformer, men er ikke bundet af
dem.

Lejerbeskyttelse.

Et lejemal kan kun opsiges, hvis der kan gives en af de begrundelser
herfor, som specifikt er indeholdt i loven.

Fer 1992 kunne tidsbegraensede aftaler kun indgds med de samme
begrundelser - dvs. i praksis var tidsbegreensede lejemal ikke muligt.
Efter 1991 bliver det muligt at indga tidsbegreensede lejaftaler for en
periode p& max. 5 ar.

Vedligeholdelse og forbedring.

@dgede vedligeholdelsesudgifter giver ikke mulighed for at haeve
huslejen. Der er ikke seerlige midler bundet til vedligeholdelse.

Ved gennemfgrelse af forbedringer kan huslejen derimod heeves. Der

er ikke seerlige regler for hvor stor forhgjelsen kan veere, men den
samlede husleje skal veere indenfor det lejedes vaerdi.
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Vesttyskland

Den private udlejningssektor.

De private udlejningsboliger udger den stgrste sektor pd det Vest-
tyske boligmarked med 43 pct. af bolighestanden. De har udgjort
samme andel af nybyggeriet i 1990-92. Der er relativt f4 ejerboliger
(40 pct.). Hovedarsagen til denne sezerlige struktur p& boligmarkedet
skal sgges i skattepolitikken. Der er ikke rentefradrag for ejerboliger,
men istedet er der skattemaessige afskrivninger pa alle boliger, som
kan udnyttes i bade ejerboliger og udlejningsboliger.

En del af de private udlejningsboliger (11 pct.) er en slags socialt
boligbyggeri med offentligt stettede I&n og med seerlige regler for hus-
lejefastseettelsen og for indflytteres indkomstforhold. Disse regler
ophgrer med udlgbet af de offentlige 1an,hvorefter boligerne overgar
til det almindelige udlejningsmarked.

Mange af de private udlejningsboliger er bygget efter krigen,og de har
generelt en god standard. Dette har en vis sammenhang med, at alle
investeringer kan afskrives, og at der har veeret omfattende moder-
niseringsprogrammer siden 1970 med stgtte til privat boligfornyelse.

Udviklingen i reguleringen.

Umiddelbart efter krigen blev der indfart huslejeregulering. Denne
blev ophaevet i begyndelsen af 60'erne, bortset fra i nogle af de stor-
ste byer. Pa baggrund af kraftige huslejestigninger i slutningen af
60'erne indfgrtes imidlertid en ny mindre streng regulering i 1971,
samtidig med at man ggede lejerbeskyttelsen. 1 1983 blev regulerin-
gen andret til det nugaeldende system.

Huslejefastsaettelsen.

Reguleringen af huslejedannelsen i de private udlejningsejendomme i
Tyskland kan betegnes som en korrigeret - eler forsinket -
markeprisfastsaettelse. Man forsgger pa at lade markedet sla igen-
nem i prisdannelsen og samtidig at beskytte lejerne mod urimelige
huslejeforhgijelser.

Der er i princippet fri huslejefastseettelse ved indgaelse af nye lejemal.
Der er dog begraensninger, som er fastsat i loven om
"Wirtschaftsstrafgesetz", nemlig at huslejen ikke ma veaere mere end
hgjst 20 pct. over det lokale lejeniveau for tilsvarende boliger. Hvis der
kan dokumenteres starre udgifter pd ejendommen kan der indkraeves
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starre husleje. Det hgjest tilkendte ved domsafggrelse ligger 50 pct.
over.

For de eksisterende lejemal er huslejen reguleret. Med mindre andet
aftales ved lejemalets indgaelse, er huslejeudviklingen i den enkelte
ejendom underlagt fglgende regler:

« huslejen kan kun heeves 1 gang om aret

» huslejen ma ikke overstige det normale lejeniveau i lokalomradet

» huslejen ma& normalt ikke stige med mere end 30 pct. over en
3-arig periode

De sidste 2 regler kan afviges, hvis der kan dokumenteres stigende
omkostninger, som berettiger en stgrre stigning, f.eks. ved mod-
ernisering.

Nar en udlejer varsler forhgjelser, kan han bruge 3 mulige begrundel-
ser:

» det lokale lejeniveau er steget

» en offentligt udpeget vurderingsmand har fastsat en hgjere leje

» der er mindst 3 lignende boliger i udlejerens ejendomme, hvor
huslejen er hgjere

Det lokale lejeniveau er normalt fastlagt i et sakaldt "Mietenspiegel".
Det er en oversigt, som hvert ar udarbejdes af kommunerne. Den
viser et huslejeinterval for boliger udlejet indenfor de sidste 3 &r med
forskellig standard og beliggenhed. | princippet skal alle kommuner
med mere end 15.000 indbyggere udarbejde disse normer, men en
del gor det ikke, og ofte udarbejdes de p& en made, som ikke er i
overensstemmelse med retningslinierne i lovgivningen. | princippet
skulle huslejenormerne konstrueres pa grundlag af en statistisk un-
dersggelse af huslejerne i en kommune, men dette har vist sig at
veere sveert og dyrt for kommunerne. Det har vist sig sveert at af-
greense de faktorer, som har afggrende betydning for huslejedannel-
sen, bl a. fordi det viser sig sveert at finde en entydig sammenhang
mellem kvalitet og husleje. Det er derfor kun nogle af de stgrste
kommuner, som har lavet egentlige statistiske analyser - i nogle
tilfeelde med hjeelp fra forskningsinstitutter. | mange af de gvrige
kommuner udarbejdes huslejenormerne istedet ved et samarbejde
mellem kommunen og udlejer - og lejerorganisationerne og andre
sagkyndige. | kommuner, hvor der ikke er en lokal lejerorganisation,
bliver der ofte ikke udarbejdet huslejenormer.

Et andet system, som parterne kan aftale for huslejeudviklingen, er en
sakaldt "trinleje" (staffelmieten). Her aftales en bestemt stigningstakt
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for huslejen - maksimalt over en periode pd 10 ar. Huslejen kan dog
haeves yderligere, hvis det kan begrundes med uventet store
stigninger i driftsudgifterne. Lejeren kan samtidigt binde sig til ikke at
opsige lejligheden i op til 4 ar.

| visse tilfeelde kan hgjere kapitaludgifter for tinglyste lan bruges som
begrundelse for lejestigninger. Det geelder kun for eksisterende lan
(med variabel rente) eller nye lan til modernisering. Men kun hvis
renteudgifterne kommer til at overstige udgifterne pa det tidspunkt,
hvor lejeaftalen blev indgdet. Hvis renteudgifterne senere falder -
enten fordi renten falder eller fordi lanet er afviklet - skal forhgjelsen
bortfalde. Ved keb af en ejendom kan kapitaludgifter til 1an optaget til
kabet ikke overveeltes i huslejerne. Hvis omvendt brugsveerdien af
boligen forringes, kan lejerne kreeve huslejen nedsat og de kan tilba-
geholde en del af huslejebetalingen, hvis ejendommen ikke holdes
ordentligt i stand.

| Berlin har der veeret en seerlig regulering. Frem til 1988 var det den
samme regulering, som gjaldt i hele Vesttyskland far 1965. Herefter
har man indledt en afviklingsperiode over 10 ar, hvor man skal have
samme sytem som i resten af landet ved periodens slutning.

Konfliktlgsning.

Der findes ikke huslejenaevn eller seerlige boligretter i Tyskland. Hvis
lejerne ikke vil anerkende begrundelserne for en huslejestigning er de
henvist til at rejse et civilt sggsmal ved retten (amtsgericht). Der
kreeves indbetalt et gebyr til retten, som man far refunderet, hvis
sagen vindes, ligesom der kan veere udgifter til advokathjeelp. Det er
saledes en del vanskeligere at klage for lejerne i Tyskland end det er i
Danmark.

Der er dog et seerlig organ pa komunalt niveau, som tager sig af
klager fra lejerne over vedligeholdelsesmangler (se nedenfor).

Lejerbeskyttelse.

Lejerne kan kun opsiges, hvis udlejerne har en sakaldt "berettiget
interesse" heri. Som eksempler pa en berettiget interesse er naevnt 3
forhold i lovgivningen:

< lejeren har ikke overholdt sine forpligtelser

« udlejerne vil selv bo i boligen eller bruge den til personer fra sin
naermeste familie
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« udlejeren forhindres i at udnytte grunden og ejendommen pa en
gkonomisk rimelig made ved en fortseettelse af lejemalet. Et ek-
sempel er sanering, eller et udlejet enfamiliehus, der skal salges.

Et gnske fra udlejerens side om at kunne fastseette en hgjere husleje
er ikke en berettiget opsigelsesgrund. Der geelder seerlige regler ved
udstykning i ejerlejligheder (se nedenfor).

Opsigelsesfrist varierer med hvor lang tid lejerne har boet i boligen.
Minimum er 3 maneder, stigende helt op til 9-12 maneder nar man
har boet der mere end 10 &r.

Hvis lejeren naegter at anerkende opsigelsesgrunden, ma udlejeren
fore en proces mod ham ( en sakaldt "Raumungsprozes"). Lejeren
kan blive boende, indtil en sddan proces er afgjort. Der kan aftales
midlertidige lejekontrkater for op til 5 ar.

Vedligeholdelse og forbedring.

Det er grundleeggende udlejerens pligt at sgrge for, at en udlejnings-
ejendom er tilfredsstillende vedligeholdt. Bliver den ikke det, kan le-
jerne selv nedseette huslejebetalingen. Lejerne kan desuden forlange
erstatning, hvis der er mangler i boligen ved indgaelsen af lejekontrak-
ten, eller hvis udlejeren venter for leenge med at udbedre mangler,
som lejeren har gjort ham opmaerksom pa.

Lejerne har desuden forskellige muligheder for at tvingeudlejeren til at
oprette mangler:

* Lejerne kan selv gennemfgre vedligeholdelsen og modregne det i
huslejen.

» Lejerne gennemfarer vedligeholdelsen og anlaegger erstatningssag
mod udlejeren.

» Udlejeren indklages for retten med krav om udbedring.

* Ved meget alvorlige mangler kan huslejeindbetalingerne tilbagehol-
des, indtil der er foretaget en udbedring.

» Klage til "Amt fur Wohnungspflege", der er et offentligt organ pa
kommunalt niveau, som kan gennemfgre tvangsvedligeholdelse.
Reglerne herfor er fastsat i seerlige delstatslove (Wohnungsp-
flegegesetze).

For det man i Danmark kalder for den "indre vedligeholdelse" (maling
mv. i boligen - pa tysk: Schonheitsreparaturen), kan der indgas aftale
om, at det er lejerne som star for denne, hvilket er almindelig praksis.
Dette indebaerer en pligt for lejeren til at renovere lejligheden med
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bestemte mellemrum. Ggr han ikke det, kan udlejerne forlange er-
statning.

Lejerne kan i princippet ikke modseette sig en ejers gnske om at gen-
nemfagre forbedringer. De kan dog modsaette sig moderniser-
ingsforanstaltninger, hvis de kan pavise, at disse er til vaesentlig
ulempe for dem. Hvis parterne ikke kan blive enige om dette, ma der
fores retssag, hvor lejerne har bevisbyrden. Der naevnes i loven
falgende eksempler p& ulemper:

e gener under ombygningen - specielt hvis lejerne er gamle eller
Syge,

» uhensigtsmeessige endringer, som forringer boligens brugsveerdi
for lejeren,

» forbedringer, som overfladigger lejerens egne investeringer i boli-
gen, iseer hvis de er godkendt af ejeren, og han ikke vil yde erstat-
ning,

» for store huslejeforhgjelser - fx fordi standarden bliver for hgj
(luksus-moderniseringer).

Lejerne kan eventuelt forlange en erstatning for de ulemper, som de
paferes.

En modernisering skal varsles skriftligt 2 maneder far arbejdet pabe-
gyndes. Ejeren kan veelge at fastseette huslejen efter mo-
derniseringen efter 2 forskellige metoder:

1. Ved anvendelse af den offentligt fastsatte normalleje (mietenspie-
gel) for boliger med den nye standard.

2. Ved at forhgje huslejen med et belgb, der svarer til 11 pct. af om-
kostningerne ved de forbedringer, der er gennemfart. Hvis der er
offentlige tilskud, skal disse farst fratreekkes omkostningerne. Der
gives ikke huslejeforhgjelse for udgifter til opretning og vedlige-
holdelse.

Da den langfristede rente i Tyskland i 80'erne har ligget pa ca. 7 pct.,
ses det, at en huslejeforhgjelse pd 11 pct. af investeringerne er en
ganske god forrentning for udlejerne. Med den seneste rentestigning
(9-10 pct.) er vilkarene blevet relativt darligere.

Lejerne har ret til selv at gennemfgre og finansiere forbedringer i
deres bolig. Hvis de ikke har indhentet ejerens tilladelse, kan de dog
tvinges til at reetablere lejligheden ved fraflytning. Ejeren kan ikke
sige nej til tekniske forbedringer i boligen, som forbedring af el, varme
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eller vandforsyning. | disse tilfaelde, og hvis ejeren har givet en skriftlig
tilladelse til en forbedring, kan lejeren kraeve en erstatning herfor ved
fraflytning. Denne skal fastseettes ud fra den veerdiforggelse, som
forbedringen har givet boligen - ikke ud fra de afholdte omkostninger.

Nedlaeggelse af boliger og omdannelse til andre ejerformer.

Mulighederne for at nedlaegge boliger ved nedrivning, ved at om-
danne dem til erhverv eller blot lade dem std tomme, er reguleret.
Loven giver de enkelte delstater mulighed for at bestemme, at
bolignedlzeggelser i omrader udpeget af delstaten, hvor der er szerlig
boligmangel, skal godkendes af kommunerne. Det er fortrinsvis i de
stgrre byer, at dette finder sted. | disse kommuner skal nedlaeggelse
af boliger kunne begrundes med offentlige interesser - f eks. by-
fornyelse. Hvis ejerne uden tilladelse nedlaegger boliger, kan kommu-
nerne palaegge dagbgder, indtil boligerne er genetableret, patvinge en
rydning af lokalerne eller sagsgge ejeren med krav om faengselsstraf.

Private udlejningsejendomme, der ikke er underlagt vilkarene for
stattet boligbyggeri, kan frit udstykkes i ejerlejligheder.

Lejerne kan ikke siges op selv om en ejendom udstykkes. Men hvis
en lejlighed seaelges, kan den nye ejer sige lejeren efter 5 ar med nor-
malt varsel.

Sociale boliger kan ogsa udstykkes, hvis de offentlig subsidierede lan
udbetales. Men i sa fald kan lejeren efter salg af en lejlighed farst si-
ges op efter 8 ar.

Endelig geelder der seerlige regler i Berlin, hvor fristen for opsigelse er
10ar.

Det er skannet, at der i de senere ar er ca. 30.000 udlejningsboliger,
der

hvert ar overgar til ejerstatus. Det svarer til ca 1/3 af nybyggeriet af
udlejningsboliger. Mange af de udstykkede boliger - ca 60 pct. - bliver
fortsat lejet ud. Disse boliger har ofte en husleje, som ligger over gen-
nemsnittet.
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England

Den private udlejningssektor.

De private udlejningsboliger udger kun 9 pct. af boligbestanden i hele
UK - en andel der har veeret kraftigt faldende i de sidste 20 ar, hvilket
isaer skyldes omdannelse til ejerboliger, men ogsa at kommunerne
har opkabt mange boliger. Kun 6 pct. af nybygeriet er privat udlejning.
Boligerne er generelt temmeligt gamle (60 pct. far 1920).

Starsteparten af udlejerne er sma private ejere (over 64 pct.).
Desuden ar mange boliger ejet af arbejdsgivere (22 pct.). Der er séle-
des fa sterre professionelle udlejere pa markedet.

Storbritannien - og iseer England - er domineret af ejerboliger. De
udger i dag sma 70 pct. af bestanden, hvor der i 1970 var mindre end
50 pct.

Udviklingen i reguleringen.

England har haft huslejeregulering siden 1915 - i begyndelsen kun
den eeldre og billigere del af boligerne, og efter krigen alle boliger. En
ny form for regulering baseret p& en lejeveerdivurdering blev indfart i
1965. | 1980 blev reguleringen heevet for nybyggeri og gennem-
renoverede boliger, og der blev &bnet op for tidsbegraensede lejekon-
trakter. | 1989 blev reguleringen opheevet for nye lejekontrakter, mens
kontrakter indgaet far 1989 fortsat er regulerede.

Huslejefastsaettelsen.

Under reguleringen har bade udlejer og lejer ret til at lade huslejen
vurdere af en seerlig offentlig embedsmand - en sékaldt "rent officer".
Huslejen fastseettes for 3 ar ad gangen, bortset fra inflationstilleeg.
Den herved fastsatte leje - sakaldt “fair rent" - er baseret pad normer
udarbejdet af regeringen. De er oprindelig baseret pa en vurdering af
ejendommene og det afkast, de kunne give. De efterfglgende ar er de
opjusteret med inflationen, selv om regeringen i 80'erne gennemfarte
stagrre stigninger end inflationen. Der er saledes ikke tale om en
markedsprisfastsaettelse, og der er huslejespand.

Reguleringen geelder kun for umgblerede lejligheder. En made at

omga reguleringen har veeret at udleje med delvis mablering eller
med forplejning (sakaldte "breakfast leases").
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For nyindgaede lejemal geelder det regelsaet, der kaldes "assured
tenancies". Der er ingen begraensninger pa den leje, som kan aftales,
men lejerne har mulighed for at klage over urimelige huslejer (se
nedenfor). Lejeren er desuden sikret mod huslejeforhgjelser i en
neermere aftalt periode (mindst 1 ar).

Konfliktlgsning.

For boliger under den gamle regulering er der som neaevnt seerlige
"rent officer" til fastseettelse af huslejen. Afggrelsen kan indklages til
huslejenaevn (“rent tribunals"). Under de nye regler kan husleje-
forhgjelser ogsa indklages til disse neevn, som sa skal afgere om le-
jen er veesentligt hgjere end det lokale markedsniveau. Andre konflik-
ter ma afggres under de normale domstole.

Lejerbeskyttelse.

Ved indfgrelse af det nye system i 1989 blev beskyttelsen af lejerne
under den gamle regulering gget, med den begrundelse at udlejerne
nu havde veesentlige incitamenter til at opsige eksisterende lejemal.
Det er saledes ikke muligt at opsige dissse lejere. Under de nye regler
er beskyttelsen svagere (ifglge Wiktorin 1993).

| 1980 blev indfgrt mulighed for tidsbegreensede lejeaftaler pa fra 1 til
5 &r. | 1989 nedsattes minimumsperioden til 6 maneder.

Vedligeholdelse og forbedring.
Hverken under den gamle regulering eller under de nye regler er der

fastsat nogen sammenhang mellem husleje og udgifter til forbedring
eller vedligeholdelse.

Omdannelse til andre ejerformer.

Det har i alle &rene veeret muligt at omdanne private udlejningsboliger
til ejerlejligheder.
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Holland

Den private udlejningssektor.

Sektoren udgar 19 pct. af boligmassen og er gaet meget tilbage siden
krigen. Boligerne er relativt gamle. 40 pct. af boligerne mangler cen-
tralvarme, men kun fa er uden bad.

Iseer den eeldre og darligere del af boligerne ejes af sma private ejere.
Den nyeste tredjedel af bestanden ejes fortrinsvis af institutionelle
investorer. Der er blevet givet direkte subsidier til nybyggeri af private
udlejningsboliger siden 1968. | perioder har det private ud-
lejningsbyggeri oversteget det almennyttige.

Holland har en meget stor almennyttig boligsektor (36 pct.) og en
relativt lille ejerboligsektor (45 pct.).

Udviklingen i reguleringen.

I en ny lejelovgivning lige efter krigen blev huslejen fastfrosset pa
1940 niveauet. Huslejeforhgjelser blev senere gennemfart efter cen-
tralt fastsatte retningslinier, men loven blev fgrst ophaevet i 19609.
Herefter blev indfart et nyt system med vurdering af boligernes
kvalitet efter objektive kriterier. | 1979 blev dette suppleret med, at
regeringen skulle foreskrive arlige stigninger i huslejeniveauet for ek-
sisterenede lejemal.

Huslejefastsaettelsen.

Huslejen i nye lejemal kan i princippet frit aftales, men lejerne kan
kreeve, at huslejen skal ligge under en "lejeveerdi". Denne veerdi er
summen af en basisleje, som bestemmes af et pointsystem, og de
afholdte driftsudgifter. Systemet giver point for boligernes starrelse,
kvalitet og beliggenhed. Pointsystemet er udarbejdet pa grundlag af
huslejerne i den almennyttige sektor og afspejler derfor denne sektors
prisniveau (ligesom i Sverige).

| eksisterende lejemal kan huslejen haeves en gang om aret og nor-
malt kun med den procentsats, som er fastsat af regeringen.

Der er i praksis ikke nogen regulering for de nyeste og dyreste
boliger.
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Konfliktlgsning.

Uenighed om huslejen afgeres af 63 seerlige regionale huslejekom-
misioner. Der er en formand udpeget af regeringen, som ikke ngd-
vendigvis er jurist. De to gvrige medlemmer repraesnterer organisa-
tionerne, men udpeges af det der svarer til amtsrddene. Kommission-
ernes afggarelser kan appeleres til de almindelige domstole.

Der kan af udlejer eller lejer kun rejses en sag om aret for en bestemt
bolig. Der betales et gebyr.

Lejerbeskyttelse.

Holland har en meget steerk lejerbeskyttelse. Lejerne kan kun opsiges
hvis ejeren eller hans familie vil overtage boligen, hvis lejerne ikke vil
acceptere en huslejestigning eller ikke betaler lejen, eller hvis ejen-
dommen skal renoveres. Der skal desuden skaffes genhusning til
lejerne i farste og sidste tilfeelde.

Det er kun med f& undtagelser muligt at aftale tidsbegreensede le-
jemal.

Vedligeholdelse og forbedring.

Hvis udlejer ikke foretager en tilstraekkelig vedligeholdelse kan lejerne
afvise huslejeforhgjelser, indtil manglerne er afhjulpet. Udlejerne skal i
s& fald ga til huslejekommissionen og fa medhold, far han kan haeve
huslejen.

Vedligeholdelsesudgifter giver ikke ret til huslejeforhgijelser. Indtil
1992 var der regler for, hvor meget huslejen kunne heeves efter en
forbedring eller samlet renovering. Nu er det principielt til forhandling

mellem parterne, men den samlede leje m& dog ikke overstige 6 pct.
af summen af ejendomsveerdien far forbedringen og investeringen.

Omdannelse til andre ejerformer.

(oplysninger mangler)
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Frankrig
Den private udlejningssektor.

De private udlejningsboliger udger ca. 20 pct. af den franske bolig-
masse. Det er fortrinsvis aldre boliger i byerne, og mange af dem har
en darlig standard (35 pct. med installationsmangler). Der er sket et
kraftigt fald i antallet af private udeljningsboliger igennem de sidste 20
ar, pa trods af at de udger ca. 8 pct. af nybygeriet. Hovedarsagen er
omdannelse til ejerlejligheder.

Ejerboligerne udger 54 pct. af boligmarkedet og den almennyttige
sektor 17 pct.

Udviklingen i reguleringen.

Efter krigen indfgrtes i 1948 en regulering, hvor huslejen fastsattes
efter fastlagte kriterier (starrelse og kvalitet), og blev forhgjet hver af
de efterfalgende ar efter retningslinier fastlagt af regeringen. Reguler-
ingen blev gradvist afviklet gennem 60'erne og 70'erne, hvor ogsa en
stor del af boligerne blev til ejerlejligheder. Der var i 1982 fortsat 14
pct. af boligerne, som var under den gamle regulering fra 1948. De
gvrige boliger havde principielt fri lejefastsaettelse, men der var et loft
fastsat efter markedspriser. Der var en meget darlig lejerbeskyttelse.

| 1982 blev indfart en bedre lejerbeskyttelse, og der blev indfgrt be-
greensninger pa huslejestigningerne. | 1986 eendrede en ny regering
igen reglerne, saledes at lejerbeskyttelsen bortfaldt, og der blev fri
lejefastsaetelse ved nye lejeaftaler. /Endringem medfgrte store husle-
jestigninger (50 - 180 pct. ifglge Boelhouver m.fl.), hvorfor loven igen
blev strammet i 1989, hvor der indfgrtes mulighed for, at regionerne
kunne veelge at indfgre en regulering.

Huslejefastsattelsen.

12 pct. af boligerne er fortsat reguleret efter reglerne fra 1948-loven,
med statsligt fastsatte huslejeforhgjelser.

For de gvrige boliger geelder fglgende regler: For nybyggede boliger
og for nyetablerede boliger med moderne standard i aeldre bygninger
er der fri lejefastseettelse. Ved genudlejning af de gvrige boliger kan
man frit aftale lejen, men denne mé& ikke overstige lejen for andre
lignende boliger i det lokale omrade. | uopsagte lejemal kan huslejen
haeves en gang arligt, og huslejen ma ikke stige mere end byggeom-
kostningerne. Regeringen kan derudover fasaette en lavere stignings-
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takt for bestemte omrader, hvis de finder at huslejerne stiger for
meget. Dette er sdledes sket for Paris i begyndelsen af 90'erne.

Da lejerbeskyttelsen er darlig (se nedenfor) kan reguleringen imidler-
tid relativt let omgas.

Konfliktlgsning.

Konflikter om huslejen kan bringes til voldgift hos en kommission (det
fremgar ikke helt klart p& hvilket geografisk niveau). Kommissionen
kan kun meegle og kraever betaling for sin medvirken. Den bestar ikke
af jurister, men af repreesentater for det offentlige og organisationer.

Hvis der ikke opnas enighed mellem parterne, ma sagen ga til dom-
stolene, men kun relativt fa sager kommer sa langt (Wiktorin 1993).

Andre konflikter om opsigelse mv. bringes direkte til domstolene.

Lejerbeskyttelse.

| princippet kan der kun indgas tidsbegreensede lejekontrakter. Ved
indflytning indgés en lejekontrakt for mindst 3 ar for private udlejere
og mindst 6 ar for selskaber. Derefter kan aftalen fornyes hvert tredje
ar. | kontraktperioderne kan lejerne ikke opsiges, bortset fra ved mis-
ragt af lejeaftalen. Ved lejeaftalens udlgb skal udlejer desuden give
en begrundelse for hvorfor aftalen ikke kan fornyes. Det skal enten
veere at ejeren selv vil bruge boligen, at han vil seelge den eller andre
sakaldte legitime og veesentlige arsager. Lejere under 1948 loven skal
tibydes genhusning ved opsigelse.

Vedligeholdelse og forbedring.

Den foreliggende litteratur siger ikke noget praecist, om hvilke husleje-
forhgjelser der kan gennemfgres ved renovering af boligerne.

Omdannelse til andre ejerformer.

Der er frie muligheder for at udstykke til ejerlejligheder. For boliger
under 1948-loven skal foretages genhusning, hvis lejerne opsiges.
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BILAG 15

Afkastet af Investeringer i private udlejningsejendom-
me - under huslejeregulering og ved afvikling af regu-
leringen. Hans Skifter Andersen, SBI, 22. marts 1995.
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1. Indledning og sammenfatning

| dette notat er foretaget forskellige beregninger af afkastet af in-
vesteringer i private udlejningsejendomme. Farst er beregnet et
afkast for perioden 1977-1994. Som grundlag for fastseettelse af en
kalkulationsrente er desuden beregnet, hvilket afkast man kunne have
opnaet ved gennem perioden at placere tilsvarende midler i obliga-
tioner. Der foretages en analyse af, hvilke faktorer der har haft ind-
flydelse pa afkastet i perioden.

Derefter belyses det fremtidige afkast ved en fortseettelse af reguler-
ingen, herunder afkastet ved investeringer i forbedringer. Endelig
beregnes et skeon for det gennemsnitlige huslejeniveau ved en
ophaevelse af reguleringen, de ejendomsprisstigninger, der kan for-
ventes som fglge heraf, og de ggede skatteindtaegter.

Beregningerne af afkastet 1977-94 er baseret pa en investerings-
model, som tidligere er blevet udviklet af SBI. | modellen indgér in-
vesteringer, indteegter og udgifter for en gennemsnitlig privat ud-
lejningsejendom i perioden, herunder investeringer i forbedringer.
Beregningerne i grundeksemplet viser, at investeringerne har givet en
negativ kapitalveerdi for selskaber med en skattepct. pa 40, mens den
for private personer med en skattepct. pad 68 har veeret positiv. Den
interne rente efter skat er for selskaber beregnet til 9,0 pct. og for pri-
vate personer til 8,8.

Dette resultat er iseer falsomt overfor forudseetningerne vedrgrende
prisstigningerne pa private udlejningsejendomme og vedrarende det i
loven fastsatte kapitalafkast. Begge disse forudseetninger er baseret
pa statistiske data. De mere arbitreert fastsatte forudsaetninger, som
f.eks. andelen af egenkapital i ejiendommene ved periodens start, har
mindre betydning for resultatet af beregningerne.

Udviklingen i ejendomspriserne - og dermed afkastet - er en fglge af 3
faktorer: 1. den faldende rente, 2. gennemfgrte forbedringer af ejen-
dommene og 3. andrede forventninger til det fremtidige afkast. Ren-
teudviklingen skgnnes at have betydet en forggelse af priserne i peri-
oden 1977-94 med smé& 1000 kr. pr. m*, mens forbedringer i perioden
er beregnet at have en veerdi pd ca. 400 kr. pr. m® Analysen viser
desuden, at priserne allerede i 1977 var dobbelt sd hgje som den til-
bagediskonterede veerdi af det fremtidige formelle afkast under regul-
eringen. Allerede pa dette tidspunkt var der saledes indbyggede for-
ventninger om et stgrre afkast. Disse forventninger ggedes iseer frem
til 1990 men er faldet i de seneste ar. De ggede forventninger svarer
til sm& 500 kr. pr. m.
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En analyse af de forskellige faktorers betydning for afkastet viser, at
naestefter starrelsen af det formelle afkast, s& har rentefaldet haft den
stgrste betydning efterfulgt af prisstigninger som fglge af sendrede
forventninger. Ogsa underskuddet p& vedligeholdelsen har haft en
relativ stor - negativ - betydning for afkastet, mens forbedringsaktiv-
iteten har haft en mindre og positiv.

Hvis der kommer en klar politisk udmelding om, at huslejeregulerin-
gen fortseettes i en uoverskuelig fremtid, er det ikke sandsynligt, at
priserne pa udlejningsejendomme fortsat vil stige - det er snarere
sandsynligt at de vil falde. | s& fald vil afkastet vaere begreenset til det,
der fremkommer ved den Igbende drift og ved investeringer i
forbedringer. Det lgbende afkast kan, efter de nye revisioner i le-
jelovgivningen, beregnes til at vaere 86 kr. pr. m? eller 3,6 pct. af den
aktuelle gennemsnitlige salgsveerdi. Investeringer i forbedringer giver
for selskaber et afkast pad sma& 12 pct. efter skat ved instal-
lationsforbedringer og lidt over 6 pct. ved andre forbedringer. For pri-
vate ejere er den interne rente ved disse investeringer beregnet til
hhv. 12 og 3 pct. Selv ved en ret omfattende forbedringsaktivitet vil
det samlede afkast af ejendommene dog ikke kunne give en normal
forrentning af den investerede kapital i eiendommene.

Ved en ophaevelse af reguleringen vil huslejeniveauet kunne forven-
tes at stige til et niveau, der er bestemt af konkurrencen med de
avrige boligformer og af huslejeniveauet i nybyggeriet. Ved beregning
af dette markedsniveau tages udgangspunkt i de gkonomiske vilkar
ved kgb af ejerlejligheder. Det antages at huslejerne vil stige til et niv-
eau, hvor den kapitaliserede veerdi af de fremtidige huslejebetalinger
svarer til den kapitaliserede veerdi af de fremtidige boligomkostninger
ved kgb af en tilsvarende ejerlejlighed. Med udgangspunkt i den gen-
nemsnitlige kebspris pr. m* for ejerlejligheder kan séledes beregnes
et gennemsnitligt huslejeniveau pa 450 kr. pr. m?. Der kan fremfgres
forskellige argumenter for, at dette niveau er enten for hgijt eller for
lavt. P& den ene side har ejerlejlighederne generelt en hgjere kvalitet
end de private udlejningsboliger, pd den anden side kan man forvente
at priserne péa ejerlejligheder - med det nuveerende relativt lave pris-
niveau - vil pavirkes opad, nar huslejerne stiger. Desuden kan likvid-
itetsproblemer hos boligtagerne betyde, at de foretreekker at betale
relativt mere for en lejebolig fremfor en ejerlejlighed, der kreever en
udbetaling og en hgijere startboligudgift.

Det beregnede huslejeniveau indebaerer en gennemsnitlig huslejes-
tigning pa 25 pct. i forhold til det nuveerende niveau. Det kan dog for-
ventes, at huslejerne ikke vil stige sd meget i de nyere boliger og i de
mindre byer i provinsen, mens der vil komme veesentligt stgrre
stigninger i aeldre boliger med god standard og i hovedstadsomradet.
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Med udgangspunkt i det skgnnede huslejeniveau beregnes dernaest
den tilsvarende gennemsnitlige salgsveerdi af ejendommene, som den
kapitaliserede veerdi af de forventede fremtidige nettoindteegter.
Denne salgsveerdi beregnes til ca. 4.100 kr. pr. m? hvilket er en
stigning pa 71 pct. i forhold til det nuveerende prisniveau. Efter ejen-
domsavanceskat kan udlejerne forvente en kapitalgevinst pa ca.
1.000 kr. pr. m?, svarende til 21 mia. kr. for alle udlejningsejendomme
med tre eller flere boliger under reguleringen. Staten vil opnd en
samlet kapitalgevinstskat pa 14 mia. kr. og en gget arlig indkomstskat
pa 1 mia.

2. Beregning af afkastet af investeringer i private udlejningsejen-
domme 1977-94

Investeringsmodellen

Beregningen af afkastet af investeringer i private udlejningsejen-
dommel 977-94 er baseret pd en investeringsmodel for en gen-
nemsnitlig ejendom under huslejeregulering. Denne model er en
forbedret og opdateret udgave af en model, som SBI tidligere har an-
vendt (se Skifter Andersen m fl. 1990).

Investeringsmodellens hovedprincip er vist i figur 1.

nigerudgiter  INVEStEringsmodel
for private udlejningsejendomme

160

140 A 1: Egenkapital
120 1 ; B 2 Fovedriny.
100 f D 3: Driftsresultat

80 7

60 - B 5 salgsverdi

40 - - 6: Restgaeld

20 - . 7: Avanceskat

01

-20 7

-40

-60 6

-80 : — .

1977 1978 1993 1994

Ar

Figur 1. Investeringsmodel
Ved periodens start i 1977 investeres en egenkapital lig ejendom-
mens kontante salgsvaerdi minus kontantvaerdien af beldningen af
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ejendommen. Dette og de fglgende ar til og med 1994 investeres
desuden en egenkapital i forbindelse med forbedringer. 1 1977 og
hvert af de fglgende ar opnas en indteegt svarende til det gkonomiske
resultat efter skat pa ejendommen.Dette skyldes dels et driftsresultat
(efter betaling af ydelser pa 1an) og dels forskellen mellem henseettel-
ser og udgifter til vedligeholdelse. Ved periodens slutning opggres
egenkapitalen som er den kontante salgspris minus kursveerdien ef
restgaelden og minus eventuel ejendomsavanceskat.

Investeringens kapitalvaerdi beregnes herefter som:

Salgsveerdi 1994 tilbagediskonteret til 1977

- Kursveerdien af restgaelden i 1994 tilbagediskonteret til 1977

- Ejendomsavanceskat tilbagediskonteret til 1977

+ De tilbagediskonterede veerdier af de arlige nettooverskud efter
skat

- Egenkapital 1977

- Tilbagediskonteret veerdi til 1977 af egenfinansiering af forbed-
ringer

Den interne rente for investeringerne beregnes herefter som den
kalkulationsrente der giver kapitalveerdien 0. Alle talstgrrelser i model-
len opgares i kr. pr. m?,

De detaillerede forudseetninger for modellen er naermere beskrevet i
Bilag 1. Her skal naevnes nogle hovedforudsaetninger.

Det er vigtigt at forbedringsaktiviteten inddrages i modellen, fordi
veerdien af ejendommen ved periodens slutning er et resultat af bade
prisstigninger og forbedringer. Starrelsesordenen af de Igbende
forbedringer beregnes med udgangspunkt i SBIs undersggelse i
1991-92 af forbedringsinvesteringerne i private udlejningsejendomme,
samt udviklingen i realkreditinstitutternes og Grundejernes Invester-
ingsfonds udlan til forbedring og ombygning i de enkelte &r. Det an-
tages at 64 pct. af forbedringerne de enkelte ar er finansieret med lan
fra hhv. realkreditinstitutter og Grundejernes Investeringsfond med
rente og lgbetid svarende til forholdene det pagaeldende ar.

Det arlige nettooverskud efter skat pa ejendommen bliver beregnet
som:

primeert driftsresultat
- underskud pé& vedligeholdelsen (udgifter minus henseettelser)
- ydelser pa lan
- skat.



Det forudseettes at de arlige driftsudgifter p& ejendommen er lig de
tilsvarende fastsatte udgifter i den omkostningsbestemte husleje. Der
er desuden regnet med, at de afholdte udgifter til fornyelse af installa-
tioner svarer til henseettelserne til fornyelse, bortset fra de @gede
henlaeggelser, som fremkommer ved forbedring af installationer. Det
arlige primeere driftsresultat beregnes derfor ved:

kapitalafkastet (7 pct. af vurderingen i 1973)

+ forrentning af beboerindskud og andre likvide midler

+ huslejeforhgjelser ved forbedringer - forbedringsindtsegt

+ ggede henleeggelser til fornyelser som fglge af forbedring af instal-
lationer

Underskud pa vedligeholdelsen er arets henseettelser til vedlige-
holdelse minus arets udgifter.

Ydelser pa lan bestar af dels ydelser p& de lan, som var i ejendom-
men ved periodens start, og dels ydelserne pa lan optaget i forbin-
delse med de arlige forbedringer.

Ved beregning af skatten tages hensyn til, at man ikke altid kan fra-
treekke udgifterne til vedligeholdelse. Desuden indregnes af-
skrivninger pa installationer og renteudgifter. Den skattepligtige
indkomst beregnes derfor udfra:

primeert driftsresultat

- underskud p& vedligeholdelse

+ andel af vedligeholdelsesudgifter, der ikke kan fradrages
- afskrivninger pa installationer

- renteudgifter

| bilag 2 er beregnet, hvilken alternativ forrentning efter skat inves-
torerne ville kunne opna ved at investere de samme midler i obliga-
tioner over det samme tidsrum. Den her beregnede interne rente efter
skat er i tabel 1. anvendt som kalkulationsrente for beregning af
kapitalveerdien ved investeringer i private udlejningsejendomme i pe-
rioden 1977-94. Kapitalveerdien er beregnet ved en skattepct. pd hhv.
40 pct. og 68 pct.
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Tabel 1. Beregnet kapitalvaerdi af investeringer i private udlejnings-
ejendomme 1997-94 for investorer med skatteprocenter p& hhv. 40 og
68 pct., samt den beregnede interne rente.

Selskaber Private ejere

Skatteprocent 40 68
Kalkulationsrente efter skat, pct. 12,6 8,1
-kr. pr. m?-
Salgspris tilbagedisk. 321 643
- Kursveerdi restgeeld tilbagedisk. 64 127
+ Veerdi af indteegt. - udgifter, tilbagedisk. -9 -33
- Investeret egenkapital 1977 349 349
- Investeret egenkapital i forb., tilbagedisk. 63 87
= Beregnet kapitalveerdi -164 47
Intern rente 9,03% 8.81%

Det ses af tabellen, at udbyttet af investeringerne har veeret forskellig
for selskaber mv. der har haft en skattepct. pa 40 pct., og private
ejere, hvor der er regnet med en marginalskat pa 68 pct. Selskaberne
har haft en negativ kapitalveerdi af investeringen, sammenlignet med
obligationskgb, mens de private ejere har haft en positiv kapitalveerdi.
Man kan sige, at denne forskel isser skyldes, at de private udlejere
har haft stgrre udbytte end selskaberne af, at kapitalgevinsterne har
veeret skattefrie.

Den beregnede interne rente efter skat af investeringen er beregnet
nederst i tabel 1. Det ses at den interne rente er neesten ens for de to
ejergrupper, selv om deres kalkulationsrente er forskellig.

Det beregnede afkasts fglsomhed overfor de gjorte forudseet-
ninger

Den gennemfgrte beregning af afkastet er naturligvis falsom overfor
de forudseetninger, som er sat ind i modellen. Disse forudseetninger er
mere eller mindre godt funderede i imperiske data.

| tabel 2 er belyst resultaternes fglsomhed ved at beregne den relative
aendring i kapitalvaerdi og rente, der felger af en isoleret s&endring pa
10 pct. af veerdien af de gjorte forudseetninger. Det drejer sig om
folgende forudseetninger:

prisudviklingen pa udlejningsejendomme 1977-94

- andelen af salgsveerdien i 1977 som er egenkapital

- omfanget af forbedringsinvesteringer 1977-94

- starrelsen af det lgbende kapitalafkast

- forrentningen af likvide midler

- hvor stor en del af forbedringerne der kan give ggede henleeggel-
ser til fornyelse
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- henleeggelsernes starrelse i pct. af disse forbedringsinvesteringer

- de ggede skattemaessige afskrivninger pa installationer, som fglge
af forbedringerne, malt i pct. af henlaeggelserne

- nedseettelsen af huslejeforhgjelsen ved forbedringer, som fglge af
forskellige fradrag i pct.

Tabel 2. £ndringerne i kapitalvaerdi og intern rente ved en 10 pct. s
forggelse af udgangsveerdierne for de gjorte forudseetninger.

Forudsaetning Udgangs- Skattepct. 40 Skattepct.68
veerdi Andr.ka- /Zndring /Andr.ka- Andring
pitalveerdi _int.rente  pitalveerdi int.rente
kr/m? pct. point kr/m? pct. point

Pristigning 1977-94 246% 32 0,84 64 0,85
Andel egenkapital 1977 50% 1 0,13 -6 -0,1
Forbedringsinveste- 497 -9 -0,09 -11 -0,17
ringer, Kr/m?

Kapitalafkast Kr/m? 54 26 0,54 16 0,28
Forrentning af likvide 18,5% 8 0,17 6 0,09
midler (1987)

Del af forbedr., som 50% 3 0,05 5 0,08
giver henlaegg.

Henleeggelsesprocent i 10% 3 0,05 5 0,08
gns

Andel af henl. der kan 90% 2 0,04 4 0,07
fradr. i skat

Andel af vedl.udg. uden 20% -3 -0,06 -6 -0,1
fradrag

Fradrag i forb. 20% -2 -0,04 -1 0
forhgjelse

Det ses af tabellen, at det beregnede afkast iseer er falsomt overfor
eendringer i forudsaetningerne vedrgrende prisstigningerne pa ud-
lejningsejendomme og vedrgrende kapitalafkastets stgrrelse. Skgnnet
for prisudviklingen er baseret pa Told- og skattestyrelsens salgsstatis-
tikker, som er relativ usikker for store boligejendomme, fordi de solgte
ejendomme er meget forskellige og der kun omseettes fa af dem.
Over sa lang en arraekke er usikkerheden pa tallene formentlig dog
ikke over 10 pct.

Kapitalafkastet er baseret pa en undersggelse af Boligministeriet i
1988 (Boligministeriet 1989). Undersggelsen var ikke repraesentativ,
men ogsd her ma man formode, at den anvendte forudseetning ligger
inden for 10 pct. fra virkeligheden.

Der er et stgrre element af skgn i forudseetningerne vedrgrende for-

bedringsinvesteringernes starrelse, men det ses af tabellen at denne
forudseetning har relativt mindre betydning for resultatet. Ogséa forud-
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seetningen vedrgrende de renteindteegter som opnads som felge af
likvide midler i ejendommen spiller en relativt lille rolle.

Der er stor usikkerhed pa de gvrige mere arbitraert valgte forudseet-
ninger, hvorfor det har stor betydning om andringer i disse pavirker
resultatet. Disse forudsaetninger spiller imidlertid kun en mindre rolle.
Det geelder ogsa forudsaetningen om egenkapitalen ved periodens
start i 1977. Antages det f.eks. at egenkapitalen kun var 20 pct., ist-
edetfor 50, sa vil den interne rente stige med sméa 0.4 procentpoint for
selskaberne, men falde med 0.3 procentpoint for de private ejere.

Faktorer som har bestemt afkastet pd private udlejningsejen-
domme 1977-94

Der er en reekke forskellige faktorer, som har haft en afggrende ind-
flydelse pa afkastet i den betragtede periode. Det er:

-stgrrelsen af det i lovgivningen fastlagte kapitalafkast
-aendringer i renteniveauet

-prisstigninger pa udlejningsejendomme

-omfanget af forbedringer

Det fastlagte kapitalafkast har udgjort et fast belgb i alle arene,
beregnet som 7 pct. af vurderingen i 1973. Dette betyder, at afkastet
er faldet i faste kr. til naesten en tredjedel i perioden. Det reelle afkast
af ejendommene har imidlertid ikke veeret helt lig det formelle afkast
af flere grunde (jvnf. Kommisionenes bilag A72 ).

Faldet i renteniveauet gennem perioden har haft flere virkninger. For
det fgrste har det pdavirket prisudviklingen pa fast ejendom i
opadgaende retning, og for det andet har det betydet en kursstigning
pa lan optaget i ejendommene.

Prisstigningerne pa udlejningsejendomme har som tidligere nesevnt
haft en afggrende betydning for det beregnede afkast. Disse pris-
stigninger kan imidlertid henfgres til forskellige faktorer. Det er:

-kapitalveerdien af det i loven fastsatte kapitalafkast
-forventninger til det fremtidige reelle afkast
-rentesendringer

-forbedringer af ejendommene

Ved et givent afkast pd en ejendom vil prisen afheenge af den an-
vendte kalkulationsrente, som igen er praeget af det aktuelle renteniv-
eau. Antages det, at kalkulationsrenten for investorerne har veeret lig
den aktuelle obligationsrente i de enkelte &r (dvs. ingen risiko-

313



preemie), kan man beregne de prisstigninger pd gennemsnits-ejen-
dommen i modellen, der skyldes rentesendringer. Dette er naturligvis
en forenkling, idet man ikke helt kan antage, at investorerne forventer
at den aktuelle rente ogsa vil veere gaeldende fremover.

| figur 2, gverst, er prisstigningerne 1977-94 opdelt pd de naevnte
faktorer. Der er for det fagrste beregnet den pris, som vores gen-
nemsnitsejendom skulle saelges for, hvis man kun forventede at fa det
fastsatte kapitalafkast. | 1977 er den beregnet til 330 kr/m% Denne
pris eendres med aendringer i den aktuelle rente.
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Figur 2. Prisudviklingen pa private udlejningsejendomme opdelt pa
forskellige komponenter og udviklingen i de enkelte komponenter.

Den aktuelle pris i 1977 var imidlertid ca. 700 kr/m?. Den ca. 370 kr/m?

hgjere pris ma saledes skyldes, dels at der reelt var et stgrre afkast
end det fastsatte, dels at investorerne forventede et starre afkast af
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ejendommene i fremtiden. Dette kan i en vis udstraekning skyldes
aendringer i jordpriserne, som fglge af at de pageeldende grunde ville
kunne opna et stare afkast ved anden anvendelse, f.eks., til erhverv.

| figuren, gverst, er som den anden kurve vist udviklingen i
1977-prisen, hvis man forudsatte, at investorerne havde uasendrede
forventninger over tid, men at deres kalkulationsrente sendredes med
markedsrenten. Den tredje kurve er fremkommet ved, at der til
"1977-prisen" er lagt de ovenfor anvendte skgn for akkumulerede for-
bedringsinvesteringer. Endelig er vist den faktiske prisudvikling i peri-
oden.

Den nederste del af figuren viser udviklingen i de forskellige kompo-
nenter af prisdannelsen: forbedringsinvesteringerne, renteudviklin-
gens andring af 1977-prisen og endelig den sidste komponent, der
skyldes @andringer i forventningene. Den sidste komponent
fremkommer som forskellen mellem den faktiske prisudvikling og de
priseendringer der kan tilleegges renteudviklingen og forbedringsin-
vesteringerne.

Det ses, at rentefaldet efter 1982 ma have medfert ret store
stigninger i priserne - iseer i 1982-85 og 1992-93. Prisstigninger som
folge af aendringer i forventningerne til det fremtidige afkast er iseer
sket i 1977-81 og 1983-89, mens der har veeret sveekkede forvent-
ninger i 1981-83 og 1989-93.

De forskellige faktorers betydning for det beregnede faktiske afkast
1977-94 kan belyses, ved at sendre nogle af forudsaetningerne i
modellen og beregne aendringerne i kapitalveerdi og intern rente. De
faktorer vi vil undersggeer: kapitalafkastet, underskuddet pa vedlige-
holdelseskontoen, forbedringsinvesteringerne, renteudviklingen og de
prisstigninger, der skyldes sendrede forventninger. Der ggres succes-
sivt falgende aendringer i modellen, hvorefter aendringerne i kapi-
talveerdier og intern rente i forhold til udgangseksemplet beregnes:

- kapitalafkastet: Dette seettes lig nul

- underskuddet pa vedligeholdelsesudgifterne: Hensaettelserne
seettes lig med udgifterne

- forbedringsinvesteringerne: Forbedringsinvesteringerne og lan
hertil seettes lig O i alle &rene, summen af forbedringsin-
vesteringerne fratraekkes i salgsveerdien

- renten: Renten i alle arene seettes lig 1977-renten. Prisstigningen
reduceres med den ‘"rentebestemte” del af prisstigningen.
Kursveerdien af lanene i 1994 sendres svarende til den nye rente.
Kalkulationsrenten sendres saledes, at den svarer til afkastet af ob-
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ligationer efter skat ved samme rente i alle arene, hhv. 6,5% og
11,8% ved skattepct. pa 68 pct. og 40 pct.
"forventningsprisstigninger": Prisen i 1994 reduceres med den
"forventningsbestemte” del af prisstigningerne

De herved beregnede endringer i kapitalveerdi og intern rente frem-
gar af tabel 3.

Tabel 3. Forskellige faktorers betydning for kapitalvaerdi og intern
rente.

Selskaber Private ejere
AEndringer i
kapitalveerdi _int. rente  kapitalveerdi _int. rente
Kr/m? pct. point Kr/m® pct.  point

Intet formelt afkast -255 -4,53 -174 -2,57
Intet tab pa Vedligeholdelse 48 103 35 0,55
Ingen forbedringer 21 -0,66 -46 -0,67
Uaendret rente (18 pct.) -94 -3,52 -125 -3,53
Ueendrede forventninger -60 -1,87 -120 -1,92

Som det fremgar af tabellen har de forskellige faktorer ikke helt
samme betydning for private ejere med en skattepct. pad 68 som pa
selskaber med en skat pa 40 pct.

Kapitalafkastet har starst veerdi for selskaberne, hvor kapitalvaerdien
af investeringen ville falde med 255 kr/m? og den interne rente med
4,5 pct., hvis kapitalafkastet ikke havde veeret der. Virkningen er kun
halvt s& stor for de private ejere. Det ses ogsa, at det derudover isger
er renteudviklingen, som har haft betydning for afkastet hos begge
typer af investorer, mens de gvrige prisstigninger som falge af ggede
forventninger ikke har haft hel sa afggrende betydning.

Forbedringsinvesteringerne har medvirket til en forggelse af afkastet,
med en forggelse af den interne rente pa ca 0.7 pct. Det har omvendt
reduceret afkastet, at henseettelserne til vedligeholdelse ikke har kun-
net deekke udgifterne, svarende til en reduction af den interne rente
med hhv. 1 og 0.6 pct. for selskaber og private ejere.

3. Det fremtidige afkast pé investeringer i private udlejningsejen-
domme med og uden regulering

Det fremtidige afkast pa investeringer i private udlejningsejendomme
vil afhaenge meget af, hvilke sendringer der sker i huslejereguleringen.
| det fglgende vil vi fgrst se p&, hvilket afkast der kan forventes ved en
ueendret regulering. Dernaest beregnes nogle skgn for, hvad huslejen
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vil kunne blive pa et frit boligmarked, hvilke prisstigninger dette vil
medfare, og hvilke gevinster der herved tilfalder private udlejere.

Det fremtidige afkast ved uaendret regulering

Som tidligere vist skyldes de hidtige prisstigninger p& udlejningsejen-
domme forbedringer, rentesendringer, samt forventninger om et frem-
tidigt sterre afkast pa ejendommene. Hvis der kommer en klar politisk
afgarelse, som fastlaegger, at reguleringen skal fortsaette usendret, er
det ikke sandsynligt, at prisstigningerne vil fortssette (ved usendret
rente), men maske at de tveertimod vil falde.

Afkastet for ejendomme med omkostningsbestemt husleje vil hermed
veere begreenset til det fastsatte kapitalafkast plus forrentning af
likvide midler. Sidstneevnte vil maske blive en smule stgrre end hidtil,
fordi hensaettelserne til vedligeholdelse er gget veesentligt. | forbin-
delse med den sidste aendring af reguleringen er kapitalafkastet
desuden blevet gget svarende til en tredjedel af de tidligere henlaeg-
gelser til fornyelse af installationer. | betragtning af, at henseettelserne
til vedligeholdelse samtidigt @gedes veesentligt ma det antages, at der
reelt er tale om en forggelse af kapitalafkastet. Belgbet indeksre-
guleres.

Anvendes det samme talmateriale, som i regneeksemplet ovenfor
vedrgrende afkastet 1977-94, sa vil det lgbende afkast have felgende
omfang:

Kr./m? Pct. af ej.veerdi 1994
Hidtidigt kapitalafkast 54 2,25
Forrentning af likvide midler 20 0,83
Tilleeg fra fornyelser*) 12 0,50
ialt 86 3,58

*) En tredjedel af henleeggelser til fornyelser. Ved boligministeriets
undersggelse i 1987 var de samlede henleeggelser 20 kr./m? Dertil
kommer ggede henseettelser som fglge af forbedringer 1987-94 pa
ialt 16 kr/m?*

Det ses sdledes at det samlede afkast er skgnnet til ca. 3.6 pct. pa.
far skat. Dette skal sammenlignes med en aktuel obligationsrente pa
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9-10 pct. Den kapitaliserede veerdi af afkastet vil veere sma 1.000
kr./m?, hvilket er noget mindre end den ovenfor beregnede ejen-
domsvaerdi i 1994 pa 2.400 kr./m?.

I smaejendomme (mindre end 7 boliger) er der nye regler, saledes at
huslejen kan fastseettes efter det lejedes veerdi, der igen principielt
skal afspejle lejen i de stgrre ejendomme med omkostningsbestemt
husleje. Det vides ikke pa nuvaerende tidspunkt, hvilke konsekvenser
denne aendring vil f& for huslejerne.

De ggede henseettelser til vedligeholdelse ma antages at kunne
deekke den vedligeholdelse, som er ngdvendig for at ejendommene
kan bevare deres nuveerende veerdi. Der kan saledes ikke forventes
et fremtidigt underskud pé vedligeholdelsen.

Derimod kan investeringer i forbedringer teenkes at medvirke til et
gget afkast. Det geelder iseer hvis man felger den fremgangsmade,
som er ved at blive almindelig - at man forbedrer boligerne i forbin-
delse med genudlejning og fastseetter huslejen i forhold til det lejedes
veerdi. | det fglgende analyseres afkastet af forbedringsinvesteringer
under omkostningsbestemt husleje.

Afkastet af fremtidige forbedringsinvesteringer

I forhold til de tidligere regler har sendringerne i lejelovgivningen i
1994 medfart, at der ikke leengere foretages seerlige henleeggelser til
fornyelse af installationer, og dermed heller ikke en forhgjelse af disse
ved installationsforbedringer. Derimod kan de skattemaessige af-
skrivninger, som hidtil, gges.

Afkastet af forbedringsinvesteringerne beregnes pd samme made
som i den generelle model for afkastet 1977-94.

Kapitalveerdien af investeringen beregnes som:

tilbagediskonteret veerdi af ggede nettoindtaegter efter skat
- investeret egenkapital.

Nettoindteegter efter skat =

Huslejeforhgijelse

- ydelser pa lan
- skat

hvor skatten beregnes ved skattepct. x gget skattepligtig indkomst =
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huslejeforhgjelse
- renteudgifter
- ggede afskrivninger

Huslejeforhgjelsen beregnes som ydelsen pa det optagne lan plus
forentning af egenkapital med samme rente. Der anvendes fglgende
forudseetninger i beregningerne:

Investering 100kr/m?
Laneprocent 80 %
Rente 9 %
Labetid 30 ar

For forbedringer af installationer anvendes en afskrivningsprocent pa
4. Der regnes med en skatteprocent pa 38 for selskaber og 65 pct. for
private ejere. Ved en nominel kalkulationsrente pa 9 pct. indebzerer
dette en kalkulationsrente efter skat pa 5,58% for selskaber og
3,15% for private ejere.

| tabel 4 ses de beregnede kapitalveerdier for installationsforbedringer
og for andre forbedringer, for hhv. selskaber og private ejere.

Tabel 4. Det beregnede afkast for forbedringsinvesteringer.

Selskaber Private ejere
kapitalveerdi _intern rente _kapitalveerdi __intern rente
- krim? - - pct. - - kr/m? - - pct. -

Installationer 32,6 11,6 76,7 12,4
Andet forbedring 5,6 6,4 -0,4 31
Ved 10 pct. mindre huslejeforhgjelse

Installationer 22,1 9,2 66,8 10,7
Andre forbedringer -4,9 5 -104 24

Det ses af tabellen, at investeringerne i de fleste tilfeelde giver en
positiv kapitalveerdi ved en kalkulationsrente fgr skat pa 9 pct. svar-
ende til renten pa de optagne lan. Det er isar installations-
forbedringerne, der giver skattemaessige afskrivninger, som giver et
godt afkast. Derimod er kapitalvaerdien negativ for private ejeres in-
vestering i andre forbedringer end installationer.

Den interne rente efter skat pa installationsforbedringer er ca. 12 pct.
for begge ejertyper. Andre forbedringer giver over 6 pct. for selskaber
og 3 pct. for private ejere.

Det er imidlertid ikke i alle tilfeelde, at ejeren far tilkendt den fulde

forhgjelse af huslejen. Det kan veere tilfeeldet hvis lejen kommer til at
overstige det lejedes veerdi. | den nederste del af tabellen er vist
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afkastet, hvis huslejeforhgjelsen nedseettes med 10 pct. Det ses, at
kapitalveerdien ved investering i andre forbedringer end installationer i
sa fald bliver negativ for bade selskaber og private ejere, mens den
for installationsforbedringer fortsat er positiv. Generelt falder kapi-
talvaerdien med ca. 10 kr./m? og den interne rente med 0.7-2.4 pct.

Beregningernes fglsomhed overfor de gjorte forudsaetninger er vist i
tabel 5.

Tabel 5. Andringer i kapitalveerdi og intern rente ved en 10 pct. s
forggelse af veerdierne for de gjorte forudseetninger vedrgrende rente,
beldning og skattemaessige afskrivninger.

Selskaber Private ejere.
Udgangs Kapital Intern Kapital Intern rente
veerdi veerdi rente veerdi

-krfm?- -pct. - -km?-  -pct -
Rente 9 pct.
Installationer -3,6 0,67 -5,8 0,60
Andre forbedringer -1,9 0,48 0,1 0,33
Belaning 80 pct.
Installationer 06 325 0,6 6,30
Andre forbedringer 06 0,23 06 0,045
Afskrivninger 4 pct.
Installationer 2,7 0,68 7.7 135

Det ses af tabellen, at en 10 pct. stgrre rente (en rente pa 9.9 pct.)
ofte medfarer, at kapitalveerdien af investeringen bliver mindre,
hvorimod den interne rente gges. Denne forskel heenger sammen
med, at en andring af renten badde medfarer at renteudgifterne pa de
optagne lan eendres, og at kalkulationsrenten eendres. Det er iseer
installationsforbedringerne, der pavirkes af eendringer i renten.

Zndringer af beldningsgraden har en lille virkning for kapitalveerdien
af investeringen men en relativt stor betydning for den interne rente,
hvilket heenger sammen med, at egenkapitalens andel aendres
vaesentligt. Det ses at en stigende belaning og mindre egnekapital
medfarer et forgget afkast.

Endelig belyses forudseetningen vedrgrende de skattemaessige af-
skrivninger ved installationsforbedringer. En forggelse af af-
skrivningerne gger afkastet for iseer de private ejere, omvendt vil min-
dre afskrivninger forringe afkastet.
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Forbedringsinvesteringers betydning for det fremtidige afkast

Mulighederne for at gge afkastet af private udlejningsejendomme ved
at foretage forbedringer afthaenger, som ovenfor vist af, hvilken slags
forbedringer der gennemfgres og hvilken ejertype, det drejer sig om.

For at belyse mulighederne for at gge afkastet ved forbedrings-
investeringer opstilles et regneeksempel. Det antages, at der in-
vesteres for 100 kr/m? hvert &r i de naeste 30 &r, dvs. ialt 3.000 kr/m? i
dagens priser. Det forudsaettes, at 20 pct. af midlerne investeres i
installationer. Det antages desuden, at priserne stiger med 2 pct. pa.
Kapitalveerdien af alle disse investeringer ved en kalkulationsrente pa
9 pct. kan beregnes som vaerende hhv. 310 kr/m? for selskaber og
1330 kr/m? for private ejere.

Det ses, at selv en sddan omfangsrig investeringsindsats ikke Vvil
kunne bringe kapitalveerdien af det samlede afkast op p4 samme niv-
eau som den skgnnede gennemsnitspris i 1994. Den samlede kapi-
talveerdi af det lgbende afkast plus forbedringsinvesteringer vil blive
1.300 kr. for selskaber og 2.300 for private ejere, hvor gennemsnits-
prisen for 1994 er skennet til 2.400 kr/m?.

Afkastet ved en ophaevelse af reguleringen

Ved en opheevelse af huslejereguleringen vil man kunne forvente, at
huslejerne i private udlejningsejendomme i lgbet af en periode vil til-
passe sig prisniveauet pa boligmarkedet. Dette er bestemt af priserne
pa ejerboliger, huslejerne i det almennyttige boligbyggeri og
boligudgifterne i andelsboliger.

Pa lang sigt vil priserne pa ejerboliger vaere bestemt af nybyggeriets
pris og finansieringsvilkar, men prisfaldet pa ejerboliger i de senere ar
har medfgrt, at priserne pa enfamiliehuse og ejerlejligheder ligger et
godt stykke under nybyggeriets pris. Det kan derfor teenkes, at en
opheevelse af huslejereguleringen vil medfgre stigende ejerbolig-
priser, fordi efterspargslen alt andet lige vil flyttes fra udlejningsbolig-
erne mod ejerboligerne. Det er blevet haevdet (se f.eks.. Mgller 1991)
at et frit boligmarked vil skabe en bedre fordeling og udnyttelse af
udlejningsboligerne, saledes at udbuddet reelt vil kunne stige, hvilket
kunne modvirke et gget efterspargselspres pa ejerboligerne. Vi ved
imidlertid fra forskning om mobilitet (se Skifter Andersen 1993), at der
vil g& meget lang tid, far sddanne tilpasninger vil kunne sla igennem.

Det kan ogsa forventes, at prisen pa andelsboliger vil gges idet sti-

gende priser pa udlejningsejendomme far en afsmitning pa vurderin-
gen af andeisejendomme, hvilket igen fgrer til stigende an-
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delsveerdier. For de andelsboliger, hvor prisen pa& nuveerende
tidspunkt ligger under et markedsniveau, vil man derfor fa stigende
priser.

En ophaevelse af huslejereguleringen vil derimod ikke fa nogen di-
rekte virkning for huslejerne i det almennyttige boligbyggeri.

Ejerlejlighederne er den del af ejerboligsektoren som mest ligner de
private udlejningsboliger. Der er fri prisdannelse pa ejerlejligheder, og
man kan derfor antage, at de gkonomiske vilkar i ejerlejlighederne
indikerer et markedsniveau. Hvis man kan beregne, hvilken husleje i
private udlejningsboliger der aekvivalerer med disse gkonomiske vilkar
i ejerlejlighederne, s& har man en indikator for huslejeniveauet pa et
frit boligmarked.

Der kan tages en raekke forbehold overfor denne fremgangsmade.
For det farste m& det, som neevnt, antages, at priserne pa ejerlej-
ligheder vil blive pavirket af en eendring af huslejerne i de private ud-
lejningsejendomme. For det andet er der kvalitetsforskelle mellem de
to ejerformer. Der er flere private udlejningsboliger, som mangler bad
eller centralvarme end ejerlejligheder. Disse to forbehold traekker
séledes i hver sin retning. Der kan desuden veere forskelle pa bolig-
erne beliggenhed, som medfarer prisforskelle.

Et andet forhold, som kan begreense stigningerne, er konkurrencen
fra de almennyttige boliger. Der er relativt lave huslejer i de aeldre
almennyttige boliger, men dette er en begraenset del af boligmar-
kedet. Det er isaer, hvis huslejerne i de private udlejningsejendomme
stiger til et niveau, der naermer sig det nyere almennyttige byggeri, at
dette kan virke som en begraensende faktor.

Model for beregning af markedshusleje i private udlejningsejen-
domme udfra vilkarene i ejerlejligheder.

Udgangspunktet for modellen er de gkonomiske vilkar ved keb af
ejerlejligheder, bestemt udfra gennemsnitsprisen pa ejerlejligheder i
1994. Udfra forudsaetninger om belaning og rente kan de lgbende
terminsydelser efter skat beregnes. Dertil leegges udgifter til drift og
vedligeholdelse af ejendommene, som opkraeves via de sakaldte
feellesudgifter.

Udgangspunktet for sammenligningen mellem ejerlejligheder og udlej-

ningsboliger er en beregning af den kapitaliserede veerdi af boligom-
kostningerne i ejerlejlighederne. Denne beregnes som:
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Kapitaliseret veerdi af boligomkostninger =
terminsydelser efter skat, tilbagediskonteret

+ feellesudgifter, tilbagediskonteret

- salgsveerdi ved fraflytning, tilbagediskonteret
+ veerdi af restgeeld ved salg, tilbagediskonteret
- udbetaling ved kab

De anvendte forudsaetninger vedrgrende udbetaling, rente, lgbetid og
feellesudgifter er:

Kgbspris 6071 kr/m?
Udbetaling 10%
Banklan, 10 pct. 607 kr/m?
Rente, banklan 15 %
Labetid, banklan 10 ar
Realkredit 1&n, 80 pct. 4857 kr/m?
Rente, realkr. 9 % pa.
Labetid, realkr. 30 ar
Inflation 2 % pa.
Rentebeskatning 40 %
Lejeveerdi 2%
Driftsudg. 108 kr/m?
Vedligehold 85 kr/m?
Stign. i drift 2 % pa.
Stigning i salgsveerdi 2 % pa.
Stigning i lejeveerdi 2 % pa.
Tidshorisont 10 &r

Inflation og rente er fastsat ca. til gennemsnittet for 1994. Udgifterne
til drift og vedligeholdelse antages at veere de samme som i private
udlejningsejendomme. Driftsudgifterne er fastsat udfra Boligministe-
riets undersggelse af budgetlejen i private udlejningsejendomme i
1987, hvor denne var 93 kr/m?, og fremskrevet med boligindekset i
forbrugerpristallet til 1994-priser. Normale vedligeholdelsesudgifter for
en velholdt etageejendom er tidligere blevet skannet til i gennemsnit
at veere 80 kr/m? i 1990 (se Boligministeriet 1990). | 1994 priser er
dette steget til ca. 85 kr/m?.

Det er i udgangseksemplet ikke antaget, at driftsudgifterne stiger
mere end inflationen. Dette er begrundet med, at boligposten i forbru-

gerpristallet i de senere ar ikke er steget mere end forbrugerpristallet
som helhed.

Den anvendte kalkulationsrente svarer til I&nerenten p& 9 pct.
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Kgbsprisen er fastsat til den gennemsnitlige salgspris for ejerlejlighe-
der i 1994 pa ca. 6.000 kr/m®. Det antages, at salgspriserne kun stiger
i samme takt som inflationen, som er fastsat til 2 pct. pa.

Hvis man forudseetter, at boligtagerne agerer gkonomisk rationelt, vil
de sammenligne de Kkapitaliserede boligomkostninger i ud-
lejningsboligerne med de samme i ejerlejlighederne. Det er imidlertid
ikke helt ligegyldigt hvilken tidshorisont der anleegges. Fordelene ved
at kgbe sin bolig fremfor at bo til leje er séledes relativt starre set over
en leengere periode end over en kort. | hovedeksemplet her er valgt
en tidshorisont pd 10 &r. Dette skal ses i sammenhaeng med at
danskerne i gennemsnit flytter hvert sjette ar.

De beregnede boligudgifter i ejerlejlighederne fremgar af Bilag 3.

Kapitalveerdien af boligomkostningerne beregnes over 10 ar som:

Nettoudgifter, tilbagediskonteret 5024
- Salgsveerdi, tilbagedisk. 4374
+ Udbetaling 607
+ restgeeld, tilbagedisk. 2550

= lalt kapitaliserede boligomkostninger 3807

Ligevaegtshuslejen for private udlejningsejendomme beregnes som
den husleje, hvis kapitaliserede veerdi over den valgte tidsperiode er
lig med den kapitaliserede veerdi af boligomkostningerne i ejerlej-
lighederne. Denne kan beregnes efter formlen:

H = KBO * R,/ (1-(1+R,)™),

hvor KBO er de kapitaliserede boligomkostninger,

n er den betragtede tidsperiode, her 10 &r,

og R; er den reale kalkulationsrente efter skat = (R-I,)/(1+ly), hvor R
er nominelle kalkulationsrente efter skat (5,4 pct.) og I, er den for-
ventede huslejestigning pr. ar (2 pct.).

Ved hjeelp af formlen kan beregnes et sken for huslejeniveauet pa
et frit boligmarked som er 454 kr/m?.

Dette bgr korrigeres for forskellene i kvalitet mellem ejerlejligheder og
private udlejningsboliger. | ejerlejlighederne er det 9 pct. af boligerne,
som har installationsmangler, mens det er 26 pct. af de private ud-
lejningsboliger. Antager man at huslejerne i boliger uden mangler i

325



gennemsnit er 50 pct. starre end i boliger med mangler, sa vil det
skgnnede nye huslejeniveau blive ca. 433 kr/m?.

Dette niveau er et godt stykke under huslejerne i nybyggeriet, hvor
huslejen ligger omkring 600 kr/m?, hvorfor konkurrencen fra dette ikke
antages at have nogen seaerlig betydning.

Ved en vurdering af det beregnede huslejeniveau ma man imidlertid
ogsa tage i betragtning, at boligvalg ikke kun foretages udfra invester-
ingskriterier, men ogsa udfra likviditetsovervejelser. Bosaetning i en
ejerlejlighed kraever tilvejebringelse af kapital til udbetalingen, og net-
toboligudgiften er som regel relativt stgrre i de fgrste ar. | regneek-
semplet er nettoboligudgiften i ejerlejligheder det ferste ar beregnet til
625 kr/m? (se tabel B3.1 i bilag 3) ved en udbetaling pd 10 pct.og et
banklan pa 10 pct., mens huslejeniveauet kun er beregnet til 454
kr/m®. Det kan taenkes at likviditetsproblemer vil medfgre, at en del af
boligtagerne er villige til at betale en hgjere husleje end den
beregnede, i stedet for at kabe ejerlejlighed. Dette vil pavirke husle-
jeniveauet i opadgaende retning. Endelig er det, som tidligere naevnt,
sandsynligt at priserne pa ejerlejligheder vil stige, hvis huslejerne sti-
ger fra det nuvaerende niveau. Alt i alt er et huslejeniveau pa 450
kr/m? derfor sandsynligt.

Endelig kan der veere seerlige fordele ved enten at eje eller leje, som
kan medfare prisforskelle. Ejere af ejen bolig har en raderet over
deres bolig, og kan i hgjere grad selv udfgre drift, forbedring og vedli-
geholdelse. Lejerne har til gengeeld ikke den gkonomiske risiko, som
iser i de senere ar har haft betydning i ejerboliger, og de kan
nemmere friggre sig fra boligen hvis de gnsker det.

Et sken for det nuveerende gennemsnitlige huslejeniveau i 1994 kan
beregnes udfra gennemsnitslejen ved den sidste huslejeopggrelse i
1991, som var 350 kr/m? for private udlejningsboliger. Fremskrives
dette med boligindekset i forbrugerpristallet fas en husleje i 1994 pa
ca. 360 kr/m® Med dette niveau som udgangspunkt kan det séledes
skgnnes at huslejerne vil stige med i gennemsnit 25 pct. ved en
opheevelse af reguleringen.

Der vil imidlertid blive store forskelle pa stigningerne i de forskellige
boliger, idet man kan forvente, at huslejestrukturen vil vaere veesen-
tligt anderledes pd et frit boligmarked. SBI har tidligere foretaget en
sammenligning af huslejestrukturen i Danmark og Tyskland (Skifter
Andersen m fl. 1992, bilag A91 til Lejelovskommissionen), hvor man
har en mere markedstilpasset huslejedannelse. P& grundlag af denne
sammenligning kan man skgnne, at det iseer er fglgende boliger som
vil stige i pris:
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- &eldre boliger - iseer de der har god standard
- sma lejligheder
- boligerne i de starre byer, isaer byer med gkonomisk vaekst

Omvendt kan det forventes, at de nyere boliger og boliger i mindre
byer i provinsen vil stige relativt mindre.

Fglsomhedsanalyse

Den beregnede ligeveegtshusleje er naturligvis fglsom overfor en-
dringer i de forudsaetninger, som beregningerne er gjort under. | tabel
6 ses, hvor store procentvise aendringer i huslejen det medfarer at
eendre 10 pct. i fglgende forudsaetninger: markedsprisen pa ejerlej-
ligheder, andel af realkreditlan ved kgb af ejerlejligheder, renten pa
realkr. 1&n (som ogsa bestemmer kalkulationsrenten), andel af
banklan, renten p& banklan, boligtagernes gkonomiske tidshorisont,
inflationen, og rentebeskatningen for privatpersoner som kgber ejer-
lejligheder.

Tabel 6. /Andringer i beregnet husleje og salgsveerdi for private udlej-
ningsejendomme ved en 10 pct. s forggelse af udgangsveaerdierne for
de valgte forudseetninger.

10 pct.s forggelse /ndring af husleje AEndring af salgsveerdi

af: pct kr/m® pct kr/m”?
Salgsveerdi, ejerl. 6 26 9 386
Andel realkreditlan 0 0 0 0
Rente 7 30 -2 =77
Andel banklan 0 1 0 20
Rente banklan 1 4 1 54
Tidshorisont 0 -1 0 -15
Inflation -4 -13 -6 -64
Rentebeskatning -4 -18 -6 -256

Det ses, at den beregnede husleje i en vis udstreekning er fglsom
overfor forudsatningen om prisniveauet pa sammenlignelige ejerlej-
ligheder. Hvis den sammenlignelige pris for ejerlejligheder er f.eks..
10 pct. lavere vil huslejeniveuaet vaere 6 pct. mindre eller 26 kr/m?
lavere.

Andringer i renten pavirker ogsa huslejen en del - alt andet lige. Men
da priserne pa ejerlejligheder ogsa vil blive pavirket ved rentean-
dringer, vil nettovirkningen blive mindre.

Modellen forudseetter, at drifts- og vedligeholdelsesudgifterne og pris-
erne pa ejerlejligheder stiger i samme takt som inflationen. Tabellen
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viser, at hvis inflationen stiger med 10 pct. sa vil dette sendre huslejen
med 4 pct. i negativ retning.

Rentebeskatningen er i hovedeksemplet sat til 40 pct. Det ses at
huslejen i modellen falder med 4 pct. for hver fire procentpoint skatten
seettes op - omvendt falder huslejen hvis rentebeskatningen nedseet-
tes. Nedsaettes rentebeskatningen til 36 pct. vil huslejeniveauet séle-
des falde med 18 kr. pr. m%

Det ses desuden at aendringer i de gvrige forudseetninger - bolig-
tagernes gkonomiske tidshorisont og finansieringen ved kgb af ejer-
lejligheder - ikke har nogen seerlig stor betydning for resultatet.

Beregning af den gennemsnitlige salgsveerdi for udlejningsejen-
domme og kapitalgenvinster ved en friggrelse af huslejerne

Veerdien af en udlejningsejendom kan beregnes som den kapi-
taliserede veerdi af de fremtidige nettoindtaegter pa ejendommen.
Salgsveerdien kan beregnes som:

S = NI/R,

hvor NI er nettoafkastet pd ejendommen og R, er den reale kalkula-
tionsrente = (R-I)/(1+l,). Beregningerne er uafhaengige af, om man
regner med nettoindkomst og rente far eller efter skat.

Med udgangspunkt i den beregnede ligevaegtsleje p& 454 kr/m? kan
man saledes beregne en forventet salgsveerdi, som kan sammen-
lignes med de nuvaerende priser pa private udlejningsejendomme.

Det antages at driftsudgifterne og udgifterne til vedligeholdelse i gen-
nemsnit er af samme stgrelsesorden, som vi tidligere har beregnet for
feellesudgifterne i ejerlejlighederne (hhv. 108 kr/m? og 85 kr/m? i
1994). Det lgbende nettoafkast af ejendommene kan derfor beregnes
som forskellen mellem ligeveegtshuslejen og udgifterne til drift og ved-
ligeholdelse. Dertil laegges 20 kr/m? som forrentning af likvide midler.
Det antages at afkastet stiger i takt med inflationen.

Resultatet af beregningerne ses af Tabel 7.
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Tabel 7. Beregnet salgsveerdi, kapitalgevinster og beskatning ved en
opheevelse af huslejereqguleringen.

- kr/m? -

Huslejeniveau 454
-Driftsudg. 108
- Vedligehold 85
+ Forr. af likvide midl. 20
Nettoafkast 281
Beregnet salgsveerdi 4094
Nuveerende veerdi 2400
Stigning pct. 71%
Stigning kr/m?. 1694
Gevinst eft.skat*) 1025
- mio. kr. -

Gevinst efter skat 21.300
Kapitalgevinstskat 13.900
@get indkomstskat pr. ar 990

*) Det antages at gevinsterne er fordelt mellem private udlejere og
selskaber pa samme made som antallet af boliger. Herved fas en
gennemsnitlig skattepct. for alle udlejere p4 51 pct. Det antages
desuden, at ejerne har haft eiendommene mere end 9 ar, hvilket be-
tyder at ejerne kun beskattes med 70 pct. af gevinsten. Desuden
fradrages 10.000 kr. pr. ejendom - i gennemsnit 10 kr/m?® - for hvert
ar, ialt 100 kr/m?,

Den kapitaliserede veerdi af afkastet bliver - ved den aktuelle rente pa
9 pct., og en forventet stigning i det arlige afkast pa 2 pct. - 4.000
kr/m?. Dette skulle sdledes veere den forventede gennemsnitlige
salgspris ved en ophaevelse af huslejereguleringen.

Ogsa dette resultat er fglsomt overfor aendringer i de valgte forud-
saetninger, som det fremgar af tabel 6. Det ses, at ejendomspriserne
pa nogle punkter er mere fglsomme overfor aendringer i forudseet-
ningerne end huslejerne. Priserne pa& udlejningsboliger i modellen
andres saledes naesten helt i samme takt som priserne pa ejerlej-
ligheder, og er mere fglsomme overfor sendringer i rentebeskatning
og inflation.

Forudsaetningerne om renteniveauet spiller en mindre rolle for resul-
tatet. Dette kan dog ikke fortolkes sdledes, at priserne pa private ud-
lejningsejendomme ikke er fglsomme overfor endringer i ren-
teniveauet, idet forudseetningen i modellen er uzendrede priser pa
ejerlejligheder trods rentesendringer, hvilket ikke er sandsynligt.
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| tabel 7 vises desuden nogle beregninger af, hvor store kapitalgevin-
ster far og efter skat den beregnede prisstigning vil medfare for ejerne
af de sma 300.000 boliger under huslereguleringen.

Den beregnede salgspris i hovedeksemplet vil i forhold til det nu-
veaerende prisniveau p& ca. 2.400 kr/m? s8ledes medfere en pris-
stigning for de private udlejningsejendomme pa 71 pct. Dette inde-
beerer, at priserne stiger med sma 1.700 kr/m® Forudsaetter man, at
70 pct. af denne gevinst er skattepligtig, og at skatteprocenten i gen-
nemsnit er 51, vil dette svare til en reel gevinst efter skat pa 1.000
kr/m?, eller ialt ca. 21 mia. kr. for alle ejendomme under reguleringen.

Det offentlige vil herved modtage en ejendomsavanceskat pa 14 mia.

kr. Staten vil desuden modtage ggede indkomsskatter fra ejerne péa
ca 1 mia. kr. pr. ar.
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Bilag 1

Beregningsgrundlaget for modellen for beregning af
afkastet 1977-94

Salgsveerdien 1994

Den gennemsnitlge salgsveerdi for private udlejningsejendomme i
1994 beregnes med udgangspunkt i en tidligere beregnet kontant
salgsveerdi (i Skifter Andersen m fl. 1990) for 1987. Denne er opgjort
til 1.900 kr/m?. Herudfra beregnes salgsveerdien i 1994 ved hjeelp af
Told- og skattestyrelsens indeks for udviklingen i de kontante
salgspriser for rene beboelsesejendomme med 4 eller flere boliger.
Herved fremkommer en salgsveerdi i 1994 p& 2.416 kr/m?.

Veerdi 1977

beregnes ogsd, udfra salgsveerdien i 1987 ved hjeelp af Told- og
Skattestyrelsens indeks for de kontante salgspriser, til ca 700 kr/m?.

Belaning og egenkapital 1977

Det antages, som udgangspunkt, at egenkapitalen udggr 50 pct. i
1977. Lanene i ejendommen er forudsat at veere realkreditlan med en
labetid pa 20 ar og rente 18%, svarende til 1977.

Forbedringsinvesteringer og -1an

| 1991 blev der, ifglge SBIs undersggelse i 1993 (Skifter Andersen
1994), ialt investeret 1,8 mia. kr. i forbedring og vedligeholdelse i pri-
vate udlejningsboliger i eeldre etageejendomme opfgrt fgr 1950 - ialt
177.000 boliger. Langt stgrsteparten af disse er under reguleringen.

47 pct. af investeringerne blev brugt pa forbedringer - ialt 890 mio. |
forbindelse med disse forbedringer blev optaget for 450 mio kr. realk-
reditlan og for 125 mio kr. 1an i GI (ca. 70 pct. af Gl-lAnene, resten gik
til vedligeholdelse i 1991). Dette giver en l&neprocent pa 50 pct. realk-
reditldn og 14 pct. Gl-1an.

Der er ialt ca 290.000 boliger, som er underlagt huslejeregulering,
dvs. at der er ca 110.000 boliger i ejendomme efter 1950. Det ma
imidlertid antages at disse ejendomme har en rimelig standard, og at
der derfor har veeret en veesentlig lavere forbedringsaktivitet i disse
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ejendomme. Et skgn for alle 290.000 boliger kunne derfor veere 950
mio. kr. i 1991, svarende til et gennemsnit pd 43 kr/m?. Heraf blev 23
kr/m? finansieret med realkreditl&n og 6 kr/m” med Gl 1&n, mens den
indskudte egenkapital var p& 14 kr/m?.

Forbedringsinvesteringeme for de gvrige ar beregnes pa falgende
made:

Realkreditldnene i 1991 tages som udgangspunkt og investeringerne i
de gvrige ar antages at have udviklet sig pA samme made som realk-
reditudlan til om- og tilbygning i "andet udlejningsbyggeri". Pa tilsvar-
ende made skannes Gl-lanene til forbedringer udfra udviklingen i Gls
l&n. Det antages at den indskudte egenkapital i alle arene er som i
1991 (36 pct.), hvorefter den samlede investering kan skgnnes.

Nedenfor ses udviklingen i de beregnede foretagne forbedringsin-
vesteringer og i l1an, ydelser og renteudgifter.

Tabel B 1.1 Udviklingen i realkreditlan og Gl-lan, og beregnede lan til

forbedringer forbedringsinvesteringer pr. m-..

Ar Realkredit Gl-lan Realkrléan Gl-lan Veerdi af Akkumulered

[&n*) forbedr. forbedr. ydelser renter

- mio kr - - kr/m? -

1977 354 37 6 1 11 67 64
1978 425 39 7 1 13 68 65
1979 516 40 9 1 16 70 66
1980 643 17 11 1 18 72 68
1981 506 11 9 0 14 74 69
1982 511 46 9 1 16 76 70
1983 848 44 14 1 25 78 71
1984 681 27 12 1 19 80 71
1985 1158 55 20 2 34 83 72
1986 1478 79 25 2 43 86 73
1987 1366 121 23 4 42 90 74
1988 1162 165 20 5 39 92 73
1989 1133 171 19 5 38 95 73
1990 811 203 14 6 31 98 71
1991 1343 206 23 6 43 101 69
1992 1053 143 18 4 35 104 66
1993 735 141 13 4 26 105 61
1994 938 167 16 5 33 107 55

*)Nettoudlan til om- og tilbygning i "andre udlejningsejendomme".
Tallene for 1992-94 er skennede udfra de samlede lan til "andre ud-
lejningsejendomme”, fordelt pa anvendelse som i 1991

Posterne i forbindelse med beregning af det arlige driftsresultat
beregnes pa fglgende made:
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Kapitalafkastet

er fastsat udfra Boligministeriets undersggelse af private udlejnings-
ejendomme i 1987 (Boligministeriet 1988), som viste at det gen-
nemsnitlige formelle kapitalafkast i de undersggte ejendomme var 54
kr/m?. Dette afkast har veeret konstant gennem alle &rene.

Forrentning af likvide midler

| forbindelse med den oprindelige model er foretaget et beregnet
sken for den forrentning, som udlejer kan opnd som fglge af, at le-
jerne har indbetalt et depositum og fordi visse udgifter afholdes pa et
senere tidspunkt end de indbetalte huslejer. Dette geelder visse drift-
sudgifter, samt henleeggelser til fornyelser. Baseret pa en under-
sggelse af de budgetterede udgifter i ca. 500 udlejningsejendomme
(Boligministeriet 1989) er beregnet (Skifter Andersen m fl. 1990, side
32) et skan for forrentningen af de likvide midler til 18,5 kr/m? i 1987.

Omfanget af de likvide midler har en sammenhaeng med bruttohusle-
jen. Det antages derfor at midlerne de foregaende og efterfglgende ar
har udviklet sig i samme takt som huslejeudviklingen, repreesenteret
ved boligposten i forbrugerpristallet. Forrentningen a&endres med ren-
teniveuaet de enkelte ar.

Huslejeindtaegten ved forbedringer

beregnes udfra renten pa optagne lan til forbedringer + forrentning af
indskudt egenkapital til geeldende markedsrente ved forbedringens
gennemfgrelse. Ydelsen pa lanene er givet ovenfor. Det antages at
egenkapitalen forrentes til samme rente som lanene.

Der foretages et fradrag i huslejeforhgjelsen pa 20 pct. Dette gares,
fordi veerdien af.eks.isterende anlzeeg i nogle tilfeelde skal fradrages i
forhgjelsen, fordi en del af foranstaltningen kan anses for sparet ved-
ligeholdelse, der ikke giver forhgjelse, og fordi slutlejen, i nogle
tilfeelde, kan overstige "det lejedes vaerdi".

@gede henleeggelser ved forbedring af installationer

| forbindelse med installationsforbedringer har der vaeret mulighed for
at kreeve en gget husleje til brug for ggede henlaeggelser. Disse
midler er naeppe anvendt indenfor den betragtede periode. Der ma
ggres nogle relativt grove forudseetninger for at kunne skgnne disse
huslejeindteegter. Det antages, at halvdelen af forbedringsinvester-
ingerne er brugt til installationer, samt at disse kan afskrives over 10
ar. Dette giver en huslejeindteegt pd 5% af forbedringsinvesteringerne
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det farste ar. De faglgende ar gges henleeggelserne for den enkelte
forbedring sinvestering svarende til stigningen i gen anskaffelsesprisen,
her repraesenteret ved byggeomkostningsindekset. Huslejeindtsegten
akkumuleres.

Vedligeholdelsesudgifter og -henseettelser

Fra Grundejernes Investeringsfond foreligger data for de gen-
nemsnitlige henseettelser og udgifter for vedligeholdelseskonti efter
188 18 og 18b i hvert af arene 1983-93. Det antages, at § 18a-konti
ikke har nogen betydning. Det antages at udgifter og underskuddet for
arene 1977-82 har samme stgrrelse som i 1983 i faste priser. Tallene
for 1994 beregnes tilsvarende udfra 1993 tallene.

| tabel B1.2 ses udviklingen i de forskellige poster i driftsregnskabet.
Tabel B1.2 De beregnede forudseetninger vedrgrende udviklingen i

ejendommens gkonomi.
ar Kapital Nye henl. Forbedr. Forr. af  Drifts- Vedligeholdelse.

afkast til forn. indtaeqgt Iikv.mi(gl resultat henseett. udgifter
- kr.opr. m°-

1977 54 1 2 14 70 19 25
1978 54 1 4 16 74 20 27
1979 54 1 6 17 78 22 29
1980 54 1 9 20 83 24 32
1981 54 1 11 21 87 27 37
1982 54 1 14 23 91 31 42
1983 54 1 16 16 87 33 45
1984 54 1 18 19 93 39 46
1985 54 2 21 14 91 42 51
1986 54 2 26 17 99 46 59
1987 54 2 30 19 104 48 70
1988 54 2 33 16 105 50 75
1989 54 2 37 18 111 51 73
1990 54 2 40 19 114 53 76
1991 54 2 43 18 117 55 69
1992 54 2 46 19 121 56 67
1993 54 2 48 14 118 62 66
1994 54 2 51 19 125 63 68
Skat

| forbindelse med beregning af den skattepligtige indkomst er driftsre-
sultatet beregnet ovenfor. De gvrige poster beregnes pa faglgende
made:
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Renteudgifterne beregnes som summen af renteudgifterne for lanet
ved kgb og for de enkelte lan optaget til forbedringer hvert af de
falgende ar.

Vedligholdelsesudgifter, der ikke kan fradrages fordi de af skat-
tevaesnet anses for at vaere forbedringer, beregnes udfra udgifterne til
vedligeholdelse de enkelte &r. Det antages at 20 pct. af udgifterne
ikke kan fradrages.

Afskrivninger pa installationer bestar dels af afskrivninger pa ek-
sisterende installationer fra far 1977 og dels pa& nye installationer som
folge af forbedringsindsatsen.

Afskrivningerne fastsaettes pd samme grundlag, som henseettelser til
fornyelser, selv om satserne for installationerens levetid er lidt hgjere i
skattelovgivningen. Der er ogsa den forskel, at henszettelserne er
pristalsregulerede, hvilket afskrivningerne ikke er.

| 1987 var henseettelserne til vedligeholdelse ifglge Boligministeriets
undersggelse i gennemnit 22 kr/m?®. Det antages desuden, at de nye
afskrivninger ved forbedringerne svarer til 90 pct. af de ggede hen-
lzeggelser det farste ar og er uaendrede de falgende ar (i modsaetning
til henlaeggelserne, der er indeksreguleret).

Det antages at afskrivningerne ved periodens start i 1977 havde en
sadan stgrrelse, at afskrivningerne i 1987, med tilleeg af de @gede
afskrivninger som fglge af forbedringsinvesteringeme, svarede til 21
kr/mj. Dette indebeerer, at afskrivningerne i 1977 skulle veere ca. 10
kr/im*.
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| tabel B1.3 ses de elementer som indgar i skatteregnskabet

Tabel B1.3 De beregnede forudseetninger vedrgrende udviklingen i
skatteregnskabet

Drifts- Rente  Afskr. Mangl. Underskud Skattepl
resultat fradrag install, ved |. frad r. vedl. indkomst
- kr/m? -
1977 70 64 10 5 6 -5
1978 74 65 11 5 7 -3
1979 78 66 n 6 7 -1
1980 83 68 12 6 8 1
1981 87 69 13 7 9 3
1982 91 70 14 8 10 6
1983 87 71 15 9 1 0
1984 93 71 16 9 7 8
1985 9 72 17 10 9 4
1986 99 73 19 12 12 7
1987 104 74 21 14 21 3
1988 105 73 23 15 25 -1
1989 111 73 24 15 21 7
1990 114 71 26 15 23 10
1991 117 69 28 14 14 20
1992 121 66 29 13 1 28
1993 118 61 31 13 4 35
1994 125 55 31 14 4 49
Skatteprocent

Beskatningen af overskud af en udlejningsejendom er forskelligt af-
haengig af om ejeren er et selskab eller en privat person.

Selskabsskatten var frem til 1992 pa 40 pct. For privatpersoner er
marginalskatten afggrende. Den hgjeste marginalskat var frem til
1993 pa ca 68 pct. | 1994 blev det sdkaldte "skra skatteloft" nedsat til
65 pct. og skulle falde yderligere til 58 pct. i 1998. Det forudseettes, at
ejeren efter 1985 har benyttet sig af virksomhedskatteordningen.

Der er i modellen regnet med to alternative skatteprocenter - en pa 68
pct. og en pa 40 pct.

Ejendomsavanceskat
Grundlaget for avanceskatten er forskellen mellem salgsveerdi og an-

skaffelsessum. For ejendomme kgbt fgr 19.5.93 opggres anskaf-
felsessummen som ejendomsvaerdi pr. 1.1.93 plus 10 pct.
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Ejendomsvurderingen pr. 1.1.93 er ifglge Danmarks Statistik
(tidrsoversigten) 64 pct. starre end vurderingen i 1986, som tidligere
er beregnet til 1.545 kr/m? (Skifter Andersen og K E Hansen 1990).
Vurderingen i 93 bliver herefter 2.537 kr/m?. "Anskaffelsessum" =
vurd.93 + 10 pct. = 2.791 kr/m? Vi har desuden tidligere beregnet
salgsvaerdien for 1994 til 2.416 kr/m?.

Det ses sdledes, at der i 1994 ikke vil blive nogen avanceskat for
vores gennemsnitsejendom uanset hvor laenge ejeren har ejet ejen-
dommen.

Den endelig beregning af den arlige nettoindkomst pa ejendommen er
beregnet i tabel B1.4

Tabel B 1.4 Beregning af nettoindkomst (likviditet) ved en skat-
teprocentpa hhv. 40 og 68 pct.
Drifts- Vedl. Ydelser Skat Indtj. eft. Skat Indtj. eft.
resultat Undersk  palan v. 68% skat68% v.40% skat40%

- kr. pr. mz_
1977 70 6 67 -4 1 - 2 -1
1978 74 7 68 -2 1 -1 1
1979 78 7 70 -1 2 - 1 1
1980 83 8 72 1 2 1 2
1981 87 9 74 2 1 1 2
1982 91 10 76 4 1 2 3
1983 87 11 78 0 -2 0 -2
1984 93 7 80 6 0 3 2
1985 91 9 83 3 - 2 -2
1986 99 12 86 5 -4 3 -2
1987 104 21 90 2 -8 1 -7
1988 105 25 92 0 -12 0 -12
1989 111 21 95 5 -11 3 -9
1990 114 23 98 7 -13 4 -10
1991 117 14 101 14 -12 8 -6
1992 121 11 104 19 -13 11 -5
1993 118 4 105 24 -16 14 -6
1994 125 4 107 33 -20 20 -6
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Bilag 2

Beregning af forrentning af alternativ investering i obliga-
tioner.

For at kunne vurdere det beregnede afkast for private udlejningsejen-
domme 1977-94, er det ngdvendigt at se pa, hvilken forrentning man
kunne have faet af andre alternative investeringer i den samme peri-
ode.

Et minimum for denne alternative forrentning er at investere midlerne i
obligationer, som er en sikker og relativt risikofri investering. Det ma
antages, at investeringer i ejendomme i den betragtede periode har
veeret mere risikobetonede, fordi afkastet har veeret baaseret pa for-
ventninger om fremtidig afregulering og prisstigninger, hvorfor inves-
torerne normalt ville kraeve et stgrre afkast af ejendomsinvesteringer.

For at beregne et alternativt afkast ved investeringer i obligationer
opstilles en model, hvor de samme midler, som ovenfor er investeret i
en gennemsnitlig privat udlejningsejendom, i stedet investeres i obli-
gationer. Det drejer sig om egenkapitalen ved periodens start og om
de lgbende investeringer i forbedringer, hvor der kagbes obligationer
de enkelte ar til den aktuelle rente. | 1994 realiseres alle de kabte
obligationer til den aktuelle kurs. Herefter beregnes kapitalveerdien af
investeringerne som:

Kursveerdi af obligationer 1994, tilbagediskonteret til 1977

+ Ydelser efter skat de enkelte ar, tilbagefert til 1977

- veerdi af egenkapital 1977

- veerdi af investeret egenkapital i forbedringer de enkelte ar, tilbage-
diskonteret til 1977

Det forudseettes, at obligationerne har en Igbetid pa 30 ar. Der regnes
med to forskellige skattesatser - 40 pct. og 68 pct.

De beregnede ydelser, renter og kursveerdier fremgar af tabel B2.1.
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Tabel B2.1 Obligationskab de enkelte ar, udbetalte ydelser, skat af
renteindtaegter ved en skatteprocent pa hhv 68 pct. og 40 pct., samt
kursveerdi 1994 af obligationer opkgbt i de enkelte ar.

ar Obl. Palyden- Ydel- Skat Ydelser Skat Ydelser Kursvee
kgb de rente ser v.68% eftskat v. 40% eft.skat r-
ialt direalkr.
94
kr. pr. m? -

1977 710 18 65 44 21 26 39 280
1978 13 19 70 46 24 27 43 20
1979 16 19 73 48 25 28 45 25
1980 18 20 77 50 26 29 47 31
1981 14 20 79 52 27 31 49 25
1982 16 20 83 54 29 32 51 29
1983 25 13 86 56 30 33 53 30
1984 19 14 89 58 31 34 55 27
1985 34 10 92 60 32 35 57 34
1986 43 12 97 63 34 37 60 52
1987 42 12 102 66 37 39 64 52
1988 39 10 106 68 38 40 66 41
1989 38 11 111 70 41 41 69 45
1990 31 1 114 72 42 42 72 38
1991 43 10 119 74 45 44 75 48
1992 35 10 123 76 47 44 78 40
1993 26 8 125 76 49 45 80 25
1994 33 8 128 76 52 45 83 33

Nedenfor er vist den beregnede kapitalveerdi af investeringerne i obli-
gationer ved en kalkulationsrente far skat pad 10 pct. Dette vil ved en
skattepct. p4 40 pct. indebzere en rente efter skat pa 6 pct., og ved en
skattepct. pa 68 pct. vil det blive 3,2 pct.

Tabel B2.2 Beregnet kapitalveaerdi ved en kalkulationsrente fagr skat pa
10 pct. for investering i obligationer ved 2 forskellige skatteprocenter,
samt den beregnede interne rente efter skat af investeringen.

Skattepet. 40 68
Kalkulationsrente efter skat, pct. 3 32
- kr/m? -
Kursveerdi af obl. 1994, tilbagedisk. 409 644
+ Veerdi af ydelser efter skat, tilbagedisk. 609 448
-Obligationskegb 1977 349 349
- Obligationskeb efterfglgende ar (forb.), tilbagedisk. 287 366
= Beregnet kapitalveerdi 381 377
Intern rente efter skat, pct. 12,6 8,1

Som det fremgar af tabellen har investeringerne i obligationer haft en
ret stor kapitalvaerdi, ndr man anvender en kalkulationsrente svarende
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til dagens renteniveau, hvilket naturligvis har en sammenhaeng med at
renteniveauet var betydeligt hgjere tidligere - isser frem til 1985.

Den interne rente af investeringen beregnes som den kalkulations-
rente, hvor kapitalveerdien af investeringen er 0. Det ses, at den in-
terne rente efter skat er beregnet til 12,6 ved en skatteprocent pa 40
og til 8,1 pct. ved en skattepct. pa 68.
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Bilag 3.

Beregning af boligudgifter i ejerlejligheder

De beregnede boligudgifter over en periode pa 30 ar er vist i tabel
B3.1.
Tabel B3.1 Beregnede nettoudgifter pr. m? i ejerlejligheder
Ar Realkr. ydelse Bankydelse Feelles ialt
efter skat efter skat udgifter
1 347 85 193 625
2 350 86 197 633
3 352 88 201 641
4 355 91 205 650
5 357 93 209 660
6 360 97 213 670
7 363 100 217 681
8 367 104 222 693
9 370 109 226 705
10 374 115 231 719
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BILAG 16

Beskrivelser af 4 landes regler pa erhvervsleje-
omradet. Erhvervsunderudvalget, 4. september 1996.
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DET NORSKE SYSTEM

1. Indledning

Det norske system kendetegnes for det fgrste ved, at det - i modseet-
ning til det danske - accepterer en vid grad af aftalefrined pa erhvervs-
lejerettens omrade. For det andet ved, at erhvervsbeskyttelsen ind-
skreenker sig til at hjemle mulighed for godtggrelse (og altsa ikke er-
statning), hvis domstolene bestemmer det.

2. Opsigelse

Reglerne om opsigelse af erhvervslejemal felger - som i Danmark -
reglerne om opsigelse af beboelseslejemal.

Ved tidsbestemte lejeforhold ophgrer lejemalet automatisk ved udlgb
af lejetiden.

Ved lejemél pa opsigelsesvilkar er opsigelsesvarslet 4 maneder fra
begge parters side. Da reglen

er deklaratorisk, kan bade kortere og leengere frist aftales fra begge
parters side.

Ved lejemal pa opsigelsesvilkar kan udlejer sige op med aftalt eller 4
maneders varsel, medmindre domstolene kender opsigelsen usaglig
eller urimelig, og saledes tilsideseetter opsigelsen som ugyldig. Der er
tale om en konkret interesseafvejning mellem pa den ene side udle-
jers interesse i anden anvendelse og pa den anden side lejers inte-
resse i at fastholde lejemalet.

Igennem retspraksis er det fastslaet, at der skal relativt lidt til for, at
en opsigelse er saglig. Den norske Husleiekomité udtalte i sin indstil-
ling til 1938-loven, at "man som hovedregel matte godta enhver
oppsigelse som ikke var sjikangst begrunnet”, og Norges Hgyesterett
har kun een gang tilsidesat en opsigelsesgrund, fordi den var usaglig.
Kernen i opsigelsesbeskyttelsen er, at der skal ske tilsidesaettelse af
opsigelsen, safremt den ville virke urimelig.

Ved bedgmmelsen af, om opsigelsen er usaglig eller urimelig, skeles
til situationen pa lejemarkedet. Navnlig ved beboelseslejemal har det
saledes betydning, om lejer ved opsigelsen bliver husvild. | erhvervs-
lejeforhold accepteres misligholdelse af lejekontrakten som opsigel-
sesgrund, selv om den ikke er vaesentlig og saledes ikke kan begrun-
de opheevelse. Af andre tilfeelde kan neevnes, at udlejers gnske om at
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foretage ombygning accepteres, og fra tiden efter 2. Verdenskrig er
der eksempler pa, at unational holdning under besaettelsen er saglig
grund.

Det norske udgangspunkt er saledes reelt, at udlejer har ret vide mu-
ligheder for at sige lejer op. Hvor lejer i Danmark er beskyttet af uop-
sigelighed, skal der altsa en del til for, at norske udlejere forhindres i
at sige op.

3. Lejefastseettelse

Det norske system kendetegnes som naevnt af aftalefrihed.

Det betyder, at udlejer kan forhgje lejen, safremt han har aftalt det
med lejer, enten i lejekontrakten eller efterfglgende. Omvendt er udle-
jer som udgangspunkt ikke berettiget til at forhgje lejen, medmindre
der er hjemmel i en sadan aftale. | et tilfeelde, hvor der ikke er aftalt
huslejestigninger, er udlejer nadt til at sige lejemalet op pa saedvanli-
ge vilk&r med tilbud til lejer om ny leje. Saedvanligvis vil en sadan op-
sigelse kunne godkendes som rimelig, safremt udlejer overholder den
lovlige maksimalleje, jf. nedenfor. Dvs. at lejer vil veere ngdt til at flyt-
te, safremt han ikke vil acceptere forhgijelsen.

Hvis der er aftalemeessig hjemmel, begraenses aftalefriheden af 2
regelseet:

a) Lov om pristiltag, der er offentligretlig og strafsanktioneret, og som
indeholder et almindeligt foroud mod urimelige priser, udstikker et
forbud mod opkraevning af leje, der star i et klart misforhold til ri-
melig leje. Nedseettelsen af lejens starrelse sker til den rimelige
leje - ikke blot til det hgijst tilladelige, hvor bestemmelsen ikke er
anvendelig.

b) Husleieloven, hvorefter lejen kan kreeves nedsat, hvis den er hgje-
re end "rimelig markedsleje". De neermere retningslinier fastlaegges
i retspraksis, der tager sit udgangspunkt i, om "lejen i veesentlig
grad overstiger niveauet for markedsleje af tilsvarende lokaler".
(10% er ikke tilstreekkelig hertil i erhvervslejemal).

De processuelle regler vedr. bevisbyrde, syn og sken m.v. fglger de
almindelige civilprocessuelle. Lejer har bevisbyrden for, at lejen er
urimelig. Han ma saledes fremskaffe beviser, f.eks. i form af sagkyn-
dige erkleeringer og vidneafhgring, men ikke ngdvendigvis lejekontrak-
ter fra tilsvarende lejemal.
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Hvis der ikke er aftalemaessig hjemmel kraeves fglgende for, at udlejer
kan forhgije lejen:

Udlejer ma - som naevnt - sige lejemalet op pa szedvanlige vilkar med
tilbud til lejer om ny leje.

En opsigelse, der er begrundet i gnsket om en hgijere leje, vil seed-
vanligvis blive accepteret. | hvert fald, safremt udlejers krav ikke
overstiger den lovlige maksimalleje, vil opsigelsen ikke blive tilsidesat
som urimelig eller usaglig.

Nar der saledes tales om, at udlejer hgjst kan kreeve lejeforhgjelse op
til den "lovlige maksimalleje”, kunne det norske system umiddelbart
minde om situationen i Danmark, hvor lejer kan kraeve lejenedseaettel-
se, hvis lejen veesentlig overstiger "det lejedes veerdi”, jf. erhvervsleje-
reguleringslovens § 3.

Da erhvervslejereguleringsloven i Danmark holder lejestigningerne i
stram snor, kunne man fristes til at tro, at maksimallejen i Norge be-
finder sig p& samme lavt regulerede niveau som i Danmark.

Imidlertid er der to grunde til, at lejeniveauet i Norge ligger hgjere end
i Danmark.

 For det farste er der tale om, at udlejer, som det fremgar ovenfor,
har adgang til at opsige lejer (endda pa trods af erhvervsbeskyttel-
sen). Med dette vaben i handen presses prisen pa lejemal i vejret
af udlejerne.

» For det andet har retspraksis ikke sat nogen gvre graense for, hvad
der anses for "rimelig". | samtlige 4 hgjesteretsdomme herom har
udlejer fdet medhold, og praksis herfra har blot konstateret, at en
leje, der ligger 10 % over markedslejen, ikke overstiger "rimelig le-

je".

Tilsammen betyder disse faktorer, at lejen ikke befinder sig pa samme
lavt regulerede niveau som i Danmark.

4. Erhvervsbeskyttelsen

4.1 Indledning
Den norske erhvervsbeskyttelse bestar - som det er fremgéet - af, at

udlejer tilpligtes at betale et pengebelgb til lejer. Der er tale om godt-
garelse - ikke om erstatning.
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Der ydes saledes ikke lejer erstatning for det tab, han lider ved at
matte flytte et andet sted hen (beliggenhedsgoodwill m.v.), endsige
for hans omkostninger herved. Derimod sker der betaling for den
gkonomiske gevinst - den berigelse - udlejer opnar som falge af opsi-
gelsen af lejer og den deraf falgende overtagelse af "hundekunderne”,
jf. straks nedenfor..

4.1.1 Godtggrelse for "hundekunder" og "kattekunder"

| det fglgende - og i papirerne til de andre landes systemer - henvises
til begreber som "hundekunder" og "kattekunder". Disse skal - jf.
straks nedenfor - forstds i overensstemmelse med deres oprindelige
betydning, sddan som de er blevet anvendt i England siden starten af
arhundredet og pa Nordisk juristmgde i 1937.

Den faste kundekreds, som troligt handler hos lejer, og som falger
lejer, hvis denne ikke flytter alt for langt vaek, beskrives som hunde-
kunder. Disse kunder er udtryk for oparbejdet goodwill.

"De lgse" kunder, der kommer i forretningen som fglge af beliggenhe-
den og ikke p.g.a. personen, der driver den, beskrives som kattekun-
der. Disse kunder er udtryk for beliggenhedsgoodwill.

De kunder, der hverken lader sig pavirke af det ene eller det andet,
betegnes i England som rottekunder.

4.1.2 Anvendelsesomrade og preeceptivitet

Erhvervsbeskyttelsen omfatter alle erhvervslejemal pa opsigelsesvil-
kar, som har oparbejdet en kundekreds, og reglerne er praeceptive til
fordel for lejer. Endvidere tildeles lejer kun godtggrelse, hvor det er
udlejer, der siger op.

4.2 Indholdet af den norske erhvervsbeskyttelse er fglgende

Hvor domstolene ikke finder en opsigelse af et lejemdl pa opsigel-
sesvilkar usaglig eller urimelig, kan de - men de skal ikke - veelge at
tildele lejer godtgarelse for den fordel udlejer "antas a fa av den kun-
dekrets som er opparbeidet’. Dvs. at lejer far godtgarelse for overta-
gelse af hundekunderne i det omfang enten udlejer selv eller hans
nye lejer fortseetter med virksomhed, der kan antages at nyde godt
heraf. Bestemmelsen er preeceptiv til fordel for lejer. Nar der ogsa
tildeles godtggrelse, hvor udlejer ikke selv overtager benyttelsen af
det lejede, men lejer det ud til en ny lejer, skyldes det, at denne ma
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antages at ville give mere for lejemalet, nar der er noget goodwill at
overtage, hvorved udlejer begunstiges.

Det kan bestemmes, at godtggrelsen eller en neermere bestemt del
heraf skal betales tilbage, safremt lejer indenfor samme branche i et
af retten naermere bestemt omrade i indtil 3 ar abner ny forretning.

Godtgarelse tildeles ikke, hvis opsigelsen er begrundet i veesentlig
misligholdelse fra lejers side, og den falder bort, hvor udlejer inden 14
dage efter dommen frafalder opsigelsen.

En vigtig undtagelse er desuden, at godtggrelsen - som neaevnt - kun
geelder lejemal p& opsigelsesvilkar. Dvs. ikke tidsbestemte lejemal. |
modseaetning til f.eks. svensk ret harer et tidsbestemt lejemal op ved
periodens udlgb, uden at udlejer skal betale godtggrelse for at naegte
at forleenge lejemalet.
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DET ENGELSKE SYSTEM

1. Indledning

Det engelske system er kendetegnet ved for det fgrste at tage ud-
gangspunkt i aftalefrihed. Det geelder navnlig ved lejefastsaettelsen,
som udenfor erhvervsbeskyttelsen er fuldsteendig fri. For det andet
kendes begrebet uopsigelighed ikke. Et lejemal skal veere tidsmaksi-
meret, ellers fastleegges tidsperioden af domstolene. For det tredie er
de forskellige typer lejemal alene blevet til igennem retspraksis, og for
det fierde er erhvervsbeskyttelsen delt i to; en direkte og en indirekte.
Den direkte hjemler ret til at fortseette lejemalet og den indirekte
hjemler ret til erstatning ved ophgr af lejemalet.

Pa trods af at systemet, set med danske gjne, abner op for en bety-
delig grad af fleksibilitet, i henseende til udformning af forskellige leje-
mal, har praksis i vidt omfang udviklet sig i standardiseret retning.
Saledes er langt de fleste lejemal tidsbestemte og indeholder klausu-
ler om, at lejens starrelse med jeevne mellemrum skal tages op til re-
vision.

For at kunne danne sig et indtryk af det engelske system er en be-
skrivelse svarende til den, der er givet af de andre systemer ikke til-
streekkelig. Det er ngdvendigt med en fremstilling af grundstrukturerne
i de forskellige typer lejemal. Derfor er der brugt en del plads herpa i
det fglgende.

Som naevnt ovenfor er der fri adgang til at opkraeve markedslejen. Det
er derfor pa opsigelsessiden, at forskellene folder sig ud. Spargsmalet
er dog ikke, om der kan siges op. Det er alene, hvornar og med hvil-
ket varsel der kan siges op.

Opsigelsesvarslet afgeres saledes af, hvilken type lejemal der er tale
om, mens lejefastsaettelsen er ens for alle typer lejemal.

| det fglgende skitseres kort indholdet af de veesentligste kategorier af

lejemal samt opsigelsesreglerne, der knytter sig dertil. De danske
betegnelser er blot anfart som psedagogiske hjeelpeinstrumenter.
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2. Indhold og opsigelse

2.1 Periodic tenancy (periodisk lejemal)

Lejemal, der f.eks. Igber over en uge, med automatisk forlaengelse
hver eneste uge. Det kan lgbe over f.eks. 50 ar med automatisk for-
leengelse ved hvert eneste periode-udlgb (uge-udlgb), og stadig an-
ses for at veere eet lejemal. Hvis ikke andet er aftalt, sker opsigelse
fra begge parters side til naeste periodes udlgb (her; ugens udlgb).
Der kraeves altid formel opsigelse for at bringe lejemalet til ophar.

Parterne kan aftale andet varsel for opsigelse af periodic tenancies.
2.2 Fixed term lease (tidsbestemt lejemal)

Tidsbestemte lejemal er som naevnt den hyppigst anvendte form for
lejeaftale. Den omfatter selvsagt lejemal, der indgas for en tidsperio-
de, der er fastsat pa forhand.

Det er ikke nogen betingelse for at veere et tidsbestemt lejemal, at
lejer er i konstant besiddelse af det lejede, dvs. perioden behgver ikke
at veere uafbrudt for at veere et tidsbestemt lejemal. Saledes anerken-
des ogsa timeshare-aftaler som tidsbestemte lejemal.

Opsigelse: Den deklaratoriske hovedregel er gensidig uopsigelighed i
periodens lgbh. Med periodens udlgb bortfalder lejemalet automatisk
uden behov for formel opsigelse.

Uopsigeligheden accepteres i et vist omfang fraveget ved aftale, her-
under de sakaldte "break clauses", der giver lejer ret til at opsige le-
jemalet efter 5 af 25 ars lejetid. Disse er som regel indrettet séledes,
at opsigelsestidspunktet er sammenfaldende med tidspunktet for aftalt
adgang for udlejer til at foretage lejeforhgjelse. Herved bliver lejer i
stand til at opsige lejemalet, safremt udlejers krav til lejens starrelse
seettes hgjere, end han vil acceptere.

Endvidere accepteres det, nar blot maximum ligger fast, at lejemalet
kan indgas med klausul om, at det ophgrer ved indtreeden af en be-
stemt begivenhed, udbrud af krig, at lejers anseettelsesforhold hos
udlejer ophgrer m.v.

2.3 Perpetually renewable leases (ensidigt uopsigelige lejemal)
Et ensidigt uopsigeligt lejemal er den mindst anvendte form for lejeaf-

tale. Det er en slags periodisk lejemal, hvorefter lejer og dennes ar-
vinger til evig tid har ret til ved en periodes udlgb (kan f.eks. veere ved
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udlgb af en 5-ars periode) at forlange lejemalet fortsat pa hidtidige
vilkér, herunder vilkaret om forleengelsesret. Der er altsé tale om en
ubegraenset fornyelsesret. Da uopsigelighed som naevnt ikke kendes i
engelsk ret (afskaffet i 1925 ved lov), konverterer lovgivningen denne
ubegreensede fornyelsesret til 2000 &r. Ved et ensidigt uopsigeligt
lejemal sikres lejer og dennes arvinger saledes ret til selv at bestem-
me lejemalets leengde, blot maksimeret til 2000 Ar.

Et sddant lejemal, der lgber over 2000 &r, anses for at vaere en uhel-
dig konstruktion for parterne - navnlig udlejer, og dermed som det
sidste, parterne har villet aftale. Ved kontraktsfortolkningen stilles der
derfor krav om udtrykkelighed for, at lejer kan ggre et ensidigt uopsi-
geligt lejemal geeldende. Det skal altsa direkte veere aftalt, at lejemalet
- og dermed lejers ret geelder til evig tid eller i hvert fald mange tusin-
de &r. Det anerkendes nemlig som formodningsregel, at lejer alene
har mulighed for at forny lejemalet et vist (bestemt) antal gange. Men
ikke til evig tid. Kan man finde blot de mindste holdepunkter for at
begreense retten til f.eks. 10 x 5 &r, gar man det.

Lejemalet er uopsigeligt i periodens lgb fra udlejers side, men ikke fra
lejers side, der blot kan undlade at forlange lejemalet forlaenget og
dermed bringe det til ophgr.

2.4 Tenancies at will (personlige lejemal)

Lejemal, der alene beror pa et personligt forhold mellem udlejer og
lejer, hvor lejer med udlejers stiltiende eller udtrykkelige samtykke

tager det "lejede" i besiddelse og begynder at betale leje.

Opsigelse kan fra begge parters side ske uden varsel pa et hvilket
som helst tidspunkt i periodens lgb.

NB! | engelsk ret geelder der som deklaratorisk regel ubegraenset af-
staelsesret (Common law).

3. Lejefastseettelsen
3.1 Indledning
Lejefastsaettelsen er som udgangspunkt fri i det engelske system. Det

er alene ved erhvervsbeskyttelsen, hvor parterne ikke kan komme til
enighed, at der bliver tale om egentlig lejeregulering.
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3.2 Udenfor erhvervsbeskyttelsen

Som naevnt er lejefastsaettelsen fuldsteendig fri. Det betyder, at udlejer
ved aftalens indgaelse er stillet frit i sit krav til lejens starrelse. Til
gengeeld er han ikke berettiget til at kreeve hgjere leje, end parterne
har aftalt.

Det sidste volder ikke problemer ved f.eks. et periodisk lejemal, som
lzber over korte perioder. Her kan udlejer relativt hurtigt bringe lejema-
let til ophar, safremt lejer ikke vil acceptere den kraevede leje.

En udlejer af et tidsbestemt lejemal, der f.eks. lgber over 5-10 ar, er til
gengeeld ngdt til at fa indfgjet en klausul om jaevnlige lejeforhgjelser.
Det kan ggres ved f.eks. indexregulering, hvorved lejen Igbende regu-
leres uden at parterne behgver tage stilling eller forhandle starrelsen
af forhgjelsen.

Det mest almindelige er klausuler om revision eller genforhandling af
lejens starrelse, de sdkaldte review clauses. | henhold til disse skal
lejen revurderes med jeevne mellemrum, f.eks. hvert andet ar. De er
ofte temmelig indviklede, og indeholder en flerhed af momenter, som
den nye vurdering skal tage udgangspunkt i. | tilfeelde af, at parterne
ikke kan blive enige, er der saedvanligvis truffet aftale om henskydning
til en tredie - neutral - part, som sa treeffer afgerelse i sagen.

Hvis ikke revideringsklausulen indeholder naermere retningslinier for
lejefastsaettelsen, vil udlejer naturligvis - sdvel over for en neutral tre-
diemand som i en retssag - st svagt med sit gnske om at forhgje
lejen. Og har han slet ikke sikret sig enten en eller anden form for
lobende regulering eller en klausul, der sikrer jeevnlig regulering af
lejens starrelse, er han - som naevnt - ikke i stand til at opkreeve en
hajere leje end lejer vil ga med til.

3.3 Indenfor erhvervsbeskyttelsen (nedenfor pkt. 4)

Spargsmal om egentlig regulering af lejen opstar kun ved opher af et
beskyttet lejemal (nedenfor pkt. 4), hvor retten treeffer afgarelse om,
at lejemalet skal fortseette. En sddan forleengelse kan i tidsbestemte
lejemal straekke sig helt op til 14 ar. | disse tilfeelde skal retten, hvis
parterne ikke kan blive enige, fastseette lejens stgrrelse. Hvis retten
anser sig for kompetent, kan den tillige indfgje en reguleringsklausul
til lgbende regulering af lejen.

Retssager om markedslejen i erhvervsbeskyttede lejemal er - som

retssager i ikke-beskyttede lejemal - sjeeldne, idet langt de fleste forli-
ges forinden.
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Hvis det alligevel kommer til en retssag om et erhvervsbeskyttet leje-
mal, bedgmmes sagen ud fra helt almindelige civilprocessuelle regler,
hvor der ikke geelder noget krav om, at udlejer skal fremkomme med
sammenligningslejemal. Malet er her at udfinde den reelle leje i det
abne marked (nedenfor pkt. 4.5).

4. Erhvervsbeskyttelse

4.1 Indledning

Erhvervsbeskyttelsen er et tostrenget system, som indeholder bade
en direkte og en indirekte erhvervsbeskyttelse.

Lejer har 2 chancer. Nemlig retten til at
1) Kreeve fortseettelse af lejemalet og

2) erstatning ved ophgr af lejemalet.

Beskyttelsen omfatter periodiske lejemal, uanset tidsperiodernes
leengde. Endvidere er tidsbestemte lejemal og ensidigt opsigelige
omfattet, hvis de er af mere end 6 maneders varighed.

Beskyttelsen omfatter ikke Tenancies at will.
4.1.1 Beskyttelsens indhold

Lejer har som udgangspunkt ret til at fortseette lejemalet. Kun, hvis
udlejer angiver en af de i lovgivningen opregnede grunde, kan han
modseette sig dette.

Helt preecist er der 7 gode grunde til at naegte forleengelse fra udlejers
side. De 3 af dem vil til gengaeld give lejer ret til erstatning.

Lejers beskyttelse bestar i, at han ved udlgb af lejeperioden kan sige
op og foresla udlejer fortseettelse af lejemalet. Hvis udlejer afviser
forleengelse, kan lejer anmode retten om fornyelse af lejemalet. | sa
fald bedgmmer retten, om udlejer har anfart een af de 7 grunde, der
er ngdvendig for at modseette sig forleengelse.

Herfra geelder den undtagelse, at der ved periodiske lejemal ikke ma
ske forleengelse alene p& baggrund af lejers anmodning. Der skal
forudgaende veere sket opsigelse fra udlejers side. Det skyldes, at de
fleste periodic tenancies er korte perioder, og det ville ikke vaere rime-
ligt, om lejer ville veere i stand til pA denne made at opna leengere
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perioder. Men nar udlejer har sagt op, har lejer af et periodisk lejemal
de samme rettigheder som alle andre.

Lejer har i realiteten samme retsstilling, hvor udlejer kommer ham i
forkgbet med en opsigelse. Der er sdledes tale om, at udlejer bringer
lejemalet til ophar, hvorpa lejer kan anmode retten om at opna et nyt
lejemal. Retten tager herefter stilling til, om de af udlejer angivne
grunde er tilstreekkelige. Er der tale om et tidsbestemt lejemal, kan
retten tilkende lejer et nyt lejemal i op til 14 &r og tilmed fastseette de
gvrige vilkar for lejemalet, herunder lejen i "the open market" (den
reelle markedsleje), jf. nedenfor pkt. 4.4.

4.1.2 Afvisningsgrunde
U kan som naevnt modseette sig fornyelse i 7 tilfeelde, nemlig hvor
a) lejer ikke har levet op til sine vedligeholdelsesforpligtelser.

b) lejer til stadighed har veeret bagud med betaling af forfaldne leje-
indbetalinger.

c) lejer har brudt essentielle kontraktsbestemmelser.

d) udlejer kan anvise andre tilsvarende faciliteter, der mht. beliggen-
hed og indretning samt mulighed for at bevare goodwill (hunde-
kunderne), og som set i forhold til lejers virksomhed og gvrige om-
steendigheder, er acceptable og fornuftige.

e) lejemalet er et fremlejemal, alene for en del af lokaliteterne, og
udlejers indteegt herved sammen med udleje af de gvrige lokalite-
ter som seerskilte lejemal er vaesentlig lavere end udleje af alle lo-
kaliteter som eet lejemal,

f) udlejer vil nedrive eller ombygge lokaliteterne,

g) udlejer selv vil benytte lokaliteterne.

| disse tilfeelde kan udlejer modseette sig en forleengelse. Hvis udlejer

ikke angiver en sadan - eller maske slet ikke angiver nogen grund -

har lejer krav pa forleengelse af lejemalet.

4.2 Erstatning
Ganske vist er det muligt for udlejer at modseette sig ny udlejning, men

i de tre sidste tilfeelde ovenfor p&drager udlejer sig et erstatningsan-
svar ved at naegte forleengelse. Anvender udlejer saledes en af grun-
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dene i litra e, f og g til at modseette sig genudlejning, har lejer krav pa
erstatning.

Lejer har altsd hverken krav pa erstatning eller forleengelse, hvor
forleengelse beror pa hans egne forhold, eller hvor udlejer har et ac-
ceptabelt erstatningslejemal til ham.

4.3 Preeceptivitet

Adgangen til at fravige erhvervsbeskyttelsesreglerne er forskellige, alt
efter om det er den direkte beskyttelse i form af uopsigelighed, der er
tale om, eller den indirekte beskyttelse i form af erstatning, der gn-
skes fraveget.

Vedrarende den direkte erhvervsbeskyttelse - altsd uopsigeligheden i
beskyttelsesperioden - geelder det, at denne kan fraviges, safremt det
sker ved lejeaftalens indgaelse.

Vedrgrende den indirekte erhvervsbeskyttelse, altsd adgangen til er-
statning ved opsigelse, geelder der aftalefrined, hvis lejemalet streek-
ker sig over en kortere periode end 5 ar. Et aftalevilkar, der afskeerer
lejer fra erstatning i et saddant lejemal behgver desuden ikke at veere
indgaet ved lejeaftaleindgaelsen.

Er perioden laengere end de 5 ar, er reglerne preeceptive. Dvs. lejer
har under alle omsteendigheder krav pé erstatning, hvis udlejer har
angivet een af grundene e, f og g i sin opsigelse og han (lejer) har
haft det lejede i sin besiddelse i 5 ar.

Til 5-arsperioden regnes tillige tidligere lejemal, safremt L1 har over-
taget lejers erhvervsvirksomhed (dvs. hvor lejer har haft afstaelsesret
og udnyttet den til fordel for L1, der tillige har fortsat lejers virksom-
hed).

Reglerne om erstatning er dog ikke til hinder for, at lejer - nar udlejers
erstatningspligt er blevet aktuel - giver afkald p& hele eller dele af be-
lgbet.

Uanset om en aftale i strid med erhvervsbeskyttelsen drejer sig om

opsigelsesadgang eller erstatning, kraeves en domstols autorisation
for at aftalen er gyldig.
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4.4 Lejens stgrrelse
4.4.1 Indledning

Safremt domstolene veelger at forny lejemalet, skal den fastseette
lejens starrelse. Dette foregar med udgangspunkt i Markedslejen.
Formalet hermed er at udfinde den reelle leje i det &bne marked.

4.4.2 Markedslejen

Markedslejen i det engelske system fastleegges ud fra, hvad en tre-
diemand i almindelighed matte antages at ville betale for lejemalet.
Hertil anvendes alle tilgeengelige bevismidler, sagkyndige erkleeringer,
sammenligningslejemal osv. Der geelder ikke noget krav om, at par-
terne skal fremkomme med sammenligningslejemal. Der er tale om
en helt almindelig bevisvurdering som i ethvert andet civilt tvistemal.

Til gengeeld frasorteres de faktorer, der vedrgrer lejer personligt.

Der skal derfor ved fastleeggelsen heraf ses bort fra falgende pavirk-
ninger af lejens starrelse:

« Den pavirkning af lejen, som skyldes, at lejer eller dennes forgaen-
ger har veeret i besiddelse af lejemalet. (Dvs. den generelle veer-
distigning ved, at lejer og dennes forgeenger har tilfgrt stedet,
kvarteret m.v. en forgget virksomhedsveerdi ved at ggre sin egen
forretning interessant - tilfare lejemalet kattekunder).

e Enhver form for goodwill, som lejer eller hans forgaengere har
skabt ved besiddelsen, og som ville ga tabt ved flytning.

» Forbedringer, som er udfart af lejer eller af en tidligere lejer, uden
at forbedringen var opfyldelse af en forpligtelse i lejeforholdet.

Formalet med disse begraensninger er at frasortere de elementer, der
vedrgrer lejers personlige indflydelse pa lejens starrelse, herunder
som neevnt det karakteristiske eksempel, at lejer er villig til at betale
en hgjere leje end markedslejen, f.eks. for at undgd flytteomkostnin-
ger og tab af goodwill p& hundekunder og til dels kattekunder.

Hvis domstolen anser sig kompetent, kan den bestemme, at lejen skal
reguleres efter naermere angivne retningslinier (trappeleje m.v.).
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DET SVENSKE SYSTEM
1. Indledning

Det svenske system er kendetegnet ved for det farste at tage ud-
gangspunkt i aftalefrihed. For det andet ved, at erhvervsbeskyttelsen
omfatter samtlige ikke-beboelseslejemal, og for det tredie ved at er-
hvervsbeskyttelsen kun er indirekte. Samtlige erhvervslejere har séle-
des hgijst krav pa erstatning, men ikke krav pa at blive boende.

2. Opsigelsesreglerne

De svenske opsigelsesregler udmeerker sig ved at veere enkle og
overskuelige. Dog er de ikke helt ens for s& vidt angéar lejemal p& op-
sigelsesvilkar og tidsbestemte lejemal:

Lejeforhold pa opsigelsesvilkar kreever altid opsigelse for af ophare.
Varslet er 9 maneder, mens tidsbestemte lejemal kun kraever opsigel-
se, safremt de er af mere end 9 maneders varighed. Hvis dette er
tilfeeldet, er varslet ogs& pa 9 méaneder.

For begge typer lejemal geelder, at laengere - men ikke kortere varsel
- kan aftales fra udlejers side.

Da den svenske lejelov er beskyttelsespraeceptiv til fordel for lejer,
kan kortere varsel aftales med virkning for ham.

Tidsbestemte lejemal anses forlaenget pa ubestemt tid, hvis lejeperio-
den er udlgbet uden opsigelse, medmindre der i lejeaftalen er truffet
bestemmelse om anden retsvirkning ved manglende opsigelse. Leje-
kontrakten kan saledes gyldigt indeholde en klausul, hvorefter lejema-
let forlaeenges, hvis ingen af parterne opsiger det ved periodeudlgb: Pa
denne méade kan det undgas, at lejemalet bliver et lejemal pa opsigel-
sesvilkar. (I erhvervslejeforhold med indexklausul kreeves det dog, at
ogsa forlaengelsestiden er pd mindst 3 ar for, at indexreguleringen af
lejens starrelse er gyldig, se straks nedenfor pkt. 3.).

3. Lejefastseettelse

3.1

Den svenske lejelov stiller som hovedregel krav om, at der i lejekon-
trakten er aftalt en bestemt fastsat leje og dermed taget stilling til,
hvor meget udlejer kan forhgje lejen med - og hvornar.
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Formalet hermed er at sikre lejer imod, at udlejer uden videre ensidigt
forhgjer lejen. Dette gaelder bade beboelseslejemal og erhvervsleje-
mal. Men for sa vidt angar erhvervs lejemal geelder vigtige undtagelser
herfra.

Det er saledes gyldigt at aftale kontraktsbestemmelser.
1) der indretter lejens stgrrelse efter lejers omsaetning,

2) der indretter lejeniveauet efter forhandlinger mellem udlejer- og
lejerorganisationer,

3) der i tidsbestemte lejeforhold over 3 ar anvender en helt tredie mo-
del for beregning af lejeniveauet (f.eks. indexregulering/pris-
talsregulering). Hvis lejemalet indeholder en forlaengelsesklausul,
skal ogsa forlaengelsen vaere pa mindst 3 ar for at veere gyldig. (En
forleengelsesklausul bevirker, som omtalt ovenfor i pkt. 2, at leje-
malet automatisk forleenges pa et bestemt aremal, hvis det ikke si-
ges op ved udlgbet af en periode).

Interessen samler sig ud fra en praktisk synsvinkel om indexregule-
ringen, som altsa er mulig ved tidsbestemte lejemal pa mere end 3 ar.
Herved tilskyndes parterne til at indga tidsbestemte lejemal, der i gv-
rigt ogsa er det mest almindelige.

Safremt en regulering er aftalt i strid med ovenstaende, fastleegges
lejen ud fra, hvad der er rimeligt, med udgangspunkt i, hvad der synes
at have veeret parternes hensigter pa aftaletidspunktet, hvor der ske-
les til, hvad der skulle have veeret betalt efter den tilsidesatte klausul.

3.2 Procedure for aendring af lejen

Grundstene i svensk erhvervslejeret er - som det er fremgaet - par-
ternes aftale vedrgrende lejens stgrrelse. Aftalebestemte lejeforhgijel-
ser accepteres, safremt de enten er fastlagt pa forhand, eller safremt
ovennavnte betingelser er opfyldt. Aftalefriheden er selve indholdet af
et temmelig fleksibelt system.

Til gengeeld er det en temmelig omsteendig affeere at eendre pa leje-
vilkarene i forhold til det aftalte. Uden aftale herom med lejer, ma udle-
jer séledes ikke ensidigt forhgije lejen.

Vil udlejer eendre pa lejevilkarene, er han tvunget til at opsige lejema-

let med saedvanligt eller aftalt lsengere varsel og preesentere lejer for
sine krav til forlaengelse af lejemalet. | tidsbestemte lejeforhold kan
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dette tidligst forekomme ved udlgb af tidsperioden. | lejemal pa opsi-
gelsesvilkar kan det tidligst forekomme efter 9 maneders lejetid.

Der geelder altsd et krav om, at udlejer ma opsige lejemalet for at fa
lejen forhgjet. Og i opsigelsen ma han praesentere lejer for sine krav
til forleengelse af lejeforholdet.

Medmindre lejer umiddelbart accepterer lejeforhgjelsen, og lejeforhol-
det kgrer videre pd det aendrede vilkar, falger herefter oftest en for-
handlingsfase, som naturligvis ogsa ret hurtigt kan ende med enighed.

Helt s& problemfrit gar det langt fra altid, og det er i den forbindelse
ikke nogen tilfeeldighed, at opsigelsesvarslet er sa langt som 9 mane-
der. | det svenske system ggres nemlig en del ud af at inddrage leje-
naevnet i sagen, der sa skal forestd maeglingsforsgg mellem parterne i
tiden indtil varslet udlgber.

Lejenaevnet har imidlertid ikke kompetence til at tvinge en lIgsning
igennem, og udlejer behgver saledes ikke ga pd kompromis. Han kan
ganske enkelt fastholde sit krav om forhgjet leje og derved tvinge en
modvillig lejer til at flytte. Lejer er nemlig ikke - som i Danmark - be-
skyttet af uopsigelighed. Udlejer kan, nar han blot overholder de un-
der pkt. 1 neevnte opsigelsesvarsler og i tidsbestemte lejemal - tids-
bestemmelsen - frit opsige lejemalet.

Til gengaeld kan lejer veere berettiget til at fa erstatning, jf. nedenfor
om den indirekte erhvervsbeskyttelse. Det afhaenger af, om den leje,
udlejer forlanger for at fortszette lejemalet, overstiger markedslejen.
Hvor dette er tilfaeldet, kan lejer kreeve erstatning. Og det er her, at
lejenaevnet spiller en rolle, der kan fa selv den skrappeste udlejer til at
lytte efter. Sagkundskaben, der er repreesenteret heri, kommer nemlig
- pa begeering af een af parterne - med en tilkendegivelse af, hvor hgj
markedslejen er. En erklaering, som i praksis tilleegges seerlig vaegt
ved et efterfglgende retsligt opggr om tildeling af erstatning til lejer.
Udlejer tilskyndes séledes kraftigt til at forlange en leje, der ikke
overstiger lejensevnets vurdering af markedslejen.

Lejer kan altsd blive nadt til at rejse, safremt han ikke vil ga ind pa
udlejers lejekrav. Men han er berettiget til erstatning, hvis kravet
overstiger markedslejen (nedenfor pkt. 4 og pkt. 5).

Kravet om opsigelse for at opna en endring af lejevilkarene geelder
ogsa for lejer. Vil han have sendrede lejevilkar, ma han opsige lejema-
let med saedvanligt - eller evt. aftalt forleenget - varsel og meddele
udlejer de gnskede vilkar.
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Hvis udlejer i denne situation afslar lejers fremsatte eendringsgnske
om f.eks. lavere leje, gaelder det samme som ovenfor. Lejer tvinges til
enten at blive boende til den hidtidige leje eller flytte. Hvis udlejers
lejekrav overstiger markedslejen (nedenfor pkt. 3), har lejer krav pa
erstatning ved fraflytning.

Dvs. lejer er ogsd omfattet af den indirekte erhvervsbeskyttelse, hvis
det er ham selv, der siger op, nar blot opsigelsen indeholder gnske
om forleengelse af lejeforholdet. Derved viser lejer, at opsigelsen er
begrundet i et gnske om at opnd aendrede vilkar. Hvis gnsket ikke er
anfart i lejers opsigelse, kan udlejer - efter praksis - blot anse lejema-
let for opsagt, uden at lejer har krav pa erstatning.

Opsigelse af lejemalet med henblik pa eendring af lejens starrelse kan
som naevnt ved tidsbestemte lejemal tidligst forekomme ved udlgb af
tidsperioden. Ved lejemal pa opsigelsesvilkar tidligst efter 9 maneder.

Praeceptivitet: Reglerne er ikke praeceptive, idet lejer og udlejer ved
seerskilt aftale kan undga erhvervsbeskyttelsen. Safremt aftale herom
indgas far lejeforholdet har varet mere end 9 maneder, kraeves god-
kendelse af et lejenaevn, for at den er gyldig.

3.2.1 Opsummering

| korte treek kan man beskrive lejefastseettelsen, hvor der ikke forelig-
ger nogen aftale herom séledes:

Hvor en part gnsker at endre lejens starrelse, ma han sige op med
saedvanligt eller aftalt laengere varsel. Ved de tidsbestemte lejemal
kan det tidligst ske efter udlgb af tidsperioden. | lejemal pa opsigel-
sesvilkar tidligst efter 9 maneder.

Lejer er ikke beskyttet af uopsigelighed. Udlejer kan derfor gennem-
tvinge sin vilje ved at opsige lejer og indga aftale med ny lejer under
forudseetning af, at seedvanlige varsler samt tidsbestemmelsen i tids-
bestemte lejemal overholdes overfor den gamle lejer.

Dog er udlejer - som neevnt - pligtig at betale erstatning til lejer, sa-
fremt kravet til lejens starrelse for forleengelse af lejemalet ligger over
markedslejen.

4. Markedslejen

Udgangspunktet er - som det fremgar - at lejefastsaettelsen er fri.

Markedskreefterne har dog ikke helt frit spil. | nogle situationer anven-
des princippet om markedslejen.
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Det geelder navnlig hvor

1) udlejer har opsagt lejemalet og stillet krav om forhgijet leje for at
forleenge lejemalet,

2) lejer har sagt op med henblik pa vilkarszendringer,

3) man ikke kan finde ud af, hvad parterne har aftalt vedrgrende le-
jen,

4) parterne under forhandling om forleengelse af lejemalet gnsker en
tilkendegivelse herom fra lejenaevnet.

Den i praksis vigtigste anvendelse af princippet er, hvor enten udlejer
eller lejer har opsagt lejeméalet med henblik pa at fA eendret lejens
starrelse.

Proceduren er den, der er skildret i pkt. 2.2. Som det heraf fremgar,
foregar det pa den made, at een af parterne i forbindelse med udigb
af det tidsbestemte lejemal tager initiativ til at sgge vilkarene aendret
gennem opsigelse af lejemalet. Mht. lejemal pa opsigelsesvilkar frem-
gar det ved, at een af parterne efter udlgb af 9 maneders lejetid gar
det samme.

Herefter inddrages lejenaevnet - som ovenfor neevnt - i en meeglings-
fase, hvor lejenaevnets tilkendegivelse om markedslejen kommer til at
spille en vigtig rolle.

Markedslejen udfindes ved at foretage en sammenstilling af lejen for
sammenlignelige erhvervslejelokaler i kvarteret mht. anvendelse, star-
relse, udformning, lejetidens lsengde m.v.

Hvis lejen ligger under eller pa niveau med markedslejen, er der ingen
problemer. Men er den blot den mindste smule over, anses den for
urimelig.

Bevisbyrden pahviler efter almindelige civilprocessuelle regler den
part, der kreever sendring.

Ved sammenligningen skal der fgrst og fremmest ses pa sammenlig-
nelige lejemal i omrddet. Findes ingen sammenlignelige lejemal,
foretager lejensevnet en konkret rimelighedsvurdering, bl.a. ud fra
sagkyndige erkleeringer. | forarbejderne til loven anfgres det, at det
ikke kan udelukkes, at serigse tilbud fra andre lejere ogsa kan pavirke
denne rimelighedsvurdering.
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Kravet om fremlaeggelse af sammenligningslejemal er ikke obligato-
risk. Modsat i Danmark, hvor retspraksis kraever, at udlejer fremlaeg-
ger sammenligningslejemal for at forhgje lejen efter erhvervslejeregu-
leringslovens § 3.

Markedslejen udger den stagrrelse, som udlejer kan stille krav om
uden at ifalde erstatningsansvar efter reglerne om den indirekte er-
hvervsbeskyttelse. Nar markedslejen er fundet, kan udlejer veelge, om
han vil acceptere denne leje som maksimalleje. Han kan ogséa vaelge
at opkreeve en hgijere leje med risiko for, at lejer siger op, og kreever
erstatning. Den sidste mulighed er en opsigelse af lejer, som vil udlg-
se erstatningspligt, idet opsigelsen er begrundet i et gnske om hgjere
leje end markedslejen.

Preeceptivitet: Parterne kan aftale sig ud af reglerne, der er neevnt i
afsnit 2. Men hvis aftalen treeffes inden lejeforholdet har varet mere
end 9 maneder, kreeves lejenzevnets godkendelse. En godkendelse,
der dog efter praksis ikke indebeerer en overdreven prgvelse af for-
holdet.

NB! Det er veerd at notere sig, at markedslejen - som det fremgar
ovenfor - farst kommer ind i billedet i forbindelse med spgrgsmalet om
forleengelse af lejeforholdet. Det betyder, at lejefastseettelsen under
alle omsteendigheder er fuldsteendig fri ved nyindgaede lejemal, dvs.
ved begyndelsen af den fgrste lejeperiode mellem parterne. Her gri-
ber princippet om markedsleje ikke ind. Udlejer kan her kraeve hgjere
leje end markedslejen. Det har den tilsigtede konsekvens, at markeds-
lejen stiger og giver et mere ngjagtigt billede af den reelle, aktuelle
markedsleje.

5. Erhvervsheskyttelsen

Som allerede neevnt flere gange er beskyttelsen af erhvervslejemal
kun indirekte. Det betyder, at lejer har adgang til erstatning, safremt
naermere angivne betingelser er opfyldt. Beskyttelsen er ikke be-
greenset til erhvervslejemal. Den geelder for alle ikke-
beboelseslejemal, jf. nedenfor. Den eneste formelle betingelse er, at
lejemalet har haft en varighed pa mere end 9 maneder.

Det er sdledes underordnet, om den stedlige forbliven er af vaesentlig
betydning og veerdi for virksomheden. Dette forhold kan alene fa be-
tydning for erstatningens starrelse, jf. nedenfor.

Systemet fungerer pa den made, at lejer som udgangspunkt har krav
pa erstatning. Men det er muligt for udlejer i 5 forskellige tilfeelde at
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undgd den. | hovedtraek kan man sige, at udlejer kan undga erstat-
ning, hvis opsigelsen er begrundet i praktiske forhold, f.eks. ombyg-
ning, eller hvis den beror pa lejers forhold i en sadan grad, at erstat-
ning ville veere urimelig, samt hvis de krav, udlejer har stillet til forleen-
gelse af lejemalet, og som lejer har afvist, er rimelige.

Helt preecist kan udlejer undga erstatning, safremt

1) lejer i lejeforholdet har tilsidesat sine pligter i s& vaesentlig grad, at
man ikke med rimelighed kan forlange, at udlejer forleenger lejema-
let,

2) ejendommen skal rives ned, og udlejer tilbyder andet acceptabelt
erstatningslejemal,

3) lejemalet star i vejen for en forestdende ombygning af ejendom-
men, og udlejer tilbyder et acceptabelt erstatningslejemal,

4) udlejer i gvrigt har befgjet anledning til en oplgsning af lejeforhol-
det,

5) udlejers krav til forleengelse af lejemalet - og som lejer afviser- er
rimelige og i overensstemmelse med god skik i lejeforholdet (f.eks.
ma kravet til lejens starrelse ikke overstige markedslejen).

Det vigtigste punkt i praksis er nr. 5.

Spergsmalet er, om udlejer stiller krav om hgjere leje end markedsle-
jen for forleengelse af lejemalet. Hvis det er tilfeeldet, har lejer krav pa
erstatning, mens dette ikke er tilfeeldet, hvis lejen ligger pa niveau
med eller lavere end markedslejen.

Saledes er princippet om markedslejen ret beset ogsa en del af er-
hvervsbeskyttelsen.

Lejer bevarer retten til erhvervsbeskyttelseserstatning, selv om det er
ham selv, der siger op. Det kraeves alene, at opsigelsen er begrundet
i et gnske om vilkarseendring. Han skal i sin opsigelse angive de vil-
kar, han gnsker at opna - ellers fortabes retten til at kreeve erhvervs-
beskyttelse, idet den s& efter praksis betragtes som en blot og bar
opsigelse.

Alle ikke-beboelseslejemal er berettiget til en minimumserstatning, der
udger 1 ars leje. (Dog maksimeret til fire "basbelopp” - en svensk re-
guleringsstarrelse - der i 1996 er udregnet til 36.200 sv.kr. Minimum-
serstatningen udger altsd maksimalt 144.800 sv.kr. i 1996).
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Det er i den forbindelse veerd at bemaerke, at i modsaetning til f.eks.
det danske system, hvor den stedlige forbliven skal veere af veesentlig
betydning for virksomheden, for at lejemalet overhovedet opnar er-
hvervsbeskyttelse, kan enhver svensk erhvervslejer gare krav pa 1
ars leje, hvis opsigelsen ikke er saglig.

Det kan dog fa betydning, at den stedlige forbliven er af vaesentlig
betydning for virksomheden, hvor lejer mener at have krav pa starre
erstatning end minimumserstatningen.

Hvis lejer sdledes kan godtgare, at han lider yderligere tab, skal udle-
jer i rimeligt omfang yde erstatning herfor. Erstatningsudmalingen kan
saledes pavirkes af, om der er forekommet tab af hunde- eller katte-
kunder, der reekker ud over eet ars leje.

Reglerne om erhvervsbeskyttelse er ikke praeceptive, idet lejer og
udlejer ved seerskilt aftale kan undgd erhvervsbeskyttelsen. Safremt
aftale herom indgas fer lejeforholdet har varet i mere end 9 maneder,
kreeves dog godkendelse af lejensevnet for at den er gyldig.

NB! Det er bemeerkelsesvaerdigt, at erstatningen ikke som godtgarel-
sen i Norge retter sig mod den berigelse, udlejer opnar ved opsigel-
sen. Det fremgar sdledes af hyreslagstiftningssakkunnigas betaenk-
ning, at lejer far erstatning for den skade, han pafgres ved opsigelse
af lejemalet. Eneste undtagelse herfra er forbedringer af lejemalet
udfert af lejer. Disse arbejder vil sdledes blive erstattet udfra en beri-
gelsesbetragtning, safremt de forudgéende er godkendt af udlejer.
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DET TYSKE SYSTEM
1. Indledning

Det tyske system er kendetegnet ved overskuelighed. Regler om er-
hvervsbeskyttelse eksisterer ikke. Tilsvarende findes ingen lejeregu-
leringsregler.

Den eneste veesentlige sondring i det tyske system er forskellen mel-
lem opsigelsesreglerne i tidsbestemte lejemal og lejemal pa opsigel-
sesvilkar. Og den eneste overraskelse er, at lejemal som udgangs-
punkt ikke kan aftales for mere end 30 ar.

2. Opsigelsesreglerne

2.1 Indledning

Som neaevnt geelder forskellige regler for henholdsvis tidsbestemte
lejemal og lejemal pa opsigelsesvilkar.

Til gengeeld gaelder den ovennzevnte 30-arsregel for begge typer leje-
forhold. Efter 30 ar kan lejemal pa opsigelsesvilkar savel som tidsbe-
stemte lejemal - under overholdelse af gaeldende varsel - frit opsiges
af parterne. Denne bestemmelse er preeceptiv. Eneste undtagelse
herfra er, at parterne kan aftale, at lejemalet opharer ved en af par-
ternes dgad.

2.2 Tidsbestemte lejemal

Tidsbestemte lejemal ophgrer uden opsigelse med udlgb af tidsperio-
den.

Fortseetter imidlertid lejer brugen af det lejede efter at lejeperioden er
udlgbet, konverteres det tidsbestemte lejemal til et lejemal pa opsigel-
sesvilkar, medmindre udlejer inden 2 uger efter at brugen er kommet
til hans kundskab, meddeler lejer, at han gnsker lejeforholdet bragt il
ophgar.

2.3 Lejemal pa opsigelsesvilkar
Lejemal pa opsigelsesvilkar kan siges op senest 3. hverdag i et kvar-
tal til ophgar pr. udgangen af naeste kvartal. Dvs. med et halvt ars var-

sel i erhvervslejemal. Disse regler er hele vejen igennem deklaratori-
ske.
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3. Lejefastsaettelse
Som naevnt findes ingen lejeretlige regler herom. Eneste begraensning

findes i reglerne om aftaleretlig ugyldighed, der nogenlunde svarer til
de danske aftaleretlige ugyldighedsregler, navnlig aftalelovens § 36.

4. Erhvervsbeskyttelse

Som neevnt findes ingen regler herom i det tyske system.
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