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Notat om lejefastseaettelsen i smaejendomme ved sammenlig-
ning med 5.2-lejemal

Nervarende notat, som er udarbejdet med henblik p& besvarelse af det af Halime
Oguz (SF) fremsendte sporgsmaél vedr. lejefastsaettelsen af gennemgribende renovere-
de smiejendomme, gennemgér relevant lovgivning og forarbejderne til boligregule-
ringslovens § 29 ¢, som indeholder reglerne for lejefastsattelse i sméejendomme, for
at belyse retsstillingen.

Spergsmalet fra Halime Oguz (SF) skal ses i lyset af uenigheden om, hvorvidt der ved
fastseettelsen af lejen i lejemal i sméejendomme overhovedet kan sammenlignes med
lejemal, hvor lejen er fastsat i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og senere
omkostningsbestemt reguleret i henhold til boligreguleringslovens § 7.

Notatet gennemgar pa den baggrund tillige argumenter fremfort i denne debat, som
har relevans i forhold til nervaerende problemstilling.

Ordlydsfortolkning

Indenrigs- og Boligministeriet skal forst og fremmest bemaerke, at det traditionelle
udgangspunkt for en fortolkning af lovgivningen er at anvende en ordlydsfortolkning,
og at det som udgangspunkt kun er, nar denne giver anledning til tvivl, at der er an-
ledning til at anvende formélsfortolkning.

Boligreguleringslovens § 29 ¢

Bestemmelsen, som fastlaegger reglerne for lejefastsaettelsen for lejemal i sméejen-
domme, jf. boligreguleringslovens § 29 b, findes i boligreguleringslovens § 29 c. Af
denne fremgar folgende:

”For ejendomme, hvis opforelse ikke er finansieret med indekslan efter
§ 29, stk. 2, i lov om realkredit, gaelder reglerne om andring af lejevil-
kar i kapitel VIII i lov om leje. Lejen i disse ejendomme kan dog ikke
vaesentligt overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold
med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedlige-
holdelsestilstand omfattet af reglerne i kapitel II-1V, og hvor lejen er
reguleret efter § 7. Ved afgorelse efter 2. pkt. skal der for lejeforhold i
ejendomme med lokaler, som anvendes til andet end beboelse, ske
sammenligning med lejen for lejeforhold i tilsvarende ejendomme. Sa-
fremt der ikke findes sammenlignelige lejemdl, hvor lejen er reguleret
efter § 7, eller sdfremt lejens storrelse for sammenlignelige lejemdl ma
anses for at veere atypisk, kan huslejenaevnet i henhold til § 40 indhen-
te oplysninger om ejendommens driftsudgifter mv. og pa grundlag af



disse oplysninger ansaette den leje, som ville kunne opkraeves, hvis le-
Jjen skulle beregnes efter § 7. 2.-4. pkt. gaelder dog ikke for lejeforhold
omfattet af § 53, stk. 3-5, 1 lov om leje.”

Forste punktum konstaterer, at nar ejendommene ikke er finansieret med indekslan
efter § 29, stk. 2, i lov om realkredit, gelder lejelovens regler om andring af lejevilkéar.
Dette betyder i daglig tale, at lejen fastsattes efter lejefastsaettelsesmetoden *det leje-
des verdi’.

Dette modificeres dog af bestemmelsens andet punktum, som angiver folgende:

”Lejen 1 disse ejendomme kan dog ikke vaesentligt overstige den leje,
der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet af reg-
lerne i kapitel II-1V, og hvor lejen er reguleret efter § 7.”

I bestemmelsen findes de vaesentlige krav, som indskraenker, hvilke sammenlignings-
lejemal, som kan anvendes, nar lejen skal fastsettes i lejemal i smaejendomme.

Det kan udledes, at der er folgende krav:

e Der skal sammenlignes med tilsvarende lejeforhold mht. beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

e Det sammenlignelige lejeforhold skal vaere omfattet af reglerne i boligregule-
ringslovens kapitel II-IV.

e Lejen i det sammenlignelige lejeforhold skal vaere reguleret efter boligregule-
ringslovens § 7.

Tredje punktum i bestemmelsen angar, at der for de sdkaldte blandede ejendomme,
som bade indeholder beboelse og lokaler, som anvendes til andet end beboelse, skal
ske sammenligning med lejen for tilsvarende lejeforhold i tilsvarende ejendomme.

Fjerde punktum angar de tilfaelde, hvor der ikke findes sammenlignelige lejemal, eller
hvor lejens starrelse for sammenlignelige lejemal ma anses for at veere atypisk. Her er
det bestemt, at huslejenzavnet ved hjaelp af hvad der i daglig tale omtales som et skyg-
gebudget, kan fastsaette lejen, som ville kunne opkraeves, hvis lejen skulle beregnes
efter § 7.

Femte punktum angéar lejeforhold, som er omfattet af reglerne om fri leje i lejelovens §
53, stk. 3-5, og undtager 2.-4. pkt. fra at finde anvendelse for disse.

Sammenligning med gennemgribende moderniserede lejemal

Ministeriet vurderer, at boligreguleringslovens § 29 c er klar i forhold til de kriterier,
som et lejemal skal opfylde for at kunne anvendes som sammenligningslejemal, nar
lejen skal fastseettes for et lejemal beliggende i en smiejendom.

Ministeriet vurderer endvidere, at lejemél, som er gennemgribende moderniserede i
henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan opfylde disse kriterier. Dette gor sig
gaeldende, da de:

e efter en konkret vurdering kan vaere sammenlignelige mht. beliggenhed, art,
storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand,

e er omfattet af reglerne i boligreguleringslovens kapitel IT-IV og

e kan have en leje, som er reguleret efter boligreguleringslovens § 7.



Ministeriet vurderer desuden, at dette har statte i GD 2015/6 B, som der, ministeriet
bekendt, er bred konsensus om, er udtryk for geldende retstilstand. Se herom Jakob
Juul-Sandberg: Det lejedes veerdi, 4. Udgave, 2018, s. 306, Niels Grubbe og Hans Hen-
rik Edlund: Boliglejeret, 3. udgave, 2019, s. 366, samt Marianne Dons og Susanne
Kier: Omkostningsbestemt leje og forbedring, 4. udgave, 2019 s. 298.

Merleje-synspunktet

Jakob Juul-Sandberg anfarer i Det lejedes verdi, 4. udgave, 2018, s. 305, et synspunkt
om, at en sammenligning med lejemal, som er gennemgribende moderniserede efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ma medfore, at der skal ses bort fra den merleje,
som er opnéet ved den gennemgribende modernisering.

Ministeriet skal hertil bemeerke, at der i boligreguleringslovens § 29 c ikke findes reg-
ler, som fastsaetter, at der ved sammenligning med lejemal, som er sammenlignelige i
henhold til bestemmelsens ordlyd, skal ses bort fra dele af lejen.

Ministeriet finder saledes, at dette synspunkt ikke har stotte i bestemmelsens ordlyd,
som alene stiller krav til, hvilke lejemal, der kan anvendes som sammenligningsleje-
mal, og som efter sin ordlyd forudsatter en sammenligning med den fulde leje, jf. ord-
lyden til bestemmelsens andet punktum:

“Lejen i disse ejendomme kan dog ikke vaesentligt overstige den leje,
der betales for tilsvarende lejeforhold [...]".

Delkonklusion

Péd baggrund af ovennaevnte, er det ministeriets vurdering, at en ordlydsfortolkning af
boligreguleringslovens § 29 c forer til, at lejemél, som er gennemgribende modernise-
rede med en lejefastsattelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan anvendes til
sammenligning, nér lejen for lejemal i smaejendomme skal fastsattes, nar blot der er
tale om tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand, som er omfattet af reglerne i kapitel II-IV, og hvor
lejen er reguleret efter § 7.

Det er ligeledes ministeriets vurdering, at en ordlydsfortolkning af boligreguleringslo-
vens § 29 c forer til, at der ikke ved sammenligningen med et lejemal, som er gennem-
gribende moderniseret i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, skal ske fradrag
for en eventuel merleje, som ellers anfart af Jakob Juul Sandberg.

Formalsfortolkning

Ministeriet skal indledningsvist bemaerke, at det vurderes, at ordlyden til boligregule-
ringslovens § 29 c er tilstraekkelig klar, men at der af hensyn til den verserende debat
alligevel foretages en formalsfortolkning.

Lov nr. 419 af 1. juni 1994
Reglerne om smaejendomme trédte i kraft d. 1.1.1995 ved lov nr. 419 af 1. juni 1994.

Af forarbejderne hertil fremgar folgende specielle bemaerkninger til boligregulerings-
lovens § 29 c:

"Det foreslds, at aendre lejefastsaettelsen og lejereguleringen for de om-
fattede »smaejendomme« sdledes, at reglerne i lejelovens kapitel VIIT
om andring af lejevilkar gzelder for disse ejendomme. Dette bevirker,



at lejefastszettelse og -regulering for disse ejendomme ikke lzengere
skal ske i henhold til reglerne om omkostningsbestemt husleje, men ef-
ter lejelovens bestemmelser om det lejedes veaerdi.

Det foreslas dog samtidig, at der ved fastleeggelse af det lejedes vaerdi
skal sammenlignes med lejemdl, hvor lejen mindst een gang er regule-
ret 1 henhold til reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Dette bevirker, at niveauet for det lejedes veerdi for »smdejendomime-
ne« svarer til det niveau, som gaelder for sammenlignelige lejemdl i
ejendomme, som er omfattet af kapitel II-IV, og hvor lejen er reguleret
efter § 7. Heraf folger, at der for disse lejemdls vedkommende ikke kan
sammenlignes med lejemdl, hvor lejen er fastsat efter § 5, stk. 1, pd et
tidspunkt, hvor der for det pagaeldende lejemdl endnu ikke er gennem-
fort en lejeregulering efter § 7.

Sdfremt der ikke findes lejemdl i omrdadet, som opfylder alle kravene
til sammenlignelighed, herunder lejemal, hvor lejen er reguleret efter §
7 eller, hvis lejen for de lejemal, som opfylder kravene, ma anses at
vaere atypisk, kan huslejenaevnet indhente oplysninger om ejendom-
mens driftsudgifter mv. og pd grundlag heraf ansette den leje, som
naevnet skonner, ville kunne opkraeves, sdfremt lejen blev beregnet ef-
ter reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Baggrunden for at overfore de mindre ejendomme fra bl.a. boligregu-
leringslovens lejeberegningsregler til lejelovens regler - med den mo-
difikation, at det lejedes veaerdi for disse ejendomme er det omkost-
ningsbestemte niveau - er isar et onske om at lette administrationen
af disse ejendomme.

Det bemaerkes, at den foresldede aendrede lejefastsaettelse for lejefor-
hold i »sméejendomme« geelder for bade lejligheder og vaerelser, der
tkke er en del af udlejers beboelseslejlighed eller en del af et een- eller
tofamilieshus, som udlejer beboer - de sdkaldte klubvaerelser.”

Forste afsnit omhandler det generelle gnske om at lette administrationen af sméejen-
domme og lade lejemal i sméejendomme overga til regulering efter lejelovens regler
om lejefastsattelse efter *det lejedes vaerdi’, frem for efter de almindelige regler om
omkostningsbestemt husleje.

Andet afsnit introducerer dog en undtagelse hertil, da det fastslas, at der ved fastleeg-
gelsen af det lejedes vaerdi skal sammenlignes med lejemaél, hvor lejen mindst en gang
er reguleret i henhold til reglerne om omkostningsbestemt leje. Det er ministeriets helt
klare vurdering, at der her menes den regel, som der i bestemmelsens ordlyd er fastsat
som sidste del af andet punktum:

”[...] og hvor lejen er reguleret efter § 7.”

P& den méade flugter forarbejderne ved dette andet afsnit sidledes med bestemmelsens
ordlyd, som kraever, at lejen skal veere reguleret efter boligreguleringslovens § 7, for-
end lejemaélet kan anvendes til sammenligning.

Dette har ligeledes statte i tredje afsnit, som yderligere uddyber, at niveauet for det
lejedes veerdi for lejemal i smaejendomme svarer til det niveau, som gaelder for sam-



menlignelige lejemél i ejendomme omfattet af kapitel II-IV, hvor lejen er reguleret
efter § 7.

Det fremgér yderligere af tredje afsnit, at der ikke kan sammenlignes med lejemal,
hvor lejen er fastsat efter § 5, stk. 1, pa et tidspunkt, hvor der for lejen for det pagael-
dende lejemal endnu ikke er gennemfort en regulering efter § 7.

Ministeriet skal hertil bemerke, at ordningen om gennemgribende forbedringer i den
geldende boligreguleringslovs § 5, stk. 2, endnu ikke var indfort pa davaerende tids-
punkt, hvorfor der ikke kan leeses yderligere ind i, at der alene henvises til § 5, stk. 1.

Ministeriet skal yderligere bemzrke, at denne del af tredje afsnit vurderes at kunne
skyldes et gnske om at adskille smahusene fra den senere konstaterede ulovlige prak-
sis, som udbredte sig pa tidspunktet.

Den ulovlige praksis

Kort skitseret omhandlede det, at det i medfer af den dagaeldende boligregule-
ringslovs § 5, stk. 1, var muligt ved lejeaftalens indgaelse at aftale en leje, som
blot ikke matte overstige det lejedes vaerdi.

Ved senere lejestigninger skulle lejen dog reguleres omkostningsbestemt i hen-
hold til boligreguleringslovens § 7.

Der fandtes i dagaeldende § 5, stk. 4, en lighedsregel, med folgende ordlyd:

“Ved lejeaftalens indgaelse kan der ikke aftales en leje eller lejevilkar,
der efter en samlet bedgmmelse er mere byrdefulde for lejeren end de
vilkar, der gelder for andre lejere i ejendommen.”

Denne bestemmelse, som svarer til den geldende boligreguleringslovs § 5, stk.
12, gjorde imidlertid, at en lejefastsaettelse efter det lejedes vaerdi ved lejeafta-
lens indgéelse reelt kun kunne finde sted omkring tidspunktet for ejendommens
ibrugtagning, da en hgjere lejefastseettelse efter det lejedes vaerdi pa et senere
tidspunkt ville vaere i strid med lighedsreglen, néar der for de gvrige lejemal i
ejendommen var sket en omkostningsbestemt regulering af lejen i henhold til §

7.

Der udvikledes dog en praksis, hvorefter lejeméal kunne vaere forbedret i en sa-
dan grad, at lighedsreglen ikke fandt anvendelse for disse. Denne praksis statte-
des op pa formuleringen i dageldende boligreguleringslovs § 5, stk. 5, som hav-
de folgende formulering:

“Reglen i stk. 4 er dog ikke til hinder for, at der i lejemal, som er for-
bedret, uden at der samtidig er gennemfort en til forbedringen sva-
rende lejeforhajelse, ved genudlejning kan aftales en leje efter reglen i
stk. 1-3.”

Denne praksis muliggjorde saledes, at lejen for lejemél, som havde undergaet
vaesentlige forbedringer, ved udlejning kunne fa fastsat lejen til det lejedes vaerdi
i henhold til den dagaeldende boligreguleringslovs § 5, stk. 1, uanset at andre le-
jemal i ejendommen maétte vare reguleret efter § 7.

Denne praksis blev endeligt kendt ulovlig ved hgjesteretsdommene refereret ved
U 1997.1037/3 H og U 1997.1042 H, som begge niede frem til, at dageeldende
boligreguleringslovs § 5, stk. 5, alene matte anses som en modifikation af lig-



hedsreglen i § 5, stk. 4, og at lejen séledes stadig skulle fastsattes under hensyn-
tagen til lighedsreglen.

I de ovenfor citerede forarbejders fjerde afsnit til boligreguleringslovens § 29 ¢ beskri-
ves bestemmelsens regler om det, der i dagligt tale kaldes skyggebudgettet, som husle-
jenaevnene kan fastsatte, hvis ikke der findes sammenlignelige lejemal, som er regule-
ret efter boligreguleringslovens § 7.

Ministeriet bemaerker, at det navnligt er til bemaerkningernes femte afsnit, der henvi-
ses, i forbindelse med uenigheden omkring, hvorvidt der kan sammenlignes med gen-
nemgribende moderniserede lejemal. Dette afsnit indeholder en beskrivelse af bag-
grunden for indferelsen af reglerne for lejemal i sméejendommene:

“Baggrunden for at overfore de mindre ejendomme fra bl.a. boligre-
guleringslovens lejeberegningsregler til lejelovens regler - med den
modifikation, at det lejedes veaerdi for disse ejendomme er det omkost-
ningsbestemte niveau - er isar et onske om at lette administrationen
af disse ejendomme.”

Ministeriet legger veesentlig veegt pd, at det heraf klart fremgar, at formalet med de
sarlige regler om smaejendomme er et gnske om at lette administrationen i smaejen-
dommene. Ministeriet bemerker i den anledning, at safremt der havde varet et gnske
om at skabe en veasentlig forskel mellem smiejendommene og ejendommene omfattet
af boligreguleringslovens kap. II-IV, ville det have fremgaet af de omhandlede forar-
bejder.

Ministeriet vurderer desuden, at modifikationen - at det lejedes vaerdi for disse ejen-
domme “er det omkostningsbestemte niveau” - ma forstas sddan, at dette er en hen-
visning til bestemmelsens krav om, at lejen skal vaere omkostningsbestemt reguleret i
henhold til § 7 i boligreguleringsloven, og at denne kommentar kan skyldes den oven-
navnte ulovlige praksis.

Bemarkningernes sidste afsnit omhandler, at reglerne om sméejendomme finder an-
vendelse bade for lejligheder og veerelser, néar disse vaerelser ikke er en del af udleje-
rens bolig eller en del af udlejers en- eller tofamilieshus. Ministeriet bemzrker, at det-
te afsnit ikke i sig selv er relevant i forhold til naerveerende diskussion.

Senere andringer til reglerne om smaejendomme

Reglerne om sméaejendomme er sidenhen blevet @&ndret 3 gange. Bemerkningerne til
loveendringerne fremhaeves i det omfang, de kan vaere relevante i forhold til den navn-
te diskussion.

Lov nr. 360 af 14. juni 1995

Reglerne om smaejendomme blev aendret kort tid efter indferelsen grundet dels et
gnske om at tydeliggare retsstillingen for blandede smaejendomme — altsa smaejen-
domme, som indeholder bade beboelse og lokaler, som anvendes til andet end beboel-
se, og dels et gnske om at fjerne ordet “tidligere”, séledes at det fremgik tydeligt af
bestemmelsen, at en omkostningsbestemt regulering af lejen skulle veere den seneste
regulering.

Af bemaerkningerne til lovforslaget fremgar folgende afsnit, som kan veere relevante i
forhold til debatten:



“Efter § 29 ¢ md lejen i en smdejendom ikke overstige den leje, der be-
tales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed osv. om-
fattet af reglerne om omkostningsbestemt leje, og hvor lejen tidligere
er reguleret efter disse regler.

For at afskaere enhver tvivl om, at lefjemdl, hvor der engang er varslet
en omkostningsbestemt lejeforhajelse, men hvor lejen nu er fastsat
f.eks. efter det lejedes veerdi, ikke kan anvendes som sammenlignings-
lejemdl, foreslds, at ordet »tidligere« udgdr. Herefter skulle der ikke
vaere tvivl om, at den leje, som der sammenlignes med, rent faktisk
skal vaere omkostningsbestemt.”

Ministeriet skal hertil bemeerke, at &ndringen synes helt forenelig med ordlydsfor-
tolkningen af boligreguleringslovens § 29 ¢ og forudsaetter, at lejen i et sammenligne-
ligt lejemal skal vaere reguleret i henhold til boligreguleringslovens § 7 som det sene-
ste, hvis det skal kunne anvendes som sammenligningslejemal.

Ministeriet er enig i, at safremt lejen i et lejemal efterfolgende fx reguleres efter stig-
ningerne i Danmarks Statistiks Nettoprisindeks, vil det pagaeldende lejemal ikke kun-
ne anvendes som sammenligningslejemal, forend det pa ny har undergéet en omkost-
ningsbestemt regulering i henhold til boligreguleringslovens § 7.

Lov nr. 461 af 12. juni 1996

Reglerne om sméejendomme blev igen andret ved lov nr. 461 af 12. juni 1996, samti-
dig med, at reglerne om gennemgribende modernisering i boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, blev indfort.

Ved denne andring var det en opbladning af bestemmelsen, siledes at ordet "vaesent-
ligt” blev indsat i 2. pkt.:

“Lejen 1 disse ejendomme kan dog ikke vaesentligt [ministeriets frem-
haevning ] overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold
med hensyn til beliggenhed, art”

Indtil da skulle der ikke foretages denne vaesentlighedsvurdering.
Af bemaerkningerne til 2ndringerne fremgar folgende:

“Efter § 29 ¢ ma lejen i en smdejendom ikke overstige den leje, som be-
tales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stor-
relse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, og hvor lejen er re-
guleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje.

Det foreslds praeciseret, at lejen ikke vaesentligt ma overstige den leje,
som geelder for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed
m.v., og hvor lejen er reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt
leje. Der er ikke med bestemmelsen tilsigtet nogen zndring af gzelden-
de praksis”

Ministeriet bemaerker, at ogsé disse forarbejder leegger vaegt pa de selvsamme momen-
ter, som bestemmelsens ordlyd leegger vaegt pa. Det bor desuden fremhaeves, at be-
merkningerne ogsa her leegger vaegt pa en regulering efter reglerne om omkostnings-
bestemt leje, altsd boligreguleringslovens § 77, snarere end et krav om, at lejen skal



veaere fastsat omkostningsbestemt ved lejeaftalens indgaelse i henhold til boligregule-
ringslovens § 5, stk. 1.

Ministeriet bemaerker desuden, at disse bemaerkninger blev udarbejdet samtidig med,
at boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som vi kender den i dag, blev indfert i lovgivnin-
gen. En ordning som efter dens indhold tillige kan f4 lejen reguleret efter reglerne om
omkostningsbestemt leje i boligreguleringslovens § 7.

Ministeriet bemaerker slutteligt, at skulle lovgiver have haft intention om, at lejemal
med en leje fastsat efter § 5, stk. 2, ikke skulle kunne anvendes som sammenligningsle-
jemal i henhold til boligreguleringslovens § 29 ¢, métte dette ngdvendigvis veere tyde-
liggjort i bestemmelsens ordlyd, nar lejemél med en leje fastsat efter § 5, stk. 2, i gvrigt
kan opfylde alle formelle krav for at anvendes som sammenligningslejemal efter ord-
lyden i boligreguleringslovens § 29 c, jf. ovennaevnte ordlydsfortolkning.

Ministeriet finder, at dette havde vaeret oplagt at gare fra lovgivers side, sifremt dette
havde veeret gnsket, navnlig da der som naevnt ovenfor skete &ndringer i boligregule-
ringslovens § 29 c¢ i forbindelse med implementeringen af boligreguleringslovens § 5,

stk. 2.

Lov nr. 1090 af 17. december 2002

Reglerne om smaejendomme blev igen &endret ved lov nr. 1090 af 17. december 2002,
hvor sidste punktum til den galdende boligreguleringslov § 29 c blev tilfgjet, hvorefter
2.-4. punktum ikke gaelder for lejeforhold omfattet af lejelovens § 53, stk. 3-5.

Lovaendringen vurderes ikke at veere relevant i forhold til den naervaerende diskussion.

Delkonklusion

Ministeriet bemaerker, at det ud fra forarbejderne ma leegges til grund, at reglerne om
sméejendomme blev indfort med det formél at lempe administrationen af sméejen-
domme, jf. femte afsnit til bemerkningerne til § 29 cilov nr. 419 af 1. juni 1994.

Desuden leegges der veaegt pa, at lejen for sammenlignelige lejemél skal vaere reguleret
omkostningsbestemt, for at lejemalet kan anvendes til sammenligning.

Ministeriet kan ikke entydigt ud fra forarbejderne konkludere, at arsagen til kravet om
en efterfolgende omkostningsbestemt regulering skyldes den sidenhen konstaterede
ulovlige praksis, men uanset arsag beerer det prag af, at det beerende element for
sammenligningen bestar i, hvorvidt lejemalene er blevet omkostningsbestemt regule-
ret efter boligreguleringslovens § 7.

Ministeriet skal desuden bemaerke, at uanset om arsagen til bestemmelsens udform-
ning métte veere den beskrevne ulovlige praksis, kan det samme formal ikke leeses ind i
bestemmelsen for sa vidt angar den efterfolgende implementerede ordning i § 5, stk. 2,
som indfares pa en sddan méde, at den efter dens indhold kan opfylde kravene for at
kunne indga som et sammenligningslejemal i boligreguleringslovens § 29 c til fulde.

Slutteligt skal ministeriet bemarke, at forarbejderne — ligesom ordlydsfortolkningen —
i ministeriets opfattelse ikke stotter en fortolkning, hvorefter der kan ses bort fra en
‘merleje’, som anfort af Jakob Juul-Sandberg, da forarbejderne alene leegger vaegt pa,
hvorvidt et lejemal er formelt sammenligneligt, og ikke stetter en fortolkning, hvor
lejemél kan veare ’delvist sammenlignelige’ pa en sddan méde, at der ved sammenlig-
ningen skal ses bort fra dele af lejen.



Anfgrte argumenter i diskussionen

Flere lejerorganisationer har siden reglerne om smaejendomme i forslaget til ny lov
om leje blev sendt i hgring opponeret mod bemarkningerne til den foreslaede § 32,
som videreforer den gaeldende boligreguleringslovs § 29 c¢. Naermere bestemt disse
bemerkninger:

“Er det omtvistede lejemal gennemgribende moderniseret, siledes at le-
jen, safremt ejendommen havde varet omfattet af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje, kunne vaere fastsat til det lejedes verdi, jf. lovforsla-
gets §§ 19, stk. 2, kan der sammenlignes med gennemgribende moder-
niserede lejemal i storejendomme. Dette kraever dog, at lejen for disse
efterfolgende har vaeret forhgjet efter lovforslagets §§ 23.”

Nedenfor gennemgas og kommenteres pa de argumenter, som har varet anfort her-
imod.

Forarbejderne til reglerne om smaejendomme
Forarbejderne

Argumentet fremfort af Lejernes Landsorganisation (LLO) i deres hgringssvar inde-
berer, at der henvises til de ovenfor navnte forarbejder til gaeldende boligregulerings-
lovs § 29 ¢, hvor LLO anferer, at henvisningen til § 7 skulle veere at undgé, at lejen
fastseettes til det lejedes vaerdi, jf. lejelovens § 47.

LLO anfarer endvidere, at det, som ogsa navnt ovenfor, kunne skyldes den ulovlige
praksis. Ministeriet er for sa vidt enig, sd langt som hertil.

Hvor ministeriet er uenig, er, at LLO herefter anforer, at der ved indferelsen af be-
stemmelsen om gennemgribende modernisering i § 5, stk. 2, 1 1996, skulle ske en &n-
dring af reglerne om sméaejendomme, for at disse lejemal skulle kunne anvendes til
sammenligning.

Det fremgar Kklart af forarbejderne til boligreguleringslovens § 29 c, at formalet var at
sikre administrativ lempelse for smiejendommene, og ikke at pavirke huslejens stor-
relse, hverken i opadgiende eller nedadgéende retning set i forhold til tilsvarende
lejemél i ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV.

Samtidig ma det efter ministeriets opfattelse formodes, at nar man efter etableringen
af ordningen med sméaejendomme og lejefastsattelsen herfor indferer muligheden for
at gennemfore en gennemgribende modernisering af lejemal, jf. boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2, - en ordning, som efter dens indhold er egnet til opfyldelse af de for-
melle krav i en eksisterende bestemmelse, her kriterierne for ssmmenligning efter § 29
¢, mé der ved implementeringen ske tilpasning af den eksisterende bestemmelse, sa-
fremt det fra lovgivers side var hensigten, at § 5, stk. 2-ordningen ikke skulle kunne
opfylde de formelle krav i reglerne om sméejendomme.

Skyggebudget i § 29 c

LLO anferer desuden, at ordningen med skyggebudget i boligreguleringslovens § 29 ¢
ikke kan omfatte § 5, stk. 2-lejen, da denne leje ikke skal beregnes. Af den grund anfa-
rer LLO, at skulle man kunne sammenligne med § 5, stk. 2-lejemal, ville det stille leje-
ren i en bedre retsstilling, hvis ikke der kunne findes sammenligningslejemaél, da lejen
sé ville vaere fastsat ud fra et skyggebudget med udgangspunkt i § 5, stk. 1. Dette mener
LLO er et argument for, at der ikke kan sammenlignes med § 5, stk. 2-lejemal.



Ministeriet bekendt, er der ikke praksis for den af LLO udtrykte holdning, og ministe-
riet er ligeledes af den opfattelse, at pd samme méade, som der kan sammenlignes med
gennemgribende forbedrede lejemél med en leje fastsat efter boligreguleringslovens §

5, stk. 2, nér lejen herfor senere er reguleret efter § 7, vil der kunne udarbejdes et
skyggebudget herfor.

Ministeriet finder desuden, at dette har stotte i dommen refereret i GD 2007/46 B,
hvor boligretten néede frem til, at der var tale om et omkostningsbestemt lejemél med
en lejefastseettelse efter § 5, stk. 2, hvorefter det altsd er muligt at beregne lejen for
disse lejemal pd samme made, som for lejemél efter § 5, stk. 1.

Ministeriet finder desuden, at skulle man ni til et andet resultat, mitte man ligeledes
né frem til, at lejemal med en lejefastsattelse efter § 5, stk. 2, ikke skulle kunne regule-
res efter boligreguleringslovens § 7, hvilket der, s& vidt ministeriet er bekendt, ikke er
uenighed om kan ske.

Den juridiske litteratur

LLO henviser herefter til, at der skulle veere uenighed om spergsmalet i den juridiske
litteratur, saledes at nogle juridiske forfattere er enige med de omtvistede bemarknin-
ger til den foresldede § 32 i lovforslag nr. L 47 om lov om leje, mens nogle juridiske
forfattere métte veere uenige.

LLO fremhaever her saerligt Jakob Juul-Sandberg, som laegger vaegt pa forarbejderne
pa samme méde, som LLO gor, som argument for, at der ikke skulle kunne sammen-
lignes med gennemgribende moderniserede lejemal.

Ministeriet skal dog hertil bemaerke, at Jakob Juul-Sandberg selv pa side 306 i hans
bog Det lejedes vaerdi, 4. udgave, 2018, bemaerker, at dommen refereret i GD 2015/6 B
ma veere udtryk for retstilstanden. Dommen nar frem til, at gennemgribende moderni-
serede lejemal med en leje fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som senere
er reguleret omkostningsbestemt i henhold til boligreguleringslovens § 7, kan anven-
des som sammenligningslejemal for et gennemgribende forbedret lejemél i en
smaejendom.

LLO fremhaver ligeledes ekspertudvalgets rapport om Boligreguleringslovens § 5, stk.
2, hvortil det kommenteres

“Gennemgribende moderniserede lejemdl i store ejendomme kan der-
for — om overhovedet — [LLOs fremhaevning | udelukkende anvendes
til sammenligning, hvis der for lejemdlet er varslet omkostningsbe-
stemt lejeforhajelse”

Ministeriet har forespurgt Hans Henrik Edlund, som var lejelovseksperten i ekspert-
gruppen, om formuleringen, og han giver udtryk for, at formuleringen "om overhove-
det” blev indsat som et generelt forbehold, da synspunktet ikke stattes pa en sd mang-
foldig retspraksis, at man i ekspertgruppen ville formulere satningen uden forbehold.
Hans Henrik Edlund leegger dog i sin bog ”Boliglejeret”, skrevet sammen med tidligere
hgjesteretsdommer Niels Grubbe, utvetydigt og med henvisning til domspraksis til
grund, at denne sammenligning kan ske. I “Boliglejeret”, 3. udgave, 2019, pa s. 366
fremgar folgende:

“Huvis der er sket gennemgribende modernisering af smahuslejlighe-
den, kan der sammenlignes med lejen for gennemgribende modernise-
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ret lejlighed, jf. boligreguleringlovens § 5, stk. 2, men kun hvis denne
leje har vaeret forhajet efter reglerne om omkostningsbestemt leje.”

Professor Hans Henrik Edlund er i gvrigt bide under udarbejdelsen af lovforslaget, i
forbindelse med 2. haring over lovforslaget, hvor han ligeledes blev forelagt herings-
notatet, samt i forbindelse med ekspertheringen over sammenskrivningen blevet fore-
lagt spergsmalet, hvor han samtlige gange har erkleret sig enig i, at bemerkningerne i
hans optik afspejler geeldende ret.

Ministeriet kan desuden bemaerke, at det ligeledes i huslejenaevnsformand Marianne
Dons samt juraprofessor Susanne Kiers “Omkostningsbestemt leje og forbedring”, 4.
udgave, pé s. 298 fremgar folgende:

"Er lejen i et BRL § 5, stk. 2-lejemdl derimod blevet reguleret i henhold
til BRL § 7, kan lejemdlet anvendes som sammenligningslejemal, GD
2015/06 B.”

Domspraksis

LLO eftersender som yderligere argumentation for sin holdning 3 domme, som LLO
mener beviser, at der ikke kan ske sammenligning med gennemgribende modernise-
rede lejemal:

Kobenhavns Byret — Dom - Afsagt den 27. november 20171 sagerne BS 24A-
2448/2015, BS 24A-2751/2015 0g BS 30S-4424/2016

Sagen omhandler fsva. BS 24A-2448/2015 og BS 24A-2751/2015 vars-
ling af lejeforhgjelser, som lejerne har gjort indsigelse imod, mens BS
30S-4424/2016 omhandler en lejers gnske om at fa reduceret lejen for
lejemélet.

Sondringen har betydning, da det fsva. varsling af lejeforhgjelser er ud-
lejer, der for domstolene skal lgfte bevisbyrden for, at den geldende leje
er vaesentlig lavere end det lejedes vaerdi iht. lejelovens § 47, mens det
fsva. lejers gnske om at fa reduceret lejen for lejemaélet er lejeren, som
skal lafte bevisbyrden for, at lejen er vaesentlig hgjere end det lejedes
veerdi, jf. lejelovens § 49.

I sagen BS 24A-2448/2015 afsiges der udeblivelsesdom, mens der i BS
30S-4424/2016 afsiges afggrelse til udlejers fordel grundet manglende
bevisforelse fra lejers side.

Fsva. BS 24A-2751/2015 afggres sporgsmalet til fordel for lejerne. Fler-
tallets afggrelse tager ikke stilling til spgrgsmalet om sammenligning

med § 5, stk. 2-lejemélene, men konstaterer alene, at de ikke finder be-
visbyrden lgftet for, at lejen var vaesentligt lavere end det lejedes veerdi.

Ministeriet vurderer derfor, at dommen ikke kan tages til indteegt for
LLO’s synspunkt.

Retten i Roskilde — Dom — Afsagt den 7. august 2019 i sag BS-23040/2018-ROS
Sagen omhandler en varsling af lejeforhgjelse for et lejemal i en
smaejendom, hvor lejer har gjort indsigelse herimod. Udlejer far med-
hold i huslejenavnet, men boligretten nar frem til, at udlejer ikke for
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boligretten har lgftet bevisbyrden for, at huslejen er vaesentlig lavere
end det lejedes veerdi.

Ministeriet anser ikke sagen for relevant ift. naervaerende problemstil-
ling, da der i sagen hverken er fremfort argument om, at lejemaélet skul-
le veere gennemgribende moderniseret eller, at der skulle gnskes sam-
menlignet med gennemgribende moderniserede lejemal med en leje-
fastsaettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, med en efterfalgen-
de omkostningsbestemt regulering iht. boligreguleringslovens § 7.

Ministeriet vurderer derfor, at dommen ikke kan tages til indtaegt for
LLO’s synspunkt.

Retten pa Frederiksberg — Dom — Afsagt den 21. februar 2018 i sag BS J-341/2017

Sagen omhandler en nedsattelse af lejen i et lejemél i en sméejendom. I
sagen oplyses det, at huslejenaevnet havde nedsat den arlige leje fra kr.
84.396 til kr. 30.600, hvilket svarer til 600 kr. pr. kvm. Det fremgar
endvidere, at kakkenet er det originale kekken, mens badeverelset var
blevet totalrenoveret for 5-10 ar siden. Det fremgik endvidere, at leje-
malet bar prag af, at tidligere beboer havde roget.

Sagen afggres ved, at lejen fastsettes omkostningsbestemt til 800 kr.
pr. kvm.

Ministeriet finder, at det ved det i sagen oplyste fremgar, at det omtvi-
stede lejemal ikke havde gennemgaet en gennemgribende modernise-
ring, og finder derfor ikke sagen relevant i forhold til naervaerende dis-
kussion.

Ministeriet vurderer derfor, at dommen ikke kan tages til indtaegt for
LLO’s synspunkt.

5.2-leje er ikke omkostningsbestemt leje
LLO problematiserer dernast, at en leje, fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
og senere omkostningsbestemt reguleret, kan anses som en omkostningsbestemt leje.

Til stette herfor henviser LLO til, at der i Ekspertudvalgets rapport om Boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, hvor der i opstillingen i tabel 3.5. sondres mellem omkostnings-
bestemt leje og det lejedes vaerdi, herunder § 5, stk. 2-lejemal, og mener saledes, at
denne sondring skal ses som et udtryk for, at § 5, stk. 2-lejemaél ikke kan vaere omkost-
ningsbestemte lejemal.

LLO anforer ingen andre argumenter for deres opfattelse.

Ministeriet skal hertil bemaerke, at formalet med ekspertgruppens rapport var at bely-
se § 5, stk. 2-lejen, set i forhold til lejen fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1,
og at malgruppen for rapporten ikke alene var jurister eller gvrige lejelovseksperter,
men derimod politikere og leegmaend. Det har derfor veeret prioriteret at anvende klare
sondringer, som var lette at forsta for leegmaend, og ikke at vaere helt eksakt pa be-
grebsanvendelsen.

Hvor lejen fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, fastsaettes med udgangspunkt
i omkostningerne for ejendommen uden en gvre begraensning i form af ’det lejedes
vaerdi’, fastsattes lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, efter det lejedes vaerdi.
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Fealles for dem begge er dog, at de kan reguleres omkostningsbestemt efter boligregu-
leringslovens § 7, stk. 1. Tillige gelder der for begge, at lejen ikke kan reguleres om-
kostningsbestemt, nar lejen herved vil overstige det lejedes vaerdi, jf. boligregulerings-
lovens § 7, stk. 2.

Der er séledes - ogséd uden for § 5, stk. 2-lejen - et naturligt samspil mellem den om-
kostningsbestemte leje og det lejedes veerdi. Nér 5,2-lejen i ekspertgruppens rapport
opstilles under kategorien 'Det lejedes vaerdi’, skal det ikke tages til indtagt for, at
lejen ikke er omkostningsbestemt, men snarere at lejen er fastsat efter den gvre green-
se ’det lejedes vaerdi’, i modsaetning til lejen fastsat efter § 5, stk. 1, som generelt, i om-
rader hvor gennemgribende moderniseringer er attraktive, antages at veere noget lave-
re.

Ministeriet skal desuden bemeerke, at det klart forudseattes i de ovennaevnte forarbej-
der til boligreguleringslovens § 29 ¢ om smaejendomme, at kriteriet for at anse en leje
for omkostningsbestemt, og altsa egnet til sammenligning i henhold til bestemmelsen,
vurderes ud fra, hvorvidt lejen har veeret omkostningsbestemt reguleret i henhold til
boligreguleringslovens § 7. Det er uomtvistet, at lejen i et lejeméal med en lejefastsat-
telse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan reguleres omkostningsbestemt efter
boligreguleringslovens § 7.

Ministeriet skal desuden bemaerke, at det, at § 5, stk. 2-lejen kan kaldes omkostnings-
bestemt, har stotte i det af LLO citerede fra Jakob Juul-Sandberg:

”Det er den omkostningsbestemte leje, der reguleres efter BRL § 7, og ikke
»mer-lejen« som er frit aftalt — med overgransen »ikke vasentlig over det le-
Jjedes veerdi«.”

Ministeriet vurderer, at det af denne udtalelse, som LLO har erklaeret sig enig i, kan
udledes, at § 5, stk. 2-lejen udgeres af den omkostningsbestemte leje, med en merleje
— eller forgget afkast om man vil — som frit kan aftales med overgransen ’det lejedes
vaerdi’. Dette kan beskrives som en “praemiering” af udlejere, som foretager sam-
fundsmaessigt enskelige gennemgribende moderniseringer af lejeboliger. Der ses ikke i
lovgivningen at vaere stotte for, at en sddan preemiering ikke ogsé skulle komme udle-
jere af lejemal i smaejendomme til gode.

Dette har desuden stgtte i dommen refereret i GD 2007/46 B, hvor boligretten afsagde
dom — og landsretten tiltradte, at der var tale om et omkostningsbestemt lejemal med
en lejefastsettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Ombkostningsbestemt leje kan ikke vaere en hoj leje

Det er ministeriets opfattelse, at den generelle modstand, som LLO har mod, at det
skulle vaere muligt at ssmmenligne gennemgribende moderniserede lejemal i
smaejendomme med gennemgribende moderniserede lejemal udlejet efter boligregu-
leringslovens § 5, stk. 2, med en efterfolgende omkostningsbestemt regulering iht.
boligreguleringslovens § 7, kan skyldes den opfattelse, at den omkostningsbestemte
leje altid skal vaere en leje, som er vasentlig under det lejedes veerdi.

Ministeriet er ikke af den overbevisning, at fx et storre afkast forhindrer lejen i at kun-
ne anses som vaerende omkostningsbestemt.
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Det er eksempelvis uomtvistet, at lejen for ikke-gennemgribende moderniserede leje-
mal beliggende i ejendomme taget i brug i perioden 1964 til 1991 er en omkostnings-
bestemt leje. Som folge af det alternative afkast, som kan beregnes efter boligregule-
ringslovens § 9, stk. 2, vil lejen for lejemé&l omfattet af bestemmelsen, atheengig af
ibrugtagningséret, imidlertid kunne beregnes til langt mere end det lejedes veerdi, ja
sdgar mere end den leje, som kan opnés, hvis lejen fastsattes frit.

Det er ogsé af den grund, at der i lejelovens § 4, stk. 7, er indfert en forpligtelse for
udlejere, som beregner lejen med et alternativt afkast, til at oplyse, hvad lejen maksi-
malt kan beregnes til, ligesom udlejeren skal oplyse, om lejen er reduceret som falge
af, at den ellers ville overstige det lejedes vardi.

Dette har ligeledes stotte i boligreguleringslovens § 7, stk. 2, hvorefter den omkost-
ningsbestemte regulering af lejen ikke kan krzeves, hvis lejen efter lejeforhgjelsen vil
overstige det lejedes veardi.

Den omkostningsbestemte leje er sdledes ikke kendetegnet pa storrelsen af lejen, men
ved at lejen kan reguleres efter boligreguleringslovens § 7, nar der sker stigninger i
omkostningerne for ejendommen. Dette galder for savel lejemal med en leje fastsat
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, som stk. 2, ligesom det er geldende, hvad enten
afkastet beregnes gennem en lejefastsattelse efter det lejedes vardi i henhold til bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2, eller efter boligreguleringslovens § 9, stk. 1 eller 2.

Merleje-synspunktet

LLO har senest fremfert synspunktet, at nir gennemgribende moderniserede lejemal i
smaejendomme skal sammenlignes med gennemgribende moderniserede lejemal med
en lejefastseettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, med en efterfolgende om-
kostningsbestemt regulering efter boligreguleringslovens § 7, ma der ses bort fra den
merleje, som er opnéet i sammenligningslejemalet som folge af lejefastsattelsen efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

LLO henviser her til Jakob Juul-Sandbergs "Det Lejedes Vaerdi”, 4. udgave, 2018, s.
305, hvor fremgar:

”At lejen er blevet reguleret omkostningsbestemt udelukker principielt,
at lejen i lejemal fastsat efter BRL § 5, stk. 2, er formelt sammenlignelig.
Det er den omkostningsbestemte leje, der reguleres efter BRL § 7, og
ikke »merlejen« som er frit aftalt — med overgransen »ikke veesentlig
over det lejedes vaerdi«. Det ma deraf folge, at denne merleje ikke skal
indga i vurderingen af lejeniveauet i smahuslejemal. Det méa ogsa folge
forudsatningsvis af forarbejderne, hvorefter formalet med bestemmel-
sen var, at lejen i smahuse skulle falge det omkostningsbestemte lejeni-
veau, jf. ovenfor”.

LLO har endvidere fremfort, at professor Hans Henrik Edlund har erklaret, at dette
ogséa er hans holdning.

Ministeriet har adspurgt Hans Henrik Edlund ind til denne holdning, og han tilkende-
giver, at dette er hans holdning, men at der ikke er retspraksis, som bekrefter dette
synspunkt.

Som det fremgar af det allerede gennemgéede i dette notat, stottes synspunktet ikke i
forarbejderne, som laegger vaegt pa, at formélet med indferelsen af reglerne om
smaejendomme var en administrativ lempelse. Det var siledes ikke intentionen med
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indforelsen af smaejendomme, at pavirke huslejens storrelse, hverken i opadgaende
eller nedadgéende retning.

Ministeriet finder ligeledes, at synspunktet ikke finder stotte i ordlyden til boligregule-
ringslovens § 29 ¢, som meget konkret stiller krav om at:

¢ Der skal sammenlignes med tilsvarende lejeforhold mht. beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

e Det sammenlignelige lejeforhold skal vaere omfattet af reglerne i boligregule-
ringslovens kapitel II-IV.

¢ Lejen i det sammenlignelige lejeforhold skal vare reguleret efter boligregule-
ringslovens § 7.

Gennemgribende moderniserede lejemal med en leje fastsat efter boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2, kan som naevnt opfylde samtlige af disse kriterier og opfylder derfor
bestemmelsens formelle krav til at kunne virke som sammenligningslejemal.

Boligreguleringslovens § 29 c tilsiger alene, at der skal kunne sammenlignes med lejen
ilejemal, som opfylder betingelserne for at kunne benyttes som sammenligningsleje-
mal, og det er ministeriets holdning, at det er uden statte i hverken forarbejder eller
ordlyd, at indlaese restriktioner i, hvorvidt det er hele lejen, som der kan sammenlignes
med.

Synspunktet kan muligvis veere baret af en generel holdning om, at den omkostnings-
bestemte leje skal vaere af en forholdsvis lav sterrelse, og at en lejefastsattelse efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, derfor ber udelukkes alene af den grund. Safremt
dette matte vaere tilfaeldet kan der henvises til redegarelsen ovenfor under ”Omkost-
ningsbestemt leje kan ikke veere en hgj leje”.

Delkonklusion

Ministeriet kan pa baggrund af det gennemgaede konkludere, at ministeret ikke finder
det godtgjort af LLO, at der ikke fsva. gennemgribende moderniserede lejemal i
smaejendomme skulle kunne ske sammenligning med lejen i gennemgribende moder-
niserede lejemél med en lejefastszttelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, nar
lejen efterfolgende er blevet reguleret omkostningsbestemt i henhold til boligregule-
ringslovens § 7. Synspunktet strider efter ministeriets opfattelse mod bestemmelsens
ordlyd, forarbejderne, retspraksis og den juridiske litteratur.

Ministeriet finder det heller ikke ved LLOs argumentation godtgjort, at § 5, stk. 2-lejen
ikke skulle kunne anses for en omkostningsbestemt leje. Et synspunkt, som efter mini-
steriets opfattelse strider imod retspraksis (GD 2007/46 B).

Ministeriet finder det tillige heller ikke ved LLOs argumentation godtgjort, at der skul-
le kunne lzses begrensninger ind i, hvilke dele af lejen der kan sammenlignes med for
lejemél, som opfylder kriterierne for at anvendes som sammenlignelige lejemal. Et
synspunkt, som der efter ministeriets opfattelse ikke har statte i hverken forarbejder
eller ordlyd, og som bekraftet af Professor Hans Henrik Edlund ikke har stotte i rets-
praksis.

Domspraksis til stgtte for ministeriets holdning
Ministeriet har henvist til nogle af dommene ovenfor, men der kan opsummerende her
henvises til:

GD 2007/46 B
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I denne dom néede boligretten frem til, at lejemal med en lejefastsettelse efter bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2, kan veere omkostningsbestemte lejemél. Da landsretten
efter indbringelse for denne tilkendegav, at sagen ville fo samme resultat for denne,
blev sagen forligt. For naermere herom henvises til nedenstdende gengivelse af tidlige-
re udsendte skrivelse fra 2016.

GD 2015/6 B samt utrykt boligretsdom fra Frederiksberg ret (BS 1328/2004)

I begge sager naede boligretten frem til, at der ved gennemgribende moderniserede
lejemal i sméejendomme kunne ske sammenligning med gennemgribende modernise-
rede lejemél med en lejefastsettelse efter § 5, stk. 2, hvor lejen efterfelgende var blevet
omkostningsbestemt reguleret i henhold til boligreguleringslovens § 7.

dvrigt
Ministeriet kan i gvrigt oplyse, at den af ministeriet udtrykte holdning ikke er ny, men
ogsa blev meldt ud ved et brev til en borger i 2016, hvoraf fremgik:

"Ved brev af 10. januar 2016 har du anmodet ministeriet om en udta-
lelse vedrerende lejefastsaettelse for lejemal i sdkaldte sméejendomme
1 henhold til reglerne i boligreguleringslovens kapitel IV A. Du har sa-
ledes spurgt om der ved lejefastsaettelsen for et gennemgribende mo-
derniseret lejemdl i en smdejendom efter ministeriets opfattelse kan
ske sammenligning med gennemgribende forbedrede lejemdl, hvor le-
jen er fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Ministeriet kan i den anledning oplyse, at det ikke af lovgivningen ud-
trykkeligt fremgar, om sadanne lejemal kan anvendes som sammen-
ligningslejemadl. Der findes sG vidt ministeriet er bekendt ikke rets-
praksis, som tager stilling til spergsmadlet.

Efter reglerne i lovens § 29 c fastsaettes huslejen i denne type lejemdl
efter det lejedes vaerdi med den modifikation, at der skal ske sammen-
ligning med lejemdl, som er omfattet af boligreguleringslovens kapitel
II-1V, det vil sige lejemdal med omkostningsbestemt husleje. Hertil
kommer at leje skal vaere reguleret efter boligreguleringslovens § 7,
det vil sige forhajet som folge af stigende driftsudgifter.

Ministeriet er bekendt med, at der efter domspraksis kan ske husleje-
regulering efter lovens § 71 lejemdl, hvor lejen er fastsat efter lovens §
5, stk. 2. I sagen refereret i GD 2007/46 B var lejen for et gennemgri-
bende forbedret lejemdl ifolge lejekontrakten sammensat af en om-
kostningsbestemt del og et aftalt forbedringstillaeg uden, at det frem-
gik, at lejen var fastsat efter lovens § 5, stk. 2. Boligretten statuerede,
at der var tale om et omkostningsbestemt lejemdl, med lejefastszettelse
efter lovens § 5, stk. 2. Afgorelsen blev indbragt for landsretten, som
fremkom med en tilkendegivelse om, at sagen ville fG samme udfald
som 1 boligretten.

Det kan pa dette grundlag laegges til grund, at lejen for lejemdl med en
leje efter lovens § 5, stk. 2, efter omstaendighederne vil kunne reguleres
efter lovens § 7. Dette md fore til, at begge de formelle krav 1 lovens §
29 ¢, at sammenligning kun kan ske med lejemal omfattet af boligre-
guleringslovens kapitel II-1V, og at lejen for disse lejemdl skal veaere
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reguleret efter lovens § 7, md anses at vaere opfyldt. Dette resultat
harmonerer med formalet med de szrlige regler for lejefastszettelsen
for mindre ejendomme, som alene blev indfort med det formdl, at gore
administrationen af sGdanne ejendomme enklere. Det var ikke intenti-
onen med lovaendringen at pdvirke huslejens storrelse hverken i opad-
gdende eller nedadgaende retning.

Ministeriet er pd denne baggrund af den opfattelse, at det ikke er ude-
lukket at anvende lejemdl med en leje fastsat efter lovens § 5, stk. 2,
som sammenligningslejemdl ved fastsaettelse af det lejedes vaerdi for et
lejemdl i en mindre ejendom efter boligreguleringslovens kapitel IV A.

I litteraturen henvises til Grubbe og Edlund, Boliglejeret s. 333, og
modsat Jacob JuulSandberg, Det Lejedes veerdi s. 261.”

Konklusion

Sammenligning med § 5, stk. 2-lejemal

Opsummerende kan ministeriet konkludere, at der efter ministeriets opfattelse er stot-
te i retspraksis, forarbejderne, bestemmelsens ordlyd og den juridiske litteratur for, at
der for gennemgribende moderniserede lejemal kan ske ssmmenligning med lejen for
gennemgribende moderniserede lejemal med en lejefastszttelse efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, hvor lejen efterfolgende er omkostningsbestemt reguleret efter
boligreguleringslovens § 7.

Merleje-synspunktet

Ministeret kan ligeledes konkludere, at der efter ministeriets opfattelse er stotte i for-
arbejderne og bestemmelsens ordlyd for, at nér der for gennemgribende modernisere-
de lejemal i smaejendomme skal ske en sammenligning med gennemgribende moder-
niserede lejemal med en lejefastsattelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvor
lejen efterfolgende er omkostningsbestemt reguleret i henhold til boligreguleringslo-
vens § 7, vil det veere den fulde leje, som der skal sammenlignes med.

Ministeriet finder derfor ikke, at det kan geres geldende, at der skal ses bort fra en
eventuel merleje opnéet som folge af lejefastsattelsen i henhold til boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2.

Bemazerkningerne til den foreslaede § 32

Ministeriet kan endvidere konkludere, at bemarkningerne til den foresldede § 32, som
viderefarer den geldende boligreguleringslovs § 29 c, er stottet af professor Hans
Henrik Edlund som gzldende ret med stette i retspraksis, uanset Hans Henrik Ed-
lunds holdning til, hvorledes der ved sammenligningen skal ses bort fra dele af lejen.
En holdning, som der i gvrigt efter Hans Henrik Edlunds eget udsagn ikke er retsprak-
sis, som kan bekrafte.

Ministeriet finder séledes, at der pa det foreliggende er grundlag for at konkludere, at
bemarkningerne til den foresldede § 32 retmeessigt afspejler den geeldende ret pa om-
radet.
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