2275

legges pd grundlag af en effeltiv forrentning af
ejendommens prioriteter pad 6,6 pot. p. a.

Dette loviorslag tilligemed andre bestraebelser
for at nedsstte den almindelige lanerente, herunder
iklke mindst den ggede opsparing, som vil frem-
komme ved den forannzvnte binding af lejefor-
hajelser og oparbejdelse af en landsbyggefond for
det sociale byggeri, skulle kunne skabe forudsat-
ninger for et lavere renteniveau i nybyggeriet end
det nuvearende.

Den rimelige, reelle lejeveerdi, der skal answmttes
ved den foresliede vurdering, mé derfor ikke tage
sit udgangspunks i lejeniveauet for nye lejligheder,
hvis leje er fastsat under hensyn til det; renteniveau,
der gelder i gjeblikket. P4 baggrund af de fore-
slaede og patenkte foranstaltninger skenmes deb
rimeligt som udgangspunkt ved vurderingen ab
regne med et sidant lejeniveau i nyb byggeri, som
ville veere geeldende, hvis byggeriet var finansieret
med 13n til en gennemsnitlig effeltiv forrentning pa
6,5 pet. p. a.

Ved vurderingen mé der endvidere tages hensyn
til de wndringer i byggeriets omkostningsforhold,
der m3 forventes at folge af foranstaltninger med
henblik p& at begrense grundudgifterne gennem et
gget udbud af byggemodne grunde og i gvrigt som
folge af pget konkurrence i byggeriet, bl. a. ved den
stedfundne ophsvelse af byggereguleringen og ved
indforelse af friere licitationsregler.

Herudover mé der i vidt omfang tages hensyn
til den lokale prisdannelse ved fastswttelse af den
veerdi, der skemnes rimelig for wldre udlejnings-
lokaler.

Udgangspunktet for vurderingen foreslds pi
denne baggrund fastlagt som det lokale niveau for
gode lejligheder med seedvanlige, moderne bekvem-
meligheder i nye ejendomme, der er taget i brug i
grene 1963-66, og som er opfert til den efter for-
holdene billigst mulige pris. Ved fastleggelse af dette
lejeniveau tages der endvidere hensyn til foran-
nevnte synspunkter vedrerende renteniveau og
omkostningsforholdene. Der skulle herefter f. eks.
i hovedstadsomradet som retningsgivende leje-
nivesu i nyt byggeri kunne regnes med en leje pr.
m? bruttoetageareal pa 70-75 kr., medens det til-
svarende niveau i andre byomréder skennes at ligge
fra 5 til 25 kr. lavere efter de stedlige forhold.

Ligesom det geeldende lejeniveau i kommunen
séledes kun kan anvendes som udgangspunkt for
vurderingen med de nevnte modifikationer, mé der
ved vurderingen af sldre lejligheder ses bort fra,
at boligmangelen har medfert, at eftersporgslen er
storre end udbuddet, og at denne omstendighed

T. t. 1. om lejevurdering.

2276

bevirker, at lejere er villige til at betale mere for
en lejlighed, end tilfeeldet ville veere, hvis der var
et tilstraekkeligt udbud af lejligheder af den pé-
gwldende art. Vurderingen tager sigte pd at answette
en sddan rimelig leje for den enkelte lejlighed og
det enkelte forretningslokale, som det skennes, ab
lejligheden eller lokalet ville kunne udlejes til under
normale forhold, hvor der er rimelig balance mellem
udbud og efterspergsel efter lejligheder og lokaler
af den pageldende art. Vurderingen har siledes til
formal at answmtte lejeveerdien i en situation, hvor
der er en vis ledighed, siledes at lejlighedssegende
haxr frit valg mellem en rekke forskellige boligbyper.
Under hensyn til den stedfundne udvikling — bl. a.
for sh vidt angdr de boligssgendes onsker om en
passende boligstandard — mé det derfor forudses,
at der i et sddant boligmarked vil veere en mere
begranset eftersporgsel efter lejligheder og lokaler
af ringe kvalitet eller med beskedent udstyr end
efter mere tidssvarende husrum. Der teenkes i denne
forbindelse eksempelvis pa dérligt indrettede gamle
lejligheder, lejligheder uden indlagt lys og vand,
lejligheder uden eget w.c. eller med darlige op-
varmningsforhold, morke baggérdslejligheder eller
lejligheder, som er utilstreekkeligt isolerede mod
fugt og kulde. Som udgangspunkt skulle der nor-
malt kunne regnes med, at den rimelige, reelle
lejeveerdi for sidanne ringe boliger ikke overstiger
den leje, der allerede betales, og at der séledes
ikke som led i en normalisering af lejemarkedet er
grundlag for lejeforhejelser i lejligheder af denne
karakter.

Darlige og utidssvarende lejligheder findes forst
og fremmest i ejendomme fra for 1900, og efter
forslaget skal lejligheder og lokaler i sddanne wldre
ejendomme derfor kun vurderes, dersom ejeren
gngker gennemfprt en lejeforhgjelse, og en sidan
vil der som nwvnt i almindelighed kun blive tale
om, hvis ejendommen har en gtandard, som inde-
beerer, at dens lejevardi er hejere end den gml-
dende leje.

T lovforslaget angives en rekke kriterier, der i til-
knytning til det anferte udgangspunkt for vur-
deringen m4 tages i betragtning ved ansettelsen af
lejeveerdien, sisom lejlighedens sterrelse, alder, be-
liggenhed, kvalitet, udstyr og indretning. Med
hvilken vegt de enkelte af disse faktorer ber indgh
i vurderingen af den enkelte lejlighed méa afhenge
af forholdene, men vurderingen ber indeholde
hensyntagen til dem alle i forening.

Lejlighedens storrelse vil selvsagt veere af vaesentlig
betydning ved vurderingen, men der kan i s hen-
seende ikke alene leegges veegt pa veerelsesantal eller
etageareal. En uhensigtsmessig indretning kan



