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F. t. 1. vedr. regulering af boligforholdene

Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemeerkninger

Dette lovforslag omfatter folgende elementer:

1. Zndring af lejefastsaettelsen ved lejeaftalens
indgaelse for beboelseslejemal beliggende i regulere-
de kommuner.

2. Indforelse af en forhandsgodkendelsesordning
ved sammenlaegning af lejligheder og indretning af
taglejligheder.

3. Ophavelse af bemyndigelsen i boligregulerings-
loven til at fastseette normtal for de driftsudgifter,
som indgdr i den omkostningsbestemte leje.

4, Preecisering af reglerne om lejens sttarrelse for
smdejendomme.

Ad 1. Efter de gaeldende regler i boligregulerings-
lovens § 5, stk. 1, md lejen ved lejeaftalens indgéelse
(i de regulerede kommuner) ikke vaesentligt oversti-
ge det lejedes veerdi efter § 47 i lejeloven. Det vil
sige, at lejen ikke ma overstige det belgb, der betales
for en tilsvarende lejlighed med hensyn til beliggen-
hed, art, sterrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdel-
sestilstand. Der kan dog heller ikke aftales en leje
eller lejevilkdr, som efter en samlet bedemmelse er
mere byrdefulde for den pageldende lejer end de
vilkér, der gaelder for andre lejere i ejendommen, jf.
§ 5, stk. 4. Det vil sige, at der som hovedregel ikke
kan aftales en leje, som overstiger den omkostnings-
bestemte leje. Kun ndr der er tale om lejligheder, der
f.eks. som folge af forbedringer ikke er sammenlig-
nelige med de andre lejligheder i ejendommen, kan
der aftales en leje, som svarer til det lejedes vardi.

Med henblik pa belysning af omfanget af lejemal,
hvor der aftales en leje svarende til det lejedes vaerdi
(i modsetning til lejemal, hvor der aftales en leje
svarende til den omkostningsbestemte leje), har.Bo-
ligministeriet gennemfort en spergeskemaundersg-
gelse af genudlejningslejen i et repraesentativt udsnit
af private udlejningsejendomme med 7 eller flere bo-
liger i regulerede kommuner. Undersegelsen er gen-
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givet i rapporten »Lejefastseettelsen ved genudlej-
ning i private udlejningsejendomme 1994 og 1995«
udgivet i februar 1996.

Undersagelsen, som omfatter knap 700 ejendom-
me og knap 19.000 lejemal, viser, at der i betydeligt
omfang anvendes aftalt leje, og at andelen af ejen-
domme, der anvender aftalt leje, er stigende. Det sti-
gende antal lejemal med aftalt leje bevirker et stigen-
de lejeniveau og deraf folgende stigende udgifter til
individuel boligstatte,

Stigningen i antal lejemal med aftalt leje skyldes
formentlig, at flere lejemal er forbedret — enten
umiddelbart for genudlejmngen eller pa et tidligere
tidspunkt.

Grundlaget for denne praksis med at genudleje
forbedrede lejemal til det lejedes vaerdi har typisk
veeret, at lejemdlenc er forbedret i et sddant omfang,
at der ikke leengere er grundlag for at sammenligne
med de evrige ikke-forbedrede lejemal i ejendom-
men, sdledes at den aftalte leje ikke kan anses at va-
re et mere byrdefuldt vilkdr. Der har i retspraksis vist
sig en tendens til, at der ikke behgver at vaere gen-
nemfort s& omfattende en forbedring som tidligere,
forend lejemdlet ikke langere er sammenligneligt
med de andre lejemal i ejendommen, hvorfor det i
videre omfang end tidligere er blevet muligt at aftale
en leje svarende til det lejedes verdi.

Lejerne kan indbringe lejeaftalen for huslejenav-
net, hvis de finder den aftalte leje for hej. Naevnet vil
herefter nedsaette lejen, hvis den efter nzevnets opfat-
telse ligger vaesentligt over det lejedes veerdi. Hvis
udlejer indbringer en sddan afgarelse for boligretten,
viser retspraksis, at lejerne har bevisbyrden for, at
den aftalte leje overstiger det lejedes vaerdi. Tenden-
sen i retspraksis synes at veere, at parterne skal fore
bevis i form af sammenligningslejemdl. Lejerne har
ofte problemer med at skaffe sig viden om sammen-
ligningslejemal og lejens. storrelse i disse lejemdl
samt adgang til lejemalene, hvilket ifelge de senere
ars retspraksis kan betyde, at lejerne taber sagen pa
grund af bévismangel.

P4 denne baggrund er det fundet ngdvendigt via
en &ndring af boligreguleringslovens § 5 at sikre, at
hovedprincippet ved genudlejning ogsa fremover er
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