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DANMARK

ANALYSE - SAMFUND, gKONOMI OG EJENDOMME
Naesten 70 domme om aret: Regelkompleksi-

tet skaber strid og behov for afklaring

Resumé

Ejendomsbranchen er en teet reguleret branche, og de mange regler skaber en bety-
delig kompleksitet for bade lejere og ejere af ejendomme i Danmark. Derfor opstar et
behov for at afklare, hvordan de mange regler skal anvendes i dagligdagen.

Dette behov er stort; sa stort, at ejendomsvirksomheder, der beskaeftiger sig med
udlejning af private boliger, hvert ar skal tage bestik af ca. 70 nye domme - en ny
dom ca. hver femte eller sjette dag. Og det er alene de domme, der skyldes reglerne
for huslejen i private lejeboliger, og som samtidig har bred relevans for branchen.

Seerligt to kategorier af regler er genstand for domme: Reglerne for opsigelse og
reglerne for forbedringer af lejemal. Her er der tale om regelsaet, der kan opleves
som uklare, og som regulerer forhold med mange felelser og interesser involveret.

Antal nye domme med bred relevans for hele ejendomsbranchen
fordelt pa ar, 1990-2019
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Antal nye domme pr. ar Gennemshit, 1990-2019

Kilde: Grundejernes Domssamling og egne beregninger.

Note: Figuren viser alene domme med udgangspunkt i lejeloven hhv. boligreguleringslo-
ven. Der er ikke skelnet mellem om den enkelte dom/sag er initieret eller falder ud til for-
del for lejer hhv. udlejer.
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Retspraksis er en vigtig kilde til regulering i
ejendomsbranchen

Reguleringen af huslejeforholdene i Danmark er taet. Faktisk sa
teet, at alene de to love, der regulerer huslejen i private lejeboliger
- lejeloven og boligreguleringsloven - tilsammen fylder over
36.000 ord. Det er en stigning pad mere end 60 procent pa bare
30 ar.

Antal ord i de to huslejereguleringsliove, 1990 hhv.
2019

1990
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Kilde: www.retsinformation.dk og egne beregninger.
Note: Figuren viser antal ord i lejeloven og boligreguleringsloven.

Denne kompleksitet betyder, at det kan vaere sveert at overskue
regelmaangden, og sa opstar der lgbende uenigheder om, hvordan
reglerne skal forstas og anvendes i praksis.

Nogle gange er det lejer, der tager initiativ til at fa afprgvet en
uenighed; andre gange er det udlejer. Og det er bestemt ikke kun
domme, hvor en ejendomsvirksomhed bliver demt, der har bred
relevans for branchen. Uanset ophavet til en sag er afgerelserne af
uenigheder nemlig med til at fastlaegge de forretningsvilkar, som
ejendomsvirksomhederne skal efterleve.

Derfor er lovteksten kun den ene side af reguleringen. For ejen-
domsvirksomheder er det mindst lige sa vigtigt at holde gje med
retspraksis, da denne lgbende udfylder reguleringens huller og af-
klarer principielle spgrgsmal i tolkningen af de mange regler og
paragraffer.
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Udlejere af private
lejeboliger er under-
lagt en kompleks re-
gulering, der er ste-
get meget de seneste
artier

Regelkompleksiteten
betyder, at der Iz~
bende opstar uklar-
heder og uenigheder

Uanset om lejer eller
udlejer er ophav til
en sag, er afgorel-
serne vigtige for
ejendomsvirksomhe-
derne
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Antallet af principielle domme siger noget om
kompleksiteten af regelsaettet
Det er naturligvis langt fra alle tvistafgerelser, der har bred rele-

vans for hele ejendomsbranchen. Det gaelder kun et udsnit af alle
Ikke alle domme har

afgerelser og domme - men omfanget af disse domme med bred bred relevans for
relevans siger en hel del om kompleksiteten af den regulering, branchen - men
som ejendomsvirksomheder er underlagt. mange har

Sammenhangen mellem omfang og andringer i lov-
regler, omfang af retspraksis og kompleksiteten af
for ejendomsbran-

reguleringen af en branche
chen pavirker den

[ Grad af samlede kompleksi-

Antallet af domme
med bred relevans

196Q

Ve el o tet af reguleringen

virksomheden

Samlet omfang af
relevant retspraksis

Kilde: EjendomDanmark

Note: Figuren er en videreudvikling af oversigten over kilder til regula-
torisk kompleksitet i EjendomDanmarks analysenotat (2020) "Lovre-
gulering af ejendomsbranchen er fordoblet pa 30 ar”. Den orange del
af figuren viser genstandsfeltet for denne analyse.

Nar det kommer til huslejeregulering, har vi i Danmark et seerligt
system med huslejeankenaevn, der fungerer som farste instans,
nar en lejer og udlejer skal have afklaret en uenighed.

Det kan dog ske, at huslejeankenavnets afgarelse ikke laser
uenigheden fuldkommen. | sa tilfaelde kan man ga videre til dom-
stolene. De fleste uenigheder Igses i huslejenaevnene, og domsto-
lene tager sig som udgangspunkt kun af sager, der enten er me-
get store eller meget betydningsfulde.
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Det er disse sager og domme, man som ejendomsvirksomhed skal
holde @je med, nar man vil kende og falge reglerne. Og det er an-
tallet af disse, der har betydning for den samlede regelkompleksi-
tet, som ejendomsvirksomheden oplever i dagligdagen.

Naesten 70 nye domme at tage bestik af - hvert
ari 30 ar

Gennem arene har EjendomDanmark lgbende samlet de mest
principielle og bemaerkelsesveaerdige retssager med udgangspunkt
i huslejereguleringen. Denne samling kaldes Grundejernes Doms-
samling, og den udggr en database over alle de domme, der har
bred relevans for ejendomsvirksomhedernes dagligdag.

Kigger man alene pa de to love, der regulerer huslejen i private le-
jeboliger - boligreguleringsloven og lejeloven - er der pa de 30 ar
fra 1990 til 2019 i gennemsnit blevet tilfajet 67 nye domme til
samlingen hvert eneste ar. Og der er som naevnt langtfra tale om
alle afggrelser og domme, men kun domme med sazerlig bred be-
tydning for branchen.

Isaer perioden fra midten af 90’erne til midten af 00’erne bad pa
mange nye domme for udlejere af lejeboliger at tage hajde for.

Gennemsnitligt antal nye domme med bred relevans
for ejendomsbranchen, femarsperioder, 1990-2019
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Kilde: Grundejernes Domssamling og egne beregninger.

Note: Figuren viser alene domme med udgangspunkt i lejeloven hhv.
boligreguleringsloven. Der er ikke skelnet mellem om den enkelte
dom/sag er initieret eller falder ud til fordel for lejer hhv. udlejer.
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Domme med bred re-
levans for ejendoms-
branchen er samlet i
Grundejernes Doms-
samling

| perioden 1990 til
2019 blev der i gen-
nemsnit tilfgjet nae-
sten 70 nye domme
til Grundejernes
Domssamling hvert
eneste ar
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For ejendomsvirksomheder, der beskaeftiger sig med udlejning af
private boliger, betyder det altsa, at man - udover at overskue en
meget omfattende regulering, der Izbende sendrer sig - ogsa skal
overveje konsekvenserne af en ny og potentiel vaesentlig dom
hver femte eller sjette dag.

| gennemsnit kom-
mer der saledes en
ny dom, som ejen-

hob . ligvi id ‘end irk domsvirksomheder
Dette hober sig naturligvis op over tid, og nye ejendomsvirksom- skal kende til, hver

heder skal sdledes - for at kunne forsta og bruge de over 36.000 femte eller sjette dag
ord i de to huslejelove - tage hgjde for mindst 2.000 mere eller

mindre principielle domme, hvis de @nsker at levere private leje-

boliger til danskerne.

Fraflytninger og renoveringer skaber tvister

Det er dog ikke alle regler, der star fadder til lige mange domme.
Faktisk er der temmelig stor variation i hvilke paragraffer, der gi-
ver anledning til flest domsafsigelser af bredere betydning for
branchen.

De ti paragraffer i huslejereguleringen, der har givet
anledning til flest domme med bred relevans for Der er betydelige

ejendomsbranchen i perioden 1990 til 2019 forskelle i hvilke pa-
ragraffer, der giver

anledning til uenig-
LL§94 NN 35 heder

BRL§7 I 38

BRL§8 I 48

LL§47 I 52
BRL § 29C I 61

LL§58 I 6

LL§383 I S8

LL§98 I 90

BRL§5 I 126

LL§93 I, 237
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Kilde: Grundejernes Domssamling og egne beregninger.

Note: Der er her ikke skelnet mellem om den enkelte dom/sag er initie-
ret eller falder ud til fordel for lejer hhv. udlejer.
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At en bestemt regel giver anledning til mange tvister - og dermed To arsager til, at en

domme - kan skyldes to ting. Der kan vaere tale om en regel, som paragraf giver strid:
er uklar eller kompliceret, og som derfor i mgdet med virkelighe- Paragraffen er uklar
den ofte behgver afklaring. Eller der kan vaere tale om en regel, og kompleks, den re-

gulerer et omrade
med mange folelser
og interesser - eller
begge dele pa
samme tid

der regulerer et omrade praeget af meget steerke faolelser eller in-
teresser, hvorfor de involverede parter ofte vil fale sig kaldet til at
teste f.eks. huslejenaevnenes afgerelser.

Hvad angar huslejereguleringen, synes det at vaere en kombina-
tion af disse to ting, der giver anledning til dommene. Der er nem-
lig et vist m@nster heri.

Bade lejelovens § 93, § 98 og § 83 (nr. 1, 3 og 4 pa listen ovenfor)
handler om opsigelser og ophaevelse af lejeaftaler. Det samme gor
sig i @vrigt geeldende for lejelovens & 94 (nr. 10 pa listen ovenfor).
Fraflytningssituationen er med andre ord noget, der giver anled-
ning til uklarheder og uenigheder - og samtidig et omrade, hvor
der tilsyneladende ofte er behov for en mere principiel afklaring.

Og bade boligreguleringslovens § 5 og lejelovens § 58 (nr. 2 og

nr. 5 pa listen ovenfor) omhandler forbedringer af lejemal. Ogsa

nar lejemal forbedres og moderniseres, er der saledes et vist be-
hov for at reglerne bliver afklaret i forhold til den konkrete situa-
tion. Dette kan bl.a. skyldes de mange form- og proceskrav, der

skal overholdes i disse tilfaelde.
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Om denne analyse

| ejendomsbranchen skaber man de fysiske rammer, som er afggrende for dan-
skernes trivsel og udvikling, og derfor har ejendomsbranchen et stort ansvar for
liv og vaekst i Danmark. Som ejendomsbranchens erhvervsorganisation tager vi
i EjendomDanmark dette ansvar alvorligt og bidrager Igbende med indsigt, ana-
lyse og viden om forhold, der er relevante for ejendomsbranchen og samfundet.

Det er tilladt at citere fra denne analyse med tydelig kildeangivelse og henvis-
ning til EjendomDanmark.

Denne analyse er udarbejdet af seniorrddgiver Morten Jarlbaek Pedersen, cand.
scient. pol., Ph.D.

Kontakt

Hvis du vil vide mere om kompleksiteten af huslejereguleringen eller Ejend-
omDanmark og den danske ejendomsbranche, kan du kontakte seniorrad-
giver Morten Jarlbaek Pedersen pa mjp@ejd.dk.

Du kan ogsa laese mere pa www.ejd.dk.



