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Bemarkninger til supplerende haring over forslag til lov
om leje

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til den sup-
plerende hgring om udkastet til en ny lov om leje

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til forslaget, hvorefter fal-
ger en raekke mere specifikke bemaerkninger til dets enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til bekendtgerelsen
EjendomDanmark har fglgende overordnede bemaerkninger til forslaget.

Vigtigt med klarhed

Det supplerende forslag har til hensigt at gare reglerne for smahuse mere enty-
dige. Det er en hensigt, som EjendomDanmark til fulde kan stette. | Ejendom-
Danmark er vurderingen dog, at man ikke helt kommer i mal hermed.

Regulering tilbage i tid er uhensigtsmaessig

Som EjendomDanmark papegede i hgringssvaret til det oprindelige udkast til
en ny lov om leje, regulerer man her forhold, der ligger ar tilbage. Det er grund-
laeggende en uhensigtsmaessig made at lovgive pa, og det star ikke klart, om de
materielle eendringer, der foreslas i lovgivningen, skal gaelde med tilbagevir-
kende kraft.

Om heringsprocessen og haringsmaterialet

EjendomDanmark skal benytte denne lejlighed til igen at papege, at materialet
til kommentering i forbindelse med udarbejdelsen af den nye lov om leje visse
steder synes ufuldsteendigt gennemarbejdet. Det er sdledes en smule utilfreds-
stillende, at ministeriet - efter flere ars forberedelse - udelader centrale dele af
reguleringen i det oprindelige haringsudkast, hvorefter det bliver nadvendigt
med en supplerende haring. Det besvaerligger heringsprocessen, hvilket risike-
rer at medfare, at ministeriet og heringsparterne overser vaesentlige dele i ma-
terialet.
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Bemarkninger til forslagets enkelte dele
Nedenfor findes et par bemaerkninger til forslagets enkelte bestemmelser.

Ejendomme opfart efter den 1. januar 1995

Transport- og Boligministeriet foreslar, at en ejendom opfert efter den 1. januar
1995 skal omfattes af reglerne om smahuse, hvis den pageeldende ejendom
“omfattede seks eller faerre beboelseslejligheder, da den blev taget i brug” (§
29 b, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at det er positivt, at ministeriet gnsker at gore reg-
lerne for ejendomme opfert efter den 1. januar 1995 mere entydige.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at der er tale om en reel og materiel aen-
dring i de gaeldende regler, hvilket ministeriet i heringsudkastet ogsa antyder,
men ikke tager endeligt stilling til. Det er EjendomDanmarks vurdering, at rets-
praksis vedrerende ejendomme opfert efter 1. januar 1995 ikke entydigt er afkla-
ret i praksis, hvorfor denne retspraksis selvsagt ikke kan laegges til grund for
indfarelsen af reglen. EjendomDanmark skal anbefale, at Transport- og Boligmi-
nisteriet i bemeaerkningerne til bestemmelsen eksplicit gor det klart, at der er
tale om en materiel eendring, nar det nu er tilfaeldet.

EjendomDanmark vurderer desuden, at ministeriet med det foreslaede ikke nar
helt i mal med den gnskede klarhed. Dette skyldes, at man i regelsaettet reelt
ikke forholder sig til, hvordan reglerne skal fortolkes i forhold til ejendomme,
der er taget i brug i perioden 1. januar 1995 og frem til lovens ikrafttreeden. Pa
den ene side formulerer man en klar regel om ejendomme opfert efter 1. januar
1995, hvilket viser en hensigt om at regulere tilbage i tid. P4 den anden side er
det ikke i forslaget klargjort, hvordan man skal forholde sig til de ejendomme,
der er taget i brug i perioden 1995 til nu, og som nu pludselig entydigt kan kate-
goriseres som smahuse.

Safremt ministeriet pataenker at lovgive med tilbagevirkende kraft, skal Ejend-
omDanmark bemaerke, at dette har den indbyggede risiko, at nogle bliver ramt,
idet de har indrettet sig anderledes, som falge af den nuvaerende uklare retsstil-
ling vedr. ejendomme med seks eller faerre lejligheder opfart efter 1. januar 1995.
Hvis dette er tilfaeldet, skal EjendomDanmark anbefale, at man i lovforslaget ek-
splicit forholder sig til retsstillingen for de bererte ejendomsejere.

EiendomDanmark vurderer videre, at formalet med indfarelsen af seerlige regler
for smahuse var at lette de administrative byrder forbundet med administration
af mindre ejendomme. Dette skete ved at undtage disse ejendomme for de ad-
ministrativt tunge regler om omkostningsbestemt lejefastsacttelse og -regule-
ring. | stedet indfartes regler for, at lejen i smahuse skal afspejle lejen i ejen-
domme med omkostningsbaseret leje. Dette betyder 0ogsa, at lejen i et lejemal i
en smahusejendom, der er moderniseret, skal sammenlignes med lejen for leje-
mal med lignende moderniseringsgrad - herunder at gennemgribende
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moderniserede lejemal i smahuse kan sammenlignes med lejemal, hvor lejen er
fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Dette er i overensstemmelse
med ministeriets bemaerkningerne herom i lovforslaget. Nar reglerne anvendes
pa denne made, er fernaevnte pointe om regulering med tilbagevirkende kraft
reelt underordnet.

Sammenligning mellem sméhuse og sterre ejendomme (§ 29 ¢)

Transport- og Boligministeriet foreslar, at lejen i smahusejendomme ikke vee-
sentligt kan “overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hen-
syn til beliggenhed, art, sterrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand
omfattet af reglerne i kapitel 1I-1V, og hvor lejen er reguleret efter § 77 (§ 29 ¢, 2
pkt.).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmelsens henvisning til boligreguleringslo-
vens § 7 er uhensigtsmaessigt.

Lejen i et gennemgribende moderniseret lejemal reguleres enten efter stignin-
ger i det omkostningsbaserede budget eller efter aftalt nettoprisindeksering.
Det er EjendomDanmarks vurdering, at de fleste lejeaftaler indeholder en aftale
om regulering efter nettoprisindeksering, idet dette letter den administrative
byrde. EjendomDanmark papeger ydermere, at dette ikke medfarer en hgjere
leje - tveertimod.

Nar lejemal, der udlejes efter reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, regu-

leres efter nettopris, betyder det, at sammenligningsgrundlaget for de gennem-
gribende moderniserede lejemal i smahuse minimeres og med tiden ma formo-

des at forsvinde helt.

EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen aendres saledes, at det
sammenlignelige lejemal ikke na@dvendigvis skal have vaeret reguleret efter bo-

ligreguleringslovens & 7. P4 den made opnar man nemlig bedre formalet om, at
lejen i smahuse reelt skal vaere et spejl af lejen i starre ejendomme i regulerede

kommuner uden at det medferer en hgjere leje.

Idet lejen i et lejemal med lejefastsaettelse efter boligreguleringslovens & 5, stk.
2 - uanset om det har vaeret reguleret efter reglerne om omkostningsbaseret
leje eller reglerne om nettoprisindeksering - ikke ma overstige det lejedes
veerdi, vil det ikke have en betydning for den faktiske lejefastsaettelse i sma-
huse, hvis henvisningen til boligreguleringslovens & 7 udgar. £ndringen vil til
gengeeld betyde, at der reelt er en mulighed for at fastsaette lejen i overens-
stemmelse med ministeriets fortolkning af reglerne pa den made, at et gennem-
gribende forbedret lejemal i et smahus kan sammenlignes med et gennemgri-
bende forbedret lejemal i en starre ejendom.
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| EjlendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Transport- og
Boligministeriet til at kvalitetssikre forslaget yderligere, og i dette arbejde star
EjendomDanmark naturligvis til radighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen

Jannick Nytoft
Adm. direkter



