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same interpretation is not possible in regards of the Danish Rent Act section 53(3), which must be
interpreted restrictively. Also, case law regarding the Danish Rent Act section 53(3) must be
interpreted as the cadastral plot. This thesis therefore concludes that it is most likely that the
wording “property” must be interpreted as the cadastral property concept in every situation in
accordance with the legal remarks prior to the “new” lease legislation. However, no certainty can be
given on the topic as the Danish courts have not ruled in a similar case related to the Danish Rent

Act section 53(3).

The intention of the Danish Rent Act section 53(3) would be diluted if it was not possible to apply
the Danish Rent Act section 53(3) with respect to a building constructed on a separate cadastral plot
which has been a part of a former cadastral plot comprising an old building. Therefore, it has been
investigated when it is possible to divide a “contaminated” (because of a building taken into use
before 31 December 1991 placed on the cadastral) property into a separate cadastral and applying
the Danish Rent Act section 53(3). No case law has ruled in this specific situation. However, based
on the investigation in this thesis it is concluded that it is most likely that the essential time is when
the new building is taken into use. It is therefore most likely that the landlord can apply the Danish
Rent Act section 53(3), if the property is parceled out, and therefore is placed on a not

"contaminated" (new) cadastral when the tenants move in.
Because of the lack of case law related to the applicability of the Danish Rent Act section 53(3), the

applicability can in some of the investigated scenarios only be described as “most likely”” and not

with certainty.
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Kapitel 1 - Emnefelt

1. Indledning

Leje og fremleje af hus eller husrum reguleres af lejeloven ("LL”). Som felge af et boligpolitisk
forlig i 1966 blev den daveerende lejelov opdelt i henholdsvis LL! og lov om midlertidig regulering
af boligforholdene? ("BRL”). Mens LL galder for alle boliglejemal i hele landet, galder BRL kun
for lejemal beliggende i en kommune, hvor kommunalbestyrelsen har vedtaget at vaere omfattet af
reglerne.® I dag er 19 ud af de 98 danske kommuner ureguleret. Hvis kommunen er reguleret,
gaelder LL’s regler, der suppleres af reglerne i BRL.* Begge love indeholder (blandt andet) regler
om lejens fastsattelse. I regulerede kommuner kan lejen overordnet fastsattes efter tre principper:
(1) omkostningsbestemt, (ii) det lejedes veerdi, og (ii1) markedsleje/fri leje. De mange gaeldende
regler har gjort lejefastsattelse og -regulering uoverskueligt og kompliceret.’ Reglerne er dog
samtidig af stor praktisk betydning, idet lejeniveauerne som udgangspunkt er sterkt varierende alt
efter hvilket lejefastsettelsesprincip, der finder anvendelse.® Det omkostningsbestemte
lejefastsattelsesprincip er kendetegnet ved, at lejen er beregnet og dermed administrativ tung, og
samtidig som oftest resulterer i det laveste lejeniveau. Det lejedes vaerdi er derimod skensbaseret,
og vil ofte resultere i en hgjere leje end den omkostningsbestemte. Lejemal med markedsleje giver
mulighed for ”fri” lejefastsattelse og dermed ogsa en lav grad af administration. De fleste
ejendomsinvestorer er derfor interesserede i lejemaél, hvor lejen kan fastsattes frit. Reglerne om
markedsleje er klare undtagelsesregler til baggrundsrettens regler om omkostningsbestemt leje og
det lejedes verdi. Reglerne finder derfor ogsd kun anvendelse, sdfremt parterne udtrykkeligt har
fraveget de ellers gaeldende lejefastsattelsesregler. Undtagelsesreglerne fremgér af LL § 53, stk. 3-
5, og omfatter: beboelseslejligheder i henholdsvis nyopferte bygninger, konverterede
erhvervsbygninger, samt beboelseslejligheder og enkeltvarelser i nyindrettede tagetager eller

nypabyggede etager. Denne athandlings fokus er reglen i LL § 53, stk. 3, om beboelseslejligheder i

1123 af 14.02.1967: Lov om Leje

2| 24 af 14.02.1967: Lov om midlertidig regulering af boligforholdene

3 Efter BRL § 1 geelder loven i kommuner, der (i) var regulerede ved udgangen af 1979, og (ii) pr. 1. april havde over
20.000 indbyggere. En kommunalbestyrelse kan dog veelge, at reglerne ikke skal geelde i kommunen, ligesom en
kommunalbestyrelse kan beslutte, at reglerne skal gelde.

4 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels, Boliglejeret, 3. udgave, Karnov Group, 2019, s. 213

®lbid, s. 212

6 1bid, s. 212
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ejendomme, der er taget i brug efter 31.12.1991. Searligt begrebet "ejendom” behandles indgaende 1
athandlingen. Selvom der allerede ved lejelovsrevisionen i 1979 blev udtrykt et stort behov for at
definere det lejeretlige ejendomsbegreb,’ er en egentlig definition udeblevet, lige sa vel som der
heller ikke er taget klart stilling hertil i retspraksis. Dette giver fortolkningsvanskeligheder af LL §
53, stk. 3, hvor en ordlyds- og formalsfortolkning forer til divergerende resultater. Idet
ibrugtagningstidspunktet af “ejendommen” er afgerende for, hvorvidt undtagelsesreglen kan finde
anvendelse, er det nedvendigt med en entydig fastsattelse af ejendomsbegrebet. Den 01.03.2022
blev en "ny”® lejelov vedtaget med ikrafttraeden den 01.07.2022 (herefter “den nye lejelov”). Den
nye lejelov indeholder et matrikulaert ejendomsbegreb, som ogsé skal gaelde for nyopferte
bygninger. Den nye lejelovs bemaerkninger har dog féet stor kritik for ikke at gengive geeldende ret
og for at ville fore til uhensigtsmassige resultater, navnlig i situationer hvor en nyopfert bygning
opferes pa en matrikel, hvor der i forvejen er opfert en bygning, som er taget i brug for 31.12.1991.
Efter bemerkningerne vil der ikke kunne aftales fti leje i denne situation, idet den nyopferte

bygning “smittes’

af lejefastsaettelsesprincippet i den @ldre bygning. Dette findes at stride med
bemarkningerne til den oprindelige vedtagelseslov af LL § 53, stk. 3. Efter disse bemarkninger
skal ordningen galde for alle bygninger, der er en tilgang til boligmassen. De modsatrettede
bemarkninger og den sparsomme retspraksis giver anledning til at undersege, hvornar der kan

aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3.

Pa baggrund af dette fremsattes folgende:

2. Problemformulering

En undersogelse af i hvilke tilfelde, der gyldigt kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3,

7 Krag Jespersen, Halfdan, Hyldestskrift til Jargen Ngrgaard, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets forlag, 2003, s.
732

& Der er i det vaesentligste alene tale om en teknisk sammenskrivning af lejeloven og boligreguleringsloven, og som
udgangspunkt er der ikke tiltaenkt @&ndringer i retsstillingen.

9 Smitte er betegnelse for den situation, hvor lejefastsaettelsesprincippet i en bygning ”smitter” den anden, séledes
denne far samme lejefastsaettelsesprincip.
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3. Afgraensning og opbygning

I athandlingen undersoges muligheden for at aftale fri leje i beboelseslejligheder 1 ejendomme, der

er taget 1 brug efter den 31.12.1991, jf. LL § 53, stk. 3.

Afhandlingen omhandler betingelserne for selve lejefastsattelsen, mens lejeregulering ikke
behandles. I athandlingen behandles heller ikke formkrav til selve aftalen om fri leje efter LL § 53,
stk. 3.

I kapitel 2 redegeres for de almindelige lejefastsattelsesregler, mens der i kapitel 3 redegeres for
relevante ejendomsbegreber. Det udvidede ejendomsbegreb i BRL § 4 a behandles kort 1
athandlingen. Der foretages ikke en reel dyberegdende analyse af retspraksis herom, uagtet at det vil
vare relevant ogsa at analysere domstolenes fortolkning heraf. En analyse af domstolenes
fortolkning af momenterne 1 BRL § 4 a, stk. 2, 1. pkt. inddrages kort, idet det vil indga som en del
af vurderingen af, hvorvidt retspraksis vedrarende BRL §§ 18 og 18 b kan overferes til LL § 53,

stk. 3. Af hensyn til athandlingens fokus og omfang, er der fokuseret pd en dyberegéende analyse af
bemarkningerne til den nye lejelov, bemarkningerne til indferelsen af LL § 53, stk. 3, retspraksis

relateret til LL § 53, stk. 3, samt lignende formuleringer i lovengivningen.

I kapitel 4 analyseres anvendelsesomradet for LL § 53, stk. 3. Dette kapitel opdeles 1 4 scenarier: (i)
én bygning pa matriklen, (ii) to bygninger pad samme matrikel, (iii) erhvervsejendom, (iv) flere
bygninger pa separate matrikler. Formalet med denne opdeling er at analysere de serlige
problemstillinger i hvert scenarie, som bemarkningerne til den nye lejelov giver anledning til, med
henblik pa at fastsld, om bemarkningerne er i overensstemmelse med gaeldende ret.

Som en del af denne undersoggelse fortolkes ogsa retspraksis vedrerende ejendomsbegrebet som
anvendt i andre bestemmelser i lejelovgivningen, navnlig BRL §§ 18 og 18 b om
vedligeholdelseshensattelser. Af omfangsmassige hensyn er der ikke inddraget retspraksis
vedrarende alle bestemmelser, der refererer til ”ejendomme”. Kun retspraksis, hvor
ibrugtagningstidspunktet af ejendomme med flere bygninger pd matriklen har vaeret genstand for

fortolkning, anses for relevant at inddrage til besvarelse af problemformuleringen.

I kapitel 5 undersoges, om udstykning giver mulighed for, at smitteproblematikken kan undgés. Af

hensyn til athandlingens fokus og omfang gennemgas ikke alle nuancer af reglerne om udstykning,
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herunder hvorvidt udstykning udleser tilbudspligt. Det kan ikke udelukkes, at smitte kan undgas pa

anden vis, men af hensyn til athandlingens fokus og omfang behandles kun denne mulige losning.

I kapitel 6 perspektiveres til konsekvensen ved, at der ikke kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3,
navnlig efter hvilke regler, lejen skal fastsettes og hvilket lejeniveau, der vil kunne opnas. Formalet
med kapitlet er at demonstrere uhensigtsmassigheden ved, at der ikke kan aftales fri leje. Nuancer

pointeres, men en dyberegdende behandling heraf er udeladt af hensyn til kapitlets formél og fokus.

4. Metode og kilder

Til besvarelse af problemformuleringen anvendes den retsdogmatiske metode. Formalet er at fastsla
geeldende ret (de lege lata)!'? i forhold til den valgte problemstilling.!! Geeldende ret udledes gennem
analyse af de for emnet relevante retskilder. Pa baggrund heraf er udvalgt, systematiseret og
analyseret relevante retskilder relateret til athandlingens problemstilling. Retskilderne er behandlet

efter nedenstaende betragtninger.

Loven og forarbejder

Af primere retskilder behandles LL § 53, stk. 3. Det lejeretlige omrade er historisk og nutidigt
undergivet stor politisk bevagenhed, og bestemmelsen i LL § 53, stk. 3, er ingen undtagelse. Ikke
sjeldent anvender domstolene i tvivistilfelde forarbejderne til at né frem til geeldende ret, saerligt pa
det lejeretlige omrade. Dette begrundes i, at love er demokratisk legitimerede, hvorfor domstolene
ofte seger lovgivers mening, hvilken fremgar af forarbejderne.!> Domstolene er dog ikke bundet af
forarbejderne, og kan derfor ogsd nd frem til et andet resultat end fastsat i forarbejderne. Derfor er
forarbejder heller ikke en retskilde, men kan tjene som fortolkningsmaessigt bidrag i forskellig grad.
Seerligt ressortministeriets bemeerkninger vaegtes hejt ved senere fortolkning.!3 T athandlingen
inddrages konkret ressortministeriets bemarkninger til de oprindelige forarbejder ved vedtagelsen
af LL § 53, stk. 3, til belysning af lovgivers hensigt med reglen. I ressortministeriets bemarkninger
til den nye lejelov findes betragtninger af betydning for forstielsen af den problemstilling, der

undersoges 1 athandlingen. Disse inddrages med forbehold for, at loven ikke er tradt i kraft endnu.

10 Munk-Hansen, Carsten, Retsvidenskabsteori, 2. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2018, s. 64
11 |bid, s. 204
12 |bid, s. 259
13 Ibid, s. 260
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Loven er en sammenskrivning af de to lejelovgivninger: LL og BRL, og der er i det vaesentligste
ikke tilteenkt materielle &@ndringer. Der opstar den specielle situation, at udlaeegningen af galdende
ret 1 disse bemerkninger findes at stride med formalet fremsat i de oprindelige bemaerkninger fra
1991 ved indferelsen af bestemmelsen om fri leje i LL § 53, stk. 3. Hvilke bemarkninger skal i sa
fald vaegtes hojest som fortolkningsmeessigt bidrag? Ved vedtagelsen af en ny lov ma det som
altovervejende hovedregel vaere bemaerkningerne til denne, der vaegter hgjest. I dette tilfeelde er der
dog tale om videreforelse af geeldende ret, og derfor ikke reelt en ny” lov. Spergsmélet om hvilke

bemarkninger, der i s fald vagtes hgjest, ses ikke behandlet i den juridiske metode-litteratur.

Domstolspraksis

Domstolspraksis bestar af domme afsagt af Byretten, Landsretten eller Hojesteret. En afgerelses
prajudikatsvaerdi fastslds blandt andet ud fra domstolens placering i domstolshierarkiet.!* Det
lejeretlige omrade bestar af kompleks og unuanceret lovgivning med hyppige lovaendringer og
serregulering,' hvilket giver anledning til mange tvister mellem lejer og udlejer. Retspraksis er
derfor som udgangspunkt en essentiel retskilde at analysere med henblik pa at besvare
problemstillingen. Imidlertid findes ingen domstolsafgerelser om det tilfalde, hvor en nyopfort
bygning er placeret pa en matrikel, hvor der ogsa er en @ldre bygning taget i brug for 31.12.1991.
Retspraksis 1 gvrigt om LL § 53, stk. 3, er ligeledes sparsom. Den tilgaengelige retspraksis
analyseres som folge heraf dybdegdende. Derudover anvendes retspraksis vedrerende
ejendomsbegrebet i BRL §§ 18 og 18 b, hvoraf 3 ud af 4 afgerelser er utrykte.'® Disse er vedlagt
som bilag. Det har ikke betydning for afgerelsernes prajudikatsvaerdi, at de er utrykte.

Nceevnspraksis

Huslejenavnene har kompetence til at treeffe materielle afgerelser i tvister vedrerende lejeaftaler
indgéet i henhold til LL 53, stk. 3-5, jf. LL § 106, stk. 1, nr. 6. Det er derfor huslejenavnene, der er
forste instans i sager vedrerende LL § 53, stk. 3. Huslejenavnets afgerelse kan ankes til boligretten,
hvorfra der kan ankes til landsretten. I Kebenhavns Kommune ankes huslejen@vnets afgerelse dog
forst til ankenavnet, jf. BRL § 44, stk. 1, 1. pkt. Pa baggrund af den sparsomme praksis ved

domstolene, er husleje- og ankenavnspraksis derfor forsegt indsamlet ved aktindsigt hos Aarhus

14 Blume, Peter, Retssystemet og juridisk metode, 3. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2016, s. 186
15 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels Boliglejeret, s. 210-212
16 Vedlagt som bilag 4-6
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Kommunes Huslejenavn og Kebenhavn Kommunes Husleje- og Ankenavn. De oplyser, at de ikke
er bekendte med sager, hvor der er taget stilling til, hvorvidt LL § 53, stk. 3, skal behandles 1 det
tilfelde, hvor en ny bygning opferes pd en matrikel, hvor der ogsé er en @ldre bygning opfert for
31.12.1991. I athandlingen behandles to huslejen@vnsafgerelser fra henholdsvis Ballerup og Fureso
Kommune og Kege Kommune.!” Da navnsafgerelser er endnu lavere i “domstols”-hierarkiet,
behandles disse 1 lyset heraf, og tillegges lav prejudikatsverdi. Derudover er indhentet husleje- og
ankenavnsafgerelsen, der blev anket og senere afgjort af landsretten i T:BB 2003.64 @ (Sorte
Hest).!® Denne anvendes dog kun til forstielse af matriklens sammensetning, der ikke fremgér

entydigt i den trykte udgave.

Litteratur

Som fortolkningsmeessigt bidrag anvendes relevant juridisk litteratur, navnlig lejeretlige- og
ejendomsretlige fremstillinger, 1 et supplerende omfang. I athandlingen tages hejde for forfatternes
manglende legitimitet ved at fakta tjekke og vere opmerksom pa, om de anvendte passager af
juridiske fremstillinger er udtryk for forfatterens egen mening eller en objektiv fremstilling af
geldende ret. Derudover er Karnovs noter i et mindre omfang ogsa anvendt. Ved anvendelse heraf
er taget hegjde for, at disse ofte ikke er lige sd fyldestgerende som reelle udgivelser, men dog stadig
udformes af anerkendte forskere og forfattere inden for retsomradet. Emnets problemstillinger er
kun 1 begrenset omfang behandlet i den lejeretlige litteratur, og det er derfor fundet formalstjenligt
at anvende Karnovs noter, hvor disse pa nogle punkter bidrager udover, hvad der folger af de

udgivne leje- og ejendomsretlige fremstillinger.

17 Vedlagt som bilag 1 og 3
18 Vedlagt som bilag 2
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Kapitel 2 — Lejefastsattelse

Formalet med dette kapitel er at give en overordnet introduktion til den relevante lejeretlige ramme,
navnlig lejefastsettelse, der behandles i de folgende kapitler. I afsnit 1 redegeres for, hvornar de
enkelte regler finder anvendelse. I afsnit 2-4 redegeres for de 3 overordnede

lejefastsettelsesprincipper: omkostningsbestemt leje, det lejedes verdi og markedslejen.

1. Reglernes anvendelse

1.1 Regulerede kommuner

Ombkostningsbestemt leje

I lejemal beliggende i regulerede kommuner er udgangspunktet, at lejen fastsattes
omkostningsbestemt, jf. BRL § 5, stk. 1, jf. § 4, stk. 1 (”5.1”). Efter BRL § 5, stk. 1, 1. pkt. ma lejen
ved lejeaftalens indgéelse ikke overstige ejendommens driftsudgifter og et beregnet kapitalafkast.
Der kan tillige beregnes en forbedringsforhgjelse, der kan tilleegges lejen, safremt der er foretaget

forbedringer 1 lejemalet.

Gennemgribende forbedrede lejemdal

Hvis lejemélet er gennemgribende forbedret, kan udlejer fastsaette lejen efter BRL § 5, stk. 2
(’5.27). 1 5.2-1ejemél fastsattes lejen efter det lejedes verdi. Dette vil ofte vare en hgjere leje end
den omkostningsbestemte. Flere betingelser skal dog vere opfyldt, for lejen kan fastsattes efter 5.2.
Betingelserne er lobende blevet skerpet. Udlejer skal i dag opfylde felgende betingelser: (i)
indhente en forhdndsgodkendelse fra huslejenavnet, (ii) orienteringsskrivelse skal sendes til de
ovrige lejere for genudlejning, (iii) teerskelvardierne (mindst kr. 2.309 pr. m? eller i alt kr.
264.127)" skal opfyldes, (iv) moderniseringen skal medfere en veesentlig brugsveerdiforegelse, og

(v) ejendommen skal som minimum have energimarke c.

19'VEJ nr. 9711 af 15.09.2021 om regulering af satser i lejelovgivningen, almenboligloven, byfornyelsesloven m.v. for
2022

Side 11 af 77



Smahuse

Det er administrativt belastende og omkostningstungt at beregne og varsle omkostningsbestemt leje,
og der er derfor et enske om at lette denne administrative byrde for udlejere, der ikke udlejer mange
lejemal i samme ejendom.?’ For lejemal beliggende i ejendomme, der den 01.01.1995 bestod af 6
eller feerre beboelseslejligheder, fastseettes lejen derfor i stedet efter reglen i BRL § 29 c, jf. BRL §
4, stk. 5, jf. BRL § 29 b. Denne regel beskrives naermere i afsnit 4.1.

80/20-ejendomme
For lejemal beliggende i ejendomme, hvor mere end 80 % af ejendommens bruttoetageareal den
01.01.1980 blev anvendt til erhverv, finder LL kap. VIII anvendelse, jf. BRL § 4, stk. 3. Dette

betyder, at reglerne om det lejedes vaerdi finder anvendelse.

Nyopforte og nyindrettede lejemdl

Efter BRL § 15 a kan BRL regler om lejefastsattelse fraviges i de tilfelde, der er nevnt i LL § 53,
stk. 3-5. Dette angér beboelseslejligheder i nyopferte bygninger (stk. 3), konverterede
erhvervslejemal (stk. 4) samt lejligheder og enkeltvarelser i nyindrettede tagetager og nypabyggede
tagetager (stk. 5).

1.2 Uregulerede kommuner

Hovedreglen
Er lejemalet beliggende i en ureguleret kommune, finder reglerne i BRL ikke anvendelse.

Hovedreglen om lejefastsattelse i LL er det lejedes veerdi, jf. LL 47-49.

Nyopforte og nyindrettede lejemdl
I nyopfoerte og nyindrettede lejemal kan reglerne om det lejedes vardi fraviges ved aftale, jf. LL §
53, stk. 3-5.

20 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels, Boliglejeret, s. 361, Lind Husen, Pernille og Diirr, Mogens mfl.: Boliglejemal —
administration af boliglejemal, 2. udgave, Ejendomsforeningen Danmark og Schultz, 2017, bind 1 af 2, side 169
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1.3 Statusendring

Flere af lovens regler indeholder relevante skaringsdatoer, jf. ovenfor. Det er ejendommens forhold
pa skaringsdatoen, der er afgerende for ejendommens status. Ejendommen kan altsa ikke
efterfolgende @ndre status som folge af ejerskifte, tilbygning m.m. Det fremgér i Boliglejeret, at
sméhus- eller 80/20-ejendomme ikke kan @ndre status ved nedrivning.?! Dette kan ikke anses for
korrekt, jf. blandt andet U 2010.2183 H og T:BB 2011.407 O (begge behandles i kapitel 4), hvor en
fuldsteendig nedrivning af bygningen pd matriklen medferte, at ejendommen (matriklen) skulle
anses for tom. Det er dog muligt, at forfatterne ikke mener fuldstendig nedrivning, men kun dele af

ejendommen.

2. Omkostningsbestemt leje

I 5.1-lejemal ma lejen ved lejeaftalens indgéaelse ikke overstige ejendommens driftsudgifter, jf. BRL
§ 8 og kapitalafkastet, jf. BRL § 9. Kapitalafkastet beregnes enten som 7 % af ejendommens vardi
ved 15. almindelige vurdering af 1973, jf. BRL § 9, stk. 1 eller som en forrentning af samtlige
opferelsesomkostningerne, safremt ejendommen er taget i brug efter 31.12.1963. Der kan tillige
beregnes en forbedringsforhejelse, der skal tillegges lejen, safremt der er foretaget forbedringer i

lejemalet, jf. BRL § 5, stk. 1, 2. pkt.

3. Det lejedes vaerdi

For lejemal, hvor reglerne om det lejedes vaerdi finder anvendelse, er lejefastsattelsen ved
lejeforholdets begyndelse overladt til parternes aftale.?? Dette skyldes, at der ikke geelder en reel
regel om lejens fastsettelse, men der i stedet er mulighed for at regulere lejen efter LL §§ 47-49.
Hvis lejen overstiger det lejedes vardi kan den dog kraeves nedreguleret, jf. LL § 49, og er derfor i

realiteten undergivet det maksimum, som “det lejedes veerdi” udger.?

21 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels Boliglejeret, s. 65 og 363
22 Lind Husen, Pernille og Diirr, Mogens mfl.: Boliglejemal — administration af boliglejemal, side 209
23 Juul-Sandberg, Jakob, Det lejedes veerdi, 4. udgave, Karnov Group, 2018, s. 64
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3.1 Sammenligning

AfLL § 47, stk. 2, 1. pkt. fremgér, at der ved bedemmelse af det lejedes vaerdi skal ske en
sammenligning af lejen med lejeniveauet i lignende lejemal i kvarteret under hensyn til
beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Det lejedes verdi er siledes

en skonnet lejevaerdi baseret pa en sammenligning med lejen i lignende lejemal i kvarteret.

3.2 Smahuse

I smahuse fastsattes lejen ud fra principperne i LL §§ 47-49, jf. BRL § 29 c, 1. pkt. Efter BRL § 29
c, 2. pkt. skal der dog sammenlignes med lejemal, hvor lejen er reguleret efter BRL § 7. Dette er for
at sikre, at lejen 1 sammenligningslejemalene er reguleret til et beleb, der ikke overstiger det lejedes

vardi. Hvis der ikke findes sammenligningslejemal, skal lejen fastsattes ved et skyggebudget, jf.

BRL § 29 c, 4. pkt.

4. Markedsleje

Som ovenfor anfert kan der aftales markedsleje i de i LL § 53, stk. 3-5 navnte situationer. Det
kraver en aftale om, at lovens regler er fraveget, for dette er gyldigt vedtaget mellem parterne.?*
Mens det efter stk. 4 og 5 kraever en fremhavelse i lejekontrakten af, at lejeforholdet er omfattet af

den specifikke bestemmelse, kraeves dette dog ikke efter stk. 3.

Markedslejen er kendetegnet ved, at lejens storrelse afgeres af udbud og efterspergsel. Den eneste
begransning pé lejens storrelse er aftalelovens § 36. Der kan dermed aftales en leje, der bade
overstiger det lejedes verdi, og ikke er begraenset af reglerne om omkostningsbestemt leje.?> Der
findes fortsat ikke et eksempel pé, at en leje fastsat efter LL § 53, stk. 3-5, er blevet nedsat med
henvisning til aftalelovens § 36, og muligheden herfor ma anses mere for teoretisk end praktisk.2
Med andre ord er dette séledes en sarlig lukrativ ordning for ejendomsudviklere- og investorer, der
herved fritages for de administrativt tunge ordninger for omkostningsbestemte lejeméal, og opnar en

hgjere og mere sikker leje. Dette sikrer et stabilt og hejt cashflow, som foreger ejendommens

24 Kravene til aftaleindgdelsen er dog meget lave ved nyopfgrte bygninger.

25 | 63, lovforslag som fremsat, samling 1991-92, tillaeg A, spalte 1234

26 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels, Boliglejeret, s. 375, Lind Husen, Pernille og Diirr, Mogens mfl.: Boliglejemal —
administration af boliglejemal, s. 212
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veerdi.?” Hensigten bag liberaliseringen af lejefastsattelsen var da ogsa netop at ege incitamentet for
ejendomsudviklere- og investorer til at etablere nye private udlejningsboliger, idet der var mangel

herpa. Denne hensigt er fortsat geeldende.?®

Mens der efter LL § 53, stk. 5 ogsé kan aftales fti leje 1 lejemal vedrerende enkeltvarelser i
nyindrettede eller nypabyggede etager, geelder reglen i LL § 53, stk. 3, kun for
“beboelseslejligheder”.?” Ved beboelseslejlighed forstés efter retspraksis et lejemal med
selvsteendigt kekken, herunder med indlagt vand og afleb.>! Omfattet af begrebet er ikke leje af
accessoriske enkeltveerelser’? eller klubvarelser®3, idet der kraves eksklusive brugsret til som
minimum et kekken. Efter LL § 53, stk. 3, er det tillige en betingelse, at “ejendommen” forst er
taget 1 brug efter 31.12.1991. Der skal derfor i det folgende kapitel redegeres for ejendomsbegreber
i lejelovgivningen. Herefter analyseres i kapitel 4, hvilket ejendomsbegreb, der galder i LL § 53,

stk. 3, samt hvornar “ejendommen” anses for "taget i brug” efter 31.12.1991.

27| den almindelige beregning af en udlejningsejendoms vaerdi er NOI (net operating income) af stor betydning for
vurdering af ejendomsvaerdien. Lejeindtaegternes stgrrelse er af stor betydning i denne beregning.

28 |47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tilleeg A, Lovforslag som fremsat, s. 191, spalte 1

29| 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tilleeg A, Lovforslag som fremsat, s. 191, spalte 2

30y 2013.3318 H

31 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels Boliglejeret, s. 40

32 Et veerelse beliggende i udlejers egen bolig, jf. Boliglejemal, bind 1 af 2, s. 165

3 Et vaerelse, der udger en selvsteendig enhed i bygningen, jf. Boliglejemal, bind 1 af 2, s. 165
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Kapitel 3 - Ejendomsbegreber

I dette kapitel introduceres den relevante ejendomsretlige ramme. Bade det almindelige
ejendomsbegreb samt det udvidede ejendomsbegreb i BRL § 4 a, behandles med henblik pa at

danne rammen for en analyse af, hvilket ejendomsbegreb, der galder i LL § 53, stk. 3.

1. Det almindelige ejendomsbegreb

Der findes ingen entydig definition af fast ejendom” i dansk lovgivning.?* Det almindelige
ejendomsbegreb er dog fastlagt i udstykningsloven®, tinglysningsloven®® og ejerlejlighedsloven?”.*3
Samlet kan dette anses som det matrikulaere ejendomsbegreb. Det matrikuleere ejendomsbegreb er
ogsa udgangspunktet i lejeretten, selvom dette ikke hidtil har veret kodificeret i loven.?® Et
argument herfor er, at der har varet behov for at indfere sarlige ejendomsbegreber, hvilket
underbygger, at der galder en hovedregel af modsat indhold.*® Et argument i analysen af
ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3, er derfor ogsa, at det matrikulere ejendomsbegreb mé galde,

idet det ikke er fraveget i bestemmelsen. I det folgende redegores for det matrikulere

ejendomsbegreb.

1.1 Det matrikulere ejendomsbegreb

Det matrikulaere ejendomsbegreb daekker over definitionerne af en fast ejendom 1
udstykningslovens § 2, ejerlejlighedslovens § 26 og tinglysningslovens § 19, stk. 1. Indholdet af

disse bestemmelser gennemgés i det folgende.

34 Munk-Hansen, Carsten, Fast ejendom | - Overdragelsen, 2. udgave, Jurist- og @konomforbundets forlag, 2015, s. 22,
Mortensen, Peter, Sikkerhed i fast ejendom, 2. udgave, 2014, Forlaget Pejus, s. 128, Rohde, Claus, Digital tinglysning,
3. udgave, 2019, Hans Reitzels Forlag, s. 42

35 LBKG nr. 769 af 07.06.2018

36 LBKG nr. 1075 af 30.09.2014

37 L nr. 908 af18.06.2020

38 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels Boliglejeret, s. 57

39 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels, Boliglejeret, s. 57, L 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillzeg A,
Lovforslag som fremsat, s. 45, spalte 1

40 Krag Jespersen, Halfdan, Hyldestskrift til Jargen Ngrgaard, s. 731
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1.2.1 Udstykningslovens § 2

Efter udstykningslovens § 2, stk. 1 er en ”samlet fast ejendom” ét eller flere (samnoterede)
matrikelnumre, som skal holdes forenet. Hver matrikel har et selvsteendigt matrikelnummer,
hvorved den faste ejendom individualiseres.*! Afgrensningen sker ved lodrette snit.*> Efter denne
definition udger en fast ejendom séledes alene et klart afgraenset jordareal. Denne definition
anvendes ogsé 1 tinglysningsloven, jf. eksempelvis tinglysningslovens § 10, stk. 1, hvorefter

matrikulerede arealer anses som en “bestemt fast ejendom”.*3

1.2.2  Ejerlejlighedslovens § 26

Af ejerlejlighedslovens § 26, stk. 1, fremgar, at hver ejerlejlighed anses som en selvstendig fast
ejendom. “Ejendom” er i ejerlejlighedslovens § 2, nr. 3, defineret som en bestemt fast ejendom i
tinglysningslovens forstand. I karnovs note til § 2, nr. 3 fremgér, at § 26, stk. 1 séledes medforer, at
en ejerlejlighed anses som en selvstandig fast ejendom i denne forstand.** En ejerlejlighed far dog
ikke sit eget matrikelnummer, men noteres med et ejerlejlighedsnummer pd stamejendommens
matrikelnummer.* Ejerlejlighedsopdeling sker ved vandrette snit eller en kombination af vand- og
lodrette snit.*® I en nyopfert etageejendom kan hver enkelt lejlighed inddeles i ejerlejligheder, som
saledes udger sin egen faste ejendom. Denne er dog fortsat en del af den samlede matrikel, men far
et selvsteendigt blad i tingbogen. En veasentlig forudsatning for at ejerlejlighedsopdele er, at

udstykning ikke er muligt.*’

1.2.3  Tinglysningslovens § 19, stk. 1

Efter tinglysningslovens § 19, stk. 1, udger en “bygning pa lejet grund” en “’selvstendig fast

ejendom”. Med “’bygning pa lejet grund” menes, at ejeren af bygning og grund ikke er den

41 Munk-Hansen, Carsten, Fast ejendom IlI - Ejerbefgjelsen, 2. udgave, Jurist- og @konomforbundets forlag, 2018, s. 17
+ Rohde, Claus, Digital tinglysning, s. 43

2 |bid, s. 45

43 Munk-Hansen, Carsten, Fast ejendom | — Overdragelsen, s. 22-23

44 Karnovs note 4 til ejerlejlighedslovens § 2, nr. 3 — bespgt den 20.03.2022

% Munk-Hansen, Carsten, Fast ejendom lIl - Ejerbefgjelsen, s. 18, Rohde, Claus, Digital tinglysning, s. 43

46 Rohde, Claus, Digital tinglysning, s. 45

47 Munk-Hansen, Carsten, Fast ejendom Il - Ejerbefgjelsen, s. 18
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samme.*® Efter begeering kan bygnings- eller grundejeren fé noteret bygningen pa sit eget blad i
tingbogen.*” Bygningsejeren udleder sin ret til at have bygningen stdende pa grunden gennem en
brugsret fra ejeren af grunden, og mé séledes fjerne bygningen, ndr brugsretten opherer. Det er dog
et krav, at bygningen skal vere bestemt til varig forbliven pa grundarealet. Brugsretten kan
maksimalt aftales til at vare 30 ar, jf. udstykningslovens § 16, stk. 1, nr. 1. Det kan dog aftales, at
der er mulighed for at forlenge brugsretten ved udlebet af 30 ar, safremt ejeren ikke forpligtes

hertil.>°

Hvis en bygning pa lejet grund er sin egen ejendom, abner det potentielt mulighed for at
differentiere ejerskabet mellem grund og bygning og pé den made sikre, at der ikke sker smitte, da
det er hver sin ejendom. Lesningen synes dog ikke s@rlig praktisk anvendelig, og komplicerer

ejendomsprojekter ungdvendigt.’!

2. Ejendomsbegreber i lejelovgivningen

2.1 Erhvervslejelovens § 3

I erhvervslejelovens § 3 defineres “ejendom” som folgende 4 forhold: (i) et matrikelnummer, (ii)
flere samnoterede matrikelnumre, der skal holdes forenede, (iii) bygning pa lejet grund med eget
ejendomsblad i tingbogen, og (iv) en ejerlejlighed. Definitionen i erhvervslejeloven tager saledes

ogsé udgangspunkt i det matrikulaere ejendomsbegreb.

2.2 Lejeloven

Der er ikke 1 LL kodificeret et ejendomsbegreb. Det fremgar dog i et cirkulare fra 1979, at der ved
“ejendom” i LL forstds en fast ejendom som i udstyknings- og tinglysningslovens forstand.>? I

lejelovskommissionsbetaenkningen af 1997 fandt et underudvalg, at ”det almindelige lejeretlige

48 Munk-Hansen, Carsten, Fast ejendom | - Overdragelsen, s. 23

49 Rohde, Claus, Digital tinglysning, s. 44

50 Rohde, Claus, Digital tinglysning, s. 46

51 Reglen ses i praksis anvendt i hgjere grad ved vindmglleprojekter og lignende szerlige projekter.
52 Cirkulzere nr. 213 af 1979, pkt. 28, afsnit 5
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ejendomsbegreb er siledes sammenfaldende med det matrikulcere ejendomsbegreb”.>* 1 LL skal

saledes ved ejendom” forstas det matrikulaere ejendomsbegreb.

2.3 Boligreguleringslovens § 4 a

I regulerede kommuner gaelder et udvidet ejendomsbegreb efter BRL § 4 a. Udgangspunktet er
fortsat det matrikulere ejendomsbegreb, men det fandtes hensigtsmaessigt at indfere en
bestemmelse, der kunne samle flere ejendomme til én ejendom i visse tilfeelde. Hensynet bag reglen
er at sikre ens vilkér i ens lejemal, og at der sdledes skal udarbejdes budgetter over indtegter og
udgifter for den samlede enhed, hvis en flerhed af ejendomme indgér i et driftsfeellesskab.’* Reglen
har serlig betydning for smahus-ejendomme, hvor antallet af beboelseslejligheder 1 ”ejendommen”
pr. 01.01.1995 er afgerende, men har ogsé generel betydning for beregning af en korrekt leje efter

reglerne om omkostningsbestemt leje.

2.3.1 Ejerlejligheder

Efter BRL § 4 a, stk. 1, anses flere ejerlejligheder med samme ejer, der henhorer under samme
ejerforening, som én ejendom. Der kraeves ikke ejerskab af et specifikt antal lejligheder eller
ejerlejligheder, sd leenge det er inden for samme ejerforening. Dette betyder, at flere ejerlejligheder
— der ellers hver for sig karakteriseres som en selvsteendig ejendom — anses som varende én
ejendom, nér det skal vurderes, hvor mange lejemal der var i ejendommen pr. 01.01.1995. Havde
den samme ejer 7 eller flere ejerlejligheder i samme bygning pa skaringstidspunktet, vil lejen
eksempelvis skulle fastsettes omkostningsbestemt for alle disse ejerlejligheder, uanset at de

efterfolgende er blevet frasolgt til individuelle ejere.

2.3.2 Samnoterede og samvurderede ejendomme

Efter BRL § 4 a, stk. 2, 2. pkt., anses samvurderede og samnoterede ejendomme for én ejendom.
Efter ejendomsvurderingslovens § 2, stk. 3, 1. pkt., er der grundlag for at samvurdere to

ejendomme, hvis der er sammenfald i ejerskab, og ejendommene udger en samlet enhed.*

53 Betaenkning nr. 1331 udgivet af Boligministeriet februar 1997, bilag 7.8, afsnit 1.2.2.1
54 L 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillzeg A, Lovforslag som fremsat, s. 135
55 LBKG nr. 1449 af 01.10.2020 som andret ved L 2227 29.12.2020, L 291 27.02.2021 og L 2614 nr. 28.12.2021
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Ejendomme anses for at udgere en samlet enhed, safremt de drives som én ejendom, og séledes at
den ene ejendoms anvendelse forudsatter den anden, f.eks. ved falles prioritering, varmeanlaeg,
administration og anvendelse.’® Vurderingen treeffes af told- og skatteforvaltningen.’” Hvorvidt
flere ejendomme skal anses for én ejendom 1 lejeretlig forstand, bestemmes siledes af vurderingen

efter ejendomsvurderingsloven.

2.3.3 Ejendomme i driftsfeellesskab

Efter BRL § 4 a, stk. 2, 1. pkt. skal flere ejendomme anses som én ejendom, hvis en reekke
kumulative betingelser er opfyldt. For det forste skal ejendommene have samme ejer. For det andet
skal ejendommene vere opfert kontinuerligt som en samlet bebyggelse. For det tredje skal

ejendommene have enten (i) felles friarealer, eller (ii) nogen form for driftsfzellesskab.

Efter forste betingelse stilles der udtrykkeligt krav om samme ejerskab. Dette giver som
udgangspunkt ikke anledning til tvivl, jf. dog hejesterets afgerelse, gengivet i U 2014.1519 H. Pa
trods af opdeling i ejerskabet kort for skeeringsdatoen den 01.01.1995 fortsatte driftsfaellesskabet
mellem ejendomme, der ogsa blev overdraget samlet i 2005.°® Ejendommene skulle anses som én

ejendom.

Serligt den anden og tredje betingelse bliver i retspraksis fortolket meget konkret. Det skal dog
bemarkes, at en overvagt af momenter i den ene betingelse synes at fore til resultater, hvor der ikke
stilles store krav til den anden betingelse.>® I det folgende skal kort gengives de momenter, der har

varet lagt vagt pa 1 retspraksis.

Kontinuerlig opforelse som en samlet bebyggelse
At ejendommene skal vere opfert kontinuerligt, indebeerer et tidsmessigt krav.®® Der skal veere en

neer tidsmeessig sammenheang mellem opforelsen af bebyggelserne, for betingelsen er opfyldt.®! T en

%6 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels Boliglejeret, s. 59

57 Ibid, s. 59

%8 Der foreld helt szerlige omstaendigheder i afggrelsen. Denne anses derfor for at udggre en szrlig undtagelse og
rykker ikke ved udgangspunktet.

*Dons, Marianne og Susanne Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring, 4. udgave, Karnov Group Denmark A/S,
2019, s.41

80 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels, Boliglejeret, s. 62

51 Dons, Marianne og Kier, Susanne, Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 40

Side 20 af 77



enkelt afgerelse, gengivet i T:BB 2003.403 O (Baron Boltens Gard), fandt landsretten, at der
modsatningsvis kunne legges vagt pa, at det var 150 r siden, at den seneste bygning i garden blev
opfert. Der var 100 ar mellem opferelserne af bygningerne. Dommen er konkret begrundet, og er
genstand for kritik.®? Det er et moment, men ikke afgerende, hvorvidt byggerierne er opfort af
samme bygherre eller projekterende rddgiver. Det er heller ikke i selv tilstreekkeligt, at bygningerne
er i samme karré, da bygninger placeret over for hinanden ogsa kan anses for at vaere kontinuerligt
opfert som en samlet bebyggelse.®* Samlet leegges vagt pd, om ejendommene udger en “naturlig
enhed”, jf. eksempelvis T:BB 2003.64 . Herved menes, at bygningerne fremtreeder med en
betydelig grad af ensartethed og sammenhengende udvendigt preeg.®

Endvidere er i retspraksis lagt veegt pa ejendommenes indvendige indretning.%® Baggrunden herfor
er, at formélet med bestemmelsen er at sikre ensartet leje for ensartede lejemal. I Ostre Landsrets
afgorelse, gengivet 1 U 2006.1613 O, blev lagt veegt pa formalet med BRL § 4 a, navnlig at opna
ensartet lejefastsattelse for ensartede lejemal i starre bebyggelser. Bygningerne var opfert med 10
drs mellemrum, og havde en uensartet indvendig indretning.®® Der forela saledes ikke en sddan
ensartethed blandt lejemélene i de to bebyggelser, hvorfor ejendommene ikke skulle ses som én

ejendom.

Fortolkning af det udvidede ejendomsbegreb ud fra formalet anferes i Boliglejeret at vare en
betankelig praksis, der mindsker forudsigeligheden af parternes retsstilling.®” Der kan muligvis
drages paralleller herfra til en formalsfortolkning af ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3, der tillige
vil fore til en uforudsigelig praksis. Dette behandles i kapitel 4, afsnit 2.2.

52Kritikken vedrgrer det forhold, at ejendommens bruttoetageareal den 01.01.1980 bestod af mere end 80 % erhverv.
Efter BRL § 4, stk. 3 undtages hele kap. Il, herunder ogsa BRL § 4 a. Derudover blev det BRL § 4 a indfgrt efter BRL § 4,
stk. 3. Da 80/20-ejendomme allerede pr. 01.01.1980 far status som 80/20-ejendom, bgr en senere indfgrt regel ikke
&ndre disses status som 80/20-ejendom. Denne fortolkning forekommer mest korrekt, og fglges ved det Ankenavnet
i Kebenhavns Kommune, jf. GA 2002/10 og GA 2006/05. Landsretten kom til samme resultat i afggrelsen gengivet i GD
2006/38 @.

53 Dons, Marianne og Susanne Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 40, Henrik Edlund, Hans og Niels
Grubbe, Boliglejeret, s. 63

54 Dons, Marianne og Susanne Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 40

5 Ibid, s. 40

56 Konkret var der i den ene bebyggelse erhverv i stueetagen, kontor/erhverv pa 1. etage, mens resten var beboelse
(14 lejligheder p& 51 m* 5 pa 76m?2, 8 pd 90 m?, 5 p&d 97 m?, 1 pa 117 m?og 1 pd 123 m?). | den anden bebyggelse var
der i stueetagen butikker, 1. og 2. etage kontor/erhverv, mens resten var beboelse (3.-6. etage bestod af 40 1-
vaerelseslejligheder pd 48 m2. 7. etage bestod en 3-vaerelseslejlighed og en 5-vaerelseslejligheder pa hver 162 m?)

57 Henrik Edlund, Hans og Niels Grubbe, Boliglejeret s. 64
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Driftsfeellesskab eller friarealer
Efter bestemmelsen skal ejendommene have enten “nogen form for driftsfeellesskab” eller

“friarealer”. Blot et af kriterierne skal séledes opfyldes, for betingelsen er opfyldt.

Friarealer skal nok have en vis storrelse, for kriteriet kan anses for at vaere opfyldt.®®

Ved vurderingen af driftsfellesskab laegges navnlig vagt pd feelles administration, renholdelse,
viceveert, varmeforsyning, forsikringspolice, vaskekalder m.m.% Flere af kriterierne skal vaere
opfyldt, og det er sdledes ikke tilstreekkeligt, at ejendommene eksempelvis blot har fzlles

forsikringspolice og udlejer er vicevart i begge ejendomme.

3. Delkonklusion

Opsummeret er udgangspunktet i lejeretten, at det matrikulere ejendomsbegreb gelder, sdfremt
intet andet er angivet i loven. Det matrikulere ejendomsbegreb dekker over jordarealer defineret
ved et matrikelnummer eller flere samnoterede matrikelnumre, der skal holdes forenede, bygninger
pa lejet grund med eget ejendomsblad i tingbogen, og ejerlejligheder. Det fremgar ikke af
bestemmelsen i LL § 53, stk. 3, at et andet ejendomsbegreb, er geldende. Pd dette punkt ma
bemarkningerne til den nye lejelov sdledes anses at vere rigtige, nar det anferes, at det er det
matrikulere ejendomsbegreb, der geelder i LL § 53, stk. 3. Spergsmalet er, om der i sarlige tilfelde

kan anlegges en anden fortolkning. Dette behandles naermere i kapitel 4, afsnit 2.

I regulerede kommuner gaelder tillige det udvidede ejendomsbegreb, hvor sarligt skal fremhaves
momenterne i BRL § 4 a, stk. 2. Hvis der geelder en sarlig undtagelse i de tilfelde, hvor der er
opfert en ny bygning pa en matrikel, hvor der tillige er en bygning taget i brug for 31.12.1991, mé
det antages, at disse momenter er afgerende for, om bygningerne skal anses som én ejendom efter
det matrikulaere ejendomsbegreb, eller hver bygning konkret kan anses som én ejendom. Dette

behandles nermere i kapitel 4, afsnit 2.3

58 Dons, Marianne og Kier, Susanne Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 40
5 Dons, Marianne og Kier, Susanne, Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 41, Henrik Edlund, Hans og Grubbe,
Niels, Boliglejeret, s. 64
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Kapitel 4 — Anvendelsesomride for lejelovens § 53, stk. 3

I bemerkningerne til den nye lejelov beskrives geldende ret ved opfoerelse af en bygning pé
henholdsvis en tom byggegrund, herunder nedrivning af den oprindelige og opferelse af en ny
bygning, samt de tilfalde, hvor en ny bygning opferes pd en matrikel, hvor der tillige er en bygning
taget 1 brug for 31.12.1991. Bemarkningerne giver anledning til en undersogelse af, om
retsstillingen er anderledes, hvis den tidligere bygning var erhverv. Endvidere fremgér, at det
udvidede ejendomsbegreb ogsa gelder kapitlet om fti leje. Det anfores, at der ikke er tilteenkt
materielle @ndringer, men at bemarkningerne er udtryk for galdende ret. I kapitlet analyseres
relevante retskilder med henblik pa at fastsld, om bemarkningerne er udtryk for geeldende ret.

Kapitlet opdeles derfor i folgende afsnit:

En bygning pa matriklen,
To bygninger pa samme matrikel,

Erhvervsejendom

P w N

Flere bygninger pd separate matrikler.

Serligt fortolkningen af ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3, er afgerende for retsstillingen, og er
folgelig genstand for dyberegdende analyse 1 dette kapitel.

1. En bygning pa matriklen

I bemerkningnerne til den nye lejelov beskrives geldende ret saledes, at ordningen om fti leje
gelder for ejendomme opfoert pd en tom byggegrund. Ordningen galder tillige i visse tilfelde, hvor
en ejendom er nedrevet og en ny opfert pa fundamentet af den nedrevne bygning. I det folgende
underspges om dette er geeldende ret, og afsnittet inddeles derfor i disse to situationer: (i) opferelse
af en ny bygning pd en tom byggegrund, (ii) nedrivning af en bygning opfert for 31.12.1991, og

opfersel af en ny bygning pa samme stykke jord eller fundament.
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1.1 Tom byggegrund

Opforelse af en ny bygning pé en tom byggegrund har i praksis givet anledning til flere
problemstillinger, navnlig om hele bebyggelsen anses for taget i brug for 31.12.1991, selvom der
kun er sket indflytning i enkelte lejemél, samt om det er den faktiske eller lovlige anvendelse, der er

afgerende for ibrugtagningstidspunktet.

1.1.1 Ibrugtagning

Ostre landsret tog stilling hertil i sagen, der er gengivet i T:BB 2007.53 . Sagen omhandlede
opforelse af et starre boligkompleks (Borups Have, 2000 Frederiksberg). Boligkomplekset bestod af
10 opgange med beboelseslejligheder.

I folkeregisteret var tilmeldt personer i 9 lejemal inden den 31.12.1991. Den 08.10.1991 blev givet
indflytningstilladelse til dele af bebyggelsen, saledes der for denne del lovligt kunne ske indflytning
for 31.12.1991. Der var ikke givet ibrugtagningstilladelse til den samlede bebyggelse. Som
bevismateriale blev fremlagt en lejekontrakt med begyndelse den 01.12.1991.

Med henvisning til disse momenter fandt boligretten, at der var sket indflytning i lejligheder 1
bebyggelsen for den 1. januar 1992, og som folge heraf, at ejendommen som helhed var taget i brug

for 31.12.1991.

Landsretten tiltradte i det veesentligste boligrettens afgerelse. Landsretten udtalte dog eksplicit, at:

“efter den omtvistede bestemmelse i boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1, er skeeringsdatoen
tidspunktet, hvor “ejendommen” og ikke de enkelte beboelseslejligheder er taget i brug. Der findes
ikke grundlag for at forsta bestemmelsen sdledes, at ejendommens beboelsesdel i sin helhed skal

veere taget i brug efter skeeringsdagen (...)"

Det kan heraf udledes, at ibrugtagning af dele af en samlet bebyggelse medforer, at hele
bebyggelsen anses for taget i brug for 31.12.1991. Det bemarkes, at denne udtalelse om, at
skaringstidspunktet er det tidspunkt, hvor ejendommen og ikke de enkelte beboelseslejligheder er

taget 1 brug, forckommer af generel og ikke konkret karakter. Som folge heraf har afgerelsen pé
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dette punkt hej praejudikatsverdi, idet dette ma vaere direkte overforbar til lignende tilfeelde, jf. U
2013.1530 H (behandles i dette kapitels afsnit 1.2.3).

Der legges endvidere veegt pa, at der med “ejerens tilladelse var sket indflytning” i de 9
beboelseslejligheder for den 31.12.1991. Dette mé indebaere et krav om, at udlejeren skal vaere

vidende om, at der er sket indflytning, for at ejendommen anses for taget i brug.

1.1.2 Faktisk eller lovlig anvendelse

Det var et selvsteendigt argument fra udlejer 1 sagen, at ibrugtagning” matte folge definitionen i
byggelovgivningen (dvs. ved udstedelse af en ibrugtagningstilladelse). Om det forhold, at der ikke
foreld ibrugtagningstilladelse for hele ejendommen, fandt landsretten, at “taget i brug” ikke
forudsaetter en ibrugtagningstilladelse efter byggelovgivningen. Det kan derfor ogsé udledes, at
ibrugtagning ikke folger byggelovgivningens anvendelse af begrebet “taget i brug”. Konkret var der
givet indflytningstilladelse til de lejemal, der blev taget i brug”. Spergsmaélet er, om resultatet
havde veret anderledes, hvis der var sket indflytning uden hverken en indflytnings- eller
ibrugtagningstilladelse. Hvis taget i brug” dog ikke forudsatter en ibrugtagningstilladelse som
“taget 1 brug” skal forstés efter byggelovningen, synes det ikke at spille nogen rolle, om den
faktiske anvendelse er ulovlig (sa l&nge udlejer er vidende om, at der er sket indflytning). Dermed

m4 det afgerende vare selve den faktiske anvendelse.

At der legges vaegt pa den faktiske anvendelse, understottes endvidere af Ostre Landsrets afgerelse,
gengivet 1 GD 2008/5 @. Denne afgerelse omhandler dog ikke LL § 53, stk. 3, men i stedet LL § 53,
stk. 4, vedrerende konverterede erhvervslokaler. Ejendommen bestod af 3 erhvervslejemal samt 1
hotel. Visse af hotellets lokaler blev anvendt til fast beboelse i strid med den godkendte anvendelse
til hoteldrift. I disse lokaler kunne der ikke kreeves fri lejefastsattelse, idet den faktiske anvendelse
var sket til beboelse, og dermed ikke “udelukkende til erhvervsformal”, jf. LL § 53, stk. 4.

Det samme ma antages at geelde i relation til LL § 53, stk. 3. P4 baggrund heraf er den faktiske

anvendelse afgerende i vurderingen.
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1.1.3 Sammenfatning

Sammenfattende kan udledes, at tages dele af bebyggelsen i1 brug for 31.12.1991 med ejerens
tilladelse, anses hele bebyggelsen for taget 1 brug for 31.12.1991. Dette gelder, selvom der ikke er
udstedt ibrugtagningstilladelse til hele bebyggelsen endnu. Den faktiske anvendelse er afgerende.
Er dele af bebyggelsen taget i brug for 31.12.1991, kan der ikke gyldigt aftales fti leje efter LL §
53, stk. 3.

1.2 Nedrivning og opferelse af ny bygning

Har der tidligere veret en bygning med beboelseslejligheder pd matriklen, som er nedrevet, giver
dette anledning til serlige problemstillinger. Hvornér er ejendommen (matriklen) i sé& fald taget i

brug”? Galder ®ldre bygnings eller den nyopferte bygnings ibrugtagningstidspunkt?

Domstolene har haft anledning til at tage stilling til situationen i afgerelserne, der er gengivet i
T:BB 2003.64 0, U 2010.2183 H, T:BB 2011.407 O (statusendring fra 80/20-ejendom til et
sméhus), GD 2002/20 V (om vedligeholdelseshensettelser), der derfor gennemgés i det folgende.
Desuden er som bilag til afhandlingen vedlagt kopi af en huslejena@vnsafgerelse fra Ballerup og
Furese Kommune med sagsnummer 03.09.08-G01-1-21,7° hvori der tages stilling til samme. Denne

analyseres derfor ogsa.

1.2.1 T:BB 2003.64 O

Sagen, der er gengivet i T:BB 2003.64 O, angar Sorte Hest-komplekset pa Vesterbrogade i
Kebenhavn bestdende af'i alt 15 bygninger. Bygningerne var kondemneret i 13 4r og besat af
bz’ere. Der var saledes intet tag, og alt var raseret, jf. vidneforklaring fra Erik Juulmand,
ejendomschef i administrationsselskabet, der administrerede komplekset. Bygningerne var dog
fredede, og kunne derfor kun ombygges under hensyntagen hertil. Boligretten fandt pa det
foreliggende grundlag og pa baggrund af en besigtigelse af ejendommen, at denne var renoveret pa

det eksisterende fundament, og under bibeholdelse af eksisterende etageadskillelse og facade. Pa

70 Vedlagt som bilag 1
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baggrund heraf fandt boligretten, at ejendommen ikke kunne anses som nyopfort efter dagaeldende

BRL § 15 a, stk. 4 (svarende til nugaeldende LL § 53, stk. 3).

For landsretten forklarede direkter Bent Jensen, totalrddgiver for udlejer, at:

"Af bygningerne 1 A og 1 B, som politiet havde gjort ubeboelige ved at lade taget og vinduer m.v.
nedtage, kunne skonsmeessigt omkring halvdelen af fundamentet genanvendes. Ca. 30 % af
murveerket i disse bygninger kunne genanvendes. Der blev genbrugt ca. 30 % for sd vidt angdr
gulve, loft og etageadskillelse. Beleegningen pd gardsplads blev "vendt og fuldt ud genbrugt”.
Bygning 3 kunne genanvendes i samme omfang. Bygningerne 2 og 5 samt 15 og 16 blev blot

istandsat i mindre omfang.”

Der var saledes ikke tale om en fuldstendig bibeholdelse af det eksisterende fundament,

etageadskillelse og facade.

Landsretten henviser til boligrettens begrundelse, men fremhaver dog, at begrundelsen bestyrkes af
vidneforklaringen fra Bent Jensen. Landsrettens fremhaevelse af vidneforklaringen kan ses pé to
mdder. Den ene er, at ejendommen ikke kan anses for nyopfert, uagtet at der “kun” er tale om
henholdsvis 30 % genanvendelse af gulve, loft og etageadskillelse, 30 % af murvarket og 50 % af
fundamentet. Af Husleje- og anken@vnets afgerelse med journalnummer 109-20311 1/98 JG/IO
forud for domstolsbehandlingen fremgér, at bygningerne er beliggende pd samme matriklen som
bygningen til provelse.”! Den anden mulige forstdelse er derfor, at fordi bygning 2, 5, 15 og 16 kun
blev renoveret i mindre omfang, kunne den samlede bebyggelse ikke anses for nyopfert.”? Det er
narliggende at forstd afgerelsen pd sidstnaevnte made, idet dette harmonerer med, at det
matrikulere ejendomsbegreb som udgangspunkt gelder. Dette behandles naermere i dette kapitels

afsnit 2.

1.2.2 GD 2002/20 V

"1 Vedlagt som bilag 2
72 T:BB 2018.2: Det lejeretlige ejendomsbegreb i lejelovens § 53, stk. 3
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Vestre Landsret har i1 2002 taget stilling til, hvornér en ejendom er taget i brug i henhold til BRL §
18 b, hvorefter en udlejer skal hensette beleb til en bindingsplig konto hos Grundejernes
Investeringsfond, nar ejendommen er taget i brug for 1970. I dommen, der er gengivet i GD
2002/20 V, var der tale om en ejendom, der var opfert i 1950. I 1977 bestod ejendommen af 4
lejligheder med kekken samt en erhvervsenhed. I starten af 1980’erne blev ejendommen ramt af en
vandskade, og var indtil midten af 1980’erne ubeboelig. Herefter blev den ombygget til 18
ungdomsboliger. I 1993 blev den igen ombygget til 10 2-verelses lejligheder. Ved udfyldelse af et
skema til Grundejernes Investeringsfond vedrerende ombygningens omfang (i midten af
1980’erne), anforte udlejer, at 60 % af de oprindelige ydermure var tilbage efter ombygningen, 15
% af fundamentet var udskiftet ved ombygningen, og 25 % af fundamentet var forbedret ved
ombygningen. Af syn- og skenserklaringen fremgik, at savel alle baerende fundamenter til facader
som den barende facademur, den barende tagkonstruktion og en del af etageadskillelserne var fra
for 1970. P4 den baggrund fandt landsretten, at ejendommen ikke kunne anses for taget i brug efter
1970, jf. BRL § 18 b. I vurderingen lagde landsretten dog ogsa vagt pa formalet med
vedligeholdelseshensattelser, navnlig at der ikke er samme vedligeholdelsesbehov i nyere
ejendomme efter 1970, hvorfor pligten kun skal geelde for ejendomme taget i brug fer 1970.
Landsretten henviste til forarbejderne for at pointere, at det ikke har betydning, hvornér
ejendommen er taget i brug til formal omfattet af loven. At dommen omhandler BRL § 18 b, har
derfor ikke nogen betydning for dommens anvendelighed til at fastsld, hvorvidt der stilles krav om
ingen grad af genanvendelse, for en bygning kan anses for nyopfort, jf. nedenfor. Efter denne
afgerelse, er det nerliggende, at bygningen i T:BB 2003.64 @ heller ikke havde vaeret anset for
nyopfort, selvom der ikke havde varet andre ikke-renoverede bygninger pa ejendommen

(matriklen), hvilket ogsé var boligrettens praemisser i sagen.

1.23U 2010.2183 H

Hojesterets afgorelse, gengivet i U 2010.2183 H (Ane Odgards Vej), angér hovedsageligt
gyldigheden af en lejereguleringsklausul, men domstolene tager som led i afgerelsen heraf ogsd
stilling til ejendommens status, hvilket er fokus for denne gennemgang. Hovedspergsmalet blev

afgjort af landsretten, og var ikke en del af sagen for Hojesteret.

Ejendommen bestod tidligere af en kleedefabrik. Ejendommen var derfor som udgangspunkt en

80/20-ejendom, idet mere end 80 % af ejendommens bruttoetageareal den 01.01.1980 blev anvendt
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til andet end beboelse, jf. BRL § 4, stk. 3. Det helt klare udgangspunkt er, at en ejendoms status i
forhold til lejefastsettelse er definitiv trods @ndret retsfaktum.”® Udgangspunktet er derfor, at

ejendommen ikke kan status, nar den allerede er kategoriseret som en 80/20-ejendom.

Af Huslejenavnets afgorelse fremgik, at ejendommen ifelge BBR-meddelelsen’ var opfert i 2001.
Béde Bolig- og Landsretten fandt, at ejendommen var opfert pa en tom byggegrund i 2001. For
boligretten og landsretten blev det forklaret, at de nye punkthuse blev opfert pd egne sokler.
Resultatet blev derfor, at der var tale om en ejendom taget i brug efter 31.12.1991, og at der derfor
gyldgt kunne aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3. Det helt klare udgangspunkt er ellers som ovenfor
anfort, at der ikke kan ske statusaendring i forhold til lejefastsattelsesprincippet. Det kan pa
baggrund af U 2010.2183 H udledes, at dette udgangspunkt mé fraviges i tilfelde, hvor der sker

nedrivning i en saddan grad, at den nye bygning ma anses for "opfort pa en tom byggegrund”.

I vurdering af, hvornar en bygning er nedrevet i en sddan grad, ma kunne inddrages oplysningerne i
BBR. Dette fremhaeves ikke tydeligt i preemisserne i afgerelsen. Det mé dog antages, at hvis
nedrivning af en gammel bygning og opferelse af en ny bygning medferer &ndring i ejendommens
opforelsesir i BBR (der dog baseres pa udlejers oplysninger), ma dette kunne begrunde en

statusaendring — ogsd i1 forhold til lejefastsettelsesreglerne.

Sammenholdt med afgerelserne, gengivet i T:BB 2003.64 & og GD 2002/20 V, kan det udledes, at
en nedrivning uden genanvendelse af fundament, facade og etageadskillelse accepteres og vil
medfere “nulstilling” af matriklen, sdledes denne udger en tom byggegrund. I afgerelsen, der er
gengivet 1 U 2010.2183 H, var soklerne fjernet, og det fremgar ikke, at noget skulle vere
genanvendt. Spergsmaélet er derfor, om en ejendom fortsat kan anses for varende taget i brug efter
31.12.1991 ved en mindre grad af genanvendelse end tilfeldet i T:BB 2003.64 @ og GD 2002/20 V,
eksempelvis blot dele af fundamentet alene. Dette forekommer endnu uafklaret ved domstolene, og

kan derfor som udgangspunkt ikke besvares bekreftende eller benegtende.

3 Henrik Edlund, Hans og Grubbe, Niels, Boliglejeret, s. 67
74 BBR-meddelelsen bestar af de oplysninger, der er registreret i Bygnings- og Boligregisteret hos den kommune, som
ejendommen er beliggende i. Det er ejeren, der indgiver oplysningerne.
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1.2.4 03.09.08-G01-1-21

I huslejenavnsafgerelse fra Ballerup og Fureso Kommune afsagt den 29. april 2021, med
sagsnummer 03.09.08-G01-1-21, er der taget stilling til en situation, hvor der var genanvendt
betragteligt feerre bygningsdele, end der tidligere er taget stilling til ved domstolene. I
huslejenaevnets afgerelse er det oplyst, at der var tale om en ejendom, som var opfort pa dele af
fundamentet fra den tidligere bygning (men béret af det nye fundament), og ogsa fortsat bestod af
kaeldervaegge. Flertallet udtalte, at ejendommen maétte anses som nyopfort i overensstemmelse med
ordlyden af LL § 53, stk. 3. Tidligere 1a et posthus, der var opfert i 1972. Rjendommen var derfor
som udgangspunkt en 80/20-ejendom. Imidlertid fremgik det af BBR, at ejendommen var opfort i
2020, hvilket udlejers advokat ogsa fremhavede i sin argumentation. Huslejena@vnet fremhaver dog

ikke dette 1 deres begrundelse, men det kan ikke afvises, at dette ogsd har haft betydning.

I T:BB 2003.64 O, der er behandlet ovenfor, blev ejendommen renoveret pa det eksisterende
fundament, og under bibeholdelse af eksisterende etageadskillelse og facade”. I den ovenfor navnte
huslejen@vnsafgerelse blev ejendommen efter oplysningerne i sagen ikke baret af det gamle
fundament, idet dette ikke havde tilstreekkelig baereevne til den nye bygning. Der blev saledes
fremstillet helt nyt barende betonelement til den nye bygnings fundament, saledes fundamentet
kunne bezre den nye bebyggelse. Omvendt blev det i vidneudsagnet for landsretten i T:BB 2003.64
O ogsd udtalt, at der “kun” blev genanvendt 50 % af fundamentet. En procentuel angivelse omtales

ikke 1 huslejenavnets afgorelse.

Det skal i relation til denne diskussion bemerkes, at huslejenavnsafgerelser har begrenset
prejudikatsveaerdi i1 forhold til en landsretsafgerelse. Huslejenevnsafgerelsen er ikke anket, og
domstolene fér saledes ikke anledning til at tage stilling til situationen. Trods denne
huslejen@vnsafgerelse ma retsstillingen for, hvor graensen gar, derfor fortsat anses for ganske
uafklaret, da en — konkret begrundet - huslejenavnsafgerelse neppe kan skabe den forngdne

pracedens.

Side 30 af 77



1.2.5 T:BB 2011.407 O

Ostre Landsrets afgerelse, gengivet i T:BB 2011.407 @ vedrerer en ejendom, der fra 1700-tallet og
indtil 1989 udelukkende anvendtes til erhvervsmassige formal. Ejendommen var derfor som
udgangspunkt en 80/20-ejendom, da mere end 80 % af ejendommens bruttoetageareal den
01.01.1980 blev anvendt til beboelse, jf. BRL § 4, stk. 3. 1 1989 blev bygningen nedrevet. Herefter
opfertes en ny bygning med bade erhverv og beboelse, hvoraf beboelsesdelen udgjorde mindre end
20 %. Kriteriet om den procentmassige fordeling af beboelse og andet end beboelse var sdledes
fortsat opfyldt. Spergsmaélet, som domstolene skulle tage stilling til, var dog, om den nye ejendom
ansas at eksistere den 01.01.1980, og dermed om lejen kunne fastsettes efter reglerne 80/20-

ejendomme; det lejedes veerdi 1 LL §§ 47-49, jf. BRL § 4, stk. 3.

Boligretten fandt, at ejendommen skulle anses for at vaere en 80/20-e¢jendom. Boligretten henviste
til, at formélet ved indferelsen af bestemmelsen i BRL § 4, stk. 3, var at fritage denne type
ejendomme for den omkostningsbestemte leje grundet uhensigtsmessigheder herved for denne type
ejendomme. Boligretten fandt séledes, at ejendomme opfort efter 01.01.1980, der opfylder

arealkravet, skal vurderes ud fra forholdene pa opferelses-/ibrugtagningstidspunktet.

Landsretten fandt dog modsat, at:

“Boligreguleringslovens § 4, stk. 3, ma efter sin ordlyd forstds sdledes, at den alene omfatter
ejendomme, der den 1.januar 1980 opfyldte kriteriet om, at mere end 80 % af ejendommens
bruttoetageareal anvendtes til andet end beboelse. Bestemmelsen omfatter sdledes ikke ejendomme,
der er nyopfort efter denne dato. Der er ikke i bestemmelsens forarbejder holdepunkter for en
anden forstaelse. Da den celdre erhvervsejendom, der var beliggende pd ejendommen den 1. januar
1980, er nedrevet, og da den nuveerende ejendom herefter er nyopfort i 1989, er ejendommen ikke

omfattet af undtagelsesbestemmelsen i boligreguleringslovens § 4, stk. 3.” (min fremhavelse)

Det kan heraf udledes, at landsretten anleegger en indskreenkende ordlydsfortolkning ved
bedommelsen, modsat boligrettens formalsfortolkning. For boligretten var det en del af proceduren
til stotte for lejer, at der i praksis ikke er abnet op for formélsfortolkninger eller tilsvarende, for sa
vidt angér de i lejelovgivningen fastsatte skaeringstidspunkter, herunder ejendommens status pr.

01.01.1980. Dette blev gengivet for landsretten. Landsretten har ikke udtalt sig om dette forhold, og
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det ville nok ogsé vere for bindende at udtale, at der slet ikke kan anlaegges en formalsfortolkning
nogensinde. Landsretten anforer, at der ikke i bestemmelsens forarbejder er holdepunkter for en
anden forstdelse end efter ordlyden. Landsretten anvender siledes en indskraenkende
ordlydsfortolkning. Anvendelse af denne ordlydsfortolkning kan vaere et udtryk for, at det enskes, at
Hojesteret skal afgare, hvorvidt der kan ske en udvidende formalsfortolkning, nér dette ikke er
almindelig praksis. Det kan dog ogsa vaere et udtryk for, at der generelt skal anlaegges en
indskreenkende ordlydsfortolkning ved fortolkning af skeringsdatoerne. I sa fald ma der ogsa gelde
en indskreenkende ordlydsfortolkning vedrerende vurderingen af, hvornar en ejendom er “’taget i

brug” i henhold til LL § 53, stk. 3.

Af dommen kan desuden udledes, at ejendommen @&ndrede status som folge af @ndring i
retsfaktum, navnlig nedrivning af den @ldre bygning og opferelse af en bygning. Landsretten har
saledes truffet afgerelse 1 overensstemmelse med Hojesterets afgorelse, gengivet i U 2010.2183 H,

og behandlet ovenfor.

1.2.6 Bemarkningerne til den nye lejelov

Ovenstaende afgerelser er udtryk for gaeldende ret. I bemaerkningerne til den nye lejelov er

geldende ret udlagt saledes:

“Ved vurderingen af, om lejen kan fastscettes frit efter denne bestemmelse, skal der ses pd samtlige
bygninger, der findes pd ejendommen. (...) Hvis den nye bygning bygges pd et eksisterende
fundament fra en celdre bygning, vil der efter omsteendighederne kunne veere tale om nyopforelse

af en ejendom, og huslejen vil i sd fald kunne fastscettes frit.”’> (min fremhcevelse).

Efter bemerkningerne kan der saledes ske nedrivning af en bygning, og opferelse af en ny bygning
pa det eksisterende fundament fra den @&ldre bygning i et vist omfang, jf. "efter omstendighederne”.
Det er saledes ikke udelukket, at fundamentet kan anvendes i et vist omfang. Dette var tilfaeldet 1
huslejenaevnets afgerelse, 03.09.08-G01-1-21, hvor ogsa keeldervaeggene blev anvendt.
Bemarkningerne nevner kun fundamentet, og med formuleringen “efter omstendighederne” ma

det leegges til grund, at der ikke kan vere tale om, at det gaelder i alle tilfaelde. Det ma derfor anses

75 L 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillzeg A, Lovforslag som fremsat, s. 67 spalte 2
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for usikkert, om ogsa andre dele af en bebyggelse kan genanvendes. Set i lyset heraf kan der
argumenteres for, at huslejen@vnets afgarelse er forkert, hvis det kun er fundamentet, der "efter

omsteendighederne” anses for acceptabelt at genanvende.

Der ses i retspraksis kun eksempler pé, at der blev genanvendt for meget af den gamle bygning,
eller slet ikke blev genanvendt bygningsdele fra den gamle bygning, jf. henholdsvis T:BB 2003.64
0 og GD 2002/20 V sml. U 2010.2183 H og T:BB 2011.407 Q. At det "efter omsteendighederne” er
muligt at genanvende fundamentet har saledes ikke stotte i retspraksis, og det er uvist, hvad

Ministeriet’® baserer dette pa.

Bemarkningerne til den nye lejelovs § 54 definerer ikke, hvad der skal forstds ved fundamentet, og
samtidig indeholder den vage formulering “efter omstendighederne”. Det skaber en vis usikkerhed

om, hvad der nu er geldende ret.

1.2.7 Sammenfatning

Pa baggrund af det ovenfor anferte kan udledes, at fundamentet kan genanvendes i et uvesentligt
omfang, og at det er usikkert, om andre bygningsdele ogsa kan genanvendes. Den reelle graense kan
vanskeligt udledes pa baggrund af den foreliggende praksis og bemaerkningerne om galdende ret til
den nye lejelov, og det ma antages, at det vil vaere en konkret vurdering i hvert enkelt foreliggende
tilfeelde, om ejendommen mé anses for nyopfoert. Den tidligere ejendoms benyttelse som
beboelsesejendom eller erhvervsejendom har ikke varet et serligt udslagsgivende element i
vurderingen af, om genanvendelsen af den tidligere ejendom har haft betydning for, hvornar en

ejendom er nyopfert. Dette behandles naermere i dette kapitels afsnit 3.

2. To bygninger pa samme matrikel

I afsnit 1 blev behandlet, hvad retsstillingen er, safremt der kun er én bygning pa matriklen. Et andet
spergsmal er, om det samme gelder, safremt der er tale om to separate bebyggelser, evt. opfort med
flere drtiers mellemrum. Det afgerende sporgsmal for denne vurdering er, om ejendomsbegrebet i

LL § 53, stk. 3, skal forstds som den matrikulere enhed, eller skal forstds pa bygningsniveau.

78 Indenrigs- og Boligministeriet
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Der ses ikke i retspraksis at vare taget direkte stilling til, hvordan ejendomsbegrebet i LL § 53, stk.
3, skal forstas. I den juridiske litteratur foreligger uenighed om spergsmaélet. I ’Leje- og boliglove
2021 anfores, at ejendomsbegrebet formentlig mé afgrenses efter det matrikulaere ejendomsbegreb
med den virkning, at en ny bygning omfattes af samme lejefastsattelsesregler som i den oprindelige
bygning.”” I samme retning anferes i ”Projektudvikling af Fast Ejendom”, at reglen (LL § 53, stk. 3)
saledes ikke kan anvendes, séfremt der pa matriklen forud for den 31.12.1991 fandtes beboelses-
eller erhvervslokaler pa matriklen, og det tilfejes: Undtagelsen kan derfor som altovervejende
hovedregel saledes ikke anvendes pd gennemrenoverede ejendomme eller beboelseslejligheder
indrettet i en helt ny bygning opfort ved siden af en eksisterende bygning pd samme matrikel .’
Forfatteren anforer, at dette ma gaelde som altovervejende hovedregel”, ligesa vel som der i ”Leje-

og Boliglove” skrives “ma formentlig”. Dette indikerer en mindre usikkerhed i standpunktet, hvilket

m4 forklares med, at spergsmaélet er uafklaret i retspraksis.

I ”Lejeloven Med Kommentarer” anfores det modsatte synspunkt. Forfatteren anferer, at der ud fra
en formalsbetragtning neppe er grundlag for at fratage ejeren af den nye ejendom at kunne anvende
LL § 53, stk. 3, alene fordi den nye bygning placeres pa en matrikel med en bygning taget i brug for
31.12.1991.7° 1 lejelovskommissionsbeteenkningen fandt et underudvalg, at det af forarbejder og
retspraksis fremgér, at det er det matrikulere ejendomsbegreb, der skal anvendes, medmindre andet
er fastsat i loven.?® 2 satninger efter anfores dog: ”Endvidere anvendes i enkelte tilfeelde et andet
ejendomsbegreb, uanset at dette ikke udtrykkeligt fremgar af loven. Denne anvendelse stottes pd en
fortolkning, som for nogle tilfeeldes vedkommende har udviklet sig til fast praksis”.3' I afsnit 1.2.2.1
anferes, at ”Endvidere anvendes ejendomsbegrebet ikke i enhver henseende konsekvent. I nogle
tilfeelde er det uklart, om ejendom skal forstas i overensstemmelse med det almindelige
ejendomsbegreb, eller om der i virkeligheden menes f.eks. bygning eller hus” 3> Underudvalget har
saledes ogsa fundet, at domstolene er tilbgjelige til i1 visse tilfaelde at indfortolke et andet

ejendomsbegreb, selvom det klare udgangspunkt er det matrikulere ejendomsbegreb. Dette statter

77 Rohde, Claus i Leje- og Boliglove med stikordsregister 2021, Karnov Group Denmark A/S, s. 50, spalte 2, note 395
78 Buch, Anders Vestergaard og Mgller, Jacob, Projektudvikling af fast ejendom, 1. udgave, Thomson A/S, 2006, s. 417
79 Birk, Martin og Rohde, Claus m.fl., Lejeloven med kommentarer, 1. udgave, Jurist- og @konomforbundets forlag,
2015, 5. 489

80 Betaenkning nr. 1331 udgivet af Boligministeriet, februar 1997, bilag 7.8, afsnit 1.2.2

81 |bid, afsnit 1.2.2

82 Betaenkning nr. 1331 udgivet af Boligministeriet, februar 1997, bilag 7.8, afsnit 1.2.2.1
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den af Martin Birks anferte mulighed for en forméalsfortolkning. Underudvalget uddyber dog ikke i
hvilke tilfaelde ejendomsbegrebet ikke fortolkes konsekvent.

I det folgende analyseres, om en bygning opfort efter 31.12.1991 pa en matrikel, hvor der tillige er
placeret en bygning opfort for 31.12.1991, anses for taget i brug for eller efter 31.12.1991.
Analysen opdeles i tre underafsnit. I afsnit 2.1 behandles de retskilder og fortolkningsbidrag, der er
til statte for det 1 litteraturen anforte standpunkt om en ordlydsfortolkning af ejendomsbegrebet (det
matrikulere ejendomsbegreb). I afsnit 2.2 behandles de retskilder og fortolkningsbidrag, der er til
stotte for det 1 litteraturen anfoerte standpunkt om en formalsfortolkning (fortolkning pa
bygningsniveau). I afsnit 2.3 analyseres relevant retspraksis om ejendomsbegrebet i bestemmelserne
1 BRL §§ 18 og 18 b. Dette gores med forbehold for de forskelle, der er mellem LL § 53, stk. 3, og
disse bestemmelser, og at det derved er uklart, om samme fortolkning kan anlegges ved fortolkning

af LL § 53, stk. 3.

2.1 Ordlydsfortolkning

Som anfert i kapitel 3 er udgangspunktet i lejeretten, at det matrikulaere ejendomsbegreb galder.
Det angives ikke i ordlyden af LL § 53, stk. 3, at dette udgangspunkt skal fraviges. En naturlig
ordlydsfortolkning ma sdledes fore til, at udgangspunktet om det matrikulare ejendomsbegreb ogsé
gelder i LL § 53, stk. 3. Det fremgér heller ikke direkte af de oprindelige forarbejder, at et andet
ejendomsbegreb skal gaelde.

Det skal indledningsvis bemarkes, at det i lejelovskommissionsbetenkningen fra 1997 blev
foresldet som hensigtsmessigt i en kommende lovgivning at pracisere, at det matrikulaere
ejendomsbegreb er udgangspunktet, medmindre andet fremgér af loven.®* En sddan ordning havde
varet hensigtsmessig, men blev desvarre ikke vedtaget. Det anforte md dog vaere udtryk for, at
dette var opfattelsen dengang. Hvis der ikke er angivet undtagelser i loven, ma der sluttes
modsetningsvis, siledes at det almindelige ejendomsbegreb (det matrikuleere) gaelder.?* At det ber
fremga af loven, hvis der geelder en undtagelse til udgangspunktet, mé serligt gelde i relation til

undtagelser fra ellers praceptive regler.

8 Betaenkning nr. 1331 udgivet af Boligministeriet, februar 1997, bilag 7.8, afsnit 1.2.3
84 Krag Jespersen, Halfdan, Hyldestskrift til Jargen Ngrgaard, s. 733
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AfLL § 53, stk. 1 fremgér, at reglerne 1 §§ 47-52 ikke kan fraviges til skade for lejer. Ordlyden af §
53, stk. 3, er "Uanset stk. 1 og 2 kan §§ 47-52 fraviges (...)”%. Det skal derfor bemarkes, at der er
tale om en undtagelse til en praceptiv regel, hvilket i sig selv er et argument for en indskrenkende
ordlydsfortolkning. LL’s regler fortolkes i almindelighed efter ordlyden, og kan ikke uden sikre
holdepunkter udstreekkes herudover.3¢ Da der her er tale om en serlig undtagelse, méa der stilles
endnu sterre krav om sikre holdepunkter, for reglen kan fortolkes udvidende. Reglen ber derfor

fortolkes indskrankende.

2.1.1 T:BB 2011.407 ©

Synspunktet understettes af Ostre landsrets afgerelse, gengivet i T:BB 2011.407 O (gennemgéet
ovenfor i 1.2.5). Landsretten fandt, at der ikke var grundlag for en formalsfortolkning vedrerende
skaeringsdatoerne i LL i relation til lejefastsattelsen. Hvor LL § 53, stk. 3, giver adgang til at aftale
fri leje ved aftaleindgéelse, er lejefastsaettelsen efter BRL § 4, stk. 3, blot en konsekvens af
retsfaktum, navnlig ejendommens forhold den 01.01.1980.37 Der er séledes fra lovgivers side
knyttet yderligere betingelser til at opna fri leje efter LL § 53, stk. 3, end fravigelse efter BRL § 4,
stk. 3. Dette understetter en indskraenkende fortolkning af LL § 53, stk. 3. Selvom udtalelsen i T:BB
2011.407 © omhandler selve skeringsdatoen, md samme indskraenkende ordlydsfortolkning skulle
anvendes pd andre elementer i lejefastsattelsesbestemmelser, der opererer med en skaringsdato.
Dette er dog ikke afklaret i retspraksis, og fortolkningen ses ikke i litteraturen. Det er derfor
usikkert, hvorvidt fortolkningen i T:BB 2011.407 @ kan udstraekkes til ogsa at gaelde
ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3.

2.1.2 T:BB 2003.64 O

I afgoarelsen, der er gengivet i T:BB 2003.64 O (gennemgéet ovenfor i afsnit 1.2.1), udtalte
landsretten, at en vidneudtalelse bestyrkede boligrettens afgarelse, som landsretten stadfaestede. I
vidneudtalelsen blev det blandt andet forklaret, at andre bygninger pa matriklen blot var istandsat i

mindre omfang. Det mé antages, at landsrettens henvisning til udtalelsen angar dette. Landsretten

85 LBKG nr. 927 af 04.09.2019

8 T:BB 2018.2: Det lejeretlige ejendomsbegreb i lejelovens § 53, stk. 3

87 80/20-ejendommes undtagelse fra reglerne om omkostningsbestemt leje er konkret begrundet i at
administrationen ved omkostningsbestemt leje af denne szrlige type ejendom fandtes uhensigtsmaessig, og derfor
burde undtages.
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lagde vaegt pd, om samtlige bygninger pd matriklen var nyopferte, og ikke kun den enkelte bygning.
Dette er et udtryk for en matrikulaer fortolkning.

2.1.3U2010.2183 H

I afgearelsen, der er gengivet i U 2010.2183 H (gennemgaet ovenfor i afsnit 1.2.3) tog landsretten
stilling til flere emner. Serligt relevant for denne afthandling er, at landsretten tillagde det vaegt, at
der var tale om en tom byggegrund. Der henvises altsa til, at matriklen var tom, idet den
forhenvarende bygning var nedrevet. Hele matriklen vurderes, og ikke kun det tomme jordareal
efter bygningens nedrivning. Dette stotter synspunktet om, at det matrikulere ejendomsbegreb

galder.

2.1.4T:BB 2019.113 B

I en nyere dom afsagt af Roskilde Byret i 2019, gengivet i T:BB 2019.113 B, fremgér i
domshovedet, at “status for den celdste bygning pd matrikelnummeret var afgorende for
lejefastscettelsen for et lejemdl i nyopfort bygning pd samme ejendom beliggende i en reguleret
kommune”. P& matriklen var en bygning fra 1952, der tidligere rummede et alderdomshjem, og i
1980’erne blev ombygget til 10 beboelseslejligheder og 2 erhvervsenheder. Det omtvistede lejemal
var beliggende i en 1 2002 nyopfoert bygning med 15 beboelseslejligheder. Domshovedet indikerer
dermed, at der skal anlaegges en matrikulaer forstdelse, saledes at en bygning opfort efter 31.12.1991
smittes af lejefastsattelsesprincippet i bygningen opfort for 31.12.1991. Dette medforer, at udlejer
ikke kan kraeve fri leje, idet bygningen omfattes af den @ldre bygnings status og dermed

lejefastsattelsesregler. Dette kan ikke udledes af boligrettens praemisser.

Boligretten indleder sin begrundelse med

“Allerede fordi Ul har varslet huslejeforhajelsen efter lejelovens § 47 og henvist til det lejedes
veerdi, finder boligretten, at der ikke er anledning til at tage stilling til, om lejeforholdet er
omfattet af undtagelsesbestemmelserne i lejelovens § 53, henholdsvis boligreguleringslovens §
15a, saledes at der - hvis lejeforholdet var omfattet af disse undtagelsesbestemmelser - ville kunne

ske fri lejefastscettelse.” (min fremhavelse).
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Heraf kan udledes, at boligretten ikke tager stilling til, hvorvidt lejemalet kunne vere omfattet af
LL § 53, stk. 3. Boligrettens afgerelse kan derved ikke tages til indtaegt for, at statussen i den eldste
bygning pa matrikelnummeret var afgerende for, om der kunne kraves fri lejefastsettelse efter LL

§ 53, stk. 3.

Om ejendomsbegrebet (efter BRL § 4, stk. 3 (for 80/20-e¢jendomme)) udtaler boligretten, at
udgangspunktet er det almindelige ejendomsbegreb, navnlig den matrikulaere enhed. Herefter
udtaler boligretten, at bygningerne ma betragtes som “én ejendom, jf. boligreguleringslovens § 4 a,
stk. 2”7 (altsa det udvidede ejendomsbegreb, hvorefter flere matrikler skal anses som én ejendom).
Dette er ikke meningsfuldt. For det forste har boligretten s@tningen forinden anfort, at det
almindelige ejendomsbegreb, den matrikulere enhed, er geeldende. Begge bygninger er beliggende
pa samme matrikel. Boligretten kunne derfor blot have anfert, at bygningerne skulle anses som én
ejendom med henvisning til det matrikulere ejendomsbegreb. Boligretten valger dog at henvise til
det udvidede ejendomsbegreb. Enten skyldes dette en fejl, hvilket gor afgerelsen mindre troverdig.
Alternativt ma dette forstés siledes, at boligretten anser hver bygning som én ejendom, der
bevirker, at det udvidede ejendomsbegreb skal anvendes for at samle bygningerne til én ejendom.
Det kan dog som en tredje mulighed forstas séledes, at boligretten indfortolker kravene om (i)
kontinuerlig opferelse, at (ii) ejendommene skal fremstd som en naturlig helhed og (iii) en vis grad
af driftsfeellesskab eller friarealer, for bygningerne pd samme matrikel skal ses som én ejendom.
Som anfert i kapitel 3, afsnit 2.3, leegges i denne vurdering vaegt pd, om bygningerne fremstir som
en naturlig helhed ind- eller udvendigt. Imidlertid synes disse betingelser ikke ud fra det i dommen
angivne at vere opfyldt. Der er 50 &r imellem opfoerelsestidspunkterne (og den anden forst-opforte
bygning blev renoveret 20 ar for opferelsen af den sidst-opferte), og den ene enhed anvendes
udelukkende til beboelse, mens den anden enhed tillige anvendes til erhverv. Det ma derfor antages,
at de hverken fremstar som en naturlig helhed ind- eller udvendigt. Boligretten anferer ikke

momenterne for vurderingen, og der er derfor ingen uddybning heraf.

Af retskildemassige overvejelser skal anfores, at det er en boligretsdom, der har lavere
praejudikatsvaerdi end landsrets- og hgjesteretsafgarelser. Der er desuden dissens i afgerelsen,
hvilket i sig selv kan have betydning for en afgerelses prejudikatsvardi. Dissensen angik dog ikke
vurderingen af ejendomsbegrebet, men hvorvidt der var tale om en tidligere erhvervsejendom. Dette

tilleegges derfor ikke vaegt i den retskildemeessige vurdering af dommen.
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I huslejenavnsafgerelsen med aktnummer 2015-019644-11, der blev anket til boligretten, fremgér,
at: "Ejendommen, bygning nr. 3 omfatter Beekgdardsvej 2D-T hvori lejemdlet er beliggende - er i
folge BBR opfort i 2002. Der er i alt 15 beboelser i denne bygning.”®® (min fremhevelse).
Huslejenavnet setter sdledes lighedstegn mellem ejendom og bygning, og anferer videre ’denne
nyopforte bygning”. Herefter fandt Huslejenavnet, at hverken reglerne i LL eller BRL var fraveget,
8 og der af den grund ikke var grundlag for at kraeve fri leje, jf. LL § 53, stk. 3, modsatningsvis.
Huslejenavnet ansa den nyopferte bygning for omfattet af ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3, men
fandt, at der konkret ikke var indgdet aftale om fri leje. Allerede fordi huslejen@vnet som instans
har lavere retskildemaessig vardi, og iser fordi afgerelsen blev @ndret i Boligretten, kan denne ikke
anses for udtryk for gaeldende ret. Dog understreger den ganske udmarket begrebsforvirringen, og

at retsstillingen ikke er klar.

2.1.5 Bemarkningerne til den nye lejelov

Den 11. juni 2014 indgik et flertal af folketingets partier et forlig om blandt andet forenkling og
modernisering af lejelovgivningen.’® Forliget har senest fort til en teknisk sammenskrivning af BRL
og LL, hvis formal som udgangspunkt alene er at give et bedre overblik over lejelovgivningen.®!
Den nye lejelov blev endeligt vedtaget den 01.03.2022, og treeder i kraft den 01.07.2022.°2 LL § 53,
stk. 3, @ndrer paragraf'til § 54, stk. 1, nr. 1. Derfor anvendes bemerkningerne til denne “nye” § 54,
stk. 1, nr. 1. i stedet for til § 53, stk. 3. Ordlyden af bestemmelsen er dog den samme. Af
bemarkningerne til den nye lejelov fremgér generelt, at der ikke er tilteenkt endringer, og hvis der
er eendringer, er disse fremhaevet i bemarkningerne.” Det fremgar eksplicit af bemerkningerne til §
54, afsnit 2.5.2.1., at der foruden en indholdsmessig @ndring, der vurderes at vare uden praktisk
betydning, ikke er tiltenkt materielle eendringer af retstilstanden.”* Selvom loven endnu ikke er
tradt i kraft, og lovbemarkninger generelt kun kan anses for et fortolkningsmaessigt bidrag, og ikke

en retskilde, findes det dog pé baggrund af ovenstaende relevant at undersege, hvad der i

88 Vedlagt som bilag 3

8 Efter en kommunesammenlaegning i 2007 blev lejemalet omfattet af BRL. Det virker dog maerkvaerdigt at fremhaeve
BRL's regler, idet udlejer kun bgr tage hgjde for at fravige de regler, der geelder pa tidspunktet for indgaelse af aftalen
om fri leje.

9 L 2014, bilag 87: Forlig mellem regeringen (Socialdemokraterne og Radikale Venstre) og Venstre, Dansk Folkeparti,
SF og Enhedslisten om forenkling og modernisering af lejelovgivningen m.v.

91 | 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillzeg A, Lovforslag som fremsat, s. 41 spalte 1

92 |47, samling 2021-22, tillaeg C: Lovforslag som vedtaget

93 L 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillzeg A, Lovforslag som fremsat, s. 41 spalte 2

94 L 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillzeg A, Lovforslag som fremsat, s. 67 spalte 1-2
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lovbemerkningerne fremgar om den geeldende retstilstand, nér der ikke er tilteenkt materielle

@ndringer heri.

I lovforslagets almindelige bemarkninger til kapitlet om fri leje, fremgéir om nugaldende LL § 53,

stk. 3, at:

“Ved vurderingen af, om lejen kan fastscettes frit efter denne bestemmelse, skal der ses pd samtlige
bygninger, der findes pa ejendommen. Hvis der er celdre bygninger pa grunden, vil alle disse som
udgangspunkt skulle veere fjernet, for at der kan aftales markedsleje i en nyopfort bygning pad

grunden.” (min fremheevelse)

Heraf kan udledes, at der ogsé skal anleegges en matrikuler fortolkning af ejendomsbegrebet, nér
der pa matriklen bdde er en bygning opfort for og efter 31.12.1991. Efter bemarkningerne er det
saledes et kriterie for at vaere omfattet af LL § 53, stk. 3, at matriklen i det vaesentligste svarer til en

tom byggegrund.

Det skal bemaerkes, at der skrives, at de @ldre bygninger ”som udgangspunkt” skal vare fjernet, for
at LL § 53, stk. 3, finder anvendelse. Dette kan forstas pa to mader. For det forste kan det forstas
saledes, at der er situationer, hvor ejendomsbegrebet skal forstas pd bygningsniveau, siledes der
ikke sker smitte af lejefastsattelsesprincippet i den @ldre bygning, idet der kun er tale om et
“udgangspunkt” om, at den/de @ldre bygning(er) skal vere fjernet. Dette vil vaere i
overensstemmelse med en formélsfortolkning af ejendomsbegrebet. Det kan dog ogsé forstas i
sammenhang med det efterfolgende anforte; ”Hvis den nye bygning bygges pa et eksisterende
fundament fra en celdre bygning, vil der efter omstendighederne kunne veere tale om nyopforelse af
en ejendom, og huslejen vil i sd fald kunne fastscettes frit.”” Dette kan forstés siledes, at
“undtagelsen” til “udgangspunktet” er, at det efter omsteendighederne kan accepteres, hvis der kun
er fundament fra den aldre bygning tilbage pa matriklen. Denne forstaelse taler for en

ordlydsfortolkning, navnlig at det matrikulere ejendomsbegreb gelder.

9 L 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillzeg A, Lovforslag som fremsat, s. 67 spalte 2
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Det er ikke klart, hvorvidt formuleringen om, at det kun er et udgangspunkt, skal forstés i kontekst
med den efterfolgende setning, eller som et selvsteendigt budskab. Forstéelsen heraf ma saledes

afklares af domstolene, nar loven er tradt i kraft.

I bemerkningerne til den nye lejelovs § 8 fremgér, at denne bestemmelse kodificerer gaeldende ret
om det almindelige ejendomsbegreb, der anvendes i den nugeldende lejelov. Dernast bemaerkes, at
der 1 lovforslagets kapitel 23 vedrerende beboerreprasentation gaelder et serligt udvidet
ejendomsbegreb. Heraf ma sluttes modsatningsvis. Hvis den eneste fremhavelse er kapitlet om
beboerreprasentation, ma dette ogsa betyde, at der ikke gaelder sarlige ejendomsbegreber andre
steder 1 loven. Hvis § 8 1 gvrigt er en kodificering af geeldende ret, ma det matrikulaere
ejendomsbegreb gelde, safremt der ikke er angivet andet i loven, dvs. udelukkende vedrerende

beboerreprasentation.

Dette understottes af, at det i bemaerkningerne til § 54 fremgar om § 54, stk. 1, nr. 1, at "ved
ejendommen forstas en ejendom i lovens forstand, jf. § 8.”.°° Der anfores ikke, at der skulle gelde
undtagelser til at fortolke ejendomsbegrebet anderledes. Efter bemarkningerne til den nye lejelov

gelder det matrikulere ejendomsbegreb saledes uomtvisteligt.

2.1.6 Heringsindlaeg og svar til den nye lejelov

Bemarkningerne til den nye lejelov medte dog allerede under det lovforberedende arbejde stor
kritik fra serligt Ejendom Danmark®’ (i det folgende "EJD”) og HUSEN Advokater”® (i det
folgende "Husen”) (i det folgende sammen Parterne”). Af heringsnotat til 1. hering fremgér, at
Parterne mener, at bemeerkningerne indebeerer en skeerpelse af kravene til at aftale fri leje.” T sit
heringssvar anferer Husen endvidere, at kravene ikke (...) genfindes i hverken retspraksis, lovens

geeldende ordlyd eller formdlet med reglerne om fii lejefastscettelse”. '

% L 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tilleeg A, Lovforslag som fremsat, s. 191, spalte 2

97 Erhvervsorganisation for ejendomsejere, -udlejere og ejendomsadministratorer

% Ved Katja Paludan (ekstern lektor i lejeret ved Kgbenhavns Universitet siden 2010, Formand for Byggesocietets
Lejelovsudvalg og forfatter i Erhvervslejeloven med kommentarer og Boliglejemal) og Anne Louise Husen (tidligere
ekstern lektor i lejeret gennem 22 ar ved Kgbenhavns Universitet, medlem af lejelovskommissionen 1994-1996 og
forfatter bag flere lejeretlige fremstillinger)

% Hgringsnotat lov om leje (1. hgring) af 14.10.2020, j.nr. 2020-2114, s. 14

100 Haringssvar, 1. hgring, AKT 679421, s. 78
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Af heringsnotat fra 2. hering fremgar, at Parterne opsummeret forsat vurderer, at bemarkningerne
er en skarpelse af reglerne, og EJD anforer, at reglen burde @ndres fra ”beboelseslejligheder i
ejendomme, (...)" til “beboelseslejligheder i bygninger, (...)”.!°! Husen bemarker seerligt, at der
ingen fornuftig grund er til at behandle nyindrettede tagboliger og nypébyggede tagetager, der
tilforer ny boligmasse, anderledes end hvis der tilfores ny boligmasse i form af en helt ny bygning,

der tilfeeldigvis er beliggende pa samme matrikel som en anden bygning taget i brug for
31.12.1991.102

EJD pointerer, at det foreslaede ejendomsbegreb medferer, at den nyopferte bygning risikerer at
blive omfattet af lejefastsattelsesreglerne i BRL § 5, stk. 1, hvilket vil gere det uattraktivt at opfore

bygningen overhovedet til skade for udvikling og udvidelse af boligmassen.!%?

Samlet svarede Ministeriet!, at de ikke finder, at der i fortolkningen af bestemmelsen er grundlag
for at anvende et andet ejendomsbegreb, end det, der er defineret i loven, nér det skal vurderes, om

betingelserne for fri leje er opfyldt.!%®

Endeligt anforte EJD, at ”Bemcerkningerne er derimod udtryk for ministeriets fortolkning af
reglerne, uden dette ses entydigt og sikkert afklaret i praksis. Vurderingen af disse forhold md i de
konkrete tilfeelde veere op til domstolene. ' Bemarkningerne er da heller ikke en retskilde, men et
fortolkningsmaessigt bidrag. Domstolene anvender dog ikke sjeldent forarbejderne i deres
fortolkning af de lejeretlige regler, og det kan derfor vanskeligt udelukkes, at de nye bemaerkninger
vil fa afgerende betydning ved fortolkning efter den “nye” lejelov.

Der kan dog ogsa stilles spergsmélet, om en matrikuler fortolkning reelt er uforenelig med et onske
om at udvide boligmassen? Kravet (som angivet i bemarkningerne) om at hele matriklen forst ma
veaere taget 1 brug efter 31.12.1991 kan synes ungdvendigt og uden at tjene et reelt formal efter LL §
53, stk. 3, isoleret. Som anfort i kapitel 3, afsnit 2.3 er det formélstjenligt, at der gelder et fast og

ensartet ejendomsbegreb, sdledes retsstillingen bliver klar og forudsigelig. Det mindsker

101 Hgringsnotat lov om leje (2. hgring) af 21.04.2021, j.nr. 2021-2261, s. 11
102 Haringssvar, 2. hgring, AKT 404467, s. 87

103 Hagringssvar, 2. hgring, AKT 404467, s. 17-18

104 Indenrigs- og Boligministeriet

105 Hgringsnotat lov om leje (2. hgring) af 21.04.2021, j.nr. 2021-2261, s. 11
106 Haringssvar, 2. hgring, AKT 404467, s. 24
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muligheden for dynamisk fortolkning i sarlige tilfelde, men oger forudsigeligheden til gunst for
bade udlejer og lejer.

Domstolene er som naevnt ikke bundet af bemarkningerne, og det ber derfor i det folgende

undersoges, om der er grundlag for en formélsfortolkning af ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3.

2.2 Formalsfortolkning

2.2.1 Bemerkningerne ved indferelsen af LL § 53, stk. 3

Af bemarkningerne ved indferelsen af LL § 53, stk. 3, fremgar:

”Forslaget indebcerer, at der gives mulighed for at aftale en husleje for nye private
udlejningsboliger, der overstiger det lejedes veerdi. Med nye udlejningsboliger forstds boliger i
nyopforte ejendomme, der tages i brug efter den 31. december 1991. Efter forslaget geelder
ordningen for alle nyopforte beboelseslejligheder, hvor lejefastscettelsen sker i henhold til lov om
leje. Det vil forst og fremmest sige lejemal i private udlejningsejendomme, men ogsa
beboelseslejligheder, der udlejes i f.eks. private andelsboligforeninger eller

ejerlejlighedsejendomme, vil veere omfattet.”!%” (min fremheevelse)

Forst anferes sdledes, at der med nye udlejningsboliger mé forstis boliger i “nyopforte ejendomme”.
Dette ma umiddelbart blot forstés efter ordlyden (det matrikuleere ejendomsbegreb), idet der ikke
direkte angives andet. Imidlertid anfores ogsé, at ordningen gaelder for alle ’nyopforte
beboelseslejligheder”. Hvis ordningen i praksis skal galde for “alle nyopforte
beboelseslejligheder”, er en matrikuler forstaelse uhensigtsmassig i forhold til anvendelsen af
begrebet beboelseslejlighed. Dette vil netop medfore, at en hel bygning med “nyopforte
beboelseslejligheder” udelukkes fra ordningen i de tilfeelde, hvor der pa matriklen fortsat er en
anden bygning opfert for 31.12.1991. Ud fra en formalsfortolkning taler dette for en forstdelse af

ejendomsbegrebet pd bygningsniveau.

107 63, Forslag til lov om leje, samling 1991-92, tillaeg A, lovforslag som fremsat, spalte 1233
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Omvendt kan argumenteres for, at ”alle nyopforte beboelseslejligheder” ma ses i ssmmenhang med
det foran angivne om, at der "med nye udlejningsboliger forstds boliger i nyopforte ejendomme, der
tages i brug efter den 31. december 1991.” Dette méa fore til en forstielse, hvorefter der med
“nyopforte beboelseslejligheder” netop menes en beboelseslejlighed 1 ”ejendomme, der tages i brug
efter den 31. december 1991”. Denne fortolkning synes ogsé i overensstemmelse med
bestemmelsens ordlyd: beboelseslejligheder i ejendomme, der er taget i brug efter den 31.
december 1991”. Med “nyopfort” kan séledes udemaerket argumenteres for, at der refereres til det
foran anferte om “ejendomme, der tages i brug efter den 31. december 19917, séledes at der med
det fremhavede i ovenstdende citat blot refereres til beboelseslejligheder i sddanne (nyopforte)
ejendomme. Dette taler imod en formalsfortolkning og for en ordlydsfortolkning. Sidste forstaelse
forekommer mest meningsfuld. Der er dog ikke taget stilling til forstdelsen af disse oprindelige
lovbemarkninger i retspraksis, og ej heller i litteraturen. Det er uafklaret, hvad der skal forstas

herved.

I bemerkningerne til den nye lejelov anfores dog et nasten identisk tekstafsnit, dog med udeladelse
af det fremheevede i citeringen ovenfor.'”® Dette stotter, at der er tale om en uheldig formulering, og
at det ikke er til stotte for en formalsfortolkning. Usikkerheden omkring forstaelsen taler ogsd imod
at anlaegge en formalsfortolkning, idet der mé kreeves sikre holdepunkter for en udvidende

fortolkning af en undtagelse til en preeceptiv regel i en beskyttelsespraceptiv lov.

Endvidere fremgér af bemarkningerne, at:

”For sd vidt angar de af ordningen omfattede boliger er det veesentligt at bemcerke, at de ikke
udgor en del af den eksisterende boligmasse, men fuldt ud er en tilgang dertil.”'* (min

fremheevelse)

Dette skal ses i sammenhang med, at der netop indfertes en ordning med fri leje for at give
incitament til at opfere nye beboelseslejligheder. Hvis ordningen skal gelde for
beboelseslejligheder, der er en tilgang til boligmassen, ma denne — ud fra en formalsfortolkning -

galde, uagtet om der er placeret en bygning opfort for 31.12.1991 pa samme matrikel. I modsat fald

108 | 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, tillaeg A, lovforslag som fremsat, s. 191, spalte 1-2
1091 63 Forslag til lov om leje, samling 1991-92, tilleeg A, lovforslag som fremsat, spalte 1233
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udelades alle nyopferte bygninger, der er opfort pd en matrikel, hvor der tillige er en bygning taget i
brug for 31.12.1991, fra ordningen. Det synes ikke at vare i overensstemmelse med formélet om at
give ejendomsudviklere- og investorer incitament til at opfere nye boliger gennem en ordning med

fri leje, hvis visse nyopferte boliger konkret udelades.

Dertil kommer, at hvis ordningen skal gelde for alle ejendomme, der er en tilgang til boligmassen,
er det svart at se bevaeggrundene for en retsstilling, hvor der sondres mellem den situation, hvor
ejendomme/bygninger, der nedrives fuldsteendigt forud for opferelse af en ny, er omfattet af
ordningen med fri leje,!'° og den situation, hvor en nyopfert bygning pa en i forvejen tom
byggegrund ikke er omfattet af ordningen (blot fordi der pd samme matrikel er opfert en bygning
for 31.12.1991). Nedrivning af 20 beboelseslejligheder og opferelse af evt. samme antal
beboelseslejligheder er vel ret beset ikke en tilgang til boligmassen, hvorfor disse i1 lavere grad
burde vere omfattet af ordningen (henset til formélet om en tilgang til boligmassen). Der kan
saledes argumenteres for, at opferelse af en ny bygning uden forudgaende nedrivning af en anden i
hgjere grad lever op til formélet om en tilgang til boligmassen. Derfor burde ordningen ogsa
omfatte disse nyopferte bygninger pa matrikler med eksisterende bebyggelse ud fra en
formalsfortolkning. Dette taler for en formalsfortolkning af bestemmelsen, hvorved
ejendomsbegrebet ma forstas pa bygningsniveau i serlige tilfelde, for ogsa at indeholde disse

situationer.

Imod denne argumentation kan anferes, at Hojesteret og Qstre Landsret i U 2010.2183 H og T:BB
2011.407 O (behandlet i kapitel 4, afsnit 1.2), fandt, at den nye bygning blev opfert pa en tom
byggegrund, hvor den eksisterende bebyggelse forinden var revet ned. De nyopferte bygninger kan
saledes anskues som en tilgang til boligmassen i forhold til en tom byggegrund. Med det argument
kan modellen, hvor der sker nedrivning og opferelse af en ny bygning, séledes anses som varende i
overensstemmelse med formélet om tilgang til boligmassen. Tilbage stir dog alligevel, at det af de
ovenfor anforte grunde ikke synes hensigtsmassigt eller i overensstemmelse med formalet med LL
§ 53, stk. 3, at udelade bygninger opfort efter 31.12.1991 fra ordningen om fti leje, blot fordi der
tillige er en bygning opfort for 31.12.1991 pa matriklen.

110 per henvises til dette kapitels afsnit 1.
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En fortolkning af ejendomsbegrebet pd bygningsniveau har dog sine egne uhensigtsmassigheder.
En serlig fortolkning i serlige tilfelde vil forege uklarheden af retsstillingen. I hvilke situationer
skal et sadant serligt ejendomsbegreb sd gaelde, hvis det ikke gaelder for samlede bebyggelser, jf.
T:BB 2003.64 @ og T:BB 2007.53 @7 Og gelder det sd ogsé for tilbygninger til @ldre bygninger,
idet der ogsa i disse tilfelde skabes en tilgang til boligmassen, som burde vere omfattet af
ordningen efter formalet? Et sarligt ejendomsbegreb kan derfor i sig selv skabe nye
uhensigtsmassigheder. En principiel hojesteretsafgerelse, der generelt fastslar de nermere kriterier
for, hvornér en sédan serlig fortolkning af ejendomsbegrebet pa bygningsniveau kan ske, kan dog

potentielt imedekomme denne problemstilling.

2.3 Ejendomsbegrebet i BRL §§ 18 og 18 b

En praksis med fortolkning af ejendomsbegrebet pa bygningsniveau i serlige hensigtsmassige
tilfeelde kan udledes i relation til bestemmelserne om vedligeholdelseshensatter i BRL §§ 18 og 18
b. Den folgende analyse om praksis pé dette omréde affattes i korthed, og fokus holdes pa parallel-
dragninger til forstaelse af domstolenes behandling af ejendomsbegrebet. Derudover skal det
bemerkes, at der ikke er sammenspil mellem LL § 53, stk. 3, og BRL §§ 18 og 18 b, hvorfor denne
praksis méd anvendes med forsigtighed og forbehold herfor. Omvendt er der sd enslydende
formuleringer i bestemmelserne, og en direkte stillingetagen til situationen, hvor der pa en ejendom
(matrikel) er opfert en bygning bade for og efter en specifik skeringsdato, at det findes relevant at

analysere til belysning af problemstillingen i denne athandling.

Indtil 1. juli 2015 havde § 18 folgende ordlyd i stk. 1, 2. pkt. I ejendomme, der er taget i brug for
1964 (...)".''"1 BRL § 18 b blev indsat i 1982 og har i stk. 1, 1. pkt. fortsat samme ordlyd 7
ejendomme taget i brug for 1970, som har mere end to beboelseslejligheder (...)"."!° Her anvendes
saledes ogsé begrebsmessigt “ejendomme”, samt et ibrugtagningstidspunkt, hvilket ordlydsmeessigt

gor bestemmelserne sammenlignelige med LL § 53, stk. 3.

1111 BKG nr. 922 af 10.09.2004: boligreguleringsloven
1121 BKG nr. 929 af 04.09.2019: boligreguleringsloven
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2.3.1 Ostre landsrets afgorelse af 13.05.1986, a.s. nr. 368/1985

I en @ldre landsretsafgorelse fra 1986 afsagt den 13. maj ved Ostre Landsrets 2. afdeling a.s. nr.
368/1985,'3 tog landsretten stilling til, hvorvidt der var bindingspligt for hele “ejendommen”, der
matrikuleert bestod af en @ldre ejendom fra 1907 og en bygning opfert mellem 1964 og 1970.
Lejerne havde forinden anlaeggelse af sagen adspurgt boligstyrelsen, der var af den opfattelse, at
udlejer i en sédan situation var pligtig at hensette for “hele ejendommen” bade efter §§ 18 og 18 b.

Landsretten fandt dog felgende:

"Efter en naturlig sproglig forstaelse af udtrykket “ejendomme, der er taget i brug” i
boligreguleringslovens § 18 ma det antages, at bestemmelsen tager sigte pd de pd en ejendom
opforte bygninger og ikke pd det matrikulcere ejendomsbegreb. (...) Herefter og da det tiltrcedes, at
heller ikke lovens ordlyd i ovrigt, dens forarbejder eller praktiske hensyn findes at tale derimod, vil

2

dommen veere at stadfeeste.

Det kan heraf udledes, at landsretten i dette tilfzelde ikke mener, at ordlyden ’ejendomme” giver
anledning til en utvetydig matrikuler forstielse, som ellers er udgangspunktet i lejelovgivningen.
Derudover legger landsretten vagt pa, at der ikke er holdepunkter imod denne fortolkning af
begrebet. I denne situation fraviger landsretten altsa udgangspunktet ”blot” med henvisning til
manglende holdepunkter imod at en formalsfortolkning kan anlaegges. Dette synes at vare det helt
omvendte resultat end i T:BB 2011.407 @ (behandlet i afsnit 1.2.5), hvor landsretten fastholdt en
indskreenkende ordlydsfortolkning med henvisning til, at der ikke var holdepunkter for at fravige
udgangspunktet. BRL § 4, stk. 3 (om 80/20-ejendomme) undtager da ogsa netop visse ejendomme
fra at vaere omfattet af BRL kapitel om omkostningsbestemt leje, hvorfor der af denne grund kan
vare serlige holdepunkter for at anlaegge en indskraenkende fortolkning. I sd fald gelder samme

holdepunkter utvivlsomt ogsa for at anlaegge en indskraenkende fortolkning af LL § 53, stk. 3.

Det fremgér samtidig af afgerelsen, at 93 % af den samlede matrikel (begge bygninger) udgjordes
af bygningen opfort efter 1964. Det ville derfor heller ikke vaere et meningsfuldt eller

formalstjenligt resultat, at lade denne bygning vare omfattet af bestemmelsen i BRL § 18 b. Det ma

113 yedlagt som bilag 4
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saledes ogsa laegges til grund, at landsretten anlagde en — mulig konkret - formalsfortolkning af

ejendomsbegrebet i denne sag.

2.3.2 Kebenhavn Byrets afgorelse af 06.02.1989, JL nr. 130/1988

I en efterfolgende sag for Kebenhavns byret afsagt den 06.02.1989 med journalnummer
130/1988,!1* bestod matriklen af et forhus pa 715 m? opfert i perioden 1972-1973, samt et baghus
pa 560 m? opfert ca. i &r 1900. Der var altsa ikke samme overvagt kvadratmetermeessigt som i
Landsrettens afgerelse. Kebenhavns Byret fandt dog ligeledes, at “ejendomme” ikke skulle forstas
matrikulert, men at bygningerne skulle vurderes selvstaendigt i forhold til bindingspligten i BRL §
18 b.

2.3.3 Kebenhavns byrets afgarelse af 23.10.1990, DL 114/89

Den 23.10.1990 traf Kebenhavns Byret endnu en afgerelse herom (sag nr. DL 114/89).!!° Det
fremgar af afgerelsen, at ejendommen bestér af to bygninger, navnlig en @ldre opfort i 1890 og en
nyere opfort i 1970. For s vidt angér tvisten om udvendig vedligeholdelse, fandt boligretten med
henvisning til den ovennavnte afgerelse fra 1986 afsagt af Ostre Landsret, at der var tale om to
selvsteendige bygninger opfort pé forskellige tidspunkter, og hver bygning saledes ogsa er omfattet
af forskellige regelset.

Ostre landsrets praksis om forstaelsen af “ejendomme” fra 1986 dannede séledes precedens. Hvis
to selvsteendige bygninger, opfort pa forskellige tidspunkter, kan vere omfattet af forskellige
regelsat, kan der argumenteres for, at der ogsa ber kunne aftales fri leje i en bygning opfert efter
31.12.1991, selvom der pa samme matrikel er opfert en bygning for 31.12.1991, jf. LL § 53, stk. 3.
Der er dog flere artier mellem opferelsestidspunkterne i de tre gennemgéede domme, og det kan
ikke udelukkes, at dette saerligt har spillet ind, jf. ogsd premisserne om, at de er opfort pa
forskellige tidspunkter. At det fremhaves, at der er tale om “selvstendige bygninger”, ma udelukke,
at beboelseslejligheder i tilbygninger til &ldre bygninger kan have et andet ibrugtagningstidspunkt
end den bygning, det er en tilbygning til. Dette geelder kun for selvstendige bygninger.

114 yedlagt som bilag 5
115 yedlagt som bilag 6
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Dette taler for, at “ejendomme” kan fortolkes pa bygningsniveau i visse tilfelde. Hvorvidt dette
ogsé gaelder efter LL § 53, stk. 3, er dog forbundet med usikkerhed. For det forste gaelder
forskellige hensyn bag reglerne, der kan fore til forskellige resultater. LL § 53, stk. 3, er en
undtagelse til en preeceptiv regel, mens BRL §§ 18 og 18 b ikke er. Der er altsa et storre hensyn til
at fortolke LL § 53, stk. 3, indskreenkende. Derudover anferer landsretten i afgerelsen som citeret
ovenfor, at ’(...) udtrykket “ejendomme, der er taget i brug” i boligreguleringslovens § 18''® (min
fremhavelse). Dette kan enten forstds som en pracisering for forstelsens skyld, men kan ogsa
forstas som en indikation af, at det er en fortolkning af ejendomsbegrebet efter lige netop BRL § 18.

Dette er uafklaret i retspraksis, og der findes ikke litteratur, der har taget direkte stilling hertil.

Det ma dog konkluderes, at det i litteraturen generelt anfores, at det matrikulare ejendomsbegreb er
det ejendomsbegreb, der som udgangspunkt anvendes i lejeretten.!!” Retslitteraturen er ikke en
retskilde, men udeladelsen af at naevne serlige situationer, hvor det fortolkes anderledes, kan
indikere, at der ikke er en udbredt forstéelse af, at der foreligger denne undtagelse. Omvendt kan det
faktum, at det netop anfores, at “udgangspunktet” er det matrikulaere ejendomsbegreb, vare et
udtryk for, at der findes undtagelser. Det ma antages, at en forméalsfortolkning pa bygningsniveau i
visse sarlige tilfaelde ikke har fundet indpas i retspraksis heller. Det er dog muligt, at der blot ikke
har veret lignende situationer til provelse siden afsigelsen af den seneste afgerelse fra 1990, evt.
fordi retsstillingen har synes klar efter disse 3 domme. Det faktum, at der ikke er taget stilling hertil

siden, udelukker ikke, at det fortsat er gaeldende ret.

234U2013.1530H

I litteraturen anferes, at hgjesteret med afgerelsen, der er gengivet i U 2013.1530 H (Hellebo Park),
tilsidesatter den tidligere landsretspraksis. Dette begrundes med, at det af afgerelsen kan udledes, at
en successiv ibrugtagning fer 1970, forudsat den fornedne offentlige tilladelse, indeberer, at
ejendommen er taget i brug for 1970, selvom sterstedelen flyttede ind efterfolgende.!'® Der ber ses
kritisk pé dette synspunkt om, at landsrettens praksis er tilsidesat, idet situationerne til bedemmelse

er vasensforskellige, hvilket ogsa kan udledes af Hojesterets begrundelse.

116 yedlagt som bilag 4

117 Se kapitel 3.

118 | aursen, Karin og Paludan, Katja m.fl., Erhvervslejeloven med kommentarer, 2. udgave, Karnov Group Denmark
A/S, 2019, s. 46
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Det fremgér af sagsfremstillingen for landsretten, at bebyggelsen, der var opfert pa ét
matrikelnummer, i alt rummede 226 boliger fordelt pa et hejhus pé 10 etager, ni 3-etagers blokke,
samt 24 rekkehuse i 1 og 2 etager. Ejendommen (samlet Hellebo Park) er et Utzon-byggeri, der
bevidst er udformet som en kirke med en bygning i midten med forskellig hojde, sé de ligner
(kirke)tarnet og resten selve kirken, mens raekkehusene danner en krans om “kirken”.!'® Alle
bygningerne har sdledes en meget teet sammenhang, og er opfort i henhold til samme
byggetilladelse. Den 14.04.1969 blev der givet indflytningstilladelse til dele af bebyggelsen,
navnlig flere blokke og 19-20 reekkehuse. Endelig ibrugtagningstilladelse til den samlede
bebyggelse blev givet den 29.06.1970. Da der var flyttet lejere ind i dele af bebyggelsen for
skaringsdatoen, fandt Hejesteret, at hele bebyggelsen var taget i brug for skaringsdatoen. I
Hojesterets preemisser legges serligt vagt pa, at “der er tale om en samlet bebyggelse med feelles
friarealer opfort kontinuerligt pd ét matrikelnummer, jf. herved lovens § 4 a, stk. 2, 1. pkt.”
Henvisningen til BRL § 4 a, stk. 2, 1. pkt. synes overfledig, hvis der gelder et matrikulaert
ejendomsbegreb, idet hele bebyggelsen var opfert pa samme matrikel. Det matrikulaere
ejendomsbegreb ville séledes i sig selv medfere, at bebyggelsen skulle anses som én ejendom.
Henvisningen til BRL § 4 a, stk. 2, 1. pkt. m& begrundes i, at bebyggelsen svarer til ordlyden i BRL
§ 4 a, stk. 2, 1. pkt. I sa fald ma Hejesterets premisser ogsa vare et udtryk for, at det var afgerende,
at betingelserne i BRL § 4 a, stk. 2, 1. pkt., var opfyldt. Der méa derved kunne sluttes
modsatningsvis i de tilfaelde, hvor der ikke er tale om bygninger, der er kontinuerligt opforte som
en samlet bebyggelse (og ikke pa samme byggetilladelse), men derimod pé forskellige tidspunkter.
Dette var netop tilfeeldet i de tre ovenfornavnte domme, hvor bebyggelserne pd matriklen ikke

havde samme tilknytning til hinanden, og heller ikke var opfert kontinuerligt.

Det kan derfor med nogen sikkerhed laegges til grund, at afgerelsen, der er gengivet i U 2013.1530
H, ikke tilsidesaetter den @ldre lands- og boligretspraksis afsagt i perioden 1986-1990, idet
retsfaktum var vaesentligt forskelligt i situationerne til provelse. For det forste var der i sagen for
Hojesteret tale om en samlet bebyggelse, der var kontinuerligt opfert pd samme byggetilladelse (og
et ssmmenh@ngende projekt), hvilket ikke var tilfaeldet i de tre andre domme. Derudover ville en
opdeling mellem de enkelte bygninger, og derved udelukkende opkraevning af

vedligeholdelseshenszattelser for visse bygninger og ikke for andre, neppe vere hensigtsmaessigt 1

119 http://hellebopark.dk/?page id=78 tilgdet den 09.03.2022
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et tilfeelde, hvor der er tale om en samlet bebyggelse, der opferes kontinuerligt og tages i brug
henover skaringsdatoen. At der i en nyere ejendom skulle kreeves vedligeholdelseshensattelser pa
baggrund af en @ldre bygning placeret pd samme matrikel, er derimod heller ikke meningsfuldt og
indirekte stridende med formalet med vedligeholdelseshensettelser, idet bestemmelserne ville

udstraekkes til at omfatte bygninger, det aldrig var tilteenkt, at de skulle omfatte.

Det samme kan anfores med modsat fortegn i relation til LL § 53, stk. 3, hvis en bygning opfort
efter 31.12.1991 skulle smittes af lejefastsattelsen i en bygning opfert for 31.12.1991, safremt der
ikke er tale om en samlet bebyggelse, der er kontinuerligt opfert som 1 U 2013.1530 H og T:BB
2007.53 @. Martin Birk i ”Lejeloven Med Kommentarer” anferer, at T:BB 2007.53 @ ma forstés
saledes, "(...) at ejendommen som udgangspunkt” skal betragtes som en helhed, hvis ejendommen
er bygget kontinuerligt” ">’ (min fremheevelse). Han anser det sdledes ogsa som et kriterium for et
samlet ibrugtagningstidspunkt, at der er sket en kontinuerlig opfoersel. Han anser det i gvrigt for
diskutabelt, hvis der i stedet er tale om en “tilbygning” til ejendommen (med eget fundament).
Endelig finder han, at det ikke forekommer hensigtsmaessigt, at placeringen af en bygnings
fundament skal vare afgerende for, om bygningen er omfattet af ordningen om fri leje efter LL §
53, stk. 3.12! Ud fra en formalsfortolkning er der séledes nappe grundlag for at fratage ejeren af

”den nye ejendom” muligheden for at vaere omfattet af LL § 53, stk. 3.

Pé baggrund heraf kan det ikke udelukkes, at ejendomsbegrebet kan fortolkes pa bygningsniveau,
safremt der ikke er tale om kontinuerligt opferte bygninger som en samlet bebyggelse (i hvert fald i
relation til BRL §§ 18 og 18 b). Hvorvidt en sadan fortolkning ogsa kan udstraekkes til LL § 53, stk.
3, kan kun med forsigtighed argumenteres for. Der er ikke taget stilling hertil i retspraksis, hvorfor

det ma anses som uafklaret.

Imod dette synspunkt taler, at det ikke i bemerkningerne til § 120 i den nye lejelov (videreforelsen
af den nugeldende BRL § 18 b) fremgar, at der skal gelde et serligt ejendomsbegreb i visse
tilfeelde.!?? Hermed kan stilles spergsmélstegn ved, om landsrettens praksis er forladt. Det er dog

ogsé muligt, at Ministeriet har overset denne utrykte praksis. Uden klare holdepunkter for, at (i)

120 Bjrk, Martin og Rohde, Claus m.fl., Lejeloven med kommentarer, s. 489
121 bid, s. 489
1221 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillaeg A, Lovforslag som fremsat, s. 244, spalte 2 ff.
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landsrettens praksis fortsat geelder, og (ii) denne ogsd kan anvendes ved vurdering af
ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3, ma det pa det foreliggende grundlag anses for mest sandsynligt,
at ejendomsbegrebet i LL § 53, stk. 3, ikke kan fortolkes pa tilsvarende vis 1 serlige tilfelde.

3. Tidligere erhverv

Ordvalget i bemaerkningerne til den nye lejelov giver anledning til en undersogelse af, om det har
betydning for smitteproblematikken, hvorvidt bygningen taget i brug for 31.12.1991 udelukkende
anvendes til andet end beboelse (erhverv). Dette gaelder bade i relation til, om bygningen nedrives

eller fortsat er placeret pd matriklen.

Det fremgér af bemarkningerne til den nye lejelovs § 54, at “ordningen omfatter nye bygninger pd
en hidtil ubebygget ejendom ”.'?* Udgangspunktet ma derfor vare, at der pa ejendommen
(matriklen) heller ikke mé vere bygninger udelukkende anvendt til erhverv. Imidlertid fremgér i

forleengelse heraf, at:

”(...) Tilsvarende geelder, hvis der opfores en ny bygning med beboelseslejligheder pa en matrikel,
hvor der tidligere har veeret en bygning med beboelseslejligheder, der er taget i brug for den 31.
december 1991, hvis de eksisterende bygninger pd ejendommen er revet ned og en ny bygning

opfort i stedet. ’'?* (min fremhaevelse)

I bemaerkningerne fremhaves eksplicit bygninger “med beboelseslejligheder”, hvis disse bygninger
pa ejendommen er revet ned. Der opstar derfor det spergsmal, om der skal sondres mellem
ejendomme med tidligere beboelseslejligheder og ejendomme med anvendelse til andet end
beboelse (erhverv). Det indikeres, at bygninger, der udelukkende er anvendt til andet end beboelse,
ikke behoves blive nedrevet, og at placeringen af disse pd matriklen ikke medferer, at en ejendom
skal anses for taget i brug for 31.12.1991. Dette harmonerer dog ikke med, at Ministeriet 1
bemarkningerne sidestiller denne situation (nedrivning og genopferelse af en bygning) med
udgangspunktet om, at ibrugtagning efter 31.12.1991 foreligger, nir ejendommen (matriklen) er

hidtil ubebygget.!?* Ejendommen (matriklen) er vel ret beset ikke at sidestille med en tom

123 | 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillaeg A, Lovforslag som fremsat, s. 191 spalte 2

1241 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillaeg A, Lovforslag som fremsat, s. 191 spalte 2

125 Det antages, at Ministeriet papeger, at tilsvarende gaelder i situationer, hvor den forhenvaerende bygning er
nedrevet, fordi ejendommen sa fremstar som en tom byggegrund.
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byggegrund, hvis der er placeret en bygning med anvendelse til andet end erhverv. Ligeledes vil
selve bygningen ikke fremgd af BBR som nyopfert, som var tilfeeldet i de situationer, retspraksis
har givet udlejer medhold i, at der var tale om nyopfert bygning. Modsat vil der ikke foreligge
folkeregisterregistreringer eller (beboelses)lejekontrakter indgaet for 31.12.1991 for den nyopforte
bygning, som der ogsa er lagt vaegt pa i retspraksis. Det faktum at ejendommen (matriklen) mé vaere
offentligt registreret med anvendelse til erhvervsformal, jf. blandt andet BBR, samt den/de
erhvervslejekontrakter, der md kunne fremlegges som bevis, ma dog umiddelbart indgd i den frie
bevisforelse, jf. retsplejelovens § 341, med en nogenlunde tilsvarende vaegt som

folkeregisterregistreringer og (beboelses)lejekontrakter.

Det er da ogsa svert at se et formal med, at der skulle geelde noget s&rligt, hvis bygningen opfort
for 31.12.1991 anvendes udelukkende til andet end beboelse — sarligt henset til, at det samtidig
fremhaves i bemarkningerne, at det matrikulere ejendomsbegreb jo gaelder, jf. den nye lejelovs §
8. Hvis kravet om nedrivning ikke galder for bygninger anvendt til andet end beboelse, vil der
lovgivningsmaessigt veere abnet op for en situation, hvor der kan ske en konvertering af
erhvervslokalerne til beboelse efter 31.12.1991, og dermed ogsa foerst ”ibrugtagning” af lokalerne
efter 31.12.1991. Vil denne bygning séledes ogsé falde ind under LL § 53, stk. 3, idet den forst er
taget 1 brug efter 31.12.1991? Og har det veret lovgivers hensigt samtidig at lade en nyopfort
bygning pa samme matrikel skulle anses for taget i brug efter 31.12.1991, saledes der i begge
bygninger kan kraves fri leje efter LL § 53, stk. 3? Det har neppe veret hensigten, og i modsat fald
ville LL § 53, stk. 4 i det vaesentligste vere overfladig. Dette uagtet at LL § 53, stk. 4, gelder péd
lokale- og ikke ejendomsniveau, hvorved der fortsat er mulighed for at omdanne enkelte lokaler i en

ejendom og vere omfattet af ordningen om fti leje.

Bestemmelserne i LL § 53, stk. 3 og 4, er indfort samlet under L 63 1 1991, og det m4 derfor leegges
til grund, at det ikke har vearet lovgivers hensigt at indfere to bestemmelser med et sddant overlap 1
anvendelsesomradet. Dertil kommer, at der ogsa ville abnes op for, at en tilbygning til en
erhvervsejendom, der udelukkende skal anvendes til beboelse, tilsvarende ville veere omfattet af LL
§ 53, stk. 3, hvis tilbygningen ikke er taget i brug for 31.12.1991. Dette har nappe heller veret
hensigten. Bestemmelsens ordlyd giver heller ikke stotte for en sddan fortolkning. Denne angiver

blot, at ejendommen skal vere taget i brug, ikke at det skal vare “til beboelse”.
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Endeligt anfores ogsé videre i bemaerkningerne, at ”Hvis der opfores en ny bygning pd fundamentet
af en bygning, vil den nye bygning efter omstendighederne kunne anses for at veere nyopfort”.1%
Her anfores ikke samme formulering om, at bygningen skal indeholde beboelseslejligheder, og det

ses ogsa kun anfort ét andet sted i bemarkningerne, hvor dog anferes, at:

“opfores en ny bygning med beboelseslejligheder pa en matrikel, der i forvejen omfatter en bygning
med beboelseslejligheder, der er opfort efter den 31. december 1991, vil ejendommen som helhed

ikke veere omfattet af reglerne om fri lejefastscettelse.”’?” (min fremhaevelse)

Dette giver anledning til at stille spergsmaélet, om en nyopfert bygning s ikke smittes af
ibrugtagningstidspunkt i en bygning anvendt til andet end beboelse (erhverv) opfert for 31.12.1991?
Under samme argumentation som ovenfor, ma dette mest narliggende anses som en upracis og
uheldig formulering, der ikke skal forstas bogstaveligt. Det kan derfor neppe have varet hensigten

med bemerkningen at undtage erhvervsbygninger.

Omvendt kan stilles spergsmalet, om det har varet hensigten, at manglende nedrivning af garager,

opbevaringsrum m.m. skal medfere smitte af den nyopforte bygning?

Pa den anden side bliver anvendelse til garage, stalde og lignende anvendelse, f.eks. lokaler til
opbevaring af indbo anset som “erhverv”.!2® Hvis rummet anses som en integreret del af en
beboelseslejekontrakt, ma anvendelsen dog nok anses som beboelse.!?’ Det er dog ikke ualmindeligt
at udleje garager pa separate lejekontrakter til visse beboere eller til andre, der ikke tillige er
beboere i et nerliggende boligkompleks. Hvis udlejer ensker eksempelvis at nedrive et
lejlighedskompleks for at opfere nye boliger, er spergsmaélet, om garager eller redskabsskure vil
udgere en selvstendig bygning, sdledes at ibrugtagningstidspunktet af disse lokaler vil smitte den
nyopferte bygning. Her opstar det selvsteendige spergsmal; hvornér er en garage eller andet rum
udelukkende til opbevaring taget i brug? Og har det veret lovgivers hensigt, at der ikke kan aftales
fri leje 1 en nyopfort bygning til beboelse, fordi der er et redskabsskur pa matriklen taget i brug for

31.12.1991? Det vil jo de facto vere konsekvensen ved en matrikuler fortolkning.

126 | 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillaeg A, Lovforslag som fremsat, s. 191 spalte 2
1271 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillaeg A, Lovforslag som fremsat, s. 191 spalte 2
128 | aursen, Karin og Paludan, Katja, m.fl., Erhvervslejeloven med kommentarer, s. 33

129 Karnovs note 6 til erhvervslejelovens § 1
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Situationen virker uhensigtsmassig, og ogsa i dette tilfeelde findes det nedvendigt at foretage en
formalsfortolkning for at undga helt urimelige og uhensigtsmassige resultater, der neppe kan have

varet lovgivers hensigt.

I T:BB 2018.2 sondres ikke mellem anvendelsen til beboelse eller erhverv, idet det anferes “(...)
betyder en matrikulcer fortolkning (...), at udlejer er afskaret fra at kreeve lejen fastsat til
markedsleje, sdafremt der pa matriklen findes erhvervs- eller beboelseslokaler, som er taget i brug
for den 31. december 1991 (min fremhavelse). Samme i ”Projektudvikling af fast ejendom”, hvor
det anfores: ”(...) hvis der pd matriklen forud for (...) fandtes beboelses- eller erhvervslokaler pa
matriklen” (min fremhavelse).!3? Det har séledes heller ikke vearet en overvejelse i litteraturen,

hvilket indikerer, at der ikke skal sondres.

Pa baggrund af ovenstdende kan det ikke lgges til grund, at det har varet lovgivers hensigt at 4bne
op for, at der skulle gelde en anden retsstilling, safremt bygningen opfort for 31.12.1991 anvendtes
udelukkende til andet end beboelse. Det skal 1 den forbindelse fremhaves, at der er tale om
lovbemarkninger, som ikke er en selvstaendig retskilde, men et fortolkningsbidrag. Domstolene er
saledes ikke bundet heraf i deres bedemmelse. Det m& dog karakteriseres som en uheldig
formulering, og hvordan det reelt skal forstas, er uvist. Det er derfor enskverdigt, hvis domstolene
fér anledning til at tage stilling hertil, nar den nye lejelov traeder i kraft, sdledes geeldende ret

endeligt kan klarlaegges.

4. Flere bygninger pé separate matrikler

Af Karnovs noter til LL § 53, stk. 3, samt bemaerkningerne til den nye lejelovs § 9 (som erstatter
BRL § 4 a) fremgar, at det udvidede ejendomsbegreb ogsa gelder for nyopferte bygninger, hvor
BRL finder anvendelse.!’! Dette finder tillige stotte i ordlyden af bestemmelsen i BRL § 15 a, der
lyder: "Reglerne i §§ 5-10, § 11, stk. 2 0og 3, 0og §§ 12-14 kan fraviges i de tilfeelde, der er omfattet
af § 53, stk. 3-6, i lov om leje”. Det udvidede ejendomsbegreb i BRL § 4 a, stk. 2 er ikke navnt som

en bestemmelse, der kan fraviges. Dette kan enten skyldes, at det ikke kan fraviges, eller at det ikke

130 gych, Anders Vestergaard og Mgller, Jacob, Projektudvikling af fast ejendom, 1. udgave, Thomson A/S, 2006, s. 417
131 Rohde, Claus, Leje- og Boliglove med stikordsregister 2021, s. 50, spalte 2, note 395, L 47 Forslag til lov om leje,
samling 2021-22, Tillzeg A, Lovforslag som fremsat, s. 136, spalte 1
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var relevant, da bestemmelsen blev indfert. I Karnovs noter til BRL § 15 a, fremgar dog, at
bestemmelsen medferer, at BRL kap. II-I1I kan fraviges.!3? BRL § 4 a, stk. 2 er placeret i kap. II, og
altsa blandt de bestemmelser, som forfatteren til Karnovs note mener fraviges. Det er dog muligt, at

forfatteren har skrevet forkert.

I bemaerkningerne til BRL § 15 a (dageldende § 15 a, stk. 4) ved indferelsen af reglerne, fremgar,
at de foresldede regler er de samme i de to love.'* Ved lejelovsandringen af 01.07.2015'3* &endrede
BRL § 15 a ordlyd til den nugaeldende, hvor der er mulighed for at fravige reglerne i BRL og vere
omfattet af LL § 53, stk. 3-6. Af bemarkningerne til § 15 a fremgar, at der ikke var tilsigtet
realitetseendringer, idet bestemmelserne har samme indhold.!* Det faktum, at bestemmelserne er
tilteenkt samme indhold, bevirker, at det ikke er serlig meningsfuldt, hvis der skulle geelde
forskellige ejendomsbegreber. Hvis det leegges til grund, at der geelder forskellige
ejendomsbegreber ved vurderingen af, om en ejendom opfylder betingelsen i henholdsvis BRL § 15
aog LL § 53, stk. 3, er der risiko for, at reglerne om fri leje 1 nyopferte bygninger skal fortolkes
anderledes i regulerede kommer end i uregulerede kommer. Dette har neppe veret lovgivers
hensigt ved indferelsen af reglerne, idet bestemmelserne er tiltenkt samme indhold og dermed ogsé
samme muligheder for aftale fri leje. Dertil kommer, at formélet med indferelsen af BRL § 4 a, stk.
2 var at sikre ens lejefastsattelse i ens lejemal. Formalet var serligt, at der skulle beregnes et samlet
driftsbudget i bygninger, der var opfort kontinuerligt og fremstod som en naturlig helhed samt
havde et vist driftsfeellesskab eller fzlles friarealer. I nyopferte bygninger skal der ikke beregnes et
omkostningsbestemt budget, hvis udlejer i ovrigt velger at aftale fri leje. Det har derfor ikke ved
indferelsen af det udvidede ejendomsbegreb varet hensigten, at dette skulle omfatte nyopforte
bygninger, hvor der er mulighed for at aftale fri lejefastsettelse. Det er vaerd at bemarke, at
reglerne om fri lejefastsattelse ikke gjaldt pd dette tidspunkt, samt at det af ordlyden af
bestemmelsen fremgér, at det udvidede ejendomsbegreb skal gelde i denne lov”. Herved mé
forstds BRL,!*® som netop fraviges, jf. BRL § 15 a. Det antages ogsa i T:BB 2018.2, at det udvidede
ejendomsbegreb ikke gaelder for LL § 53, stk. 3, eller BRL § 15 a.

132 Karnovs note 177 tilBRL§ 15 a

133 | 63, lovforslag som fremsat, samling 1991-92, tillaeg A, spalte 1234
134 | BKG nr. 810 af 01.07.2015: Boligreguleringsloven

1351 97, lovforslag som fremsat, samling 2014-15, tillaeg A, s. 58, spalte 1
136 Krag Jespersen, Halfdan, Hyldestskrift til Jargen Ngrgaard, s. 732
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Der er dog ikke taget stilling til i retspraksis, om det udvidede ejendomsbegreb finder anvendelse pa
lejeforhold omfattet af LL § 53, stk. 3. Hvis det udvidede ejendomsbegreb finder anvendelse, vil det
for det forste medfore, at nyopferte bygninger i regulerede kommuner stilles anderledes end
nyopferte bygninger i uregulerede kommuner. Det vil derudover medfore risiko for smitte pa tveers
af matrikler. Det kan tenkes, at en ejendomsudvikler ejer to separate tilstoadende matrikler, og
opferer to nye nasten identiske bygninger, der opfylder kriterierne i BRL § 4 a, stk. 2. Hvis der pa
den ene matrikel er en @ldre bygning opfort for 31.12.1991, er der risiko for, at der sker smitte af
den nyopfoerte bygning pd denne matrikel. Hvis matriklerne skal anses for én ejendom efter BRL § 4
a, stk. 2, ma dette medfore, at der ogsé sker smitte af den anden matrikel, idet formélet med BRL §
4 a, stk. 2 netop er at sikre ens lejevilkar i ensartede lejeforhold. I sa fald smittes begge nyopforte

bygninger.

Af landsrettens premisser i U 1992.357 O fremgér vedrerende indferelsen af BRL § 4 a, at:
”Lovgiver md herved antages i relation til lejelovgivningens regler at have gjort udtommende op
med, hvorndr driftsfeellesskabsbetragtninger isoleret set kan begrunde en fravigelse af det
scedvanlige ejendomsbegreb”. Udtalelsen er af generel og principiel karakter, og har derved hgj
prejudikatsvaerdi. Afgerelsen antages derudover at medfere, at nar et forhold er inden for LL, sa
kan BRL § 4 a ikke anvendes, idet lovgiver har gjort udtemmende op med de situationer, der skal
vaere omfattet af BRL § 4 a. Dette taler for, at det udvidede ejendomsbegreb ikke skal finde
anvendelse ved vurderingen af, om der kan aftales fri leje efter BRL § 15 a, idet reglen i BRL § 15 a
er indfert efter, at reglen om det udvidede ejendomsbegreb blev indfert.

Afgerelsen omhandler tilbudspligt, jf. LL § 100. Da tilbudspligtsbestemmelsen er i LL, fandt det
udvidede ejendomsbegreb derfor ikke anvendelse. LL § 53, stk. 3 er tillige placeret i LL, og det ber
derfor overvejes, hvorvidt BRL § 4 a finder anvendelse pé lejeforhold omfattet af LL § 53, stk. 3,
idet BRL § 15 a, stk. 1, henviser hertil (og altsa ud af BRL). Der findes ikke en tilsvarende
bestemmelse om tilbudspligt i BRL, der henviser tilbage til LL. Denne regel findes siledes kun i
LL. Modsat henviser BRL § 15 a til LL § 53, stk. 3. Dette kan bevirke, at retsstillingen muligvis er
anderledes 1 forhold til LL § 53, stk. 3, idet der ved anvendelse af LL § 53, stk. 3, henvises fra BRL

overiLL.

Meget taler for, at BRL § 4 a ikke finder anvendelse i relation til nyopferte bygninger omfattet af
LL § 53, stk. 3, jf. BRL § 15 a. Dette er dog uatklaret, hvilket betyder, at muligheden foreligger.
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Af bemerkningerne til den nye lejelovs § 9 fremgér, at det formelle ejerskab til de respektive
ejendomme (matrikler) er afgerende, ogsé selvom selskaberne er koncernforbundne.!3” Dette synes
ikke at veere 1 overensstemmelse med afgerelsen, der er gengivet i U 2014.1519 H, hvor det
formelle ejerskab ud fra omgéelsesbetragtninger ikke var afgerende. Hver enkelt bygning/matrikel
er dog i praksis i dag ikke sjeldent ejet af separate ejendomsselskaber, hvorfor der som
udgangspunkt vil veere differentieret ejerskab. Denne indretning tjener mange hensyn,!3® og vil
derfor sandsynligvis ikke anses for omgéelse. Hvis det formelle ejerskab er afgerende, og dette ogsa
galder for koncernforbundne selskaber, synes diskussionen heller ikke at vaere af praktisk relevans
henset til den made, som ejendomsselskaber indretter sig i dag. Skulle der alligevel vere
situationer, hvor ejeren har indrettet sin selskabsstruktur anderledes, ber muligheden for, at BRL § 4
a finder anvendelse, vare et opmarksomhedspunkt, safremt der foreligger samme ejerforhold til

flere (som udgangspunkt tilstedende) matrikler.

5. Delkonklusion

Pa baggrund af ovenstdende analyse kan udledes, at LL § 53, stk. 3, finder anvendelse ved opforelse
af en ny bygning opfort pa en hidtil ubebygget ejendom, eller hvis en tidligere bygning er revet ned
i en sddan grad, at ejendommen ma sidestilles med en ubebygget grund. Derudover kan LL § 53,
stk. 3, finde anvendelse i tilfaelde, hvor fundamentet fra den tidligere bygning er anvendt i et ikke

vasentligt omfang.

Det er mere usikkert, om BRL § 4 a, stk. 2 finder anvendelse i relation til LL § 53, stk. 3. I tilfalde
af, at BRL § 4 a, stk. 2 finder anvendelse, vil en ejendom, der opfylder betingelserne i LL § 53, stk.
3, vaere omfattet af ordningen om fri leje, selvom den er en del af en samlet bebyggelse med faelles
drift opfert kontinuerligt pé separate matrikler, og selvom der pa en anden af matriklerne er sket
ibrugtagning for 31.12.1991, séfremt det formelle ejerskab af ejendommene (matriklerne) ikke er

identisk.

137'| 47 Forslag til lov om leje, samling 2021-22, Tillaeg A, Lovforslag som fremsat, s. 135, spalte 2 og s. 136, spalte 1
138 Dette er blandt andet for at sikre, at det er nemmere senere at videreoverdrage, idet der undgdas debitorskifte i
forhold til kreditorer (samme CVR-nummer er fortsat registreret som ejer), saledes at disses sametykke som
udgangspunkt ikke kraeves for at videreoverdrage, samt opnas skattesuccession. Hertil kommer sambeskatning m.m.
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I tilfeelde af, at der udover den nyopfoerte bygning, ogsa er en bygning taget i brug for 31.12.1991
forekommer retsstillingen mere usikker. Som udgangspunkt geelder det matrikulaere
ejendomsbegreb. Til stotte for, at der gaelder en undtagelse hertil, har domstolene i praksis relateret
til BRL §§ 18 og 18 b fundet, at der kan sondres pa bygningsniveau i tilfeelde, hvor bygninger er
opfort for og efter skaeringsdatoerne i bestemmelserne. Derudover er det ikke i overensstemmelse
med formalet bag reglen, at visse nyopferte bygninger, der er en tilgang til boligmassen, ikke er
omfattet af ordningen om fri leje efter LL § 53, stk. 3. Der er dog tale om en undtagelse til en
praceptiv regel. Der ma derfor ogsa kraeves direkte hjemmel i loven eller mere klare holdepunkter,
for udgangspunktet om det matrikulaere ejendomsbegreb kan fraviges. De analyserede afgerelser
vedrarende LL § 53, stk. 3, er til stotte for en matrikuler fortolkning, jf. T:BB 2003.64 O, T:BB
2011.407 @ og U 2010.2183 H. Dog omhandler ingen af disse en situation, hvor der ikke var tale
om kontinuerlig opfersel af en samlet bebyggelse eller hvor den samlede bebyggelse fremstod som
en naturlig enhed. Det kan ikke med sikkerhed udelukkes, at der gaelder en undtagelse i serlige
tilfeelde, men det kan ikke udledes af praksis vedrerende LL § 53, stk. 3. Derudover fremgér det
utvetydigt af bemerkningerne til den nye lejelov, at der i denne situation ikke kan aftales fti leje
efter LL § 53, stk. 3. Domstolene er ikke bundet af bemaerkningerne, men det synes narliggende at

tillegge dem vagt ved fremadrettede sager.
Pa baggrund af analysen i dette kapitel anses det for mest sandsynligt, at det matrikulaere

ejendomsbegreb gelder ubetinget, jf. bdde den gennemgaede retspraksis vedrerende LL § 53, stk. 3,

samt bemarkningerne til den nye lejelov.
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Kapitel 5 — Kan smitte undgés

Som gennemgéet i forrige kapitel foreligger en ikke uvasentlig risiko for, at en nyopfoert bygning
smittes af lejefastsattelesprincippet i en @ldre bygning opfert for 31.12.1991 pa samme matrikel.
Dette kapitels formél er at belyse og diskutere, om smitteproblematikken kan undgas ved
anvendelse af reglerne om udstykning. Det kan ikke udelukkes, at smitte kan undgas ved anden
losning, men af hensyn til athandlingens fokus og omfang behandles kun denne.

139 ofte veere sammenfaldende. Der bruges udelukkende

I dette kapitel vil udlejer og en bygherre
“udlejer” som samlebetegnelse for bdde den opferende bygherre, der evt. er formel udlejer under
opforelsen, samt den efterfolgende udlejer, der overtager ejendommen for eller kort efter, at lejerne

flytter ind.

1. Hvorfor udstykning er relevant

Som behandlet i kapitel 4, afsnit 2.2, var formélet bag indferelsen af reglerne om fri leje 1 LL § 53,
stk. 3, at age boligmassen. Formélet ville blive overfladigt, hvis det ikke er muligt at aftale fri leje
efter LL § 53, stk. 3, fordi et udstykket jordareal tidligere var en del af en matrikel med en bygning
opfort for 31.12.1991. Hvis dette var tilfaeldet, synes det i realiteten (nasten) praktisk umuligt at
aftale fri leje efter LL § 53, stk. 3, idet mange matrikler tidligere har varet en del af en storre
matrikel med tidligere opferte bygninger. I sé fald ville realiteten vere, at (na@sten) kun
umatrikulerede jordarealer ville kunne anvendes til at opfere nye bygninger. Domstolene har ikke
taget stilling til denne fortolkning, men det kan nappe have veret hensigten ved indferelsen af
reglerne om fri leje. Bemarkningerne til den nye lejelov, behandlet i kapitel 4, afsnit 1.2.6 og 2.1.5,
udelukker heller ikke muligheden. Det er dog uafklaret. Derfor findes det relevant at undersoge,

hvordan muligheden for udstykning kan anvendes som redskab til at undga smitteproblematikken.

Det afgarende, for at der sker smitte af den nyopferte bygning, er, at der pa matriklen er placeret en
bygning opfert for 31.12.1991. Ved udstykning udskilles et jordareal fra en matrikel, saledes der
dannes en ny fast ejendom (nyt matrikelnummer) bestdende af det udstykkede jordareal, jf.

udstykningslovens § 6. Der dannes med andre ord en ny fast ejendom. En lesning er derfor at

139 Realdebitor i entreprisen (opferelsen/udviklingen af bygningen/ejendommen)
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udstykke bygningen opfert for 31.12.1991, séledes at den nye matrikel kun bestér af en tom
byggegrund. Denne lgsning giver dog anledning til nye problemstillinger. Det er ikke utaenkeligt, at
bygningen allerede er ved at blive opfort pa det tidspunkt, det opdages, at der foreligger en risiko,
eventuelt som led i en due diligence-proces!*® forud for overdragelse af ejendomsprojektet. Er
bygningen allerede smittet pa dette tidspunkt under opferelsen, eller kan projektet "reddes” for
overdragelse? Med andre ord; hvilket tidspunkt er afgerende for ejendommens sammensatning og

dermed, hvornér bygningen smittes?

Et ejendomsprojekt har flere stadier. For det forste skal grunden erhverves, hvis denne ikke ejes i
forvejen. Hvis en grund erhverves, hvor der i forvejen er placeret en bygning opfert for 31.12.1991,
ber grunden udstykkes allerede inden byggeriet igangsattes. I sa fald ber der ikke vare tvivl om, at
den nye bygning opfores pé, hvad der ma karakteriseres som en tom byggegrund. Der kan ikke vare
forskel herpé og erhvervelse af en tom byggegrund. Mere interessant synes derfor at undersoge,
hvornar i1 byggeprocessen skaringstidspunktet for ibrugtagning er, sdledes smitteproblematikken

kan undgés i de tilfelde udlejer ikke har teenkt udstykning ind, fer udlejer pabegyndte opferelsen.

Det ma antages, at det afgerende tidspunkt for ejendommens sammensatning er sammenfaldende
med ibrugtagningstidspunktet af den nyopferte bygning.

I afgerelserne T:BB 2007.53 @ (behandlet 1 kapitel 4, afsnit 1.1) og U 2013.1530 H (behandlet i
kapitel 4, afsnit 2.3.4), fandt domstolene, at det afgerende for ejendommens ibrugtagning ikke var
selve faerdigopferelsen i form af ibrugtagningstilladelsen, men den faktiske indflytning. Den
faktiske indflytning / ibrugtagning er normalt kendetegnet ved negleudleveringen, séledes lejer far
adgang til lejemalet.'*! T T:BB 2007.53 @ blev der lagt afgerende veegt pa
folkeregisterregistreringen og en lejekontrakt med begyndelsestidspunkt pr. 01.12.1991. Det kan
derfor ikke udelukkes, at begyndelsestidspunktet i lejekontrakten er lige sa afgerende som den
reelle negleudlevering, evt. med et presumptionsansvar for udlejer til at bevise, at der ikke reelt
skete ibrugtagning pa det i lejekontrakten angivne tidspunkt. I det folgende beskrives forst kort
forudsaetningerne for udstykning. Herefter behandles retsstillingen og problematikker for folgende

situationer: Udstykning fer underskrift af lejekontrakterne (afsnit 3), Udstykning efter underskrift af

140 pye diligence er betegnelse for processen, hvor kgber og salger iagttager henholdsvis sin undersggelses- og
oplysningspligt som led i (forud for) en ejendomsoverdragelse
141 1ind Husen, Pernille og Diirr, Mogens m.fl., Boliglejemal — administration af boliglejemal, s. 164
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lejekontrakterne, men for begyndelsestidspunktet i lejekontrakterne (afsnit 4), Udstykning efter
begyndelsestidspunkt i lejekontrakterne, men for faktisk indflytning (afsnit 5) Udstykning efter
faktisk indflytning (afsnit 6), udstykning af tomt jordareal fra matriklen (afsnit 7).

Indledningsvis skal bemerkes, at domstolene ikke har taget stilling hertil, og dette saledes er en
undersogelse og diskussion af et muligt lasningsforslag med henblik pa at undga

smitteproblematikken.

2. Forudsztninger for udstykning

Der er en reekke forudsatninger, der skal veere opfyldt, for en ejendom kan udstykkes. Det kraeves
blandt andet, at der afseettes skel samt at der er vejadgang til offentlig vej (enten direkte eller ved
overkeorsel via privat fellesvej eller lignende).'*? Derudover mé der ikke vaere udstykningsforbud i
lokalplanen, servitutter m.m. Udstykning er undergivet anden sa&rregulering, der dog af hensyn til
athandlingens formal og omfang ikke gennemgas i denne athandling. Det er dog verd at bemarke,
at udstykning selvfolgelig kun er en reel lesning og mulighed, sdfremt forudsatningerne for

udstykning er til stede i forste omgang.

Det er ligeledes en (praktisk) forudsetning, at der kan na at foretages udstykning fra matriklen.
Sagsbehandlingstiden er 8-9 maneder i Kebenhavns Kommune, mens den generelle
sagsbehandlingstid ved andre kommuner som udgangspunkt er ca. 1 maned. Hertil skal indregnes
sagsbehandlingstid ved Geodatastyrelsen (1-1,5 méined) og Tinglysningsretten (1-2 uger). Dette bor

ogsé tenkes ind.

3. Udstykning for underskrift af lejekontrakterne

Forskellen pé denne situation og udstykning for selve byggeriet igangsattes er udelukkende, at
byggeriet nu er igangsat. Som ovenfor anfort mé det afgerende tidspunkt for ejendommens
sammens&tning vaere ibrugtagningstidspunktet. Der burde derfor ikke vare en juridisk udfordring i,

at der sker udstykning pa dette tidspunkt, hvor der ikke er sket ibrugtagning hverken i lejeretlig

142 Bekendtggrelse nr. 1892 af 09.12.2020 om matrikulaere arbejder, kapitel 2 og 3
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forstand eller efter byggelovgivningen. Pa dette tidspunkt i processen kan udlejer saledes udstykke

sig ud af smitteproblematikken.

4. Udstykning efter underskrift af lejekontrakterne, men for begyndelsestidspunktet i
lejekontrakterne

I afgerelsen, der er gengivet i T:BB 2007.53 @, blev der lagt vagt pa begyndelsestidspunktet i
lejekontrakten, og ikke pé underskriftstidspunktet. Det afgerende af disse to tidspunkter, for sa vidt
angdr vurderingen af ibrugtagningstidspunktet af den nyopferte bygning, synes derfor at vere
begyndelsestidspunktet i lejekontrakten. I andre dele af lejeretten, eksempelvis nar det skal vurderes
hvilke regelset ved @ndret lovgivning, lejeforholdet er omfattet af, er underskriftstidspunktet det
afgerende. Det kan derfor ikke udelukkes, at dette ogsé ger sig geeldende 1 dette tilfeelde. Det
forekommer dog som et ukorrekt resultat i denne sammenhang. Det almindelige udgangspunkt for
ibrugtagning i lejerettens forstand, er dog negleudleveringen. Nogleudleveringen er
sammenfaldende med begyndelsestidspunktet, og derfor antages begyndelsestidspunktet ogsa som
udgangspunkt at vere afgerende. Ved opferelse af storre udlejningsejendomme er det ikke
ualmindeligt, at udlejningsprocessen allerede padbegyndes allerede ca. 1 ar for, at byggeriet er
feerdigopfert.!*? Det vil neeppe veere meningsfuldt at anse byggeriet for taget i brug et ar for, at den
forste lejlighed overhovedet er indflytningsklar, blot fordi lejekontrakten er underskrevet pa dette
tidspunkt.

Der formodes derfor heller ikke at vaere en smitteproblematik, sdfremt udstykningen foretages for
begyndelsestidspunktet i lejekontrakterne. Denne vurdering forudsetter, at der ikke er sket faktisk
indflytning, herunder registrering i folkeregisteret, for begyndelsestidspunktet i lejekontrakten. Det

forudsetter ligeledes, at udstykningsprocessen kan na at blive gennemfort.

143 Indgéelse af lejeaftalerne sa lang tid forud for byggeriets faerdigopfarelse begrundes i et gnske om at mindske
tomgangsprocenten, nar der er mulighed for indflytning.
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5. Udstykning efter begyndelsestidspunkt i lejekontrakterne, men for faktisk indflytning

I tilfelde af, at byggeriet bliver forsinket, og lejerne derfor forst flytter ind senere end
begyndelsestidspunktet i lejekontrakten, findes det relevant at undersege, om

begyndelsestidspunktet i lejekontrakten fortsat er afgerende.!**

Fremlaeggelse af lejekontrakten i T:BB 2007.53 O, at der var sket folkeregisterregistreringer, og at
der var segt om og modtaget indflytningstilladelse til dele af byggeriet inden 31.12.1991, mé anses
for at veere bevismateriale, og ikke det altafgerende. Domstolen skriver da ogsa efter fremhavelse
af disse forhold, at ”Det leegges herefter til grund, at der er sket indflytning i lejligheder i
bebyggelsen for den 1. januar 1992, og boligretten finder, at dette indebcerer, at ejendommen er
taget i brug for den 1. januar 1992 (min fremhavelse). Det altafgerende for
ibrugtagningstidspunktet mé séledes vaere den faktiske indflytning. I denne situation ma udlejer dog
have et preesumptionsansvar til at modbevise, at der rent faktisk ikke skete indflytning, jf. T:BB

2007.53 Q.

Pa den baggrund ber udlejer ogsd kunne undgé smitteproblematikken ved en udstykning efter
begyndelsestidspunktet i lejekontrakterne, men for lejernes faktiske indflytning. Dette forudsetter
dog, at udlejer kan dokumentere, at der ikke var sket indflytning p det i lejekontrakterne angivne
tidspunkt. Dokumentation herfor kan eksempelvis vare meddelelser til alle lejere om den endelige
indflytningsdato samt datering pé& den lovpligtige indflytningsrapport. Pa dette stadie af
byggeprocessen kan det vise sig svart at na udstykning i rette tid, eller skonomisk byrdefuldt i form
af dagbeder eller anden kompensation til lejerne. Det er dog en kommerciel overvejelse, hvad der i

den konkrete situation er den bedste losning for udlejer.

6. Udstykning efter faktisk indflytning

En ejendom kan som udgangspunkt ikke @ndre status, for sé vidt angér lejefastsettelsen. En
undtagelse hertil er dog som ovenfor anfort identificeret i de tilfzelde, hvor byggeriet nedrives 1 et
sadant omfang, at det svarer til en tom byggegrund, jf. U 2010.2183 H (behandlet i kapitel 4, afsnit
1.2.3) og T:BB 2011.407 @ (behandlet i kapitel 4, afsnit 1.2.5. En @ndring af ejendommen ved en

144 Det forudseettes, at der i lejekontraktens § 11 er taget forbehold for, at indflytningstidspunktet kan udskydes som
folge af forsinkelse med byggeriets faerdigggrelse.
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total nedrivning af bygningerne pa matriklen, og en udstykning af ejendommens bygninger kan dog
vanskeligt sammenlignes. At ejendommen ikke kan @ndre status, bevirker netop, at
lejefastsattelsesprincippet er endeligt i den pageldende bygning. Matrikulaere @ndringer medforer

derfor heller ikke @ndring af bygningens lejefastsattelsesprincip (status).

Som ovenfor anfert medferer den faktiske indflytning, at ejendommen tages i brug. Ejendommens
sammens&tning pé ibrugtagningstidspunktet md vare det afgerende. En udstykning pa et tidspunkt
efter, at de forste lejere er indflyttet, medforer altsa ikke, at smitteproblematikken undgas. Det kan
kommercielt overvejes at foretage udstykningen alligevel, for p&d den made potentielt at mindske
risikoen for, at lejerne skulle opdage, at der pd ibrugtagningstidspunktet ogsd var en a&ldre bygning

pa matriklen.

7. Udstykning af tomt jordareal fra matriklen

Det antages, at det kun er bygningerne, der fanges af ejendommens status. Der er séledes intet til
hinder for, at der udstykkes en del af matriklen, der bestar af en tom grund. Opferes en ny bygning
pa den nye matrikel (det udstykkede jordareal), vil der ved udlejning til beboelse gyldigt kunne
aftales fri leje, da ibrugtagningstidspunktet pa ejendommen i matrikuler forstand vil vaere efter
31.12.1991, jf. LL § 53, stk. 3. Derudover er en mulighed, at den smittede bygning nedrives, saledes
denne del af matriklen, hvor der for var en bygning, nu svarer til en tom byggegrund. Her en efter
kan det tomme grundareal udstykkes. Efter udstykningen vil en ny bygning kunne opferes. I
beboelseslejligheder i denne vil der ligeledes kunne aftales fri leje, jf. LL § 53, stk. 3.

8. Delkonklusion

Det findes at stride mod formélet med reglen i LL § 53, stk. 3, safremt det ikke er muligt at aftale fri
leje efter LL § 53, stk. 3, fordi et udstykket jordareal tidligere var en del af en matrikel med en
bygning opfert for 31.12.1991. Séfremt forudsetningerne for udstykning er til stede, antages det
derfor, at udlejer i visse tilfaelde kan undgé smitteproblematikken gennem udstykning. Afgerende
herfor er den tidsmassige timing. Den faktiske ibrugtagning (negleudlevering) er afgerende herfor,
og udstykning af den nyopferte bygning inden den faktiske ibrugtagning medferer, at der ikke sker

smitte. Den juridiske (lejekontraktens ibrugtagningstidspunkt) er ofte sammenfaldende med den
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faktiske ibrugtagning, eller afgerende i de tilfelde, hvor det ikke kan dokumenteres, hvornar den
faktiske ibrugtagning skete.

Bygninger, men ikke jordarealer, smittes. Et tomt jordareal pa matriklen kan sdledes udstykkes med
henblik pa at opfere en bygning. Den smittede bygning kan derfor ogsd nedrives og udstykkes,
hvorefter der pa den nydannede matrikel ikke sker smitte. Sidstnavnte virker dog som unedigt

ressourcespild, ikke ekonomisk rentabelt, og er na@ppe en praktisk relevant lesning.
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Kapitel 6 — Tilbagefaldsmuligheder (lejefastsettelse)

I kapitel 4 og 5 blev undersegt, hvornér der gyldigt kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3. 1
tilfelde af, at smitteproblematikken ikke kan undgés, findes det relevant at undersoge, efter hvilke
regler lejen da skal fastsattes, og hvilket lejeniveau det potentielt vil medfere. Forméalet med
kapitlet er at demonstrere uhensigtsmassigheden ved, at der ikke kan aftales fri leje. Nuancer
pointeres, men behandles derfor og af hensyn til athandlingens omfang og fokus ikke dybdegaende.
Derudover kan laegges til grund, at der er andre uhensigtsmaessigheder end de, der pointeres i denne

perspektivering.
1. Hvilket lejefastsattelsesprincip

Som behandlet i kapitel 4 er der risiko for smitte i de situationer, hvor fundamentet eller andre
bygningsdele fra en bygning opfoert for 31.12.1991 genanvendes i et for stort omfang ved opferelse
af den nyopferte bygning, eller hvor den nyopfoerte bygning tages i brug, mens der pa matriklen
tillige er en bygning opfert for 31.12.1991. Lejen i bygningen opfoert efter 31.12.1991 skal i disse
tilfeelde fastsettes efter det lejefastsattelsesprincip, der anvendes i bygningen opfort for
31.12.1991.1%5 T afsnit 2-5 gennemgés, hvilket lejeniveau, der vil kunne opnds i den nyopforte

bygning efter de mulige tilbagefaldsregler.

2. Omkostningsbestemt leje med 9.2-afkast

Afgerende for, om der kan beregnes kapitalafkast efter BRL § 9, stk. 2, er, hvorvidt ejendommen er
taget 1 brug for eller efter 31.12.1963. Dette kan anskues pé to méder: (i) der anleegges samme
vurdering af ibrugtagningstidspunktet som ved vurderingen af ibrugtagning efter LL § 53, stk. 3,
saledes den @ldre bygnings ibrugtagningstidspunkt bliver afgerende, eller (ii) der sondres mellem
de to bygningers ibrugtagningstidspunkt efter denne bestemmelse. I visse tilfalde, navnlig ved

sammatrikulerede ejendomme, foretages split-budgetter, hvor afkastet beregnes forskelligt. Det er

145 Rohde, Claus, Leje- og Boliglove med stikordsregister 2021, s. 50, spalte 2, note 395
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uvist, om dette ogsa gaelder i denne situation. Risikoen er, at den nyopferte bygning ikke vil vaere

omfattet af BRL § 9, stk. 2, hvis den @&ldre bygning pd matriklen, er opfert for 31.12.1963.

Efter BRL § 9, stk. 2 kan 80 % af byggeudgifterne forrentes med (i skrivende stund) 6,5 %.!4¢ Af de
sidste 20 % af byggeudgifterne kan beregnes en forrentning pa 14 % (hvis ibrugtagningstidspunktet
anses for at vaere efter 31.12.1973), dog med fradrag af lejerindskud'#’, jf. BRL § 9, stk. 2, sidste
pkt. Byggeudgifter anslas at udgere ca. kr. 40.000 pr. m2. Alene denne del af budgetlejen udger
séledes (for fradrag af lejerindskud) kr. 3.200 pr. m2.148

Det faktum, at der skulle ske smitte, endrer séledes ikke pé, at lejeniveauet langt overstiger
markedslejen, der - til illustration - i Kebenhavn varierer mellem 1800-2400 alt efter storrelse,
placering m.m.'* Der er dog neppe nogle lejere, der vil betale denne leje, hvorfor der ber foretages
en budgetreduktion. Ved fastsettelse af lejen, er udlejer ikke begrenset af det lejedes veerdi, men
kun hvad der legalt kan beregnes efter BRL § 5, stk. 1. Hvis udlejer varsler lejestigning, begranses
lejen af det lejedes veerdi, jf. BRL § 7, stk. 2. Udlejer skal derfor vaere papasselig med at varsle
lejeregulering, idet der foreligger risiko for en lejenedsettelse, sdfremt det lejedes vardi vurderes at
vare lavere end den varslede leje. Manglende regulering af lejen bevirker, at lejens storrelse ikke
folger inflationen, og derfor over tid ikke er markedssvarende. Derudover kan reglen om mere
byrdefulde vilkér fore til, at der ikke kan kreeves en sa markant hgjere leje end i de gvrige
omkostningsbestemte lejemal pa ejendommen, jf. eksempelvis T:BB 2003.64 O (behandlet i kapitel
4, afsnit 1.2.1).

3. Omkostningsbestemt leje med 9.1-afkast og forbedringstilleg

Safremt reglen i BRL § 9, stk. 2, konkret ikke kan anvendes, kan opferelsen af den nye bygning
potentielt anses som en forbedring af ejendommen, hvorfor opferelsesudgifterne kan beregnes som
et forbedringstillaeg til budgetlejen, jf. BRL § 5, stk. 1, 2. pkt. Ved beregning af
forbedringsforhejelsen anvendes reglen i LL § 58. Efter stk. 2 kan der beregnes et passende afkast
af de samlede udgifter til forbedringen med fradrag for vedligeholdelse og sparet vedligeholdelse.

146 Kilde: Ejendom Danmark (medlemskabsadgang).

147 | ejerindskud skal efter retspraksis forstas som depositum og forudbetalt leje.

148 40.000*0,8*0,065 = 2.080 | 40.000*0,2*0,14 = 1.120 | kr. 2.080 + kr. 1.120 = kr. 3.200 pr. m?

149 Yden for Kpbenhavn kan markedslejen vaere langt lavere, da markedslejen reguleres af udbud og efterspgrgsel.
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150 Da der ikke var noget for opferelsen, skal der sandsynligvis ikke ske fradrag, sdledes at den nye
bygning skal anses som en 100 % forbedring.'>! T skrivende stund er afkastet 6,5 %.!5? Ved
byggeudgifter pa kr. 40.000 pr. m? kan der beregnes et forbedringstillaeg pa kr. 2.600/m?.!>? Hertil
skal efter BRL § 5, stk. 1, tillegges budgetleje, jf. BRL § 8, samt 7 % af ejendomsvardien ved 15.
almindelige vurdering, jf. BRL § 9, stk. 1. Dette resulterer siledes ogsa i, at markedslejeniveauet
kan nés. Der er dog samme uhensigtsmassigheder forbundet med denne losning som anfort i dette

kapitels afsnit 2.

4. Det lejedes veerdi

Hvis betingelserne for udlejning efter BRL § 5, stk. 2, er opfyldt (behandlet i kapitel 2, afsnit 1.1),
kan lejen aftales til det lejedes vaerdi. Flere betingelser skal dog vare opfyldt allerede for
genudlejning eller moderniseringens igangsattelse. Det er uvist, hvordan disse regler skal fortolkes
i relation til en nyopfert bygning, og om en formélsfortolkning kan fore til, at de ikke skal anvendes
1 denne sarlige situation. Dette behandles ikke nermere i denne afthandling. Hvis lejemalet er
beliggende i en reguleret kommune eller der er tale om en 80/20-ejendom, vil
lejefastsattelsesprincippet i den @ldre bygning ogsa vare det lejedes vardi. Lejen 1 den nyopferte
bygning skal derfor fastsattes efter denne regel. I en nyere afgorelse, gengivet i T:BB 2021.492
blev lejen efter det lejedes verdi i et lejemal beliggende i Kebenhavn K godkendt til kr. 1.800/m?.
Et lejeniveau pa kr. 1.800/m2 anses dog for et af de hgjeste huslejeniveauer for et 5.2-lejemaél, der
er godkendt,'>* men mé antages at veere udtryk for, hvad der kan kreeves i en helt nyopfert bygning.
Dette forekommer at vare i den lave ende af markedslejen, men det antages, at der vil kunne
kreeves et lejeniveau nogenlunde svarende til markedslejen, safremt den nyopferte bygning smittes
af reglerne om det lejedes verdi.'>> Ulempen herved er, at det er en skensbaseret og usikker leje,

der ofte giver anledning til tvister med lejerne.

150 pons, Marianne og Kier, Susanne, Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 232 ff.

151 Rohde, Claus, Leje- og Boliglove med stikordsregister 2021, s. 50, spalte 2, note 395

152 Kilde: Ejendom Danmark (medlemskabsadgang)

153 40.000*0,065 = kr. 2.600/m?
4https://www.bechbruun.com/da/nyheder/2021/1800-kroner-pr-m2-for-et-gennemgribende-forbedret-lejemaal-
godkendt Tilgaet den 14. marts 2022 klokken 10:58.

155 Rohde, Claus, Leje- og Boliglove med stikordsregister 2021, s. 50, spalte 2, note 395
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5. Smaéahuse

Hvis den nyopferte bygning smittes af et smahus, skal lejen fastsattes efter reglen i BRL § 29 c.
Herefter skal der sammenlignes med lignende lejemaél, hvor lejen er reguleret efter BRL § 7, jf.
BRL § 29 c, 2. pkt. Der findes dog sandsynligvis ikke relevante sammenligningslejemal grundet
den serlige situation. Lejen skal derfor sandsynligvis fastsaettes ved et skyggebudget. Ved et
skyggebudget ma det antages, at lejeniveauet vil fastsettes 1 en nogenlunde tilsvarende

storrelsesorden som fastsat efter 5.1 med henholdsvis 9.1 eller 9.2-afkast, jf. ovenfor.

6. Sammenfatning

Sammenfattende kan udledes, at der vil kunne opnas et tilsvarende eller nogenlunde tilsvarende
lejeniveau i alle scenarier. Hvis udlejer omfattes af reglerne om omkostningsbestemt leje, er
ulempen, at udlejer bliver pdlagt en storre administrativ byrde og kompleksitet ved udlejningen sml.
fri leje. Derudover vil det vere risikofyldt at regulere lejen, mens manglende regulering medferer,
at lejen ikke folger inflationen. Der foreligger ogsé en risiko for, at lejen kan nedsattes efter
reglerne om mere byrdefulde vilkdr. Ved udlejning efter det lejedes verdi er lejen skensbaseret,
hvilket medforer risiko i sig selv, og lejeniveauet er samtidig formentlig i underkanten af niveauet
for markedsleje. Ved ikke at veere omfattet af reglen 1 LL § 53, stk. 3, bliver udlejers udlejningscase

mere risikofyldt. Derfor er udlejer interesseret i at undgé smitteproblematikken.
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Kapitel 7 — konklusion

I afthandlingen er undersegt i hvilke tilfelde, der gyldigt kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3. Der
er grensetilfaelde, hvor retsstillingen fremstér uklar, navnlig som folge af manglende stillingetagen
ved domstolene, og det kan derfor kun konkluderes, hvad der med en vis sandsynlighed galder i

disse tilfelde.

Ved vurderingen af, om der gyldigt kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3, er det essentielt at
fastlegge, hvorndr der er sket ibrugtagning, og hvilket ejendomsbegreb, der galder efter LL § 53,
stk. 3.

For sé vidt angér ibrugtagning, kan det efter analysen i kapitel 4, afsnit 1, konkluderes, at det
afgerende tidspunkt er den faktiske indflytning af lejerne, og ikke ved udstedelse af
ibrugtagningstilladelse, jf. T:BB 2007.53 . Ved samlede bebyggelser far dette den betydning, at
hele bebyggelsen anses for taget i brug ved indflytning i dele af bebyggelsen, selvom der ikke er
udstedt ibrugtagningstilladelse til hele bebyggelsen. Hvis bygningerne pd matriklen nedrives,
sidestilles matriklen med en tom byggegrund, jf. U 2010.2183 H og T:BB 2011.407 @. Hvis en ny
bygning efterfolgende opferes pa matriklen, anses ejendommen forst at vere taget i brug ved
indflytning i den nyopfoerte bygning. Dermed er det muligt for en ejendom at skifte status ved
nedrivning. Ved nedrivning og opferelse af en ny bygning, ma der ikke genanvendes andre
bygningsdele end fundamentet, jf. bemaerkningerne til den nye lejelov sml. T:BB 2003.64 @ og GD
2002/20 V. Det antages pé baggrund af huslejen@vnsafgerelsen truffet af Ballerup og Furese
Kommune med sagsnummer 03.09.08-G01-1-21, at safremt det nye fundament er det baerende, kan
den nye bygning opfores pa det gamle fundament. Afgerelsen har dog ikke hgj praeejudikatsveerdi,
og bemarkningerne til den nye lejelov angiver, at det “efter omstaendighederne” er muligt at aftale
fri leje efter LL § 53, stk. 3, safremt en ny bygning opferes pd fundamentet af en bygning opfert for
31.12.1991. Der er derved lagt op til, at dette er en konkret vurdering i hvert enkelt tilfzlde.

For sé vidt angér ejendomsbegrebet, kan det efter analysen i kapitel 4, afsnit 2, udledes, at der ikke
klart er taget stilling hertil i retspraksis, og retsstillingen kan af den grund kun konkluderes med
forbehold herfor. Det kan dog fastslas, at det matrikulaere ejendomsbegreb er den altovervejende

hovedregel i LL, ogsa ved vurdering efter LL § 53, stk. 3.
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Til stette for, at der geelder en undtagelse hertil, har domstolene i praksis relateret til BRL §§ 18 og
18 b fundet, at der kan sondres péd bygningsniveau i tilfeelde, hvor bygninger er opfort for og efter
skaeringsdatoerne i bestemmelserne. Derudover er det ikke 1 overensstemmelse med formalet bag
reglen, at visse nyopferte bygninger, der er en tilgang til boligmassen, ikke er omfattet af ordningen
om fri leje efter LL § 53, stk. 3. LL § 53, stk. 3, er dog en undtagelse til en praceptiv regel. Der ma
derfor kreeves direkte hjemmel i loven eller mere klare holdepunkter, for udgangspunktet om det
matrikulere ejendomsbegreb kan fraviges. De analyserede afgerelser vedrerende LL § 53, stk. 3, er
til stotte for en matrikulaer fortolkning, jf. T:BB 2003.64 @, T:BB 2011.407 @ og U 2010.2183 H.
Dog omhandler ingen af disse en situation, hvor bygningerne pa matriklen ikke er opfort
nogenlunde samtidigt, ikke har nogen form for driftsfeellesskab eller anden sammenhang imellem
sig. Det kan derfor ikke med sikkerhed udelukkes, at der gaelder en undtagelse i serlige tilfelde,
men det kan ikke udledes af praksis vedrerende LL § 53, stk. 3. Efter bemarkningerne til den nye
lejelov, er det dog udelukket, og det ma antages, at domstolene vil laegge vagt pa disse, hvis de skal
treeffe en afgerelse med disse omstaendigheder. Det vurderes derfor at vaere mest sandsynligt, at det
matrikulaere ejendomsbegreb gaelder ubetinget, jf. bade den gennemgaede retspraksis vedrerende
LL § 53, stk. 3, samt bemarkningerne til den nye lejelov. Hvis der pd samme matrikel som den
nyopferte bygning, er en bygning opfort for 31.12.1991, er den mest korrekte losning efter analysen
1 denne afhandling, at der ikke gyldigt kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3.

Efter analysen i kapitel 4, afsnit 3, konkluderes, at der ikke skal sondres mellem, om den @ldre

bygning pd matriklen anvendes til erhverv eller beboelse.

Det er mere usikkert, om BRL § 4 a, stk. 2 finder anvendelse i relation til LL § 53, stk. 3, jf.
analysen i kapitel 4, afsnit 4. I tilfelde af, at BRL § 4 a, stk. 2 finder anvendelse, vil en ejendom,
der opfylder betingelserne i LL § 53, stk. 3, vaere omfattet af ordningen om fri leje, selvom den er
en del af en samlet bebyggelse med fzlles drift opfort kontinuerligt pa separate matrikler, og
selvom der pa en anden af matriklerne er sket ibrugtagning for 31.12.1991, safremt det formelle

ejerskab af ejendommene (matriklerne) ikke er identisk.
Efter analysen i kapitel 5 konkluderes, at det findes at stride mod formélet med reglen i LL § 53,

stk. 3, safremt det ikke er muligt at aftale fri leje efter LL § 53, stk. 3, fordi et udstykket jordareal

tidligere var en del af en matrikel med en bygning opfert for 31.12.1991. Safremt forudsatningerne

Side 72 af 77



for udstykning er til stede, kan udlejer sandsynligvis i visse tilfeelde undga smitteproblematikken,
selvom der pd matriklen ved byggeriets start var en bygning opfert for 31.12.1991. Lejernes
faktiske indflytning er det afgerende tidspunkt, jf. T:BB 2007.53 Q. Det kreever derfor, at
jordarealet med den nyopferte bygning udstykkes inden lejernes faktiske indflytning. Kun
bygningen, og ikke jordarealer pa matriklen, smittes. Tomme jordarealer kan derfor ogséd udstykkes
med henblik pé at opfere en ny bygning, lige savel som en smittet bygning kan udstykkes og
nedrives, hvorefter der pa den nye matrikel ikke sker smitte. I disse tilfeelde antages derfor, at der

gyldigt kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3. Der er dog ikke taget stilling hertil i retspraksis.

Samlet kan med forsigtighed og forbehold for manglende stillingetagen i retspraksis konkluderes, at
der kan aftales fri leje efter LL § 53, stk. 3, i de tilfaelde, hvor matriklen, en ny bygning opferes pa,
ikke er taget 1 brug for 31.12.1991, hvorved ma forstas de tilfeelde, hvor (i) der ikke tidligere har
varet bygninger pd matriklen, (ii) der ikke er andre bygninger pa matriklen taget i brug for
31.12.1991, (iii) den nyopferte bygning ikke i et vaesentlig omfang opferes pa fundamentet af en
tidligere bygning eller genanvender andre bygningsdele, og (iv) Et tomt jordareal eller jordareal
med en nyopfert bygning udstykkes fra en ejendom taget i brug for 31.12.1991, inden lejernes
faktiske indflytning i bygningen.
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Lejemadlet Skovlunde Torv 6, 2, 1 i Skoviunde

Bonnor Advokater har 10. februar 2021 klaget over mangler ved lejemalet
og lejens stgrrelse.

Huslejenaevnet har behandlet sagen pa sit mgde den 26. april 2021.
Afggrelse

Et flertal af Huslejenaevnet afviser at tage stilling til lejers klage over mang-
ler.

Et flertal af naevnet finder ikke grundlag for at nedsaette huslejen.
Begrundelse for afggrelse
Mangler ved lejemélet

Huslejenaevnet konstaterede at lejer var lovligt indkaldt ved sin advokat,
men ikke var hjemme, da navnet samt udlejers repraesentanter mgdte op
den 26. april 2021 kl. 10.55 og igen kl. 11.15 p3 lejemalets adresse.

Det var derfor ikke muligt for naevnet at besigtige lejemalet og derved fast-
sld omfanget af mangler. Et flertal af Huslejenaevnet afviser derfor at be-
handle denne del af sagen, som lejer pa ny ma indbringe sagen for naevnet,
herunder betale klagegebyr pa ny, hvis lejer gnsker sagen behandlet i Hus-
lejenaevnet.

Mindretallet finder under henvisning til normal naevnspraksis bl.a. i de kg-
benhavnske huslejenaevn og ankenaevn mfl., at naevnet burde fremsende ny
indkaldelse til savel lejer som udlejer.

Lejens stgrrelse

Kom i kontakt Du kan se telefonnumre og -tider pa ballerup.dk/telefontid, eller du kan
med os bestille tid til Borgerservice eller Jobcentret pa ballerup.dk/tidsbestilling
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Huslejenaevnet bemaerker indledningsvis, at neevnets kompetence ikke om-
fatter lejers pastand om erstatning efter lejelovens § 13.

Naevnets kompetence omfatter stillingtagen til lovligheden af klausulen i le-
jeaftalens § 11 om fri lejefastsaettelse efter lejelovens § 53, stk. 3, og en
vurdering af rimeligheden af klausulen efter aftalelovens § 36, jf., leje-
lovens § 106, stk. 1, nr. 6, hvis ikke der er grundlag for at tilsidesaette lov-
ligheden af den aftalte klausul.

Lejemalet er beliggende i en ejendom, hvor mere end 80 % af ejendom-
mens bruttoetageareal pr. 1. januar 1980 blev anvendt til andet end bebo-
else. Udlejer har ogsa i sit hgringssvar til navnet medgivet dette.

Lejemalet er derfor omfattet af boligreguleringslovens § 4, stk. 3, hvorefter
reglerne i kapitel II-IV A ikke geelder for lejeforhold i ejendomme, hvor me-
re end 80 pct. af ejendommens bruttoetageareal den 1. januar 1980 an-
vendtes til andet end beboelse, en sakaldt "80/20-ejendom”.

Det medfgrer, at ingen af reglerne i boligreguleringsloven, bortset fra reg-
lerne om huslejenzevnets sammensaetning i kapitel VI, finder anvendelse for
lejeforholdet, og at leje skal fastsaettes efter lejelovens § 47, jf. § 49,
medmindre der i lejeaftalen er indgdet en lovlig aftale efter lejelovens § 53,
stk. 3-5, om fri lejefastsaettelse, herunder § 53, stk. 3.

Efter bestemmelsen i § 53, stk. 3, kan udlejer fastsatte lejen i henhold til
reglerne om fri lejefastsaettelse hvis der er tale om en "nyopfart ejendom”
dvs. en beboelseslejlighed i en ejendom, som er taget i brug efter den 31.
december 1991.

Ifolge lejekontraktens § 11 er lejemalet omfattet af reglerne om fri lejefast-
saettelse, idet den nuvaerende ejendom er taget i brug efter 31. december
1991.

Et flertal af naevnet finder ikke grundlag for at tilsidesaette denne bestem-
melse i lejekontrakten om lejefastsaettelse efter lejelovens § 53, stk. 3.
Flertallet har lagt vaegt pa, at ejendommen ma anses for nyopfgrt i over-
ensstemmelse med ordlyden af lejelovens § 53, stk. 3, idet den nuvaerende
ejendom, som er opfgrt pa dele af fundamentet fra den tidligere bygning, er
baret af det nye fundament, og at alene kaeldervaegge er tilbage derudover.

Vedrgrende oplysningerne i lejekontrakten om, at lejemalet er 99 m2, mens
det af BBR fremgar, at lejemalet er 87 m2, bemaerker flertallet af naevnet,
at der muligvis er tale om en fejlagtig angivelse af lejemalets areal i kon-
trakten, men at dette ikke kan fgre til at, den indgdede aftale ma anses for
urimelig, jf. lejelovens § 106, stk. 1, nr. 6, jf. aftalelovens § 36. Flertallet
af naevnet finder derfor heller ikke grundlag for en lejenedsaettelse i medfar
af aftalelovens § 36.
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Et mindretal af naevnet finder, at det eksisterede fundament og kaeldervaeg-
ge ggr, at der ikke er tale om nybyggeri, og at lejen derfor skal fastsaettes
efter reglerne om omkostningsbestemt leje i boligreguleringslovens § 5, stk.
1.

Retsgrundlag er vedlagt som bilag.
Sagens baggrund

Ifglge BBR er lejemalet beliggende i en ejendom, opfert i 2020, pa 87 m2.
Ejendommen er opfert pa den grund, hvor der tidligere 13 et posthus.

Ifglge lejekontrakten (Typeformular A, 9. udgave) er lejemalet, en lejlighed
pd 99m2, overtaget 1. marts 2020. Lejen er 12.200 kr. manedligt. Dertil
kommer 700 kr. i Acontovarmebidrag samt 400 kr. i acontovandbidrag.
Indvendig vedligeholdelse pahviler lejer. Ifglge kontraktens § 11 er lejema-
let omfattet af reglerne om fri lejefastsaettelse, idet ejendommen er taget i
brug lejefastsaettelse efter 31. december 1991. Lejer er udtrykkeligt gjort
opmaerksom pa, at reglerne om lejefastseaettelse og-regulering, jf. boligre-
guleringslovens § 5-14 om omkostningsbestemt leje og lejelovens § 47-49
saledes ikke er geeldende for neervaerende lejeaftale. Parterne har ogsa af-
talt, at boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt leje ikke skal
veere gaeldende for denne lejeaftale. Lejen er saledes uafhangig af de saed-
vanelige lejefastsaettelsesregler og er fastsat i overensstemmelse med mar-
kedslejen. Huslejen reguleres hvert ar 1. januar med nettoprisindekset fra
oktober maned 2 ar fgr til oktober maned aret fgr. Foruden nettoprisindek-
sering geaelder lejelovgivningens almindelige regler om lejeregulering, her-
under jvf., lejelovens § 50-52 samt forbedringer efter principperne i leje-
lovens § 58. Lejemalet er ved overtagelsen nyistandsat (nybygget) og klar
til indflytning. Treegulve fremstar nyslebne og nylakerede. Ved fraflytning
skal skal det lejedes afleveres hovedrengjort, ryddet og i samme stand som
ved overtagelsen, dvs. nyistandsat uden nogen fejl og mangler af nogen
art.

Lejer har 17. marts 2020, vedhaeftet fotos klaget over mangler ved lejema-
let.

Lejer har 14. januar 2021 oplyst sin advokat, at der er fglgende mangler:

1.Hoveddgren kommer der direkte kold luft ind i lejligheden @gverst oppe,
gor lejligheden til is lidt ligesom dgren faktisk er skaev og ikke lukker i. Rid-
ser/skrammer pa hoveddgren udefra.

2. Revner i vaeg,loft, gulv i hele lejligheden. inkl pa wc hvor side vaeg til ba-
det skralder af og der mangler stadig 1 flise pa@ wc som de ikke faet lavet.

3. Skabs I3ge i kgkkenet er der faldet tree stub af nederst pa lagen som de
heller ikke faet lavet i nu. Udsugning virker heller ikke optimalt da lejlighe-
den bliver fyldt med rgg efter madlavning.

4. Gulvvarme virker kun nogle gange, andre gange varmer den slet ikke lej-
ligheden op.
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5. Vinduet til soveveaerelset - der kommer kold Iuft ind, gar vaerelset koldt.
6. Utaette vinduer i hele lejligheden, der kommer vand ind gennem vinduer-
ne.

7. Dgren ind til sideveerelset til stuen kan ikke smaekkes helt, da den abner
op hele tiden.

8. Vand/fugt i sidevaerelse til stuen. Der er maske skimmelsvamp, som le-
jer har vasket af flere gange. Drédber med vand Igber ned, nar det regner.
Lejer stiller 2 spande, der hvor der kommer vand ind.

Lejers advokat har 14. januar og 18. januar 2021 skrevet til udlejer om
manglerne, og har herefter indbragt sagen for Huslejenaevnet 10. februar
2021. Lejers advokat har henvist til at lejen skal afspejle vedligeholdelses-
tilstand, art og stgrrelse, hvorfor det er utvetydigt, at lejen er uproportio-
nal og ikke passende, hvorfor klienter skal have erstatning for, for meget
betalt leje. Huslejenaevnet er den kompetente myndighed for at fastsaette
lejen og konstatere manglerne ved lejligheden, hvorfor naevnet anmo-
des om at tage stilling til lejlighedens stand, manglerne og lejestarrelsen.

Huslejenaevnet har i hgring af 12. februar 2021 til udlejer bedt om be-
maerkninger til, at det fremgar af sagens oplysninger, at der tale om en
ejendom, der den 31. december 1991 udelukkende anvendtes til lovligt er-
hvervsformal (posthus opfgrt 1972), og at den nuvaerende ejendom er op-
fgrt oven pa det eksisterende fundament og ydre kaeldervaegge. Naevnet
bemaerker herefter om ejendommens kategorisering efter lejelovens § 53,
at det bl.a. af dommen TBB.2003.64, fremgar, at en bygning, der blev
renoveret pa eksisterende fundament, ikke kunne anses for nyopfgrt. Neev-
net beder derudover om bemeerkninger til de mangler, lejer ggr gaeldende.
I bedes oplyse, hvad I agter at foretage jer i forhold til hver af disse mang-
ler.

Naevnet har supplerende i hgring af 19. februar 2021 bedt udlejer om ogsa
at oplyse, hvorfor lejemalets areal i kontrakten er oplyst til 99 m2, mens
arealet ifglge BBR kun er 87 m2.

Huslejenaevnet har 16. april 2021 sendt fglgende indkaldelse til sagens par-
ter:

"Huslejenaevnet indkalder til besigtigelse i sagen den 26.april 2021 inden for
tidsrummet 10.45- 11.45 i lejemalet. I bedes derfor se bort fra den tidligere
indkaldelse. Naevnet traeffer herefter afggrelse pa det foreliggende grund-
lag, og uanset om en eller begge parter er udeblevet eller ikke har givet ad-
gang til lejemalet.”

Udlejer har i hgringssvar af 19. april 2021 vedrgrende mangler anerkendt,
at der er visse kosmetiske fejl og mangler, herunder ridser og maerker pa
dere og karme, fuger der spraekker, enkelte hak i gulve. Disse kosmetiske
fejl og mangler ved vil blive udbedret. Der har i december 2020 veeret en
mindre vandskade i Lejemalet, som er udbedret. Hvis lejer konstaterer
skimmelsvamp bedes lejer kontakte udlejer. Vedrgrende lejens stgrrelse
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bemaerker udlejer, at lejen er gyldigt fastsat efter § 53, stk. 3. Det er kor-
rekt, at den tidligere bygning pa ejendommen har vaeret anvendt som post-
hus, men det er ikke korrekt at den nuvaerende bygning er "opfert oven pa
det eksisterende fundament og ydre kaeldervaegge”. Af denne grund er
@stre Landsrets dom trykt i T:BB 2003.64 (”"Sorte Hest-dommen”), som
Huslejenaevnet henviser til, ikke relevant for denne sag. I dommen om Sor-
te Hest fandt boligretten (og landsretten stadfaestede), at ejendommen

var “renoveret pa det eksisterende fundament, og under bibeholdelse af ek-
sisterende etageadskillelse og facade”. Af denne grund kunne ejendommen
ikke anses for nyopfgrt, og den davaerende bestemmelse i boligregulerings-
lovens § 15a, stk. 4, om fri lejefastsaettelse for nybyggeri, kunne ikke finde
anvendelse for det omtvistede lejemal. For sa vidt angar denne sag, er Le-
jemalet beliggende i en bygning, der er opfart i 2020, jf. ogsa BBR-meddel-
elsen for Ejendommen, der vedlzegges som bilag A. Den nuveaerende byg-
ning p@ Ejendommen er opfgrt som en helt ny bygning, og den er ikke
"renoveret pa det eksisterende fundament, og under bibeholdelse af eksi-
sterende etageadskillelse og facade” som i Sorte Hest-dommen. Den tidlige-
re bygning pa Ejendommen, der har veeret anvendt som posthus, blev revet
ned i forbindelse med opfgrelsen af den nuvaerende bygning, jf. nedriv-
ningstilladelse af 29. juni 2017, der vedlaegges som bilag B, og teknisk no-
tat af 4. juni 2020 udarbejdet af Rambgll, der vedlaagges som bilag C. For
fuldsteendighedens skyld bemaerkes, at det oprindeligt blev undersggt, om
dele af fundamentet fra den tidligere bygning kunne anvendes i forbindelse
med opfgrelsen af den nye bygning, hvilket er baggrunden for kaelderplan-
tegningen af 13. november 2017 udarbejdet af Gudnitz | Krabbe | Vang |
Arkitektur & Design, der var vedlagt Huslejenavnets hgringsbrev af 12. fe-
bruar 2021. Fundamentet under den oprindelige bygning (opfart i to etager)
havde dog ikke tilstraekkelig baerevne til at baere den nye bygning, der skul-
le opfgres i fire etager foruden kaelder. Af denne grund - og da den nye
bygning skulle have et andet “fodaftryk” end den tidligere bygning - blev
der etableret et nyt betonfundament i forbindelse med opfgrelsen af den
nuveerende bygning. Bygningens nye baerende elementer bestar af praefa-
brikerede hule kernebetonplader som gulv- og tagskillevaegge. Ydervagge
og adskillelsesveegge er praestgbte betonblokke (Silka). Som bilag D ved-
lzegges fotos fra Google Street View samt matrikelkort/luftfotos, der

viser forskellene mellem den tidligere bygning og den nuvaerende bygning
pa Ejendommen. Efter det oplyste er det korrekt, at der pa Ejendommen i
dag fortsat er dele af fundamentet fra den tidligere bygning pa Ejendom-
men. Den nuvarende bygning er dog baret af det nye fundament, og den
nuvaerende bygning er saledes ikke opfgrt oven pa fundamentet fra den tid-
ligere bygning pa Ejendommen. Af denne grund er Ejendommen taget i
brug efter den 31. december 1991, af hvilken grund lejen for Lejemalet gyl-
digt kan fastsaettes efter boligreguleringslovens § 15a, jf. lejelovens § 53,
stk. 3. Hvis den nuvaerende bygning matte vaere opfgrt oven pa fundamen-
tet fra den tidligere bygning pa Ejendommen, ville lejen - uanset dette for-
hold - kunne fastszettes efter reglerne om fri lejefastsaettelse i boligregule-
ringsloven § 15a, jf. lejelovens § 53, stk. 3. I relation til spgrgsmalet om le-
jefastsaettelse er det muligt at bevare uvaesentlige dele af en tidligere byg-
ning, dog forudsat at den tidligere bygning i det al vaesentligste er revet
ned, og at der ikke er “identitet” mellem den tidligere og den nye bygning.

www.ballerup.dk

Side 5


http://www.ballerup.dk/

Dette illustreres blandt andet af Sorte Hest-dommen, hvor ejendommen
bade (i) var renoveret pa det eksisterende fundament og (ii) under bibehol-
delse af eksisterende etageadskillelse og facade. Dvs. med en betydelig
identitet mellem den tidligere og nye (dvs. ombyggede) bygning. Af denne
grund kunne ejendommen ikke anses for nyopfart. I Hgjesterets dom trykt i
UfR 2010.2183 blev resultatet det modsatte, da en tidligere klaedefabrik var
nedrevet, "sdledes at ogsa soklerne blev fjernet”. I denne dom blev ejen-
dommen anset for nyopfgrt, og lejen kunne gyldigt fastsaettes efter reglerne
om fri lejefastsaettelse. Da Ejendommen, hvori Lejemalet er beliggende, er
helt nyopfert i 2020 (og derved taget i brug efter den 31. december 1991),
kan lejen gyldigt fastsat efter reglerne om fri lejefastszettelse, jf. boligregu-
leringsloven § 15a, jf. lejelovens § 53, stk. 3.

Lejer ses ikke at have svaret pa navnet anmodning af 19. april 2021 om
evt. bemaerkninger til udlejers hgringssvar.

Huslejenaevnet samt udlejers repraesentanter mgdte op pa lejemalet k.
10.55 og igen kl. 11.15, hvor der ikke var nogen hjemme.

Klagevejledning

Udlejer og lejer kan indbringe Huslejenaevnets afggrelse for Boligretten i
Glostrup Stationsparken 27, 2600 Glostrup.

Afggrelsen skal i givet fald indbringes senest 4 uger efter modtagelse af
Huslejenaevnets afggrelse jf. boligreguleringslovens § 43, stk. 2.

Boligretten kan undtagelsesvist tillade indbringelse efter udigbet af 4 ugers
fristen efter boligreguleringslovens 43, stk. 2, 2. pkt., nar ansggning herom
indgives inden 1 ar efter Huslejenaevnets afggrelse.

Indbringelse kan ikke ske ved henvendelse til Huslejenaevnet. Parterne kan
eventuelt sgge hjaelp hos en advokat, retshjeelp eller en lejer/ udlejerorga-
nisation.

Huslejenaevnet skal ikke medindstaevnes, da kun udlejeren og lejeren er

parter i en eventuel retssag. Neevhet anmoder dog om at blive underrettet
om sagens indbringelse for Boligretten.

Med venlig hilsen

Sven Ngrgaard Helene Olesen
Formand Sekreteer
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Lejeloven, jf. lovbekendtggrelse nr. 927 af 04/09/2019

Kapitel III
Mangler ved det lejede

§ 9. Udlejeren skal stille det lejede til lejerens rddighed i god og forsvarlig stand fra det
aftalte tidspunkt for lejeforholdets begyndelse og i hele lejeperioden. P& overtagelsestids-
punktet skal det lejede vaere rengjort, ruderne skal vaere hele, og alle udvendige dgre skal
veere forsynet med brugelige 18se med tilhgrende nggler.

Stk. 2. Udlejeren, der udlejer mere end én beboelseslejlighed, skal syne beboelseslejlig-
heden i forbindelse med indflytningen og udarbejde en indflytningsrapport. Den indflyttende
lejer skal indkaldes til synet.

Stk. 3. Indflytningsrapporten, jf. stk. 2, skal udleveres til lejeren ved synet, herunder i et
digitalt dokument, jf. dog § 4, stk. 2. Er lejeren ikke til stede ved synet, eller vil lejeren ikke
kvittere for modtagelsen af rapporten, skal rapporten sendes til lejeren senest 2 uger efter
synet.

Stk. 4. Ved overtraedelse af stk. 2 og 3 bortfalder udlejerens krav pa istandseettelse efter
§ 98, stk. 1, medmindre kravet skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for.

Stk. 5. Boligministeren fastsaetter efter forhandling med landsomfattende sammenslutnin-
ger af grundejerforeninger og lejerforeninger naermere regler om udarbejdelse af standard-
blanketter for indflytningsrapporter.

§ 10. Er det lejede ikke fuldfgrt ved lejeaftalens indgdelse, og er overtagelsestidspunktet
ikke aftalt, kan lejeren til enhver tid inden overtagelsen haeve aftalen.

Stk. 2. Er den tidligere lejer ikke fraflyttet pa overtagelsestidspunktet, kan lejeren kraeve
et forholdsmaessigt afslag i lejen for den tid, det lejede eller en del deraf ikke star til hans
radighed. Bliver hindringen ikke uden ungdigt ophold fijernet, efter at udlejeren er underret-
tet, kan lejeren haeve lejeaftalen. Han kan endvidere kraeve erstatning, medmindre udlejeren
godtggr, at forsinkelsen ikke skyldes noget forhold, for hvilket han er ansvarlig.

§ 11. Er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejeforholdets bestdende i den stand,
som lejeren efter retsforholdet mellem ham og udlejeren kan kraeve, og afhjzelper udlejeren
ikke straks manglen efter pakrav derom, kan lejeren selv afhjaelpe den for udlejerens reg-
ning. Vedrgrer manglen det lejedes forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign., kan leje-
ren ved fogedens bistand skaffe sig adgang til ejendommens installationer for at afhjeelpe
manglen. 1. og 2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejeren uberettiget har afbrudt
det lejedes forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign.

Stk. 2. Lejeren kan kraeve et forholdsmaessigt afslag i lejen, sa laeenge en mangel forringer
det lejedes veerdi for lejeren.

8 12. Er det lejede mangelfuldt som naevnt i § 11, og afhjeelper udlejeren ikke straks
manglen, eller kan den ikke afhjeelpes inden for rimelig tid, kan lejeren haeve lejeaftalen,
hvis manglen ma anses for vaesentlig eller udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Er manglen afhjulpet, inden lejeren har haevet lejeaftalen, kan lejeren ikke senere
paberdbe sig manglen som grund for ophaevelse.

§ 13. Lejeren kan kraeve erstatning, hvis det lejede ved aftalens indgdelse savnede egen-
skaber, som ma anses for tilsikrede, eller udlejeren har handlet svigagtigt. Det samme geel-
der, hvis det lejede senere lider skade som fglge af udlejerens forsgmmelse, eller der i gvrigt
opstar hindringer eller ulemper for lejerens brugsret som fglge af forhold, som udlejeren er
ansvarlig for.

8 14. Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at mi-
ste retten til at paberdbe sig manglen senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele
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udlejeren, at han vil ggre den gaeldende. Dette gaelder dog ikke, hvis manglen ikke kan er-
kendes ved anvendelse af saedvanlig agtpdgivenhed, eller udlejeren har handlet svigagtigt.

8§ 15. Er brugen af det lejede helt eller delvis i strid med lovgivning, andre offentlige for-
skrifter, servitutter eller andre lignende rettigheder over ejendommen, som var galdende
ved aftalens indgdelse, kan lejeren kraeve et forholdsmaessigt afslag i lejen og erstatning. Le-
jeren kan endvidere haeve lejeaftalen, safremt brugen indskreenkes vaesentligt, eller udleje-
ren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Stk. 1 gaelder ikke, hvis lejeren vidste, at brugen var retsstridig, og heller ikke,
hvis hans ukendskab skyldes grov uagtsomhed. Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis
det retsstridige forhold ikke har medfgrt nogen indskraenkninger i lejerens brugsret, og udle-
jeren efter opfordring straks bringer forholdet i orden.

Stk. 3. Reglen i § 14 finder anvendelse pa de i stk. 1 navnte mangler.

§ 16. Bringes et lejeforhold - bortset fra de i § 15 naevnte tilfeelde - til ophgr i utide pa
grund af andre rettigheder over ejendommen, kan lejeren kraeve erstatning af udlejeren.

Stk. 2. Bringes lejeforholdet til ophgr i utide, fordi det offentlige af sundhedsmaessige eller
andre grunde nedlagger forbud mod lejerens brug, er lejeren kun pligtig at betale leje til
den dag, forbuddet traeder i kraft. Hvis forbuddet kun begraenser brugen p& mindre vaesent-
lig made, kan lejeren dog kun kraeve et forholdsmaessigt afslag i lejen.

8§ 17. Bliver det lejede gdelagt ved brand eller anden ulykke, bortfalder aftalen.

8§ 18. Reglerne i § 9, stk. 2-4, og §§ 10-17 kan ikke ved aftale fraviges til skade for leje-
ren.

Kapitel IV
Vedligeholdelse

8§ 19. Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige, herunder vedli-
geholde alle indretninger til aflgb og til forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde, og
sgrge for renholdelse og ssedvanlig belysning af ejendommen og adgangsvejene til det leje-
de, ligesom udlejeren skal renholde fortov, gard og andre fzlles indretninger.

Stk. 2. Vedligeholdelse, herunder savel indvendig, jf. § 21, som anden vedligeholdelse,
som fglge af forringelse ved slid og alde skal foretages sa ofte, det er pakraevet under hen-
syn til ejendommens og det lejedes karakter, jf. dog § 22.

Stk. 3. Huslejenaevnet kan pa lejerens begaering paleegge udlejeren at lade bestemte ar-
bejder udfgre og fastsaette naermere retningslinjer herom. Huslejenaevnet skal fastsaette en
tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldfgrelse. Huslejenaevnet kan samtidig bestemme, at lejen
skal nedsaettes med et belgb, der svarer til forringelsen af det lejedes vaerdi, hvis udlejeren
ikke overholder den frist, der er fastsat efter 2. pkt. Lejenedsaettelsen gaelder, indtil arbej-
derne er udfgrt, Grundejernes Investeringsfond treeffer endelig beslutning om at iveerkseette
arbejderne pd udlejerens vegne, jf. § 60, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene, eller huslejensevnet beslutter, at ejendommen skal administreres pa ejerens vegne,
jf. lov. om tvungen administration af udlejningsejendomme.

Stk. 4. Huslejenaevnet kan give pdbud efter stk. 3, uanset om udgifterne kan afholdes af
indestdende pad konti efter §§ 18 og 18 b i lov om midlertidig regulering af boligforholdene.

8§ 53. Reglerne i §§ 47-52 kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Stk. 2. Der kan ikke treeffes aftale om, at lejen skal reguleres pd anden made end fastsat i
§§ 47-52. Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhgjelse kan gennemfgres alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejeren.

Stk. 3. Uanset stk. 1 og 2 kan §§ 47-52 fraviges i lejeaftaler om beboelseslejligheder i ejen-
domme, der er taget i brug efter den 31. december 1991.

Stk. 4. Ligeledes kan §§ 47-52 fraviges, nar lejeforholdet angdr en beboelseslejlighed, der
den 31. december 1991 lovligt udelukkende benyttedes til erhvervsformal, jf. reglerne i kapi-
tel VII i lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Det samme gaelder, safremt loka-
lerne senest forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller lovligt var indrettet
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udelukkende til erhvervsformal. Det er en betingelse for fravigelsens gyldighed, at det frem-
gar af lejeaftalen, at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse.

Kapitel XVIII
Huslejenaevn og boligret

8§ 106. De i henhold til lov om midlertidig regulering af boligforholdene nedsatte husleje-
naevn treeffer afggrelse efter reglerne i den naevnte lovs kapitel VI i fglgende tvister:

3) Tvister om opfyldelse af udlejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse,

jf. kapitel IV.

6) Tvister om lejeaftaler indgdet i henhold til § 53, stk. 3-5, samt om, hvorvidt en aftale ind-
gdet i medfer af § 53, stk. 3-5, er rimelig, jf. aftalelovens § 36.

11) Tvister om, hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse.

12) Tvister om fastsaettelse af husleje og betaling af forudbetalt leje og depositum efter § 4 i
lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.

Stk. 2. Huslejenaevnet kan palaegge udlejeren at udbedre manglen, jf. stk. 1, nr. 11.

Kapitel XVIII A
Frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

§ 113 a. Ejere af udlejede beboelseslejligheder kan ved dom frakendes retten til at admi-
nistrere ejendomme med udlejede beboelseslejligheder og til at bestemme, hvem der skal
administrere ejerens ejendomme med udlejede beboelseslejligheder. Dette gaelder dog ikke
for ejere af én udlejet beboelseslejlighed. Frakendelse kan ske pa tid fra 1 til 5 ar regnet fra
endelig dom.

Stk. 2. Frakendelse i medfgr af stk. 1 kan ske, safremt en ejer gentagne gange groft har

tilsidesat reglerne i denne lov eller reglerne i lov om midlertidig regulering af boligforholdene.

Stk. 3. Frakendelse i medfgr af stk. 1 kan i gvrigt ske i tilfaelde, hvor en ejer

1) to gange er idemt bade- eller faengselsstraf i medfer af bestemmelserne i denne lov,

lov. om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og boligforbedring,

og lov om byfornyelse og udvikling af byer,

2) to gange er idgmt bgdestraf i medfgr af byggelovens § 30 for at undlade at foretage

vedligeholdelsesarbejder, som er ngdvendige for at undgd, at der opstar fare for en be-

byggelses beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at benytte lokaler til
beboelse, som ikke efter byggeloven lovligt ma anvendes til beboelse,

3) to gange har veaeret under tvungen administration, jf. lov om tvungen administration af

udlejningsejendomme,

4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenaevnsafggrelser inden for en periode

pa 2 ar,

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf. § 60 i lov om midlertidig re-

gulering af boligforholdene, har faet pabegyndt arbejder inden for en periode pa 10 ar el-

ler

6) inden for en periode pa 2 ar bade er idemt bgde- eller faengselsstraf i medfer af § 6 og

ikke har efterlevet en eller flere endelige huslejenaevnsafggrelser.

Stk. 4. Sager om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og 3 samt efter stk. 5 fgres i straffe-
retsplejens former. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. stk. 3, nr. 4 og 6, indbe-
retter huslejenaevnene, ndr de bliver gjort opmaerksomme herp3, til Grundejernes Investe-
ringsfond oplysning om endelige afggrelser, som en ejer ikke har efterlevet. Nar Grundejer-
nes Investeringsfond har faet indberetning om tre endelige afggrelser inden for 2 ar, som en
ejer ikke har efterlevet, eller ndr Grundejernes Investeringsfond har faet indberetning om, at
en ejer inden for en periode pd 2 &r bdde er idgmt bgde eller faengselsstraf efter § 6 og ikke
har efterlevet en eller flere endelige huslejenaevnsafggrelser, skal Grundejernes Investe-
ringsfond give meddelelse om dette til de involverede huslejenzaevn. Det eller de involverede
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huslejenaevn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er op-
fyldt. Er der blandt de involverede naevn enighed om, at der efter loven er grundlag for en
sag om rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelse. Til brug for sager om rettig-
hedsfrakendelse, jf. stk. 3, nr. 5, skal Grundejernes Investeringsfond give meddelelse til de
involverede huslejenaevn, ndr fonden tre gange inden for 10 ar har pabegyndt arbejder for
en ejer i henhold til § 60 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Det eller de in-
volverede huslejenzevn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse
er opfyldt. Er der blandt de involverede navn enighed om, at der efter loven er grundlag for
en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelse. Sag om rettighedsfrakendel-
se efter stk. 2 og stk. 3, nr. 3-53), kan alene rejses, hvis huslejensevnet har anmodet herom.
Sager kan rejses, uden at der samtidig nedlaegges pdstand om straf.

Stk. 5. Er retten til at administrere udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der
skal administrere de pagaeldende ejendomme, efter stk. 1 frakendt for laengere tid end 2 ar,
skal spgrgsmalet om generhvervelse af retten inden frakendelsestidens udlgb p8 begeering
indbringes for domstolene. Indbringelse kan tidligst finde sted, nar der er forlgbet 2 ar af
frakendelsestiden. Safremt frakendelse er sket for et bestemt tidsrum, kan retten kun gen-
erhverves, nar ganske szerlige omstaendigheder foreligger.

Stk. 6. Overtraedelse af en kendelse afsagt i medfgr af stk. 1 straffes med bgde eller
faengsel indtil 4 maneder.

Stk. 7. Der kan palaegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i
straffelovens 5. kapitel.
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ANKENAEVNET FOR

DE KOBENHAVNSKE HUSLEJEN/EVN G
Larslejsstraede 2, 1451 Kabenhavn K B I LA 2
TH. 331369 05- Fax 33 14 7476
postgiro 500 3431

EKSPEDITIONSTID:

Mandag til onsdag kl. 9.30 -15.00
Torsdag kl. 9.30 -16.00
Fredag kl. 9.30 -14.00
5. huslejen®vn
07 MAJ 1999
Dato:
Ank.nr. I

Vedr. lejemalet Vesterbrogade 148 B,

5. huslejenavns afgg¢relse af 16. september 1998 samt pracisering af
3. november 1998.

Lejens stg¢rrelse pr. 20. maj 1994.

Ved brev af 6. oktober 1998 har Dansk Domicil A/S indbragt ovennavnte
afggrelse. Sagen er tillige anket af Lejernes LO i Hovedstaden for
lejeren med brev af 12. oktober 1998.

Sagen er indbragt i medf¢r af boligreguleringslovens § 44, stk. 1,
og huslejenzvnet traf afggrelse i sagen som forelagt af lejeren i

henhold til boligreguleringslovens § 15, stk. 1.

Ankenzvnets afgdrelse:

Ankenavnet har vedtaget at stadfaste huslejenavnets lejefastsattelse
pr. genudlejningstidspunktet den 20. maj 1994 +til 48.750,00 kr.
svarende til 750,00 kr. pr. m2.

Ankenavnet er dog af den opfattelse, at lejefastsattelsen skal ske
i medfgpr af boligreguleringslovens § 5, stk. 4, sammenholdt med
dageldende § 5, stk. 1 i boligreguleringsloven (Lov nr. 238 af 8. juni
1979, jf. lovbekendtg¢relse nr. 710 af 29. august 1995), hvorfor
huslejenzvnets afggrelse for sd vidt angadr den anvendte hjemmel zndres.

Til den godkendte leje kan der lagges efterfglgende lovligt varslede
lejeforhgpjelser, som ankenavnet ikke ved denne afggprelse har taget
stilling til.


CAH�
Stamp



Ankenavnet kan endvidere tiltrade huslejenavnets afggprelse for sa vidt
angar lovligheden af det i lejekontrakten aftalte vilkar om et
depositum svarende til 4 mé&neders leje, idet vilkdret ikke er i strid

med de pad aftaletidspunktet galdende regler.
Endelig har ankenzvnet vedtaget at stadfaste huslejensvnets afgorelse,
hvorefter de i henhold til bilag A til den indgdede lejeaftale

fastsatte lejestigninger (pristalsregulering) tilsidesattes.

Huslejen=zvnets afg¢relse:

I afggrelsen anfgrte huslejenavnet bl.a.:

"Det fremgdr af den indsendte kopi af lejekontrakten, at
lejemdlet er begyndt den 20. maj 1994, og at den drlige aftalte
leje udger 55.200,00 kr. eller 849,00 kr. pr. m2. Det lejedes
bruttoetageareal udger ifplge lejekontrakten samt BBR-oplysnin-
gerne 65m?. Den indvendige vedligeholdelse pdhviler lejer.
Ifglge lejekontraktens § 7 sarlige vilkdr er folgende anfort:

Lejer er sarligt gjort opmazrksom pd, at ejendommen
hvori nervarende beboelseslejlighed er en del, er taget
1 brug efter 31. december 1991. Dette indebazrer, at
bestemmelserne jf. lov om leje § 53, stk. 7 og at
bestemmelserne jf. boligreguleringslovens § 15a, stk.
4 om lejens eventuelle regulering efter det lejedes
verdi jf. lov om leje §§ 47, samt boligreguleringslo-
vens §§ 5-14, om omkostningsbestemt husleje ikke finder
anvendelse for narvarende lejeaftale....

Det fremgdr endvidere af sagen, at der efterfplgende er varslet
lejeforhgjelse senest pr. 1. januar 1998, hvorefter drslejen
udger 60.425,52 kr. eller 930,00 kr. pr. m2.

Efter boligreguleringslovens § 15a stk. 4 er det muligt at
indgé.lejeaftalecmnfii.1ejefastsattelse.forrbeboelseslejlighe—
der i ejendomme, der er taget i brug efter den 31. december
1991.



Lejeren har i sin forelazggelsessskrivelse gjort gzldende, at
den indgdede aftale ikke er omfattet af boligreguleringslovens
§ 15a, stk. 4, idet bestemmelsen ikke kan anvendes pd gennem-
renoverede ejendomme. Forudsatningen for, at bestemmelsen kan
finde anvendelse er, at ejendommen faktisk er nyopfoert.
Lejefastsattelsen skal derfor ske pd baggrund af bestemmelserne
i boligreguleringslovens §§ 5-14. Det ggres herefter galdende,
at den aftalte og regulerede leje overstiger det lejedes vardi,
Jf. den tidligere affattelse af boligreguleringslovens § 5,

stk. 1.

Med henvisning til boligreguleringslovens § 17, stk. 1 har
lejer pdstdet lejens stgrrelse samt de ¢vrige aftalte vilkar
nedsat med virkning fra tidspunktet for lejekontraktens
indgdelse. Lejer har endvidere gjort galdende, at de aftalte
vilkdr for hende er mere byrdefulde vilkdr i relation til
huslejefastsattelse og gvrige lejevilkdr end sammenlignelige
lejemdl i omrddet. Lejer har endelig klaget over, at der i
henhold til lejekontrakten opkaves et depositum svarende til

4 maneders leje.

Ejendommens ejer, Dansk Domicil er hgrt i sagen, og har i brev
af 7. august 1998 nazrmere kommenteret denne, herunder bl.a.
oplyst, at lejligheden er beliggende i en fredet og prisbelgn-
net bygning "Sorte Hest", som er totalt ombygget og indrettet
med moderne lejligheder, herunder pd 3. sal indrettet med
lejligheder i af selskabet oplyst ikke tidligere udnyttet
tagetage. I forbindelse med nyindretning af lejligheden er
der bl.a. etableret nyt HTH-kgkken, elkomfur med ovn, kgle-
/fryseskab og emhatte, klargjort til opvaskemaskine. Badevarel -
se med brusebad og skabsarrangement m.v., klargjort til
vaskemaskine. Endvidere har selskabet narmere redegjort for,
hvorfor man mener, at lejeaftalen er omfattet arf bestemmelserne
i boligreguleringslovens § 15a, stk. 4 samt lejelovens § 53,
stk. 7.

Ejeren har i brev af 10. august 1998 anfgrt, at man er kommet
i besiddelse af en tegning over vinkelbygningens "tagetage"”
svarende til 3. sal i nr. 148 B, og at der herpd er anfort:



"Ingen lejligheder men diverse birum, eventuelt varelser fra
gastgivertiden”. Det er derfor ejerens antagelse, at dette
areal hidtil har varet anvendt til erhvervsformdl.

Lejer har pd ny ved brev af 17. august 1998 kommenteret sagen.

Navnets bemazrkninger:
Efter en gennemgang af det til navnet indsendte materiale er

nzvnet af den opfattelse, at den af lejer og udlejer indgdede
aftale ikke er omfattet af ordlyden i boligreguleringslovens
§ 15a, stk. 4. En forudsatning for anvendelsen af § l15a, stk.
4 er, at der skal vere tale om en nyopfert ejendom, jf. ogsd
KHA 13/6 1995 . - Da navnet sdledes har lagt
til grund, at aftalen ikke er omfattet af boligreguleringslo-
vens § l5a, stk. 4 om fri lejefastsattelse for nybyggeri, og
det af ejeren i brevet af 10. august 1998 heller ikke giver
grundlag for at anse lejeforholdet omfattet af § 15a, stk.
5, finder de almindelige regler i boligreguleringslovens §§

5-14 anvendelse.

Pa denne baggrund har nzvnet foretaget besigtigelse af lejlig-
heden den 17. august 1998. Ved besigtigelsen deltog lejer og
udlejer.

Nevnet har besluttet at traffe afggrelse efter den tidligere
affattelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 1 sammenholdt
med § 47, stk. 2 i lov om leje, jf. lov nr. 238 af 8. Juni
1979 jf. lovbekendtgerelse nr. 710 af 29. aﬁgust 1995.

Efter det under besigtigelsen konstaterede er et flertal i
huslejenzvnet af den opfattelse, at den aftalte genudlejnings-
leje pda 55.200,00 kr. eller 849,00 kr. pr. m? drligt vasentligt
overstiger det lejedes vardi, jf. dagaldende boligregulerings-
lovs § 5, stk. 1 sammenholdt med lejelovens § 47, stk. 2.



Flertallet i huslejenazvnet har derfor besluttet at nedsatte
den drlige leje til 48.750,00 kr. eller 750,00 kr. pbr. m2,
idet denne leje efter flertallets opfattelse skgnnes at svare
til det lejedes vardi. Flertallet henviser endvidere ¢il
forliget indgdet i forbindelse med en tidligere sag vedrgrende
lejemdlet Vesterbrogade 148 C, Jf. den ovenfor navnte

sag.

Et medlem af navnet kunne godkende genudlejningslejen, idet
dette medlem fandt, at den aftalte leje svarede til det lejedes

vaerdi.

Der traffes afggrelse efter stemmeflertallet, hvorefer flertal-
let kan godkende en leje pd 48.750,00 kr. drlig pd genudlej-
ningstidspunktet med tillag af de efterfglgende varslede og

opkravede lejestigninger.

For s3 vidt angdr tilbagebetalingskravet henvises til boligre-

guleringslovens § 17, stk. 2.

Hvad angdr det aftalte vilkdr om et depositum svarende til
4 médneders leje bemzrkes, at pad aftaletidspunktet, d.v.s. for
den 1. juli 1994, kunne forudbetalt leje sammen med andet
indskud, depositum eller lignende ikke opkraves med et belob,
der tilsammen overstiger 6 mdneders leje. Udlejer kunne sdledes
velge at opkrave et depositum svarende til 6 mdneders leje,
hvis der ikke samtidig blev opkravet forudbetalt leje.Nzvnet
finder sdledes ikke, at vilkdret om betaling af 4 mdneders
depositum er i strid med de pd aftaletidspunktet galdende

regler."

Ved brev af 3. november 1998 har huslejensvnet praciseret afggprelsen
pa foranledning af udlejers forespgrgsel i brev af 6. oktober 1998

til ankenavnet:

"De har i Deres brev stillet spergsmdl til, hvorledes navnets
afggrelse af 16. september 1998 skal forstds, idet navnet god-



kendte genudlejningslejen til 750,00 kr. pr. m2? eller 48.750,00
kr. d8rlig (20. maj‘ 1994) med tillag af de efterfplgende

varslede og opkravede lejestigninger.

I denne anledning skal man oplyse, at navnets afgegrelse skal
forstds sdledes, at efterfplgende varslede skatte- og afgifts-
stigninger kan tillzgges den af navnet godkendte leje. Forpgel-
se af hensattelser til ejendommens vedligeholdelse efter
boligreguleringslovens §§ 18 og 18b kan ikke oppebzres i
narvarende sag, da de ifglge det oplyste ikke er varslede.
For sd vidt angdr de i1 henhold til den indgdede lejeaftale
opkrzvede lejestigninger (pristalsreguleringer) bemazrkes, at
disse lejestigninger ikke langere kan anses som lovlige, idet
lejefastsattelsen efter navnets afggrelse skal ske efter et
andet regelsat, der henvises til boligreguleringslovens § 17,
stk. 1. Spprgsmdlet om, hvorvidt lejeren har et tilbagebeta-
lingskrav henhgrer under domstolene."

Ankegrunde:

Med brev af 12. oktober 1998 med bilag har Lejernes LO i Hovedstaden
samt lejeren pastdet den af huslejenavnet fastsatte genudlejningsleje
pr. 20. maj 1994 yderligere nedsat. Lejen er pastdéet nedsat under
henvisning til boligreguleringslovens § 5, stk. 4 og ikke som af
huslejenavnet anfgrt i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk.
1. Lejeren har i den forbindelse henvist til brev af 8. oktober 1998
fra By- og Boligministeriet vedrg¢rende fortolkningen af boligregu-

leringslovens § 17, stk. 1 og 2.

Lejeren har endvidere gjort galdende, at der ved lejefastszttelsen
skal tages hensyn til de specielle lydforhold, der er geldende for
lejemdlet, idet Bygningsreglementet af 1982 "Krav vedrgrende trinlyd"
ikke er overholdt og lejeren ved lejeaftalens indgdelse ma forudsatte,
at bygningsreglementets krav er overholdt, da udlejer i lejekontrakten
har fremhavet, at ejendommen er nyopfert og forst efter 31. december
1991 er taget i brug til boligformal.



Hvad angar det opkravede depositum svarende til 4 méneders husleje
har lejeren gjort gazldende, at depositum maksimalt kan udggre 3
maneders husleje, sdledes at der skal ske tilbagebetaling af depositum
svarende til 1 méneds leje, jf. Lov nr 419 af 1. juni 1994, som tradte

i kraft den 1. juli 1994.

Hvad angar pastanden om, at lejen skal fastsazttes i medfor af boligre-
guleringslovens § 5, stk. 4 har lejer oplyst, at hun i september maned
1998 blev bekendt med, at der ved genudlejning af det underliggende
lejemdl p& 2.th., var blevet aftalt en leje pa 771,42 kr. pr. m2,
svarende til en arlig leje pa 64.800,00 kr. for 84 m2. Efter overfor-
slen af de faste fjernvarmeafgifter blev lejen efter 1. Jjanuar 1995
nedsat til ca. 730,00 kr. pr. m2. Lejer har vedlagt lejekontrakt for
sammenligningslejemalet, der ifglge det oplyste p.t. verserer i

huslejenavnet.
Lejer har derudover bestridt, at lejemdlets areal udgegr 65 m2,

Med hensyn til ste¢j har lejer henvist til, at der er betydelige
problemer med trinlydsisoleringen mellem 3. og 2. sal. Almindelig
stgpj fra gang, st¢vsugning m.v. bliver forstarket pa vej ned fra 3.
til 2.sal til stor gene for lejerne i de ber¢rte lejligheder. Ifplge
lejer har disse lydproblemer den konsekvens, at lejligheden ikke kan
g¢res til genstand for normal brug. Lydproblemerne er gentagne gange
blevet patalt overfor udlejer uden resultat. Underboen har i marts
1998 via bygningsmyndighederne foranstaltet gennemf¢rt en lydmaling
v/arkitektgruppen. Lydmalingen viser betydelige overskridelser af
trinlydsisoleringskravene, og det konkluderes samtidig i rapporten,
at bygningsreglementets krav vanskeligt kan opfyldes, hvorfor Kg¢ben-
havns Kommune i 1998 har udstedt en bibeholdelsesdispensation. Lejeren

har vedlagt kopi af rapporten.

Lejer har i den forbindelse gjort galdende, at den meddelte dispensa-
tion er uden betydning i forbindelse med fastsattelse af genudlejnings-
lejen i maj 1994, da dispensationen alene er et retligt anliggende

mellem Kgbenhavns Kommune og ejeren af ejendommen.



Administrators ankeskrivelse er oversendt til huslejenavnet til
besvarelse. Huslejenzvnet har preciseret afggrelsen i brev af 3.

november 1998. Indholdet i dette brev er gengivet ovenfor.

Med efterfglgende brev af 10. november 1998 har administrator indled-

ningsvis henvist til huslejenzvnets besvarelse i brev af 3. november

1998.

Administrator har anfe¢rt, at afg¢relsen ikke er rimelig ud fra det
forhold, at der ikke fastsamttes en fikseret lejeverdi pa indbringelses-
tidspunktet, men at der henvises til en mere end 4 A&r gammel fastszt-
telse af lejeverdi, hvortil der kan lagges varslede stigninger i

skatter og afgifter.

Administrator finder, at han er blevet afskaret fra at vide, om
meddelelse af forggelse af hensattelser til vedligeholdelse efter §§
18 og 18b i boligreguleringslovens vil bevirke, at det lejedes veardi
derved overskrides. Pa baggrund heraf har administrator af hensyn til
eventuel tvist med lejeren om det lejedes verdi, i det tilfelde, hvor
der meddeles lejer forggelse af lejen med baggrund i ¢gede henszttel-
sesbelgb til vedligeholdelse, anmodet ankenavnet om en mere pracis

angivelse af det lejedes wvardi.

Endvidere er det gjort galdende, at der efter huslejenazvnets afggrelse
alene kan fremsattes tilbagebetalingskrav efter boligreguleringslovens

§ 17, stk. 2, nar lejen er nedsat efter bestemmelsen om det lejedes

vaerdi.

Hvad angar By- og Boligministeriets svarskrivelse af 8. oktober 1998
vedrgrende tilbagebetalingskrav i medfgr af § 17, stk. 1 og stk. 2,
er det administrators opfattelse, at denne, nar den er udarbejdet pa
grundlag af lejers specifikke henvendelse og henvendelsens konkrete
indhold ikke er dokumenteret, ikke pd nogen madde kan stotte lejers
fortolkning af reglerne i boligreguleringslovens § 17. Efter admini-
strators opfattelse bpr ankenavnet derfor se bort fra By- og Boligmini-

steriets svarskrivelse.



Hvad angar boligreguleringslovens § 5, stk. 4 har administrator anfert,
at bestemmelsen ikke er relevant i narvarende sag, idet lejlighederne
alle er forskellige (udformning, indretning, ste¢rrelse m.v.), dels
har forskellige renoveringsniveauer (fuldt renoveret og delvis
renoveret) og endelig er udlejet under forskellige lejeretlige
bestemmelser (omkostningsbestemt leje med varslet forbedringsforhgjel-
se, aftalt leje, aftalt genudlejningsleje og endelig lejen i tidligere
erhvervslokaler udlejet efter boligreguleringslovens § 15a, stk. 5).

Med hensyn til arealet har udlejer vedlagt kopi af BBR-ejermeddelelse
af 16. april 1997 hvoraf fremgdr, at arealet udgopr 65m2.

Vedrgrende lydforholdene har udlejer vedlagt en kopi af dispensationen
og anfgrt, at dispensationen netop er givet, fordi de foretagne
malinger har en difference mellem bygningsreglementet og de faktiske
forhold, der efter en samlet bed¢gmmelse kan betragtes som szrdeles
ubetydelig. Dette har Kg¢benhavns Kommune vel ogsa ment, ndr dispensa-

tionen er givet.

Sagens oplysninger i ¢vrigt:

Under ankesagen har ankenavnet med brev af 18. februar 1999 anmodet
udlejer om at fremsende kopi af det senest varslede omkostningsbestemte
budget for ejendommen forud for lejemdlets indgdelse den 20. maj 1994.
Lejemdlet er beliggende i ejendommen matr. nr. 40A, Udenbys Vester
Kvarter og omfatter opgangene Vesterbrogade 148 A-P. Med samme brev
har ankenmvnet anmodet om en oversigt over lejens stgrrelse og
sammensztning for sammenlignelige lejligheder i ejendommen, ligesom
der er indhentet en kort beskrivelse af omfanget af lejemdlets
modernisering samt en opggrelse over forbedringsforhgjelsens storrelse
Og beregning. Der er i den forbindelse henvist til den af lejeren med
ankebrevet vedlagte lejekontrakt for lejemadlet Vesterbrogade 148 B,
2.th., i henhold til hvilken lejen pr. genudlejningstidspunktet den
1. maj 1994 er fastsat til 64.800,00 kr. eller 771,00 kr. pr. m2.

Med brev af 26. februar 1999 har administrator oplyst, at ejendommen
forud for dens modernisering i 1994 i en periode pd ca. 13 A&r havde

stdet kondemneret og uden boliglejere for s& vidt angar det nuvarende
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hus, hvori opgang 148 B og 148 C er beliggende. Herudover var der i
en sidebygning, det nuvarende Vesterbrogade 148 F, i 1994 2 beboede

lejligheder. Resten af ejendommens bygninger anvendtes til erhvervs-

messigt formdl.

Administrator har endvidere oplyst, at der ikke er udarbejdet omkost-
ningsbestemt budget for ejendommen, idet det er ejendommens ejers
opfattelse, at ejendommen ikke henhgrer under midlertidig boligregu-
leringslov, og der henvises i den forbindelse til, at ejendommen i
Grundejernes Investeringsfond var registreret under ordningen i
lejelovens § 63a, jf. brev af 6. juli 1993 fra Grundejernes Inve-
steringsfond. Det anfgres videre, at det er ejerens opfattelse, at
ejendommen henhgrer under undtagelsesbestemmelsen i boligreguleringslo-
vens § 4, stk. 3, idet det md antages, at 80% af ejendommen eller

derover har varet anvendt til erhvervsmassigt formdl pr. 1. januar

1980.

Administrator har videre oplyst, at der dog i anden forbindelse i
naboejendommene, som tillige tilhgrer udlejer, er udarbejdet budgetter
for den omkostningsbestemte husleje i april 1993 og november 1993 for
ejendommene Vesterbrogade 146 og Vesterbrogade 138, idet det er
uomtvistet, at disse ejendomme er omfattet af boligreguleringslovens

regler.

Herefter har udlejer oplyst, at séfremt det matte antages, at narvaren-
de ejendom ikke er omfattet af undtagelsesbestemmelsen i boligregu-
leringslovens § 4, stk. 3, kan lejlighederne i oOpgangene Vesterbrogade
148 B (6 lejligheder, heraf 2 etableret i loft) Vesterbrogade 148 C
(4 lejligheder, heraf 2 etableret i loft) og Vesterbrogade 148 F (2
lejligheder) blive omfattet af reglerne i boligreguleringslovens
Kapitel II-IV.

Hvad angar lejens st¢rrelse og sammensatning for sammenlignelige
lejligheder har udlejer indsendt en opstilling over lejen for lejemal
i ejendommen indgéet forinden eller samtidig med det omhandlede
lejemdl. Af den indsendte liste omfattende 6 lejemdl fremgar, at der
for ;ejemélet 148 B, pr. 1. november 1993 er aftalt en arsleje
pa& kr. 64.800,00 svarende til 728,00 kr. pr. m2 (89m2) for lejemdlet
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148 B, ~ en leje pr. 1. maj 1994 pd kr. 64.800,00 svarende til
771,00 kr. pr. m? (84m2?).og for lejemdlet Vesterbrogade 148 cC,
en leje pr. 1. december 1993 pad kr. 58.800,00 svarende til 816,00

kr. pr. m2 (72m2).

For sa vidt angar 2 af lejemdlene pd listen, 148 H, og 148 N,
er det anfgrt, at disse er tidligere erhverv f¢r 31. december

1991. Herudover er det vedrgrende det omtvistede lejem&l anfeort, at

dette er tidligere loft taget i brug efter 31. december 1991.

Endelig har administrator fremsendt en kort beskrivelse af ejendommen
og bl.a. fremhavet, at lejlighederne alle ved ombygningen var totalt

nye med fglgende udstyr og faciliteter:

HTH kg¢kkenelementer og central udsugning.

Elkomfur med elovn, k¢le-/fryseskab, emhatte. Klargjort til opvaskema-
skine.

Badevarelse med brusebad og skabsarrangement m.v., central udsugning.
Klargjort til vaskemaskine.

Elinstallationer, vandinstallationer, afl¢bsinstallationer fornyet
og udvidet.

Ludbehandlede tragulve, lofter (flere med bjalker Oog synlige traplan-
ker) vaegge (flere med bevarede trapaneler), dgre og HTH skabe.
Trappel¢b med tratrin og trareposer.

Tilpassede vinduesrammer med vinduer i termoglas.

Brandsikring.

Pulterrum til lejligheder pa loft.

Isolering og tagbelagning i tegl.

Dgprtelefonanlag.

Liasesystem med systemldse.

Centralt postkasseanlag.

Facade totalt renoveret og opsatte tagrender i zink.

Adgang til maskinvaskeri mod betaling, dog dakkes el og vandforbrug
ikke af betalingerne.

Indlagt hybridnet, med adgang for lejer til tilslutning mod betaling
til kabeltv.

Gardbelazgning og gdrdindretning med legeplads, udeborde og udestole,

grillplads.
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Afléste porte og d¢re samt hegn, hvorved omradet er sikret og aflukket.
Cykelparkering bade ude og i overdakket rum, containerrum.

Bilparkering i parkeringskalder mod sarskilt betaling.

Administrator har til sandsynligg¢relse af byggeudgifter wvedlagt et
udarbejdet byggeregnskab af 28. marts 1997. Der henvises i den
forbindelse til, at det heraf fremgdr, at udgifterne for bygning 1
(Vesterbrogade 148 A-C), hvori narvarende lejemal er beliggende,
omfattende i alt 10 lejligheder og 2 erhvervslokaler, har andraget
8.109.189,00 kr. inkl. moms og ekskl. byggelansrenter til de navnte
bygningers renovering, ombygning og vedligeholdelse. Pa baggrund af
et areal for disse lokaliteter pa 802m2?, har udlejer oplyst reno-
veringsudgiften til kr. 10.111,00 pr. m2.

Forelagt advokat K. Havkrog Pedersens brev af 29. oktober 1993 til
huslejenavnet, hvori boligprocenten pr. 1. januar 1980 er beregnet
til 26,3378% pd baggrund af oplysninger fra Skatte- og Registerforvalt-
ningen og Bygge- og Boligdirektoratet, jf. breve af henholdsvis 5.
august 1993 og 21. september 1993, har administrator med brev af 5.
marts 1999 over for ankenavnet tilkendegivet, at sporgsmalet om,
hvorvidt ejendommen henh¢grer under midlertid boligreguleringslov ikke

skal betragtes som et selvstendigt anbringende.

Administrator har med samme brev i besvarelse af ankenavnets brev af
4. marts 1999 oplyst, at lejemalene i ejendommen Vesterbrogade 148
B og 148 C har identisk standard og udstyr.

Supplerende er det oplyst, at lejemdlene i Vesterbrogade 148 H og K
er af samme standard og udstyr bortset fra eventuelle panelvagge og
synlige loftbjslker. Disse lejligheder er i 2 etager. Herudover har
lejlighederne i Vesterbrogade 148 M-P samme standard og udstyr, men
ligeledes uden panelvagge og synlige bjzlkelofter. Disse lejligheder
er i ét plan. Stuelejligheder med udgang til haveanlazg.

Ankenavnets begrundelse og bem:rkninger:

Ankenazvnet har besigtiget lejemadlet Vesterbrogade 148 B, den
25. marts 1999. Samtidig besigtigede ankenavnet det underliggende
lejemal, med henblik pa konstatering af de pdklagede lydgener.
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Indledningsvis bemzrkes, at ankenavnet ved afg¢relsen har lagt til
grund, at lejemdlet er omfattet af boligreguleringslovens §§ 5-14.
Der henvises til advokat K. Havkrog Pedersens oplysninger til husleje-
nazvnet om boligprocenten pr. 1. januar 1980 i brev af 29. oktober 1993.
Det fremhzves s&ledes, at ejendommen efter ankenzvnets opfattelse ikke
kan anses som omfattet af boligreguleringslovens § 4, stk. 3 (ejendom-
me, hvor mere end 80% af ejendommens bruttoetageareal den 1. januar
1980 anvendtes til andet end beboelse) ligesom lejeforholdet som anfgrt
af huslejenzvnet ikke kan anses som omfattet af boligreguleringslovens
§ 15a, stk. 4, da ejendommen ikke er nyopfert.

Ved hgjesteretsdommene U1997.1037 og 1042 blev det fastsldet, at lejen
for lejeforhold indgdet for 1. juli 1996, som er omfattet af omkost-
ningsbestemt leje, skal fastsattes under hensyntagen til boligregu-
leringslovens § 5, stk. 4 med udgangspunkt i den omkostningsbestemte
leje med tillzg af en forbedringsforhgjelse. Da der for narverende
ejendom ikke er udarbejdet et omkostningsbestemt budget, har et flertal
pa 3 af ankenzvnets 5 medlemmer vedtaget ved lejefastsazttelsen at tage
udgangspunkt i lighedsreglen i boligreguleringslovens § 5, stk. 4,
hvorefter der ved lejeaftalens indgéelse ikke kan aftales en leje eller
lejevilkar, der efter en samlet bedgmmelse er mere byrdefulde for

lejeren end de vilkadr, der gelder for andre lejere i ejendommen.

Pa baggrund af administrators oplysninger i brev af 26. februar 1999
har ankenavnets flertal lagt til grund, at lejlighederne i opgangene
Vesterbrogade 148 B, C, og F er omfattet af reglerne i §§ 5-14 i

boligreguleringsloven.

Administrator har videre i brev af 5. marts 1999 oplyst, at lejemdlene
i Vesterbrogade 148 B og C (10 beboelseslejligheder) har identisk
standard og udstyr. Heraf er der for 3 lejemdls vedkommende, 148 B,

og samt 148 C, aftalt en lavere leje end for
narvarende lejemdl pa genudlejningstidspunkter, der ligger hgjst 7

maneder forud for narvarende lejeaftales indgdelse.

Ankenzvnets flertal finder derfor, at der ud fra ovenstdende oplysnin-
ger er grundlag for at bringe lighedsreglen i boligreguleringslovens
§ 5, stk. 4 i anvendelse. P& baggrund af oplysningerne om de sammenlig-
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nelige lejemdls stgrre areal har ankenavnet tiltr&dt huslejen=avnets
lejefastsattelse til 750'kr. pr. m2?, idet man for nervarende lejemals
vedkommende har lagt BBR-ejermeddelelsens udvisende til grund, 65 m2.
Det bemzrkes, at ankenavnet er enige om, at lydgenerne som blev
konstateret under besigtigelsen, ikke giver grundlag for yderligere

lejenedsattelse.

Et mindretal pa 2 af ankenavnets 5 medlemmer finder ikke, at boligregu-
leringslovens § 5, stk. 4 kan finde anvendelse pd narverende lejemdl,
idet ejendommens lejligheder alle er forskellige med hensyn til
udformning, indretning og renoveringsniveau og endvidere er udlejet
under forskellige lejeretlige bestemmelser. Mindretallet har i den
forbindelse henvist til principperne i @stre Landsrets dom af 22. maj
1992 vedr¢rende ejendommen Fredensgade 3-7. Da bedg¢mmelsen af lejen
herefter skal finde sted efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1,
finder ankenazvnets mindretal at kunne godkende den aftalte leje, idet
denne ikke findes vasentligt at overstige det lejedes verdi, jf.
lejelovens § 47, stk. 2.

Der gives afggrelse efter stemmeflertallet.

Hvad angdr den til lejekontrakten i bilag A udarbejdede beregning af
lejeudvikling i beboelseslejemdl (pristalsregulering) reguleret i
henhold til Lov om Leje § 53, stk. 2 og stk. 7 har ankenazvnet stadfe-
stet huslejenavnets tilsidesattelse heraf. Der henvises til lejelovens
§ 53, stk. 9 og boligreguleringslovens § 15a, stk. 6 modsatningsvis.

Det bemezrkes, at ankenavnets afggrelse ikke har opsattende virkning.

Hvad angdr lejers eventuelle krav pa for meget erlagt lejebetaling,
henviser ankenavnet til boligreguleringslovens § 17, idet bemazrkes,

at afggrelsen heraf henhgrer under domstolene.

Hvad angar det aftalte vilkadr om et depositum svarende til 4 maneders
leje, jf. § 34 i lejeloven, har ankenavnet stadfastet huslejenavnets
afggrelse i henhold til de anfgrte grunde, dog bemzrkes, at depositum
svarende til 4 maneders leje skal reguleres i overensstemmelse med

ovennavnte lejefastsattelse.
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Klageveijledning:

I henhold til boligreguleringslovens § 44, stk. 6 kan ankenzvnets afge-
relse af hver af parterne indbringes for boligretten. Indbringelse
md ske senest 4 uger efter, at underretning om ankenzvnets afgprelse

er meddelt parterne.

safremt afg¢relsen indbringes for boligretten, er det af vaesentlig
betydning for navnets virksomhed, at parterne giver ankenazvnet under-

retning herom samt om udfaldet af sagen.

Indbringelse for boligretten skal ske i overensstemmelse med rets-
plejelovens regler om udfardigelse af stavning. Stavningen indleveres

til: Kgbenhavns Byret, Domhuset, Nytorv, 1450 Kgbenhavn K.

Ankenzvnet kan ikke yde bistand til sagens indbringelse for boligret-
ten, og henvendelser til ankenzvnet herom afbryder ikke den navnte
frist pa 4 uger. Ankenzvnet skal ikke medindstevnes, da ankenzvnet

ikke er part i en eventuel retssag.

=

Poul Lodberg

formand
LD
Charlotte wWitt
sekretear
Sendt til:
1. Dansk Domicil A/S, Baltorpvej 156, 2750 Ballerup.
2. - -—-=———-_, Vesterbrogade 148 B,
3. Lejernes LO i Hovedstaden - S ———

4. 9. huslejenzvn, her.
5. Felleskontoret for de kgbenhavnske huslejenavn, her.
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DE KOBENHAVNSKE HUSLEJENAVN Dato:

Larslejsstrade 2 - 1451 Ksbenhavn K.

TIf. 33 13 69 05 -Fax 33 14 74 76 EKSPEDITIONSTID:

Postgiro nr. 5 00 34 31 Mandag til torsdag kL 9.30 - 15.00
. Fredag kL 9.30 - 14.00

J.nr. bedes oplyst ved henvendelse

Vedr. lejemdlet Vesterbrogade 148 B, _.. - Leijer

I brev af 31. maj 1998 har lejeren af ovennavnte lejemdl i henhold
til boligreguleringslovens § 15, stk. 1 indbragt sag om lejens st¢rrelse
samt ¢vrige aftalte vilkar for huslejenavnet.

Det fremgdr af den indsendte kopi af lejekontrakten, at lejemdlet er
begyndt den 20. maj 1994, og at den arlige aftalte leje udger 55.200, 00
kr. eller 849,00 kr. pr. m2. Det lejedes bruttoetageareal udger ifglge
lejekontrakten samt BBR-oplysningerne 65m2. Den indvendige vedligeholdel-
se padhviler lejer. Ifgplge lejekontraktens § 7 sarlige vilkar er fplgende
anfort:

Lejer er sazrligt gjort opmzrksom pd, at ejendommen hvori nazrvarende
beboelseslejlighed er en del, er taget i brug efter 31. december 1991.
Dette indebazrer, at bestemmelserne jf. lov om leje § 53, stk. 7 og
at bestemmelserne jf. boligreguleringslovens § 1l5a, stk. 4 om lejens
eventuelle regulering efter det lejedes vardi Jf. lov om leje §$§ 47,
samt boligreguleringslovens §§ 5-14, om omkostningsbestemt husleje
ikke finder anvendelse for narvarende lejeaftale....

Det fremgdr endvidere af sagen, at der efterfglgende er varslet lejefor-
hgpjelse senest pr. 1. januar 1998, hvorefter arslejen udge¢r 60.425,52
kr. eller 930,00 kr. pr. m2.



Efter boligreguleringslovens § 15a stk. 4 er det muligt at indgé
'lejeaftale om fri lejefastsazttelse for beboelseslejligheder i ejendomme,
der er taget i brug efter den 31. december 1991.

Lejeren har i sin forelaggelsessskrivelse gjort gazldende, at den indgaede
aftale ikke er omfattet af boligreguleringslovens § 15a, stk. 4, idet
bestemmelsen ikke kan anvendes pa gennemrenoverede ejendomme. Forudszt-
ningen for, at bestemmelsen kan finde anvendelse er, at ejendommen
faktisk er nyopf¢rt. Lejefastsazttelsen skal derfor ske pa baggrund
af bestemmelserne i boligreguleringslovens §§ 5-14. Det g¢res herefter
geldende, at den aftalte og regulerede leje overstiger det lejedes
verdi, jf. den tidligere affattelse af boligreguleringslovens § 5,

stk. 1.

Med henvisning til boligreguleringslovens § 17, stk. 1 har lejer pastaet
lejens ste¢rrelse samt de ¢vrige aftalte vilkdr nedsat med virkning
fra tidspunktet for lejekontraktens indgdelse. Lejer har endvidere
gjort galdende, at de aftalte vilkdr for hende er mere byrdefulde
vilkdr i relation til huslejefastszttelse og ¢vrige lejevilkar end
sammenlignelige lejemal i omrddet. Lejer har endelig klaget over, at
der i henhold til lejekontrakten opkazves et depositum svarende til

4 maneders leje.

Ejendommens ejer, Dansk Domicil er he¢rt i sagen, Og har i brev af 7.
august 1998 narmere kommenteret denne, herunder bl.a. oplyst, at
lejligheden er beliggende i en fredet og prisbel¢nnet bygning "Sorte
Hest", som er totalt ombygget og indrettet med moderne lejligheder,
herunder pa 3. sal indrettet med lejligheder i af selskabet oplyst
ikke tidligere udnyttet tagetage. I forbindelse med nyindretning af
lejligheden er der bl.a. etableret nyt HTH-kgkken, elkomfur med ovn,
k¢le-/fryseskab og emhatte, klargjort til opvaskemaskine. Badevarelse
med brusebad og skabsarrangement m.v., klargjort til vaskemaskine.
Endvidere har selskabet nzrmere redegjort for, hvorfor man mener, at
lejeaftalen er omfattet af bestemmelserne i boligreguleringslovens

§ 1l5a, stk. 4 samt lejelovens § 53, stk. 7.

Ejeren har i brev af 10. august 1998 anfgrt, at man er kommet i besiddel-
se af en tegning over vinkelbygningens "tagetage" svarende til 3. sal
1 nr. 148 B, og at der herpad er anf¢rt: "Ingen lejligheder men diverse



henviser endvidere til forliget indgdet i forbindelse med en tidligere
sag vedr¢rende lejemdlet Vesterbrogade 148 C, ., Jf. den ovenfor

navnte sag.

Et medlem af nzvnet kunne godkende genudlejningslejen, idet dette medlem
fandt, at den aftalte leje svarede til det lejedes vardi.

Der traffes afggrelse efter stemmeflertallet, hvorefer flertallet kan
godkende en leje pd 48.750,00 Kr. arlig pé genudlejningstidspunktet
med tillag af de efterfglgende varslede og opkravede lejestigninger.

For sa vidt angar tilbagebetalingskravet henvises til boligreguleringslo-
vens § 17, stk. 2. .

Hvad angdr det aftalte vilkar om et depositum svarende til 4 méneders
leje bemzrkes, at pa aftaletidspunktet, d.v.s. foér den 1. Juli 1994,
kunne forudbetalt leje sammen med andet indskud, depositum eller lignende
ikke opkraves med et belgb, der tilsammen overstiger 6 maneders leje.
Udlejer kunne sdledes valge at opkrave et depositum svarende til 6
maneders leje, hvis der ikke samtidig blev opkravet forudbetalt leje.-
Navnet finder sdledes ikke, at vilkaret om betaling af 4 maneders
depositum er i strid med de pa aftaletidspunktet gazldende regler.

For sd vidt angar lejers anmodning om navnets stillingtagen til de
rejste spgprgsmal i forbindelse med en eventuel fraflytning af lejemalet
bemzrkes, at navnet alene er et tvistenavn og ikke fremkommer med
vejledende udtalelser. Navnet finder, at de rejste sSp@drgsmial ma afggres
i forbindelse med en konkret sag om eventuel uenighed om omfanget af
lejers istandszttelsespligt efter fraflytning og vilkarene herfor.

Nzvnets afg¢relse kan indbringes for ankenzvnet for de ko¢benhavnske
huslejen®avn senest 4 uger efter, at den er meddelt parterne, jf.
boligreguleringslovens § 44, stk. 1. Ankenzvnets adresse er Larslejsstre-
de 2, 1451 K.



DE K@BENHAVNSKE HUSLEJENAEVN Dato: - 3 Nuv' ]998
Larslejsstreede 2 - 1451 Kebenhavn K.

Tif.33136905-Fax 33147476 EKSPEDITIONSTID:

Postgiro nr. 5 00 34 31 Mandag til onsdag Kkl 9.30 - 15.00
Torsdag Kkl 9.30 - 16.00
Fredag kL 9.30 - 14.00

Jonr. bedes oplyst ved henvendelse
109-20311 1/98 JG/I0

Dansk Domicil A/S,
Baltorpvej 156,
2700 Ballerup.

Vedr. lejemdlet Vesterbrogade 148 B, ... - lejer = =

I brev af 19. oktober 1998 har ankenavnet oversendt selskabets brev
af 6. oktober 1998 til besvarelse i huslejenavnet.

De har i Deres brev stillet sp¢rgsmal til, hvorledes navnets afgprelse
af 16. september 1998 skal forstds, idet nzvnet godkendte genudlejnings-
lejen til 750,00 kr. pr. m2 eller 48.750,00 Kkr. arlig (20. maj 1994)
med tillag af de efterfgplgende varslede og opkravede lejestigninger.

I denne anledning skal man oplyse, at navnets afggrelse skal forstas
sdledes, at efterf¢lgende varslede skatte- og afgiftsstigninger kan
tillegges den af nazvnet godkendte leje. Forggelse af hensattelser til
ejendommens vedligeholdelse efter boligreguleringslovens §§ 18 og 18b
kan ikke oppebares i narvarende sag, da de ifg¢lge det oplyste ikke
er varslede. For sd vidt angdr de i henhold til den indgdede lejeaftale
opkravede lejestigninger (pristalsreguleringer) bemzrkes, at disse
lejestigninger ikke langere kan anses som lovlige, idet lejefastsattelsen
efter nevnets afggrelse skal ske efter et andet regelsat, der henvises
til boligreguleringslovens § 17, stk. 1. Spgrgsmalet om, hvorvidt lejeren
har et tilbagebetalingskrav henhgrer under domstolene.

witol

Aamand

formand

Orienteret:
Ankenzvnet for de ke¢benhavnske huslejenavn, her.



Returadresse: ‘ ‘G 3
Kgge Kommune, Jura, udbud og forsikring

. . o . KOGE KOMMUNE
Karin Nielsen, Baekgardsvej 2F, 4140 Borup

Kgge Lejerforening, Ngrre Boulevard 33, 1., 4600 Kgge

Niels Hgjgaard Jensen, Krotoften 58, 4140 Borup

Dato Dokumentnummer Huslejenaevnet
17. marts 2016 2015-019644-11
Koge Radhus
Torvet 1
4600 Kgge

Baekgardsvej 2F

www.koege.dk

Udlejer, Niels Hgjgaard Jensen, har anmodet Huslejenaevnet om at traeffe TIf. 56 67 67 67
afggrelse vedrgrende varslet lejeforhgjelse for ovennaevnte lejemal.

Kontakt:
Huslejenaevnet bestdende af Kaj Asbjorn Pedersen, Michael Boserup og Kirsten Thrane
Klaus Willer har vedtaget fglgende TIf. +45 56 67 20 24

Mail koef@koege.dk

Afggrelse og begrundelse

I henhold til lejelovens § 106, nr.1 treeffer huslejenzevnet afggrelse i tvister
om varslede lejeforhgjelser.

Ejendommen, bygning nr. 3 omfatter Baekg%rdsvej 2D-T- hvori Iejemﬁlet er
beliggende - er i fglge BBR opf@rt i 2002. Der er i alt 15 beboelser i denne

bygning.

Huslejenaevnet har fejlagtigt i afggrelse af 24. august 2015 truffet afggrelse
om det lejedes veerdi ud fra den betragtning, at lejemalet var beliggende i en
ejendom, der tidligere har veaeret erhverv. Denne nyopfgrte ejendom i 2002
har efter det oplyste imidlertid ikke indeholdt erhverv og er opfgrt alene til
beboelse.

Efter kommunesammenlaagningen i 2007 er den tidligere Skovbo Kommune
nu omfattet af Kgge Kommune, som har vedtaget at boligreguleringslovens
regler er gaeldende. Lejemalet er sdledes omfattet af boligreguleringslo-
vens kapitel II.

Da parterne ikke har indgaet aftale om fravigelse af lejelovens lejeregule-
ringsbestemmelser - bortset fra den trappelejeaftale, der blev tilsidesat ved
naevnets afggrelse af 24. august 2015 - finder naevnet lejeaftalen omfattet
af lejelovens og — efter den 1. januar 2007 - tillige boligreguleringslovens
almindelige bestemmelser om lejereguleringer. Det indebeaerer bl.a., at der -
udover regulering for stigning i skatter og afgifter — alene kan ske lejeregule-
ring i overensstemmelse med boligreguleringslovens § 7 og de @gvrige be-
stemmelser i lovens kapitel II, og varsling i overensstemmelse med lovens §
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Dato Dokumentnummer

2015-019644-11

12. Da udlejers varsling ikke opfylder betingelserne i denne bestemmelse, er
den ugyldig, jfr. § 12, stk. 1, og naevnet kan pa den baggrund ikke godkende
lejeforhgjelsen.

Safremt lejer har betalt den opkraevede lejeforhgjelse og forhgjelse af depo-
situm skal dette tilbagebetales senest den 1. maj 2016.

Baggrund
Lejer, Karin Nielsen, har overtaget lejemalet den 15. juni 2002.

Udlejer, Niels Hgjgaard Jensen, har fremsendt varsling om lejeforhgjelse ved
brev af 18. september 2015. Lejen varsles forhgjet fra 58.980,72 kr. til
72.420 kr. med virkning fra den 1. januar 2016. Varslingen er begrundet
med at det lejedes veerdi er steget og henviser til lejelovens § 47.

Lejer sender den 10. oktober 2015 en indsigelse til varslingen og begrunder
dette med, at hun ikke finder, at nugzeldende leje er vaesentlig lavere end
det lejedes veerdi.

Ved indbringelse af sagen for naevnet ggr udlejer opmaerksom pa, at der i
ejendommen er 5 lejemal der til sammenligning betaler en leje, der er tilsva-
rende den varslede leje.

Kgge Lejerforening har pa lejers vegne anfgrt, at lejeforhgjelsen skal ske
med henvisning til boligreguleringslovens § 12 og mener derfor, at den
fremsendte varsling er ugyldig, da der ikke er henvist hertil. Det forhold, at
de gvrige lejemal ikke er omfattet af boligreguleringslovens og lejelovens
regler om lejefastsaettelse, fordi ejendommen er taget i brug efter 1. januar
1992, zendrer ikke herved.

Udlejer har hertil anfgrt, at der ikke kan veere tvivl om lejeforhgjelsens gyl-
dighed og henviser til en dom fra 16. januar 2009, hvor den valgte vars-
lingsprocedure svarer til den, der er valgt for det aktuelle lejemal.

Kgge Lejerforening bemaerker at der henvises til et lejemal, hvor der efter

kontrakten var fri lejefastsaettelse, hvilket ikke er tilfaeldet for det aktuelle
lejemal, og dommen er dermed ikke retningsgivende for afggrelse i sagen.

Klagevejledning

Hver af parterne kan klage over denne afggrelse til Boligretten, jf. § 43 i bo-
ligreguleringsloven.
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Dato Dokumentnummer

2015-019644-11

Hvis en af parterne gnsker at klage, skal der sendes en staevning til Boligret-
ten senest 4 uger fra modtagelsen af afggrelsen. Boligrettens adresse er:
Retten i Roskilde, Ved Ringen 1, 4000 Roskilde.

Huslejenaevnet er ikke part i en eventuel boligretssag, men naevnet vil gerne
orienteres om en eventuel klage og resultatet af retssagen.

Kaj Asbjgrn Pedersen Kirsten Thrane
(formand) (sekreteer)
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UDSKRIFT  [gilag: L
A F GANGSTED-HASMUSSEN

OSTRE LANDSRETS DOMBOG

oY

Afsagt den 13. maj 1986 af Bstre fandsrets 2. afdeling

i

2. afd. a.s. nr. 368/1985:

Holbzk boligrets dom af 26. september 1985 (b.s. 409/85)
er paanket af /, der har gentaget
den for boligretten nedlagte péstand.

Indstavnte, . har pastaet

stadfastelse.

Parterne har i det vesentlige gentaget deres procedure for

boligretten.
Appellanten har yderligere anfert, at udgangspunktet for
forstdelsen af begrebet "ejendom" i bo;igreguleringsloveﬁ § 18

mé& vare udstykningslovens matrikulare begreb, sdledes at “en
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= '5~eJendom" mé veare ensbetydends med "et matrlkelnummer" Imldlertld

er ejendomsbegrebet udvidet ved'bestemmelsen i bollgregulerings-
lovens § 4 a, stk. 2, siledes at ordet "en ejendom" kan dakke
en flerhed af matrikelnumre, hvorimod der ikke er holdepunkt for

at antage, at en del af et matrikelnummer kan udgere en ejendaonm.

Landsrettens bemerkninger:

Efter en naturlig sproglig forstdelse af udtfykket "ejendom-
me, der er taget i brug" i bqligregaleringslovens § 18 ma det an-
tages, at bestemmelsen tager sigte pd de pé en ejendom opferte
bygninger og ikke Pa& det.matrikulare ejendomsbegreb.’ Den omstzn-
’dlghed at der ved bollgregulerlngslovens § 4 a, stk. 2, er sket
en udvidelse af det traditionelle ejendnmsbegreb, findes derfor
ikke at kunne tillagges betydning ved sagens afgerelse. Herefter

: 0g da . det tiltrades, at heller ikke lovens ordlyd i svrigt, dens
‘ forarbe jder eller praktiske hensyn findes at tale derimad, vil

dommen vere at stadfeste.

Thi kendes for re t:
Den indankede dom stadfastes. .

Inden 14 dage betaler appellanten,

fond, i sagsomkostninger for laﬁdsretten til'indstevnte,

; , 2.500 kr.

Tt e e e o -

_ UGSR”ﬂensﬂgﬂghedbekneﬂes a L
- ne i w, __ﬁstre Landsrets kontor, den 20, MAJ 19 86
Pj.wv.

-
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DOMBOGEN FOR CIVILRETTEN I HOLBEK.

g i e e

DOM

i b.s., 409/85:

mod

intervenient:

(afsagt den 26/9 1985)

I februar 1984 foretog sagsegte !
, indberetning til sagsegerne

, om hensattelser til vedligeholdelser og

_ forbedring i henhold til boligreguleringslovens § 18 b. Herved blev sagse-

gerne opmazrksom p&, at sagsegte havde foretaget den i samme lovs § 18 om-

handlede afsattelse til vedligeholdelse af sagsegtes ejendom, der er en ud-

lejningse jendom, beliggende Nordvestvej-3.og_ﬁ_auD;_Hslb@kT_dels_efte;_satsen_________f

for ejendomme taget i brug fer 1964, dels for ejendomme taget i brug senere,

fordi ejendommen i matriklen er én ejendom betegnet som matr. nr. 5-e Lade-

Holbek/
gérden,/og er bebygget med en bygning opfert i 1907, oq en bygning taget i
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brug efter 1/1 1964. Dette foranledigede sagsegerne til at forelegge spergs-
malet om, hvilken sats der skulle anvendes for boligstyrelsen, der i skriv-
else af 30/11 1984 svarede sagsegerne med bl.a. :
M eeeiiiiiiiiiieaaiiiiees... meddele, at findes der pi ejendommen
flere bygninger, hvoraf een eller flere er taget i brug henhaldsvis

for 1964 og fer 1970, har udlejer efter boligstyrelsens opfattelse

pligt til for hele ejendommen at hensztte efter reglerne om ejendom-

me taget i brug fer 1964 og 1970, jfr. henholdsvis boligregulerings-

lovens §§ 18 samt 18 b og lejelovens § 63 a."

Efter at sagsagerne med henvisning til denne udtalelse havde meddelt
sagsegte, at hensattelserne efter § 18 skulle efterreguleres fra tidspunk- é
tet, hvorfra ejendommen overgik til hensattelser efter bruttoetageareal,
i.'.‘..‘;'l?ragté sagsegte spergsmilet for Huslejenzvnet i Holbzk kommune ved

skrivelse af 21/12 1984,

I skrivelse af 22/2 1985 meddelte Huslejenzvnet herefter sagsegte sin

afgerelse, hvori det hedder:

L R R R N N R |

at navnet i sit maée den 21. februar 1985 under henvisning til

at Kollektivhuset "Vesterled" bestar .af 2 bygninger ibrugtaget i hen-
holdsvis 1907 og 1964 béliggende-Fysisk adskilt fra hinanden,

gg_ejendomsdeleﬁ Norduestuej 3 ~ ibrugtaget &r 1907 - indeholder 5 lej-
ligheder samt 5 varelser ialt 497 m2 bruttoetageareal,

at ejendomsdelen Nordvestvej 5 - ibrugtaget efter 1/1 1964 - indeholder

H 79 lejligheder og 1 verelse ialt 6.8%90 m2 bruttoetageareal incl. bo-
i ligernes andel af vaskeri, kontor og hobbyrum opgjort til 116 m2, E
g ' at uagtet at begge bygninger er beliggende pd samme ejendom (matrikel

!
[}
nr.) anser navnet det for i relation til beregning.efter boligregu-

_ leringslovens § 18 som 2 selvstendige ejendomme, idet dor ikke er E

tale am en kontinuerlict onfert bebvggelse, idet der er S7 #rs Fic-

|
skel mellem opfarelse af bygningsdelene, |
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at den "nye" bebyggelse opfert efter 1/1 1964 udger ca. 93% af den
samlede bebyggelse og derved udger langt den vesentligste del af
den samlede bebyggelse,

at der ikke ses af ordlyden i boligreguleringslovens § 18 samt lovens

. forarbejder at vere taget hejde for denne specielle type ejendom,

vedtog at fastholde, at der for ejendommen gennemferes en differen-
tieret beregning af hensettelserne efter boligreguleringslovens
§ 18, sidledes at der for &ret 1985 beregnes kr. 30,50 for den del-
Nordvestvej 3 bruttoetagearealéﬁ%ﬁ%@éf- der er ibrugtaget for 1/1
1964 og for den del der er ibrogtaget efter 1/1 1964 - Nordvestvej
5, bruttoetagearea%%é@%%%g&f - beregnes kr. 23.50.

Under denne‘den 20/3 1985 ved boligret anlagte sag har sagsegerne nu
pastéet sagsogte demt til at anerkende at vere forpligtet til, efter lov om
midlertidig regulering af boligfﬁrhold § 18, at foretage henlaggelser til
anden vedligeholdelse vedrarende ejendommen Nordvestvej 3 og 5 A-D, Holbak
i sin helhed efter de regler der gelder for ejendomme opfort for 1964,

Sagsegte har nedlagt pastand pa frifindelse.

Foreningen "Beboerrepresentationen i Kollektivhuset" har interveneret
i sagen til stette for sagsegte.

Det fremgér af sagsegernes oplysninger ved sporgsmalets forelaggelse
for boligstyrelsen, at fonden for ejendomme med bygninger ibrugtaget bade
fer og efter 1/1 1964 hidtil har accepteret udlejerens enske om at afsatte
differentierede § 18 henszttelsesbelsb, idet udlejere har fremfart det syns-

punkt, at lejerne har godkendt dette beregningsprincip. Det er endvidere

- oplyst, at Huslejenzvnet for Holbzk Kommune tidligere ved en godkendelse

af ejendommens driftsbudget for 1983 har godkendt at hensettelsen til

94

Sagsegerne har i deres procedure anfert, at sagsegtes ejendom, uanset
at den er bebygget til forskellig tid md opfattes som een ejendom og falge-

1i§§“ﬁrﬂadmfathet af de reqlar dar q=lder Far eiendarme anfart far 1/ 1944
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som felge af at den =ldste bebyggelse stammer fra 1907. De har herved hen-
vist til boligreguleringslovens § 4 a, stk. 2, hvis hensigt netop har vea-
ret, at afgrense ejendomsbegrebet i boligreguleringslovens forstand.
Sagsegte har anfert, at det afgarende tidspunkt ifelge boliglovens
§ 18 er ejendommens ibrugtagning. Bestemmelsen i § 4 a har kun relatiaon
til bygninger der er sammenbygget eller opfart i kontinuation af hinanden.
Dette gelder ikke for sagsegtes ejendom. Det ville heller ikke stemme med
lovens form&l, der er at skabe eget beskeftigelse. Nir der er fastsat for-
skellige satser for henszttelserne, skyldes det jo netop hensynet til byg-
ningernes alder og dermed deres behov for vedligeholdelse. Det ville i ner-
varende tilfalde ingen mening have, at lade den ®ldste bygnings opforelsesar
vere afgerende, da den jo udger en ganske ringe del af den samlede bebyggel-
se. Huslejenzvnets afgsrelse md derfor sta ved magt og den stemmer ogsi med

den hidtidige praksis, som sagsegerne har fulgt.

Retten skal udtale: Yl o
d

Indledningsvis bemerkes, at bestemmelsen i boligretslovens § 4 a,
stk. Z omhandler flere ejendomme med samme ejer og fastsatter at s&danne

ejendomme under visse betingelser skal betragtes som een ejendom i relation
requleringsloven./

til bolig/ *+ . Bestemmelsen ses derfor ikke at tale imod at sagsegtes
]

ejendom i relation til lovens § 1B betragtes som 2 selvstazndige ejendomme,

hvilket de uanset § 4 a ogsd ville have veret , hvis de havde varet adskilt
matrikuleret.Da hensigten med at fastsztte en hejere sats for hens=zttelser-
ne ved ejendomme taget i brug fer skzringsdagen ma antages at have varet
at tage hensyn til at =@ldre ejendomme typisk ville have sterre udgifter

til udvendig vedligeholdelser, og da hverken lovens ordlyd forarbejder

eller praktiske hensyn taler imod i et tilfzlde som det foreliggende,
-~w—-:ﬂ¥§ ———hver kun -en -meget -beskeden del af det samlede bruttoetageareal er taget

i brug fer 1/1 1964,m3 retten vare enig i at henszttelserne kan ske som
godkendt af huslejenzvnet. Sagsegtes frifindelsespéstand tages derfor til

falge.




Sagsegte
ber for tiltale af sagsegerne
: under denne sag fri at vare.

Sééens omkostninger betaler sagsegerne til sagsegte med kr. 3.000,-, .

/eg

Udskriftens rigtighed bekraeftes.
CIVILDOMMEREN I HOLBAK, den 26 SEP. 1983

//7/ p ."}4'_ v.
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GANGSTED-RASMUSSEN

MODTAGET
T . B.b. nr. 17.
° R Sefe B 10 FEB. 1989
UDSKRIFT AF DOMBOGEN Desvi..
FOR

KBBENHAYNS BYRETS AFDELINGEG 3.

Den 6. februar 1989, blev i
sag nr. JL 130/1988,

Grunde jernes Investeringsfond,
Ny Kongensgade 15,

1472 Kabenhavn K,

maod

ds
2100 Kebenhavn @,
afsagt salydende
D 0 M:
Sagsegte, =~ ___ ; ejer ejendommen matr.
» beliggende . ; hvorpa er

apfert 2 ikke sammenh=zngende bygninger, dels et Ferhus opfart i
1972 - 1973 og med et samlet bygningsareal pi 715 mz, dels et bag-
hus opfert ca. 1900 og med et samlet bygningsareal pa 5640 mz.
Der er tvist mellem sagsegte og sagsegeren, Grundejernes Investe-
ringsfond, om hvorvidt pligten til at Fforetage hens=zttelse i
Grundejernes Investeringsfond efter boligreguleringslovens § 18b,
efter at bestemmelsen ved lov nr. 610 af 21. december 1983 blevy
begrznset til "ejendomme taget i brug fer 1970" medferer, at der
skal foretages hensattelse for begge bygninger, Ffordi de er péa

samme matr. nr., jfr. § 4a, stk. 2, eller kun For bagbygningen.

De Keobenhavnske Huslejenzvn og Anken=zvnet for De Kebenhavnske Hus-
lejenavn har ved kendelser af henholdsvis 3. marts 1988 og 12, au-
gust 1988 givet sagseqte medhold i at hens=zttelse alene skal ske
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for baghuset,

Sagsaegeren har herefter under denne sag, der er anlagt den 9. sep-
tember 1988, padstdet sagsegte tilpligtet at anerkende at den sam-
lede bebyggelse er omfattet af boligreguleringslavens § 18b.

Sagsegte har pistdet frifindelse.

Sagsaegeren har til statte for sin péstand nzrmere anfart, at byg-
ninger opfert pd samme matr. nr. efter den generelle regel i bo-
ligreguleringslovens § &, stk. 2, skal behandles som £n ejendam i
relation til enhver bestemmelse i boligreguleringsloven. Fravigel-
se af dette ejendomsbegreb ved senere =ndringslove m& krave en
e@ndring af § 4a, stk. 2, eller i al fald ganske sarlige holdepunk-
ter i =ndringsloven. Sddanne holdepunkter findes ikke i zndrings-
lov nr. 610 af 21. december 1983 vedrarende § 18b. Der er sZledes
intet anfert herom i lovens motiver, og den sproglige faorskel mel-
lem ejendamme "taget i brug" som anfert i andringsloven og ejen-
domme "opfert" som anvendt i § 4a, stk. 2, indikerer ikke nagen
forskel i forstielsen af begrebet '"ejendom". Heller ikke reale
grunde taler afgerende for, at =ndringsloven anvender begrebet
ejendom i en anden betydning end fastsat i § 4a, stk., 2. § 18b er
indfert for at fremme beskzftigelsen indenfar byggesektoren, og
bygninger af forskellig alder opfart pi samme matr. nr. er i for-
vejen i medfer af § 4a, stk. 2, undergivet samme budget. Endvidere
er Investeringsfondeﬁs registre bygget op 1 overensstemmelse med
boligreguleringslovens § 4a, stk. 2, saledes at fonden ikke prak-~
tisk kan administrere en ordning, hvorefter der gzlder forskellige
bindingsregler for bygninger, som i andre henseender skal behand-
les som én ejendom. Den af sagsegte paberdbte Bstre Landsrets dom
af 13. maj 1986 kan endelig kun antages at tage sigte péd tilfazlde,
hvor bygningsarealet af den =zldre bygning kun udger en ganske un-
derordnet del af det samlede bygningsareal, hvilket ikke er til-
feldet i den foreliggende sag.

Sagsagte har til stette for sin péstand n=zrmere anfert, at be-
graznsningen ved 1983-loven af henszttelsespligten efter § 18b ske-
te med den begrundelse, at nyere ejendomme ikke har samme vedlige-
holdelsebehov som ®zldre ejendomme. Uanset at der i lovens maotiver

intet direkte er navnt herom, md det herefter i overensstemmelse

a8
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den nevnte @stre Landsrets dom antages, at det er de

med
individuelle bygninger, som bindingspligten angar. At Investe-
ringsfonden, siledes som fondens registre nu er opbygget, ikke er
egnet til at foretage opkravning for de individuelle bygninger kan
ikke tillagges betydning, idet oplysningerne er tilgangelige i
bygnings- og boligregistret.

Bestemmelsen i boligreguleringsliavens § 4a blev indsat ved lav nr.
707 af 22. december 1982. Ifelge bemarkningerne til lavforslaget
Foresloges ejendomsbegrebet sam en forenkling defineret i en sam-
let bestemmelse, efter at Grunde jernes Investeringsfand havde
fremsat onske om en a2ndring af hensyn til administrationen af reg-
lerne i boligreguleringslovens § 60. Af de af sagseger anfarte
grunde ma der herefter kraves sarlige holdepunkter for at antage,
at man i senere ®ndringslove fraviger den herved fastsatte syste-
matik. Uanset om der i den lidt anderledes sproglige formulering
af § 18b, sammenlignet med § 4a, stk. 2, kan indl=gges nagen for-
udsztning herom, finder retten efter den navnte landsretsdom at
métte lagge til grund, at de reale grunde for =ndringen af bin-
dingspligten ved 1983-zndringsloven indebezrer en fravigelse af
ejendomsbegrebet i § 4a, stk. 2. Sagsegte frifindes derfor faor

sagsagers péstand.
THI KENDES FOR RET::

Sagsagte, v/direkter s
frifindes for sagsegeren, Grundejernes Investeringsfonds, pastand.,

I
i

Sagsager betaler i sagsomkostninger til sagsegte inden 14 dage

4.000 kr.

{  doirr——
J?ansen

Udslaiftens rigtighed bekreftes. p
K@BENHAVNS BYRETS JjUSTITSKRONTOR, den /
P.j.v. A
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sag nr. DL 114/89

Unibank A/S,
Ejendomskontoret,
Vesterbroque’a,
1620 Kebenhavn V.,
mod

1) E. Fernandez

Nerrebrogade 53 Ay, 2. tv.

2200 Kebenhavn N.

3) R. Svendsen
Nerrebrogade 53 A, 3. tv.
2200 Kebenhavn N.

5) A . R. Pedersen
.L;. Nerrebrogade 53 A, 4.tv.
2200 Kebenhavn N.

7) A. G. Pedersen
Narrebrogade 53 A, 5. tv.
2200 Kaebenhavn N,

BT (@ o}
BILAG 6

Kobenlaving (By el

Ar 1990, den 23. oktober, blev i

2) A. Nielsen

4)

6)

8)

Nerrebrogade 53 A, 2.th.
2200 Kebenhavn N.

C.W. Rasmussen
Nz;rebrogade 53 A, 3.th.
2200 Kebenhavn N.

L. Hastrup Christensen
Nerrebrogade 53 A, 4.th.

2200 Kebenhavn N.

P. Pedersen

Nerrebrogade 53 A, 5. th.

2200 Kebenhavn N.



CAH�
Stamp



9)

11)

13)

15)

17)

19)

21)

N. Gudbergsen
Nerrebrogade 53 B, 1.
2200 Kebenhavn N.

A. K. Holm
Nerrbrogade 53 B, 3.
2200 Kebenhavn N

J. Shomacher
Griffenfeldsgade 3,
lej. 14.

2200 Kebenhavn N.

S. Warny Brendberg
Griffenfeldsgade 3,
lej. 16.

2200 Kebenhavn N.

H. Nielsen
Griffenfeldsgade 3,
lej. 23.

2200 Kebenhavn N.

E. L. Binger
Griffenfeldsgade 3,
lej. 25.

2200 Kebenhavn N.

L. Malling
Griffenfeldsgade 3,
lej. 27

2200 Kebenhavn N,

10)

12)

14)

16)

18)

20)

22)

J. Brsted Brandt
Nerrebrogade 53 B, 2,
2200 Kebenhavn N.

E. Halicz
Griffenfeldsgade 3, 1.
lej. 13

2200 Kebenhavn N,

J. Tietze
Griffenfeldsgade 3, 1.
lej. 15.

2200 Kebenhavn N.

D. Wichmann
Griffenfeldsgade 3, 1.
lej. 17.

2200 Kebenhavn N.

L. Brygger
Griffenfeldsgade 3, 2.
lej. 24,

2200 Kmbenhavn N.

K. Madsen og L. Johansen
Griffenfeldsgade 3, 2.
lej. 26.

2200 Kebenhavn N.

I. Kjolhede
Griffenfeldsgade 3, 3.
lej. 33.

2200 Kebenhavn N.

lol +#*



3bnalip 2 s i

23) A. Grambo 24) K. 0. Andersson
Griffenfeldsgade 3, 3. Griffenfeldsgade 3, 3.
lej. 34. lej. 35.

2200 Ksbenhavn N. 2200 Kesbenhavn N,
25) E. og T. Larsen 26) I. Kristensen
- Griffenfeldsgade 3, 3. Griffenfeldsgade 3, 3.
lej. 36. lej. 37.
2200 Kebenhavn N. 2200 Kebenhavn N.

27) T. Wittenborg 28) P. Jarbel
Griffenfeldsgade 3, 4. Griffenfeldsgade 3, 4.
lej. 43. lej. 44.

2200 Kebenhavn N. 2200 Kebenhavn N.
lv\-\ 0

29) M./Bdghholtz 30) J. Pedersen
Griffenfeldsgade 3, 4. Griffenfeldsgade 3, 4.
lej. 45. lej. 46.

2200 Kebenhavn N. 2200 Kebenhavn N.

31) K. Larsen
Griffenfeldsgade 3, 4.
lej. 47.

2200 Kebenhavn N,

afsagt sédlydende

Under denne sag,

hvor dommen i henhold til retsplejelovens §

366 a, stk. 2, affattes uden fuldstendig sagsfremstilling, har

sagsogeren; Unibank A/S, péastiet

de ovennavnte sagssgte damt

til at anerkende, at budgetlejen for beboelseslejemfdlene i e-

jendommen Norrebrogade 53 A~B/Griffenfeldsgade 3, 2200

havn N.,
for 1988
holdelse

Sagseger

Kaben-
pr. 1. Jjanuar 1988 udger kr. 740.531,00, og at
afsattes kr. 238.630,00 til ud- og indvendig vedlige-

af ejendommen.

der

har herved gjort gzldende, at den af Ankenazvnet for

De Kesbenhavnske Huslejenavn den 4. september 1989 trufne afge-

Ao28t
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{3( relse, der er en stadfestelse af Huslejenazvnets afgerelse, bor

zndres pa 4 punkter, nemlig :.

1) Sterrelsen af administrationshonoraret, idet det varslede
honorar p& 1.400 kr pr. boliglejem&l er rimeligt under
hensyn til omfanget af administrationen, hvorved der ogsa
mé& henses .til den efterh&nden mere omfattende lejelovgiv-

' ning. Det:bemerkes i den forbindelse, at sével Boligretten

i Arhus som Vestre Landsret har godkendt administrations-

. honorar p& henholdsvis kr. 1.900,00 og kr. 1.500,00 pr.

AR L T d boliglejem&l pr. henholdsvis 1. marts 1987 og 1. juni 1985
S (bilag 12 og 13).

@}ff 2) Henlaggelse til fornyelse af ventilationskanaler, idet de

i3 omhandlénde ventilationskanaler er en integreret del af e-
(eI jendommens varmeanlag for forsyning af varme til Irma’s

- lejemdl, og der s&ledes er tale om en teknisk
. installation, for hvilken der kan ske henlaggelse til for-
et nyelse som gjort af sagseger i driftsbudgettet.

3) Afsetning til udvendig vedligeholdelse efter boligregule-
ringslovens § 18 og § 18b, idet ejendommen bestar af en
2ldre del (Nerrebrogade 53 B), der er opfert i 1890, og af
en nyere del (Norrebrogade 53 A og Griffenfeldsgade 3),
der er opfert i 1970. Ejendommen er sammenbygget, s&ledes
at den @zldre del ar placeret mellem de to nye bygnings-
dele, jfr. bilag B. Ejendommen mé& betragtes som een ejen-

=) dom, idet den er vurderet under eet og har eet matrikel-
. nummer, siledes at afsatning til udvendig vedligeholdelse
efter boligreguleringslovens § 18 og § 1Bb skal ske med
den =zldste del af ejendommen som beregningsgrundlag, jfr.
boligreguleringslovens § 4a stk. 2.

.

L = A 5 4) En regnefejl vedrerende posten "serviceabonnementer", idet
: det af bilag 18 kan ses, at den samlede udgift til eleva-
1 228 toreftersyn andrager kr. 64.056,00 arligt og ikke kr.
Lot e v 54,056,00 som anfert i det specificerede driftsbudget, og

) idet sagseger md& vare berettiget til at korrigere fejlen
PEPEE - poand overfor de sagsegte efter varslingen.

e

e
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& ( Sagssger har isvrigt nsrmere henvist til bilag 15, hvor bels-
bene i stevningen necrmere opgeres.
De sagsegte har pastdet frifindelse, idet de har gjort gelden-
de, at Ankenavnets afgerelse bar fastholdes.
Der er under sagen afgivet vidneforklaring af prokurist Erik
. Richter Hansen, der er leder af Unibanks
ejendomsadministration.
Rettens bemerkninger vedrasrende administrationshonoraret:
Ifelge boligreguleringslovens § B _.gelder det, at administra-
.(ﬁfﬁ tionsudgiften skal vare rimelig’ under hensyn til ejendommens
ff’“’ og det_lejedes karakter, og ifmlge Bstre landsrets dom af 1.

september 1989 (17. afdeling as nr. 158/1989),der er refereret
under sagen, anses pr. 1. januar 1988 en udgift pa 1.250 kr.
pr. lejemdl som rimelig ved fremmed administration, medmindre
konkrete forhaold kan begrunde at hejere belsb.

I det foreliggende tilfelde har sagseder sin egen administra-
tion, og de faktiske udgifter hertil overstiger efter vidnets
forklaring de 1.250 kr. pr. lejemdl, som Ankenavnet har god-
kendt, idet udgifterne angiveligt udger 1.800 - 2.000 kr. pr.

lejemal.

: Bortset fra denne forklaring er der imidlertid ikke nErmere

'H:H oplysninger om administrationen, og retten finder herefter ik-

- ke tilstrzkkeligt grundlag for at @ndre Ankenzvnets afgarelse
vedrerende administrationshonorarets sterrelse.

Rettens bemarkninger vedrerende ventilationskanaler:

Der er ikke ved vidneforklaringen eller p& anden mide bragt
klarhed over, hvorvidt de omhandlende kanaler er tekniske
installationer, der skal fornyes, eller blot er bygningsdele,
som ikke skal fornyes. Retten findes herefter ikke grundlag
for at endre Ankensvnets afgerelse, hvorefter henlzggelse til
fornyelse af ventilationskanaler ikke godkendes.

C QU
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Rettens bemzrkninger vedrarende afssztninger til udvendig ved-

ligeholdelse:

Huslejenavnet og Ankenavnet bygger deres afgerelser pd fstre
landsrets dom af 13. maj 1986 (2. afdeling as nr. 368/1985),
der lagger vagt pa, at de omhandlende bygninger var opfart pé
forskellige tidspunkter. I det foreliggende tilfazlde findes
der ligeledes at vesre tale om selvstandige bygninger, der er
opfert pd forskellige tidspunkter, og retten finder derfor ik-
ke grundlag for at @ndre Ankensvnets afgerelse vedrerende af-
setninger til udvendig vedligeholdelse.

Rettens bemerkninger vedrerende regnefejlen:

P& grundlag”af bilag 18 mad det ligge fast, at der faktisk er
tale om en skrive-eller regnefejl. Ifelge oplysningerne i sa-
gen gjorde sagseger forst opmezrksom pd& féjlen i forbindelse
med klagen til Ankenavnet, og spesrgsm3let om en eventuel for-
hejelse af budgetlejen pé& grund af dette forhold var derfor
ikke behandlet af Huslejenavnet.

Selvom det forhejede belsb gik ud over det varslede, kunne det
eventuelt have varet rimeligt at tillade korrektion af fejlen,
safremt man havde haft en oplysning herom i forbindelse med
Huslejenavnets behandling, hvor nazvnet nedsatte budgetlejen og
desuden af egen drift nedsatte afsaztningsbelsbene til udvendig
vedligeholdelse. Men retten finder ikke anledning til at an-
fegte, at Ankenavnet har afvist at ®ndre fejlen i den forelig-
gende situation, hvor ‘der er tale om et helt nyt punkt under
klagesagen, og hvor der derfor er speciel grund til at negte
en andring. Der findes herefter heller ikke grundlag for at
@ndre ankenavnets afgerelse pa& dette punkt.

De sagssgte 1, 3, 13, 15, 18, 21, 22 og 25 har fri proces i

sagen.

Efter sagens udfald palegges det sagseger at betale sagsom-
kostninger som nedenfor bestemt, idet det dog bemerkes, at der
ikke till=zgges omkostninger til de sagsegte 6 og 23, der ikke
har veret lovligt indstavnt i sagen, og at der heller ikke
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tillegges omkostninger til de sagsegte 9, 10, 11 og 27, der
ikke har antaget advokat.
THI KENDES FOR RET :

De. sagsegte frifindes, sfledes at Ankenavnets afgorelse af 4,
september 1989 star ved magt.

Sagseger, Unibank A/S, betaler inden 14 dage fra dato sagsom-
kostninger med 8.000 kr. til statskassen og 17.000 kr til de 17
sagsegte, der har antaget adw t uden at have fri proces.

—

Ejler{ Bruun.
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