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Forslag

il

Lov om lejevurdering.

Fremsat den 14. april 1966 af boligministeren.

§ 1. 1 kommuner, hvor reglerne i kap.
XVIII i lov om leje er geldende, nedswettes
ét eller flere lejevurderingsrad. Disses antal
og afgreensningen af det enkelte vurderings-
rads omride fastsettes af kommunalbesty-
relsen.

& 2. Lejevurderingsradet bestar af en for-
mand og to andre medlemmer, der alle velges
af kommunalbestyrelsen.

- Stk. 2. Formanden kan vere formand for
flere lejevurderingsrad. Han skal have kend-
skab til vurdering af fast ejendom og ma
ikke have seerlig tilknytning til grundejer-
eller lejerorganisationer.

Stk. 3. Af de to andre medlemmer, der
begge skal have kendskab til huslejeforhold,
skal det ene veere en grundejer, der tillige
er udlejer, det andet en lejer, der ikke sam-
tidig er udlejer. I kommuner, hvis ind-
byggerantal ved folketwllingen den 26. sep-
tember 1960 oversteg 30.000, skal ejer-
repraesentanten vere udlejer af mindst
5 lejemal.

Sik. 4. Ved vurdering af lejligheder eller
lokaler, der helt eller delvis anvendes til
andet end beboelse, og hvis lejeveerdi pa-
virkes af erhvervsmsessige forhold, erstattes
lejerrepreesentanten af et medlem, der veel-
ges blandt lejere af erhvervslokaler i kom-
munen. Formanden for vurderingsradet
afgor endeligt, ved hvilke lejligheder og lo-
kaler erhvervsrepressentanten skal deltage
i lejeanseettelsen 1 stedet for lejerreprsesen-
tanten.

Stk. 6. Ved vurdering af lejligheder eller
lokaler i ejendomme tilherende sociale bolig-
foretagender, jfr. kapitel XV i lov om bolig-
byggeri, erstattes ejerlepraesentanten af et
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medlem, der velges blandt bestyrelsesmed-
lemmer, direktorer eller forretningsforere
for sociale boligforetagender i kommunen.

Stk. 6. Der veelges en suppleant for for-
manden og hvert af de svrige medlemmer
efter reglerne i stk. 2-b.

Stk. 7. Valg af formand, medlemmer og
suppleanter sker for et af kommunalbesty-
relsen fastsat tidsrum. Inden valget skal
storre grundejer- og lejerforeninger, de
sociale boligforetagender og interesserede
lokale erhvervsorganisationer i kommunen
have adgang til inden for en af kommunal-
bestyrelsen fastsat frist at afgive en ind-
stilling.

Stk. 8. Formand, medlemmer og supple-
anter skal have dansk indfedsret, veere
myndige, uberygtede og have rddighed over
deres Do.

Stk. 9. Bestemmelserne i § 22, stk. 1,
4. pkt., og § 28 1 lov om vurdering af landets
faste ejendomme finder tilsvarende anven-
delse.

§ 3. Lejevurderingsradet skal foretage
answttelse af lejeveerdien for lejligheder og
lokaler, der er taget i brug fer 1. januar
1963, og som er omfattet af reglerne i kap.
XVIIL 1 lov om leje eller af bestemmelserne
om sociale boligforetagender, jfr. kap. XV
ilov om bolighyggeri. Lejligheder og lokaler
i ejendomme, der er opfert fer 1900, skal
dog kun vurderes, hvis ejeren eonsker at
gennemfore en lejeforhojelse.

Stk. 2. Vurderingen skal tage sigte pa
ansettelse af en arlig lejesum, der svarer
til lejlighedens eller lokalets reelle, rimelige
lejeveerdi.
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Stk. 3. Lejeveerdien, for en beboelseslejlig-
hed answmttes efter lejlighedens brugsveerdi
i forhold til et sddant omkostningsbestemt
lejeniveau, som mi antages at ville vere
almindeligt geldende i kommunen for gode
lejligheder med sedvanlige moderne be-
kvemmeligheder i ejendomme, der er taget
i brug i drene 1963-66, safremt ejendommene
prioriteres med swdvanlige 1an til en gen-
nemsnitlig effektiv forrentning pd 6,5 pct.
p. a. Ved fastsmttelsen af det nwevnte leje-
niveau for nye lejligheder mé endvidere
tages 1 betragtning, i hvilket omfang et
gget udbud af byggemodne grunde og en
oget konkurrence inden for byggeriet for-
ventes at ville pavirke lejeanseettelsen for
nyt boligbyggeri i kommunen. Lejesummen
for den enkelte lejlighed ansesettes péd deb
saledes forudsatte grundlag til et séddant
belgb, som lejligheden efter sin sterrelse,
alder, beliggenhed, kvalitet, udstyr, ind-
retning og svrige forhold skennes at kunne
udlejes til, safremt der fandtes en passende
boligreserve og siledes var rimelig balance
mellem udbud og eftersporgsel efter de
enkelte kategorier af w®ldre og nye lejlig-
heder. Er lejligheden pé veesentlige punkter
af ringere brugsveerdi end gennemsnittet
af lejligheder 1 kommunen, kan lejeveer-
dien 1 almindelighed ansettes til den geel-
dende leje, med mindre denne skennes for
hgj.

Stk. 4. Lejeverdien for hus eller husrum,
der helt eller delvist anvendes til andet
end beboelse, answttes efter det lejedes
brugsveerdi i forhold til en sidan leje, som
mé antages at ville gwmlde for gode nye
husrum af den pageldende art og med
samme beliggenhed. Lejesummen ansewettes
pd det sdledes forudsatte grundlag til et
sddant belob, som det lejede efter sin
storrelse, indretning, udstyr, alder og kvali-
tet skennes at kunne udlejes til, sifremt
der var rimelig balance mellem udbud
og eftersporgsel efter lejligheder og lokaler
af den pageldende art. Har lejeren ved
overtagelsen betalt et beleb for goodwill,
tages der ved ansmttelsen et passende
hensyn hertil.

Stk. 5. Ved ansettelse af lejeveordien skal
der tages hensyn til de rettigheder og for-
pligtelser, der er knyttet til lejemalet. For-
bedringer, der er bekostet af lejeren, mé
ikke indga 1 veerdianswttelsen.

F. t. 1. om lejevurdering.
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§ 4. Til brug for vurderingen pahviler det
ejere af udlejningsejendomme, der indehol-
der lejligheder eller lokaler som nsvnt i
§ 3, stk. 1, at udfeerdige en fortegnelse over
samtlige lejligheder og lokaler i ejendom-
men. Fortegnelsen udfeerdiges pa et efter
boligministerens nermere bestemmelse af-
fattet oplysningsskema og indsendes til leje-
vurderingsradet i udfyldt og underskrevet
stand. Indsendelsen skal ske inden 3 uger
efter vurderingsrddets udlevering af ske-
maet. Rédet kan dog efter ansegning for-
leenge fristen, ndr forholdene taler derfor.

Stk. 2. Fortegnelsen skal vedlegges serlige
oplysningsskemaer for hvert enkelt lejemal.
Skemaerne affattes efter boligministerens
nermere bestemmelse. De udleveres af ud-
lejeren til lejerne og skal af disse i udfyldt
og underskrevet stand tilbageleveres til ud-
lejeren. inden 10 dage efter modtagelsen.
Tilbageleveres skemaet ikke i beherig
stand inden fristens udleb, kan udlejerens
oplysninger leegges til grund ved vurderin-

en.

Stk. 3. Ved vurderingen har lejevurde-
ringsrddet adgang til at besigtige ejen-
dommen og dens lejligheder og lokaler.

§ 5. Lejevurderingsridet treffer sin af-
gorelse ved stemmeflerhed. I tilfeelde af
stemmelighed ger formandens stemme ud-
slaget.

Stk. 2. I kommuner, hvor der er nedsat
mere end ét lejevurderingsrad, pahviler det
rddene ved indbyrdes samarbejde at til-
rettelegge vurderingen efter ensartede ret-
ningslinjer.

§ 6. Nar den almindelige lejevurdering
er afsluttet, udfeerdiger vurderingsradet en
fortegnelse over de foretagne lejeansattelser
i en af boligministeren narmere foreskrevet
form. Lejevurderingsfortegnelsen fremleg-
ges ved kommunalbestyrelsens foranstalt-
ning til almindeligt eftersyn i kommunen
i mindst 14 dage p& et for ejere og lejere
bekvemt sted. Fremleggelsen bekendtgeres
af kommunalbestyrelsen pa den i kommunen
seedvanligt anvendte made.

Stk. 2. Meddelelse om vurderingens resul-
tat for hvert enkelt lejemél tilsendes ved
kommunalbestyrelsens foranstaltning ejeren
og lejeren senest samtidig med vurderings-
fortegnelsens fremlezggelse.
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Stk. 3. Vurderingen skal seges afsluttet
& hurtigt som muligt. Meddelelse til ejere
og lejere vedrerende lejligheder og lokaler
i ejendomme, for hvilke vurderingsridet
har modtaget oplysningsskemaer fra ud-
lejeren inden udlobet af den i § 4, stk. 1,
fastsatte frist, ber ske inden udgangen af
1966.

§ 7. Klage over lejevurderingsridets an-
settelse kan af sivel ejer som lejer ind-
bringes for skyldrddet i vedkommende
skyldkreds, jfr. § 24 i lov om vurdering af
landets faste ejendomme. Klagefristen er
4 uger fra sidste fremlwggelsesdag for den
vurderingsfortegnelse, hvori ansettelsen er
opfert.

Stk. 2. Bt medlem af skyldridet kan ikke
deltage i skyldradets behandling af af-
gorelser, der er truffet af lejevurderingsrad,
hvori han har sade.

Stk. 3. Inden skyldradet treffer sin af-
gorelse, skal den anden part i lejeforholdet
have adgang til at udtale sig.

Stk. 4. Klageren afkreeves et gebyr pa
25 kr. for sagens behandling. Gebyret, der
tilfalder kommunen, tilbagebetales dog, der-

som skyldrddet giver klageren medhold helt
eller delvist.

Stk. 5. Skyldradets afgorelser efter denne
lov kan indbringes for boligretten.

§ 8. Det pahviler kommunalbestyrelsen
at stille de forngdne lokaler og den ngd-
vendige medhjeelp til radighed for leje-
vurderingsrddet. Kommunen afholder de
med ridets virksomhed forbundne udgifter,
herunder til kontorhold m. v., og forman-
dens og medlemmernes udlwg i anledning af
hvervet. Vederlag til formanden og med-
lemmerne for deres virksomhed fastssottes
af kommunalbestyrelsen under hensyn til
antallet af vurderinger og det dermed for-
bundne arbejde.

Stk. 2. For afholdelsen af de i stk. 1
nevnte udgifter yder staten en godtgerelse
til kommunen p& 15 kr. for hver selvstwen-
digt vurderet lejlighed eller forretnings-
lokale. “

§ 9. Loven treeder i kraft straks.

§ 10. Loven gelder ikke for Farperne og
Gronland.

Bemarkninger il lovforslaget.

Nervarende loviorslag tager sigte pé at tilveje-
bringe grundlaget for gennemiorelse af den normali-
sering af huslejen i den eldre boligmasse, der i
henhold til de boligpolitiske aftaler af 18. januar
1966 mellem Socialdemokratiet, Venstre, Det kon-
servative Folkeparti og Det radikale Venstre for-
udszsttes ivarksat over en periode fra 1. april 1967,
Forslaget indeholder regler om foretagelse af en
vurdering med henblik pid en ansettelse af den
rimelige, reelle lejevaerdi for udlejede lejligheder og
lokaler.

Efter lovforslaget skal der i alle kommuner, hvor
lejelovens begrensninger i adgangen til at gennem-
fore lejeforhgjelser (det sakaldte huslejestop) geel-
der, foretages en vurdering af lejligheder og lokaler,
der er taget i brug for 1. januar 1963, og som om-
fattes af huslejestoppet eller af bestemmelserne om
sociale boligforetagender.

Det er ved forslagets regler forudsat, at der ved
sendringer i lov om leje &bnes adgang for private
udlejere til at forhgje huslejen med forskellen mel-
lem den geldende leje og den konstaterede leje-
veerdi over en 8-arig periode fra 1. april 1967 med

/g hvert ar, dog siledes at den &rlige forhejelse i
beboelseslejem4l ikke kan overstige 600 kr. Af for-
hejelsen forudssttes /; at blive bundet til vedlige-
holdelse og halvdelen i et l4neinstitut i en srreekke,
fortrinsvis i tredjeprioritetsobligationer. For det
sociale byggeris vedkommende forudsmttes ved
@ndring i lov om boligbyggeri fastsat, at 70 pet. af
forskellen over den nasvnte 8-arige periode opkrweves
til anbringelse i en landsbyggefond, hvor belgbet
anvendes til at styrke de sociale boligforetagenders
selvfinansiering og i forbindelse hermed at give
mulighed for gennemforelse af nybyggeri til en
lavere lejo. Resten af forskellen mellem faktisk leje
og vurderet lejeveerdi i socialt byggeri reserveres til
deekning af stigninger i ejendommenes driftsudgifter.
For at undgs, at normaliseringen skal medfore
uheldige sociale folger for lejere med lave indtagter,
forudszettes gennemfort en boligsikringsordning,.
Lovforslaget mé ses i sammenhaeng med det alle-
rede fremsatte forslag til lov om sndring i lov om
boligbyggeri, hvorefter der sgges gennemfert en
rentesikring i det sociale nybyggeri med henblik
Pé at sikre, at lejeniveauet i dette byggeri fast-

143 Tremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag).
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legges pd grundlag af en effeltiv forrentning af
ejendommens prioriteter pad 6,6 pot. p. a.

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

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

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

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

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

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

T. t. 1. om lejevurdering.
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bevirker, at lejere er villige til at betale mere for
en lejlighed, end tilfeeldet ville veere, hvis der var
et tilstraekkeligt udbud af lejligheder af den pé-
gwldende art. Vurderingen tager sigte pd at answette
en sddan rimelig leje for den enkelte lejlighed og
det enkelte forretningslokale, som det skennes, ab
lejligheden eller lokalet ville kunne udlejes til under
normale forhold, hvor der er rimelig balance mellem
udbud og efterspergsel efter lejligheder og lokaler
af den pageldende art. Vurderingen har siledes til
formal at answmtte lejeveerdien i en situation, hvor
der er en vis ledighed, siledes at lejlighedssegende
haxr frit valg mellem en rekke forskellige boligbyper.
Under hensyn til den stedfundne udvikling — bl. a.
for sh vidt angdr de boligssgendes onsker om en
passende boligstandard — mé det derfor forudses,
at der i et sddant boligmarked vil veere en mere
begranset eftersporgsel efter lejligheder og lokaler
af ringe kvalitet eller med beskedent udstyr end
efter mere tidssvarende husrum. Der teenkes i denne
forbindelse eksempelvis pa dérligt indrettede gamle
lejligheder, lejligheder uden indlagt lys og vand,
lejligheder uden eget w.c. eller med darlige op-
varmningsforhold, morke baggérdslejligheder eller
lejligheder, som er utilstreekkeligt isolerede mod
fugt og kulde. Som udgangspunkt skulle der nor-
malt kunne regnes med, at den rimelige, reelle
lejeveerdi for sidanne ringe boliger ikke overstiger
den leje, der allerede betales, og at der séledes
ikke som led i en normalisering af lejemarkedet er
grundlag for lejeforhejelser i lejligheder af denne
karakter.

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

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

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



2217

f. eks. i hej grad pavirke lejeveerdien af en stor og
veludstyret lejlighed.

Beliggenheden i bestemte byomrader af beboelses-
lejligheder vil vel i almindelighed kun vere af serlig
betydning, hvis der er vasentlig forskel i omgivel-
ser, udsigt, adgang til offentlige trafikmidler o.s.v.
Hertil kommer, at der i ssldre kvarterer ofte vil veere
forskel pa lejligheders storrelse, kvalitet og udstyr
fra kvarter til kvarter, og beliggenheden far derved
indirekte betydning for niveauet. Det mé tillsegges
betydelig veegt, om lejligheden er beliggende i
keelderetage, i korridorejendomme eller i bag- og
sidehuse, ligesom dens orientering i forhold til ver-
denshjerner, lys og luft m& tages i betragtning.

Ejendommens alder har i sig selv en vis betydning
for lejlighedernes veerdi. Ejendommene forringes
normalt ved slid og wlde, selv om der foretages
normal vedligeholdelse. De boligsegendes krav til
boliger sendres i tidens lsb. Nye lejligheder vil nor-
malt alt andet lige veere mere eftertragtede end
seldre. Dette geelder i almindelighed, selv om de
weldre lejligheder er undergdet moderniseringer og
derigennem er gjort mere tidssvarende. Der vil end-
videre ofte vere en sidan sammenheng mellem
lejlighedens alder, udstyr og indretning, at sldre
lejligheders veordi som folge heraf er lavere end
nyere lejligheders. Zldre lejligheder vil dog ofte
have en bedre beliggenhed end nye lejligheder, jfr.
foran.

Afgorende for lejlighedens kvalitet, der ogss er et
betydningsfuldt moment i bedemmelsen af en lej-
ligheds veerdi, er navnlig de ved opfarelsen anvendte
materialer og bygningsdele og den handverksmses-
sige udforelse. Herudover ma tillige tages i betragt-
ning andre forhold, der er af betydning for lejlig-
hedens brugsveerdi, f. eks. god eller darlig isolering
mod fugt, kulde og treek, herunder dobbelte vinduer
0.8. V.

Udstyrei har i almindelighed veaesentlig betydning
for lejeveerdien. Dette gelder navnlig lejlighedens
opvarmnings- og badeforhold, fellesindretninger i
ejendommen til supplering af lejlighederne o.s. v.,
medens andre udstyrsgenstande, sdsom el-komfur,
koleskab, felles antenneanlsg og nedstyrtnings-
skakt, er af lidt mere underordnet betydning. Af
seerlig betydning for en lejligheds veerdi er, om den
er forsynet med elementwre installationer, sdsom
indlagt vand, afleb for spildevand, elektricitet eller
eget w.c. i lejligheden.

Lejlighedens og ejendommens almindelige #lstand
mé ogsd tages i betragtning ved vurderingen, men
der ber i almindelighed ikke tages hensyn til en
ringe vedligeholdelsesstandard, som mi péregnes
rettet op i forbindelse med normaliseringen af lejen.

F. t. 1. om lejevurdering.
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Baggrunden for gennemifprelse af lejeforhgjelser i
den wldre boligmasse er bl. a. at skabe forudsset-
ninger for gget vedligeholdelse, herunder til gen-
opretning af forspmte ejendomme. Der vil derfor
blive stillet forslag om séidanne endringer i lov om
leje, at en storre andel af lejen skal afseettes til ved-
ligeholdelsesformal, ligesom der vil blive segt tillagt
huslejenevnene ggede muligheder for at sikre, at
pikreevede vedligeholdelsesarbejder bliver bragt til
udferelse i takt med gennemferelsen af de lejefor-
hajelser, der giver skonomisk mulighed herfor.

Ved vurderingen ma hensyn tages til de mellem
parterne i lejeforholdet aftalte lejevilkdr. Af betyd-
ning er i denne forbindelse navnlig, hvem pligten
til at vedligeholde lejligheden pahviler. I wldre
ejendomme er der, hvor udlejeren har vedligehol-
delsespligten, pligh til at afsette 10 pet. af lejen til
hvidtning, maling og tapetsering af lejlighederne.
Har lejeren overfaget den indvendige vedligehol-
delge, vil den vurderede lejevardi i almindelighed
skulle nedsettes med 10 pet. og med et noget sterre
fradrag, hvor lejeren har overtaget pligten til tillige
at vedligeholde ejendommen. Af andre forhold af
betydning for lejeveerdiansemttelsen kan noevnes
storrelsen af forudbetalt leje, depositum og ind-
skud m. v.

Hvad angir eventuelle af lejeren bekostede forbed-
ringer af det lejede, som har forgget dettes brugs-
veerdi, indeholder lovforslaget en bestemmelse om,
at sddanne forbedringer ikke mé indgd i veerdi-
answettelsen. Lejligheden skal séledes vurderes, som
om sidanne forbedringer ikke var udfert, og man
undgdr herved, at lejeren skal betale lejeforhgjelse
som fplge af forbedringer, han selv har betalt. ¥ra-
flytter lejeren uden at fjerne forbedringerne, vil ud
lejeren med huslejensevnets godkendelse kunne opnd
lejeforhajelse hos den nye lejer i forhold til den egede
brugsveerdi efter samme regler, som hvis forbed-
ringerne var foretaget af udlejeren. Det forudsmttes
herved, at huslejenmvnet kun godkender en sidan
forhajelse, at den samlede leje efter normaliseringens
afslutning kan anses for rimelig for den siledes for-
bedrede lejlighed.

Ved vurdering af hus eller husrum, der helt eller
delvis anvendes til andet end beboelse, f.eks.
erhvervedrift, skal answttelse af lejeveerdien efter
forslaget tage sit udgangspunkt i, hvilken leje der
mé antages at ville gelde for lejligheden eller
lokalerne i forhold til lejeniveauet for gode, nye
husrum af den pagmldende art med samme belig-
genhed pé& et marked, hvor der var rimelig balance
mellem udbud og eftersporgsel efter lejligheder
og lokaler af den pigwldende art. Ved vurderingen
m3 en rekke af de foran anferte synspunkter legges
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til grund, men for disse lejemals vedkommende
vil lejevaerdien i langt hojere grad, end tilfeeldet
er ved beboelseslejemal, afhenge af beliggenheden
og lokalernes anvendelse og kvalitet. Ogsd leje-
vilkirene spiller en betydelig rolle, herunder ikke
mindst, om der er afstdelsesret og kontraktlig
uopsigelighed. For lejere, der har betalt goodwill
ved lejemalets overtagelse, indeholder loviorslaget
en regel om, at der ved veerdiansattelsen skal tages
passende hensyn hertil. Betaling af goodwill i
forbindelse med overtagelser, der ligger mere end
5 &r forud for vurderingen, vil der som regel ikke
vare grandlag for at tage i betragtning, og veerdi-
ansaettelsen forudsmttes i gvrigt kun at tage hensyn
til afstielsessummer i det omfang, lejen ma an-
tages at have pavirket disses sterrelse.

Det forudswmttes ved reglerne om lejeforhajelser
fastsat, at der ikke i normaliseringsperioden ved siden
af lejeforhejelser til udligning af forskel mellem
gezeldende leje og vurderet lejevzerdi kan gennem-
fores lejeforhejelser, f.eks. ved frivillig overens-

komst eller i kraft af pristalsklausuler, medmindre *

der er tale om forhgjelser, der modsvarer udvidet
brugsret, eget brugsveerdi, forhgjede skatter el.lign.
Endvidere forudszttes bibeholdt bestemmelsen om,
at lejeforhgjelser kun kan gennemipres ved et herpd
gigtende forbehold i lejemal, hvor der er aftalt
uopsigelighed.

Uden for de kommuner, hvor huslejestoppet
geelder, skal vurdering ikke foretages, men der vil
blive foresldet lejelovsendring med henblik pd at
abne mulighed for private udlejere til i kommuner
hvoropsigelsesforbudet gwmlder at gennemfore lejefor-
hgjelser i bestdende lejemal under boligrettens kon-
trol, ligesom der vil blive foresldet regler, hvorefter
almennyttigt byggeri i sidanne kommuner yder
bidrag til det almennyttige byggeris landsbygge-
fond.

Vedrerende nzrverende loviorslag henvises i
avrigt til forslagets tekst og til nedenstdende be-
merkninger til dets enkelte bestemmelser.

Til § 1.

Afgrensning af det geografiske omrade af landet,
hvori vurdering skal finde sted, folger af loviorsla-
gets formal, som er at skabe grundlag for en gradvis
regulering af huslejen i de omrader af landet, hvor
reglerne om begransninger i adgangen til lejefor-
hgjelser (det sikaldte huslejestop) er geeldende.

Disse regler gwlder efter lejeloven i bymessige
omrider med mere end 9.000 indbyggere, med-
mindre kommunalbestyrelserne har besluttet at
ophwmve reglerne. Endvidere kan kommunalbesty-
relserne i kommuner (byomrdder) med feerre end
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9.000 indbyggere seette reglerne i kraft i kommunen.
Reglerne gelder for tiden i ca. 250 kommuner.

Af hensyn til den korte tidsfrist for vurderings-
arbejdet vil det ofte veere ngdvendigt at have mere
end ét vurderingsridd, men antallet heraf ma foruden
af antal lejemal afhenge af, hvor ensartet udlej-
ningsmassen er i den enkelte kommune. Det foreslés
derfor at overlade til kommunalbestyrelsen ud fra
sit lokalkendskab til forholdene at fastsmtte antallet
af lejevurderingsréd og disses afgreensning.

Til § 2.

I overensstemmelse med de boligpolitiske aftaler
af 18. januar 1966, jfr. de indledende bemeerkninger,
foreslas det, at det enkelte lejevurderingsrad sam-
mens®ttes af repreesentanter for komrmunen, ejerne
og lejerne.

Det foreslds, at kommunalbestyrelsen veelger for-
mand og de gvrige medlemmer, séledes at de interes-
serede organisationer fir adgang til inden for en af
kommunalbestyrelsen fastsat frist at bringe kandi-
dater i forslag. Efter forslaget er kommunalbesty-
relsen séledes ikke bundet til at udnsevne personer,
der er bragt i forslag af en organisation.

For at sikre den bedst mulige uvildige sagkund-
skab reprasenteret ved vurderingerne foreslis det,
at formanden skal have kendskab til vurdering af
fast ejendom, og at han ikke mé& have serlig til-
knytning til grundejer- eller lejerorganisationer,
f. els. som bestyrelsesmedlem eller funktioneer. Det
vil sikkert ofte veere hensigtsmeessigt at udnsevne
vurderingsformeend til formand for lejevurderings-
radene. For at koordinere arbejdet i kommuner
med flere r&d foreslds det — foruden den i § 5,
stk. 2, neevnte pligh til at samarbejde. — at en for-
mand kan vere formand for flere lejevurderingsrad.

Efter de boligpolitiske aftaler skal der udpeges
et seerligh medlem il at deltage i vurdering af lej-
ligheder og lokaler, der anvendes til andet end
beboelse. Af praktiske grunde foreslds det henlagt
til formanden at afggre, hvornér lejerreprasentanten
skal erstattes af dette medlem.

Bestemmelsen i stk. 9 overferer reglerne fra lov
om vurdering af landets faste ejendomme, hvorefter
en person, der er fyldt 60 ar, kan nagte at lade sig
veelge, og hvorefter ingen kan deltage i vurdering
af egen ejendom eller af ejendom, der tilherer nere
sleegtninge.

Til § 3.

Vedrgrende de almindelige principper for wvur-

deringen henvises til de indledende bemerkninger.

Til § 4.
Bestemmelsen vedrerer tilvejebringelse af grund-
laget for lejevurderingsridenes answttelser.
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Det foreslds her palagt udlejerne at udferdige en
skematisk fortegnelse over lejligheder og lokaler for
hver ejendom, hvor vurdering skal finde sted. For
at sikre, at vurderingsarbejdet kommer til at foregd
ph et s& ensartet grundlag som muligt, foresls det
fastsat, at fortegnelserne skal udarbejdes ved anven-
delse af et af boligministeren udferdiget oplys-
ningsskema. Skemaet forudswmttes at forlange op-
Iysning om 'ejendommens opferelsesir, ejendoms-
veerdi, grundveerdi og beliggenhed. Det skal end-
videre indeholde oplysning om hver enkelt lejligheds
beliggenhed i ejendommen, nuvserende arlige leje,
veerelsesantal, bruttoetageareal i m? hvor oplysning
herom findes, opvarmningsforhold, toilet- og bade-
forhold og svrige forhold, der er af betydning for
vurderingen, herunder om vedligeholdelsen af det
lejede péhviler lejeren. For hus eller husrum, der
helt eller delvis anvendes til andet end beboelse,
mé skemaet tillige oplyse om det lejedes benyttelse,
og om lejeren har afstdelsesret. Herudover skal eje-
ren som vejledning for lejevurderingsradet pé ske-
maet angive, hvilken lejeveaerdi han anser for rimelig
for det pagwmldende lejemal.

Det foreslds endvidere, at ogsd lejerne palaegges
at udfylde skemaer. Disse skal bl. a. indeholde op-
lysning om eventuelle vasentlige forbedringer af
det lejede, som lejeren har foretaget pa egen hekost-
ning. Ogsé lejeren vil pd skemaet kunne angive,
hvilken lejeveerdi han anser for rimelig for sit leje-
mal.

For at vurderingen kan gennemferes s& hurtigt,
at lejeforhgjelser i overensstemmelse med forliget
kan treede i kraft 1. april 1967, er det nadvendigt,
at der fastsmttes ret korte frister for skemaernes
afgivelse.

Det er tanken at lade kommunalbestyrelserne ud-
levere skemaer til udlejerne. Disse leverer lejerne i
hver af deres ejendomme de skemaer, som lejerne
skal udfylde med pligt til at tilbagelevere skemaet
inden 10 dage efter modtagelsen. Tilbageleverer
lejerne ikke skemaet beharigt inden fristens udlob,
kan lejevurderingsridet leegge udlejernes oplysnin-
ger til grund ved vurderingen.

Den omstendighed, at en udlejer ikke tilbage-
sender skemaerne for ejendommen inden for den
herfor fastsatte frist, der kan forlenges af leje-
vurderingsradet, kan efter forslaget medfere, at
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hans ejendom bliver vurderet sidst og felgelig sd
sent, at lejeforhejelse ikke kan varsles s& betids,
at den kan gennemferes med virkning fra 1. april -
1967, jfr. forslagets § 6, stk. 3.

I bestemmelsen foreslds der endvidere givet leje-
vurderingsradet adgang til besigtigelse.

Til § 5.

Bestemmelsen om afstemningsregler og om ind-
byrdes samarbejde mellem flere lejevurderingsrad
isamme kommune svarer til lejelovens bestemmelser
om huslejensvnene.

Til § 6.

Bestemmelsen angiver regler for afslutning af
vurderingsarbejdet med meddelelse til parterne og
offentlig fremleggelse og svarer med enkelte eendrin-
ger til de gwmldende regler herom i lov om vurdering
af landets faste ejendomme.

Til § 7.

Det foreslas, at bade ejer og lejer kan indbringe
veerdiansaettelsen for skyldradet inden for en klage-
frist of 4 uger, og at skyldridets afgerelser kan
indbringes for boligretten.

For at undg$, utilstraekkeligh underbyggede klager
foreslds det, at der skal erlmgges et gebyr pa 25 kr,
for hvert lejemal, der omfattes af klagen. Er klagen
ugrundet, tilfalder gebyret kommunen.

Til § 8.

Det foreslés overladt til kommunalbestyrelsen at
administrere gennemfprelse af vurderingen og at
udbetale de udgifter, der medgéir hertil. Dog fore-
slas det, at staten — ud over udgifterne til skemaer
m. v. —refunderer 15 kx. for hvert vurderet lejemal.
Statens udgifter herved skennes at ville andrage
oca. 9 mill, kr.

Til § 9.
Af hensyn til vurderingsarbejdets hurtige pa-
begyndelse er det nedvendigt at lade loven trede -
i kraft pé det tidligst mulige tidspunkt.

Til § 10.
Loven gelder ikke for Fewrgerne og Grenland,
der ikke er omfattet af lejelovens huslejestop.



