Indenrigs og boligministeriet
Stormgade 2-6
1470 Kgbenhavn K.

Sendt pr. mail til jal@im.dk

12. september 2022

Vedr. hering over lov om @&ndring af lov om leje og lov om boligforhold
(loft over huslejestigninger som folge af udviklingen i nettoprisindekset)
samt bekendtgoerelse om opgorelse af stigningen i de rimelige og
nedvendige udgifter knyttet til ejendommen

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive hgringssvar over lov om
endring af lov om leje og lov om samt bekendtggrelse om opgerelse af stigningen i de
rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen, men da heringen er
modtaget sent fredag den 9. september og har hgringsfrist mandag den 12.
september Kl. 10 har vi desverre ikke mulighed for at forholde os til det materielle
indhold.

Forslaget kan &bne for en debat om ekspropriation over fast ejendom. Vi forholder os
derfor ikke til det konkrete indhold, men skal opfordre Folketinget til at vaere
serdeles varsom med at hastebehandle lovgivning, der er udformet pa en méade, der
gor det vanskeligt at over- og gennemskue de samlede konsekvenser af lovgivningen
for danske borgere og virksomheder.

En hgringsproces og efterfolgende lovbehandling, der ikke levner tid til reelle
droeftelser og refleksion om konsekvenserne af ganske kompleks lovgivning, ma anses
som steerkt uhensigtsmaessig set med retssikkerhedsbriller.

Med venlig hilsen
Danske Advokater

Annette Lerche
Specialkonsulent

ale@danskeadvokater.dk
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1620 Kgbenhavn V

Telefon 33 43 70 00
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Qo Byggeri

12. september 2022

Horingssvar til lov om a&ndring af lov om leje og lov
om boligforhold samt bekendtggorelse om opggrelse
af stigningen i de rimelige og ngdvendige udgifter
knyttet til egendommen

DI Byggeri takker for muligheden for at give bemerkninger til
lovforslaget om andring af lov om leje og lov om boligforhold
(loft over huslejestigninger som fglge af udviklingen i nettopris-
indekset) samt bekendtgerelse om opgorelse af stigningen i de
rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen. Det
pointeres, at materialet er udsendt fredag, d. 9. september 2022,
med frist for hegringssvar mandag kl. 10, d. 12. september 2022,
det mener DI Bygger ikke er acceptabelt.

Det bemerkes, at horingen er sendt til Dansk Byggeri. Dansk
Byggeri blev fusioneret med DI i 2020. Fremadrettet bedes hg-
ringer derfor sendt til DI Byggeri.

Det bemarkes derudover, at lovforslaget star til at skulle traede
i kraft d. 30. september 2022, mens bekendtgorelsen traeder i
kraft d. 25. september 2022, hvilket er for lovforslaget treder i
kraft.

DI Byggeri er enig i, at det er vigtigt at huslejeregulering foregar
pa en rimelig og forsvarlig vis, siledes ingen parter oplever ufor-
holdsvis store udgiftsstigninger. Det mener DI Byggeri allerede
handteres inden for den gaeldende lovgivning der siger, at udle-
jer kan regulere lejen i forhold til nettoprisindekset.

Inflation rammer alle led i samfundsgkonomien. Ikke kun lejere
og forbrugere, men ogsa udlejere og virksomheder. Derfor me-
ner vi, at dette lovforslag skyder forbi méalet, da de gkonomiske
konsekvenser langt overstiger de positive effekter.

Dette forslag vil have betydning for investeringslysten i lejebo-
liger. Lovforslaget betyder ogsa, at investorerne vil skulle ind-
regne loftet som et tab i deres fremtidige markedsverdi. Dette
kan ogsé forventes at have negativ betydning for boligbyggeriet



af lejeejendomme. Derudover gelder lovforslaget alene bolig-
ejendomme, hvorfor der skabes en forskelsbehandling i forhold
til erhvervsejendomme, som dermed bliver mere rentabelt i for-
hold til investering i boligejendomme.

Bemazrkninger til huslejeloftet

Lovgiver foreslar en ny bestemmelse i lejelovens kapitel 4, hvor
der indsattes en ny § 53, stk. 3, sdledes at lejeloftet pa 4 pct. er
en arlig maksimal begraensning pa NPI regulering (og dermed
maksimalt 8 pct. for hele perioden). Dette beor dog praciseres i
selve lovteksten for at undga tvivl om huslejeloftets raeekkevidde.

Bemarkninger til undtagelse af huslejeloft

Lovgiver har indsat en undtagelsesbestemmelse, som giver ud-
lejer ret til en hgjere prisregulering end 4 pct., safremt udlejer
kan dokumentere en stigning i ejendommens rimelige og ned-
vendige driftsudgifter knyttet til ejendommen sammenlignet
med aret for. Det fremgéar af den nye bestemmelse under § 53a.

Bekendtgorelsen er ret kortfattet og efterlader fortsat tvivl om
omfanget af udgiftsposter, der kan medtages i beregningsgrund-
laget. Udover de oplistede udgiftsposter i bekendtgerelsen er
der blot henvist til gvrige rimelige og nedvendige driftsudgifter
pa ejendommen.

Det folger af bekendtgerelsen § 2, stk. 2, at udgiftsstigning ikke
medtages i det omfang, udgiften knytter sig til den del af ejen-
dommen, som ikke anvendes til beboelse. Det bar praciseres,
hvad retsstillingen er, hvis en udgift knytter sig til bAde beboelse
og ikke-beboelse, ligesom det ogsa ber preciseres, hvad der gel-
der, hvis udgifterne ikke direkte er forbundet med beboelses-
bygningen.

Ligeledes bor det preciseres i bekendtgerelsen, hvad der gel-
der, hvis en ejendom @&ndres (eksempelvis opdeles i ejerlejlig-
heder, som anses for selvstendige ejendomme).

Det ber nermere praciseres, hvordan bekendtgerelsen § 10 (fi-
nansieringsomkostninger) kan forstas, idet der umiddelbart fo-
rekommer at vere en forskelsbehandling mellem ejendoms-
ejere, som har foretaget egenfinansiering i sammenligning, hvis
en ejendomsejer har finansieret ejendommen via almindelig
bank- og realkreditfinansiering.

Derudover har man for visse udgiftsposter lagt op til en skae-
ringsdato for udgiftsopgerelsen den 1. september 2022. Det be-
maerkes, at sddan en fremgangsmade ikke altid vil vare retvi-
sende for opgerelsen. Derudover fremgar det f.eks. ikke hvilken
skaringsdato, der galder for den nestkommende regulering i
2023. Det fremgar derudover ikke tydeligt, hvordan udlejere
rent administrativt skal handtere og gere brug af denne



bestemmelse, hvis man ensker at dokumentere et hgjere husle-
jeniveau. Det virker som en uproportionel stor administrativ
byrde.

Bemazrkninger til 3. Forholdet til Grundloven

Forslaget anerkender indledningsvis, at den foreslaede ordning
vil kunne udgere et indgreb i en grundlovsbeskyttet rettighed.
Der vil dog ifelge forslaget almindeligvis ikke forekomme ek-
spropriation som folge af, at udlejer dels har mulighed for hajere
huslejestigning for rimelige og ngdvendige udgifter, dels at hus-
lejeloftet forst vil fa virkning efter udlebet af en periode, som
svarer til lejers seedvanlige opsigelsesvarsel.

For sa vidt angar henvisningen til, at de foreslaede @&ndringer
forst far virkning efter udlebet af lejers opsigelsesvarsel pa ty-
pisk 3 mdr. bygger lovgivers vurdering sédledes pa en forudset-
ning af lejers reaktion pa en huslejestigning. Pa det danske leje-
marked er nogle lejemal udlejet til markedslejen, men en del lig-
ger langt under markedslejen fordi den er regulatorisk begraen-
set. For disse lejemal under markedslejen vil loveendringen ikke
forventeligt resultere i en storre fraflytning og derfor betyde en
reel reduktion i den lovlige leje. Udlejer vil med forslaget aldrig
fa mulighed for at indhente dette varige tab. Det giver derfor
ikke mening i praksis at bruge lejers opsigelsesvarsel som et pa-
rameter i en afvisning af om der foreligger ekspropriation, da en
udlejer med mange af disse lejekontrakter vil have store tab.

Bemazrkninger til 4. Okonomiske konsekvenser og im-
plementeringskonsekvenser for det offentlige

I lovforslaget fremgar det, at udlejerne i gennemsnit kan for-
vente mistede huslejeindtegter pa godt 4 pct., som folge af lov-
forslaget. DI Byggeri mener, at der ogsé er behov for at foretage
en vurdering og beregning af de gkonomiske konsekvenser lov-
forslaget vil have, som folge af dynamiske effekter. Deri skal for-
stas, at nogle udlejere vil veere ngdsaget til at seenke deres ud-
gifter ved udlejningsejendommen, som folge af lovforslaget.
Dette vil ikke kun have konsekvenser for udlejer, men ogsa leve-
randgrer af tjenester og varer til udlejerne.

Bemazrkninger til 5. Okonomiske og administrative
konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Forslaget anerkender, at udlejerne vil lide gkonomiske tab, som
folge af huslejeloftet. DI Byggeri stiller sig dog kritisk for om
grensevardien ved 25 pct. af udlejerne uden indgrebet havde
valgt at regulere huslejen med 4 pct. er korrekt. Graenseveaerdien
virker arbitrer og ikke bundet op noget specifikt belaeg.

Det fremgar af nederst af s. 14 i lovforslaget, at:
Stigningen 1 nettoprisindekset er i meget hoj grad drevet af

stigninger 1 priserne pd fodevarer og energi. Omkring 4 pct.
point af nettoprisstigningen fra juli 2022 til juli 2023 skyldes



sdledes stigende priser pa disse varegrupper. Priser pa fodeva-
rer har ikke betydning for udgifterne knyttet til udlejningsejen-
dommen, og lejerne betaler szrskilt for el- og varmeforbrug.
Derfor vurderes det, at stigningen i de rimelige og nedvendige
udgifter knyttet til ejendommen 1 stort set alle private udlej-
ningsejendomme vil vaere under 4 pct. P den baggrund forud-
saettes det, at undtagelsen for udlejer til at kraeve en hojere le-
jestigning end 4 pct. stort set ikke vil blive anvendt.

DI Byggeri mener ikke, at antagelsen om at stigningen i de ri-
melig og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen i stort set
alle private udlejningsejendomme vil vaere under 4 pct. er retvi-
sende. Det skyldes blandt andet, at det fremgar af Danmarks
Statistik, at nettoprisindekset for vedligeholdelse og reparation
af bolig er steget med 14,2 pct. i juli 2022 sammenlignet med
samme maned aret for. Det er altsd sdledes 10 pct. point over
det antagende niveau.!

DI Byggeri er heller ikke enige i, at der vil vaere begrensede ad-
ministrative omkostninger for de udlejere, som i enkelte tilfaelde
vaelger at benytte undtagelsesbestemmelsen. Det skyldes blandt
andet, at lovforslaget paforer udlejerne bevisbyrden for at ud-
giftsstigningen knyttet til ejendommen er rimelige og negdven-
dige. Da et stort antal udlejere forventeligt vil gere brug af und-
tagelsesbestemmelsen kan de administrative omkostninger for
udlejerne ligeledes ikke forventes at vaere begraensede. Dette vil
ligeledes have betydning for de forventede udgifter for husleje-
navnet, som er forbundet med behandlingen af den ggede sags-
mangde, indgrebet kan give anledning til.

Med venlig hilsen

Elly Kjems Hove

1 Danmarks Statistik, PRIS114.
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Bemarkninger til haring over forslag til bekendtggrelse
om opgwgrelse af stigninger i udlejer omkostninger

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get om indfarelse af et midlertidigt huslejeloft og den deraf falgende be-
kendtgerelse om opgarelse af stigningen i de rimelige og n@dvendige udgif-
ter knyttet til en ejendom. | dette brev findes alene bemaerkninger til be-
kendtgerelsen, idet vore bemaerkninger til selve lovforslaget findes i et saer-
skilt hgringssvar.

Nedenfor er farst vore generelle bemaerkninger til forslaget, hvorefter falger
en raekke mere specifikke kommentarer til bekendtggrelsens enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til bekendtgorelsen
EjendomDanmark har tre mere generelle kommentarer til bekendtgerelsen:

Behov for tydelige eksempler

Bekendtggrelsen kommer til at fa afggrende betydning for beregningen af
huslejer i de kommende ar. Derfor er det ogsa af afgerende betydning, at
reglerne i bekendtgarelsen er klare og forstas ensartet af alle, der skal an-
vende dem, herunder bade udlejer og huslejenaevnene.

| den forbindelse er der behov for eksempler, der kan vise, praecist hvordan
beregningerne i praksis skal foretages og opstilles. Men bekendtgerelsen er
bemaerkelsesvaerdig fattig pa slige beregninger.

EjendomDanmark skal derfor helt generelt anbefale, at der tilfgjes eksem-
pelberegninger til bekendtgorelsen.

Generelt problematisk tidsperspektiv i reglerne

Flere dele af bekendtgorelsen tager udgangspunkt i situationen den 1. sep-
tember 2022 og det forudgaende kalenderar. Dette kan skabe en del udfor-
dringer, da langt fra alle relevante udgifter - f.eks. finansieringsomkostnin-
ger eller forbrugsregnskaber - folger kalenderdr. Mange virksomheder har
0gsa skaeve regnskabsar. Tidsperspektiv medfarer ogsa, at

EjendomDanmark < Vester Farimagsgade 41 - 1606 Kgbenhavn K « +45 33 12 03 30 - www.ejd.dk + CVR-nr. 10 39 02 14
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undtagelsesbestemmelsen ofte farst ville kunne finde anvendelse med en
ikke ubetydelig forsinkelse.

Et rigidt fokus pa det foregdende kalenderar, samt til dels fastslaede kon-
krete datoer, der skal veere afgarende for vurderingen, vil sdledes medfare
betydelige byrder for en hel del virksomheder.

EjendomDanmark skal derfor generelt foresla, at udgifterne i stedet opgares
i en 12-maneders periode og pa baggrund af de principper, der kendes fra
omkostningsbestemte budgetter, hvor allerede kendte stigninger (f.eks.
kommende udgift til administration) ma tages med i opstillingen.

En steerkt kritisabel og yderst forhastet lovproces

EjendomDanmark stiller sig saerdeles kritisk over for den proces, som har
praeget forberedelsen af denne bekendtggrelse. Der har ikke vaeret nogen
som helst inddragelse af hverken ejendomsbranchen eller andre pa bolig-
markedet relevante akterer, de politiske overvejelser om alternative og for
markedet mere skdnsomme Igsninger har veeret neer ved ikke-eksisterende,
og hele processen har vaeret gennemfeart i et forceret hgjt tempo.

Disse forhold - herunder det forhold, at det bagvedliggende lovforslag og
denne bekendtggrelse sendes i hering sent fredag eftermiddag med en frist
mandag kl. 10 - giver indtryk af en overfladisk og userigs forberedelse. Det
kan hverken ejendomsmarkedet eller danskerne i almindelighed vaere tjent
med.

Den forhastede forberedelse og den bemaerkelsesvaerdigt korte haringsfrist
betyder 0gsa, at Indenrigs- og Boligministeriet og Folketinget ikke kan for-
vente at haringsprocessen i tilstraekkelig grad har kvalitetssikret forslaget;
der vil veere problematiske forhold, som har unddraget sig opmaerksomhed.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har naeermere kommentarer til storstedelen af forslagets
bestemmelser.

Udagiftsstigninger, der kan medtages (§ 2)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en “udgiftsstigning ikke kan med-
tages i det omfang, udgiften knytter sig til den del af ejendommen, som ikke
anvendes til beboelse” (forslagets & 2, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at denne indskraenkning kan medfare konflikt
med de ellers geeldende regler om, at der ikke ma udarbejdes splitbudgetter
for ejendomme, der udlejes efter reglerne om omkostningsbestemt leje. Be-
stemmelsen farer til, at udlejer eller dennes administrator bade skal lave en
omkostningsbestemt beregning og derefter en beregning efter
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bekendtgerelsen. Dette gger vaesentligt og unagdvendigt administrationen. |
agvrigt kan udgifterne til en ejendom ikke nadvendigvis opsplittes sa katego-
risk, som bestemmelsen laegger op til. Endelig mangler der naermere kon-
kretisering for, efter hvilke principper udgifterne vil skulle fordeles.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen udgar.

Beregning af udgifter til skatter og afgifter (§ 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan medtage “differencen
mellem udgifterne til skatter og afgifter i det kalenderar, som udviklingen i
nettoprisindekset vedrgrer, (...) og udgifterne til skatter og afgifter i kalen-
deraret forud for dette, nar der ikke kan opnas daekning for disse ved @vrige
varslinger over lejemal i ejendommen” (forslagets § 3).

EjendomDanmark vurderer, at det ikke er tilstrackkelig tydeligt, hvordan be-
regningen af skatter og afgifter skal foretages.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at det til § 3 tilfgjes, at bereg-
ningen af skatter og afgifter sker efter de andetsteds i lejeregulerin-
gen anerkendte principper om at anvende tre ars gennemsnitsfor-
brug ganget med gaeldende / kommende takster.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer kan medtage den i bestem-
melsen omtalte difference, nar *der ikke kan opnas daekning for disse ved
gvrige varslinger over lejemal i ejendommen” (forslagets § 3).

EijendomDanmark vurderer, at er uklart hvilke typer af varslinger, ministeriet
henviser til.

e EjendomDanmark skal foresla, at der til bestemmelsen tilfgjes et eller
flere eksempler, sa det bliver tydeligt, hvad der menes med *@vrige
varslinger”.

Forsikring (§ 4)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udgiftsstigningerne til forsikringer
kan "beregnes med udgangspunkt i den forsikring, som var gaeldende for
ejendommen pr. 1. september 2022, medmindre en senere aendring i ejen-
dommens forsikring har fert til lavere udgifter” (forslagets § 4, stk. 2)

EjendomDanmark vurderer, at beregningsprincippet her er en smule uklart.
Skal det forstas som stigning fra september 2021 til september 20227 | for-
bindelse med beregning af undtagelse for 2022? Bestemmelsen bar omfor-
muleres eller understattes af et konkret eksempel for at undga tvivl.
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e EjendomDanmark skal derfor foresla, at datoen undgar af bestem-
melsen, eller alternativt at bekendtgerelsen understattes med en ek-
sempelberegning.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at bestemmelsen underminerer udle-
jers mulighed til at veelge en forsikring med bedre daekning end den nuveae-
rende.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at der indferes en mulighed for
udlejer for at forbedre forsikringsdaekningen og beholde denne inde-
holdt i en lejestigning.

Administration (§ 6)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at differencen mellem ankenaavnets
normtal for administration kan medtages i beregningen af udgiftsstigningen.

EiendomDanmark vurderer, at ogsa dette beregningsprincip er uklart og bar
eksemplificeres. Vil det f.eks., at der skal kigges pa differencen mellem 2021
og 2022, hvis vi ser pa nettoprisstigninger, der bygger pa nettoprisindekset
for 2022, der jo skal anvendes ved nettoprisreguleringer pr. 1. januar 20237
Det ville maske veere mere oplagt at laegge de pr. 1. januar 2023 fastsaette
stigninger i normtallet til grunde - ellers indtraeder stigninger med et yderli-
gere ars forsinkelse.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen tilpasses, sa
det bliver klart, at der tages udgangspunkt i de pr. 1. januar gaeldende
normtal. EjendomDanmark skal ogsd her anbefale, at der tilfgjes en
eksempelberegning.

Forbrug (§ 7)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer i opgerelsen over udgifts-
stigninger kan medtage ”stigningerne i udgifterne til forbrug, som vedrgrer
feellesarealer m.v.” (8§ 7, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at forbrugsaendringer dermed kan sla igennem
fra ar til &r og ikke over et tredrigt gennemsnit. Dette kan mange steder vise
sig problematisk at handtere, da forbrugsregnskaber ofte har andre skae-
ringsdatoer end kalenderar eller huslejereguleringen. Forslaget kan saledes
medfere uklarheder for bade lejer og udlejer og unadige administrative byr-
der for udlejer.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at § 7, stk. 1, tilfgjes, at der ogsa
her tages udgangspunkt i princippet om at anvende tredrsgennem-
snit.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at "afviger forbruget for det kalen-
derar, som udviklingen i nettoprisindekset vedrgarer, (...) vaesentligt fra tidli-
gere ar, beregnes udgiftsstigningen med udgangspunkt i forbruget i 2021”
(forslagets & 7, stk. 2)

EjendomDanmark vurderer, at det ikke er entydigt, hvad der menes med
“vaesentligt” i denne sammenhaeng.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen uddybes, sa
det bliver klart, hvad der menes med ”vaesentligt”.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der ved vaesentlige afvigelser i for-
bruget tages udgangspunkt i forbruget for 2021, "medmindre udlejer kan
sandsynligggre, at det ggede forbrug ikke skyldes uagtsom eller forsaetlig
adfeerd fra dennes side” (forslagets § 7, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse ganske ubegrundet pa-
laegger udlejer en bevisbyrde for forhold, der er forarsaget af lejers adfeerd.
Bestemmelsen er udtryk for en utidig mistaenkeliggerelse af udlejer fra mini-
steriets side.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at besternmelsen aendres, sa
bevisbyrden ikke palaegges udlejer.

Viceveert og renholdelse (§ 9)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at ”afviger udgiften til vicevaert og
renholdelse for det kalenderar, som udviklingen i nettoprisindekset vedrga-
rer, (...) vaesentligt fra tidligere ar, kan stigningen i udgifter til vicevaert og
renholdelse uanset stk. 1ikke medtages” (forslagets § 9, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at det ikke er entydigt, hvad der menes med
“vaesentligt” i denne sammenhaeng.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen uddybes, sa
det bliver klart, hvad der menes med ”vaesentligt”.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at vaesentligt foresgede udgifter til vi-
ceveert eller renholdelse ikke kan medtages i beregningen, "medmindre ud-
lejer kan godtgere, at stigningen har vaeret ngdvendig af hensyn til ejen-
dommens drift” (forslagets § 9, stk. 2).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet med forslaget palaegger udlejer
en urimelig og i gvrigt ikke ngjere defineret bevisbyrde. | andre dele af leje-
reguleringen er det tilstraekkeligt, at udlejers udgifter er dokumenteret,
hvorefter det ma vaere op til lejer eller beboerrepraesentationen pa den
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baggrund at foretage en begrundet indsigelse eller indhente et alternativt
tilbud.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at besternmelsen tilpasses, sa
udlejer alene skal dokumentere udgifterne.

Finansieringsomkostninger (§ 10)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer alene kan medtage sine fi-
nansieringsomkostninger i opgarelsen, nar "udlejer kan godtgere, at det er
nadvendigt at medtage udgiften i opgarelsen for at sikre fortsat drift af
ejendommen” (forslagets § 10, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at der her potentielt er tale om et yderst vidtga-
ende forslag, idet bestemmelsen kan laeses séledes, at udlejer kun kan med-
tage udgifter til f.eks. stigende renter, dersom dette medfarer betydelige
likviditetsproblemer for virksomheden. Groft sagt kan bestemmelsen forstas
saledes, at en udlejer kun ma medtage sine finansieringsomkostninger i op-
garelsen, hvis virksomheden er naer fallit. Dette synes fuldstaendig ude af
proportioner.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen udgar.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at det for mange virksomheder vil
vaere ngdvendigt og retvisende at medtage finansieringsomkostninger -
men der findes 0gsa en del ejendomsvirksomheder, der ikke har finansie-
ringsomkostninger pa samme made som andre. Det geelder f.eks. pensions-
selskaberne. Disse selskaber straffes i form af ringere mulighed for husleje-
regulering, da de ikke pa samme made som andre kan fremvise finansie-
ringsomkostninger.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at der tilfajes en generel mulig-
hed for som minimum at kunne medtage en gennemsnitlig finansie-
ringsomkostning i beregningerne.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udgiftsstigningerne “beregnes
med udgangspunkt i den finansiering, som var gaeldende for ejendommen
pr. 1. september 2022, medmindre en senere a&ndring i ejendommens finan-
siering har fort til lavere udgifter” (forslagets & 10, stk. 2).

EijendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er problematisk. For det
forste fordi ministeriet aldeles ubegrundet synes at antage, at udlejere helt
irrationelt vil forsgge at omga reglerne ved at opna seerligt ufordelagtig fi-
nansiering. For det andet og mere vaesentligt fordi bestemmelsen ikke tager
den ikke hajde, at der i mellemtiden kan have vaeret foretaget ngdvendige
omfinansieringer.
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e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen udgar.

Qvrige udgifter (§11)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer i opgarelsen kan medtage
gvrige udgifter, safremt “udlejer kan godtgere, at det afholdelsen af udgif-
ten er nagdvendig af hensyn til ejendommens drift” (forslagets & 11, stk. 1)

EjendomDanmark vurderer, at der har indsneget sig et "det” for meget i tek-
sten.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at teksten rettes.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at det er uklart, hvordan udlejer skal
godtgere nedvendigheden af en udgift.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at der til bestemmelsen knyttes
et eksempel.

Fordeling af udgiftsstigningen
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udgiftsstigningen skal fordeles ef-
ter m2.

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en besynderlig nyskabelse at
tage udgangspunkt i lejemalets starrelse og ikke lejens starrelse. Vi skal i
den forbindelse 0gsa henvise til vores kommentaren i vores hgringssvar
herom.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen omformuleres,
sa den tager udgangspunkt i den geeldende leje og ikke i lejemalets
storrelse.

| EiendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bidrage til at kvali-
tetssikre bekendtggrelsen yderligere, og i det arbejde star vi naturligvis til
radighed.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direkter
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Bemarkninger til haring over forslag til a&endring af lejelo-
ven og lov om boligforhold

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get om indfarelse af et midlertidigt huslejeloft og den deraf falgende be-
kendtgerelse om opgarelse af stigningen i de rimelige og n@dvendige udgif-
ter knyttet til en ejendom. | dette brev findes alene bemaerkninger til selve
lovforslaget, idet vore bemaerkninger til bekendtgerelsen findes i et saerskilt
haringssvar.

Nedenfor er farst vore generelle bemaerkninger til forslaget, hvorefter falger
en raekke mere specifikke kommentarer til lovforslagets enkelte dele. Deref-
ter er angivet en raekke bemaerkninger til Indenrigs- og Boligministeriets
overvejelser om gkonomiske og administrative konsekvenser, og slutteligt
findes et afsnit om forholdets relation til Grundloven, da dette spgrgsmal er
af allerstarste vigtighed at overveje ngje.

Overordnede bemarkninger til lovforslaget
EjendomDanmark har fem generelle kommentarer til lovforslaget:

Den forkerte vej at ga

Indledningsvist skal EjendomDanmark understrege, at lovforslagets bae-
rende ide er udtryk for en aldeles forfejlet analyse af bade det samfunds-
maessige problemstilling og de mulige Igsninger.

EjendomDanmark ser med stor sympati pa det politiske gnske om at hjaelpe
sarbare danskere gennem en gkonomisk svaer tid med hgj inflation. Forsla-
get her er dog en ungdvendig og ubegrundet besvaerlig made at gore det
pad, og det er endda en made, der sandsynligvis rammer de forkerte, og
ydermere har en lang raekke negative, afledte konsekvenser, bade hvad an-
gar investeringslyst og tilliden til boligpolitikken og -markedet i Danmark.

EjendomDanmark skal pa kraftigste opfordre til, at lovforslaget i sin helhed
traekkes tilbage, og at Indenrigs- og Boligministeriet i samarbejde med Skat-
teministeriet, Finansministeriet og ejendomsbranchen i stedet udvikler en
reel, skonomisk holdbar og markedskonform Igsning.
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EjendomDanmark skal her igen fremsaette forslaget om, at man anvender
boligstatteordningen, evt. | form af en supplerende huslejecheck til de le-
jere, der kan fremvise store lejestigninger. Boligstatteordningen er bade en
administrativt kendt starrelse og er modsat den foreslaede ordning er mal-
rettet de sarbare lejere - til en sadan l@sning.

En steerkt kritisabel og yderst forhastet lovproces

EjendomDanmark stiller sig saerdeles kritisk over for den proces, som har
praeget forberedelsen af dette lovforslag. Der har ikke vaeret nogen som
helst inddragelse af hverken ejendomsbranchen eller andre pa boligmarke-
det relevante aktorer, de politiske overvejelser om alternative og for marke-
det mere skansomme lgsninger har vaeret naer ved ikke-eksisterende, og
hele processen har vaeret gennemfart i et forceret hejt tempo.

Disse forhold - herunder det forhold, at lovforslaget sendes i haring sent
fredag eftermiddag med en frist mandag kl. 10 - giver indtryk af en overfla-
disk og userigs lovbehandling. Det kan hverken ejendomsmarkedet eller
danskerne i almindelighed vaere tjent med.

Den forhastede forberedelse af lovforslaget og den bemaerkelsesvaerdigt
korte haringsfrist betyder ogsa, at Indenrigs- og Boligministeriet og Folke-
tinget ikke kan forvente at hgringsprocessen i tilstraekkelig grad har kvali-
tetssikret forslaget; der vil vaere problematiske forhold, som har unddraget
sig opmeaerksomhed.

Lovforslagets forhold til Grundlovens § 73 er overfladisk vurderet og bar
genbesgges

Der er tale om et potentielt voldsomt indgribende lovforslag - regulering,
der andrer i eksisterende og frivilligt indgaede lejeaftaler med deraf fol-
gende potentielt indtaegtstab for udlejer - hvis forhold til Grundloven kun er
summarisk behandlet i lovforslaget. Dette er steerkt problematisk bade for
lovforslaget som sadan og for retsstaten i almindelighed.

At indgrebet skal vurderes i relation til Grundloven, anerkendes ogsa af In-
denrigs- og Boligministeriet - men den derpa felgende undersagelse er al-
deles utilstraekkelig til at begrunde indgrebet.

EjendomDanmark har i et saerskilt afsnit i dette hgringssvar behandlet en
raekke af de voldsomme udfordringer, der er ved forslagets relation til
Grundloven og Indenrigs- og Boligministeriets stedmoderlige behandling
heraf.
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EjendomDanmark skal derfor pa det kraftigste opfordre til, at Indenrigs- og
Boligministeriet ivaerksaetter den ngdvendige og langt grundigere analyse af
dette og alternative forslags forhold til Grundloven.

Forslaget vil medfere voldsomme administrative byrder og omkostninger,
og det bor i langt hajere grad afspejles i forslaget

Lovforslaget bygger pa en steerkt ensidig fremstilling af og manglende for-
staelse for den gkonomiske og administrative situation bade i samfundet og
i ejendomsbranchen. Dette betyder bl.a., at forslagets konsekvensanalyse er
endog yderst mangelfuld - f.eks. har man end ikke forsggt at opgere de ad-
ministrative konsekvenser for erhvervslivet.

Dette er meget kritisabelt, da lovforslaget beskriver en administrativ proces
af meget omfattende karakter, som det samtidig ma forventes, at mange
ejendomsvirksomheder skal igennem, bade i forbindelse med at tilpasse til
dels allerede meddelte lejereguleringer til loftet og i ved opstilling af drifts-
udgiftsstigninger - om ikke andet sa af kontrolhensyn. Dette medfarer ogsa,
at EjendombDanmark har betydelige betaenkninger vedragrende lovforslagets
betydning for parternes retssikkerhed, da det for den enkelte udlejer kan fa
voldsomme konsekvenser ikke at leve op til samtlige af de ikke videre defi-
nerede, men omfattende administrative krav.

Forslaget vil ogsa medfere ekstraudgifter til f.eks. advokater og anden rad-
givning.

Forslagets konsekvenser vedrgrende det ekstraarbejde, det uvaegerligt ma
fore til for de i forvejen overbebyrdede huslejenaevn, synes ogsa fuldkom-

men undervurderede. Der er desuden slet ikke taget stilling til, hvilken eks-
tra byrde tvister om undtagelsesordningen vil betyde for landets domstole.

EjendomDanmark skal anbefale, at Indenrigs- og Boligministeriet ivaerksaet-
ter en reel og inddragende konsekvensanalyse for at fa belyst bade dette
og alternative forslags reelle omkostninger for bade samfund og ejendoms-
branche, da Folketinget ellers lovgiver i blinde.

Lovforslaget skubber maerkbart til balancen i huslejereguleringen og bar
derfor som minimum tilrettes

Huslejereguleringen i Danmark bygger pa en delikat balance mellem to stor-
relser, nemlig hensynet til et velfungerende boligmarked og hensynet til le-
jeren som den svagere part i et udlejningsforhold. Med dette forslag skub-
ber man til denne balance - hvis opretholdelse i gvrigt var en forudsaetning
for det politiske forlig fra 2014 om lejeloven i sin helhed - til entydig ugunst
for udlejer. Forskydningen ses ikke alene i selve huslejeloftet, men i lige sa
hoj grad i den foreslaede udmentning af undtagelsesordningen, hvor der
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bl.a. indferes en - endda seerlig byrdefuld - varslingsproces, der palaagger
udlejer at baere ganske betydelige procesrisici, mens lejer omvendt ikke en
gang skal begrunde sin indsigelse mod den af udlejer dokumenterede husle-
jestigning.

EjendomDanmark skal derfor anbefale, at forslaget som minimum tilrettes,
sa balancen i hgjere grad opretholdes, og sa forslaget i hgjere grad afspejler
en vis form for fairness over for de bergrte virksomheder.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele

EjendomDanmark har naermere bemaerkninger til store dele af forslaget. Be-
maerkninger til ministeriets overvejelser om gkonomiske og administrative
konsekvenser findes saerskilt efter de detaljerede kommentarer til lovforsla-
get, og bemaerkninger til ministeriets overvejelser om forslagets relation til
grundloven findes i forlaengelse deraf.

Regulering med maksimalt fire pct. (lov om leje, § 53, stk. 3)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at "regulering af lejen efter udviklin-
gen i nettoprisindekset for 2022 og 2023 kan ikke overstige 4 pct.” (forsla-
gets § 1, nr. 3, om tilfgjelse af nyt § 53, stk. 3, til lov om leje).

EjendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet har foretaget
en fejlagtig formulering, idet den foreslaede formulering er uklart og kan tol-
kes som et loft pa fire procents stigning samlet over de to ar og ikke - som
det fastslas i det politiske opdrag - maksimalt fire procent pr. ar i de to ar.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at stykket omformuleres til (til-
fajelser understreget):
"Regulering af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset for henholds-
vis 2022 og 2023 kan ikke overstige 4 pct. per ar, jf. dog § 53 a, stk. 1.”

Meddelelse om huslejestigning pa mere end fire pct. (lov om leje, § 53 A)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at sdfremt en udlejer i de rimelige
og nagdvendige udgifter knyttet til eiendommen” oplever stigninger, der
overstiger det foreslaede loft, sa kan udlejeren ”ved meddelelse (...) kraeve
lejen reguleret med et belgb, som svarer til differencen mellem stigningen i
udgifterne knyttet til eiendommen i kalenderaret” og det midlertidige husle-
jeloft (forslagets § 1, nr. 4, om tilfgjelse af § 53 A til lov om leje).

EiendomDanmark vurderer, at lovforslaget pa dette punkt er inkonsekvent,
idet man i forslaget til en ny § 53 A, stk. 1, taler om, at lejen kan reguleres
"ved meddelelse”, men i stk. 2 definerer en rackke ngjere krav til meddelel-
sen, herunder krav om at oplyse om lejers adgang til at gere indsigelse. Der
er saledes ikke tale om, at lejen kan reguleres "ved meddelelse”, men
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snarere efter varsling. Det betyder for det forste, at sprogbrugen i bestem-
melsen er inkonsekvent eller ukorrekt, og for det andet at man med bestem-
melsen paleegger udlejere og administratorer ganske betydelige administra-
tive byrder i handteringen af bestemmelsen. Den samme inkonsekvens gar
igen i lovforslagets bemaerkninger (bemaerkningernes side 26).

Forslaget bgr holde sig sa teet pa geeldende ret, som muligt. Idet udlejer
0gsa ved anvendelse af undtagelsesordning ville meddele en stigning, der
ligger indenfor det i lejekontrakten aftalte, bar varslingsproceduren udga. |
stedet bar lejer fa tilkendt mulighed for at indbringe sagen for huslejenaev-
net.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at den foreslaede § 53 A, stk. 2,
udgar.

Begrebet "dokumentation (lov om leje, § 53 A, stk. 2)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer skal fremsaette skriftligt
krav om huslejestigning og lade dette krav medfalge af "oplysning om grun-
den til lejeforhgjelsen, en beregning af grundlaget for lejeforhgjelsen og do-
kumentation for stigningen i de rimelige og nadvendige udgifter knyttet til
ejendommen” samt oplysning om lejers adgang til at gere indsigelse (forsla-
gets § 1, nr. 4 om tilfgjelse af § 53 A, stk. 2, til lov om leje).

EjendomDanmark vurderer, at det er uklart, hvad der menes med ”doku-
mentation”. Menes der en opstilling, eller f.eks. opstilling samt alle bagved-
liggende fakturaer? Medmindre det er ministeriets hensigt, at samtlige lejere
skal modtage en storre dokumentsamling, bar ordlyden derfor aendres.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at ordet "dokumentation” er-
stattes med “en opstilling, som viser stigningen i de rimelige og nad-
vendige udgifter”.

Udlejers mulighed for at indbringe en sag om huslejeloft for huslejensevnet
(lovom leje, § 53 A, stk. 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at "udlejeren skal da indbringe sagen
for huslejenaevnet i Aarhus Kommune senest 6 uger efter lejerfristens ud-
lob” (forslagets & 1, nr. 4 om tilfgjelse af & 53 A, stk. 3, til lov om leje).

EjendomDanmark vurderer, at det er staerkt uhensigtsmaessigt, at alle sager
skal indbringes direkte for naevnet i Arhus Kommune. Denne procedure afvi-
ger fra normen i dag, hvor man - naturligvis - indbringer sager for naevnet i

den kommune, hvori ejendommen er beliggende. En saerlig, ny procedure vil
vaere en ubegrundet og utilsigtet kilde til fejl.
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¢ EjendomDanmark skal derfor foresla, at det til bestemmelsen tilfgjes,
at indbringelse for eget” naevn ogsa anses som rettidigt. Det lokale
naevn skal derefter tilpligtes at sende sagen videre til behandling i
huslejenaevnet i Arhus Kommune.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer er forpligtet til at med-
sende "oplysning om grunden til lejeforhgjelsen, en beregning af grundlaget
for lejeforhgjelsen og dokumentation for stigningen i de rimelige og ned-
vendige udgifter knyttet til egendommen”, nar udlejer indbringer en sag om
huslejeloftet for huslejenaevnet; i modsat fald anses sagen ikke for indbragt
(forslagets § 1, nr. 4 om tilfgjelse af § 53 A, stk. 3, til lov om leje).

EiendomDanmark vurderer, at forslaget kan vaere pa kant med forvaltnings-
lovens officialprincip. Det synes aldeles urimeligt at palsegge udlejere en op-
lysningsforpligtelse med sa vidtraekkende konsekvenser, hvis den ikke efter-
leves, nar der samtidig er tale om en oplysningsforpligtelse af helt ny karak-
ter, og som derfor ikke er videre defineret i hverken lovforslaget eller prak-
sis.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at man ved bestemmelsen indfgrer en
voldsom byrde for udlejer / administrator. At sagen anses for “ikke ind-
bragt”, hvis dokumentation ikke er vedlagt, er at ga langt videre end ved an-
dre sagstyper. Bestemmelsen er skaevvridende i forhold til den eksisterende
balance i lejereguleringen, og denne stramning synes endvidere aldeles ube-
grundet 0ogsa i forhold til de hensyn og politiske opdrag, som lovforslaget
baserer sig pa. Det ma ikke kunne forventes, at udlejere ved denne helt nye
sagstype & priori og uden hjaelp fra naevnet ved hvilke praecise dokumenter,
der skal medsendes.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at besternmelsen tilpasses, sa
den i hgjere grad stemmer overens med eksisterende regler og prak-
sis; alternativt kan man lade det vaere op til det enkelte naevn at af-
gore.

Udlejers mulighed for at ga i boligretten (lov om boligforhold, § 86 A)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at huslejenaavnene palaegges at
“treeffe afgerelse isager om lejeforhgjelse pa baggrund af stigninger i ud-
gifterne knyttet til eiendommen (...) senest 3 maneder efter, at sagen er ind-
bragt for naevnet af udlejeren” (forslagets § 2, nr. 1, om tilfajelse af & 86 A,
stk. 1, til lov om boligforhold), og at udlejer skal have mulighed for at tage
en sag videre i boligretten, safremt et huslejenaevn ikke har “truffet afge-
relse inden udlgbet af fristen”, dvs. inden for tre maneder (forslagets & 2, nr.
1, om tilfgjelse af § 86 A, stk. 2, til lov om boligforhold).
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EjendomDanmark vurderer, at ministeriet ikke til fulde har overvejet, hvorle-
des denne bestemmelse skal handteres i praksis. Formalet med bestemmel-
sen er at sikre hurtige afggrelser af sager vedrarende huslejeloftet - men
den faktiske sagsbehandlingstid i boligretten er ikke overvejet i forslaget, li-
gesom boligretterne ej heller er tilfort yderligere midler.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at en sag, der tages videre til bolig-
retten, vil medfere en midlertidig nedsaettelse af lejen, som udlejer efter af-
sluttet sag kan efteropkraeve fra en formentlig allerede fraflyttet lejer. Mini-
steriet har i dennes sammenhaeng ikke overvejet, hvilken byrde dette kan
medfere for begge parter, herunder lejer, der i sa fald skal baere omkostnin-
gerne forbundet med sagen.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at der til lovforslaget tilfajes be-
stemmelser om handteringen af eventuelle sager i boligretssystemet.

Regulering af lejetilpasninger med tilbagevirkende kraft

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at huslejeloftet skal have virkning ”pa
lejereguleringer, som er meddelt inden lovens ikrafttraeden, fra det tidligste
tidspunkt, hvor lejeaftalen efter lovens ikrafttraeden kunne vaere bragt til op-
har ved lejers opsigelse” (forslagets § 3, stk. 2)

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om lovgivning med tilbagevir-
kende kraft, og at bestemmelsen medfarer, at lejereguleringer, der er fore-
taget, for den politiske diskussion drejede sig om et reelt indgreb som det
foresldede, bliver omfattet. Dette synes fuldkommen utilstedeligt og under-
minerende for tiltroen til bade aftaleretten og markedet som sadan. Be-
stemmelsen kan desuden i yderste konsekvens medfare, at de udlejere, der
allerede frivilligt har reageret pa den ekstraordinaere udvikling i nettoprisin-
dekset og tilbudt deres lejere fx kontakte rabatter, risikerer at blive ramt
saerlig hardt af bestemmelsen. Afhaengig af aftalen, vil disse udlejer kunne
forpligtes til at nedsaette den meddelte stigning til fire pct., samt yde den
aftalte rabat til lejeren.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemnmelsen udgar, saledes
at indgrebet alene far virkning pa lejetilpasninger, der er foretaget ef-
ter lovens ikrafttraeden.

Baggrund for lovforslaget

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at det i de indledende bemaerkninger
noteres, at "nettoprisindekset som reguleringsfaktor blev indfert, idet der
var en forventning om, at det er retvisende i forhold til udlejerens driftsom-
kostninger” (bemaerkningernes side 5).
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EjendomDanmark vurderer, at denne kommentar er misvisende. Da man i
2015 afskaffede trappelejen for at erstatte den med nettoprisindekset - og
dermed udbredte nettoprisindeksering til en starre del af udlejningsmarke-
det end hidtil - skete dette med henvisning til, at udviklingen i lejen dermed
ville folge den generelle prisudvikling i samfundet og ud fra et snske om at
indfere nemme og gennemskuelige kriterier i lejetilpasningen. Dette fremgik
eksplicit af bemaerkningerne til L97 fra folketingsaret 2014-15.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bemaerkningen tilpasses, sa
det tydeliggores, at det er en ny politisk overvejelse og dermed ogsa
en nyskabelse i lejereguleringen, at lejen for lejemal, der hidtil har vae-
ret nettoprisindekseret, skal kobles til udlejers omkostningsniveau for
driften af den pagaeldende ejendom.

Tidspunkt for virkning af huslejeregulering, der overskrider huslejeloftet
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at en godkendt huslejeregulering, der
overskrider huslejeloftet pa 4 pct. tidligst kan ”fa virkning fra meddelelses-
tidspunktet” (bemaerkningernes side 25)

EijendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning vil medfere, at udlejere
palaegges yderligere skonomiske byrder ud over dem, der folger direkte af
en loftet i sig selv. En udlejers merudgifter vil ofte farst vil kunne opgares
efter slutningen af aret, hvorefter der skal sendes meddelelse. Det betyder
at differencen mellem de 4 pct. og de dokumenterbare stigninger forst kan
opkraeves med forsinkelse, men uden tilbagevirkende kraft.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at udlejer i lovforslaget gives
mulighed for at efteropkraeve differencen mellem huslejeloftet og de
dokumenterbare stigninger i udlejers omkostninger.

Ugyldighed af indsigelse

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at udlejer blot skal meddele en leje-
stigning ud over loftet, og der "stilles sdledes ikke krav om en specifik vars-
lingsperiode” (bemaerkningernes side 26). Samtidig oplistes en raekke krav
til denne meddelelse, og det slas fast, at lever meddelelsen ikke op til disse
administrative krav, anses den som ugyldig (bemaerkningernes side 27).
Samme tilgang ses i forslaget om, at udlejer sammen indsendelse af lejers
indsigelse skal indsende omfattende dokumentation (bemaerkningernes side
29).

EjendomDanmark vurderer, at det er misvisende at betegne dette som en
meddelelse, idet der reelt er tale om en varslingsprocedure, hvor selv sma
og undskyldelige administrative fejl eller mangler far betydelige




9/17

konsekvenser for udlejer, samtidig med at det ogsa er udlejer, der baerer ri-
sikoen og tabet - endda ogsa selvom der er tale om lejers indsigelse!

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen og bemaerk-
ningerne aendres, sa de reelt afspejler, at der alene skal gives en med-
delelse og ikke en varsling.

Lejers indsigelse som reklamation

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lejer kan gare indsigelse, og at en
sadan indsigelse ma ”sidestilles med en pligtmaessig reklamation, og forsin-
kelses- og bortkomstrisikoen pahviler derfor udlejeren” (bemaerkningernes
side 28).

EjendomDanmark vurderer, at man med forslaget generelt og ikke mindst
med denne passus paleegger udlejer at baere den fulde risiko, mens lejer re-
elt holdes ansvarsfri. Dette er udtryk for en aldeles skaevvreden balance i re-
guleringen. Det er endvidere en nyskabelse at betragte en indsigelse som en
reklamation.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at lejer paleegges den forsinkel-
ses- og bortkomstrisiko, der falger af lejers egne valg og handlinger,
herunder ogsa valget om at gare indsigelse.

Begrundelse for indsigelse
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at ”lejerens indsigelse skal veere
skriftlig, men behgver ikke vaere begrundet” (bemaerkningernes side 28).

EjendomDanmark vurderer, at det er problematisk, at lejer ikke skal be-
grunde en eventuel indsigelse. For det farste fordi det vil medfere et langt
hgjere antal ubegrundede sager ved huslejenaevnene og dermed et starre
pres pa disse. For det andet ma man stille spgrgsmal ved rimeligheden i, at
udlejer palaegges sa stort et arbejde, mens lejer ikke engang skal begrunde
sin indsigelse. Det gor det endvidere meget svaerere for udlejer at vurdere,
om sagen skal indbringes for huslejenaevnet eller ej. Ogsa dette forer til flere
sager i huslejenaevnene. For det tredje og mere problematisk fordi en ube-
grundet indsigelse fra en lejer stiller udlejer i et retssikkerhedsmaessigt
limbo. Dette skyldes udlejers risiko for at blive palagt et strafgebyr. Hvordan
forholder man sig til sager, hvor udlejer ikke far fuldt medhold i huslejenaev-
net, og hvor lejers indsigelse ikke er begrundet?

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at det til lovforslaget tilfgjes, at
lejers indsigelse skal begrundes.

Beboerrepraesentationers indsigelsesret
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at ”i ejendomme med
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beboerrepraesentation kan beboerrepraesentanterne pa vegne af samtlige
lejere i ejendommen gare indsigelse mod kravet om leje-forhgjelse” (be-
maerkningernes side 28).

EjendomDanmark vurderer, at det er uklart, om beboerrepraesentationer
skal have eksklusiv indsigelsesret. Det er desuden problematisk, at beboer-
repraesentationen skal have indsigelsesret pa vegne af samtlige lejere, mens
meddelelser om lejestigninger, som er baseret pa individuelle aftalevilkar,
kan ske pa forskellige tidspunkter hen over aret.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen og bemaerk-
ningen udgar eller som minimum praeciseres, sa det tydeliggeres, om
udlejer i ejendomme, hvor der findes beboerrepraesentation, bade
skal indbringe indsigelser fra enkelte lejere og beboerrepraesentatio-
ner eller alene fra beboerrepraesentationer.

Beregning af udlejers udgiftsstigninger

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at "de samlede udgiftsstigninger for
ejendommen ved vurderingen af, om udlejeren kan regulere lejen efter det

foresldede § 53 a, stk. 1, skal fordeles pa ejendommens beboelseslejemal ud
fra lejemalenes forholdsmaessige starrelse” (bemaerkningernes side 31).

EiendomDanmark vurderer, at fordeling efter m? er en nyskabelse i denne
sammenhaeng, idet nettoprisindeksering kaades sammen med den geel-
dende leje og ikke lejemalets starrelse. Fordeling efter m? afviger ogsa fra
fordelingsprincipper i den velkendte omkostningsbestemte leje. Der er sale-
des tale om en yderligere - og aldeles ubegrundet - administrativ byrde.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at beregningsmetoden gentaen-
kes, sa den i hgjere grad stemmer overens med de indgdede aftalevil-
kar og eksisterende praksis.

gkonomiske og administrative konsekvenser
EjendomDanmark har en rackke kommentarer specifikt til forslagets be-
maerkninger om gkonomiske og administrative konsekvenser.

Reducerede udgifter til boligstotte

Indenrigs- og Boligministeriet noterer, at forslaget skannes at betyde et
merprovenu for det offentlige pa ca. 145 mio. kroner som folge af reduce-
rede udgifter til boligstette pga. lavere huslejeniveauer (bemaerkningernes
side 13)

EiendomDanmark vurderer, at det er komplet uforstaeligt, at ministeriet ind-
regner denne effekt som et merprovenu, der kan anvendes frit. Der er tale
om direkte omfordeling fra privat indkomst i ejendomsvirksomhederne til
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offentlig indkomst i form af et merprovenu. Dette merprovenu ber naturlig-
vis anvendes til at kompensere ejendomsbranchen for de agede omkostnin-
ger, som forslaget medfarer.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at dette provenu feres tilbage
til ejendomsbranchen.

Ekstramidler til huslejensevn

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der med lovforslaget afsaettes “op
til 2,2 mio. kr. til behandlingen af eventuelle huslejenaevnssager afledt af lov-
forslaget til huslejenaevnet i Aarhus kommune” (bemaerkningernes side 14).

EiendomDanmark vurderer, at de afsatte midler pa ingen mader vil vaere til-
straekkelige til at modsvare den ekstra byrde, som huslejenaevnene palaag-
ges med lovforslaget. Indenrigs- og Boligministeriets vurdering af omfanget
af behovet for ekstramidler til huslejenaevnene synes ydermere at vaere
praeget af en vis vilkarlighed.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at det nojere behov ekstramid-
ler til huslejenaevnene undersgges naermere bl.a. gennem en taettere
inddragelse af bade naevnene og brugerne, og at der derefter afsaet-
tes et mere passende og sandsynligvis markant hajere belgb til husle-
jenaevnenes handtering af de sager, der matte opsta som folge af
reglerne om et huslejeloft.

konomiske konsekvenser, herunder tabte huslejeindtsegter og veerditab
Indenrigs- og Boligministeriet noterer sig, at ministeriets beregninger af det
forventede tab i huslejeindtaegter som falge af loftet er forbundet med be-
tydelig usikkerhed (bemaerkningernes side 14).

EjendomDanmark vurderer, at dette er korrekt, al den stund at ministeriet
ikke pa noget tidspunkt har sggt rad eller bidrag til analyse af de erhvervs-
gkonomiske konsekvenser for branchen. Opggrelsen i lovforslaget er sale-
des med sikkerhed skaevvreden. Dette skyldes en lang raekke forhold, som
ministeriet enten ikke inddrager, kun delvist tager hgjde for eller misforstar;
dette gaelder f.eks. (men er ikke ngdvendigvis indskraenket til) felgende for-
hold:

a) Ministeriet forventer, at huslejeloftet ikke vil have virkning for husle-
jerne i 2024, da inflationen forventes at vaere lavere end loftet. Denne
forventning er fejlagtig, da loftet betyder, at huslejerne saenkes ved-
varende. | fremtidige huslejereguleringer tages saledes udgangspunkt
i et andet niveau, end tilfaeldet ville have vaeret, hvis loftet ikke fand-
tes. Ydermere har det absolutte huslejeniveau - der nu altsa skal
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b)

c)

reguleres med en art priskontrol - afgerende betydning for det leje-
des veerdi, og dermed kan forslaget have meget langvarige konse-
kvenser for prisfastseettelsen pa lejemarkedet som sddan, herunder
ogsa ved fastsaettelsen af genudlejningslejen. Ministeriet ses ikke at
tage stilling til, hvilken betydning lighedsprincippet i lejelovens § 22
ville fa for muligheden for at aftale en hgjere leje ved genudlejning.

Ministeriet forventer, at genudlejning i gennemsnit finder sted hver
3,5 ar. Ministeriet synes ikke her at have taget hajde for lejers ad-
feerdsaendring som folge af huslejeloftet: Hvis en huslejestigning be-
graenses, bliver lejemalet mere attraktivt for den nuvaerende lejer
sammenholdt med andre lejemal. Lejerne ma derfor forventes at blive
boende laengere end ellers, hvilket i gvrigt ogsa pavirker mobiliteten
pa boligmarkedet som sadan.

I ministeriets oversigt over huslejetab har man fejlagtigt medtaget
depositum, der jo ikke er en huslejeindtaegt, men en sikkerhedsstil-
lelse over for evt. beskadigelse m.m. af lejemalet.

| tilgift til disse forhold kan EjendomDanmark notere sig, at konsekvensana-

lysen i
f.eks.:

a)

b)

c)

sin helhed baserer sig pa en raekke fejlagtige antagelser, herunder

Ministeriet angiver, at lejere betaler saerskilt for el- og varmeforbrug.
Dette er kun delvist korrekt, idet udlejers udgifter til faelles el og
varme daekkes af lejen, hvorfor ogsa udlejers omkostninger pavirkes
af stigende energipriser.

Ministeriet angiver, at en stor del af stigningen i nettoprisindekset
skyldes stigningen i energiudgifter og fedevareudgifter. Ministeriet
angiver dette som begrundelse for, at udlejeres omkostninger til ejen-
domsdrift naeppe er steget lige sa meget som nettoprisindekset i sin
helhed (da stigningen er drevet af andre faktorer, der ikke er rele-
vante for ejendomsdrift). Ministeriet overser her fuldkommen det for-
hold, at udviklingen ogsa har ramt materialepriser, handvaerkspriser
m.m. Tages udgangspunkt i Danmarks Statistiks prisindekset for
*vedligeholdelse” - altsd lige praecis de varer og tjenesteydelser, der
er relevante for ejendomsdrift - er det tydeligt, at disse er steget
mere end nettoprisindekset i sin helhed. Ministeriets fremstilling er sa-
ledes skaevvisende.

Ministeriet overser desuden formalet med anvendelsen af nettoprisin-
deks (jf. bemaerkningerne til L 97 fra folketingsaret 2014-15):
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Nettoprisindekseringen skulle pa et gennemskueligt og klart grundlag
sikre, at lejen ville folge den generelle prisudvikling i samfundet. Des-
uden er antagelsen, at nettoprisindekseringen ikke laengere skulle
vise den generelle udvikling i samfundet, udokumenteret.

d) Ministeriet forventer, at "undtagelsen for udlejer til at kraeve en hgjere
lejestigning end 4 pct. stort set ikke vil blive anvendt” (bemaerknin-
gernes side 15). For det farste bygger denne konklusion pa fejlagtige
antagelser, jf. ikke mindst pkt. b) ovenfor. For det andet tager mini-
steriet ikke hgjde for, at langt de fleste udlejere og administratorer vil
vaere tvunget til at foretage kontrolberegninger for at kunne afgare,
om der er behovet for en evt. regulering ud over loftet. Denne ekstra
administrative byrde er fuldkommen fravaerende i ministeriets bereg-
ninger.

e) Ministeriet konkluderer, at der er tale om midlertidige indtaegtstab for
udlejerne, og at forslaget derfor ikke har naevnevaerdig betydning for
vaerdisaetningen af de private udlejningsejendomme” (bemaerknin-
gernes side 17). Det er korrekt, at vaerdisaetningen af ejendomme sker
pa baggrund af indtjeningsevnen i fremtiden, men nar denne indtje-
ningsevne reduceres med ifglge ministeriets vurdering 2,7 mia. kroner
i lobet af 2024 og 2025 som felge af huslejeloftet, falder vaerdien af
ejendommene med den tilbagediskonterede vaerdi af dette tab. Og
da tabet ligger fa ar ud i fremtiden, bliver det altsa taet pa 2,7 mia. i
tabt veerdi - og dette tal er sandsynligvis yderst konservativt sat, gi-
vet de mange andre fejlkilder i ministeriets konsekvensanalyse.

Det samlede billede er saledes, at Indenrigs- og Boligministeriets konse-
kvensanalyse er saerdeles mangelfuld og fejlbehaeftet. Dette skyldes ikke
mindst det forhastede forlgb og den manglende inddragelse, som lovforsla-

get bygger pa.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at ministeriet med inddragelse
af ejendomsbranchen gennemfarer en reel og faktisk konsekvensana-
lyse til erstatning for den nuvaerende opggrelse i lovforslaget.

Administrative konsekvenser for erhvervslivet

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der i lovforslagets bemaerkninger
og i det sasammenfattende skema ikke tages stilling til administrative konse-
kvenser for erhvervslivet.
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EjendomDanmark vurderer, at denne mangel er fuldkommen utilstedelig, da
der er tale om en lovforslag med ganske betydelige, administrative konse-
kvenser for en lang raekke ejendomsvirksomheder.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at Indenrigs- og Boligministeriet
under inddragelse af ejendomsbranchen og andre relevante aktarer
gennemfarer den fornadne konsekvensanalyse og indferer den i lov-
forslaget.

Lovforslagets forhold til Grundloven

Der kan ikke herske nogen som helst tvivl om, at lovforslaget griber ind i
den ifglge Grundlovens & 73, stk. 1 ukraenkelige ejendomsret. Dette anerken-
des ogsa eksplicit af Indenrigs- og Boligministeriet, der dog samtidig er af
den opfattelse, at der - i almindelighed - ikke er tale om erstatningsudla-
sende ekspropriation.

EjendomDanmark ser ikke pa denne sag med samme skrasikkerhed som mi-
nisteriet. Det er derimod vores klare opfattelse, at spgrgsmalet om forsla-
gets forhold til Grundlovens & 73 kun er overfladisk behandlet i lovforslaget
og det bagvedliggende arbejde.

Ejendomsretten er en fundamental byggesten i ethvert velfungerende sam-
fund, og ethvert indgreb heri skal derfor som minimum leve op til et krite-
rium om at vaere vel begrundet i vaesentlige og samfundsmaessige hensyn,
og indgrebet skal vaere ngdvendigt og proportionalt. Begge kriterier be-
handles kort nedenfor.

Veesentlige og samfundsmeaessige hensyn

Af de almindelige bemaerkninger til lovforslaget, afsnit 1, fremgar, at “aftale-
partierne er enige om at indfgre et loft over de huslejestigninger, som stig-
ningerne i nettoprisindekset kan medfare for dermed at undga, at lejere ikke
laengere har rad til at betale huslejen.” Der er saledes politisk enighed om, at
der er tale om et vaesentligt og sagligt samfundsmaessig hensyn at hand-
tere. EjendomDanmark deler i gvrigt ogsa denne opfattelse.

Nadvendighed og proportionalitet
Anderledes er billedet, nar man overvejer indgrebets ngdvendighed og pro-
portionalitet.

Af de generelle bemaerkninger til lovforslaget, afsnit 4, om forslagets gko-
nomiske konsekvenser fremgar, at “forslaget forventes at reducere husle-
jerne med ca. 900 mio. kr. i 2023.” Da lovforslaget ifalge de almindelige be-
maerkninger, afsnit 1, anslas at anga ca. 160.000 private lejeboliger, ma den
gennemsnitlige arlige huslejereduktion som felge af lovforslaget i 2023
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kunne anslas til ca. 900 mio. kr. / 160.000 lejemal = 5.625 kr. svarende til
468,75 kr. pr. maned.

Det er i forslagets bemaerkninger ikke sandsynliggjort, om og for hvor stor
en gruppe af lejere denne gennemsnitlige huslejestigning ville medfere, at
de ikke ville kunne blive boende. Derimod fremgar af lovforslagets alminde-
lige bemaerkninger, afsnit 4, at de som falge af huslejeloftet reducerede hus-
lejer forventes at ”...age lejernes disponible indkomst (efter boligudgifter)”,
og at dette "vil betyde et @get forbrug og dermed en stigning i statens ind-
teegter fra moms og afgifter.” Dette udsagn harmonerer ikke umiddelbart
med lovforslagets formal om at beskytte lejere, der ikke laengere har rad til
at betale huslejen.

Ser man pa de potentielt hardest ramte lejere, ma antages, at de lejere, der
bor i de dyreste lejemal og dermed kan se frem til de starste stigninger en-
ten bor flere tilsammen (f.eks. studerende) eller ogsa har en forholdsvis stor
disponibel indkomst og dermed mulighed for at overkomme stigningen
uden at skulle ga fra hus og hjem.

Det kan dog ikke vides med sikkerhed, og det er netop det starste problem
med lovforslaget. Der mangler overbevisende dokumentation for eller om
ikke andet sandsynliggarelse af hvilke lejere, der formodes ikke at vil kunne
betale den lejeforhajelse, der ville vaere tilfaeldet uden huslejeloft.

Dette i sig selv betyder, at der i hvert fald ikke er forngdent grundlag for at
konkludere, ... at et sddant indgreb ikke i almindelighed vil udggere ekspro-
priation (afstaelse) efter grundlovens § 73.”, som anfert i de almindelige be-
maerkninger, afsnit 3. Tvaertimod foreligger der pa det fremlagte grundlag
en sadan tvivl om ngdvendigheden af huslejeloftet, at det ikke pa forhand
kan udelukkes, at dette i almindelighed vil udgere ekspropriation.

Der er desuden kritisabelt at der ikke er taget stilling til, at en stor del af de
bergrte lejere (alle dem i gennemgribende moderniserede lejemal) ville have
mulighed for at gore gaeldende, at den forhgjede leje overstiger det lejedes
veerdi. Der er heller ikke taget stilling til, at lejere, der bor lejemal med mar-
kedsleje ville kunne anmode huslejenaevnet om at tilsidesaette ekstraordi-
naer store stigninger som urimelige, jf. Aftalelovens & 36. Samlet set, er der
altsa ikke i vurderingen af ngdvendigheden taget stilling til, hvorfor den ek-
sisterende og beskyttelsesmekanisme med mulighed for prevelse i husleje-
naevnet, ikke skulle give tilstraekkelig beskyttelse.

Ved vurderingen af forslagets nadvendighed er der ej heller taget stilling til,
hvilken betydning det har for indgrebets nedvendighed, at mange udlejere
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pa frivillig basis har valgt (og efter ministeriets egen vurdering forventes at
vaelge) at undlade opkraevning af den fulde stigning.

Dertil kommer, at starrelsen af det foreslaede huslejeloft er fastsat til 4 pct.,
uden at dette niveau er naermere begrundet i lovforslaget, bortset fra at det
i de almindelige bemaerkninger, afsnit 5, uden naermere dokumentation an-
fores, at det vurderes, “at stigningen i de rimelige og n@dvendige udgifter
knyttet til ejendommen i stort set alle private udlejningsejendomme vil vaere
under 4 pct.” For at afgare, om huslejeloftet er nedvendigt, ma det imidler-
tid dokumenteres eller i hvert fald sandsynliggeres, at lejere ikke ma fra-
flytte deres lejligheder med en stigning pa 4 pct., men farst ved en stigning
pa f.eks. 4,1 pct.

Indgrebets nedvendighed er ganske enkelt ikke pavist, og dertil kommer, at
indgrebets proportionalitet ej heller er overvejet i tilstraekkelig grad.

Indenrigs- og Boligministeriets baerende argument for at afvise en evt. kon-
flikt mellem forslaget og Grundloven er, at man i forslaget har indfert en
undtagelsesmekanisme, saledes at udlejere, der har haft dokumenterbare
stigninger i omkostningerne gives mulighed for at haeve huslejen med mere
end 4 pct. Denne mulighed giver dog ingen garanti for, at udlejer kan opna
den i @vrigt aftalte og forventede lejestigning og undtagelsesbestemmelsen
laegger op til en snaever anvendelse med en saerdeles omstaendelig og for
mange omkostningstung proces. Endvidere gives der kun mulighed for at
regulere huslejen med forsinkelse og uden mulighed for at efteropkraeve dif-
ferencen mellem huslejeloftet og de dokumenterbare omkostninger.

Undtagelsesordningen er derfor yderst byrdefuld og mere teoretisk end
reel, hvilket kun yderligere problematiserer forslagets forhold til Grundlo-
vens § 73.

Endelig ses ikke overvejet, hvilke alternative og mindre indgribende Igsnin-
ger, der kunne have fundet anvendelse til at opna formalet.

EjendomDanmark skal pa denne baggrund det kraftigste opfordre til, at In-
denrigs- og Boligministeriet ivaerksaetter den ngdvendige og langt grundi-
gere analyse af dette og alternative forslags forhold til Grundloven.

Afslutningsvis skal EjendomDanmark pa baggrund af disse bemaerkninger
endnu en gang opfordre til at lovforslaget i sin helhed traekkes tilbage eller
at der - om ikke andet - igangsaettes en grundig undersggelse af de endnu
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ubelyste gkonomiske konsekvenser og forslagets relation til Grundloven,
samt en revurdering af om ikke der findes andre og bedre lasninger, der
kunne opfylde formalet bag forslaget.

Vi haber at vores bemaerkninger kan bruges til at kvalitetssikre lovforslaget,
og i det arbejde star vi naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direktar



Indenrigs- og Boligministeriet

Att.: Jacob Lichtenstein

Sendt fil jal@im.dk

Loft over huslejestigninger

Finans Danmark takker for muligheden for at kommentere det fremsendte udkast
til lovforslag om loft over huslejestigninger. Hearingen er sendt ud fredag 9. sep-

tember om eftermiddagen med heringsfrist mandag 12. september kl. 10.00. Det
giver ikke rimelig mulighed for at vurdere forslaget, og med s& vigtigt et forslag er
det utilfredsstillende. Et indgreb i et markedsbaseret system skaber usikkerhed, og
det er vigtigt med forudsigelige og stabile rammevilkdr for investering og udlan il

et s& vigtigt marked.

Den aktuelle gkonomiske situation med store prisstigninger pd energi og fedeva-
rer mv. udfordrer mange familiers gkonomi og skaber usikkerhed. Det gcelder
ogsd lejere, der kan std over for huslejestigninger, som falger af regulering efter
nettoprisindekset, der medfarer skonomiske udfordringer for den enkelte lejer.
Det er vigtigt, at der er fokus pd den alvorlige situation, og vi anerkender den po-

litiske indsats med at mindske de gkonomiske gener for lejerne.

Et indgreb med loft over huslejestigninger rejser imidlertid en roekke principielle
spargsmal, som vi givet den meget korte tidsfrist ikke har haft tid til at afdoekke
noermere. Derfor vil vi blot rejse dem i vores hgringssvar og opfordre til, at de to-

ges alvorligt og unders@ges ncermere.

Indfgrelsen af et tidsbegroenset loft over huslejestigninger vil kunne pdvirke
penge- og realkreditinstitutternes voerdianscettelse af de berarte ejendomme. In-
stitutterne er forpligtet fil at anloegge en rentabilitetsvurdering af den konkrete
ejendom, og et loft over huslejestigninger vil naturligt p&virke vurderingen af,
hvad ejendommen er veerd. En lavere veerdianscettelse af en ejendom vil kunne

medfare en lavere beldningsveerdi og dermed en reduceret beldning.

Det er vores vurdering, at disse afledte konsekvenser ber fremgd af lovforslagets

almindelige bemcerkninger.
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Indenrigs- og boligministeriet
Stormgade 2-6
1470 Kgbenhavn K

Att. Jacob Lichtenstein

Horing over forslag til lov om a&ndring af lov om leje og
lov om boligforhold (loft over huslejestigninger som
folge af udviklingen i nettoprisindekset) mv.

Indledningsvist vil vi gerne protestere over den uhert korte horingsfrist for
et lovforslag, som har sa vidtrakkende konsekvenser for udlejningsmarkedet
og de mange pensionsopsparerne, der investerer heri.

F&P har derfor ikke haft nogen reel mulighed for med medlemmerne at ef-
terprove lovforslaget og dets mulige praktiske konsekvenser og evt. uhen-
sigtsmaessigheder. Det samme gor sig geldende ift. det vedlagte forslag til
bekendtgorelse.

Vi har forespurgt, om vi kunne fa udsat heringsfristen med en dag. Dette har
ikke veeret muligt.

Vi har folgende overordnede kommentarer.

Lovforslaget vil efter alt at domme koste et forventet milliardbelgb i mindre
afkast og dertil ogsa i en ringere veerdiansattelse af de bergrte ejendomme.
Et midlertidigt tab, der ifglge et internt notat fra forhandlingerne, af mini-
steriet selv er sat til op mod 2 mia. kr. Hvorledes sikres det, at Folketinget i
den videre proces far retvisende oplysninger om de reelle omkostninger ved
forslaget? Bor Folketinget ikke fa vurderet, hvorvidt dette indgreb kan fa
langvarige negative konsekvenser for investeringer i og udvikling af lejeboli-
ger i Danmark?

Forslaget kan have tilbagevirkende kraft, og der er rejst tvivl om, om der er
tale om ekspropriation. Hvorledes er det taenkt, at Folketinget far afklaret
disse centrale problemstillinger, inden lovforslaget bliver vedtaget?

F&P foreslar derfor, at lovforslaget traeekkes tilbage. Der bgr overvejes andre
mulige og langt mere malrettede lgsninger, der kan athjelpe den nuvaerende

F&P

12.09.2022

F&P

Philip Heymans Allé 1
2900 Hellerup

TIf.: 41919191
fp@fogp.dk
www.fogp.dk

Tom Vile Jensen
Underdirektor
Dir. 41919091

Sagsnr. GES-2021-00141

DokID 450742

Brancheorganisation
for forsikringsselskaber

og pensionskasser



situation med stigende priser, men som ikke har de beskrevne meget nega-
tive folgevirkninger. F&P er naturligvis klar til at ga i dialog herom.

Vi har stor forstaelse for, at de politiske partier er optaget at finde veje til at
héandtere inflationen, men det her huslejeloft er blevet hastet igennem. Ord-
ningen virker tung, ufleksibel og mangelfuld.

Det er i den sammenhang positivt, at forslaget indeholder en undtagelse, sa
udlejerne i seerlige tilfeelde kan fa deekket ekstra hgje omkostninger (stigning
i rimelige og nedvendige udgifter). I den sammenheng er det for F&P afgo-
rende, at forslaget i tilstraeekkelig grad tager hgjde for pensionsselskabernes
realgkonomiske situation, herunder udviklingen i renteudgifter. Vi frygter,
at dette ikke er tilfeeldet.

Derudover tilslutter vi os grundleeggende det omfattende hgringssvar, som
Ejendom Danmark har givet pa lovforslaget og bekendtgorelsen.

Det er dybt beklageligt, at et flertal i Folketinget med lovforslaget her reelt
overforer inflationsbyrden fra lejere til de mange danske pensionsopsparere,
der har en del af deres pensionsformue investeret i ejendomme. Som vi har
gjort opmerksom pa i offentligheden, er det helt skaevt, hvis ufaglerte, kon-
toransatte og andre pensionsopsparere med lav- og mellemindkomster skal
samle en inflationsregning op for alle, der bor til leje, helt uatheengigt at deres
indteegter og skonomiske situation.

Vi héber, at I vil prioritere dialogen med branchen her og vil lytte til vores
forslag om at finde alternative og langt mere méalrettede lgsninger.
Med venlig hilsen

Tom Vile Jensen

F&P

Sagsnr.

DokID

Side 2

GES-2021-00141

450742



Foreningen af formand og sekretaerer for huslejenzevn og beboerklagenaevn i Danmark

Arhus, den 12. september 2022

Hgringssvar til forslag til eendring lov om leje og lov om boligforhold (loft over huslejestigninger som fgige
af udviklingen i nettoprisindekset)

Pa vegne af foreningen af formaend og sekretaerer for huslejensevn og beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremkomme med fglgende kommentarer til det nye forslag til sammenskrivning af lejelovene:

Ad udkast til lovforslag

Medmindre det gnskes, at afggrelser fra huslejenaevnet i Aarhus vedrgrende ejendomme beliggende i
Kgbenhavns Kommune skal indbringes for huslejeankenzevnet, skal der i lov om boligforhold § 89, stk. 1,
tilfgjes, at afggrelser om varslinger efter § 53 a ikke kan indbringes for ankenaevnet.

Endvidere finder foreningen det relevant at indsaette en pligt for huslejenaevnet i Aarhus til at orientere det
lokale huslejenaevn om afggrelser, som traeffes vedrgrende ejendomme beliggende i andre kommuner end
Aarhus Kommune.

| gvrigt forudsaetter foreningen, at lovforslaget, safremt det vedtages, ikke vil 2endre udlejers muligheder
for alternativt at benytte sig af reglerne i lejelovens § 26.

Ad udkast til bekendtggrelse om opggrelse af stigningen

Overalt i bekendtggrelsen foreskrives opggrelse af udgiftsstigninger pr. kalenderar i det ar, som udviklingen
i nettoprisindekset vedrgrer, men det forekommer usikkert, om en sddan model vil vaere operationel i de
tilfeelde, hvor udlejer aftalemaessigt alene kan regulere pa et andet tidspunkt end den 1. januar, hvorved
stigningen er baseret pa pristalsudviklingen i to forskellige kalenderar.

| § 12 er henvist til lejelovens § 53, stk. 4. Skulle der her have varet henvist til § 53 a i stedet?

Med venlig hilsen
p.f.v.

Hans Henrik Edlund
formand
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Indenrigs- og Boligministeriet
Stormgade 2-6

1470 Kebenhavn K

12. september 2022

Vedr. sagsnr. 2022 — 3481 - heringssvar til hering over forslag til lov om leje og lov om
boligforhold (loft over huslejestigninger som felge af udviklingen i nettoprisindekset) samt
forslag til bekendtgerelse om opgerelse af stigningen i de rimelige og nedvendige udgifter
knyttet til ejendommen

Med henvisning til Ministeriets fremsendte forslag til lov om &ndring af lejeloven m.v. skal Danske
Udlejere herved fremkomme med felgende kommentarer til forslaget:

Indledningsvis er der anledning til at henlede Ministeriets opmerksomhed pa reglerne om ekspro-
priation, idet der ved forslaget “gribes ind i” eksisterende kontrakter pa en generel made og dermed
uden at tage de individuelle hensyn, som mé veare et krav for at undgé at indgrebet far karakter af at
vere ekspropriation, der alene kan gennemfores mod betaling af fuld erstatning. Ministeriet anforer,
at det er muligt at nogen vil kunne kraeve erstatning — men dét overlades i givet fald bare til domsto-
lene — uden at Ministeriet er opmarksom pé de store omkostninger m.v. som er forbundet med at
fore retssager. Reglerne skal derfor gennemfores pa en sddan méde, at der ikke er grundlag for, at
nogen udlejer skal vere tvunget til, at anlagge retssag for at fa erstatning for det tab, som lovfor-
slaget vil medfere.

Det er 1 gvrigt ganske uacceptabelt, at loven enskes gennemfort som en hastelov — og dermed uden
at beslutningstagerne far mulighed for at gennemtaenke konsekvenserne af et sddant lovindgreb. Da
Folketinget i 2015 besluttede at det skulle veere muligt at indeksregulere huslejen — i stedet for de
forudsigelige trappelejeaftaler (faste lejestigninger til faste tidspunkter) — ma det antages at ministe-
riet og Folketingets medlemmer havde gennemtenkt eendringen og dermed at der ikke var behov for
at leegge et loft over stigningerne — selvsagt ud fra betragtningen, at det er rimeligt at huslejen skal
stige p4 samme made som prisudviklingen i samfundet i gvrigt. I bemerkningerne — side 5 — anfo-
res det, at man/politikerne ved indferelsen af nettoprisindekset i 2015 havde en “forventning om™ at
dette indeks ville svare til endringerne i udlejers driftsomkostninger. Da forventningerne igen kan
sla fejl, er der ikke grundlag for, at indfere det pateenkte loft over stigningerne.

Samme politikere, hvis forventninger ikke blev opfyldt, taler nu for, at stigningerne skal begranses.
Henset til, at prisudviklingen i de kommende 2 &r er vanskelig at forudse, er der ikke grundlag for,
at skabe utryghed i samfundet ved at &ndre lejelovgivningen. I stedet ma der gives individuelle
tilskud — boligsikring - til de lejere, der har fiet forhgjet huslejen og derved ikke har mulighed for
at betale den forhgjede husleje. Helt pd samme méde, som Staten har givet tilskud til de lejere og
ejere, som har faet forhgjet varmepriserne. Med muligheden for, at gge boligsikring er der skabt et

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk
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sikkerhedsnet for de lejere som grundet stigningen i nettoprisindekset “ikke l&ngere har rad til at -
betale huslejen” — citat fra bemeerkningerne side 5.

Da Staten ikke griber ind i prissatningen pé benzin og fedevarer — som er steget voldsomt —er der
¢j heller grundlag for generelt at gribe ind i prissetningen i lejeaftaler.

Lovforslaget forsgger i bemarkningerne (s. 5) at gere forslaget mere rimelig, idet det anfares, at
udlejer kan kreeve mere end 4 %, hvis der kan fremlaegges dokumentation for stigningerne. Igen en
stor administrativ byrde som péalaegges den enkelte udlejer. Pristalsreguleringen skulle netop veere
en reguleringsform, som var enkel for sével lejer som udlejer. Dette forméal forspildes med lovfor-
slaget, idet indholdet af den foreslaede bekendtgerelse er unedig kompliceret og kan falges op af en
sag ved Huslejenevnet.

Da det i bemerkningerne medgives at de gkonomiske konsekvenser er forbundet ”med betydelig
usikkerhed” kan disse antagelser ikke vere argumentet for eller imod forslaget. Men — det er 4ben-
bart, at udlejers interesse i og mulighed for at udvikle og vedligeholde/forbedre udlejningsejendom-
mene er ligefrem proportional med ejendommenes overskud. Indgrebet vil derfor l&gge en demper
pé udforelsen af disse arbejder.

Da renten, sdvel internationalt som nationalt, er stigende, vil det betyde sgede omkostninger for
udlejer — og dermed mindre indtjening. Stigningen i indekstallene ville give udlejer kompensation
for disse ggede omkostninger.

Da der er tale om, at indfere lagerbeskatning af udlejningsejendomme, er det nodvendigt at sikre,

at udlejningsejendommene bliver verdisat med skyldig hensyntagen til at udlejerne ikke er beret-
tiget til at opkraeve den leje, som lejekontrakterne i gvrigt giver grundlag for.

Danske Udlejere supplerer gerne ovennavnte, sifremt der er behov herfor.

Med venlig hilsen
DANSé‘gDLEJERE
4
TA L ¢
Keld m

Formand

kf@advokatfrederiksen.dk
97 44 14 44 /40 15 30 58
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Jacob Lichtenstein

Fra: Bjarne Overmark <bo@advokatbjarneovermark.dk>

Sendt: 12. september 2022 10:55

Til: Jacob Lichtenstein

Cc: '‘Bodil Kjeerum'; 's.ramsing@outlook.dk’; 'Jakob Lindberg'

Emne: "Loft over huslejestigninger som falge af udviklingen i nettoprisindekset" -

haringssvar fr Danmarks Lejerforeninger

Til specialkonsulent Jacob Lichtenstein

Danmarks Lejerforeninger har fglgende bemaerkninger i relation til udkast til lovaendringer "Loft over
huslejestigninger som fglge af udviklingen i nettoprisindekset"

Indledningsvis anerkendes, at lovforslaget er et — beskedent — skridt i den rigtige retning i relation til 160.000 lejeres
i forvejen steerkt stigende udgifter til opvarmning og el — samt stigende leveomkostninger i det hele taget som fglge
af prisudviklingen i forleengelse af krigen i Ukraine.

Vi finder det uacceptabelt, at loveendringen tillader huslejestigningerne pa 4% i 2022 og yderligere 4% i 2023, i alt
8% oven i forvejen meget hgje huslejer, der ofte er pa kr. 120.000 — 200.000 arligt for 100 m2 lejligheder allerede,
d.v.s der tillades huslejestigninger pa kr. 9.600 til kr. 16.000 over 2 ar, oven i allerede anstrengte budgetter for
lejerne — og helt uden at udlejerne afkraeves dokumentation for, at udlejernes udgifter ved driften af ejendommene
(den omkostningsbestemte leje) berettiger til sddanne huslejestigninger jf. LL § 24 og 25.

Vi finder det mere realistisk og i overensstemmelse med lovaendringernes formal, hvis disse nettoprisindekserede
huslejestigninger maksimeres til 2% fra 1.1.2022-31.12.2023, subsidizert 2% arligt hvert af arene 2022 og 2023, i alt
4% tilsammen i arene 2022-2023.

Tilsvarende findes det uacceptabelt, hvis den endelig lovtekst ikke sikrer, at lejen alene kan reguleres udover det
lovbestemte maksimum, hvis udlejerne kan dokumentere stigningerne i driftsudgifterne, der berettiger til dette jf.
LL § 24 og 25.

Dernaest bemaerkes, at der i gvrigt er behov for et huslejeloft pa 1-2% arligt, pa alle former for udlejningsboliger, i
det det samtidig bemaerkes, at huslejeniveauets himmelflugt i betydeligt omfang giver anledning til stigende
offentlige udgifter til boligsikring og boligydelse — og at allerede geeldende regler for huslejefastszettelse
tilsideszettes af mange udlejere, da langt de fleste lejere opgiver at ggre noget ved det vis Huslejenaevnene og
Boligretterne.

Det findes uacceptabelt at lovforslaget tilsyneladende — uvist af hvilken grund — henviser behandling alle tvister
angaende ulovlige nettoprisindekserede lejeforhgjelser til Huslejenaevnet i Aarhus. Lad dog de enkelte eksisterende
Huslejenaevn (som ministeren passende kan paleegge kommunerne at styrke bemandningsmaessigt) tage sig af disse
tvister. Det bemaerkes i den forbindelse, at parternes mulighed for at ga til Boligretten, hvis Huslejenaevnet ikke
indenfor 3 maneder treeffer afggrelse, er en illusion, da Retterne ogsa er overbelastet oven pa corona og pga
manglende ressourcer.

Endelig savnes regeringens og forligspartiernes overvejelser om, hvilken proces der taenkes ivaerksat for en
langsigtet solidarisk boligpolitik, herunder en sikring af lejerne mod huslejernes himmelflugt — hvordan ivaerksaettes
og hvordan inddrages lejernes organisationer i denne proces.

Det er godt (patrods af enkelte tidsler) at snart 20 ars forarbejde nu har resulteret i en sammenskrivning af
dagezldende Boligreguleringslov og dagaldende Lejelov — nu er tiden inden til en langtidssikring af lejerne mod ublu

huslejestigninger m.v.

Venlig hilsen



Pa vegne af Danmarks Lejerforeninger
Bjarne Overmark, naestformand”

Med venlig hilsen / Sincerely yours / Herzliche Griisse

Advokat Bjarne Overmark (H)

Torvegade 14, 1.sal CVR: 26 90 15 53

8900 Randers C Bank: Folkesparekassen
Reg.nr.: 9860

Mobil:  (+45) 22 21 37 55 Kontonr.: 0000148644

Telefon: (+45) 53 54 36 33 — mellem 9 og 11
Telefon: (+45) 28 69 90 24

Telefontid: Hverdage 9.00 — 11.00
bo@advokatbjarneovermark.dk Kontortid: Hverdage 9.00 — 12.30
www.bjarneovermark.dk

Denne e-mail fra Advokatfirmaet Bjarne Overmark er udelukkende til brug for adressaten og kan indeholde fortrolige oplysninger.
Hvis De modtager den ved en fejltagelse, beder vi Dem undlade at laese, udskrive, videresende, lagre eller pa anden made
anvende e-mailen og eventuelle vedheeftede filer. | stedet beder vi Dem tilbagesende e-mailen til os og derefter slette den
fuldstaendigt.

Pa forhand tak.

NB: Sikker mail til kontoret bedes fremsendt til info@advokatbjarneovermark.dk




Lejernes Retshjalp

Banegardspladsen 20, 3. mf, 8000 Aarhus
kontakt@Ilejernesretshjaelp.dk

Indenrigs- og Boligministeriet Dato:

Denne skrivelse er sendt elektronisk til: jal@im.dk

Hgringssvar til sagsnr. 2022 — 3481 med doknr. 550509

CVR: 39931192

Bank: 5364 0244760

21226515

12. september 2022

Vedr. hgring over forslag til lov om &ndring af lov om leje og lov om boligforhold (loft over

huslejestigninger som falge af udviklingen i nettoprisindekset) samt forslag bekendtgarelse om opgarelse af

stigningen i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen.

Lejernes Retshjeelp har ikke bemarkninger til det af Indenrigs- og Boligministeriet fremsendte materiale.

Med venlig hilsen

Lejernes Retshjelp
Banegardspladsen 20, 3. mf, 8000 Arhus C
jurist@lejernesretshjaelp.dk
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&LLO

LEJERNES LANDSORGANISATION

Landssekretariatet
Til
Indenrigs- og boligministeriet.
Stormgade 2-6

Reventlowsgade 14, 4
1651 Kebenhavn V

1470 Kbh. K Telefon: 3386 0910
Alene sendt pr. e-mail til in@im.dk og jal@im.dk E-mail: llo@llo.dk
Deresj.nr.2022-3481 www.llo.dk

Bank: 5301 0381423

Hgringssvar til forslag til lov om andring af lov om leje
og lov om boligforhold (loft over huslejestigninger som
folge af udviklingen i nettoprisindekset) samt forslag
bekendtgerelse om opggrelse af stigningen i de
rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til
ejendommen.

Lejernes Landsorganisation (LLO) takker for at have faet
ovennavnte lovforslag i hgring.

LLO skal bemeerke, at vi stgtter lovforslaget, og er enige i regeringens
analyse af problemet. Vi mener derfor at forslaget er en god og helt
ngdvendig hjeelp til lejere.

Der er dog dele af lovforslaget, som vi mener kan ggre det vanskeligt
at opnad regeringens intention om at sikre, at huslejestigningen pa
4% rent faktisk bliver 4% i praksis. Et enkelt sted er der indfgrt en
helt anden lgsning, end den, der er naevnt i aftaleteksten. Denne
e@ndring udvider vaesentligt udlejers mulighed for at kreeve en
huslejestigning pa mere end 4%, og vi haber naturligvis, at dette
bliver rettet inden lovforslaget vedtages.

Vi har desuden en rakke bemaerkninger til forhold, som vi gnsker
fremstar mere klart.

Endeligt laeegger man op til at indfgre en raekke nye definitioner pa
velkendte lejeretlige begreber, som alene skal geelde for sager om
huslejeloft. Her mener LLO, at man med fordel kan bruge de geengse
definitioner i lejeretten, som er fremkommet efter mere end 40 ars
retspraksis.

Vi giver vores bemaerkninger nedenfor i kronologisk raeekkefglge:

1. Bemeerkninger til huslejeloftets laengde: LF § 1,
stk. 3

LLO skal indledende bemeaerke, at det er positivt at der er medtaget
eksempler pa reguleringer i lovforslagets tekst, som tager

Side 1
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udgangspunkt i de mest brugte reguleringsdatoer, nemlig 1/1 og
1/7.

Lovforslaget lyder:

»Stk. 3. Regulering af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset
for 2022 og 2023 kan ikke overstige 4 pct., jf. dog § 53 a, stk. 1.«

Vi laeser lovbemaerkningerne til bestemmelsen sdledes, at sa leenge
en maned af reguleringen angar udviklingen enten ar 2022 eller
2023, sa vil huslejeloftet finde anvendelse. Kan ministeriet bekraefte
dette?

Vi laeser desuden loven sdledes at huslejeloftets begraensninger er
stedsevarende.

Udlejer vil sdledes ikke senere kunne varsle huslejen op fsva. Den del
af nettoprisindeksstigningen, som oversteg 4%. Nar huslejen efter
huslejeloftets ophgr skal reguleres, sa vil stigningen ske med
udgangspunkt i "geeldende leje”, og denne "geeldende leje” ma forstds
som den husleje, som lovligt kunne opkraeves uden at overskride
huslejeloftets maksimum pa 4% (men mindre "ventilen” jf. LL § 53 a,
stk. 1 fandt anvendelse.

Huslejestoppets leengde skal lzeses i forlaengelse af LF § 3, stk. 2-3,
hvoraf det fremgar at huslejeloftet ophaeves pr. 1.1.2025 og at
uopsigelige lejeaftaler som udgangspunkt ikke far nedsat allerede
meddelte nettoprisindeksstigninger.

2. Bemaerkninger til undtagelsen til huslejeloftet
"udlejers ventil”: LF § 1, stk. 4

Til Stk. 1: Hvornar kommer undtagelsesordningen i spil?

Ministeriet ma have lavet en fejl i implementeringen af den politiske
aftale, da lovforslagets ordlyd afviger fra den politiske aftale.

Den politiske aftale ("Initiativer til modvirkning af store
lejestigninger”) af 26. august lgd bl.a.:

“Parterne er samtidig enige om at indfgre en
undtagelsesbestemmelse, som giver udlejer mulighed for
at haeve huslejen over 4 pct., hvis udlejeren kan
dokumentere, at lejen inkl. lejestigningen pa 4 pct. ikke
kan daekke en stigning i ejendommens driftsudgifter
sammenlignet med driftsudgifterne dret for.
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Huslejestigningen kan dog aldrig overstige
nettoprisindekset.

[-]

Lovforslaget lyder:

»§ 53 a. Er der for det kalenderdr, som udviklingen i
nettoprisindekset aflaeses i ved regulering af lejen, jf. § 53,
stk. 2, sket stigninger i de rimelige og ngdvendige udgifter
knyttet til ejendommen, som ikke kan daekkes af den
lejeforhgjelse, som kan beregnes efter § 53, stk. 2 og
3, kan udlejeren ved meddelelse, ud over regulering efter
§ 53, stk. 2 og 3, kraeve lejen reguleret med et belgb, som
svarer til differencen mellem stigningen i udgifterne
knyttet til ejendommen i kalenderdret, og det belgb, som
kan beregnes efter § 53, stk. 2 og 3.

Der er sdledes en stor forskel p3, hvornar udlejer ma bruge
"ventilen”.

e I aftalen skal udlejers stigning i driftsudgifter forsgges deekket
af hele lejeindteegten plus en lejestigning pa 4%: ” lejen inkl.
lejestigningen pd 4 pct.”

e I lovforslaget skal udlejer alene forsgge at daekke stigende
driftsomkostninger med en lejestigning pa 4%, uanset hvilken
husleje, der betales i forvejen: “den lejeforhgjelse, som kan
beregnes efter § 53, stk. 2 og 37,

Vi skal derfor opfordre til at lovforslaget bringes i overensstemmelse
med aftalen.

Aftalens ordlyd er endvidere i overensstemmelse med lejelovens
almindelige regler, hvorefter huslejen szettes op, hvis lejen ikke kan
dzekke de ngdvendige driftsudgifter jf. LL § 23, stk. 1.

Skulle man vaelge at lade lovforslagets bemarkninger sta ubergrt,
risikerer man, at ventilen bliver brugt langt oftere end aftalen leegger
op til. Efter vores vurdering vil flere lejere risikere at fa
huslejestigninger pa mere end 4%, hvis forslaget ikke rettes.

Skulle man (som i forslaget) veelge at se bort fra hvad udlejer i

forvejen tjener pa lejeren udover driftsomkostningerne, sa far de
udlejere med de stgrste afkast alt andet lige de stgrste gevinster.
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LLO skal derfor opfordre til, at denne del af lovforslaget zendres
sdledes, at den er i overensstemmelse med aftalens ordlyd. Dette
vil vaere meget vigtigt for at sikre, at huslejeloftet reelt bliver
virksomt.

Til stk. 2: Krav om dokumentation.
LLO finder at det er fornuftigt at der stilles krav om dokumentation.

Kravene til dokumentation er uddybet i det fremsendte udkast til
bekendtggrelse.

Grundleeggende mener LLO ikke, at der er grundlag for at opfinde en
ny definition af driftsudgifter, da lejeloven allerede har en sddan
definition jf. LL § 24.

Seerligt da der er tale om en lov, der gnskes hastebehandlet virker
det meerkveerdigt, at ministeriet vil finde pa nye (i vaesentlig grad
overlappende) definitioner.

I ejendomme med omkostningsbestemt husleje, hvoraf nogle lejemal
er reguleret efter nettoprisindeks, skal udlejer altsa bade lave en
oversigt over driftsudgifterne i forbindelse med en
omkostningsbestemt lejevarsling jf. § 23 og en ny opggrelse af "de
rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen” som
opggres efter en separat bekendtggrelse som i gvrigt ophgreri1/1
2025.

LLO opfordrer til at ministeriets implementering af aftalens
ordlyd “driftsudgifter” bruger lejelovens almindelige definition.
Af hensyn til en enklere lov og mere forudberegnelighed blandt
parterne.

Skulle man vzelge at holde fast i at lave en ny definition af
driftsudgifter vil vi opfordre til at finansieringsudgifter udgar herfra.

Finansieringsudgifter for ejendomskgb er traditionelt set ikke noget,
der afspejles i huslejen. Skulle det blive tilfeeldet, vil lejerne med rette
blive utrygge for huslejestigninger hver gang en ejendom szlges eller
udlejer leegger sine 1an om.

Endvidere vil en sddan post kraeve en langt mere omfattende
lovbemarkninger og bekendtggrelse, for at undga at der kan
spekuleres med ordningen. Hvad sker der fx hvis udlejer udvider
lanemaengden?
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Endeligt risikerer man med ordningen at belgnne risiko for aggressiv
lantagning, hvor udlejer har taget 1dn med variabel rente. Udlejere
med fastforrentede lan har ikke stigende finansieringsomkostninger,
men udlejere med variable 1an vil pa grund af rentestigninger
formentligt fa stigende laneomkostninger, hvor man far mulighed for
at bruge lejerne som "buffer” i den sammenhaeng, sdledes at lejerne
kommer til at finansiere udlejers lanespekulation.

Udlejer har pa den made en lavere risiko en fx en parcelhusejer med
variabelt 1an, som ikke kan sende regningen videre til lejerne.

LLO opfordrer til at "finansieringsudgifter” udgar som
driftsudgift/”de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til
ejendommen”.

Ministeriet gnsker at indfgje en post til "gvrige udgifter” som en
driftsudgift.

Det ma forudses, at der vil komme store slagsmal ud af, hvad der kan
medtages af stigninger under dette punkt.

Lovbemaerkningerne og bekendtggrelsen er sa kortfattede, at vi
risikerer uklarhed for lejere og udlejere og dermed at der opstar
flere sager end ngdvendigt, og at poster, der ikke var tilteenkt
medtaget fra lovgivers side, nu alligevel medtages, hvis
huslejenavnene i Aarhus, eller domstolene skaber den praksis.

Vi har igen ikke denne usikkerhed, hvis man bruger begrebet
driftsudgifter fra LL § 24, hvor praksis for hvad der kan og ikke kan
medtages er udviklet igennem en mere end 40 ar lang praksis, sa
parterne kender hinandens forudsaetninger.

LLO anbefaler derfor at posten "gvrige udgifter” udgar.

Identifikation af "stigningen”.

For at identificere "stigningen” jf. LF § 54a, stk. 2 bgr det sta helt
klart hvilken periode dokumentationen bgr omfatte i loven.

Der bgr vaere en netto-metode, sa bade stigninger og fald indgar i
opggrelsen.

For at kunne identificere stigningen ma lejer kende alle
driftsomkostninger pa bade pa nuveaerende og forrige udgangspunkt

for regulering.

Lejerne bgr have samme krav pa indsigt som i lejelovens § 30.
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Flytter lejer ind i midten af en periode, ma opggrelsen ske med
udgangspunkt i indflytningsdato fsva. Fgrste regulering. Dog ikke for
lejemal med husleje fastsat efter § 19, stk. 1, hvor huslejen i forvejen
er fastsat ens, og pa baggrund af driftsomkostningerne.

LLO mener, at lejerne bgr have fuld transparens ift. stigninger og
fald i udgifter og indtzagter, og at udlejer ma redeggre for
samtlige udgiftsposter ved brug af "ventilen” i LF § 53 a, ligesom
det bgr skrives ind, at der anvendes et nettoprincip.

STK. 3 Indbringelse til ét centralt naevn.
Lovforslaget laegger op til at samtlige sager om udlejers "ventil”

afggres ved huslejenaevnet i Aarhus.

LLO finder det overraskende, at ministeriet vil give ét naevn sa stor
magt over retsudviklingen. Vi er klar over, at det fremgar af
aftaleteksten, at der er tale om "et eller to” centrale naevn. Vi skal
indledningsvist understrege, at vi ikke har et problem med de
dygtige jurister i Aarhus huslejenaevn, men blot papege at den valgte
model giver flere udfordringer:

e Sager om nettoprisindekseringers lovlighed indeholder ofte
tillige et skgn over det lejedes veerdi, da dette er overgraensen
for huslejestigninger i alle typer lejemal undtagen lejemal
med aftalt fri leje. Dette centrale naevn skal sdledes tage
stilling til hvad det lejedes verdi er i hele landet. Dette griber
ind i netop det, der er kernen i huslejenaevnenes berettigelse:
lokalt kendskab til boligforholdene, herunder det lejedes
veerdi. Det er ikke realistisk at ét huslejenaevn kender
lejeveaerdierne i hele landet pa trods af aldrig at have afsagt
afggrelser, endsige vaeret pa besigtigelse der.

e LLOvil pa den baggrund opfordre til at lade de lokale
huslejenaevn afggre disse sager.

e Kgbenhavnske sager kan som udgangspunkt ankes til
Ankenzvnet for de Kgbenhavnske huslejenzevn. I det hele
taget var ankenaevn i hele landet en vigtig anbefaling fra
"Udvalget for huslejenavnenes organisering” som afgav
rapport tidligere pa aret. De Kgbenhavnske huslejenaevn afggr
i forvejen ca. 40% af alle landets sager. LLO foreslar derfor at
53a-sager kan ankes til Ankenaevnet for de kgbenhavnske
huslejenavn.

e Det bgr praeciseres hvilken boligret, der kan ankes til. Dette
bgr folge ejendommen, efter de almindelige regler i lov om
boligforhold § 92, stk. 1, sa fx nordsjzellandske lejere ikke

Side 6



behgver at tage til Aarhus, hvis deres udlejer indbringer
huslejenaevnets afggrelse for domstolene.

e LLO foreslar at anken gives opsattende virkning, sdledes at
huslejeopkraevningen af for lidt betalt leje, fgrst kan kraeves
ved endelig dom eller afggrelse.

LLO opfordrer til, at lovforslaget ndres i overensstemmelse med
ovenstdende.

1, nr. 5 nettoprisindeksstigning i lejemal med fri leje:

Vil ministeriet bekraefte at loven med lovforslaget ogsa giver lejere
med fri leje mulighed for at nedszette lejen, i tilfeelde af
opkraevninger, som overstiger huslejeloftet?

LLO mener at dette bgr fremsta klart i loven.

§ 2 Mulighed for at springe huslejengevn over ved
fristoverskridelse.

Vi mener ikke, at loven bgr implementeres saledes, at udlejer kan
indbringe sager efter LL § 53 a for domstolene, hvis huslejensevnet
ikke afggr sagen inden 3 maneder.

Vi har i forvejen sadanne kortere frister for naevnet i LL § 19, stk. 3.
Lovgiver mener ikke, at disse sager bgr sanktioneres. Derfor bgr
sager om huslejeloft heller ikke blive det.

LLO bemaerker, at der i forvejen er hjemmel til at undga
langsommelige naevn ved i stedet at tage sagen for boligretten jf. LBF
§ 88, stk. 6.

LLO mener derfor ikke, at udlejer bgr gives en sarlig hjemmel til
at springe huslejenaevnet over.

§ 3 Lovens ikrafttraeden.

LLO bemaerker, at uopsigelige lejemal stilles ringe i forhold til den
foreslaede lovforslag. Har udlejer fx allerede meddelt en
huslejestigning pa 8,8% i et lejemal, der er tidsbegraenset i to ar,
uden lejeren kan sige det op, ma lejeren sdledes leve med stigningen
pa 8,8% i resten af lejeperioden.

LLO mener, at huslejeloftet deekker i ringe grad for lejere boende i
tidsbegraensede lejemal, som allerede er meddelt stigninger.
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Vi vil opfordre til at lave et mere virksomt huslejeloft. LLO bemarker
desuden, at huslejeloftet gaelder for fremtidige meddelelser alligevel.
Skulle udlejer fx have glemt at meddele stigningen pa 8,8% inden
lovens ikrafttreeden d. 30. september, vil udlejer alligevel kun kunne
kraeve 4%.

LLO opfordrer derfor til at beskytte lejere i uopsigelige lejemadl
yderligere.

@vrige bemaerkninger.

Lovforslaget begreenser ikke udlejers mulighed for at
nettoprisindeksere huslejen i lgbende kontrakter jf. LL § 26.
Reglerne blev ikke brugt i szerligt stort omfang siden indfgrelsen i
2015, men de store stigninger i nettoprisindekset, vil muligvis ggre
dem attraktive for udlejer.

LLO mener at lejerne bgr beskyttes imod eventuel spekulation i
denne ordning.

Da reglen naermest ikke bruges inden dette tidspunkt, vil vi
opfordre til at reglen ophaeves for fremtiden.

Afslutning.

LLO mener samlet set, at der er tale om et godt lovforslag, men at det
behgver visse @endringer og praciseringer for at leve op til sit fulde
potentiale og indfri aftalen fuldt ud.

LLO glaeder sig over aftaleparternes gnske om at hjeelpe hardt
treengte lejere.

Med venlig hilsen

Helene Toxvaerd

Landsformand

Lejernes Landsorganisation i Danmark

/Anders Svendsen
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@stre Landsret
Praesidenten

Indenrigs- og Boligministeriet 12. september 2022
Holmens Kanal 22

1060 Kgbenhavn K
J.nr.: 22/17847-1

Sendt pr. mail til jal@im.dk Sagsbehandler: Stine Dyppel

Indenrigs- og Boligministeriet har ved brev af 9. september 2022 (Sagsnr. 2022-3481) — med frist til
den 12. september 2022 — anmodet om eventuelle bemaerkninger til forslag til lov om aendring af lov
om leje og lov om boligforhold (loft over huslejestigninger som fglge af udviklingen i nettoprisindekset)
samt forslag til bekendtggrelse om opggrelse af stigningen i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet
til eiendommen.

| den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke gnsker at udtale sig om forslagene.

Med venlig hilsen
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