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Heringsnotat til forslag til lov om sendring af lov om leje og lov om boligforhold (loft
over huslejestigninger som folge af udviklingen i nettoprisindekset) samt forslag til be-
kendtgarelse om opgerelse af stigningen i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet
til ejendommen

1. Herte myndigheder og organisationer
Forslaget har varet i hgring i perioden 9. september 2022 til 12. september 2022.

Forslaget har veeret i horing hos:

Advokatradet, Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation, BL. Danmarks Almene
Boliger, Bornholms Regionskommune, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i
Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Ejendomsmaeglerforening, Danske Advo-
kater, Danske Lejere, Danske Regioner, Danske studerendes fallesrad, Danske Udle-
jere, Den Danske Dommerforening, DI Byggeri,Dommerfuldmegtigforeningen, Ejend-
omDanmark, Finans Danmark, Forsikring & Pension, Grundejernes Investeringsfond,
Husleje- og Beboerklagensevnsforeningen, KL, Kgbenhavns Kommune, Landbrug &
Fodevarer, Lejernes Hus, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Lejernes Retshjelp,
Prasidenten for Vestre Landsret, Prasidenten for @stre Landsret, SAPU, Statens Byg-
geforskningsinstitut/Aalborg Universitet og Aarhus Kommune.

Herudover har forslaget veeret tilgeengeligt pd Haringsportalen.

2. Modtagne hgringssvar
Der er indkommet hgringssvar fra folgende horingsparter:

Danmarks Lejerforeninger, Danske Advokater, Danske Udlejere, DI Byggeri, Ejend-
omDanmark, Finans Danmark, Forsikring & Pension, Husleje- og Beboerklagenaevns-
foreningen, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Lejernes Retshjalp og Ostre
Landsret.

Horingssvarene offentliggares pa hgringsportalen.

I notatet er alene medtaget de vasentligste punkter fra hgringssvarene.



3. Bemaerkninger til lovforslaget

Bemeerkninger til lovforslaget generelt

Danske Udlejere finder, at der "gribes ind i” eksisterende kontrakter pa en generel
méde og dermed uden at tage de individuelle hensyn, som mé veare et krav for at
undga at indgrebet far karakter af at veere ekspropriation. Danske Udlejere anforer i
den anledning, at reglerne bar gennemfores pa en sidan made, at der ikke er grundlag
for, at nogen udlejer skal vaere tvunget til, at anlaegge retssag for at f erstatning for det
tab, som lovforslaget vil medfore.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at der med undtagelsesordningen
til huslejeloftet gives mulighed for, at de udlejere, som métte blive ramt saerlig hardt af
huslejeloftet, fordi stigningerne i udgifterne knyttet til ejendommen matte overstige
den regulering af lejen, som kan kraeves i medfor af huslejeloftet, kan opkraeve en yder-
ligere lejeregulering, for at udligne denne difference. Ministeriet finder pa den bag-
grund, at ordningen netop tager individuelle hensyn.

EjendomDanmark bemarker, at lovforslaget skubber maerkbart til balancen i husleje-
reguleringen, som var en forudsaetning for det politiske forlig fra 2014 om lejeloven i
sin helhed, og skal i den anledning anbefale, at lovforslaget tilrettes, s forslaget i ho-
jere grad afspejler en vis form for fairness over for de bergrte virksomheder.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at lejelovsforliget fra 2014 opharte
samme dag, som aftalen om initiativer til modvirkning af store huslejestigninger blev
indgéet, den 26. august 2022, hvorfor forudsatningerne for dette forlig ikke har ind-
virkning pa aftalen.

EjendomDanmark gnsker, at der i lovforslaget tilfgjes bestemmelser om handteringen
af eventuelle sager i boligretssystemet.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemzrke, at sager som indbringes for bolig-
retten handteres efter de almindelige regler herom, hvorfor det vurderes, at der ikke er
behov for at tilfgje bestemmelser herom.

DI Byggeri anforer i forhold til ekspropriation, at for s& vidt angar henvisningen til, at
de foresldede @ndringer forst far virkning efter udlgbet af lejers opsigelsesvarsel pa ty-
pisk 3 mdr., bygger lovgivers vurdering séledes pa en forudsatning af lejers reaktion
pé en huslejestigning. Pa det danske leje-marked er nogle lejemél udlejet til markeds-
lejen, men en del ligger langt under markedslejen, fordi den er regulatorisk begrenset.
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 fd mulighed for at indhente dette varige tab. Det giver derfor ikke me-
ning i praksis at bruge lejers opsigelsesvarsel som et parameter i en afvisning af, om
der foreligger ekspropriation, da en udlejer med mange af disse lejekontrakter vil have
store tab.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil henvise til lovforslagets bemarkninger om
forholdet til grundloven.

Danmarks Lejerforeninger finder det uacceptabelt, at loveendringen tillader husleje-
stigningerne 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 &r, 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 sidanne huslejestigninger jf. LL § 24 og 25. Danmarks Lejerforening fin-
der det mere realistisk og i overensstemmelse med loveendringernes formal, hvis disse
nettoprisindekserede huslejestigninger maksimeres til 2% fra 1.1.2022-31.12.2023,
subsidiaert 2% &rligt hvert af drene 2022 og 2023, i alt 4% tilsammen i drene 2022-
2023.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at en regulering efter udviklingen
i nettoprisindekset i almindelighed vurderes at holde lejen i samme niveau, som pris-
udviklingen generelt i samfundet, men at det i dette seregne tilfeelde ikke findes at
vere tilfaeldet, grundet store stigninger i priserne for fadevarer og energi. I stedet fin-
des de i lovforslaget foreslaede 4 pct. arligt i hojere grad at afspejle den reelle udvikling
iudgifterne knyttet til ejendommen.

EjendomDanmark opfordrer pa det kraftigste til, at Indenrigs- og Boligministeriet
iveerksaetter den ngdvendige og langt grundigere analyse af lovforslaget og alternative
forslags forhold til Grundloven.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil henvise til lovforslagets bemarkninger om
forholdet til grundloven.

Bemaerkninger til de gkonomiske konsekvenser og implementeringskonsekven-
ser for det offentlige

DI Byggeri peger p4, at forslaget om et huslejeloft kan betyde, at udlejerne kan vaere
tvunget til at reducere deres driftsudgifter, hvormed forslaget vil have afledte effekter
pa udlejernes kob af vare og tjenesteydelser. Disse dynamiske effekter bar inddrages i
de gkonomiske beregninger.

Indenrigs- og Boligministeriet finder, at beregningerne af forslagets afledte effekter er
forbundet med betydelig usikkerhed, og at det ikke har veeret muligt at inddrage alle
effekter. Det er dog ministeriets vurdering, at de anfarte sken pa trods af usikkerheden
giver et retvisende billede af konsekvenserne for de offentlige udgifter.

Bemeerkninger til de gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervsli-
vet m.v.

EjendomDanmark kritiserer beregningerne af de erhvervsgkonomiske konsekvenser af
lovforslaget, som vaerende mangelfulde og fejlbehzftede. Fx er EjendomDanmark af
den opfattelse, at ministeriet forventer, at huslejeloftet ikke har betydning for husleje-
niveauerne i 2024.

Indenrigs- og Boligministeriet bemaerker hertil, at ministeriet er opmarksom pa
(hvilket ogsa fremgar flere steder i bemaerkningerne til lovforslaget), at det midlerti-
dige huslejeloft har virkning for lejemalet frem til naeste genudlejning, og dermed ogsa
har gkonomiske konsekvenser i 2024 og fremadrettet. Dét som er forudsat i beregnin-
gerne er, at det midlertidige lejeloft pa 4 pct. vil vaere hgjere end stigningen i nettopris-
indekset i 2024, og derfor ikke vil have betydning for huslejereguleringen i 2024. Der-
for er der i beregningerne lagt til grund, at huslejeloftet har virkning i gennemsnit 3%2
ar, svarende til den gennemsnitlige botid i det omfattede boliger.

EjendomDanmark kritiserer, at der ikke er taget hgjde for adfaerdseendringer ved valg
af en af de forudsetninger (gennemsnitlig botid), som ligger til grund for ministeriets
beregninger.



DI Byggeri er kritisk over for forudseatningen om, at 25 pct. af udlejerne uden et husle-
jeloft frivilligt ville havde valgt at regulere huslejen med 4 pct. De 25 pct. virker tilfeel-
digt valgt.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil samlet bemzrke, at den type forudsaetninger
altid kan diskuteres, og at det generelt er vanskeligt at tage hgjde for adfeerdsendrin-
ger. Det er ministeriets vurdering, at den faktiske observerede gennemsnitlige botid, er
det bedste bud for botiden i disse boliger. For s vidt angér de 25 pct. afspejler det mi-
nisteriets bedste bud pa sterrelsesorden af den pagaeldende effekt.

EjendomDanmark mener, at det er en fejl at depositummet er omfattet af det midlerti-
dige huslejeloft, da depositummet ikke er en egentlig huslejeindteaegt, men et belgb til
at deekke eventuelle skader pa lejemalet.

Indenrigs- og Boligministeriet bemarker hertil, at depositummet og reguleringen
heraf afspejler huslejens starrelse og regulering. Derfor har man valgt lade depositum-
met vaere omfattet af det midlertidige huslejeloft.

EjendomDanmark anfarer, at selvom lejerne sarskilt betaler for deres individuelle el-
og varmeforbrug, pavirkes udlejers udgifter stadig af stigende energipriser, idet udlejer
har udgifter til feelles el og varmeforbrug.

Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at den altovervejende del af de energiudgif-
ter, som knytter sig til boligudlejningsejendomme kan henfeares til de enkelte lejemal,
hvorfor de stigende energipriser, kun i meget begranset omfang har betydning for ud-
lejers samlede driftsudgifter.

EjendomDanmark papeger desuden, at den oprindelige begrundelse for indferslen af
nettoprisindeksering af huslejer var, at lejen skulle folge den generelle prisudvikling i
samfundet.

Indenrigs- og Boligministeriet er enig i, at dette var en af begrundelserne for ordnin-
gen. En anden begrundelse var, at det indebar en administrativ forenkling for udle-
jerne. Beslutningen om at anvende nettoprisindekset blev truffet pa baggrund af, at
der i flere artier, havde vaeret en meget lav inflation. Det kan muligvis begrunde, at
man dengang ikke tillagde det afggrende veegt, at nettoprisindekset er ssmmensat af
en helt anden kurv af varer end de, som udlejer i gennemsnit anvender pé driften af
deres ejendom. Disse forskelle i varesammensatning ses mere tydeligt i en situation
som nu, hvor priserne pa energi og fadevarer stiger markant.

EjendomDanmark finder at ministeriet, med hensyn til hvordan udlejningsejendom-
menes driftsudgifter pavirkes af inflationen, "fuldkommen overser det forhold, at ud-
viklingen ogsa har ramt materialepriser, handvaerkspriser m.m.”

Pa linje hermed finder DI Byggeri ikke, “at antagelsen om at stigningen i de rimelig og
ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen i stort set alle private udlejningsejen-
domme vil veere under 4 pct. er retvisende. 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 méned aret for. Det er altsa
séledes 10 pct. point over det antagende niveau.”

Indenrigs- og Boligministeriet er enig med EjendomDanmark og DI byggeri i, at de
stigende priser de seneste 1-2 ar pa iseer materialer har betydning for udlejernes drifts-
udgifter til reparation og vedligeholdelse. I den forbindelse er det afgarende, med hvor



stor vaegt udgifter til reparation og vedligeholdelse indgar i de samlede driftsudgifter.
Herudover er det vaesentligt, hvilke andre udgiftskomponenter, der indgar, deres pris-
stigningstakt og veegt. Det er prisudviklingen pa den samlede "kurv” af omkostnings-
komponenter, der afger om driftsudgifterne stiger med mere eller mindre end 4 pct.
Reparation og vedligeholdelsesudgifterne og ejendommens energiudgifter traekker
driftsudgifterne op — andre komponenter som f.eks. skatter og afgifter, administra-
tion, renholdelse og forsikringer bidrager til at holde stigningstakten nede. Ejendom-
mens energiudgifter udger en relativt lille post i de samlede driftsudgifter (lejerne be-
taler el og varme efter forbrug), og det antages om de gennemgribende renoverede
ejendomme (§ 19, stk. 2-ejendommene) og udlejningsejendomme opfort efter 1991, at
de er relativt vel vedligeholdte. Udgifter til forbedringsarbejder kan opkraves serskilt
over huslejen, og det antages, at reparation og vedligeholdelse af de enkelte lejemal i
hgj grad sker i forbindelse med genudlejning, hvor lejen kan fastsaettes til markedsle-
jen eller det lejedes veerdi (for § 19, stk. 2-ejendommene). Det bemaerkes, at priserne
pa reparation og vedligeholdelse set over en leengere arrackke er steget vaesentligt hur-
tigere end bade lgnninger og nettoprisindeks.

EjendomDanmark vurderer — i modsetning til ministeriet — at lovforslaget vil have
betydelige konsekvenser for vaerdien af de private udlejningsejendomme.

Forsikring og Pension vurderer, at lovforslaget vil have konsekvenser for veerdien af de
bergrte udlejningsejendomme.

Finans Danmark anferer, at det tidsbegransede loft over huslejestigninger vil kunne
pavirke penge- og realkreditinstitutternes vaerdiansattelse af de bergrte ejendomme.

Indenrigs- og Boligministeriet bemarker hertil, at veerdiansettelsen af ejendomme —
fx ved anvendelse af DCF-modellen (Discounted Cashflow), som i mange tilfzelde an-
vendes af investorer til veerdisetning af ejendomme — hovedsageligt atheenger af ind-
tjeningsevnen pa leengere sigt (i DCF-modellen kaldes dette for terminalvaerdien).
Ejendommenes indtjening pa leengere sigt pavirkes ikke af lovforslaget. Sterrelsen af
de tabte lejeindtaegter kan sammenlignes med de vardier, de omfattede ejendomme
repraesenterer. En forsigtigt bud er, at disse boliger har en gennemsnitlig kvadratme-
terpris pa 20.000 kr. — gennemsnitsprisen er formentlig hgjere. Det svarer til, at de
omfattede boliger har en samlet veerdi pa 270 mia. kr. Da de samlede tabte lejeindtaeg-
ter over alle ar skonnes at udgere 2,7 mia. kr., svarer dette til 1 pct. af de 270 mia. kr.
Pa den baggrund er det fortsat ministeriets vurdering, at forslaget ikke vil have nogen
navnevardig betydning for veerdien af private udlejningsejendomme.

EjendomDanmark vurderer, at der vil veere betydelige administrative udgifter for er-
hvervslivet som folge af lovforslaget. EjendomDanmark vurderer siledes, at udlejerne
i relativ mange tilfaelde vil benytte undtagelsesbestemmelsen med henblik pa at oge
huslejen med mere end 4 pct. Desuden vurderer EjendomDanmark, at langt de fleste
udlejere vil veaelge at foretage kontrolberegninger for at afggre, om der er grundlag for
at benytte undtagelsesbestemmelsen.

Indenrigs- og Boligministeriet skeonner, at undtagelsesbestemmelsen kun i relativ fa
tilfeelde vil blive anvendt. Desuden vurderer ministeriet, at langt de fleste udlejere vil
have de ngdvendige informationer i deres regnskabssystemer, og derfor relativt nemt
vil kunne konstatere, om stigningen i deres driftsudgifter vil overstige huslejeloftet. Pa
den baggrund vurderes det fortsat at de administrative udgifter vil veere begransede.



EjendomDanmark vurderer, at de afsatte midler pa op til 2,2 mio. kr. til behandlingen
af eventuelle huslejenavnssager afledt af lovforslaget ”pé ingen méde vil veere tilstraek-
kelige” til at modsvare den ekstra byrde, som huslejenavnene palegges med lovforsla-
get.

EjendomDanmark gnsker desuden, at behovet for ekstramidler til huslejensevnenes
undersgges nermere (bl.a. gennem en tettere inddragelse af badde naevnene og bru-
gerne), og at der derefter afseattes et mere passende, og sandsynligvis markant hgjere
belob, til huslejenavnenes handtering af de sager, der matte opsta som folge af reg-
lerne om et huslejeloft.

DI Byggeri anforer, at da et stort antal udlejere forventeligt vil gere brug af undtagel-
sesbestemmelsen, kan de administrative omkostninger for udlejerne ikke forventes at
veare begransede. Det store antal sager vil ligeledes have betydning for de forventede
udgifter for huslejenaevnet.

Indenrigs- og Boligministeriet er enig i, at lovforslaget potentielt kan medfore, at der
indbringes flere sager for huslejenavnene. Ministeret vurderer dog, at det forhold, at
udlejer ved aktivering af undtagelsesordningen over for lejer skal dokumentere, at
stigningerne i de rimelige og nadvendige udgifter knyttet til ejendommen er steget i et
omfang, som ikke kan daekkes af en huslejestigning pé 4 pct., vil medvirke til at be-
granse antallet af indbringelser af tvister for huslejenaevnene. Man ma formode, at le-
jere alene vil indbringe brugen af undtagelsesbestemmelsen for huslejenaevnede, hvis
der kan vaere tvivl om dens anvendelse.

Med lovforslaget forslas, at der afsaettes op til 2,2 mio. kr. i 2023 og 2024 til deekning
af udgifter forbundet med behandlingen af en gget sagsmaengde. Ministeriet vurderer,
at de afsatte midler vil veere tilstreekkelige til at behandle en gget sagsmangde i husle-
jenzevnene. Under antagelse af en gennemsnitlig sagsomkostning pa 7.000 kr., svarer
de afsatte midler til sagsbehandling af knap 315 flere sager arligt. Hver sag kan vedrore
alle boliger i en udlejningsejendom.

Bemeerkninger til forslagets enkelte dele

Lovforslagets § 1, nr. 3 - Den foreslaede § 53, stk. 3

EjendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet formulering af den fore-
sldede bestemmelse er uklar og kan tolkes som et loft pa fire procents stigning samlet
over de to ar. EjendomDanmark skal derfor foresla, at stykket tilfajes "per ar”.

DI Byggeri Byggeri bemaerker, at lovgiver foreslar en ny bestemmelse i lejelovens kapi-
tel 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 perio-
den). Dette bar dog praeciseres i selve lovteksten for at undga tvivl om huslejeloftets
rekkevidde.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det foresldede imgdekommes.

Lejernes Landsorganisation i Danmark (LLO) anferer, lovforslaget lyder: »Stk. 3. Re-
gulering af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset for 2022 og 2023 kan ikke over-
stige 4 pct., jf. dog § 53 a, stk. 1.« Vi laeser lovbemerkningerne til bestemmelsen séle-
des, at s& l&enge en maned af reguleringen angér udviklingen enten ar 2022 eller 2023,
sa vil huslejeloftet finde anvendelse. Kan ministeriet bekrafte dette?



Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at dette ikke kan bekraftes. Det
afgarende for, om huslejeloftet finder anvendelse, er den maned og det ar, som udvik-
lingen aflases efter. Sker der pr. 1. juli 2023 en regulering af lejen som folge af udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks fra marts 2022 til marts 2023, vil regule-
ringen vaere omfattet af huslejeloftet, fordi reguleringen vedrerer udviklingen for
2023, da den tager udgangspunkt i marts 2023. Omvendt kan navnes, at hvis en regu-
lering foretages pr. 1. juli 2024, med udgangspunkt i udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks fra marts 2023 til marts 2024, vil reguleringen ikke vaere omfattet af
huslejeloftet, da udviklingen siledes vedrgrer marts 2024, som ikke er omfattet.

LLO anforer, at de laeser loven séledes, at huslejeloftets begraensninger er stedseva-
rende. Udlejer vil sdledes ikke senere kunne varsle huslejen op fsva. den del af netto-
prisindeksstigningen, som oversteg 4%. Nar huslejen efter huslejeloftets ophgar skal re-
guleres, sé vil stigningen ske med udgangspunkt i “geldende leje”, og denne "gael-
dende leje” mé forstds som den husleje, som lovligt kunne opkraeves uden at over-
skride huslejeloftets maksimum pa 4% (medmindre “ventilen”, jf. LL § 53 a, stk. 1,
fandt anvendelse).

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at dette kan bekraftes.

LLO anfarer, at huslejestoppets leengde skal lzses i forlengelse af LF § 3, stk. 2-3,
hvoraf det fremgér, at huslejeloftet ophaves pr. 1.1.2025, og at uopsigelige lejeaftaler
som udgangspunkt ikke far nedsat allerede meddelte nettoprisindeksstigninger.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at det foresldede huslejeloft i § 53,
stk. 3, ikke foreslas ophaevet pr. 1. januar 2025, men at det alene er undtagelsesordnin-
gen, som foreslas ophavet denne dato. Ministeriet skal i den forbindelse dog be-
maerke, at dette ikke skal medfere bortfald af gyldige reguleringer foretaget i medfer af
undtagelsesordningen inden dennes bortfald.

Lovforslagets § 1, nr. 4 - Den foresldede § 53 a, stk. 1

EjendomDanmark foreslér, at udlejer i lovforslaget gives mulighed for at efteropkrave
differencen mellem huslejeloftet og de dokumenterbare stigninger i udlejers omkost-
ninger tilbage til tidspunktet, hvor lejen kunne reguleres efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks, s udlejer ikke bebyrdes skonomisk ved forst pa et senere
tidspunkt at kunne opgere udgifterne.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at det vil gd imod lovforslagets
formal at indfere den foresldede &ndring, da dette vil medfare en risiko for, at lejere
vil kunne mades af store efteropkravninger i lejen, som de ikke har haft en mulighed
for at forberede sig pa. Den foresldede andring kan pa den baggrund ikke imgdekom-
mes.

LLO anfgrer, at ministeriet ma have lavet en fejl i implementeringen af den politiske
aftale, da lovforslagets ordlyd afviger fra den politiske aftale. Den politiske aftale ("Ini-
tiativer til modvirkning af store lejestigninger”) af 26. august lod bl.a.: "Parterne er
samtidig enige om at indfere en undtagelsesbestemmelse, som giver udlejer mulighed
for at heeve huslejen over 4 pct., hvis udlejeren kan dokumentere, at lejen inkl. lejestig-
ningen pé 4 pct. ikke kan daekke en stigning i ejendommens driftsudgifter sammenlig-
net med driftsudgifterne ret for. Huslejestigningen kan dog aldrig overstige nettopris-
indekset.” Omvendt lyder lovforslaget »§ 53 a. Er der for det kalenderar, som udviklin-
gen i nettoprisindekset afleeses i ved regulering af lejen, jf. § 53, stk. 2, sket stigninger i
de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen, som ikke kan dakkes af



den lejeforhgjelse, som kan beregnes efter § 53, stk. 2 og 3, kan udlejeren ved medde-
lelse, 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 kalen-
derédret, og det belgb, som kan beregnes efter § 53, stk. 2 og 3. LLO finder siledes, at
der er stor forskel pd, hvornar udlejer mé bruge ventilen og skal opfordre til, at lov-
forslaget bringes i overensstemmelse med aftalen.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at lovforslaget er udarbejdet i
overensstemmelse med, hvad aftaleparterne blev enige om under forhandlingerne.

Lovforslagets § 1, nr. 4 - Den foreslaede § 53 a, stk. 2

EjendomDanmark finder ikke, at der kan stilles krav til en meddelelse, og finder pé
den baggrund, at § 53 a, stk. 2, bgr udga, sd meddelelsen, som skal gives, stemmer
overens med den efter EjendomDanmarks opfattelse almindelige forstaelse af medde-
lelse.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at meddelelse anvendes for at ty-
deliggore, at der ikke er en varslingsperiode tilknyttet reguleringen efter den foreslaede
ordning. Det findes ikke hensigtsmaessigt at fjerne de foresldede krav til meddelelsen,
som har til formal at sikre en korrekt brug af undtagelsesordningen.

EjendomDanmark foreslar, at medmindre det er ministeriets hensigt, at samtlige lejere
skal modtage en sterre dokumentsamling, ber ordlyden andres, s ordet "dokumenta-
tion” erstattes med “en opstilling, som viser stigningen i de rimelige og nedvendige ud-
gifter”.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det er fundet hensigtsmaessigt at
sidestille de oplysninger, som udlejer skal give lejeren ved reguleringen, med de oplys-
ninger, som udlejeren skal bringe for huslejenavnet i tilfzelde af en tvist. Dette vurderes
ogsa at kunne reducere antallet af tvister, som bringes for huslejenavnene. Det foresla-
ede kan pa den baggrund ikke imgdekommes.

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

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemzrke, at ministeriet i de 3 tilfaelde, hvor
der fejlagtigt er anvendt formuleringen driftsudgifter vil blive tilrettet, sa der mere kor-
rekt angives udgifter knyttet til ejendommen, idet der, som LLO rigtig nok bemzrker,
ikke er ssmmenfald med den almindelige forstéelse af driftsudgifter.

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

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at udlejeren i henhold til den i lov-
forslaget foresldede § 53 a, stk. 2, har pligt til at dokumentere udgiftsstigningerne. Dette
indeberer, at udlejeren skal dokumentere udgifterne fra kalenderaret som undtagelses-
ordningen gnskes anvendt for, samt for kalenderéret forud for dette. Det er derfor mi-
nisteriets vurdering, at det er sikret, at en stigning helt preecist kan defineres.

Lovforslagets § 1, nr. 4 - Den foresldede § 53 a, stk. 3

EjendomDanmark vurderer, at det er steerkt uhensigtsmaessigt, at alle sager skal ind-
bringes direkte for navnet i Aarhus kommune. Da denne procedure afviger fra normen,
skal EjendomDanmark derfor foresla, at det til bestemmelsen tilfagjes, at indbringelse



for eget” naevn ogsd anses som rettidigt, og at det lokale neevn derefter tilpligtes at
sende sagen videre til behandling i huslejenavnet i Aarhus kommune.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at udlejere, som har kendskab til
den sarlige ordning om at kunne regulere lejen som folge af stigningerne i de rimelige
og nagdvendige udgifter knyttet til eiendommen og processen herfor, med al sandsynlig-
hed tillige har kendskab til processen for indbringelse. Hertil kommer, at konsekvensen
for udlejer i tilfeelde af manglende korrekt indbringelse alene er, at der skal gives ny
meddelelse, og at tidspunktet for reguleringen derfor udskydes en smule. Omvendt vil
en ordning som den foresldede kunne medfore en aget belastning for de gvrige husleje-
naevn, som netop er sggt undgiet med det foreslaede i lovforslaget. Det foreslaede kan
derfor ikke imgdekommes.

EjendomDanmark finder, at forslaget om, at udlejer er forpligtet til at medsende “op-
lysning om grunden til lejeforhgjelsen, en beregning af grundlaget for lejeforhgjelsen og
dokumentation for stigningen i de rimelige ngdvendige udgifter knyttet til ejendom-
men”, nar udlejer indbringer en sag om huslejeloftet for huslejenavnet, da sagen ellers
ikke anses for indbragt, er urimelige, voldsomt bebyrdende og i strid med forvaltnings-
lovens officialprincip. EjendomDanmark anferer, at det ikke mé kunne forventes, at ud-
lejere ved, hvilke praecise dokumenter der skal medsendes uden hjzlp fra naevnet.
EjendomDanmark foreslar derfor, at bestemmelsen tilpasses, s den i hgjere grad stem-
mer overens med eksisterende regler og praksis.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil forst anfere, at det er nedvendigt af hensyn til
sikring af en kort sagsbehandlingstid for disse sager, til gavn for bade lejere og udlejere,
at der saettes krav til de oplysninger, som gives ved indbringelsen af sagen. Herefter skal
Indenrigs- og Boligministeriet bemarke, at der alene kraeves de samme oplysninger,
som kraeves givet til lejeren ved meddelelse om reguleringen efter undtagelsesordnin-
gen. I tilfeelde af, at huslejenavnet métte finde, at der ikke er medsendt korrekte oplys-
ninger, vil det, nér udlejer har indsendt samme oplysninger, som afgivet over for lejer,
séledes ikke have en materiel betydning, da kravet i meddelelsen siledes allerede er
ugyldigt pd grund af manglende oplysninger afgivet over for lejer. Det foresldede findes
derfor ikke at bebyrde udlejere vaesentligt, henset til oplysningspligten over for lejer, og
det foresldede kan derfor ikke imgdekommes.

EjendomDanmark foreslar, at det til lovforslaget tilfgjes, at lejers indsigelse skal be-
grundes.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det ikke vurderes hensigtsmees-
sigt at kraeve, at lejerne skal begrunde deres indsigelse.

EjendomDanmark foreslar, at bestemmelsen om beboerreprasentationens indsigelses-
ret udgér eller praciseres, s det tydeliggares, om udlejer i ejendomme, hvor der findes
beboerreprasentation, bade skal indbringe indsigelser fra enkelte lejere og beboerre-
praesentationer eller alene fra beboerreprasentationer.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det foreslaede vil blive imgde-
kommet ved, at det i bemarkningerne praeciseres, at udlejer alene skal indbringe én sag
for huslejenaevnet uanset, at der er indgivet indsigelse fra bade lejer og beboerreprae-
sentation.

LLO finder det overraskende, at ministeriet vil give ét navn sa stor magt over retsud-
viklingen. Vi er klar over, at det fremgér 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 LLO vil opfordre til at lade de lokale husle-
jenavn afgere disse sager.

Danmarks Lejerforeninger bemarker, at det findes uacceptabelt at lovforslaget tilsy-
neladende — uvist af hvilken grund — henviser behandling alle tvister angéende ulov-
lige nettoprisindekserede lejeforhgjelser til Huslejenaevnet i Aarhus. Danmarks Lejer-
foreninger mener, at de enkelte eksisterende Huslejenavn kan tage sig af disse tvister.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at det er prioriteret at sikre, at sags-
behandlingstiden for disse sager holdes kort. Aarhus huslejenavn har pa trods af at
veere et af de huslejenaevn, som modtager flest sager, en af landets korteste sagsbehand-
lingstider og er derfor vurderet til at veere et ideelt valg til at handtere behandlingen af
disse typer sager. Ministeriet vurderer ikke, at en kort sagsbehandlingstid kan garante-
res, safremt sagsbehandlingen skulle ske af de lokale naevn. Det foreslidede kan derfor
ikke imgdekommes.

LLO finder, at det ber praciseres, hvilken boligret der kan ankes til. Dette ber folge
ejendommen, efter de almindelige regler i lov om boligforhold § 92, stk. 1, s& fx nord-
sjeellandske lejere ikke behgver at tage til Aarhus, hvis deres udlejer indbringer husleje-
neevnets afgarelse for domstolene.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det ogsa er ministeriets opfat-
telse, at indbringelsen skal ske efter de almindelige regler. Dette vil blive preciseret i
bemerkningerne.

Husleje- og beboerklagenavnsforeningen anferer, at medmindre det enskes, at afggrel-
ser fra huslejenzevnet i Aarhus vedrgrende ejendomme beliggende i Kebenhavns Kom-
mune skal indbringes for huslejeankenzevnet, skal der i lov om boligforhold § 89, stk. 1,
tilfgjes, at afgarelser om varslinger efter § 53 a ikke kan indbringes for ankenaevnet.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at der vil blive indsat en bestem-
melse, som imgdekommer det foresldede.

Husleje- og beboerklagensevnsforeningen finder det endvidere relevant at indsette en
pligt for huslejenavnet i Aarhus til at orientere det lokale huslejenavn om afggrelser,
som traffes vedrarende ejendomme beliggende i andre kommuner end Aarhus Kom-
mune.

Indenrigs- og Boligministeriet skal bemerke, at ordningen lige netop er centraliseret
hos et naevn, fordi det vurderes, at sagerne ikke har en sédan tilknytning til den almin-
delige sagsbehandling, at det er ngdvendigt at behandle sagen hos det lokale navn. Af
samme grund findes det ikke ngdvendigt at indsatte en forpligtelse for huslejenaevnet
i Aarhus til at orientere det lokale neevn om afggrelse, som traffes vedrerende ejen-
domme beliggende i andre kommuner end Aarhus kommune.

Lovforslagets § 1, nr. 4 - Den foresldede § 53 a, stk. 5
LLO foreslar, at anken gives opsattende virkning, séledes at huslejeopkravningen af for
lidt betalt leje, forst kan kraeves ved endelig dom eller afgarelse.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at dette efter lovforslaget allerede
er geldende, idet der i den foresléede § 53 a, stk. 4, angives "nér endelig huslejenavns-
afgarelse forligger, reguleres lejen...”. Det er ministeriets opfattelse, at en huslejenavns-
afgarelse, som er indbragt for boligretten inden for 4 uger fra afgerelsen, og er meddelt
parterne, forst er endelig, néar der foreligger endelig dom herom.
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Lovforslagets § 1, nr. 5 - Den foreslaede § 54, stk. 4

LLO spgrger, om ministeriet vil bekreafte, at loven med lovforslaget ogsé giver lejere
med fri leje mulighed for at nedsette lejen, i tilfeelde af opkraevninger, som overstiger
huslejeloftet?

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at lejelovens § 55, hvorefter uenig-
hed om lejeaftalen i henhold til § 54 kan afggres af huslejenzevnet, efter ministeriets
opfattelse tillige indebaerer, at lejer kan fa prgvet om en lejeregulering i henhold til § 54
er retmassig. Dette kan derfor bekraftes.

Lovforslagets § 2, nr. 1 - Den foreslaede § 86 a

LLO mener ikke, at loven ber implementeres séledes, at udlejer kan indbringe sager
efter LL § 53 a for domstolene, hvis huslejenavnet ikke afggr sagen inden 3 méneder.
Der er i forvejen sddanne kortere frister for naevnet i LL § 19, stk. 3. Lovgiver mener
ikke, at disse sager ber sanktioneres. Derfor bar sager om huslejeloft heller ikke blive
det. LLO bemaerker, at der i forvejen er hjemmel til at undgé langsommelige neevn ved
istedet at tage sagen for boligretten jf. LBF § 88, stk. 6. LLO mener derfor ikke, at ud-
lejer bar gives en saerlig hjemmel til at springe huslejenaevnet over.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det er politisk prioriteret, at sags-
behandlingstiden for disse typer sager holdes kort, og derfor er det ogsa fundet hen-
sigtsmeessigt, at huslejenaevn ikke uden konsekvenser kan forhale sagsbehandlingen ud
over den i loven fastsatte frist. Det foresldede kan derfor ikke imgdekommes.

Lovforslagets § 3, stk. 2.

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om lovgivning med tilbagevirkende kraft, og
foreslar, at bestemmelsen udgér, siledes at indgrebet alene far virkning pa lejetilpas-
ninger, der er foretaget efter lovens ikrafttreeden.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at der efter ministeriets vurdering
ikke er tale om tilbagevirkende kraft, idet der alene gribes ind i reguleringen fremad-
rettet. Ydermere gribes der kun ind i lejen pa et tidspunkt, hvor udlejer ikke er tilsikret
lejebetalingen, da lejer ved opsigelse kunne have bragt lejeforholdet til opher pa dette
tidspunkt. Det foreslaede kan derfor ikke imgdekommes.

LLO bemerker, at uopsigelige lejemal stilles ringe i forhold til det foresldede lov-
forslag. Har udlejer fx allerede meddelt en huslejestigning pa 8,8% i et lejemal, der er
tidsbegrenset i to ir, uden lejeren kan sige det op, mé lejeren saledes leve med stig-
ningen pa 8,8% i resten af lejeperioden. LLO mener, at huslejeloftet daekker i ringe
grad for lejere boende i tidsbegraensede lejemal, som allerede er meddelt stigninger.
LLO vil opfordre til at lave et mere virksomt huslejeloft. LLO bemerker desuden, at
huslejeloftet gaelder for fremtidige meddelelser alligevel. Skulle udlejer fx have glemt
at meddele stigningen pé 8,8% inden lovens ikrafttreeden d. 30. september, vil udlejer
alligevel kun kunne kraeve 4%. LLO opfordrer derfor til at beskytte lejere i uopsigelige
lejemal yderligere.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at en a&andring som den foreslaede
af LLO vasentligt vil gge intensiteten af indgrebet. Dette vurderes uhensigtsmaessigt,
og det foresldede kan derfor ikke imgdekommes.
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3. Bemeaerkninger til forslaget til bekendtggrelsen

Bemeerkninger til bekendtggrelsen generelt
EjendomDanmark anbefaler, at der i stedet for at tage udgangspunkt i specifikke da-
toer og foregdende kalenderar tages udgangspunkt i en 12-méneders periode.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at der af hensyn til sikringen af en
effektiv provelse ved huslejenavnet er fundet hensigtsmassigt, at der tages udgangs-
punkt i samme periode for alle reguleringer. Herudover kommer, at sifremt det skulle
vaere fastsat efter en 12-méneders periode, ville det hensigtsmeessigt vaere samme 12-
maneders periode, som reguleringen efter udviklingen i nettoprisindekset vedrgrer. Sa
vidt ministeriet er bekendt, er der ikke ngdvendigvis sammenfald mellem denne 12-
maneders periode og regnskabséret for virksomhederne, og derfor ville fastsettelsen
af en sddan 12-maneders periode ogsa kunne fore til yderligere uhensigtsmaessigheder.
Af hensyn til ordningens generelle anvendelse er det derfor fundet hensigtsmaessigt at
tage udgangspunkt i kalenderaret. For sa vidt angar specifikke datoer, er disse alene
anvendt, nar det af hensyn til at undga omgéelse er fundet nadvendigt med skaerings-
datoer. Det foresldede kan pa den baggrund ikke imgdekommes.

DI Byggeri bemerker, at det bar preciseres i bekendtggrelsen, hvad der galder, hvis
en ejendom @ndres (eksempelvis opdeles i ejerlejligheder, som anses for selvstaendige
ejendomme).

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at der vil geelde de almindelige
regler. Det er i den foresldede § 1, nr. 1, fastsat regler for valg af ejendomsbegreb, hvil-
ket tillige vil finde anvendelse for bekendtgerelsen.

DI Byggeri bemaerker, at man for visse udgiftsposter har lagt op til en skaeringsdato for
udgiftsopgerelsen den 1. september 2022. Det bemarkes, at sddan en fremgangsmade
ikke altid vil vaere retvisende for opgerelsen. Derudover fremgar det f.eks. ikke hvilken
skeeringsdato, der gelder for den naestkommende regulering i 2023.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at skaeringsdatoen er gaeldende for
béade anvendelsen af undtagelsesordningen ved en regulering efter stigningerne i 2022
og 2023. Hensigten er, at det ikke ved omlaegning af finansieringen skal veere muligt at
have udgifterne til finansiering til ulempe for lejerne.

Husleje- og beboerklagenaevnsforeningen bemzrker, at der overalt i bekendtgerelsen
foreskrives opgorelse af udgiftsstigninger pr. kalenderar i det &r, som udviklingen i
nettoprisindekset vedrarer, men det forekommer usikkert, om en sidan model vil
veere operationel i de tilfalde, hvor udlejer aftalemaessigt alene kan regulere pa et an-
det tidspunkt end den 1. januar, hvorved stigningen er baseret pa pristalsudviklingen i
to forskellige kalenderér.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at ministeriet er bekendt med, at
der ikke ngdvendigvis er sammenfald med tidspunktet for regulering, men at ordnin-
gen netop af denne grund ogsa er indrettet sddan, at der kan ske en sarskilt regulering
efter undtagelsesordningen. Denne kan sa foretages, nar udgiftsstigningerne for kalen-
deraret kendes.
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Bemeerkninger til bekendtggrelsens enkelte dele

Bekendtggrelsens § 2

EjendomDanmark bemarker, at bestemmelsen om, at en “udgiftsstigning ikke kan
medtages i det omfang, udgiften knytter sig til den del af ejendommen, som ikke an-
vendes til beboelse” (forslagets § 2, stk. 2) kan medfere en konflikt med de ellers geel-
dende regler om, at der ikke ma udarbejdes splitbudgetter for ejendomme, der udlejes
efter reglerne om omkostningsbestemt leje. Dette kan fore til, at udlejer eller dennes
administrator bade skal lave en omkostningsbestemt beregning og derefter en bereg-
ning efter bekendtgerelsen. EjendomDanmark skal derfor foresla, at bestemmelsen
udgér.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det af hensyn til opgerelsen af
stigningen i udgifterne knyttet til ejendommen er fundet hensigtsmaessigt at treekke
udgifter, som ikke angér beboelse ud af beregningen, da beboelseslejerne ellers vil
kunne palegges lejestigninger som fglge af stigninger i udgifterne til den del af ejen-
dommen, som ikke anvendes til beboelse. I det omfang udlejere af ejendomme omfat-
tet af reglerne om omkostningsbestemt leje finder dette uforholdsmaessigt bebyr-
dende, vil det stadig vaere muligt i stedet for en nettoprisindeksering af lejen at an-
vende de almindelige regler om omkostningsbestemt regulering af lejen. Det foresla-
ede kan derfor ikke imgdekommes.

DI Byggeri bemaerker, at det folger af bekendtgerelsen § 2, stk. 2, at udgiftsstigning
ikke medtages i det omfang, udgiften knytter sig til den del af ejendommen, som ikke
anvendes til beboelse. Det bor praciseres, hvad retsstillingen er, hvis en udgift knytter
sig til bade beboelse og ikke-beboelse, ligesom det ogsa ber preciseres, hvad der geal-
der, hvis udgifterne ikke direkte er forbundet med beboelses-bygningen.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at det foresldede imgdekommes.

Bekendtgarelsens § 3

EjendomDanmark vurderer, at det ikke er tilstraekkelig tydeligt, hvordan beregningen
af skatter og afgifter skal foretages, og foreslar derfor, at det til § 3 tilfgjes, at beregnin-
gen af skatter og afgifter sker efter de andetsteds i lejereguleringen anerkendte prin-
cipper om, at anvende tre ars gennemsnitsforbrug ganget med geldende / kommende
takster.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det ikke i dette henseende er
fundet hensigtsmaessigt at anvende princippet om tre ars gennemsnitsforbrug, da
dette ikke vil reflektere de reelle stigninger i udgifterne knyttet til ejendommen for det
aktuelle kalenderar. Det foreslaede kan derfor ikke imgdekommes.

EjendomDanmark finder det uklart, hvilke varslinger ministeriet henviser til, med for-
muleringen “der ikke kan opnés dakning for disse ved gvrige varslinger over lejemal i
ejendommen”, og gnsker et eller flere eksempler.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det praciseres, sé det fremgér
Kklart.

Bekendtgarelsens § 4

EjendomDanmark finder, at formuleringen af bekendtgorelsens § 4, stk. 2, er uklar og
ber omformuleres eller understgattes af et eksempel.
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Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det foresldede imgdekommes
ved at "pr.” &ndres til "den”. Ministeriet finder herudover ikke, at bestemmelsen er
uklar.

EjendomDanmark finder desuden, at bestemmelsen underminerer udlejers mulighed
for at veelge en forsikring med bedre daekning end den nuveerende og skal derfor fore-
sld, at der indferes en mulighed for udlejer for at forbedre forsikringsdaekningen og in-
deholde denne i en lejestigning.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at den foresladede &ndring vil in-
debaere mulighed for spekulation, som kan udhule ordningen. Det foresldede imade-
kommes derfor ikke.

Bekendtggrelsens § 6
EjendomDanmark foreslér, at bestemmelsen tydeliggares, sé det bliver klart, at der ta-
ges udgangspunkt i de pr. 1. januar geldende normtal.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at det foresldede imgdekommes.

Bekendtggrelsens § 7

EjendomDanmark vurderer, at forbrugsendringer dermed kan sla igennem fra ar til ar
og ikke over et tredrigt gennemsnit. EjendomDanmark skal foresl4, at deri § 7, stk. 1,
tilfgjes, at der ogsa her tages udgangspunkt i princippet om at anvende tredrsgennem-
snit.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det ikke i denne henseende er
fundet hensigtsmaessigt at anvende princippet om tre ars gennemsnitsforbrug, da
dette ikke vil reflektere de reelle stigninger i udgifterne knyttet til ejendommen for det
aktuelle kalenderéar. Det foreslaede kan derfor ikke imgdekommes.

EjendomDanmark vurderer, at nar der ved vaesentlige afvigelser i forbruget tages ud-
gangspunkt i forbruget for 2021, "medmindre udlejer kan sandsynliggere, at det agede
forbrug ikke skyldes uagtsom eller forsaetlig adfeerd fra dennes side” pélegges udlejer
ganske ubegrundet en bevisbyrde for forhold, der er forarsaget af lejers adfeerd, og for-
slar derfor, at bestemmelsen @ndres, s bevisbyrden ikke palagges udlejer.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at da det er udlejer, som med ud-
gangspunkt i udgiftsstigningerne for ejendommen gnsker at regulere lejen op yderli-
gere, vil det efter ministeriets opfattelse ogsa vare udlejer, som er naermest til at sand-
synliggare, at et veesentligt aget forbrug har veeret bade rimeligt og ngdvendigt. Det fo-
resldede kan derfor ikke imgdekommes.

Bekendtggrelsens § 9

EjendomDanmark vurderer, at udlejer ikke bar have bevisbyrden ved vaesentlige afvi-
gelser og forslar derfor, at bestemmelsen @&ndres, s& bevisbyrden ikke pélaegges udle-
jer.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at da det er udlejer, som med ud-
gangspunkt i udgiftsstigningerne for ejendommen gnsker at regulere lejen op yderli-
gere, vil det efter ministeriets opfattelse ogsé vaere udlejer, som er narmest til at sand-
synliggare, at et veesentlig ggede udgifter til viceveert og renholdelse bade har veeret ri-
melige og ngdvendige. Det foresldede kan derfor ikke imgdekommes.
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Bekendtggrelsens § 10

EjendomDanmark vurderer, at der her potentielt er tale om et yderst vidtgdende for-
slag, nér bestemmelsen kan lzses sddan, at udlejer kun kan medtage stigninger i fi-
nansieringsomkostninger, hvis virksomheden er neer fallit. EjendomDanmark foreslar
derfor, at den del af bestemmelsen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at finansieringsomkostningerne
almindeligvis er uvedkommende for lejen og reguleringen heraf, og at disse alminde-
ligvis ikke knytter sig til ejendommens drift. Néar de alligevel er medtaget i ordningen,
sker det under hensyntagen til, at det ikke er hensigten med ordningen at forhindre, at
udlejere kan drive deres ejendom, som hidtil. Det har ikke vaeret hensigten at udvide
anvendelsen af undtagelsesordningen generelt. Derfor er det ogsa hensigten, at finan-
sieringsomkostninger alene skal kunne medtages, nér det er nedvendigt at medtage
udgiften i opgerelsen for at sikre fortsat drift af ejendommen. Det foreslaede kan der-
for ikke imgdekommes.

EjendomDanmark foreslar tillige, at der tilfojes en generel mulighed for som mini-
mum at kunne medtage en gennemsnitlig finansieringsomkostning i beregningerne.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil henvise til det lige ovenfor bemarkede. Det
foresldede kan derfor ikke imgdekommes.

EjendomDanmark finder, at det er problematisk, at udgiftsstigningerne for ejendom-
mens finansiering beregnes med udgangspunkt i den finansiering, som var geldende
for ejendommen pr. 1. september 2022, da der i mellemtiden kan vere foretaget nad-
vendige omfinansieringer, og foreslar derfor, at den del af bestemmelsen udgar.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det er fundet hensigtsmaessigt
af hensyn til at undga spekulation, at der fastsattes en skaeringsdato, som ligger forud
for lovens ikrafttraeedelse. Det med bekendtggrelsen foreslaede forhindrer ikke foreta-
gelsen af ngdvendige omlaegninger, men sikrer blot, at lejere ikke palaegges husleje-
stigninger som folge af stigninger i udgifterne hertil. Det foreslaede kan derfor ikke
imgdekommes.

LLO finder, at man ved at medtage udgiftsstigninger til finansieringsomkostninger ri-
sikerer, at der kan spekuleres med ordningen, fx ved at udlejer udvider 1dnemengden,
samt at lejerne kan komme til at finansiere udlejers l&nespekulation. LLO anbefaler
derfor, at stigningerne i finansieringsomkostningerne undtages fra opggrelsen.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at der ved opgerelsen af stignin-
gerne i udgifterne til finansiering tages udgangspunkt i den finansiering, som var geel-
dende pr. 1. september 2022, og en udvidelse af lanemengden kan derfor ikke fa be-
tydning, ligesom det heller ikke vil veere muligt for udlejer at spekulere i finansierin-
gen med det formal at overvalte udgifterne pa lejerne. Det foresldede kan derfor ikke
imgdekommes.

Bekendtggrelsens § 11

LLO anferer, at nar ministeriet gnsker at indfgje en post til “gvrige udgifter” som en
driftsudgift, ma det forudses, at der vil komme store slagsmal ud af, hvad der kan
medtages af stigninger under dette punkt. LLO anbefaler derfor, at posten “gvrige ud-
gifter” udgar.
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Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at udlejningsejendomme kan have
mange s@regne karakteristika, som gor det nadvendigt at drive ejendommen anderle-
des fra den almindelige drift. Derfor har det ikke veeret muligt udtemmende at opliste
den raekke af udgiftsposter, som kan vare relevante at medtage, ved vurderingen af
stigningerne i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen. Af den
grund vurderes det hensigtsmaessigt med en opsamlingsbestemmelse.Ministeriet vur-
derer i den forbindelse, at Aarhus huslejenavn og domstolene er i stand til at vurdere,
hvorvidt gvrige udgiftsstigninger medtaget af udlejer i den forbindelse kan medtages.
Det foreslaede kan derfor ikke imgdekommes.

Bekendtgarelsens § 12

EjendomDanmark vurderer, at der, nar udgiftsstigningen skal fordeles efter m2 og ikke
lejens starrelse, er tale om en besynderlig nyskabelse og foreslar, at bestemmelsen om-
formuleres, sé den tager udgangspunkt i den geldende leje og ikke i lejemélets star-
relse.

Indenrigs- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at det foresliede imgdekommes.
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