-
Z

-
EJENDOM
Indenrigs- og Boligministeriet DANMARK
Stormgade 2-6
1470 Kabenhavn K 12. september 2022

Juridisk direktear, cand. jur.
Lena Hartmann

+45 3148 4132

Ih@ejd.dk

J.nr. 2022-3481

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
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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



