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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
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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



