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

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

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

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

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

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

Vi giver vores bemaerkninger nedenfor i kronologisk raeekkefglge:

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

LLO skal indledende bemeaerke, at det er positivt at der er medtaget
eksempler pa reguleringer i lovforslagets tekst, som tager
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udgangspunkt i de mest brugte reguleringsdatoer, nemlig 1/1 og
1/7.

Lovforslaget lyder:

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

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

Vi laeser desuden loven sdledes at huslejeloftets begraensninger er
stedsevarende.

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

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

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

Til Stk. 1: Hvornar kommer undtagelsesordningen i spil?

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

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

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

[-]

Lovforslaget lyder:

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

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

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

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

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

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

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

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

forvejen tjener pa lejeren udover driftsomkostningerne, sa far de
udlejere med de stgrste afkast alt andet lige de stgrste gevinster.

Side 3



LLO skal derfor opfordre til, at denne del af lovforslaget zendres
sdledes, at den er i overensstemmelse med aftalens ordlyd. Dette
vil vaere meget vigtigt for at sikre, at huslejeloftet reelt bliver
virksomt.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

LLO anbefaler derfor at posten "gvrige udgifter” udgar.

Identifikation af "stigningen”.

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

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

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

for regulering.

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

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

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

afggres ved huslejenaevnet i Aarhus.

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

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

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

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

e Det bgr praeciseres hvilken boligret, der kan ankes til. Dette
bgr folge ejendommen, efter de almindelige regler i lov om
boligforhold § 92, stk. 1, sa fx nordsjzellandske lejere ikke
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behgver at tage til Aarhus, hvis deres udlejer indbringer
huslejenaevnets afggrelse for domstolene.

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

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

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

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

LLO mener at dette bgr fremsta klart i loven.

§ 2 Mulighed for at springe huslejengevn over ved
fristoverskridelse.

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

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

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

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

§ 3 Lovens ikrafttraeden.

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

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

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

@vrige bemaerkninger.

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

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

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

Afslutning.

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

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

Med venlig hilsen

Helene Toxvaerd

Landsformand

Lejernes Landsorganisation i Danmark

/Anders Svendsen
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