UDKAST

Forslag
til
Lov om @ndring af lov om leje og lov om boligforhold.
(Loft over huslejestigninger som fglge af udviklingen i nettoprisindekset)

§1

Ilov om leje, jf. lov nr. 341 af 22. marts 2022, foretages fglgende @ndringer:

1. I § 9 indsettes efter nr. 3 som et nyt nummer:

»4) § 53 a om lejeforhgjelse som fglge af stigninger i de rimelige og ngd-
vendige udgifter knyttet til ejendommen, nar ejendommen er omfattet af §
6, stk. 1.«

2. Underoverskriften efter § 52 affattes saledes:

»Fravigelighed og regulering af leje efter nettoprisindekset«

3. 1§ 53 indsattes efter stk. 2 som nyt stykke:

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

Stk. 3 bliver herefter stk. 4.

4. Efter § 53 indsattes i kapitel 4:

»§ 53 a. Er der for det kalenderar, som udviklingen i nettoprisindekset
afleses 1 ved regulering af lejen, jf. § 53, stk. 2, sket stigninger i de rimelige
og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen, som ikke kan dekkes 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 kalenderaret, og det belgb, som kan beregnes efter
§ 53, stk. 2 og 3. Den lejeforhgjelse, som kan kraeves efter 1. pkt., kan ikke
sammen med den begrensede regulering efter § 53, stk. 3 overstige den le-
jeforhgjelse, som ville kunne kraves ved regulering af lejen efter udviklin-
gen i Danmarks statistiks nettoprisindeks for den maned, som der er aftalt
regulering efter, jf. § 53, stk. 2. Regulering af lejen efter 1. pkt. kan tidligst
fa virkning sammen med reguleringen efter § 53, stk. 2.
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Stk. 2. Krav om lejeforhgjelse efter stk. 1 skal fremsattes skriftligt og
indeholde oplysning om grunden til lejeforhgjelsen, en beregning af grund-
laget for lejeforhgjelsen og dokumentation for stigningen i de rimelige og
ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen. Kravet skal endvidere inde-
holde oplysning om lejerens adgang til at ggre indsigelse, jf. stk. 3. Indehol-
der kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse, jf. stk. 1, skal
lejeren fremsatte skriftlig indsigelse senest 6 uger efter, at kravet er kommet
frem til lejeren. I ejendomme med beboerrepresentation kan beboerrepre-
sentanterne pa vegne af samtlige lejere i ejendomme ggre indsigelse mod
kravet om lejeforhgjelse. Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejen&ev-
net i Aarhus Kommune senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis udlejeren
gnsker at fastholde kravet om lejeforhgjelse. Indbringer udlejer sag for hus-
lejen@vnet, skal udlejer samtidig med indbringelsen fremsende de oplysnin-
ger, som er nevnt i stk. 2, 1. pkt. Indeholder indbringelsen ikke disse oplys-
ninger, anses sagen ikke for indbragt for huslejen®vnet.

Stk. 4. Er der indbragt en sag om lejeforhgjelse for huslejen@vnet, jf. stk.
6, kan udlejeren, alene kraeve en lejeforhgjelse i henhold til § 53, stk. 3,
indtil huslejen@vnets afggrelse er meddelt parterne.

Stk. 5. Nar endelig huslejenevnsafggrelse foreligger, reguleres lejen i
overensstemmelse hermed med virkning fra det tidspunkt, hvor lejeforhg-
jelsen ville have haft virkning, hvis lejeren ikke havde gjort indsigelse.«

Stk. 6. Indenrigs- og boligministeren fasts@tter n&rmere regler om opgg-
relse af stigningen i udgifterne som knytter sig til ejendommen, jf. stk. 1.«

5.1§ 54 indsttes efter stk. 3 som nye stykker:

»Stk. 4. Ved regulering af lejen efter stk. 3 finder § 53, stk. 3, tilsvarende
anvendelse.«

Stk. 5. For lejemal med en aftalt regulering i henhold til stk. 3, finder §
53 atilsvarende anvendelse.

§2

I lov om boligforhold, jf. lov nr. 342 af 22. marts 2022, som @ndret ved lov
nr. 889 af 21. juni 2022, foretages fglgende @ndringer:

Efter § 86 indsattes:

»§ 86 a. Huslejen®vnet skal uanset § 86, stk. 1, treffe afggrelse i sager
om lejeforhgjelse pa baggrund af stigninger i udgifterne knyttet til ejendom-
men, jf. lejelovens § 53 a, stk. 3, senest 3 maneder efter, at sagen er indbragt
for nevnet af udlejeren.
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Stk. 2. Har huslejenavnet ikke truffet afggrelse inden udlgbet af fristen,
jf. stk. 1, finder § 88, stk. 6, tilsvarende anvendelse.«

§3

»Stk. 1. Loven trader i kraft den 30. september 2022.

Stk. 2. § 1, nr. 1 og 3-5, har virkning pa lejereguleringer, som er meddelt
inden lovens ikrafttreden, fra det tidligste tidspunkt, hvor lejeaftalen efter
lovens ikrafttreeden kunne vare bragt til ophgr ved lejers opsigelse.

Stk. 3. § 9, nr. 4, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 1, § 53 ai lejeloven,
som affattet ved dennes lovs § 1, nr. 4, § 54, stk. 5, som affattet ved denne
lovs § 1, nr. 5, og § 86 ailov om boligforhold, som affattet ved dennes lovs
§ 2, opha@ves d. 1. januar 2025.«
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1. Indledning og baggrund

Nervarende lovforslag udmgnter den del af den boligpolitiske aftale om
“Initiativer til modvirkning af store lejestigninger”, som den 26. august 2022
blev indgaet mellem regeringen (Socialdemokratiet), Socialistisk Folke-
parti, Radikale Venstre og Enhedslisten, som med et huslejeloft skal be-
grense huslejestigningerne som fglge af en regulering af lejen efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks for 2022 og 2023.

Efter lejeloven kan det aftales, at lejeforhgjelse kan kraves pa grundlag af
aftale om regulering af huslejen én gang om aret efter nettoprisindeks.

Det anslas, at en sadan aftale er indgaet for ca. 160.000 private lejeboliger.
Det er typisk i lejeaftaler om gennemgribende moderniserede lejemal og om
nyopfgrte og nyindrettede boliger, at huslejen arligt reguleres efter netto-
prisindeks.

Nettoprisindekset som reguleringsfaktor blev indfgrt, idet der var en for-
ventning om, at det er retvisende i forhold til udlejerens driftsomkostninger.
Gennem 2022 har der imidlertid kunnet konstateres meget store stigninger i
nettoprisindekset set i forhold til indekset for 2021. Fx var der en stigning i
nettoprisindekset pa 8,8 pct. fra juli 2021 til juli 2022. Stigningen skal ses i
lyset af en gennemsnitlig arlig stigning pa 1 pct. over de seneste 10 ar.
Aftalepartierne er enige om at indfgre et loft over de huslejestigninger, som
stigningerne i nettoprisindekset kan medfgre for dermed at undga, at lejere
ikke leengere har rad til at betale huslejen.

Aftalen indeholder fglgende initiativer:

- Ten 2-arig periode kan huslejer, hvor det i lejeaftalen er fastsat, at
lejeforhgjelse kan kraeves én gang om aret som fglge af stigninger i
nettoprisindekset, maksimalt stige med 4 pct. arligt som fglge af
nettoprisregulering.

- Der indfgres en undtagelsesbestemmelse, som giver udlejer mulig-
hed for at heve huslejen med mere end 4 pct., hvis udlejeren kan
dokumentere, at lejen inklusive lejestigningen pa 4 pct. ikke kan
dakke en stigning i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til
ejendommen sammenlignet med aret for. Huslejen vil dog aldrig
kunne overstige nettoprisindekset.

- Uenighed mellem lejer og udlejer om en lejestigning, som oversti-
ger 4 pct. kan indbringes for huslejen@vnet. Der vil blive afsat op
til 2,2 mio. kr. 1 2023 og 2024 til dekning af de udgifter, som er



UDKAST

forbundet med behandlingen af den ggede sagsmangde, indgrebet
kan give anledning til.

- Der indfgres en overgangsordning, saledes at lejeforhold, hvor der
allerede er meddelt og ikrafttradt huslejestigninger omfattes af reg-
lerne.

Det bemerkes, at det af aftalen fremgar, at undtagelsesbestemmelsen skal
forudsette, at lejen inklusive lejestigningen pa 4 pct. ikke kan dekke en
stigning i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen sam-
menlignet med aret for. Hensigten blandt aftalepartierne under forhandlin-
gerne og med aftalen har veret, at undtagelsesbestemmelsen skal kunne an-
vendes, safremt lejestigningen pa 4 pct. i sig selv ikke vil kunne dekke stig-
ningen 1 udgifterne tilknyttet ejendommen.

Der er pa sigt behov for, at der udvikles et nyt og mere retvisende indeks for
regulering af huslejer. Der vil blive igangsat et analysearbejde, som skal
munde ud i et forslag til et nyt indeks, som kan treede i kraft fra den 1. januar
2025.

2. Lovforslagets hovedpunkter

2.1. Begrensning i regulering af husleje efter nettoprisindeks

2.1.1. Geldende ret

Efter lejelovens § 9, 1.-3. pkt., anses flere ejendomme, der ejes af samme
ejer, som er opfgrt kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og som har fal-
les friarealer eller nogen form for driftsfallesskab, som én ejendom. Det
samme galder, hvor flere ejendomme er samvurderet eller samnoteret i ting-
bogen. Ligeledes skal flere ejerlejligheder, der henhgrer under samme ejer-

forening, og som ejes af samme udlejer, anses som én ejendom.

Efter lejelovens § 9, nr. 1, gelder 1.-3. pkt. ved anvendelse af reglerne i
kapitel 3 om omkostningsbestemt leje, § 7 om huslejeregulering for mindre
ejendomme i regulerede kommuner, § 62 om ulovlig opkravning af depo-
situm og forudbetalt leje, §§ 105-107 og 109 om iverksettelse af arbejder
og § 161 om lejerens bytteret.

Efter lejelovens § 9, nr. 2, gelderl.-3. pkt. ved anvendelse af reglerne i §
113, § 115, stk. 2, §§ 119-123 og § 60 i lov om boligforhold om ejendom-
mens udvendige vedligeholdelse og vedligeholdelsesplan.
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Efter lejelovens § 9, nr. 3, gelder 1.-3. pkt. ved anvendelse af reglerne 1
kapitel 5 om fri leje og kapitel 14 om forbedringsarbejder, nar ejendommen
er omfattet af § 6, stk. 1.

Efter lejelovens § 53, stk. 2, kan det aftales, at lejen én gang arligt reguleres
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhgjelse kan
gennemfgres alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.

Efter lejelovens § 54, stk. 3 kan lejeforhgjelse for lejeforhold, hvor lejen
fastsaettes frit efter parternes aftale, kreeves pa grundlag af aftale om regule-
ring af lejen efter nettoprisindeks og kan gennemfgres alene ved udlejerens
skriftlige meddelelse herom til lejeren.

Det er typisk i lejeaftaler om gennemgribende moderniserede lejemal, jf.
lejelovens § 19, stk. 2, og om beboelseslejligheder i ejendomme, der er taget
1 brug efter den 31. december 1991, om beboelseslejligheder der den 31.
december 1991 eller inden denne dato lovligt udelukkende benyttedes til
eller lovligt var indrettet udelukkende til erhvervsformal, og om nyindret-
tede tagboliger, hvor det aftales, at huslejen arligt kan reguleres efter netto-
prisindeks.

Hvis der ikke er indgaet aftale om regulering af lejen, kan udlejeren ikke
krave lejeforhgjelse 1 lejeperioden.

Lejeforhgjelse kan gennemfg@res ved udlejerens meddelelse til lejeren. Der
galder saledes ikke et serligt varsel for afgivelse af meddelelsen, men alene
krav om, at meddelelsen skal afgives skriftligt til lejeren.

En aftale om, at lejen arligt reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset
indebzrer ikke, at udlejeren er afskaret fra at regulere lejen efter lovens al-
mindelige regler, herunder som fglge af stigninger 1 ejendommens skatter
og afgifter.

Af hensyn til gennemskueligheden for lejeren forudsetter en sadan kombi-
nation, at det fremgar udtrykkeligt af lejeaftalen, at regulering af lejen efter
udviklingen 1 nettoprisindekset kan kombineres med regulering efter lovens
almindelige lejereguleringsregler, nar der er tale om et lejemal, som har en
fri lejefastsattelse i henhold til reglerne i lejelovens § 54. For lejemal med
en lejefastsettelse efter reglerne om det lejedes vardi, vil der ikke kreves
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sadan en udtrykkelig aftale. Udlejeren vil kunne regulere lejen som fglge af
forbedringer uden forbehold herom i lejeaftalen.

Det fremgar endvidere af lejelovens § 60, stk. 1, at gennemfgres lejeforhg-
jelse, kan depositum og forudbetalt leje kreeves reguleret. Reguleringen kan
for de naevnte belgb opkreves med lige store manedlige belgb over samme
antal maneder, som det pagaldende belgb svarede til i forhold til lejen ved
lejemalets indgaelse. Regulering af belgbene er pligtig pengeydelse i leje-
forholdet.

Bestemmelsen indebzarer, at udlejeren i forbindelse med lejeforhgjelser kan
kreeve bade depositum og forudbetalt leje reguleret. Det er ikke en betin-
gelse for regulering, at udlejer har betinget sig dette som vilkar i lejeaftalen.
Det er enhver form for lejeforhgjelse, herunder forbedrings- og skatte- og
afgiftsforhgjelser, som varsles efter lejelovgivningens regler, der kan beret-
tige udlejeren til at kreeve depositum og/eller forudbetalt leje reguleret.
Manglende betaling af de nevnte belgb eller manglende sikkerhedsstillelse
kan derfor fgre til, at udlejeren haver lejeaftalen.

Det er ikke kun ved lejeforhgjelser, der kan ske en regulering af depositum
og forudbetalt leje.

Det fremgar saledes ogsa af lejelovens § 60, stk. 2, at nedszttes lejen, skal
udlejeren med virkning fra nedsattelsestidspunktet foretage en tilsvarende
tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje til lejeren.

Hvis huslejen skal nedsettes, skal udlejeren saledes foretage en forholdsvis
nedsattelse af depositum og forudbetalt leje. Derved sikres blandt andet, at
den forudbetalte leje til enhver tid svarer til et antal maneders lgbende leje-
betaling. I mods@tning til reguleringen af depositum og forudbetalt leje ved
lejeforhgjelser, hvor det er frivilligt for udlejeren, om han vil regulere de
indbetalte belgb, er udlejeren ved lejenedsattelser forpligtet til at foretage
en forholdsmassig regulering af belgbene og tilbagebetale lejeren det over-
skydende belgb.

Uenighed mellem lejeren og udlejeren om spgrgsmal inden for lejelovens
omrade, kan i de fleste tilfeelde i 1. instans indbringes for huslejenavnet.

Det fremgar af § 86, stk. 1, i lov om boligforhold (boligforholdsloven), at
huslejen@vnet skal treffe afggrelse senest 4 uger fra det tidspunkt, hvor
nevnet har modtaget svar efter § 82, stk. 3, eller § 83, stk. 4, hvor fristen for
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svar efter de nevnte regler er udlgbet, eller hvor parterne er mgdt for naev-
net.

Det fremgar af boligforholdslovens § 82, stk. 3, at senest 1 uge efter sagens
indbringelse giver n@vnet den anden part i lejeforholdet underretning om
indbringelsen med angivelse af, at denne ma fremsette sine ytringer i sagen
inden 2 uger. Denne frist kan forlenges af n@vnet, safremt serlige omstaen-
digheder taler herfor.

Det fremgar af boligforholdslovens § 83, stk. 4, at neevnet fastseatter en frist,
der normalt ikke kan overstige 2 uger, for besvarelse af de spgrgsmal, naev-
net stiller til sagens parter eller andre. Fristen kan forlaenges af navnet, sa-
fremt serlige omstendigheder taler herfor.

Nevnet skal give den anden part i retsforholdet underretning om sagens ind-
bringelse senest 1 uge efter, at sagen er indbragt. Den pagaldende har der-
efter 2 uger til at fremsatte sine ytringer. Safremt der ikke foretages yderli-
gere, har nevnet 4 uger til at treffe afggrelse i sagen, efter partens ytringer
er indgivet, eller fristen herfor er udlgbet. Det indebzarer, at i sager, hvor
kun den anden part i retsforholdet skal hgres, vil der vaere en ekspeditionstid
pa hgjst i alt 7 uger, medmindre navnet har forlanget svarfristen.

Neavnet skal saledes treeffe afggrelse inden for en frist pa 4 uger fra det tids-
punkt, hvor n&vnet har modtaget modpartens svar efter sagens indbringelse
eller svar fra en part pa et spgrgsmal eller en anmodning fra naevnet, eller
hvor fristen herfor er udlgbet.

Det afggrende for fristens overholdelse vil vare tidspunktet, hvor nevnet
treffer afggrelse i sagen. Fristen regnes indtil afggrelsestidspunktet, det vil
sige den dag, hvor der treffes afggrelse 1 et nevnsmgde, og afggrelsen pro-
tokolleres. Det er saledes ikke afggrende, hvornar afggrelsen meddeles til
sagens parter. Er fristen overskredet, kan den part, som har indbragt sagen
for huslejen@vnet, indbringe sagen for boligretten uden fgrst at afvente naev-
nets afggrelse.

2.1.1. Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser og den fore-
slaede ordning

Det foreslas, at der indfgres et midlertidigt loft over huslejestigninger som
folge af, at lejen reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset. Loftet vil
begrense den enkelte huslejestigning til maksimalt 4 pct.
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Det forslas endvidere, at udlejere dog vil kunne krave en sarskilt lejeforhg-
jelse, hvis stigningerne i1 de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejen-
dommen er steget i et omfang, som ikke kan dekkes af en huslejestigning
pa 4 pct. Udlejeren vil i sa fald kunne kraeve en lejeforhgjelse, som sammen
med huslejestigningen pa 4 pct., sikrer, at udgiftsstigningen kan dakkes.

En serskilt lejeforhgjelse pa baggrund af stigningen i udgifterne for ejen-
dommen, sammenlagt med den reducerede lejeforhgjelse pa 4 pct., kan ikke
komme til at overstige den almindelige regulering af lejen efter nettoprisin-
dekset i1 henhold til lejelovens § 53, stk. 2.

De foreslaede bestemmelser skal give lejere en stgrre klarhed over, hvor
store lejestigninger de kan blive mgdt med, samtidig med at sikre at lejestig-
ningerne ikke bliver uoverkommeligt store.

Herudover skal undtagelsen, hvorefter udlejere kan kraeve en sarskilt leje-
forhgjelse til dekning af udgiftsstigningen, sikre en balance 1 indgrebet ved,
at udlejere ikke skal opleve en huslejestigning, som ikke svarer til stignin-
gerne 1 de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen.

Ved vurderingen af stigningerne i de rimelige og ngdvendige stigninger 1
udgifterne knyttet til ejendommen skal der tages udgangspunkt i det matri-
kulzre ejendomsbegreb, medmindre ejendommen er omfattet af lejelovens
§ 6, stk. 1, hvorfor det udvidede ejendomsbegreb i lejelovens § 9 i stedet
skal finde anvendelse.

Udlejeren skal dokumentere opggrelsen af udgiftsstigningen over for leje-
ren, som herefter kan ggre indsigelse mod den lejeforhgjelse, som kreves
pa baggrund af udgiftsstigningen. Hvis lejeren ggr indsigelse, skal udlejeren
indbringe sagen for huslejen@vnet 1 Aarhus Kommune, som herefter skal
treeffe afggrelse senest 3 maneder efter sagens indbringelse.

At alle sager indbringes for samme huslejena@vn skal sikre en ekspertise ved
navnet samt ensartethed i behandlingen af sagerne.

Hvis lejeren ggr indsigelse mod en lejeforhgjelse, som kraves pa baggrund
af udgiftsstigningen for ejendommen, vil udlejeren alene kunne kreve leje-
forhgjelsen pa 4 pct., indtil neevnets afggrelse foreligger. Hvis afggrelsen
giver udlejeren medhold, vil udlejeren have et efterbetalingskrav mod leje-
ren.

Endelig foreslas, at loftet pa 4 pct. fgrst far virkning for reguleringer i leje-
forhold, hvor reguleringen forinden lovens ikrafttreeden er meddelt lejeren,

efter en periode fra lovens ikrafttreden svarende til perioden fra lovens
10
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ikrafttreeden og det tidligste tidspunkt, hvor lejeren efter lovens ikrafttree-
delse kunne bringe lejeforholdet til ophgr ved opsigelse. Safremt lejeren fx
har 3 maneders opsigelsesvarsel, skal der ga 3 maneder fra lovens ikrafttrae-
delse, til lejeforhgjelsen begraenses til 4 pct.

Tilsvarende vil lejeforhgjelser, som er sket inden lovens ikrafttreeden, blive
begrenset til 4 pct. efter en periode fra lovens ikrafttreeden svarende til le-
jerens opsigelsesvarsel.

3. Forholdet til grundloven

Med lovforslaget foreslas der indfgrt en ordning, der vil indebare en be-
grensning i regulering af husleje efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks, saledes at huslejen for de omfattede lejeforhold som ud-
gangspunkt maksimalt vil kunne stige med 4 pct. Det foreslas desuden, at
udlejeren herudover under n@rmere angivne betingelser vil kunne kreve en
yderligere lejeforhgjelse, safremt der er sket stigninger i de rimelige og ngd-
vendige udgifter knyttet til ejendommen i et omfang, som overstiger den
lejeforhgjelse, som kan opkraves efter det foreslaede loft pa 4 pct. Den sam-
lede lejeforhgjelse vil ikke kunne overstige den almindelige regulering af
lejen efter nettoprisindekset.

Det fglger af grundlovens § 73, stk. 1, at ejendomsretten er ukrenkelig, og
at ingen kan tilpligtes at afsta sin ejendom, uden hvor almenvellet krever
det. Det kan kun ske ifglge lov og mod fuldstendig erstatning.

Det er Indenrigs- og Boligministeriets opfattelse, at den foreslaede ordning
vil kunne udggre et indgreb i en rettighed, der er beskyttet af grundlovens §
73, for sa vidt angar kontrakter, der er i kraft pa tidspunktet for lovens ikraft-
tredelse. Det er endvidere Indenrigs- og Boligministeriets vurdering, at et
sadant indgreb ikke i almindelighed vil udggre ekspropriation (afstaelse) ef-
ter grundlovens § 73.

Der er herved navnlig lagt vagt pa den foreslaede undtagelse, der giver mu-
lighed for en hgjere huslejestigning, hvis udlejer kan dokumentere stignin-
ger i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen i et omfang,
som overstiger den lejeforhgjelse, som kan opkraves efter det foreslaede
loft pa 4 pct. Der er endvidere lagt vaegt pa, at for lejeforhold, hvor der pa
tidspunktet for de foreslaede &endringers ikrafttreeden allerede er gennemfgrt
lejeforhgjelse efter de nuverende regler, vil de foreslaede @ndringer fgrst fa
virkning efter udlgbet af en periode, der svarer til lejerens s&dvanlige opsi-
gelsesvarsel i det pageldende lejeforhold. Tilsvarende galder, hvis der in-
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den for lejers opsigelsesvarsel efter lejekontrakten kan gennemfgres lejefor-
hgjelse efter de geldende regler, og udlejeren giver meddelelse til lejeren
herom inden ikrafttraedelsen af de foreslaede endringer. Der er endvidere
lagt vaegt pa, at den foreslaede ordning vil blive indfgrt i en midlertidig pe-
riode, og at der er tale om en generel ordning, der har til formal at sikre en
samfundsmassigt forsvarlig udvikling i lejeniveauet.

Det vurderes imidlertid, at det ikke pa forhand kan udelukkes, at der i ser-
lige tilfeelde kan veaere enkelte udlejere, som vil kunne blive ramt sd intensivt,
at der vil vere tale om ekspropriation over for de pagaldende. Det vil bero
pa en konkret vurdering, om der i det enkelte tilfeelde foreligger ekspropri-
ation. Er et indgreb ekspropriativt, vil den pageldende have krav pa erstat-
ning i medfgr af grundlovens § 73. Kan der ikke opnas enighed herom, ma
spgrgsmalet i givet fald indbringes for domstolene.

4. Okonomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det
offentlige

Lovforslaget reducerer huslejestigningerne i de nettoprisregulerede udlej-
ningsejendomme og reducerer dermed udlejernes indkomst. Samtidig vil le-
jernes disponible indkomst stige. Denne omfordeling vil have en rekke af-
ledte konsekvenser for de offentlige udgifter. I det fglgende gennemgas
disse konsekvenser.

Det bemarkes, at beregningerne er forbundet med betydelig usikkerhed,
blandt andet som fglge af forslagets adfeerdsmassige virkninger.

Forslaget forventes at reducere huslejerne med ca. 900 mio. kr. 1 2023. De
reducerede huslejer forudsettes at have fglgende tre afledte effekter for de
offentlige udgifter.

Reduktionen i udlejernes huslejeindtagter betyder for det fgrste reducerede
overskud i ejendomsejernes udlejningsvirksomhed, og dermed gar det of-
fentlige glip af skatter og afgifter. Det kan vere selskabsskat eller anden
form for skat athengigt af virksomhedsform. Dernast mister staten skatte-
indtegter, nar det reducerede overskud h@ves i virksomheden og udbetales
til ejeren. Det kan vere udbytteskat eller personlig indkomstskat eller i visse
tilfelde ingen skat — igen afha@ngigt af virksomhedsformen og om ejeren er
dansk eller udenlandsk. Endelig far danske ejere af udlejningsvirksomhed i
sidste ende lavere disponibel indkomst. Det giver anledning til reducerede
indtegter fra moms og afgifter. Ved anvendelse af en standardforuds@tning
for det samlede tilbagelgb ved reducerede overskud i erhverv pa 45 pct.
skgnnes med betydelig usikkerhed et mindreprovenu i stgrrelsesorden 405
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mio. kr. 1 2023, som fglge af tabte skatter og afgifter fra udlejningsvirksom-
hed.

For det andet vil de reducerede huslejer indebare ferre offentlige merud-
gifter til individuel boligstgtte. Der er ikke detaljeret viden om, i hvilket
omfang huslejestigningerne i den bergrte del af lejeboligsektoren ville blive
kompenseret af boligstgtte og dermed give anledning til hgjere offentlige
udgifter til boligstgtte. Boligstgtteeffekten er beregnet pa baggrund af op-
lysninger om andelen af boligstgttemodtagere og om husleje- og indkomst-
fordelingen 1 de bergrte boliger. Med disse antagelser skgnnes med betyde-
lig usikkerhed et offentligt merprovenu pa i stgrrelsesordenen 145 mio. kr.
som fglge af faerre offentlige udgifter til individuel boligstgtte. En andel af
de sparede udgifter til boligstgtte vil veere kommunale mindreudgifter.

Endelig vil forslaget for det tredje gge lejernes disponible indkomst (efter
boligudgifter). Det vil betyde et gget forbrug og dermed en stigning i statens
indtegter fra moms og afgifter. Standardforudsatningen er her, at 23 pct. af
en gget disponibel indkomst vil blive betalt 1 moms og afgifter. Dermed
skgnnes (nar der tages hgjde for boligstgtteeffekten) et merprovenu pa i stgr-
relsesorden 175 mio. kr. i 2023, som fglge af ggede moms og afgifter pa
grund af hgjere disponibel indkomst hos lejerne.

Samlet set giver det et offentligt mindreprovenu i 2023 pa 85 mio. kr.

Ved genudlejning kan udlejer fastsatte lejen til enten markedsleje eller det
lejedes vaerdi athengigt af, hvilket huslejeregime boligen hgrer under. Fra-
flytningsfrekvensen er relativ hgj 1 disse boliger (mellem 25-30 pct.).

Pa baggrund af ovenstaende kan det skgnnes, at mindreprovenuet vil udggre
85 mio. kr. 1 2023 faldende gradvist til 65 mio. kr. 1 2024, 45 mio. kr. 1 2025
og ned mod 10 mio. kr. i 2030. Den varige virkning skgnnes at udggre 5
mio. kr. Der ggres opmarksom pa, at de gkonomiske konsekvenser for det
offentlige er forbundet med betydelig usikkerhed.

Okonomiske konsekvenser for det offentlige

Varig
2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | virk-
ning

85 65 45 35 25 20 15 10 5

Mio. kr., 2022-
prisniveau

13



UDKAST

Ifglge lovforslaget afs&ttes op til 2,2 mio. kr. til behandlingen af eventuelle
huslejen@vnssager afledt af lovforslaget til huslejen@vnet i Aarhus kom-
mune. Lovforslaget vurderes ikke herudover at have implementeringskon-
sekvenser for det offentlige.

Lovforslaget lever op til de syv principper for digitaliseringsklar lovgivning.

5. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.
Forslaget om et midlertidigt huslejeloft forventes at have gkonomiske kon-
sekvenser for erhvervslivet. Forslaget indebarer saledes, at udlejere af pri-
vate lejeboliger hvis husleje reguleres med nettoprisindekset maksimalt ma
have lejen med 4 pct. Der indfgres dog en undtagelse, idet udlejer kan stte
huslejen op svarende til stigningen i de rimelige og ngdvendige udgifter
knyttet til ejendommen, hvis udlejer kan dokumentere, at udgifterne knyttet
til ejendommen er steget med mere end 4 pct., dog maksimalt hvad der sva-
rer til stigningen 1 nettoprisindekset.

Det midlertidige loft over huslejestigninger gelder for regulering af husle-
jen efter udviklingen i nettoprisindekset for 2022 og 2023.

Det forventes, at det midlertidige huslejeloft betyder, at udlejerne vil tabe
huslejeindtegter. I det fglgende skgnnes over disse tab. Det skal bemerkes,
at beregningerne er forbundet med betydelig usikkerhed, blandt andet som
folge af adfeerdsmassige virkninger af forslaget.

Beregningerne er opsummeret i nedenstaende tabel 1. Der tages udgangs-
punkt 1 en gennemsnitlig udlejningsbolig med fri leje efter lejelovens § 54
og en gennemsnitlig udlejningsbolig med leje fastsat efter lejelovens § 19,
stk. 2. De bagvedliggende forudsatninger, som fremgar af tabellen, vedrgrer
blandt andet huslejer, boligstgrrelse, antal bergrte boliger og antal ar til le-
jernes fraflytning. I beregningerne tages der udgangspunkt i Finansministe-
riets seneste skgn for inflationen (jf. @konomisk Redeggrelse, august 2022).
Det indebarer, at der forudsattes en gennemsnitlig stigning i nettopriserne
pa 8,6 pct. for aret 2022, som vil have betydning for huslejerne i 2023. Vi-
dere forudsattes det, at inflationen vil vaere lavere end 4 pct. 1 2023 (Finans-
ministeriets skgn er 3,6 pct.), sa huslejeloftet ikke vil have virkning for hus-
lejerne 1 2024.

Stigningen i nettoprisindekset er i meget hgj grad drevet af stigninger i pri-
serne pa fedevarer og energi. Omkring 4 pct. point af nettoprisstigningen fra
juli 2022 til juli 2023 skyldes saledes stigende priser pa disse varegrupper.
Priser pa fodevarer har ikke betydning for udgifterne knyttet til udlejnings-
ejendommen, og lejerne betaler s@rskilt for el- og varmeforbrug. Derfor
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vurderes det, at stigningen i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til
ejendommen i stort set alle private udlejningsejendomme vil vare under 4
pct. Pa den baggrund forudsettes det, at undtagelsen for udlejer til at kreeve
en hgjere lejestigning end 4 pct. stort set ikke vil blive anvendt.

Tabel 1 viser, at udlejer umiddelbart (med de givne foruds@tninger) i gen-
nemsnit arligt taber huslejeindtegter i stgrrelsesordenen 6.000-7.000 kr. pr.
bolig afth@ngigt af, om der er aftalt fri leje, eller lejen er fastsat efter § 19,
stk. 2. Pa tvers af boliger vil der vere stor spredning i huslejetabets stgr-
relse.

Udlejernes samlede tab afhanger af, hvor lang tid der gar, fgr lejeren fra-
flytter boliger. Det skyldes, at udlejer ved genudlejning kan udleje boligen
til enten markedsleje eller det lejedes vardi athengigt af, hvilket huslejere-
gime boligen hgrer under. I beregningerne er der forudsat en resterende bo-
tid pa henholdsvis 3 og 4 ar afthengigt af huslejefastsattelsen, jf. tabel 1.

Med de givne forudsatninger skgnnes et loft over lejestigningerne pa 4 pct.
umiddelbart at give udlejerne et samlet huslejetab malt over alle ar pa i stgr-
relsesordene 3,5 mia. kr. (2,1 mia. kr. + 1,4 mia. kr.). Det forventes imidler-
tid, at en betydelig del af udlejerne — uden huslejeloftet — ville velge ikke at
regulere deres husleje med nettoprisindekset. Grunden kan vere, at udlejer
vurderer, at der er for stor forskel mellem stigningen i udgifterne knyttet til
ejendommen, og den stigning i huslejerne som reguleringen med det aktu-
elle nettoprisindeks tilsiger. En anden grund kan vere, at huslejen efter en
regulering med den hgje stigning i nettoprisindekset vil overstige den fri
leje, og potentielt medfgre mange fraflytninger. Pa grund af relativ stor flyt-
tehyppighed vil mange lejemal for nyligt veere “markedsprgvede”.

Tabel 1. Beregning af tabte huslejeindteegter for udlejere
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. Boliger med
Boliger i
med fri leje leje efter § 19,
stk. 2

Antal lejemal 100.000 Y 60.000 2
Gns. m2-leje, kr. 1.350 % 1.400 %
Gns. boligstgrrelse, m2 90 ¥ 753
Arsleje pr. lejemdl, kr. 121.500 105.000
If;{lésrl)?tis;lﬁ%ng ved nettoprisstigning pa 10.400 9.000
Umiddelbart arligt huslejetab pr bolig ved
huslejeloft pa 4 pct. (inkl. depositum), kr. 7.000 6.000
Gns. resterende botid, &r 3 4
Umiddelbart tab for udlejer ift. regulering 71 14
med nettoprisindeks, mia. kr. ’ ’
Tab for udlejer ift. regulering med netto-
prisindeks, hvis 25 pct. af udlejerne uden 16 11
indgrebet havde valgt at regulere huslejen ’ ’
med 4 pct., mia. kr.

Anm.: D Private udlejningsboliger opfart efter 1991, hvor lejer er flyttet ind efter 1. juli

2015

2 Skgn baseret p& Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2,

(2019)
3 Ansléet

4 Baseret pd FMs skgn for den gennemsnitlige stigning i nettopriserne i &ret 2022,

jf. @konomisk Redeggrelse, august 2022

5 Skgn baseret pa halvdelen af hhv. den gennemsnitlige botid pé 5,5 ar i en privat

udlejningsbolig opfgrt efter 1991 og den gennemsnitlige botid pa 8,8 ar i en privat

udlejningsbolig opfegrt fgr 1992

Kilde: Bolig- og Planstyrelsens egne beregninger

I tabel 1 er anfgrt tabet for udlejer, hvis 25 pct. af udlejerne som svar pa de
meget hgje stigninger i nettoprisindekset (og uden et lejeloft pa 4 pct.) vel-
ger ikke at fglge nettoprisindekset. Det forudsettes, at udlejerne 1 dette til-
feelde 1 stedet vaelger at regulere huslejen med 4 pct.

Pa den baggrund skgnnes det, at det samlede tab af huslejeindtegter at ud-
gore i stgrrelsesorden 2,7 mia. kr. (1,6 mia. kr. + 1,1 mia. kr.).

Udlejernes tab pa 2,7 mia. kr. skal fordeles pa i gennemsnit 3,5 ar (gennem-
snittet af 3 og 4 ars restbotid). Omregnet til et ars huslejetab svarer det til
ca. 0,8 mia. kr. De 0,8 mia. kr. kan sammenholdes med udlejernes samlede
huslejeindtegter fra de omfattede ca. 160.000 boliger pa anslaet ca. 18,5
mia. kr. Det svarer til mistede huslejeindtagter pa godt 4 pct.
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Det skal understreges, at udlejernes tab af husleje som navnt er midlertidigt,
idet genudlejning i gennemsnit finder sted efter 3,5 ar, jf. ovenfor. Herud-
over skal det ses i lyset af, at der er en begrundet mistanke om, at de seneste
stigninger i nettoprisindekset, rammer skavt i forhold til udviklingen i de
rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til.

Idet der er tale om midlertidige indtagtstab for udlejerne vurderes forslaget
ikke at have nevneverdig betydning for verdisetningen af de private ud-
lejningsejendomme. Vardisetningen af disse ejendomme sker i hgj grad pa

baggrund af ejendommenes indtjeningsevne i fremtiden.

Der vil vare begrensede administrative omkostninger for de udlejere, som
i enkelte tilfeelde vaelger at benytte undtagelsesbestemmelsen og kan doku-
mentere, at udgifterne knyttet til ejendommens drift er steget med mere end
4 pct.

De agile principper vurderes ikke relevante for lovforslaget, idet forslaget
ikke vurderes at @ndre pa virksomheders muligheder for at teste, udvikle og
anvende nye digitale teknologier og forretningsmodeller.

6. Administrative konsekvenser for borgerne
Lovforslaget skgnnes ikke at have administrative konsekvenser for bor-
gerne.

7. Klimameessige konsekvenser
Lovforslaget har ingen klimamessige konsekvenser.

8. Miljg- og naturmaessige konsekvenser
Lovforslaget har ingen milj@- og naturmassige konsekvenser.

9. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter.

10. Hgrte myndigheder og organisationer m.v.
Et udkast til lovforslag har i perioden fra den ... til den ... varet sendt i
hgring hos fglgende myndigheder og organisationer m.v.:

11. Sammenfattende skema

Positive konsekvenser/mindreudgifter
(hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, an-
fgr »Ingen«)

Negative konsekvenser/merudgifter
(hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, an-
fgr »Ingen«)
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(konomiske
konsekvenser for
stat, kommuner

0g regioner

Implemente-
ringskonsekven-
ser for stat, kom-
muner og regio-
ner

(konomiske
konsekvenser for

Ingen

Tab af huslejeindtegter for udlejere
af  private  boligudlejningsejen-

erhvervslivet domme, som med betydelig usikker-
hed skgnnes at udggre i stgrrelsesor-
den 2,7 mia. kr. fordelt over i gen-
nemsnit 3,5 ar.

Administrative

konsekvenser for

erhvervslivet

Administrative
konsekvenser for
borgerne

Klimamassige
konsekvenser

Miljg- og natur-
maessige konse-
kvenser

Forholdet til EU-

retten

Er 1 strid med de|
principper  for
implementering
af erhvervsrettet
EU-regulering/
Gar videre end

Nej

Nej
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minimumskrav i
EU-regulering
(st X)
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Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1
Til nr. 1

Det fremgar af § 9, 1.-3. pkt., i lov om leje, at flere ejendomme, der ejes af
samme ejer, som er opfgrt kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og som
har fzlles friarealer eller nogen form for driftsfaellesskab, anses som én ejen-
dom. Det samme galder, hvor flere ejendomme er samvurderet eller sam-
noteret i tingbogen. Ligeledes skal flere ejerlejligheder, der henhgrer under

samme ejerforening, og som ejes af samme udlejer, anses som én ejendom.

Det fremgar af § 9, nr. 1, at 1.-3. pkt. geelder ved anvendelse af reglerne i
kapitel 3 om omkostningsbestemt leje, § 7 om huslejeregulering for mindre
ejendomme i regulerede kommuner, § 62 om ulovlig opkravning af depo-
situm og forudbetalt leje, §§ 105-107 og 109 om iverksettelse af arbejder
og § 161 om lejerens bytteret.

Det fremgar af § 9, nr. 2, at 1.-3. pkt. geelder ved anvendelse af reglerne i §
113, § 115, stk. 2, §§ 119-123 og § 60 i lov om boligforhold om ejendom-
mens udvendige vedligeholdelse og vedligeholdelsesplan.

Det fremgar af § 9, nr. 3, at 1.-3. pkt. gelder ved anvendelse af reglerne i
kapitel 5 om fri leje og kapitel 14 om forbedringsarbejder, nar ejendommen
er omfattet af § 6, stk. 1.

Det folger af det foreslaede § 9, nr. 4, at 1.-3. pkt. gaelder ved anvendelse af
§ 53 a om lejeforhgjelse som fglge af stigninger i de rimelige og ngdvendige
udgifter knyttet til ejendommen, nar ejendommen er omfattet af § 6, stk. 1.«
Bestemmelsen har til formal at sikre, at der ved opggrelsen af stigningerne
i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen sker anven-
delse af samme ejendomsbegreb, som ellers finder anvendelse for ejendom-
men ifm. fx lejefastsettelsen.

Der henvises 1 gvrigt til pkt. XX 1 lovforslagets almindelige bema&rkninger.

Til nr. 2
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Det foreslas, at underoverskriften efter § 52 affattes saledes: » Fravigelighed

og regulering af leje efter nettoprisindekset«.

Det foreslas, at den geeldende underoverskrift, der omhandler fravigelighed,
@ndres til fravigelighed og regulering af leje efter nettoprisindekset. Forsla-
get er en konsekvens af, at der i afsnittet foreslas indsat regler, der omhand-
ler regulering af lejen efter nettoprisindekset.

Til nr. 3

Det fremgar af § 53, stk. 2, i lov om leje, at det kan aftales, at lejen én gang
arligt reguleres efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Le-
jeforhgjelse kan gennemfgres alene ved udlejerens skriftlige meddelelse
herom til lejeren.

Reglen indeberer, at for lejeforhold omfattet af reglerne i lejelovens kapitel
4 om lejefastsattelse og lejeregulering efter det lejedes vaerdi m.v., kan det
aftales, at lejen arligt reguleres efter stigningen i udviklingen i nettoprisin-
dekset. Det skal fremga af lejeaftalen, hvornar lejen reguleres, og efter hvil-
ken maned udvikling i nettoprisindekset.

Der findes ikke i geeldende regler bestemmelser, som begraenser, hvor meget
lejen kan haves med, nar den reguleres efter udviklingen i Danmarks Stati-
stiks nettoprisindeks.

Det fglger af det foreslaede § 53, stk. 3, at regulering af lejen efter udviklin-
gen 1 nettoprisindekset for 2022 og 2023 ikke kan overstige 4 pct., jf. dog §
53 a, stk. 1.

Formalet med bestemmelsen er at begrense huslejestigninger, hvor lejen
reguleres efter stigningen i nettoprisindekset for 2022 og 2023, til som ud-
gangspunkt maksimalt 4 pct.

Nettoprisindekset viser prisudviklingen for en lang raekke forbrugervarer, sa
vidt muligt fratrukket skatter og afgifter. Idet inflationen 1 2022 har varet
betydeligt hgjere end i tidligere ar, medfgrer en regulering af lejen efter ud-
viklingen i nettoprisindekset for 2022 en meget stgrre huslejestigning, end
reguleringer for tidligere har medfgrt.

Den foreslaede bestemmelse i § 53, stk. 3, vil medfgre, at udlejere pa bag-
grund af en aftale om regulering af lejen efter udviklingen i nettoprisindek-
set ikke kan krave en stgrre huslejestigning end 4 pct. Bestemmelsen med-
forer ikke begransninger for de huslejestigninger, som kraves pa andet
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grundlag, herunder fx for forbedringer eller som fglge stigninger i skatter og
afgifter, jf. lejelovens §§ 46 og 47.

Begrensningen vil ogsa omfatte ejendomme, som er omfattet af reglerne
om omkostningsbestemt leje, safremt de har aftalt en regulering af lejen ef-
ter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i henhold til lejelovens
§ 53, stk. 2.

Den foreslaede bestemmelse far kun betydning, hvor en huslejestigning ef-
ter lejelovens § 53, stk. 2, vil overstige 4 pct. Det vil sige, hvor den netto-
prisindeksstigning, som lejen reguleres efter, overstiger 4 pct.

Ved regulering af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset, kan lejen alene
reguleres efter prisudviklingen for ét ar. Udlejeren kan derfor ikke kreve
lejen reguleret efter udviklingen i indekset fra fx en maned i 2020 til samme
maned i 2022.

Som eksempel pa en regulering som ikke vil veere omfattet af bestemmelsen
kan n&vnes en regulering af lejen pr. 1.1.2022 efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i oktober 2021. Da reguleringen tager udgangs-
punkt i udviklingen fra oktober 2020 til oktober 2021 omhandler regulerin-
gen ikke udviklingen i nettoprisindekset for en maned i 2022, og regulerin-
gen omfattes derfor ikke af ordningen, uanset at reguleringen faktisk foreta-
gesi2022.

Som eksempel pa en regulering som vil vaere omfattet af bestemmelsen kan
omvendt nevnes en regulering af lejen pr. 1.1.2024 efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks i oktober 2023. Da reguleringen tager ud-
gangspunkt i udviklingen fra oktober 2022 til oktober 2023 omhandler re-
guleringen udviklingen i nettoprisindekset for en maned i 2023, og regule-
ringen omfattes derfor af ordningen, uanset at reguleringen faktisk foretages
12024.

Safremt udgifterne, der knytter sig til ejendommen, er steget i et omfang,
hvor en lejeforhgjelse pa 4 pct. ikke kan deekke udgiftsstigningen, kan udle-
jeren herudover kraeve en lejeforhgjelse, som sammen med regulering efter
denne bestemmelse dekker udgiftsstigningen, nar den samlede lejeforhg-
jelse ikke overstiger det belgb, som lejen vil kunne haves med ved en regu-
lering af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset i henhold til lejelovens
§ 53, stk. 2, jf. det foreslaede § 53 a, stk. 1.

Overgangsordningen i lovforslagets § 3, stk. 2, medfgrer, at en del af de
lejereguleringer efter udviklingen i nettoprisindekset for 2022, som allerede
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er meddelt inden lovens ikrafttreeden, forst omfattes af loftet pa 4 pct. pa det
tidligste tidspunkt, hvor lejeaftalen efter lovens ikrafttreden kunne vare
bragt til ophgr ved lejers opsigelse. Huslejeloftet far dog fremadrettet fuld
effekt pa disse reguleringer ogsa, da alle fremtidige lejebetalin-ger i lejefor-
holdet vil blive pavirket heraf.

Bestemmelsen har ligeledes til formal at sikre, at udlejere, som har lejemal,
hvor der allerede er foretaget reguleringer for 2022 inden lovens ikrafttre-
den 1 alle tilfelde ikke rammes mindre af huslejeloftet, end @gvrige lejefor-
hold.

Som eksempel kan navnes et lejeforhold (lejeforhold 1), hvor lejen hvert ar
i juli reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset for maj, lejers opsigel-
sesvarsel er 3 maneder:

I juli 2022 blev lejen reguleret efter udviklingen i nettoprisindekset uden at
blive omfattet af huslejeloftet. Efter lovforslagets ikrafttreden reduceres
denne pr. 1. januar 2023 til som udgangspunkt maksimalt 4 pct.

I juli 2023 skal lejen igen reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset,
denne gang med huslejeloftets virkning fra reguleringstidspunktet.

Hyvis lejeforholdet ophgrer d. 31. december 2024 har maksimeringen af re-
guleringen efter 2022-indekset saledes reduceret stgrrelsen af lejen i 24 ma-
neder, mens maksimeringen af 2023-indekset har reduceret stgrrelsen af le-
jen i 18 maneder. Samtidig har udlejer kunne regulere lejen op i juli 2024
med virkning i 6 méaneder.

Ses det der omvendt pa eksemplet med et lejeforhold (lejeforhold 2), hvor
lejen hvert ar i januar reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset for ok-
tober, lejers opsigelsesvarsel er 3 maneder:

Her vil overgangsordningen ikke finde anvendelse, da udlejer ikke har
kunne meddele stigningen inden lovens ikrafttraeden, og lejereguleringen pr.
1.1.2023, som sker ud fra oktober-indekset 2022 maksimeres fra start. Til-
svarende gelder for lejereguleringen pr. 1.1.2024, som reguleres efter okto-
ber-indekset for 2023.

Hyvis lejeforholdet ophgrer d. 31. december 2024 har maksimeringen af re-
guleringen efter 2022-indekset saledes reduceret stgrrelsen af lejen i 24 ma-
neder, men maksimeringen af 2023-indekset har alene reduceret stgrrelsen
af lejen i 12 maneder. Samtidig vil udlejer ikke for dette lejeforhold kunne
na at opkrave en huslejestigning, som ikke begraenses af huslejeloftet.
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Som det ses, vil udlejeren i fgrste eksempel kunne opkrave 6 maneders hus-
lejestigning, som ikke begrenses af huslejeloftet. Dette modsvares dog af,
at en af reguleringerne, hvor huslejeloftet har begraenset lejereguleringen,
samtidig har haft 6 maneders leengere varighed. Tilsvarende vil ggre sig gel-
dende uanset, hvornar lejeforholdet slutter.

I det tilfeelde, at lejeforholdet matte slutte tidligere, ggr det sig dog gel-
dende, at de udlejere, som allerede har foretaget en regulering inden lovens
ikrafttreden reelt rammes hardere end de udlejere, som endnu ikke ved lo-
vens ikrafttreeden har foretaget reguleringen.

Tages der fortsat udgangspunkt i de to ovennavnte eksempler, men hvor
lejeforholdet 1 begge tilfelde ophgrer pr. 31. juni 2024:

Huslejeloftet vil for lejeforhold 1, begraense huslejen for fgrste regulering i
18 maneder, og for anden regulering i 12 maneder. Det vil ikke vaere muligt
for udlejeren, at opkreve en huslejestigning uden huslejeloftets begrans-
ning i dette lejeforhold, da det ophgrer inden dette er muligt.

Huslejeloftet vil samtidig for lejeforhold 2 begranse huslejen for fgrste hus-
lejeregulering i 18 maneder, og for anden regulering i 6 maneder. Udlejeren
vil heller ikke i dette tilfzelde have mulighed for, at opkrave en huslejestig-
ning uden huslejeloftets begrensning i dette lejeforhold, da dette lejeforhold
ogsa ophgrer inden dette er muligt.

Det kan pa baggrund af ovenstaende eksempler saledes konkluderes, at ud-
lejere, som har lejemal, hvor der allerede er foretaget reguleringer for 2022
inden lovens ikrafttreeden i alle tilflde ikke rammes mindre af huslejeloftet,
end gvrige lejeforhold.

Der henvises 1 gvrigt til pkt. XX 1 lovforslagets almindelige bema&rkninger.
Til nr. 4

Det fremgar af § 53, stk. 2, i lov om leje, at det kan aftales, at lejen én gang
arligt reguleres efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Le-
jeforhgjelse kan gennemfg@res alene ved udlejerens skriftlige meddelelse
herom til lejeren.

Der findes ikke 1 geldende regler bestemmelser, som ved en regulering af
lejen efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks tillader en hg-
jere regulering af lejen som fglge af stigningerne i udgifterne for ejendom-
men.
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Det fglger af det foreslaede § 53, a stk. 1, 1. pkt., at safremt der for det ka-
lenderar, som udviklingen i nettoprisindekset afl@ses i ved regulering af le-
jen, jf. § 53, stk. 2, er sket stigninger i de rimelige og ngdvendige udgifter
knyttet til ejendommen, som ikke kan dekkes af den lejeforhgjelse, som kan
beregnes efter § 53, stk. 2 og 3, kan udlejeren ved meddelelse, ud over re-
gulering efter § 53, stk. 2 og 3, kraeve lejen reguleret med et belgb, som
svarer til differencen mellem stigningen i1 udgifterne knyttet til ejendommen
i kalenderaret, og det belgb, som kan beregnes efter § 53, stk. 2 og 3.

Formalet med bestemmelsen er at give udlejere, der har oplevet rimelige og
ngdvendige udgiftsstigninger for ejendommen, som ikke kan dakkes af en
lejeforhgjelse pa 4 pct., mulighed for at krave en lejeforhgjelse, som sam-
men med en reduceret lejeforhgjelse pa 4 pct, jf. § 53, stk. 3, dekker ud-
giftsstigningen.

Udgiftsstigningen skal vedrgre samme kalenderar, som det kalenderar ud-
viklingen i nettoprisindekset efter lejelovens § 53, stk. 2, vedrgrer. @nsker
udlejeren fx at kreeve en lejeforhgjelse, hvor lejen reguleres efter udviklin-
gen i nettoprisindekset for en maned i 2022, er det afggrende for, om det
foreslaede § 53 a, stk. 1, kan anvendes, dermed om udgifterne for ejendom-
men i 2022 i forhold til 2021 er steget i et omfang, som ikke kan dekkes af
en huslejestigning pa 4 pct.

Bestemmelsen indeberer en saerskilt lejeforhgjelse, som, safremt udgifterne
for ejendommen er steget tilstrekkeligt, kan kreves ud over en lejeforhg-
jelse efter lejelovens § 53, stk. 2. Udlejeren vil tidligst kunne kreve en s&r-
skilt lejeforhgjelse efter det foreslaede § 53 a, stk. 1, samtidig med lejefor-
hgjelsen efter lejelovens § 53, stk. 2.

Safremt det fx er aftalt, at lejen reguleres den 1. januar, og lejeforhgjelsen i
den forbindelse er begrenset til 4 pct., vil udlejeren herudover serskilt
kunne kreve en lejeforhgjelse efter den foreslaede bestemme, som tidligst
har virkning fra den 1. januar, safremt der er sket stigninger i de rimelige og
ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen i et omfang, som overstiger den
lejeforhgjelse, som kan opkraves efter det foreslaede loft pa 4 pct.

Som navnt ovenfor kan reguleringen tidligst kraeves samtidig med regule-
ringen efter lejelovens § 53, stk. 2, men den kan ogsa kraeves sarskilt pa et
senere tidspunkt, hvis fx udlejer fgrst far det fulde overblik over udgifterne
for kalenderaret pa et senere tidspunkt end det tidspunkt, hvor reguleringen
efter lejelovens § 53, stk. 2, og det foreslaede § 53, stk. 3. Reguleringen kan
tidligst fa virkning fra meddelelsestidspunktet.
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En lejeregulering efter den foreslaede bestemmelse skal, ligesom en lejere-
gulering efter lejelovens § 53, stk. 2, blot meddeles. Der stilles saledes ikke
krav om en specifik varslingsperiode.

For at en meddelelse om lejeregulering efter den foreslaede bestemmelse
kan fa virkning kraves det bl.a., at udlejer fremsatter meddelelse skriftligt,
og at det indeholder oplysning om grunden til lejeforhgjelsen og en bereg-
ning af grundlaget for lejeforhgjelsen med dokumentation for stigningen i
udgifter knyttet til ejendommen. For n&rmere herom se bemarkningerne til
det foreslaede § 53 a, stk. 2.

I henhold til det foreslaede § 53 a, stk. 6, er det hensigten, at det fastsettes i
en bekendtggrelse, hvilke udgifter udlejeren kan medregne i opggrelsen, og
hvordan stigningen for de enkelte udgiftsposter skal beregnes. Det er endvi-
dere hensigten, at det fastsattes, hvordan stigningen i udgifterne skal forde-
les pa ejendommens enkelte lejemal.

Det fglger af det foreslaede § 53, a stk. 1, 2. pkt., at den lejeforhgjelse, som
kan kreves efter 1. pkt., kan ikke sammen med den begrensede regulering
efter § 53, stk. 3 overstige den lejeforhgjelse, som ville kunne kreves ved
regulering efter udviklingen i Danmarks statistiks nettoprisindeks for den
maned, som der er aftalt regulering efter, jf. § 53, stk. 2.

En lejeforhgjelse efter det foreslaede § 53 a, stk. 1, kan ikke sammen med
en regulering af lejen, som er begranset til 4 pct. efter det foreslaede § 53,
stk. 3, overstige den leje, som ville kunne kreves ved regulering af lejen
efter udviklingen i nettoprisindekset, jf. § 53, stk. 2.

Udlejeren kan saledes ikke med en lejeforhgjelse pa 4 pct., samt en saerskilt
lejeforhgjelse pa baggrund af stigningen i udgifterne for ejendommen, opna
en stgrre lejeforhgjelse, end udlejeren ville opna ved en regulering af lejen
efter udviklingen i nettoprisindekset i henhold til § 53, stk. 2, som ikke var
begraenset af det i lovforslagets § 1, nr. 1, foreslaede § 53, stk. 3.

Det fglger af det foreslaede § 53, a stk. 1, 3. pkt., at regulering af lejen efter
1. pkt. kan tidligst fa virkning sammen med reguleringen efter § 53, stk. 2.

En regulering efter den foreslaede bestemmelse kan tidligst fa virkning sam-
men med reguleringen efter § 53, stk. 2. Dette indebearer, at hvis udlejer
matte fa kendskab til, at stigningerne i de rimelige og ngdvendige udgifter
knyttet til ejendommen for kalenderaret overstiger lejereguleringen efter §
53, stk. 2, jf. det foreslaede stk. 3, pa et tidligere tidspunkt end det tidspunkt,
der i henhold til lejeaftalen er aftalt en regulering efter § 53, stk. 2, vil udlejer
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forst kunne meddele en lejeregulering med virkning for det tidspunkt, hvor
der 1 henhold til lejeaftalen er aftalt en regulering af lejen efter § 53, stk. 2.

Far udlejer fgrst kendskab til, at stigningerne i de rimelige og ngdvendige
udgifter til knyttet til ejendommen overstiger lejereguleringen efter § 53,
stk. 2, jf. det foreslaede stk. 3, pa et tidspunkt, som ligger efter tidspunktet,
hvor der er aftalt regulering efter § 53, stk. 2, kan udlejer meddele en leje-
regulering efter den foreslaede bestemmelse med virkning fra tidspunktet
for meddelelsens fremkomst.

Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 2, 1. pkt., at krav om lejeforhgjelse
efter stk. 1 skal fremsattes skriftligt og indeholde oplysning om grunden til
lejeforhgjelsen, en beregning af grundlaget for lejeforhgjelsen og dokumen-
tation for stigningen i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejen-
dommen.

Formalet med bestemmelsen er at palagge udlejeren at opggre og dokumen-
tere udgiftsstigningen i henhold til den foreslaede § 53 a, stk. 1. Udlejeren
skal samtidig give oplysning om beregningen af lejeforhgjelsen. Lejeren far
herved mulighed for at tage stilling til kravets berettigelse. Oplysningerne
skal gives skriftligt.

Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 2, 2. og 3. pkt., at kravet endvidere
skal indeholde oplysning om lejerens adgang til at ggre indsigelse, jf. stk. 3.
Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Bestemmelsen indeba&rer herudover, at kravet skal indeholde vejledning for
lejeren om muligheden for at ggre indsigelse. Denne skal vare klar og ty-
delig med hensyn til frister for indsigelse, og hvem der er rette modtager
af indsigelsen.

Formalet med bestemmelsen er saledes yderligere at sikre, at lejeren far op-
lysning om lejerens mulighed for at ggre indsigelse, sa lejeren kan beslutte
sig for, om lejeren vil bestride lejeforhgjelsen.

Hvis kravet ikke indeholder de ngdvendige oplysninger, er kravet ugyldigt.
Har udlejeren fremsat et krav, som ikke indeholder alle ngdvendige oplys-
ninger, er udlejeren dog ikke afskaret fra at fremsatte kravet pa ny over
for lejeren, sammen med de ngdvendige oplysninger om lejeforhgjelsen.
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Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 3, 1. pkt., at hvis lejeren ikke vil
godkende kravet om lejeforhgjelse, jf. stk. 1, skal lejeren fremsatte skriftlig
indsigelse senest 6 uger efter, at kravet er kommet frem til lejeren.

I overensstemmelse med almindelige kontraktsretlige regler gelder, at det
er kravets fremkomst til lejeren og ikke afsendelsen, der er afggrende for,
hvornar fristen regnes fra. Udlejeren barer siledes forsendelsesrisikoen i
forhold til beregning af lejerfristens lengde.

Den i bestemmelsen angivne frist Igber saledes fra det tidspunkt, hvor kravet
er kommet frem til lejeren. Lejerens indsigelse ma imidlertid sidestilles med
en pligtmessig reklamation, og forsinkelses- og bortkomstrisikoen pahviler
derfor udlejeren. Lejerens indsigelse skal altsa blot vaere afsendt sa tidligt,
at den med normal postgang vil vere kommet frem rettidigt. Bevisbyrden
for, at indsigelsen er afsendt rettidigt, pahviler lejeren.

Lejerens indsigelse skal vare skriftlig, men behgver ikke vere begrundet.

Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 3, 2. pkt., at i ejendomme med bebo-
erreprasentation kan beboerrepresentanterne pa vegne af samtlige lejere i
ejendommen ggre indsigelse mod kravet om lejeforhgjelse.

I ejendomme med beboerrepraesentation kan beboerrepraeesentanterne pa
vegne af samtlige lejere 1 ejendommen ggre indsigelse mod kravet om leje-
forhgjelse.

Dette bevirker, at beboerreprasentationen over for udlejer kan foretage en
samlet indsigelse for samtlige meddelte reguleringer efter den foreslaede §
53 a, stk. 1, hvor fristen for den periode, hvor lejer kan ggre indsigelse stadig
ikke er udlgbet.

Beboerrepraesentationen kan saledes godt ggre samlet indsigelse for flere
reguleringer, som er meddelt samtidig, nar blot denne indsigelse afgives pa
et tidspunkt, hvor der for alle de omhandlede reguleringer stadig kan ggres
indsigelse.

Beboerrepraesentationens indsigelse angar samtlige lejere i ejendommen.
Ejendommen er i den forstand som udgangspunkt defineret ved det matri-
kulere ejendomsbegreb, medmindre det udvidede ejendomsbegreb finder
anvendelse, jf. den foreslaede § 9, nr. 4, som affattet ved lovforslagets § 1,
nr. 1.
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Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 3, 3. og 4. pkt., at udlejeren da skal
indbringe sagen for huslejen@vnet i Aarhus Kommune senest 6 uger efter
lejerfristens udlgb, hvis udlejeren gnsker at fastholde kravet om lejeforhg-
jelse. Indbringer udlejer sag for huslejen@vnet, skal udlejer samtidig med
indbringelsen fremsende de oplysninger, som er n@vnt i stk. 2, 1. pkt. Inde-
holder indbringelsen ikke disse oplysninger, anses sagen ikke for indbragt
for huslejenavnet.

Gor lejer gyldig indsigelse, skal udlejer senest 6 uger efter lejerfristens ud-
lgb indbringe sagen for huslejen@vnet i Aarhus. Det er et krav, at udlejer i
den forbindelse fremsender oplysning om grunden til lejeforhgjelsen samt
grundlaget for lejeforhgjelsen med dokumentation for stigningen i udgif-
terne knyttet til ejendommen. Indeholder indbringelsen ikke disse oplysnin-
ger, anses sagen ikke indbragt for huslejen@vnet.

Dette krav skal ses i forbindelse med lovforslagets § 2, hvorefter husleje-
navnet skal treffe afggrelse senest 3 maneder fra indbringelsestidspunktet,
hvilket alene er muligt, hvis udlejer i forbindelse med indbringelsen tilveje-
bringer et fyldestggrende grundlag, hvorpa afggrelsen kan traeffes.

Udlejeren skal 1 modsatning til andre typer sager ikke indbringe tvisten for
huslejen@vnet i den kommune, hvor lejemalet er beliggende, men for hus-

lejenzvnet i Aarhus kommune.

Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 4, at hvis sag om lejeforhgjelse er
indbragt for huslejen@vnet, jf. stk. 3, kan udlejeren alene krave en lejefor-
hgjelse i henhold til § 53, stk. 3, indtil huslejen@vnets afggrelse er meddelt
parterne-

Den foreslaede bestemmelse indebzrer, at safremt udlejeren har indbragt
sag for huslejenevnet om lejeforhgjelse pa baggrund af stigningen i ejen-
dommens udgifter, jf. det foreslaede § 53 a, stk. 1, kan udlejeren, indtil naev-
nets afggrelse er meddelt parterne, alene krave en lejeforhgjelse pa 4 pct.
En indbringelse af sagen for huslejen@vnet har dermed opsattende virkning
for lejeforhgjelsen.

Dette har til formal at sikre, at lejere ikke belastes gkonomisk af lejeforhg-
jelser, som senere matte blive underkendt.
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Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 5, at nar endelig huslejenevnsafgg-
relse foreligger, reguleres lejen i overensstemmelse hermed med virkning
fra det tidspunkt, hvor lejeforhgjelsen ville have haft virkning, hvis lejeren
ikke havde gjort indsigelse.

Hvis en sag om lejeforhgjelse efter det foreslaede § 53 a, stk. 1, er indbragt
for huslejen®vnet, kan udlejeren, indtil nevnets afggrelse er meddelt par-
terne, alene kreeve en lejeforhgjelse pa 4 pct.

Safremt navnets afggrelse fastslar, at udlejeren, ud over lejeforhgjelsen pa
4 pct., er berettiget til at kraeeve en lejeforhgjelse efter det foreslaede § 53 a,
stk. 1, har udlejeren et efterbetalingskrav mod lejeren.

Efterbetalingskravet udger forskellen mellem den leje, som udlejeren har
opkravet af lejeren og den leje, som udlejeren i henhold til nevnets afgg-
relse er berettiget til at opkraeve. Efterbetalingskravet regnes fra det tids-
punkt, hvor udlejeren i henhold til det foreslaede § 53 a, stk. 2, fremsatte
kravet om lejeforhgjelsen over for lejeren.

Efterbetalingskravet forrentes i henhold til de almindelige regler herom.

Det fglger af det foreslaede § 53 a, stk. 6, at indenrigs- og boligministeren
fasts@tter nermere regler om opggrelse af stigningen 1 udgifterne som knyt-
ter sig til ejendommen, jf. stk. 1.

Det er hensigten, at det fastsattes i en bekendtggrelse, hvilke udgifter udle-
jeren kan medregne i opggrelsen af udgiftsstigningen efter det foreslaede §
53 a, stk. 1, samt hvordan stigningen i de enkelte udgiftsposter beregnes.

Det er hensigten, at det fasts®ttes, at de samlede udgiftsstigninger for ejen-
dommen opggres ved en sammenlagning af de rimelige og ngdvendige stig-
ninger 1 udgifterne til skatter og afgifter, forsikring, vedligeholdelse, admi-
nistration, forbrugsudgifter, forbrugsregnskaber, vicevert, renholdelse, fi-
nansieringsomkostninger og gvrige udgifter.

Det er tillige hensigten, at det fastsattes, at en udgiftsstigning ikke kan medta-
ges i det omfang, udgiften knytter sig til den del af ejendommen, som ikke an-
vendes til beboelse, eller safremt udgiftsstigningen, uanset at denne knytter sig
til den del af ejendommen, som anvendes til beboelse, kan pélignes gvrige par-
ter kan palignes andre end udlejeren.
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Det er ogsa hensigten, at det fastsattes, at de samlede udgiftsstigninger for ejen-
dommen ved vurderingen af, om udlejeren kan regulere lejen efter det foresla-
ede § 53 a, stk. 1, skal fordeles pa ejendommens beboelseslejemal ud fra leje-
malenes forholdsmassige stgrrelse, set i forhold til den samlede stgrrelse af den
del af ejendommen, som anvendes til beboelse opgjort i m* bruttoetageareal.

Til nr. 5

Det fglger af lejelovens § 54, stk. 3, lejeforhgjelse for lejeforhold, hvor lejen
fastsettes frit efter parternes aftale, jf. stk. 1, kan kreeves pa grundlag af aftale
om regulering af lejen efter nettoprisindeks og kan gennemfgres alene ved ud-
lejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.

Det fglger af det foreslaede § 54, stk. 4, at ved regulering af lejen efter stk.
3 finder § 53, stk. 3, tilsvarende anvendelse.

Den foreslaede bestemmelse indebarer, at ved regulering af lejen efter net-
toprisindekset i lejeforhold, hvor det mellem parterne er aftalt, at lejen fast-
saettes frit, finder det foreslaede § 53, stk. 3, om begrensning af lejeforhg-
jelsens stgrre, tilsvarende anvendelse.

Det fglger af det foreslaede § 54, stk. 5, at for lejemal med en aftalt regule-
ring 1 henhold til stk. 3, finder § 53 a tilsvarende anvendelse.

Den foreslaede bestemmelse indeberer, at for lejeforhold, hvor lejen efter
aftale fastsattes frit, og hvor det mellem parterne er aftalt, at lejen i henhold
til lejelovens § 54, stk. 3, skal reguleres efter udviklingen i Danmarks Stati-
stiks nettoprisindeks, finder den foreslaede § 53 a, om huslejeregulering som
folge af stigningen i udgifterne knyttet til ejendommen tilsvarende anven-
delse.

Det henvises til bemarkningerne til lovforslagets § 1, nr. 2 og 3, og § 2.

Til § 2

Det fglger af § 86, stk. 1, i lov om boligforhold, at huslejenavnet skal traeffe
afggrelse senest 4 uger fra det tidspunkt, hvor n@vnet har modtaget svar
efter § 82, stk. 3, eller § 83, stk. 4, hvor fristen for svar efter de nevnte regler
er udlgbet, eller hvor parterne er mgdt for naevnet, jf. § 85, stk. 2. I sager
efter §§ 153 og 154 1 lov om leje kan n@vnet opfordre til aftholdelse af me-
diation.

31



UDKAST

Det fglger af § 88, stk. 6, 1. pkt., i lov om boligforhold, at hvis huslejen®vnet
ikke truffet afggrelse inden udlgbet af fristen herfor i § 86, stk. 1, kan kla-
geren indbringe sagen for boligretten uden at afvente n@vnets afggrelse.

Reglerne indebarer, at huslejen@vnet skal treffe afggrelse senest 4 uger ef-
ter det tidspunkt, hvor n&@vnet har modtaget de endelige oplysninger i sagen.
Hvis fristen pa 4 uger ikke overholdes, kan klageren uden videre indbringe
sagen for boligretten.

Det fglger af det foreslaede § 86 a, stk. 1, at huslejenavnet skal uanset § 86,
stk. 1, treeffe afggrelse i sager om lejeforhgjelse pa baggrund af stigninger i
udgifterne knyttet til ejendommen, jf. lejelovens § 53 a, stk. 3, senest 3 ma-
neder efter, at sagen er indbragt for n@vnet af udlejeren.

Den foreslaede bestemmelse fastsatter en endelig frist pa 3 maneder for
huslejenzvnet til at treeffe afggrelse i sager efter det foreslaede § 53 a, stk.
1. Det vil sige i sager, hvor udlejeren kraver en lejeforhgjelse pa baggrund
af stigningen i udgifterne for ejendommen.

Den foreslaede bestemmelse har til formal at sikre en hurtig afklaring af,
hvorvidt betingelserne for at opkrave en regulering af lejen som fglge af
stigningerne i udgifterne knyttet til ejendommen i henhold til det foreslaede
§ 53 a, stk. 1, i lejeloven, jf. lovforslagets § 1, nr. 3, og skal ses i lyset af den
foreslaede forpligtelse efter det foreslaede § 53 a, stk. 3, i lejeloven, jf. lov-
forslagets § 1, nr. 3, for udlejeren til at medsende fyldestggrende grundlag
for reguleringen til huslejen@vnet sammen med indbringelsen.

Det fglger af det foreslaede § 86 a, stk. 2, at hvis huslejen@vnet ikke har
truffet afggrelse inden udlgbet af fristen, jf. stk. 1, finder § 88, stk. 6, tilsva-

rende anvendelse

Den foreslaede &ndring indeberer, at hvis huslejenevnet ikke treeffer afgg-
relse inden for 3 méaneders-fristen i sager efter § 53 a, stk. 1, hvor udlejeren
kraever en lejeforhgjelse pa baggrund af stigningen i ejendommens udgifter,
kan udlejeren indbringe sagen for boligretten uden at afvente n@vnets afgg-
relse.

Konsekvensen af at 3 maneders-fristen ikke overholdes svarer til, hvad der
galder for gvrige sager, hvis nevnet ikke treffer afggrelse inden fristen.

Til § 3
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Det foreslas i stk. 1, at loven skal treede i kraft den 30. september 2022.

Loven vil ikke gelde for Fergerne og Grgnland, idet lov om leje og lov om
boligforhold ikke galder for Fergerne og Grgnland.

Det foreslas i stk. 2, at § 1, nr. 1 og nr. 3-5, ogsa har virkning pa lejeregule-
ringer, som er meddelt inden lovens ikrafttreeden, fra det tidligste tidspunkt,
hvor lejeaftalen efter lovens ikrafttreeden kunne vare bragt til ophgr ved le-
jers opsigelse.

Det foreslas, at lovens § 1, nr. 1 og nr. 3-5 ogsa far virkning for lejeforhg-
jelser, som forinden lovens ikrafttreeden er meddelt lejeren, efter en periode
fra lovens ikrafttreeden svarende til lejerens opsigelsesvarsel. Safremt leje-
ren fx har 3 maneders opsigelsesvarsel, skal der ga 3 maneder fra lovens
ikrafttredelse, til lejeforhgjelsen som udgangspunkt begrenses til 4 pct. for
de efterfglgende maneder.

Hvis lovforslaget treeder 1 kraft 1 september 2022, vil lejeren i et konkret
lejeforhold, hvor lejeren har et opsigelsesvarsel pa 3 maneder til den fgrste
i en maned, og hvor det f.eks. er meddelt, at lejen stiger d. 1. november med
7 pct., skulle betale den fulde lejeforhgjelse pa 7 pct. i november og decem-
ber. Den 1. januar 2023 er der gaet 3 maneder fra lovforslagets ikrafttraeeden,
og lejeforhgjelsen reduceres som udgangspunkt derfor fra denne dato til 4
pct. fremover.

Hvis udlejer derimod forst giver meddelelse om lejeforhgjelsen efter lov-
forslagets ikrafttreden, vil udlejeren ikke kunne forhgje lejen med mere end
4 pct., idet loftet i et sadant tilfeelde som udgangspunkt vil finde anvendelse,
sa snart lovforslaget traeder i kraft.

Hvis det f.eks. fremgar af lejeaftalen, at lejen stiger den 1. november, og
udlejeren fgrst giver lejeren meddelelse om lejeforhgjelsen d. 20. oktober,
vil lejen saledes som udgangspunkt kun kunne stige med maksimalt 4 pct.
d. 1. november.

Hvis lejen allerede er steget fgr lovforslagets ikrafttraeden, skal der ga en
periode svarende til lejerens opsigelsesvarsel lovforslagets ikrafttraeden, for
lejeforhgjelsen som udgangspunkt reduceres til maksimalt 4 pct. Det bety-
der, at loftet ogsa vil fa virkning for lejeforhold, hvor der allerede er sket
huslejestigning pa tidspunktet, hvor lovforslaget traeder i kraft.
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Hvis huslejen f.eks. er steget d. 1. juli 2022 med 7 pct., vil lejeren skulle
betale huslejestigningen pa de 7 pct. indtil 3 maneder efter lovforslagets
ikrafttreeden og til den fgrste i en maned, forudsat at lejerens opsigelsesvar-
sel er 3 maneder til den fgrste i en maned, hvorefter huslejestigningen som
udgangspunkt reduceres til 4 pct. fremover, hvilket vil vaere fra d. 1. januar
2023.

Er et lejeforhold uopsigeligt for lejeren i en periode, vil huslejereguleringer,
som er meddelt inden lovens ikrafttreeden, uanset om disse er tradt i kraft
fgr eller efter lovens ikrafttreeden, fgrst begrenses af huslejeloftet pa det
tidligste tidspunkt, hvor lejer kunne opsige lejeaftalen efter udlgbet af den
uopsigelige periode. Er et lejeforhold saledes uopsigeligt frem til 1. juli
2023, og er lejers opsigelsesvarsel 3 maneder, vil huslejeloftet saledes forst
fa virkning for reguleringen efter udviklingen i nettoprisindekset for 2022
fremadrettet pr. 1. oktober 2023.

Er en huslejeregulering ikke meddelt inden lovens ikrafttreden vil husleje-
loftet fa virkning fra lovens ikrafttreeden uanset en aftalt periode med uop-
sigelighed.

Reglerne knytter sig til det foreslaede § 53, stk. 3, i lejeloven, hvorefter re-
gulering af lejen efter udviklingen 1 nettoprisindekset for 2022 og 2023 ikke
kan overstige 4 pct., jf. dog § 53 a, stk. 1.

Det foreslas i stk. 3, at § 9, nr. 4, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 1, § 53
ailejeloven, som affattet ved dennes lovs § 1, nr. 4, § 54, stk. 5, som affattet
ved denne lovs § 1, nr. 5, og § 86 a i lov om boligforhold, som affattet ved
dennes lovs § 2, ophaves d. 1. januar 2025.

Bestemmelsen indeberer, at de foreslaede regler om udlejers adgang til at
kreeve en sarskilt lejeforhgjelse pa baggrund af stigningerne de rimelige og
ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen ophaves d. 1. januar 2025.

Tilsvarende ophaves d. 1. januar 2025 den foreslaecde bestemmelse i § 1, nr.
1, om, at det udvidede ejendomsbegreb finder anvendelse for reglerne om
udlejers adgang til at kreeve serskilt lejeforhgjelse pa baggrund af stignin-
gerne de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til ejendommen, nar ejen-
dommen er omfattet af lejelovens § 6, stk. 1.
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Tilsvarende ophaves d. 1. januar 2025 de foreslaede regler i § 2, som fast-
setter en serlig frist for huslejen®vnet til at treffe afggrelse 1 sager om le-
jeforhgjelse pa baggrund af stigning i udgifterne i ejendommen.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geldende lov

Geldende formulering

Lovforslaget

§1
I lov om leje, jf. lov nr. 341 af 22.
marts 2022, foretages fglgende @n-

dringer:

§ 9. Flere ejendomme, der ejes af
samme ejer, som er opfgrt kontinu-
erligt som en samlet bebyggelse, og
som har felles friarealer eller no-
gen form for driftsfellesskab, anses
som én ejendom. Det samme gal-
der, hvor flere ejendomme er sam-
vurderet eller samnoteret 1 tingbo-
gen. Ligeledes skal flere ejerlejlig-
heder, der henhgrer under samme
ejerforening, og som ejes af samme
udlejer, anses som én ejendom. 1.-
3. pkt. gelder ved anvendelse af
fglgende regler:

1) Kapitel 3 om omkostningsbe-
stemt leje, § 7 om huslejeregulering
for mindre ejendomme i regulerede
kommuner, § 62 om ulovlig op-
kravning af depositum og forudbe-
talt leje, §§ 105-107 og 109 om
iverksattelse af arbejder og § 161
om lejerens bytteret.

2) § 113, § 115, stk. 2, §§ 119-123
og § 60 i lov om boligforhold om
ejendommens udvendige vedlige-
holdelse og vedligeholdelsesplan.
3) Kapitel 5 om fri leje og kapitel
14 om forbedringsarbejder, nar

1.1 § 9 indse&ttes efter nr. 3 som et
nyt nummer:

»4) § 53 a om lejeforhgjelse som
folge af stigninger i de rimelige og
ngdvendige udgifter knyttet til
ejendommen, nar ejendommen er
omfattet af § 6, stk. 1.«
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ejendommen er omfattet af § 6, stk.
1.

2. Underoverskriften efter § 52 af-
fattes saledes:

»Fravigelighed og regulering af

leje efter nettoprisindekset«

§ 53. §§ 42-48 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren, jf. dog
kapitel 5 om fri leje.

Stk. 2. Det kan dog aftales, at lejen
én gang arligt reguleres efter udvik-
lingen i Danmarks Statistiks netto-
prisindeks. Lejeforhgjelse kan gen-
nemfgres alene ved udlejerens
skriftlige meddelelse herom til leje-
ren.

Stk. 3. De @vrige bestemmelser i

dette kapitel kan ikke fraviges.

3. 1§ 53 indsattes efter stk. 2 som
nyt stykke:

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

Stk. 3 bliver herefter stk. 4.

4. Efter § 53 indsattes i kapitel 4:
»§ 53 a. Er der for det kalen-
derar, som udviklingen i nettopris-
indekset aflases i ved regulering af
lejen, jf. § 53, stk. 2, sket stigninger
1 de rimelige og ngdvendige udgif-
ter knyttet til ejendommen, som
ikke kan daekkes af den lejeforhg-
jelse, som kan beregnes efter § 53,
stk. 2 og 3, kan udlejeren ved med-
delelse, ud over regulering efter §
53, stk. 2 og 3, kreve lejen regule-
ret med et belgb, som svarer til dif-
ferencen mellem stigningen i udgif-
terne knyttet til ejendommen 1 ka-
lenderaret, og det belgb, som kan
beregnes efter § 53, stk. 2 og 3. Den
lejeforhgjelse, som kan kraeves ef-
ter 1. pkt., kan ikke sammen med
den begraensede regulering efter §
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53, stk. 3 overstige den lejeforhg-
jelse, som ville kunne kraeves ved
regulering af lejen efter udviklin-
gen i Danmarks statistiks nettopris-
indeks for den méaned, som der er
aftalt regulering efter, jf. § 53, stk.
2. Regulering af lejen efter 1. pkt.
kan tidligst fa virkning sammen
med reguleringen efter § 53, stk. 2.

Stk. 2. Krav om lejeforhgjelse
efter stk. 1 skal fremsattes skriftligt
og indeholde oplysning om grun-
den til lejeforhgjelsen, en bereg-
ning af grundlaget for lejeforhgjel-
sen og dokumentation for stignin-
gen 1 de rimelige og ngdvendige ud-
gifter knyttet til ejendommen. Kra-
vet skal endvidere indeholde oplys-
ning om lejerens adgang til at ggre
indsigelse, jf. stk. 3. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det
ugyldigt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende
kravet om lejeforhgjelse, jf. stk. 1,
skal lejeren fremsatte skriftlig ind-
sigelse senest 6 uger efter, at kravet
er kommet frem til lejeren. I ejen-
domme med beboerreprasentation
kan beboerrepraesentanterne pa
vegne af samtlige lejere i ejen-
domme ggre indsigelse mod kravet
om lejeforhgjelse. Udlejeren skal
da indbringe sagen for huslejenev-
net i Aarhus Kommune senest 6
uger efter lejerfristens udlgb, hvis
udlejeren gnsker at fastholde kravet
om lejeforhgjelse. Indbringer udle-
jer sag for huslejen®vnet, skal ud-
lejer samtidig med indbringelsen
fremsende de oplysninger, som er
nevnt i stk. 2, 1. pkt. Indeholder
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indbringelsen ikke disse oplysnin-
ger, anses sagen ikke for indbragt
for huslejen@vnet.

Stk. 4. Er der indbragt en sag om
lejeforhgjelse for huslejen@vnet, jf.
stk. 6, kan udlejeren, alene kreve
en lejeforhgjelse 1 henhold til § 53,
stk. 3, indtil huslejen@vnets afgg-
relse er meddelt parterne.

Stk. 5. Nar endelig husleje-
naevnsafggrelse foreligger, regule-
res lejen 1 overensstemmelse her-
med med virkning fra det tidspunkt,
hvor lejeforhgjelsen ville have haft
virkning, hvis lejeren ikke havde
gjort indsigelse.«

Stk. 6. Indenrigs- og boligmini-
steren fastsatter n&ermere regler om
opgerelse af stigningen i udgifterne
som knytter sig til ejendommen, jf.
stk. 1.«

§ 54. Lejen kan fastsattes frit efter
parternes aftale 1 fglgende lejefor-
hold:

1) Lejeforhold om beboelseslejlig-
heder i ejendomme, der er taget i
brug efter den 31. december 1991.
2) Lejeforhold om beboelseslejlig-
heder, der den 31. december 1991
eller inden denne dato lovligt ude-
lukkende benyttedes til eller lovligt
var indrettet udelukkende til er-
hvervsformal, jf. reglerne i kapitel
VII i den tidligere geldende lov om
midlertidig regulering af boligfor-
holdene.

3) Lejeforhold om nyindrettede be-
boelseslejligheder eller nyindret-
tede enkeltvaerelser i en tagetage,
som den 1. september 2002 ikke var

5.1 § 54 indseattes efter stk. 3 som
nye stykker:

»Stk. 4. Ved regulering af lejen
efter stk. 3 finder § 53, stk. 3, tilsva-
rende anvendelse.«

Stk. 5. For lejemal med en aftalt
regulering i henhold til stk. 3, finder
§ 53 a tilsvarende anvendelse.
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benyttet til eller registreret som be-
boelse. Det samme galder lejlighe-
der og enkeltvaerelser i nypabyg-
gede etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli
2004. 1 forbindelse med indretning
af boliger i tagetagen kan udlejeren
med 6 ugers varsel rade over lofts-
rum, hvis der anvises lejeren andre
rum, der er anvendelige til det af-
talte formal.

Stk. 2. For lejeforhold omfattet af
stk. 1, nr. 2 og 3, er det en betin-
gelse for, at lejen kan fastsettes frit,
at det fremgar af lejeaftalen, at leje-
malet er omfattet af disse bestem-
melser.

Stk. 3. Lejeforhgjelse for lejefor-
hold, hvor lejen fastsettes frit efter
parternes aftale, jf. stk. 1, kan kree-
ves pa grundlag af aftale om regu-
lering af lejen efter nettoprisindeks
og kan gennemfgres alene ved ud-
skriftlige

herom til lejeren.

lejerens meddelelse

§2
I lov om boligforhold, jf. lov nr.
342 af 22. marts 2022, som &ndret
ved lov nr. 889 af 21. juni 2022, fo-
retages folgende @&ndringer:

Efter § 86 indsattes:

»§ 86 a. Huslejenzvnet skal
uanset § 86, stk. 1, treeffe afggrelse
i sager om lejeforhgjelse pa bag-
grund af stigninger i udgifterne
knyttet til ejendommen, jf. lejelo-
vens § 53 a, stk. 3, senest 3 maneder
efter, at sagen er indbragt for nev-
net af udlejeren.
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Stk. 2. Har huslejen®vnet ikke
truffet afggrelse inden udlgbet af
fristen, jf. stk. 1, finder § 88, stk. 6,
tilsvarende anvendelse.«
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