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Svar pa spargsmal fra Indenrigs- og Boligudvalget stillet den 20. september 2022.

Spoergsmal nr. 129:
”Vil ministeren kommentere henvendelse af 20. september 2022 fra EjendomDan-
mark vedrgrende indferelse af et huslejeloft, jf. L 210 - bilag 4.”

Svar:

I det folgende kommenteres udvalgte dele af professor dr. jur. Peter Mortensens notat
af 19. september 2022 “Udger lovforslag nr. 210 af 15. september 2022 om loft over
huslejestigninger som folge af udviklingen i nettoprisindekset ekspropriation i hen-
hold til Grundlovens § 73?”

I notatets konkluderes, at det vurderes for ikke usandsynligt, at en domstol vil finde
lovforslaget — hvis det vedtages og gennemfores — i strid med Grundlovens § 73,
fordi det i almindelighed er ekspropriativt.

I relation til vurderingen af formélet med den foresldede ordning synes forfatteren helt
grundleggende at indleegge en forudsatning om bl.a. nodvendighed, egnethed og, at
det skal godtgares, at formélet ikke kan nd ved andre, mindre indgribende midler, som
der ikke umiddelbart ses at vaere grundlag for at opstille krav om i forbindelse med, at
lovgivningsmagten foretager indgreb i ejendomsretten.

Uanset ovenstiende vil der nedenfor blive gennemgdet de tre primere forhold, som
professor dr. jur. Peter Mortensen i notatet fremhaever til stotte for sin konklusion.
Herefter beskrives kort, hvorfor nettoprisindekset ikke afspejler udviklingen i driftsud-
gifterne, og hvorfor huslejeloftet sikrer en regulering, der bedre afspejler udviklingen i
driftsudgifterne. Slutteligt i notatet kommenteres direkte pa lovforslagets forhold til
grundloven i relation til notatet.

1) Forhold 1: ”... det ikke kan udelukkes, at lovforslaget i almindelighed ikke er
egnet eller ngdvendigt til at na lovforslagets formal...”
Professor dr. jur. Peter Mortensen anfgrer bl.a. til stette for sin konklusion:

“Det vurderes, at der ikke i lovforslagets bemaerkninger er tilstraekkelig grad er do-
kumentation for, at lovforslaget: ”...ikke i almindelighed vil udgore ekspropriation
(afstaelse) efter grundlovens § 73.” Tvaertimod bygger lovforslaget og de virkninger,
der folger heraf — ifolge bemaerkningerne til lovforslaget — pa et s begraenset data-
grundlag, at det ikke kan udelukkes, at lovforslaget 1 almindelighed ikke er egnet til
og ikke er nodvendigt for at na lovforslagets formdal om "at sikre, at folk ikke mister
deres bolig som folge af de hoje stigninger...” i nettoprisindekset.”



Det anfores hertil, at lovforslagets formaél er bredere og formuleret anderledes end dét,
der navnes i artiklen.

Med hensyn til lovforslagets baggrund og formal stér der i indledningen af bemaerk-
ningerne til lovforslaget at: Nettoprisindekset som reguleringsfaktor blev indfert, idet
der var en forventning om, at det er retvisende i forhold til udlejerens driftsomkost-
ninger. 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 nettopris-
indekset pé 8,8 pct. fra juli 2021 til juli 2022. Stigningen skal ses i lyset af en gen-
nemsnitlig arlig stigning pa 1 pct. over de seneste 10 ar. Aftalepartierne er enige om
at indfore et loft over de huslejestigninger, som stigningerne i nettoprisindekset kan
medfore for dermed at undgd, at lejere ikke leengere har rdd til at betale huslejen.

Det fremgar, at lovforslagets baggrund er den seneste tids udvikling i nettoprisindek-
set, som ikke vurderes at afspejle udviklingen i driftsomkostningerne. Derfor laegger
lovforslaget et loft over huslejestigningerne. Det angives samtidigt, at hvis lejerne kan
dokumentere en udvikling i driftsomkostningerne, som overstiger huslejeloftet, sa kan
de gore brug af undtagelsesbestemmelsen. Derudover indgar det i lovforslaget, at der
skal udarbejdes et nyt prisindeks specielt malrettet udlejningsejendomme. Formalet
med dette indeks er, at det skal afspejle udviklingen i driftsudgifterne i private udlej-
ningsejendomme.

Misvisende nettoprisindeks

Nettoprisindekset findes misvisende, idet nettoprisindekset afspejler prisudviklingen
pa en gennemsnitlig dansk husholdnings forbrug, og er ssmmensat af andre varer end
de, som udlejer i gennemsnit anvender pa driften af deres ejendom. Der indgér f.eks.
ikke fedevarer i driften af en udlejningsejendom og kun relativ lidt energi sammenlig-
net med forbruget hos en gennemsnitlig husholdning i Danmark. Derfor afspejler ud-
viklingen i nettoprisindekset pa ingen méde udviklingen i udgifterne til drift af en ud-
lejningsejendom.

At man alligevel har brugt nettoprisindekset til regulering af huslejerne kan haenge
sammen med, at udviklingen i nettoprisindekset i mange r har veeret moderat, at der
kunne argumenteres for at huslejeudviklingen blev koblet til den almindelige prisud-
vikling, og at Danmarks Statistik udarbejder og offentligger indekset hver méned (sta-
bil offentliggorelse).

Da man indferte nettoprisindeksering af huslejerne var én af begrundelserne, at det
var en administrativ forenkling for udlejerne.

De seneste maneders kraftige stigninger i indekset har sat fokus pa, om nettoprisin-
dekset forsat er velegnet til at regulere huslejerne.

4 pct. loft
Professor dr. jur. Peter Mortensen anforer om huslejeloftets niveau pé 4 pct. bl.a.:

"Dertil kommer, at storrelsen af det foresldede huslejeloft er fastsat til 4 pct., uden at
dette niveau er naermere begrundet i lovforslaget, bortset fra at det i de almindelige
bemaerkninger, afsnit 5, side 7, 2. spalte, uden naermere dokumentation anfores:
“Derfor vurderes det, at stigningen i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til
ejendommen i stort set alle private udlejningsejendomme vil vaere under 4 pct.” For
at afgere, om huslejeloftet reelt er nodvendigt, ma det imidlertid ogsa dokumenteres



eller i hvert fald som minimum sandsynliggeres, at lejere ikke md fraflytte deres lej-
ligheder med en stigning pd 4 pct., men forst ved en stigning pd 4,1 pct. eller mere.”

Det kan hertil bemeerkes, at det er et politisk valg, at loftet over stigningerne i de netto-
prisregulerede huslejer er sat til 4 pct.

Huslejeloftets niveau har veeret en afvejning mellem to hensyn. P4 den ene side, vil et
for lavt loft indebaere, at undtagelsesbestemmelsen vil blive anvendt for ofte. P4 den
anden side vil et for hgjt loft indebere, at der fortsat vil veere stor diskrepans mellem
stigningen i henholdsvis husleje og ejendommens driftsudgifter.

Det vurderes endvidere, at udlejernes driftsudgifter i langt de fleste tilfaelde maksimalt
vil stige med 4 pct., og dermed forventes det, at undtagelsesbestemmelsen kun vil blive
anvendt i fa tilfelde.

En raekke vaesentlige udgiftsposter i udlejernes driftsbudget har et stort lgnindhold.
Det gaelder fx administration, vicevaert, reparationer, vedligeholdelse mv. Ifglge Fi-
nansministeriet forventes lgnnen i den private sektor at stige med mindre end 4 pct.:
3,6 pct. i bdde 2022 og 2023, jf. Gkonomisk redegarelse, august 2022.

Samtidig har stigningen i nettopriserne — og dermed huslejestigningerne i de netto-
prisregulerede lejemal — siden 2015, hvor nettoprisindeksering blev gennemfort ligget
veesentligt under lgnstigningstakten. Isoleret set taler disse forhold for, at stigningen i
driftsudgifterne vil veere under 4 pct.

Nettoprisstigningerne er i meget hgj grad drevet af stigninger i prisen pa fedevarer, el
og gas — 3,8 pct.point af stigningen i nettoprisindekset pa 9,1 pct. fra august 2021 til
august 2022 skyldes disse varegrupper. Fodevareprisstigningerne reprasenterer ikke
prisstigningerne pa udlejningsejendommenes udgiftsposter, og lejerne betaler serskilt
for el- og varmeforbrug.

I medierne har der veeret eksempler pé en rackke udlejere, som har valgt ikke at ville
regulere fuldt ud med nettoprisindekset. De begrunder det med, at der er en for stor
diskrepans mellem stigningen i deres udgifter og den stigning i huslejerne som regule-
ringen med det aktuelle nettoprisindeks tilsiger.

Nedenfor vises et illustrativt eksempel med folgende antagelser om en ejendoms
driftsudgifter:

- 25 pct. af udgifterne bestar af reparation og vedligeholdelse. Prisen herpé an-
tages at stige med 10 pct.

- 25 pct. af udgifterne antages at stige med lenindekset (3,6 pct. jf. FM’ sken)

- 25 pct. antages at stige med 2 pct.

- Resterende udgifter antages uaendrede

I dette eksempel pa en ejedoms driftsudgifter fas en samlet stigning i udgifterne pé ca.
4 pct. I gennemsnit vil reparation og vedligeholdelse formentlig veegte mindre end 25
pct. i de samlede driftsudgifter — blandt andet fordi de nettoprisindekserede lejemél og
ejendomme er relativt velrenoverede. Formentlig vil det vere hgjt sat, at en andel pa
25 pct. af driftsudgifterne stiger med lenningerne.

Alt i alt skennes stigningen i udlejningsejendommenes driftsudgifter pa baggrund af
ovenstiende meget grove skon typisk at ville ligge under loftet pa 4 pct. — givet de nu-
vaerende skeon for de fremtidige priser.



Opsummerende

Lovforslaget er sdledes centreret om, at reguleringen af huslejerne i hgjere grad skal
afspejle udviklingen i driftsudgifterne end det aktuelle nettoprisindeks, og lovforsla-
gets formal er sdledes bredere end angivet i dr. jur. Peter Mortensens notat.

2) Forhold 2: ”Endvidere synes huslejeloftet pa det foreliggende grundlag at
stride med proportionalitetsprincippet...”

Professor dr. jur. Peter Mortensen anforer bl.a. til statte for sin konklusion:

“Endvidere synes huslejeloftet pa det foreliggende grundlag at stride med proportio-
nalitetsprincippet, da lovforslagets formal formentlig vil kunne nds med mindre ind-
gribende foranstaltninger.”

Denne slutning ser bort fra, at lovforslagets hensigt ogsd er at korrigere en nettopris-
regulering, som opfattes at veere misvisende malt i forhold til at afspejle udviklingen i
udlejernes driftsudgifter.

Béde med hensyn til argumentet om en eventuel manglende opfyldelse af proportiona-
litetsprincippet, og med hensyn til det i notatet angivne forméal om “at sikre, at folk
ikke mister deres bolig som folge af de haje stigninger...” l&gger notatet veegt pa
manglende dokumentation af husstandenes traengte gkonomi.

Som det fremgér af forarbejderne til lovforslaget har der gennem 2022 kunnet konsta-
teres meget store stigninger i nettoprisindekset set i forhold til indekset for 2021. Fra
august 2021 til august 2022 har der vearet en stigning i nettoprisindekset pa 9,1 pct.
Udgiftsposter som fadevarer og elektricitet er steget med hhv. 15,2 pct. og 118,1 pct.
fra juli 2021 til juli 2022. Fadevarer, elektricitet, transport og opvarmning er tunge po-
ster i husholdningsbudgetterne, og stigninger i udgifterne hertil har derfor stor betyd-
ning for husholdningernes gkonomi.

Uden et loft over huslejerne vil de nettoprisindekserede huslejer stige med omkring 9
pct. Mange husstande bruger en relativt stor andel af deres indkomst pé husleje (det
kan ogsé veere tilfeeldet for husstande i de dyrere lejemaél). Isaer for disse husstande kan
en huslejestigning pa 9 pct. leegge et alvorligt pres pa gkonomien. Kombineret med an-
dre vaesentlige prisstigninger, jf. ovenfor, kan det betyde, at husstanden ikke har rad til
at bo i pdgaeldende lejemal. At husstandens gkonomi ikke er holdbar behgver ikke i
forste omgang at betyde, at den mister sin bolig, men der vil veere et kraftigt pres for,
at der skal ske tilpasninger i udgifterne.

Tabel 1 viser, at en arlig huslejeudgift pa ca. 122.000 kr. (10.140 kr. pr. md.) med-
forer en boligbyrde i de private udlejningsboliger opfert efter 1991 pa 32,4 pct. for
husstande med en gennemsnitlig disponibel indkomst péa 375.490 kr. En husleje-
stigning pa 8,8 pct. vil age boligbyrden med omkring 2,9 procentpoint til 35,3 pct.,
mens et huslejeloft pa 4 pct. vil age boligbyrden med 1,3 procentpoint til 33,7 pct.
Til sammenligning 13 boligbyrder for boligejere pa landsplan i 4. kvartal 2019 pa
18,1 pct.



Tabel 1

Boligbyrde i private udlejningsboliger opfert efter 1991

Gennemsnitlig arlig  Gennemsnitlig dispo- Boligbyrde
leje ved bolig pa 93 nibel husstandsind-
m? komst
Nuveerende lejeniveau 121.644 DKK 32,4 pct.
Ved 4 pct. huslejestigning 126.510 DKK 375.490 DKK 33,7 pct.
Ved 8,8 pct. huslejestigning 132.349 DKK 35,3 pct.

Anm.: | tabellen fremgar ikke beboere i § 5, stk. 2-lejemal for sig (som kan veere omfattede af husleje re-
guleret ved nettoprisindeksering), da disse boliger ikke kan udskilles statistisk.
Kilde: Danmarks Statistik og Bolig- og Planstyrelsens egne beregninger.

Det er pa ovenstdende baggrund, at lovforslagets bemeerkninger om, at ” lejere ikke
leengere har rdd til at betale huslejen.” skal ses.

3) Forhold 3: ”... den foreslaede undtagelsesordning ... formentlig vil have in-
gen eller sa ringe betydning for mange udlejere...”

Professor dr. jur. Peter Mortensen anferer bl.a. til statte for sin konklusion:

“Endelig vurderes det, at den foresldede undtagelsesordning, der skal medvirke til, at
ingen udlejere rammes unedigt hardt af huslejeloftet, formentlig vil have ingen eller
sa ringe betydning for mange udlejere, at ordningen kun har ringe betydning for, om
lovforslaget udger ekspropriation.”

Det bemeerkes hertil, at det er korrekt, at det er vurderingen, at de fleste udlejere ikke
vil kunne bruge undtagelsesreglen, sa den ikke generelt vil kunne bruges til at have
huslejerne og dermed reducere udlejernes tab.

Baggrunden for, at det vurderes, at undtagelsesordningen vil blive benyttet i {4 til-
feelde, er, at udviklingen i de bergrte udlejningsejendommes driftsudgifter vurderes at
ville ligge under 4 pct. ilangt de fleste tilfeelde.

5) Lovforslagets forhold til grundlovens § 73
Indenrigs- og Boligministeriet kan farst og fremmest henholde sig til den vurdering af
forholdet til grundlovens § 73, som fremgér af pkt. 3 i bemerkningerne til lovforslaget.

Det er fast antaget, at en vurdering af, om et indgreb i ejendomsretten ma anses for at
vaere ekspropriation, beror pa et samlet skan over indgrebets beskaffenhed. Som mo-
menter, der ma tilleegges betydning ved udgvelsen af dette skon, kan navnlig peges pa
indgrebets formal og begrundelse (causa), i hvilken grad indgrebet er generelt eller
konkret, indgrebets intensitet, om indgrebet angar en fremtidig eller en aktuel ret-
tighed, og om indgrebet gar ud pa at overfore rettigheden fra den hidtidige ejer til en
ny eller pa en tilintetgorelse af denne rdden. Det er endvidere antaget, at hvis et gene-
relt indgreb rammer enkelte af de bergrte ejere saerligt hardt, vil det tale for, at der i
forhold til disse saerligt hardt ramte foreligger ekspropriation. En tilsvarende tilgang er
lagt til grund for notatet.

Hvad serligt angar formalet med indfarelsen af det foresldede huslejeloft, bemaerkes
det, at det af lovforslagets pkt. 3 fremgar, at der ved vurderingen af den foreslaede ord-
nings forhold til grundlovens § 73 er lagt veegt pa, at den foresldede ordning har til for-
mal at sikre en samfundsmaessigt forsvarlig udvikling i lejeniveauet. I relation til vur-
deringen af formélet med den foresldede ordning — der af professor, dr.jur. Peter Mor-



tensen angives som at sikre, at folk ikke mister deres bolig — synes forfatteren at ind-
leegge en forudsaetning om bl.a. nadvendighed, egnethed og at det skal godtgeres, at
formaélet ikke kan nds ved andre, mindre indgribende midler, som der ikke umiddel-
bart ses at veere grundlag for at opstille krav om i forbindelse med, at lovgivningsmag-
ten foretager indgreb i ejendomsretten.

For sa vidt angér betydningen af, i hvilket omfang den foresldede undtagelsesordning,
der giver mulighed for en hgjere lejestigning end 4 pct., i praksis vil kunne anvendes af
udlejerne, bemaerkes det, at selv hvis en udlejer métte blive ramt sa intensivt af den fo-
resldede ordning, at der vil veere tale om ekspropriation over for den pégaeldende,
fremgéar det af bemerkningerne til lovforslagets pkt. 3, at den pageldende i sé fald vil
have krav pa erstatning i medfer af grundlovens § 73.

Med hensyn til den foreslaede ordnings varighed (at loftet indferes midlertidigt i en
todrig periode) bemarkes det, at dette forhold er tillagt betydning ved vurderingen af
forholdet til grundlovens § 73, idet den forholdsvis korte varighed af ordningen be-
greenser indgrebets intensitet. For si vidt angar det pa side 20 anfarte om, at husleje-
loftet vil kunne have en vedvarende effekt, bemaerkes det — som anfert ovenfor — at
hvis en udlejer méatte blive ramt si intensivt af den foresldede ordning, at der vil veere
tale om ekspropriation over for den pageldende, fremgér det af bemaerkningerne til
lovforslagets pkt. 3, at den pageldende i sé fald vil have krav pa erstatning i medfer af
grundlovens § 73.

Som det fremgar af lovforslaget, har det pa grundlag af de foreliggende oplysninger
ikke helt kunnet udelukkes, at nogle udlejere vil blive sa atypisk hardt ramt, at de vil
kunne fa medhold i en pastand om, at der foreligger et ekspropriativt indgreb, men der
foreligger heller ikke konkrete oplysninger, som giver anledning til at formode, at dette
skulle veere tilfaeldet. Det kan i den forbindelse i gvrigt oplyses, at tilsvarende forbe-
hold for, at et indgreb ikke i almindelighed vil veere ekspropriativt, men at det ikke kan
udelukkes, at enkelte personer vil blive atypisk hardt ramt, er almindeligt forekom-
mende i forbindelse med initiativer, der giver anledning til overvejelse om ekspropria-
tion. Der kan eksempelvis henvises til lovforslag nr. L 39 af 5. oktober 2006 om &n-
dring af lov om miljgbeskyttelse (Partikelfiltre pa keretgjer i kommunalt fastlagte mil-
jozoner mv.), lovforslag nr. L 214 af 29. marts 2006 om &ndring af lov om miljebe-
skyttelse (Producentansvar for person- og varebiler) og lovforslag nr. L 39 af 23. okto-
ber 2019 om @ndring af lov om fremme af vedvarende energi, lov om naturgasforsy-
ning og lov om elforsyning (Andring af stgtteordninger til anvendelse af biogas).

Med venlig hilsen
Christian Rabjerg Madsen
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