Indenrigs- og Boligudvalget 2021-22
L 210 - Spergsmal 7
Offentligt

Spgrgsmal til L 210 af Heidi Bank (V)
Frist tirsdag 20. september kl. 15

1. Ministeren beskriver i lovforslaget, at "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”. Vil ministeren bekraefte, at ministeren dermed mener, at indgrebet
vil sikre, at der ikke vil veere lejere, der ikke laengere har rad til at betale sin husleje?

2. Der afsaettes 2,2 mio. kr. i 2023 og 2024 til deekning af de udgifter, som er forbundet med
behandlingen af den ggede sagsmaengde indgrebet kan give anledning til. Vil ministeren oplyse, hvad de 2,2
mio. kr. baseres pa?

3. Hvor mange sager forventer ministeren, at indgrebet vil give anledning til?

4, Vil ministeren give et tilsvarende overslag over de udgifter til advokater og revisorer, som
udlejerne vil have ved dette antal sager?

5. Vil ministeren oplyse, hvilken sammenhang de 2,2 mio. kr. har med de 64,3 mio. kr., der pa
finanslovsforslaget for 2023 afsaettes til “administrative konsekvenser af boligforlig” pa konto 35.11.517?

6. I hvilket omfang vurderer ministeren, at undtagelsesbestemmelsen bliver taget i brug - hvor
mange lejere, vil dette gzlde for?

7. Hvor mange lejere vurderer ministeren, vil ggre indsigelse mod den lejeforhgjelse, som
kraeves pa baggrund af udgiftsstigningen, som udlejeren skal dokumentere overfor lejeren?

8. Ministeren bedes oplyse, hvad der menes med formuleringen ‘rimelige og ngdvendige
udgifter i seetningen: "Det forslas endvidere, at udlejere dog vil kunne kraeve en szerskilt lejeforhgjelse, hvis
stigningerne i de rimelige og ngdvendige udgifter knyttet til eiendommen er steget i et omfang, som ikke
kan daekkes af en huslejestigning pa 4 pct.”

9. Vil ministeren fremsende en oversigt over udgifter, der kvalificerer sig som ‘rimelige’ og
'ngdvendige’?

10. Ministeren bedes endvidere give eksempler pa en "urimelig’ og ‘ungdvendig’ udgift.

11. Vil ministeren oplyse, hvad der er arsagen til, at huslejenaevnet i Aarhus Kommune er udvalgt
som det eneste huslejenaevn, der skal behandle sagerne?

12. Det oplyses, at “Det er endvidere Indenrigs- og Boligministeriets vurdering, at et sadant
indgreb ikke i almindelighed vil udggre ekspropriation (afstaelse) efter grundlovens § 73.” Er det ogsa
Justitsministeriets vurdering, at et sadant indgreb ikke i almindelighed vil udggre ekspropriation (afstaelse)
efter grundlovens § 737

13. Hvor mange sager forventer ministeren vil blive indbragt for domstolene?

14. Vil ministeren oplyse forudsaetningerne bag den vurdering, at forslaget forventes at reducere
huslejerne med ca. 900 mio. kr. i 2023?

15. Vil ministeren oplyse, om beregningerne af de gkonomiske og administrative konsekvenser
for erhvervslivet ogsa bakkes op af Finansministeriet?



16. Nar markedsaktgrer og fagpersoner kritiserer ministerens udlagninger om konsekvenserne
for pensionsopsparere og vaerdien af udlejningsejendomme i forbindelse med regeringens huslejeindgreb,
er det da et udtryk for, at de har en forfejlet forstaelse af markedsforholdene, mens det er ministeren, der
repraesenterer virkeligheden?

17. Ministeren bedes forholde sig specifikt til udtalelsen ”Ja, det (red. nedskrivning pa veerdi af
ejendomme) er i hvert fald det, der er vurderingen hele vejen rundt, at det kommer de til at ggre, nar der
er klarhed over den konkrete udformning af loftet. For alt andet lige, sa falder vaerdien af deres ejendom.
Derfor rammer det her indgreb ogsa mere end 1 mia. pensionsopsparere hos de selskaber, der har den her
type ejendomme” fra direktgren for Forsikring & Pension bragt i Bgrsen d. 7. september 2022. Mener
ministeren, at denne udtalelse er udtryk for en forkert forstaelse af virkeligheden?

18. Ministeren bedes forholde sig specifikt til udtalelsen ”Vi har lavet en rundringning i
branchen, som vidner om et tab i milliardklassen pa ejendommenes veaerdi, som skal nedskrives, fordi du i
to ar ikke kan regulere lejen i det omfang, du ellers ville have gjort” fra direktgren for Forsikring & Pension
bragt i Bgrsen d. 7. september 2022. Mener ministeren, at denne udtalelse er udtryk for en forkert
forstaelse af virkeligheden?

19. Ministeren bedes forholde sig specifikt til udtalelsen "Det hele virker en smule hovsa-agtigt”
fra direktgren for Forsikring & Pension bragt i Bgrsen d. 7. september 2022. Udtalelsen taler ind i, at det
hgje niveau af prisstigninger har vaeret undervejs hele 2022, mens forslaget om et huslejeindgreb havde et
omfang pa to linjer, da det blev praesenteret og pludselig skulle gennemfgres inden for en uge uden
mulighed for reelt at skabe dybde omkring materien i det at opbryde forliget om lejeloven. Mener
ministeren, at denne udtalelse er udtryk for en forkert forstaelse af virkeligheden?

20. Ministeren bedes forholde sig specifikt til udtalelsen ”Selv, hvis huslejen kun er mindre i en
periode pa fem-otte-ti ar, eller hvad man nu regner med, sa vil jeg mene, at det ogsa vil give et eller andet
fald i veerdien pa ejendommene” fra seniorgkonomen i ta&enketanken Kraka bragt i Bgrsen d. 7. september
2022. Mener ministeren, at denne udtalelse er udtryk for en forkert forstaelse af virkeligheden?

21. Ministeren bedes bekreaefte, at nar op til flere gange anfgres “Det er Indenrigs- og
Boligministeriets vurdering...”, at det da er udtryk for, at det er regeringens vurdering?

22. Ministeren bedes oplyse i hvilket omfang ministeriet har vaeret i kontakt med aktgrerne pa
markedet hhv. 1) op til regeringens udspil om et huslejeloft, 2) undervejs i de forcerede forhandlinger, og 3)
i tiden mellem aftaleindgaelse og lovforslag. Der udbedes en liste om, hvilke aktgrer, samt i hvilket omfang,
de har veeret inddraget.

23. Ministeren bedes bekrzefte, at der i forbindelse med forhandlingerne om et evt.
straksindgreb ikke vurderedes at veere tid til at tage kontakt til Skatteministeriet?

24, Ministeren bedes oplyse udviklingen i nettoprisindekset manedsvis for manederne januar-
september 2022. Ministeren bedes oplyse, om stigningen i nettoprisindekset fgrst er gaet op for regeringen
i august 2022, eller hvad der er arsagen til den meget pludselige og meget forcerede proces?

25. Mener ministeren generelt, at det er fornuftigt, at et omrade som lejeloven er forligsbelagt?

26. Hvad er efter ministerens vurdering fordele henholdsvis ulemper ved at et omrade som
lejeloven er forligsbelagt?

27. Vil ministeren oplyse, hvor laenge der har eksisteret forlig for sa vidt angar lejelovgivningen?



28. | Bgrsens artikel ”“Hul i huslejeloft: Udlejere med hgj risiko kan nemmere haeve lejen”
fremgar det, at udlejere, der har optaget finansiering med variable rente vil kunne opleve stgrre
udgiftsstigninger end udlejere, der har optaget finansiering med fast rente, og at udgiften forbundet
hermed kan overvzaltes pa lejerne. Vil ministeren bekraefte dette?

29. Vil ministeren bekreaefte, at udgifter til advokat og revisor i forbindelse med opggrelse af
huslejestigning indgar som en del af udlejers udgifter og dermed som en del af det grundlag, der kan
retfeerdigggre en hgjere stigningstakts?

30. Vil ministeren bekraefte, at safremt en udlejer har oplevet stigende omkostninger svarende
til en pct. stigning i huslejen og der ved kan have lejers husleje med 6 pct., og udlejeren pga. usikkerhed
ombkring forholdene i straksindgrebet hyrer en advokat og revisor til at sikre materiale, da vil udlejer kunne
hzave lejen med 7 pct., hvis det antages at udgifter til advokat og revisor svarer til en 1 pct.- point stigning?

31. Det fremgar, at udlejer kun kan haeve med 4 pct. i perioden for klagebehandling, hvis lejer
melder forhgjelsen til huslejenaevnet. Har udlejer ret til at tillaegge rente for den periode, hvor udlejer ikke
har faet den fulde husleje, safremt udlejer vinder sagen i huslejenavnet?

32. Ministeriet skriver, at de omfattede boliger typisk vil veere gennemgribende moderniserede
lejemal og nyopfarte og nyindrettede boliger. Vil ministeren oplyse, om det vil vaere en rimelig antagelse, at
markedsvaerdien i de bergrte lejeboliger typisk vil veere pa et hgjere niveau end markedsvaerdien for
lejeboliger i gvrigt?

33. Ministeren skriver: ”Nettoprisindekset som reguleringsfaktor blev indfgrt, idet der var en
forventning 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.”
Vil ministeren oplyse, hvordan det, at der har vaeret store stigninger i nettoprisindekset logisk medfgre, at
disse sakaldt normale prisstigninger ikke laengere er udtryk for, at udlejeres driftsomkostninger ogsa stiger?

34, Vil ministeren oplyse, hvor stort et omfang lejeloven, der frem til nu har vaeret forligsbelagt,
udggr?
35. Det fremgar af lovforslaget, at: “Der indfgres en overgangsordning, saledes at lejeforhold,

hvor der allerede er meddelt og ikrafttradt huslejestigninger omfattes af reglerne”. Vil ministeren bekraefte,
at det betyder reglerne i princippet indfgres med tilbagevirkende kraft?

36. Vil ministeren bekraefte, at det er samme dokumentation for lejestigning udlejer, der skal
gores geeldende for lejer under den ny regulering, som det hidtil har veeret geeldende?

37. Vil ministeren give et skgn for den isolerede omsaetningsvaekst i advokat- og revisorbranchen
som fglge af regeringens indgreb og de nye krav til dokumentation?

38. Vil ministeren bekraefte, at det ogsa er Finansministeriets vurdering, at indgrebet ikke vil fa
en negativ effekt pa markedspriserne?

39. Vil ministeren oplyse, hvorvidt der — pa baggrund af regeringens tidligere udfordringer med
lovmedholdige beslutninger — i denne sag er indhentet en second-opinion for sa vidt angar spgrgsmalet om
ekspropriation?



40. Vil ministeren vurdere, om det for sa vidt angar spgrgsmalet om ekspropriation har en
vaesentlig betydning, om kravene til udlejeres dokumentation for huslejestigninger er uandrede set i
forhold til den eksisterende regulering?

41. Det fremgar af lovforslaget: “Er et indgreb ekspropriativt, vil den pagaeldende have krav pa
erstatning i medfgr af grundlovens §73”. Ministeren bedes oplyse et skgn for de forventede statslige
udgifter til erstatning?

42. Vil ministeren bekraefte, at de gkonomiske vurderinger er understgttet af Finansministeriet,
og at de juridiske vurderinger er understgttet af Justitsministeriet?

43. Vil ministeren uddybe, hvorfor det jf. BOU 335 ikke har vaeret muligt for ministeren at
bekreaefte, at regeringen i regi af Skatteministeriet har haft et lovforslag for en ny lagerskat pa ejendomme i
offentlig hgring?

44, Eftersom ministeren er undervejs med et indgreb i lovlige kontraktforhold bedes ministeren
overfor offentligheden oplyse et skgn for udlejernes tab i form af hhv. tabt lejevaerdi og fald i
markedsveerdi.

45. Ministeren skriver i BOU 327: ”Veaerdien af private udlejningsejendomme afhanger af en
raekke faktorer, herunder hvor i landet ejendommene ligger, afstanden til bycentrum, afstanden til offentlig
transport, afstanden til natur, om der er andre boligtyper i ejendommen end private udlejningsboliger (fx
erhvervslejemal), antallet og st@rrelsen af boligerne i ejendommene, ejendommens opfgrelselsesar,
ejendommens stand, etc. Det har ikke veeret muligt at indhente disse oplysninger, og det er derfor heller
ikke muligt at beregne vaerdien af de bergrte private udlejningsejendomme”. Er ministeren enig, at veerdien
huse, lejligheder og ejendomme generelt afhaenge raf en raekke forhold, der ikke ngdvendigvis fremgar af
registre? Skal ministerens afvisende besvarelser forstas derhen, at ministeren generelt ikke mener det er
relevant at oplyse om skgn for gkonomiske konsekvenser, hvis det ikke er muligt at ramme helt preaecist?
Kan ministerens afvisende besvarelser forstas derhen, at gkonomiske konsekvenser er mindre relevante —
og derfor ikke vigtige i en lovgivningsproces — hvis man ikke kan ramme helt praecist?

46. Har ministeren i sinde at udarbejde informationsmateriale til landets revisorer og advokater,
sa de pa rette vis kan bista udlejerne?

47. Vil ministeren bekraefte, at Skatteministeriet i deres opdaterede skgn den kommende
lagerskat, tager hgjde for nedskrivningen i ejendommens vaerdi i forbindelse med naervaerende indgreb?

48. Ministeren anfgrer i hgringsnotatet, at man konservativt kan beregne vaerditabet til 1 pct. af
den anslaede ejendomsvaerdi pa 270 mia. kr. Mener ministeren, at 2,7 mia. kr. er et ikke-naevnevaerdigt
belgb?

49. Hvordan definerer regeringen, at: ‘udgiftsstigningerne knyttet til eiendommen er rimelige og
ngdvendige’?

50. Regeringen forventer selv, at ca. 160.000 private lejemal vil blive omfattet af huslejeloftet.
Ud af de 160.000 lejemal, i hvor mange af lejemalene forventes det at udlejer vil ggre brug af
undtagelsesbestemmelsen?

51. Hvad forventer regeringen at de administrative omkostninger, i kr. pr. sag, vil veere for
udlejerne for de lejemal der skal dokumenteres ifm. undtagelsesbestemmelsen.



52. Hvad forventer regeringen at de administrative omkostninger, i kr. pr. sag, vil vaere for
huslejenaevnet for de lejemal der skal vurderes ifm. undtagelsesbestemmelsen.

53. | den nuvaerende lejelov har udlejer ikke en bevisbyrde ifm. en huslejestigning efter
nettoprisindekset. Vil udlejere derfor veere berettiget til erstatning fra staten, safremt en udlejer ikke
vurderes til at vaere berettiget til at ggre brug af undtagelsesbestemmelsen, men der er indgaet en lovlig
kontrakt mellem udlejer og lejer, der giver udlejer mulighed for at matte regulere lejen efter
nettoprisindekset.

54, | tilfaelde, hvor der er indgaet en lovlig kontrakt mellem udlejer og lejer, der giver udlejer
mulighed for at matte regulere lejen efter nettoprisindekset og udlejer ggr brug af
undtagelsesbestemmelsen, men huslejereguleringen fortsat ligger under niveauet for nettoprisindekset vil
disse udlejere, sa kunne fa erstatning fra staten for differencen mellem huslejereguleringen og
nettoprisindekset?

55. Hvor mange udlejere forventer regeringen at have krav pa erstatning fra staten? Og hvad vil
forventer regeringen, at danske skatteborgere sammenlagt skal betale i erstatning til udlejerne?

56. Det bedes fremvist i en tabel de omfattede lejeres arlige indkomst fgr skat (pr. husstand) i
gennemsnit og antallet af omfattede lejere med arlig indkomst f@r skat (pr. husstand) i intervallerne: O-
99.999 kr., 100.000-199.999 kr., 200.000-299.999 kr., 300.000-399.999 kr., 400.000-499.999 kr., 500.000-
599.999 kr., 600.000-699.999 kr., 700.000-799.999 kr., 800.000-899.999 kr. og over 900.000 kr.

57. Det bedes fremvist i en figur, hvordan huslejerne har udviklet sig de sidste 10 ar —
sammenlignet med udviklingen i de omfattede lejeres gennemsnitlige indkomst f@r skat de sidste 10 ar.

58. Ministeren bedes oplyse, om fastszettelse af en maksimal huslejeregulering pa 4 pct. eri
overensstemmelse med Den Europaiske Menneskerettighedskonvention, tillaegsprotokol 1, art. 1,
herunder henset til, at ejer har investeret i eiendommen ud fra en forudsatning om at kunne regulere lejen
i overensstemmelse med den almindelige prisudvikling, at det vil have tilfeeldighedens karakter om der i
kalenderarene 2022 og 2023 afholdes udgifter omfattet af den foreslaede § 533, stk. 1, og at det ikke
sidenhen vil veere muligt at indhente den mistede lejestigning — dette ogsa hvis der tidligere er afholdt
udgifter til istandseaettelse mv. i tillid til, at huslejen i fglgende ar kunne fglge nettoprisudviklingen.

59. Regeringen har i lovforslagets opggrelse af den samlede huslejenedsaettelse lagt 3 maneders
depositum til den arlige leje. Regeringen antager saledes, at lejerne bade sparer en huslejestigning og en
stigning i depositum. Tilsvarende antager regeringen, at udlejernes overskud mindskes bade med den
udeblevne huslejestigning og det udeblevne depositum. Saedvanlig praksis er ellers, at depositum skal
tilbagebetales (hvis det da ikke bruges til at daekke istandsaettelse ved fraflytning) og derfor hverken
pavirker udlejers ellers lejers gkonomi. Mener regeringen pa den baggrund, at depositum ikke skal
tilbagebetales, og at depositum er en betaling fra lejer til udlejer, som udlejer derefter kan beholde?

60. | lovforslaget skriver regeringen, at “ldet der er tale om midlertidige indtaegtstab for
udlejerne, vurderes forslaget ikke at have naevnevaerdig betydning for vaerdisaetningen af de private
udlejningsejendomme. Veerdiszetningen af disse ejendomme sker i hgj grad pa baggrund af ejendommenes
indtjeningsevne i fremtiden”. Mener regeringen saledes, at mindsket huslejeindtaegt i ar 2023 og de
efterfglgende par ar ikke er i fremtiden? Hvis ja, hvornar begynder “fremtiden” sa?



61. En af arsagerne til, at mange pensionsselskaber har investeret i udlejningsejendomme er, at
ejendomsinvestering ses om en inflationssikker investering. Har regeringen overvejet, at
ejendomsinvesteringen efter indgrebet ikke laengere vil blive anset som inflationssikre?

62. Hvilke overvejelser er der blevet gjort om, at lovforslaget rokker ved grundforstaelsen af
Danmark som en sikker havn for ejendomsinvesteringer, fordi der i Danmark er langsigtet, politisk stabilitet
om boligmarkedet?

63. Hvilken effekt ventes lovforslaget iflg. ministeren at have pa byggeriet af nye boliger?

64. Hvilken betydning vil det fremlagte indgreb iflg. ministeren have i kroner og gre pa
pensionsopsparinger?

65. Hvilke pensionskunder og faggrupper vil iflg. ministeren blive hardest ramt, da der er forskel
pa de forskellige pensionsselskabers investering i eiendomme?

66. Vil ministeren oplyse om de valgte 4 pct. harmonerer med nogen former for indeks fra
Danmarks Statistik?

67. Regeringen mener ikke, at forslaget har naevnevaerdige administrative konsekvenser for
virksomhederne. Har regeringen overvejet, at mange virksomheder vil vaere patvunget en
"kontrolberegning” for at vurdere, om man har omkostninger over eller under loftet, og hvad estimerer
regeringen, at omkostningerne hertil vil veere, hvis stgrstedelen af de bergrte virksomheder skal foretage
en sadan "kontrolberegning”?

68. Kan ministeren fremsende en mere fyldestggrende og uddybet konsekvensanalyse, der
uddyber konsekvensanalysen i lovforslaget?

69. Regeringen har valgt at opsige forliget om sammenskrivningen af lejeloven og har derefter
fremlagt en andring af lovgivningen til hastebehandling i samme samling. Bryder dette med den gaeldende
kutyme for forlig i Folketinget?

70. Kan ministeren fremsende en detaljeret tidslinje for forhandlings- og lovgivningsforlgbet
inkluderende en oversigt over hvilke notater, der er dateret /udarbejdet hvornar?

71. Vil ministeren oplyse, hvilke overvejelser Justitsministeriet har givet i forbindelse med
lovgivningens tilblivelse?

72. Vil ministeren oplyse, hvilke kriterier loven skal opfylde, hvis den ikke skal opfattes som
ekspropriativ i forbindelse med indgreb i aftaler med tilbagevirkende kraft?

73. | hvilket omfang har ministeren undersggt andre modeller til I@sning af denne udfordring for
at undga udfordringer med ekspropriation?

74. Kan ministeren godtggre, at den valgte model er den mindst indgribende Igsning af de
teenkelige l@sninger?

75. Har ministeren afvejet den foreslaede lovgivnings potentielle skadevirkninger — set i forhold
til den malgruppe som er lovforslaget er malrettet imod?

76. Der er i forslaget lavet en undtagelsesklausul for at undga ekspropriationsudfordringen. Kan
en sadan undtagelsesregel iflg. ministeren blive for restriktiv, hvis den skal modvirke en
ekspropriationsudfordring?



77. Lovforslaget beskriver, at der i enkelttilfaelde kan veere tale om ekspropriation. Har
regeringens afsat midler til en kompensationsordning til virksomhederne?

78. Kan regeringen kort skitsere en opstilling af udlejers omkostninger, der skal dokumenteres i
forbindelse med undtagelsesordningen?

79. Hvor mange sager forventer regeringen, at der vil komme og vil huslejenaevnet vaere i stand
til at takle denne udfordring?



