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Huslejenzvn Vi ger opmarksom pa, at pjecen alene er ment som en vejle-
dende orientering om de generelle forhold. Hvad der gzelder i
det enkelte tilfelde - fx i dit lejemal - afgeres blandt andet af,
hvad der star i din lejekontrakt. Du skal endvidere vaere op-
marksom pa, at det altid er geldende lovgivning samt eventu-

elle nzvns- eller domspraksis, der regulerer dit lejeforhold -
i nogle tilfelde selv om der star noget andet i din lejekontrakt.
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Pjecen '£Endring af lejen’ udgives af Dan-Ejendomme as, Tuborg Boulevard 12, DK-2900 Hellerup/regionskontor: Saralyst Allé 53, DK-8270 Hejbjerg,
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kildeangivelse. September 2009.




Kare beboer

Forholdet mellem udlejer og lejer er reguleret af lejelovgivningen
og af de forhold, der er aftalt i din lejekontrakt.

Lovgivningen pa omradet er imidlertid indviklet, ligesom det kan
vaere vanskeligt at laese og forsta lejekontrakten. Det betyder,
at det kan veere sveert at finde ud af, hvilke rettigheder og pligter
du har som lejer.

Vi har derfor udarbejdet denne pjece. Pjecen fortzller, hvordan vi
beregner huslejen, og hvornar vi kan varsle lejezendringer.

Hvis du efter at have leest din lejekontrakt eller pjecen har ube-
svarede spergsmal, er du altid velkommen til at kontakte os.
Du kan ogsa sege oplysninger pa vores hjemmeside.

Venlig hilsen
Dan-Ejendomme as




Nar huslejen stiger

Nar huslejen i private udlejningsejendomme stiger, sker det
pa baggrund af regler i to forskellige love: Lejeloven og bolig-
reguleringsloven.

Disse love udger tilsammen reglerne for boligudlejning
i Danmark. En 2ndring i huslejen vil som hovedregel skyldes
en af disse love.

Der kan vare flere grunde til, at huslejen stiger, og vi vil i
denne pjece kort forklare reglerne.



Omkostningsbestemt husleje

I de fleste kommuner fastseettes huslejen pa baggrund af
ejendommens driftsudgifter og en beregning af afkastet pa
ejendommen - i henhold til geeldende lovgivning.

Driftsudgifterne deekker fx skatter og afgifter til det offent-
lige, udgifter til renovation, vand, fellesbelysning, forsik-
ringer, vicevert og anden renholdelse af ejendommen,
deriblandt lovpligtig henszettelse til vedligeholdelse, admini-
stration og lignende.

Nar ejendommens driftsudgifter stiger, kan udlejer forheje
huslejen med tre maneders varsel, sa driftsudgifterne
lobende afspejles i huslejen. Denne forhejelse af huslejen
varsles som regel i september. Derefter er huslejestigningen
g®ldende fra den efterfelgende 1. januar.

Udlejer har dog mulighed for at varsle lejeforhejelse pa et
hvilket som helst tidspunkt af aret, hvis driftsudgifterne
stiger. Og hvis det er nedvendigt ogsa flere gange om aret.

| nyere ejendomme kan den omkostningsmaessige leje, vere
urealistisk hej. Her giver udlejer en lejereduktion, sa lejen
kommer til at svare til det lejedes vardi (se afsnittet herom).
Loven sxtter endvidere begrensninger pa, hvor meget lejen
kan stige fra gang til gang.




Skatter og afgifter

Udlejningsejendomme er palagt skatter og afgifter, principielt
pa samme made som en privatperson, der ejer en ejerlejlighed
eller en villa, er pligtig til at betale ejendomsskatter. Hvis skatter
og afgifter stiger, kan udlejer legge stigningen pa huslejen.

Ejendommens skatter og afgifter omfatter ejendomsskatter,
dakningsafgift, udgifter til renovation, vand- og vandafled-
ningsafgifter, faelles belysning mv.

Skatter og afgifter er egentlig en del af driftsudgifterne, men
da udlejer ikke har mulighed for at forudse udgifternes stor-
relse, fordi de fastseettes af det offentlige, g=lder der nogle
helt szrlige regler, nar huslejeforhejelsen skyldes stigende
skatter og afgifter.

Hvis ejendommens skatter og afgifter stiger, har udlejer mulighed
for at laegge stigningerne pa huslejen med tilbagevirkende kraft.
Det vil sige fra det tidspunkt, hvor ejendommen er forpligtet til
at betale de forhejede afgifter til det offentlige.

Der glder dog den regel, at udlejer senest skal varsle husleje-
forhejelsen fem maneder efter, at det offentlige har palagt
ejendommen de nye eller forhejede skatter og afgifter.

Kommunerne udsender ofte forst ejendomsskatteopkraevninger
i december eller januar, selv om de treeder i kraft

1. januar. Udlgjer skal derfor varsle lejeforhojelse inden udgangen
af maj for at opfylde denne regel.

Selv om huslejeforhejelsen kan opkraeves med tilbagevirkende
kraft, har udlejer pligt til at varsle forhojelsen med tre
maneders varsel. Nar lejeforhejelsen bliver opkreevet ferste gang,
kan det derfor ske med en efterregulering.



Folgende eksempel kan illustrere dette

Hvis lejen pa grund af stigninger i skatter og
afgifter skal forhejes med 50 kr. pr. maned med
virkning pr. 1. januar, og udlejer forst sender brev
til beboerne den 3. april, sa kan forhejelsen forst
opkreves den 1. august med en efterregulering pa
kr. 350 for manederne januar-juli.

Hvis ejendommens udgifter til skatter og afgifter bliver mindre,
skal udlejer neds=ette huslejen med tilbagevirkende kraft.




Udgifter til vedligeholdelse

Sammen med driftsudgifterne kan udlejer opkreeve et beleb til
vedligeholdelse af ejendommen og i nogle tilfelde til indvendig
vedligeholdelse af de enkelte lejligheder.

Betalingen til eiendommens vedligeholdelse bestar dels af et
grundbeleb pr. m?, dels af et tillaeg, der er afhengigt af ejen-
dommens tekniske installationer (elevatorer, varmeanleg,

Nettoprisindekset er et udtryk for antenneanleg, porttelefoner mv.).

* den samlede prisudvikling i samfundet.
Det beregnes og offentliggeres af Betalingen til indvendig vedligeholdelse og til ejendommens
Danmarks Statistik. vedligeholdelse bliver forhejet hvert ar den 1. januar med en
procentsats, der felger udviklingen i nettoprisindekset.

Forhejelsen skal varsles med tre maneder, og den finder
derfor typisk sted samtidig med, at der varsles omkostnings-
bestemt husleje.




Regulering af lejen i egendomme med bade bolig og erhverv

I elendomme med bade beboelseslejligheder og erhvervslokaler
skal driftsudgifterne fordeles efter en szrlig fordelingsnegle.
Den sikrer, at der kun kan indregnes en forholdsmaessig del af
driftsudgifterne i beboernes husleje.

Fordelingsneglen, der ogsa kaldes 'boligprocenten’, bliver fast-
sat efter, hvor stor en andel af ejendommens samlede areal
der udgeres af boliger. Tidligere blev fordelingsneglen fastsat
efter andre retningslinjer.

| forbindelse med gennemferelse af de nye fordelingsregler i
1995 blev der indfert en overgangsordning for de ejendomme,
hvor "boligprocenten’ skulle stige.

Overgangsordningen indebzerer, at boligprocenten kun ma stige
med et procentpoint hvert ar, indtil boligprocenten svarer til
forholdet mellem ejendommens erhvervs- og boligareal. Denne
eventuelle forhejelse af boligprocenten sker altid 1. januar.

| de ejendomme, hvor boligprocenten og lejen skal forhojes,
har udlejer mulighed for at lade stigningen ske samtidig med,
at der varsles omkostningsbestemt lejeforhojelse.

Z£ndringen i boligprocenten kan ogsa blive varslet i forbindelse
med en stigning i belebet til efendommens vedligeholdelse.



Regulering af lejen i ejendomme

taget i brug efter den 31. december 1991

| ejendomme taget i brug efter den 31. december 1991
kan udlejer vlge at regulere lejen efter nettoprisindekset.
Reguleres din leje efter nettoprisindekset, fremgar det af
din lejekontrakt.

Dette betyder, at udlejer typisk en gang om aret kan have
lejen med den procentdel, nettoprisindekset er steget.

Denne form for regulering er altid aftalt i lejekontrakten.
Her star der, hvilken dato lejen stiger, og hvilket
prisindeksar der skal bruges. Indekseringen sker altid af
foregaende ars leje.

Udlejer skal blot meddele lejestigningen. Det betyder, at
du ikke nedvendigvis far meddelelsen senest tre maneder,
for reguleringen traeder i kraft, som det er tilfeeldet med
alle andre lejereguleringer. Dette skyldes, at datoen for
2ndringen fremgar af din lejekontrakt.

Eksempel:

Hvis fx lejen stiger hvert ar den 1. januar, og
det indeksar, der bruges, er fra oktober til
oktober, vil en regulering kunne se sadan ud:

Lejen i 2008 var 70.000 kr. arligt.

Pr. 1. januar 20009 stiger lejen med stigningen
i nettoprisindekset fra oktober 2007 til
oktober 2008. Stigningen i denne periode
var pa 3,88%. Lejen pr. 1. januar 2009

udger derfor 72.716 kr. arligt.
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Det lejedes vardi

I nogle ejendomme reguleres lejen ikke efter driftsudgifter og
afkast mv. Her reguleres udelukkende efter begrebet 'det lgje-
des veerdi'. Det gzlder fx, hvis en ejendom ikke er omfattet
af boligreguleringsloven.

'Det lejedes veerdi’ betyder: Den samme leje som for tilsva-
rende lejligheder med samme beliggenhed, art, sterrelse og
kvalitet i det omrade, ejendommen ligger.

Hvis din leje reguleres efter dette princip, kan udlejer forhoje
lejen hvert andet ar, hvis 'det lejedes vaerdi' er steget med mere
end ca. 10% af den leje, du allerede betaler. Lejeforhojelsen
kan ske med tre maneders varsel.

Udlejer kan derudover regulere lejen, hvis ejendommens skatter
og afgifter stiger. Se herom under afsnittet 'Skatter og afgifter'.

| ejendomme, hvor lejen fastsaettes efter 'det lejedes veaerdi',
skal udlejer hensatte et lovbestemt beleb til forbedringer af
ejendommen. Belebet reguleres efter nettoprisindekset. Nar
belebet stiger, kan udlejer lade lgjen stige tilsvarende.



Forbedringer

Ejendomme og de enkelte lejligheder bliver fra tid til anden
forbedret. Hvis udlejer forbedrer ejendommen og/eller de
enkelte lejligheder, kan huslejen ligeledes forhejes.

Forbedringerne kan beskrives som arbejde, der tilferer ejen-
dommen noget nyt, eller som erstatter det gamle med noget
nyt og bedre.

Som eksempler pa forbedringer kan nazvnes udskiftning af
vinduer, modernisering af kekken og bad, isolering af tag og
ydermure, installation af fiernvarme, udvidelse af elforsy-
ning, installation af forbrugsmalere til vand og varme, brand-
og elevatorsikring og andre sikkerhedsarbejder.

Nar udlejer gennemferer forbedringer, er det udgifterne til
forbedringen inkl. udgifter til projektering, administration,
finansiering mv., der danner grundlag for huslejestigning-

en.

Forhejelsen beregnes nasten altid pa grundlag af ydelsen pa
et 20-arigt realkreditlan. Hvis de nye eller forbedrede installa-

tioner har en kortere levetid end 20 ar, kan lejeforhejelsen
dog beregnes som ydelsen pa et mere kortfristet lan - typisk
10 ar.

Huslejestigninger som felge af forbedringer skal ligesom
andre lejeforhejelser varsles tre maneder, for de treeder i
kraft.

Lejeforhejelsen kan dog tidligst opkreves fra det tidspunkt,
hvor forbedringerne er helt eller delvist feerdige.

Ved forbedringslejeforhejelser kan udlejer valge forst at
varsle en forelebig lejeforhejelse pa baggrund af det budget,
der er lagt for projektet. Denne reguleres sa, nar det ende-
lige regnskab over udgifterne foreligger.




Varmeregnskaber

Varmeregnskabet opgeres for et ar ad gangen. Det fremgar af
din lejekontrakt, hvornar varmeregnskabsperioden slutter i din
ejendom.

Du skal veere opmaerksom p3, at der gar tre-fire maneder efter
varmeregnskabsperiodens afslutning, fer du far tilsendt varme-
regnskabet.

Skal du have penge tilbage, sker afregning med huslejen mane-
den efter, du har modtaget varmeregnskabet. Skal du efterbe-
tale, bliver belebet tidligst opkreevet en maned, efter du har
modtaget varmeregnskabet.

Du betaler hver maned et acontovarmebidrag. Afregningen sker
derfor med udgangspunkt i dit acontovarmebidrag for varme-
regnskabsaret.

| eiendommens varmeforbrug indgar udgifter til varmeforsyning
og energimaerkning. Pa vores hjemmeside kan du finde yderligere
oplysninger om varmeforbruget i din ejendom. Nar varme-
udgiften er gjort op, fordeles den mellem beboerne efter forbrug.

Som hovedregel foregar fordelingen af varmeforbruget saledes:
Cirka halvdelen fordeles efter faste forholdstal som fx areal,

haneandele eller varmtvandsandele, mens det resterende belob
fordeles efter det forbrug, som malerne pa radiatorer m.m. viser.
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Et eksempel pa fordeling:
Samlet udgift til varmeforsyning
pa ejendommen: 120.000 kr.

Til fordeling pa
haneandele (75 stk.): 60.000 kr.
Pris pr. andel bliver: 800 kr.

Til fordeling efter forbrug
(300 streger): 60.000 kr.
Pris pr. streg bliver: 200 kr.

En lejlighed med fx 6 haneandele ma betale 4.800 kr.
(6 x 800 kr.) plus et forbrug pa fx 20 streger 4.000 kr.
(20 x 200 kr.). I alt (4.800 kr. + 4.000 kr.) = 8.800 kr.

Nar du flytter fra lejligheden, betaler du et varmeaflaesningsgebyr
til varmemalerfirmaet.

Du skal veere opmaerksom p3, at der kan ga op til 15 maneder
for varmeregnskabet bliver endeligt afregnet afhangigt af,
hvornar i varmeregnskabsaret du er fraflyttet.

De samme forhold ger sig gxldende, hvis vandet bliver
fordelt efter forbrug.
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Huslejenavn

Alle kommuner har et huslejenavn. Huslejenavnet bestar af
en formand samt to medlemmer, der er udpeget af kommunal-
bestyrelsen.

Naevnets opgave er at treeffe afgerelse i sager, hvor der er
uenighed mellem udlejer og lejer. Sager i huslejenzvnet kan
fx omhandle forhold om lejens eller varmeregningens storrelse
samt lejers istandsattelsesforpligtelse ved fraflytning.

Bade udlejer og lejer kan indbringe sager for huslejenavnet.
Huslejenavnets afgerelse kan ankes til et sakaldt ankenavn,
hvis det findes i den pagzldende kommune. Hvis kommunen
ikke har et ankenzevn, kan sagen ankes til boligretten.

Hvis du er uenig i en varsling af lejeforhejelse eller afregning af
varmebidrag, skal du gere indsigelse over for udlejer. Dette er

altid beskrevet i det brev, du far fra os i forbindelse med regu-
leringen eller afregningen.

Er der sager, hvor du eller ejendommens beboerrepraesentation
er uenige med os, har du/I mulighed for, at det lokale hus-
lejenzevn kan tage stilling til sagen eller situationen. | nogle
tilfeelde tilbyder vi at indbringe en sag eller tvist for det lokale
huslejenzavn.

Du kan lese mere om huslejenavn pa din kommunes hjemme-
side. Her kan du typisk finde adresse og eventuelt oplysninger
om proceduren i forbindelse med en sag. Du er ogsa velkommen
til at kontakte os.



Hvis du vil have flere oplysninger Nedenfor har vi anfert nogle nyttige links, hvor du kan

om andring af lejen, kan du soge yderligere information.

besege vores hjemmeside

www.dan-ejendomme.dk. retsinformation.dk www.retsinformation.dk
Ejendomsforeningen Danmark  www.ejendomsforeningen.dk
Indenrigs- og Socialministeriet  www.ism.dk
Gl (Grundejernes Investeringsfond) www.gi.dk
Forbrugerradet www.forbrugerraadet.dk
borger.dk www.borger.dk

Der findes i Danmark et antal lokale og landsdakkende lejer-
organisationer, der radgiver lejere og beboerrepraesentanter.
Du finder kontaktoplysninger pa disse interesseorganisationer
ved at sege pa internettet.




Dan-Ejendomme as

Du kan lese mere om Dan-Ejendomme as pa

www.dan-ejendomme.dk

Dan-Ejendomme as er et landsdeekkende administrationsselskab. Vi varetager alle de praktiske forhold pa ejendommene, herunder
Vi beskaftiger os med administration og drift af alle ejendoms- blandt andet kontakt til beboerne, opkrevning og regulering

typer, deriblandt boligejendomme, privat udlejningsbyggeri, af leje, tilsyn med ejendommene, betaling af udgifter, udarbejdelse
kontor- og industriejendomme, butikscentre, almene boliger, af budgetter og regnskaber samt daglig drift og vedligeholdelse
=ldreboliger, kollegie- og ungdomsboliger samt andelsbolig- af ejendommene.

og ejerforeninger.

Dan-Ejendomme as / Tuborg Boulevard 12 / DK-2900 Hellerup
TIf. +45 70 30 20 20 / Fax +45 70 30 20 21
Regionskontor: Saralyst Allé 53 / DK-8270 Hejbjerg

info@dan-ejendomme.dk / www.dan-ejendomme.dk



