@STRE LANDSRET

DOM
afsagt den 27. marts 2026

Sag BS-29919/2023-OLR
(9. afdeling)

Boda Holding ApS
(advokat Karsten Thomas Henriksen)

mod

Social- og Boligministeriet
(tidligere Social-, Bolig- og ZAldreministeriet og Indenrigs- og Boligministeriet)
(advokat Sune Fugleholm)

Landsdommerne Line Bjerklund, Ulrich Vorstrup Rasmussen og Signe Andersen
(kst.) har deltaget i sagens afgerelse.

Sagen er anlagt ved Kebenhavns Byret den 11. december 2022. Ved byrettens
kendelse af 16. juni 2023 er sagen henvist til behandling ved landsretten efter
retsplejelovens § 226, stk. 1. Landsretten har den 25. marts 2024 tiltrddt, at betin -
gelser for henvisning er opfyldt, og at sagen derfor behandles af landsretten i 1.
Instans.

Sagen angér, hvorvidt lov nr. 1311 af den 27. september 2022 om @ndring af lov
om leje og lov om boligforhold (Loft over huslejestigninger som folge af udvik -
lingen i nettoprisindekset) udger et ekspropriativt indgreb i en rettighed, der er
beskyttet af grundlovens § 73.

Pastande
Sagsegeren, Boda Holding ApS, har nedlagt felgende péstande:

”ANERKENDELSESPASTAND



Péstand nr. 1: Social- og Boligministeriet skal anerkende, at lov nr. 1311
af den 27. september 2022, om &ndring af lov om leje og lov om bolig -
forhold (Loft over huslejestigninger som foelge af udviklingen i nettopri
sindekset) er grundlovsstridig og dermed ugyldig.

KUMULATIV PASTAND OM FULDBYRDELSE

Péstand nr. 2 (principalt): Social- og Boligministeriet skal til BODA
HOLDING ApS betale 573.741,96 kr., subsidiert et mindre beleb efter
rettens skeon, med tilleeg af procesrenter principalt fra sagens anlaeg til
betaling sker, subsidiert med tilleeg af procesrenter af 266.963 kr. fra sa
gens anlaeg den 11. december 2022 til den 18. december 2025 og af
573.741,96 kr. fra den 19. december 2025 til betaling sker.

Pastand nr. 2 (subsidiert): Til fastsettelse af erstatningens storrelse skal
Ostre Landsret henvise sagen til en ekspropriationskommission i hen -
hold til ekspropriationsprocesloven, jf. senest lovbekendtgerelse nr. 386 af
den 13. april 2023, subsidiart til Social- og Boligministeriet.

FRIFINDELSESPASTAND

Overfor ministeriets afvisningspastand nedlaegges pastand om frifin -
delse.

Social- og Boligministeriet har over for Boda Holding ApS’ pastand nr. 1 ned -
lagt pastand om afvisning, subsidiert frifindelse, og over for Boda Holding ApS’
pastand 2 nedlagt pastand om frifindelse.

Sagsfremstilling

Sagen blev oprindeligt anlagt af Virksomhed ApS (

CVR nr.), der blev oplest ved fusion den 25. oktober 2024 med Boda Hol -ding
ApS (CVR-nummer 3070843 1) som det fortsettende selskab. Der har varet
enighed om, at den sagsegende part efterfolgende blev @ndret til Boda Holding
ApS. Der har endvidere vaeret enighed om, at den sagsegte part, Indenrigs- og
Boligministeriet (CVR-nummer 42107190), blev @ndret til Social- og
Boligministeriet (CVR-nummer 33962452).

Boda Holding ApS ejer 54 udlejningsboliger beliggende pa Vej i Middelfart, hvoraf
46 er udlejet pa vilkar om lejeregulering efter @ndringen i nettoprisindekset, jf.
lejelovens § 53.

Arsgennemsnittet og arsstigningen for nettoprisindekset efter hovedtal og tid i
perioden 1980 — 2022 er oplyst til felgende:



Nettoprisindeks (2015=100) efter hovedtal og tid —_—
Enhed: indeks

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990
Arsgennemsnit 35,8 398 439 46,6 494 51,7 521 53,7 56,4 59,4 61,2
Arsstigning 108 11,2 104 6.2 6 47 07 3.1 5 5.3 3.1
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Lov nr. 1311 af 27. september 2022, der indeholdt et midlertidigt loft over husle
jestigninger som folge af udviklingen i nettoprisindekset, tradte i kraft den 30.
september 2022. I lovforslaget til loven er det anfort bl.a., at baggrunden for lof

tet var, at der gennem 2022 havde varet meget store stigninger 1 nettoprisin -
dekset set 1 forhold til indekset for 2021. Aftalepartierne enskede pé den bag -
grund at indfere et loft over de huslejestigninger, som stigningerne 1 nettopri -
sindekset kunne medfere, for at undga at lejere ikke lengere havde rad til at be

tale huslejen.

Det blev i lovforslaget anslaet, at der i ca. 160.000 private lejeboliger var indgaet
aftaler om, at lejeforhejelse kunne kraves pd grundlag af regulering af huslejen én
gang om aret efter nettoprisindekset.

Det midlertidige loft indebar konkret, at regulering af huslejen, som blev foreta
get som folge af udviklingen i nettoprisindekset for 2022 og 2023, ikke kunne
overstige 4 pct. pr. ar. Der blev samtidig indfert en undtagelsesbestemmelse,
som gav udlejere mulighed for at haeeve huslejen med mere end 4 pct., hvis udle
jeren kunne dokumentere, at lejen inklusive lejestigningen pé 4 pct. ikke kunne
daekke en stigning 1 ejendommens driftsudgifter sammenlignet med aret for.

Boda Holding ApS har fremlagt de lejekontrakter, der var gaeldende for de net -
toprisindeksregulerede lejemal pa Vej pa tidspunktet for lovens

ikrafttreeden den 30. september 2022. Det er ubestridt, at det i samtlige disse le -
jekontrakter var bestemt, at den gaeldende leje ekskl. acontobetalinger blev re -
guleret hvert ar den 1. januar med stigningen i nettoprisindekset fra oktober méned
aret for til oktober méned forud for reguleringstidspunktet.

Stigningen i nettoprisindekset fra oktober méned 2021 til oktober méned 2022
udgjorde 10,3093 %, mens stigningen fra oktober maned 2022 til oktober maned
2023 udgjorde 0,5098 %.



Boda Holding ApS har udarbejdet en “Tabsopgerelse for Virksomhed ApS for
arene 2023, 2024 og 2025 fordelt per lejemal” , hvor det samlede tab for de an -
givne ar er opgjort til 573.741,96 kr. Tabet er opgjort under forudsatning af, at

Boda Holding ApS den 1. januar 2023 ville have reguleret lejen i de 46 lejemal
med nettoprisregulering med den fulde stigning 1 nettoprisindekset fra oktober
maned 2021 til oktober méned 2022 pa 10,3093 %, hvis loven ikke var tradt i kraft.
I de tilflde, hvor der den 1. januar 2023 eller senere er sket et lejerskifte, er tabet
alene opgjort til dette tidspunkt.

Social- og Boligministeriet har ikke bestridt de talmaessige opgerelser i
tabsopgerelsen, men ministeriet har bestridt den indlagte forudsetning om, at Boda
Holding ApS ville have reguleret lejen i lejemalene med den fulde stigning i
nettoprisindekset, hvis loven ikke var tradt i kraft. Social- og Bolig-ministeriet har
endvidere ikke bestridt oplysningerne om indflytningsdatoer ved lejerskifte efter
den 1. januar 2023.

Forklaringer
Person 1, Vidne 1 og Vidne 2 har afgivet forklaring.

Person 1 har forklaret, at han er Stilling 1 for AM Vest-koncernen, der ejer i alt ca.
600 boliglejemal. Virksomhed ApS blev bygget i 2007-2008, og koncernen overtog
Virksomhed ApS 12018, hvor der var det samme antal lejemal som i dag.

Da han kebte anparterne i Virksomhed ApS, blev vaerdien af anparterne opgjort

pa baggrund af ejendommenes afkast, hvilket svarer til den oppebérne leje fra
trukket driftsudgifterne. Da der er tale om udlejningsejendomme, er der en klar
sammenhang mellem ejendommenes vardi og lejens storrelse, idet man for ud
lejningsejendomme ligesom andre aktiver kan opna en hgjere pris, jo hgjere ind
teegt man kan oppebare pa aktivet.

Han ved ikke, hvorfor lejen pr. kvadratmeter ikke er angivet for alle lejemalene
i det fremlagte budget over lejeindtaegter for Virksomhed ApS i 2022. Forskel -

lene pa kvadratmeterlejen i de enkelte lejemal skyldes blandt andet forskelle i stand
og beliggenhed, og at store lejemal typisk har en lavere kvadratmeterleje end sma
lejemal.

Koncernen regulerer hvert ar lejen i samtlige lejemal, hvor det er aftalt, at lejen
reguleres pa baggrund af @ndringen i nettoprisindekset fra oktober til oktober.
Lejestigningen varsles, nar indekset for oktober méaned offentliggeres. Koncer
nen regulerer lejen efter de muligheder, som loven tillader dem, og de har der
for ikke pé noget tidspunkt undladt at lade en stigning slé fuldt igennem. Kon
cernen havde derfor ogsa reguleret lejen efter stigningen i nettoprisindekset pr. 1.
januar 2023, hvis lov nr. 1311 af 27. september 2022 ikke var blevet vedtaget.



For 2015 regulerede koncernen lejen ved trappelejeregulering, hvor lejen hvert
ar blev reguleret med et fast belob, men det blev i1 2015 aflest af nettoprisregule
ring, hvor man lener sig op ad inflationen. Denne lovandring skete sandsyn
ligvis, fordi inflationen havde varet meget lav 1 en arreekke efter finanskrisen.
Regulering af lejen pd baggrund af nettoprisindekset har den virkning, at udle
jerens kebekraft af den oppebarne leje fastholdes.

Naér en lejer fraflytter et af deres lejemal, fastsatter de den nye leje ud fra mar
kedet. Helt konkret kigger de pa boligportalen, hvor de kan se det generelle le
jeniveau i omradet, og sé fastsatter de lejen for lejemalet pa baggrund af udbud og
eftersporgsel under hensyn til lejemalets beliggenhed, indretning og stand. Springet
i lejen ved genudlejning varierer en del, da det ogsa er athengigt af, hvor lenge
den tidligere lejer har boet i lejemalet, og dermed af forskellen pa den tidligere leje
og markedslejen.

I de tilfeelde, hvor der den 1. januar 2023 eller senere er sket genudlejning af de
omhandlede lejemal, har de ogsa fastsat lejen ud fra markedslejen. Loven om loft
over nettoprisindeksreguleringen pdvirkede imidlertid hele markedet, og
markedslejen var derfor ogsd lavere, end den ville have varet, hvis loftet ikke var
blevet vedtaget.

De kan ikke sige, hvor laenge lejerne bliver boende i de 27 lejemal, hvor der ikke
har vaeret et lejerskifte efter den 1. januar 2023 Det er deres forventning, at le -
jerne bliver boende lengere, end de ville have gjort uden loftet, da lejerne bor
billigere, end de ellers ville have kunnet.

Vidne 1 har forklaret, at hun er Stilling 2 for AMBO
Ejendomsservice, der administrerer alle AM Vest-koncernens omtrent 600 leje
mal. Hun har arbejdet med ejendomsadministration 1 15 dr, og hun har derfor

ogsd beskaftiget sig med nettoprisindeksregulerede lejemél, siden det blev ind
fort i 2015.

Beregning og varsling af lejestigninger i deres nettoprisregulerede lejemal sker
automatisk. De har et system, der selv indhenter nettopristallene fra Danmarks
Statistik og herefter sender varslingerne om lejestigninger pa baggrund af vilka
rene 1 lejekontrakterne om beregningsperioden, som de ogsa har indtastet i sy
stemet. De har aldrig overvejet ikke at lade lejen stige med den regulering, som de
havde mulighed for efter stigningen i nettoprisindekset.

Det er hende, der har trukket det fremlagte budget over lejeindtegter for
Virksomhed ApS i 2022 fra deres administrationssystem. Budgettet viser deres -
for

ventning 1 januar maned 2022 over lejeindtaegterne i1 det pagaldende ar pé bag
grund af oplysningerne i administrationssystemet. Nar der for nogle af lejema



lene er angivet en arlig kvadratmeterleje pa 0 kr., skyldes det, at antallet af kva
dratmeter ikke er indtastet for alle lejemalene.

Forskellene i kvadratmeterlejen for de enkelte lejemél skyldes bl.a., at der var
nogle lejemal, hvor den tidligere ejer havde fastsat en markant lavere leje, lige
som der ogsé er forskel pa kvadratmeterlejen athaengigt af lejemélets storrelse,
stand mv. Nar de fastsatter lejen ved genudlejning, geor de det ud fra markeds
lejen i omradet og typen af lejemal.

I de tilfeelde, hvor der den 1. januar 2023 eller senere er sket et lejerskifte i de
nettoprisregulerede lejemal pa Vej, har de ogsa fastsat den nye leje ud fra
markedslejen. 4 %-reglen trykkede dog hele markedet, sa hvis de havde

sat lejen hegjere, end de gjorde, ville de vaere kommet til at ligge over markeds
lejen. I de tilfaelde, hvor der har vaeret en stor stigning af lejen ved lejerskifte,
skyldes det mest sandsynligt, at den tidligere lejer havde boet i lejemalet i mange ar
og betalt en lav leje, hvorefter de selvfalgelig regulerede lejen op til markedslejen.

Hun har veret med til at udarbejde tabsopgerelsen. Det er kun de nettoprisin
dekserede lejemal pa Vej, der er medtaget 1 opgerelsen. Lejemil,

hvor lejen reguleres pd anden made, er sdledes ikke medtaget i opgerelsen. Der
udover er de enkelte lejemal kun medtaget for en periode indtil et eventuelt le
jerskifte.

Der har ikke vaeret tomgang i lejemélene bortset fra de perioder, hvor lejema -
lene har stéet ledige i forbindelse med istandsattelse eller forbedringsarbejder.
De overtog administrationen af lejeméalene 1 2012, hvor der var betydelig tom
gang, men efter koncernens overtagelse af ejerskabet i 2018, hvor der blev fore
taget omfattende forbedringer, har der ikke varet tomgang.

Vidne 2 har forklaret, at han tidligere har vaeret Stilling 3 for AM Vest-koncernen.
Han kan ikke pé stdende fod huske den pracise periode, men det kan godt passe, at
det var fra 2018 og indtil 2025. Loven om loft over nettoprisregulering blev nevnt,
mens han var Stilling 3 1 AMVest-koncernen, idet Person 1 ikke bred sig om loven.
Som han husker det, opfattede Person 1 loven som en indblanding i aftaler mellem
private parter.

Naér der i arsrapporten for Virksomhed ApS for 2022 er angivet et afkastkrav pa
4,75 %, er det kravet til, hvad nettoafkastet skal vere af ejendommenes vardi.
Nettoafkastet er bruttolejeindtegterne fratrukket udgifterne. Hvis man havde
haft en hgjere lejeindteegt 1 2022, ville verdiansattelsen af ejendommene i regn
skabet ogséd have varet hgjere.




Han sad ikke i ledelsen for Virksomhed ApS, og han kan derfor ikke huske,
hvorfor vaerdien af Virksomhed ApS' ejendomme blev nedreguleret i arsrappor
terne for 2022 og 2023.

Han kan heller ikke sige, hvorfor afkastkravet i arsrapporten for 2023 er steget til 5
%. Ud fra det, der er anfort i arsrapporten, ma han leegge til grund, at det var
ledelsen for Virksomhed ApS, der fastsatte afkastkravet, men han sad ikke selv i
den ledelse.

Han kan ikke huske, om de 1 bestyrelsen for AM Vest-koncernen s& budgetter for
Virksomhed ApS. Han gér ud fra, at de s dem pa koncernbasis.

Retsgrundlaget
Grundlovens § 73 lyder:

”Stk. 1. Ejendomsretten er ukraenkelig. Ingen kan tilpligtes at afsta sin
ejendom, uden hvor almenvellet kraever det. Det kan kun ske ifelge lov og
mod fuldstendig erstatning.

Stk. 2. Nar et lovforslag vedrerende ekspropriation af ejendom er ved
taget, kan en trediedel af folketingets medlemmer indenfor en frist af tre
sognedage fra forslagets endelige vedtagelse krave, at det forst indstilles
til kongelig stadfzestelse, nar nyvalg til folketinget har fundet

sted, og forslaget pany er vedtaget af det derefter sammentreedende fol
keting.

Stk. 3. Ethvert spergsmal om ekspropriationsaktens lovlighed og erstat
ningens storrelse kan indbringes for domstolene. Provelsen af erstatnin
gens storrelse kan ved lov henlegges til domstole oprettet i dette oje
med.”

12015 blev muligheden for at trappelejeregulering af lejen for boliglejemal af
skaftet, idet der i stedet blev indfert en mulighed i lejelovens § 53, stk. 2, for at
regulere lejen efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Bestem
melsen havde folgende ordlyd:

”§ 53

Stk. 2. Der kan ikke treffes aftale om, at lejen skal reguleres pd anden
made end fastsat i §§ 47-52. Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt
reguleres efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Leje
forhgjelse kan gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse
herom til lejeren.
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Bestemmelsen blev indsat ved lov nr. 310 af 30. marts 2015 om @&ndring af lov
om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om tvungen ad
ministration af udlejningsejendomme og lov om byfornyelse og udvikling af



byer (Forenkling og modernisering af lejelovgivningen). Af forarbejderne til
lovforslaget fremgér i de almindelige bemarkninger bl.a. felgende om baggrun
den for indferelse af bestemmelsen (Folketingstidende 2014-15, lovforslag nr. L 97
af 17. december 2014, side 19):

”3.7.2. Trappeleje erstattes af nettoprisindeksregulering af lejen
3.7.2.1. Geeldende regler

Béde efter lejelovens og boligreguleringslovens regler har parterne ved
lejeaftalens indgdelse mulighed for at treeffe aftale om, at lejen skal ud

vikle sig péd en bestemt made. Det vil sige, at der er mulighed for at af

tale lejeforhgjelser med bestemte beleb til bestemte tidspunkter — de sa
kaldte trappelejeklausuler.

Trappelejeforhgjelser skal efter de geeldende regler ske med et bestemt
belab, hvilket anses for opfyldt, hvis aftalen angiver lejestigningen eller
den forhgjede leje som et bestemt belab.

En trappelejeaftale skal altid holdes inden for de rammer, lejelovgivnin
gens lejefastsattelsesregler angiver. Aftalen kan saledes vaere ugyldig, i
det omfang lejen kommer til at overstige den omkostningsbestemte leje
eller det lejedes vaerdi.

Trappelejekonstruktionen har derfor visse ulemper. Fastsatter udleje
ren lejens udvikling over en periode for hejt, kan lejerne kraeve lejen sat
ned, og udlejeren risikerer at skulle tilbagebetale leje. Fastsatter udleje
ren lejen for lavt for at undga lejenedsattelser, mister udlejeren lejeind
tegter.

Hertil kommer, at der i retspraksis er uklarhed om de n@rmere gyldig
hedsbetingelser for trappelejeklausuler, herunder om den narmere for
staelse af kravene om, at der skal foreligge aftale om »bestemte belab« til
»bestemte tidspunkter«.

Efter de gaeldende regler, kan det ikke aftales, at husleje reguleres i takt
med udviklingen i nettoprisindekset, medmindre der er tale om en
ejendom, hvor lejen kan fastsaettes frit, jf. lejelovens § 53, stk. 3-5, og bo -
ligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-3.

3.7.2.2. Lovforslaget

Som et led i forenklingen af lejelovgivningen foreslds, at muligheden
for at indsatte en trappelejeklausul i lejeaftalen afskaffes og erstattes af
en mulighed for at regulere lejen én gang 4rligt efter udviklingen i Dan
marks Statistiks nettoprisindeks. Med forslaget om indferelse af regule
ring af lejen efter nettoprisindeks indferes mulighed for at anvende et
almindelig kendt reguleringsprincip, som er i trit med den generelle
prisudvikling.



Med forslaget om at udbrede muligheden for at nettoprisindeksregu -
lere husleje til alle lejeaftaler uanset lejefastsaettelsesprincip, sikres, at
vaerdien af den aftalte leje fastholdes.

Udlejerne far med forslaget og uanset lejefastsattelsesprincip mulighed
for at indga aftale med lejeren om at regulere lejen pa en nem og over
skuelig méde.”

Den 1. juli 2022 tradte den nye lejelov i kraft, og i denne blev lejelovens § 53, stk.
2, bibeholdt med den @&ndring, at bestemmelsens forste punktum udgik af be
stemmelsen.

Den 30. september 2022 tradte et midlertidigt loft over huslejestigninger som folge
af udviklingen i nettoprisindekset i kraft. Dette skete ved en @ndring af

ordlyden af bl.a. lejelovens § 53, stk. 2, og indsattelse af nye bestemmelser 1 leje
lovens §§ 53, stk. 3, og § 53 a, stk. 1. De naevnte bestemmelser fik herved fol -
gende ordlyd:

?7§ 53

Stk. 2. Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udvik
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks, jf. dog stk. 3. Lejeforhe -
jelse kan gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til
lejeren.

Stk. 3. Regulering af lejen, som foretages som folge af udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks for 2022 og 2023, kan ikke over -
stige 4 pct. pr. ar. Udlejeren har ikke pligt til at yde rabatter, som udle
jeren har meddelt eller aftalt med lejeren inden den 30. september 2022,
ndr det er sket 1 direkte tilknytning til en regulering af lejen efter udvik
lingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks for 2022. Udlejeren er dog
fortsat forpligtet til yde rabatter som naevnt i 2. pkt., i det omfang de
overstiger den reduktion i reguleringen 1 huslejen, som loftet efter 1. pkt.
medforer.

§53a

Er der for det kalenderar, som udviklingen i nettoprisindekset aflaeses i ved
regulering af lejen, jf. § 53, stk. 2, sket stigninger i rimelige og ned -
vendige udgifter knyttet til ejendommen, som ikke kan daekkes af den
lejeforhgjelse, som kan beregnes efter § 53, stk. 2 og 3, kan udlejeren ved
meddelelse uanset § 53, stk. 3, ud over regulering efter § 53, stk. 2 og 3,
krave lejen reguleret med et beleb, som svarer til differencen mellem
stigningen i udgifterne knyttet til ejendommen i kalenderéret og det be
lob, som kan beregnes efter § 53, stk. 2 og 3. Den lejeforhejelse, som kan
kraves efter 1. pkt., kan ikke sammen med den begraensede regulering
efter § 53, stk. 3, overstige den lejeforhgjelse, som ville kunne kraves
ved regulering af lejen efter udviklingen 1 Danmarks Statistiks nettopri
sindeks for den maned, som der er aftalt regulering efter, jf. § 53, stk. 2,
fratrukket rabatter, som udlejeren har meddelt eller aftalt inden den 30.
september 2022, og som udlejeren har ydet 1 direkte tilknytning til en
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regulering af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset for kalendera -
ret. Regulering af lejen efter 1. pkt. kan tidligst fa virkning sammen med
reguleringen efter § 53, stk. 2 og 3.

Stk. 6. Indenrigs- og boligministeren fastsetter naermere regler om op -
gorelse af stigningen 1 de rimelige og nedvendige udgifter, som knytter sig
til ejendommen, jf. stk. 1, 1. pkt.”

Bestemmelserne blev indsat ved lov nr. 1311 af 27. september 2022 om a@ndring af
lov om leje og lov om boligforhold (Loft over huslejestigninger som folge af
udviklingen i nettoprisindekset). Af forarbejderne til lovforslaget fremgar af de
almindelige bemerkninger (Folketingstidende 2021-22, tilleg A, lovforslag nr. L
210 af 15. september 2022, side 3 og 5) bl.a.:

”1. Indledning

Nervarende lovforslag udmenter den del af den boligpolitiske aftale

om “’Initiativer til modvirkning af store lejestigninger” , som den 26. au
gust 2022 blev indgéet mellem regeringen (Socialdemokratiet), Sociali -
stisk Folkeparti, Radikale Venstre og Enhedslisten, som med et husleje

loft skal begranse huslejestigningerne som folge af en regulering af lejen
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks for 2022 og 2023.

Efter lejeloven kan det aftales, at lejeforhejelse kan kraeves pé grundlag
af aftale om regulering af huslejen én gang om éret efter nettoprisin -
deks.

Det anslas, at en sadan aftale er indgaet for ca. 160.000 private lejeboli -
ger. Det er typisk i lejeaftaler om gennemgribende moderniserede leje -
mal og om nyopferte og nyindrettede boliger, at huslejen arligt regule
res efter nettoprisindeks.

Nettoprisindekset som reguleringsfaktor blev indfert, idet der var en
forventning om, at det er retvisende i forhold til udlejerens driftsom -
kostninger. Gennem 2022 har der imidlertid kunnet konstateres meget
store stigninger i nettoprisindekset set i forhold til indekset for 2021. Fx
var der en stigning 1 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 &r.

Aftalepartierne er enige om at indfere et loft over de huslejestigninger,
som stigningerne i nettoprisindekset kan medfere for dermed at undgé, at
lejere ikke leengere har rad til at betale huslejen.

Aftalen indeholder folgende initiativer:

I en 2-drig periode kan huslejer, hvor det i lejeaftalen er fastsat, at leje -
forhgjelse kan kraeves én gang om éret som folge af stigninger i nettop
risindekset, maksimalt stige med 4 pct. arligt som folge af nettoprisre -
gulering.
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Der indferes en undtagelsesbestemmelse, som giver udlejer mulighed

for at have huslejen med mere end 4 pct., hvis udlejeren kan dokumen
tere, at lejen inklusive lejestigningen pa 4 pct. ikke kan dakke en stig -
ning i ejendommens driftsudgifter ssmmenlignet med éret for. Huslejen vil
dog aldrig kunne overstige nettoprisindekset.

Der indferes en overgangsordning, séledes at lejeforhold, hvor der alle
rede er meddelt og ikrafttrddt huslejestigninger, omfattes af reglerne.

Det bemarkes, at det af aftalen fremgar, at undtagelsesbestemmelsen
skal forudsatte, at lejen inklusive lejestigningen pd 4 pct. ikke kan
deekke en stigning i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejen
dommen sammenlignet med aret for. Hensigten blandt aftalepartierne
under forhandlingerne og med aftalen har veret, at undtagelsesbestem
melsen skal kunne anvendes, safremt lejestigningen pa 4 pct. i sig selv
ikke vil kunne daekke stigningen i udgifterne tilknyttet ejendommen.

Der er pé sigt behov for, at der udvikles et nyt og mere retvisende in -
deks for regulering af huslejer. Der vil blive igangsat et analysearbejde

med henblik pé dreftelse mellem parterne i aftalekredsen om udarbe;j -
delse af et nyt indeks, som kan traede 1 kraft fra den 1. januar 2025.

3. Forholdet til grundloven

Med lovforslaget foreslds der indfert en ordning, der vil indebere en
begraensning i regulering af husleje efter udviklingen 1 Danmarks Stati
stiks nettoprisindeks, siledes at huslejen for de omfattede lejeforhold som
udgangspunkt maksimalt vil kunne stige med 4 pct. Det foreslds desuden,
at udlejeren herudover under naermere angivne betingelser vil kunne krave
en yderligere lejeforhgjelse, sdfremt der er sket stigninger

1 de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen 1 et om -
fang, som overstiger den lejeforhejelse, som kan opkraves efter det fo
reslaede loft pa 4 pct. Den samlede lejeforhgjelse vil ikke kunne over -
stige den almindelige regulering af lejen efter nettoprisindekset.

Det folger af grundlovens § 73, stk. 1, at ejendomsretten er ukrankelig,
og at ingen kan tilpligtes at afstd sin ejendom, uden hvor almenvellet
kraever det. Det kan kun ske ifelge lov og mod fuldstendig erstatning.

Det er Indenrigs- og Boligministeriets opfattelse, at den foresldede ord
ning vil kunne udgere et indgreb 1 en rettighed, der er beskyttet af
grundlovens § 73, for sa vidt angér kontrakter, der er i kraft pa tids -
punktet for lovens ikrafttraedelse. Det er endvidere Indenrigs og Bolig
ministeriets vurdering, at et sddant indgreb ikke i almindelighed vil ud
gore ekspropriation (afstaelse) efter grundlovens § 73.

Der er herved navnlig lagt vaegt pa den foreslaede undtagelse, der giver
mulighed for en hgjere huslejestigning, hvis udlejer kan dokumentere
stigninger i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen i et
omfang, som overstiger den lejeforhejelse, som kan opkraves efter
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det foresldede loft pd 4 pct. Der er endvidere lagt vagt pa, at for lejefor
hold, hvor der pa tidspunktet for de foreslaede aendringers ikrafttreeden
allerede er gennemfort lejeforhgjelse efter de nuvarende regler, vil de
foresldede @ndringer forst fa virkning efter udlebet af en periode, der
svarer til lejerens seedvanlige opsigelsesvarsel i det pagaeldende lejefor
hold. Tilsvarende galder, hvis der inden for lejers opsigelsesvarsel efter
lejekontrakten kan gennemfores lejeforhajelse efter de gaeldende regler, og
udlejeren giver meddelelse til lejeren herom inden ikrafttraedelsen af

de foresldede @ndringer. Der er endvidere lagt vagt pa, at den foresla
ede ordning vil blive indfert i en midlertidig periode, og at der er tale om
en generel ordning, der har til formal at sikre en samfundsmaessigt
forsvarlig udvikling 1 lejeniveauet.

Det vurderes imidlertid, at det ikke pa forhand kan udelukkes, at der i
serlige tilfeelde kan vaere enkelte udlejere, som vil kunne blive ramt s
intensivt, at der vil vare tale om ekspropriation over for de pageal -
dende. Det vil bero pa en konkret vurdering, om der 1 det enkelte til -
feelde foreligger ekspropriation. Er et indgreb ekspropriativt, vil den
pageldende have krav pa erstatning 1 medfer af grundlovens § 73. Kan der
ikke opnds enighed herom, ma spergsmaélet i givet fald indbringes for
domstolene.

4. Okonomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det
offentlige

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

Reduktionen i udlejernes huslejeindtaegter betyder for det forste redu
cerede overskud i ejendomsejernes udlejningsvirksomhed, og dermed gar
det offentlige glip af skatter og afgifter. Det kan vare selskabsskat eller
anden form for skat athaengigt af virksomhedsform.

Ved genudlejning kan udlejer fastsatte lejen til enten fri leje eller det le
jedes verdi athengigt af, hvilke regler lejen fastsattes pa baggrund af.
Fraflytningsfrekvensen er relativ hej i disse boliger (mellem 25-30 pct.)

Pa baggrund af ovenstaende skennes det, at mindreprovenuet vil ud -
gare 85 mio. kr. 1 2023 faldende gradvist til 65 mio. kr. i 2024, 45 mio. kr.
12025 og ca. 10 mio. kr. 1 2030. Den varige virkning skennes at udgere 5
mio. kr. Det bemerkes, at de skonomiske konsekvenser for det offent

lige er forbundet med betydelig usikkerhed.

5. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Forslaget om et midlertidigt huslejeloft forventes at have skonomiske
konsekvenser for erhvervslivet. Forslaget indeberer, at udlejere af pri

vate lejeboliger, hvis husleje reguleres med nettoprisindekset, maksi -
malt mé have lejen med 4 pct. Der indferes dog en undtagelse, idet ud
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lejer kan satte huslejen op svarende til stigningen i de rimelige og ned
vendige udgifter knyttet til ejendommen, hvis udlejer kan dokumen -
tere, at udgifterne knyttet til ejendommens drift er steget med mere end 4
pct., dog maksimalt hvad der svarer til stigningen i nettoprisindekset.

Det midlertidige loft over huslejestigninger gaelder for regulering af
huslejen efter udviklingen i nettoprisindekset for 2022 og 2023.

Det forventes, at det midlertidige huslejeloft betyder, at udlejerne vil

tabe huslejeindtaegter. I det folgende skennes over disse tab. Det be -
merkes, at beregningerne er forbundet med betydelig usikkerhed blandt
andet som folge af adfeerdsmaessige virkninger af forslaget.

Stigningen i nettoprisindekset er i meget hej grad drevet af stigninger i
priserne pd fodevarer og energi. Omkring 4 pct. point af nettoprisstig
ningen fra juli 2022 til juli 2023 skyldes sédledes stigende priser pa disse
varegrupper. Priser pa fodevarer har ikke betydning for udgifterne knyttet
til udlejningsejendommen, og lejerne betaler som oftest sarskilt for el- og
varmeforbrug. 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. P4 den baggrund forudsaet

tes 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
gennemsnit arligt taber huslejeindtagter i storrelsesordenen 6.000-7.000
kr. pr. bolig athengigt af, om der er aftalt fri leje, eller lejen er fastsat ef
ter § 19, stk. 2. Pé tvaers af boliger vil der vere stor spredning 1 husleje
tabets storrelse.

Udlejernes samlede tab afthenger af, hvor lang tid der gér, for lejeren fr
aflytter boliger. Det skyldes, at udlejer ved genudlejning kan udleje bo
ligen til enten fri leje eller det lejedes veerdi athaengigt af, hvilke regler
lejen er fastsat efter. I beregningerne er der forudsat en resterende botid pa
henholdsvis 3 og 4 ar athengigt af huslejefastsettelsen, jf. tabel 1.

Med de givne forudsetninger skennes et loft over lejestigningerne pa 4
pct. umiddelbart at give udlejerne et samlet huslejetab mélt over alle ér i
storrelsesordenen 3,5 mia. kr. (2,1 mia. kr. + 1,4 mia. kr.). Det forventes
imidlertid, at en betydelig del af udlejerne — uden huslejeloftet — ville
valge ikke at regulere deres husleje med nettoprisindekset. Grunden

kan vere, at udlejer vurderer, at der er for stor forskel mellem stignin

gen i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen, og

den stigning 1 huslejerne som reguleringen med det aktuelle nettopri -
sindeks tilsiger. En anden grund kan vare, at huslejen efter en regule
ring med den hgje stigning i nettoprisindekset vil overstige den fri leje
og potentielt medfere mange fraflytninger. P4 grund af relativ stor flyt
tehyppighed vil mange lejemal for nyligt veere “markedsprevede” .

Pé den baggrund skennes det samlede tab af huslejeindtagter at ud -
gore 1 storrelsesorden 2,7 mia. kr. (1,6 mia. kr. + 1,1 mia. kr.).
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Udlejernes tab pa 2,7 mia. kr. skal fordeles pa i gennemsnit 3,5 ar (gen -
nemsnittet af 3 og 4 ars restbotid). Omregnet til et &rs huslejetab svarer det
til ca. 0,8 mia. kr. De 0,8 mia. kr. kan sammenholdes med udlejernes
samlede huslejeindtagter fra de omfattede ca. 160.000 boliger pé anslaet

ca. 18,5 mia. kr. Det svarer til mistede huslejeindtegter pa godt 4 pct.

Det skal understreges, at udlejernes tab af husleje som navnt er midler
tidigt, idet genudlejning i gennemsnit finder sted efter 3,5 ar, jf. ovenfor,

og begraensningen i huslejen forsvinder ved en genudlejning. Herud -
over skal det ses i lyset af, at der er en mistanke om, at de seneste stig -
ninger i nettoprisindekset, rammer skevt i forhold til udviklingen i de
rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendommen.

Idet der er tale om midlertidige indtaegtstab for udlejerne, vurderes for
slaget ikke at have nevneveardig betydning for verdisatningen af de
private udlejningsejendomme. Verdisetningen af disse ejendomme
sker 1 hej grad pd baggrund af ejendommenes indtjeningsevne i fremti -
den.

Der vil vare begraensede administrative omkostninger for de udlejere,
som 1 enkelte tilfeelde vaelger at benytte undtagelsesbestemmelsen og kan
dokumentere, at udgifterne knyttet til ejendommens drift er steget med
mere end 4 pct.

2

I medfer af den indferte bestemmelse i lejelovens § 53 a, stk. 6, udstedte Inden -
rigs- og boligministeren bekendtgerelse nr. 1325 af 28. september 2022 om op -
gorelse af stigningen i de rimelige og nedvendige udgifter knyttet til ejendom -
men. Denne bekendtgerelse tradte ligeledes i kraft den 30. september 2022, og
bekendtgerelsens § 2, stk. 1, lyder saledes:

"§ 2
De samlede udgiftsstigninger for ejendommen opgeres ved en summe -
ring af stigningerne 1 de rimelige og nedvendige udgifter til skatter og
afgifter, forsikring, vedligeholdelse, administration, forbrugsudgifter,
udarbejdelse af forbrugsregnskaber, vicevart, renholdelse, finansie -
ringsomkostninger og evrige udgifter beregnet efter reglerne §§ 3-11, jf.

dog stk. 2-4.

Anbringender

Boda Holding ApS har i det vasentlige procederet 1 overensstemmelse med det
sammenfattende processkrift af 21. januar 2026 og har derudover gjort gal -
dende, at Boda Holding ApS har haft en stigning i rimelige og nedvendige ud -
gifter knyttet til selskabets udlejningslejemal i form af ggede finansieringsom -
kostninger. Af det sammenfattende processkrift af 21. januar 2026 fremgér bl.a.
(henvisninger til ekstrakt er udeladt):
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” C. HOVEDANBRINGENDER

Boda Holding har retlig interesse 1 at fa provet pastand nr. 1.

Ejendomsretten er ukrankelig, jf. Grundlovens § 73. Ingen kan tilpligtes at
afsta sin ejendom, uden hvor almenvellet kreever det. Det kan kun ske
ifolge lov og mod fuldstendig erstatning. Indgreb i Boda Holdings

lovligt indgéede, gensidigt forpligtende lejekontrakter er et ekspropria

tivt indgreb, der opfylder kriterierne for at vare afstaelse i § 73-for -
stand, idet en reduceret indtegt hos udlejer for et specifikt lejemal, er
identisk, krone for krone, med den besparelse, som kommer lejeren til
gode i det samme lejemal.

Nadvendigheds- og proportionalitetskravet er ikke opfyldt. Formalet med
indgrebet kunne veare tilgodeset bedre pa anden méade.

Undtagelsen, om at udlejeren havde mulighed for at kraeve en sarskilt

lejeforhgjelse, hvis udlejer kunne dokumentere stigninger i de rimelige
og nadvendige udgifter knyttet til ejendommen, var ikke en reel undta

gelse, idet ministeriet forventede, at undtagelsen ikke ville finde anven
delse. Boda Holding kan ikke dokumentere sddanne stigninger 1 udgif

terne.

Det er uden betydning, at reguleringsmekanismen for reduktion af hus
lejestigningerne forst fik virkning for reguleringer, der ville indtraede efter
udlebet af en periode svarende til lejerens opsigelsesvarsel over for
udlejeren. Indgrebet reducerer udlejningsvaerdien af Boda Holdings
lejemal. Boda Holding har ikke haft nogen tomgang i lejemalene siden for
2020. Boda Holding, og fer det Virksomhed ApS, har derfor berettiget
kunnet forvente fortsat at have lejere i alle lejemal uden tomgang. Boda
Holding har haft en retligt beskyttet forventning om at kunne udleje sine
boliglejemal til markedsvardien af lejemélene.

Loven er ugyldig, fordi den efter sin ordlyd ikke angiver at vare ekspro
priativ, og fordi forarbejderne generelt benagter, men trods alt ikke
udelukker, at den skulle veare ekspropriativ. Hvis en ekspropriativ lov
skal veere gyldig, skal det i lovteksten vare angivet, at der skal udbeta
les erstatning til dem, der er berort af lovens indgreb.

Erstatningen skal fastsattes af retten, subsidiert af en ekspropriations
kommission, idet indgrebet har karakter af et statsligt indgreb i fast
ejendom, og mere subsidiart af ministeriet selv.

Virksomhed ApS ville med virkning per den 1. januar 2023 automatisk
have reguleret huslejen op 1 overensstemmelse med stigningen i
nettoprisindekset. Virksomhed ApS ville ikke have reduceret stigningen til
4 pct. Der har ikke veret tomgang i de

mange lejemal siden for 2020; de er populere som lejemal og eftertrag
tede, hvilket fravaeret af tomgang bevidner. Det ministeriets bevis -
byrde, at Virksomhed ApS ikke automatisk ville have
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forhgjet lejen med stigningen i netteprisindekset ligesom det altid auto
matisk var sket tidligere.

Boda Holdings tab er som anfert i pastand nr. 2 (principalt), idet den ma
tematisk er beregnet som summen per lejemaél af reduktionen i husle -
jestigningen.

D. BODA HOLDING HAR RETLIG INTERESSE I AT FA PROVET
PASTAND NR. 1

Ministeriet gor geldende, at Boda Holding ikke har " retlig interesse i at
fa provet, hvorvidt lov nr. 1311 af 27. september 2022 om cendring af lov
om leje og lov om boligforhold indebcerer et ekspropriativt indgreb over

for andre end sagsogeren.” Dette bestrides.

Lov om loft over huslejestigning bererer et emne, der er af afgerende
betydning for Boda Holdings erhvervsvirke, og det folger af Grund -
lovens § 63, at enhver kan fa provet gvrighedsmyndighedens graenser ved
domstolene. Métte Boda Holding & medhold i, at loven er ugyldig, ville
dette geelde for alle ud fra almindelige retskraftbetragtninger.

Det folger 1 ovrigt af Grundlovens § 73, stk. 3, at ethvert spergsmal om
ekspropriationsaktens lovlighed (og erstatningens sterrelse) kan ind -
bringes for domstolene. Der er séledes en udvidet adgang til provelse af
alle spergsmal om konsekvenserne af en lov, der pastas at vaere ekspro
priativ. Boda Holdings adgang til at fa prevet grundlovsmaessigheden af
loven og den deraf folgende gyldighed kan ikke begranses til kun at
vedrere lovens gyldighed i forhold til Boda Holding.

I afgerelsen U.1987.1H (Lagehonorarsagen) kunne Praktiserende La

gers Organisation f& prevet, om en lov om regulering af legers
overenskomst var ekspropriativ.

E. LOV OM LOFT OVER HUSLEJESTIGNINGER ER EKSPROPRIATIV E 1 INDLEDNING

Ministeriet har ikke bestridt, at retten til huslejeindtagter ved udleje af fast
ejendom er et gkonomisk gode beskyttet af Grundlovens § 73. Boda
Holding ejer 46 udlejningsejendomme, der anvendes som udlejning til
beboelse, hvor reguleringer af lejen folger udviklingen i nettoprisindek

set. Boda Holding har som udlejer ret til at nyde de indtaegter, der kan
opnas ved lovligt indgaede lejekontrakter, som lejerne frivilligt har ind

gdet.

Grundlovens § 73 har blandt andet folgende beskyttelsesformal, jf. Jens
Peter Christensen i Dansk Statsret, 2024, 4. udg., side 353:

” Synspunktet kan mere principielt beskrives som en beskyttelse mod,
at den enkelte borger tilfeeldigvis kommer til at beere scerlige
(okonomiske) byrder ved foranstaltninger, som gennemfores i
helhedens interesse.”
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Afgporelsen U.1987.1H (Legehonorarsagen), som ogsa navnt ovenfor i
afsnit D, handlede om, hvorvidt en lov om regulering af laegers
overenskomst var ekspropriativ. Det fremgik af forarbejderne til loven,
citeret i dommen, at baggrunden for suspensionen af de automatiske
honorarreguleringer var: ” dels at dyrtidsreguleringen generelt
suspenderes for alle lonmodtagere, og at en af de veesentlige arsager til
stigning i praksisom kostninger m.v. dermed udelukkes, dels at yderne selv
har afgorende indflydelse pa udviklingen i deres praksisomkostninger.”
Hgajesteret fandt efter en sam -

let vurdering, at der ikke var tale om ekspropriation, da : "indgrebet efter
det foreliggende [md] ses som et led i lovgivningsmagtens almindelige
lonpoli tik.” Det har spillet en rolle, at de hgjere honorarer ogsé skulle
daekke omkostningerne atholdt til at opretholde leegepraksis, og at laegerne
selv kunne pavirke omkostningsniveauet. I den foreliggende sag har

Boda Holding ikke selv kunnet pdvirkning @ndringerne 1 nettoprisin -
dekset og ordningen, hvorved udlejerne skal betale for billigere huslejer til
lejerne, er ikke del i en generel ordning i samfundet om at reducere
boligomkostninger for alle.

Ministeriet gor geeldende, at huslejeloftets formal (causa) ma betragtes

som alment saglige. Boda Holding er som navnt enig i, at det er et vig -
tigt formal at sikre familier i skonomisk ned. Hertil henvises der dog til

det ovenfor i tekstafsnit 18 anferte citat fra professor, dr.jur.

Person 2's vurdering i det juridiske responsum udarbejdet for Ejendom -
Danmark.

Det bestrides derfor, at huslejeloftet er nadvendigt, hvilket er en betin -
gelse efter Grundlovens § 73, stk. 1, hvorefter ingen kan tilpligtes at af -
sta sin ejendom, uden hvor almenvellet kraver det.

I forlengelse heraf og til stette for frifindelsespastanden har Ministeriet i
svarskriftet, side 7 og 10, henvist til en undersegelse foretaget af LLO,

jf. bilag C. Det synes vere i strid med proportionalitetsprincippet, sé -
fremt LLO’s undersogelse, en organisation der reprasenterer lejere, er
blevet tillagt serlig vegt. Dette er tillige 1 strid med officialmaksimen.
LLO’s bemarkninger er et uimodsagt partsindlaeg som i strid med pro -
portionalitetsprincippet ikke afvejer alle virkninger pd samfundet og

slet ikke for udlejerne. Der er ingen rimelig argumentation for, at pro -
blemet ikke snarere kunne loses med inflationshjeelp til familier, der
rammes hardt og konkret har brug for hjelp, og at denne inflations -
hjelp finansieres via skatteopkravninger.

Jens Peter Christensen anferer i Dansk Statsret, 2024, 4. udg., side 359,
at der er fire kriterier, der er centrale for vurderingen af, om der forelig -
ger afstaelse 1 § 73-forstand. De fire kriterier gennemgas nedenfor.

E.2 QVERFORSELSKRITERIET

Ministeriet anferer, at ” Loveendringen om et huslejeloft medforer ingen
over forsel til hverken lejerne eller til det offentlige, hvilket taler imod, at

der skulle
foreligge ekspropriation” , jf. svarskriftet side 7. Boda Holding er enig i,

at
klassiske ekspropriationssituationer kan indebere afstaelse af fast ejen -
dom, eksempelvis til offentligt brug.
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Det gores principalt geeldende, at der ikke i Grundlovens § 73 er hjem -
mel til at fratage én befolkningsgruppe, udlejerne, indtaegter fra udleje af
fast ejendom, hvilke fratagede indtegter overfores, krone for krone til en
anden befolkningsgruppe, lejerne, som en gkonomisk besparelse i
lejeudgifter. Den mistede indtegt fra ét lejemal, overfores fra udlejeren til
lejeren af det selvsamme lejemal.

E.3 KRITERIET GENERELT _KONKRET

Lov om loft over huslejestigninger rammer alle landets udlejere gene -relt.

I forhold til at loven antages at vedrere lejebesparelser vedrerende

160.000 boliglejekontrakter, sa vil antallet af udlejere udgeres af en gan

ske begraenset skare af udlejere, typisk professionelle med mange leje -
mél. Boda Holding er sdledes en del af Amvest-koncernen, der har 1 alt ca.
400 boliglejemal omfattet lov om loft over huslejestigninger. Amvest-
koncernen ejes af Stilling 1, Person 1.

Naér sa fa skal overfore sd meget til s& mange, har det karakter af, at vaere
meget konkret, hvem der er ramt.

E.4 INTENSITETSKRITERIET

Ved intensitetsvurderingen leegges vagt pa sterrelsen af det tab, som
indgrebet paforer de ramte, jf. herved hojesteretsdommer Erik Riis’
kommentar i U 1987 B, s. 281 ff. Som anfert ovenfor udger loven efter
Boda Holdings opfattelse et byrdefuldt indgreb, eftersom det anslaede tab
af huslejeindtegter skonnes at udgere 2,7 mia. kr. fordelt pa cirka

160.000 private lejekontrakter, dvs. ca. 17 tkr. per kontrakt. Det forud -
setter dog, at lejerne kun bliver boende 3,5 ar, som anfert i staevningen,
tekstafsnit 27-28, hvor der henvises til forarbejderne, men denne vurde
ring synes vel optimistisk.

Ministeriets opfattelse af den gennemsnitlige restlejetid er nok vel opti
mistisk, for hvorfor skulle en lejer flytte, hvis det métte betyde, at lejen alt
andet lige bliver hgjere i det nye lejemal, hvor lejen i sé fald ikke er
omfattet af loftet over huslejestigninger? Lov om loft over huslejestig -
ninger ma antages at medfore, at lejere bliver boende lengere tid i leje
malene end ellers. Tabene for udlejerne kan derved blive betragtelige,

og vil i nogen tilfelde vedvare indtil lejeren der. Hvis mange lejere bli

ver boende 1 lang tid, vil det endvidere have en klar negativ effekt pa
vaerdien af udlejningsboligerne, hvis verdi opgeres pa baggrund af
huslejeindtaegterne.

Boda Holding har for sé vidt angar de 46 lejemal lidt et tab pa indtil vi
dere 573.741,96 kr. for rene 2023, 2024 og 2025. Der er 27 lejemal til -
bage (svarende til 59 %), hvor der ikke siden 1. januar 2023 er sket fraf -
lytning. Disse 27 lejemal vil fortsat hver for sig pafere Boda Holding et
okonomisk tab ar for ar indtil enhver lejer i disse lejemal, der ogsé var
lejer den 1. januar 2023, er fraflyttet.

For de berorte lejemaél lides et tab ar for ar pa ca. 6.000 kr.

Hvis Boda Holding matte velge at slge de bererte boliglejemal, vil
den ogsé fremover reducerede huslejeindtegt medfere et tab i handels
veaerdien.
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Tab i denne storrelsesorden for s& mange boliglejemal kan aldrig blive
bagatelagtigt. Indgrebet rammer Boda Holding intensivt og over en
leengere arreekke.

Et veerditab for de berorte lejemal pa mere end 6 % i mistet huslejeind
taegt for aret 2023, og det samme for 2024 og lignende for 2025, og frem -
over, overstiger til ssmmenligning den granse for varditab, der udle

ser erstatning efter lov om fremme af vedvarende energi. Af denne lovs § 6
fremgar, at vaerditab pa en beboelsesejendom pa over 1 pct. som folge af et
vedvarende energianleg, skal erstattes af opstilleren. Boda Holdings tab,
om end ikke direkte sammenligneligt, skal ses i forhold hertil.

Ministeriet har i processkrift af den 14. marts 2023 anfort, at:

Social-, Bolig- og Zldreministeriet skonner, at man konservativt kan
be regne veerditabet til 1 pct. af den anslaede ejendomsveerdi pd 270
mia. kr.”

Ministeriet har videre angivet, at huslejetabet skulle veere "midlerti -
digt” . Alt er relativt. Det er vurderet at lejere gennemsnitligt ville blive
boende i 3,5 ar, men det deekker over, at nogle lejere kommer til at blive
boende i mange ar; indtil de der. For Boda Holdings vedkommende kan
det konstateres, at 59 % af lejemédlene fortsat efter 3 r er lejet ud til de
samme lejere, men det er ikke det samme som, at alle disse lejere ogsa er
fraflyttet om yderligere 3-4 ar.

E.5 CAUSA _KRITERIET

Lovens formal, om at ” undgad, at lejere ikke leengere har rad til at betale
hus

lejen” , er for sn@vert og upreacist til at kunne danne grundlag for eks -

propriation, jf. nermere nedenfor i afsnittet om, at nedvendighedskra
vet ikke er opfyldt.

Vel er formalet beskrevet som et i udgangspunktet sagligt formal om at
stotte en vis gruppe af ekonomisk udsatte borgere. Set i lyset af den hast,
hvormed loven er vedtaget, og det klart politiske formal, om, lige op til
folketingsvalget, at give ekonomiske fordele til én, ganske stor,
befolkningsgruppe, der mé antages generelt at stemme til venstre for
midten, pa bekostning af en anden, ganske lille, befolkningsgruppe, der ma
antages generelt at stemme til hojre for midten, geres det imidlertid
gaeldende, at loven har karakter, at et egennyttigt, partipolitisk tiltag, der
skal fa vaelgere til at stemme péd den rede blok frem for den bla. Selvom
sadanne politiske tiltag seedvanligvis er saglige, skal de 1 dette tilfelde
holdes op i mod, at ekspropriation er et alvorligt indgreb, der

kun skal tages i anvendelse af statsmagten, nar det er i samfundets in
teresse. Nar det 1 al hast tages 1 anvendelse for at tilgodese parti- politi
ske interesser umiddelbart forud for et folketingsvalg, sa er causa-krite
riet ikke opfyldt.

F. N9DVENDIGHEDS _.OG PROPORTIONALITETSKRAVET ER IKKE OPFYLDT
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F.1 POLITISKE SERINTERESSER

Nedvendigheds- og proportionalitetskravet er betingelsen om, at ind -
grebet skal vaere kraevet af almenvellet og indgrebet skal vare propor -
tionalt i forhold til det formal, der tilgodeses.

I foregaende afsnit E.5 er det gjort gaeldende, at formélet med loven var at
tilgodese partipolitiske interesser. Jens Peter Christensen anferer 1 Dansk
Statsret, 2024, 4. udg., side 371, at (min understregning):

” Det er den almindelige opfattelse, at udtrykket "almenvellet”
deekker over almene samfundshensyn, som det er op til
lovgivningsmagten at be stemme ud fra scedvanlige politiske
vurderinger. Det mad dog antages, at rent private eller partipolitiske
scerinteresser falder uden for de hensyn,

der kan henfores til udtrykket almenvellet”

E E%q;ﬂOVENS FORMAL SAVNER BESTEMTHED OG HVILER PA ET IKKE _EKSISTE -
DATAGRUNDLAG

Det gores geldende, at almenvellet ikke kraevede det indgreb, der fol -

ger af lov om loft over huslejestigninger. Det rette af almenvellet krae -
vede mal matte vaere at sikre, at familier ikke lider s& meget ekonomisk
ned, at de matte ga fra hus og hjem. Det er ikke alene nok at se pa ” le -
Jjere” , og blandt lejerne vil der vaere en meget stor andel, der ikke led sa
meget okonomisk ned, at det var nedvendigt med et indgreb til fordel for
disse, ikke-nedlidende lejere.

Lovens forudsatninger er for upracise og skennede og har ikke den
fornedne bestemthed til at danne grundlag for en vurdering af, om al -
menvellet kreever indgrebet. Allerede derfor er betingelsen ikke op -
fyldt. Ekspropriation kan ske, nar der er et reelt, uomgangeligt behov. Der
er ingen viden om behovets omfang. Der er ingen viden om, hvor mange
lejere, om nogen overhovedet, der med lovindgrebet undgik at

métte misligholde deres lejekontrakter. Der var ikke et behov for, at ud
lejerne skulle frafalde deres ret til at opnd indtegter fra udleje af boliger
alene til fordel for lejerne. Indgrebet var ikke nedvendigt. Officialmak -
simen er ikke overholdt, da datagrundlaget for loven er for spinkelt.

Det er en samfundsopgave at hjelpe okonomisk trengte lejere; det er ikke
kun en opgave for landets udlejere. Det gores gaeldende, at landets lejere
ikke alle over en bred kam havde et sddant behov for ekonomisk hjelp, at
det berettigede til et indgreb over for landets udlejere. Selv hvis alle

landets lejere havde behov for at blive reddet fra ekonomisk

ned, ville loven imidlertid vere uegnet til at lose opgaven. Det er sale -
des helt uafklaret, om loven overhovedet ville virke efter sit formal. Der er
ingen viden om, hvorvidt loven ville kunne redde en eneste lejer fra at
komme 1 en situation, hvor lejeren ikke kunne betale sin husleje.

Loven er i strid med proportionalitetsprincippet.

F.3 LLL.OS UNDERSOGELSE ER UDEN BETYDNING

Fraveret af sagkyndige rapporter for behovet for indgrebet er sldende. Det
udstiller lovens karakter af politisk valgflaesk, der ikke opfylder
nedvendighedskravet for gennemforelse af indgrebet.
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LLOs undersagelse er helt uden betydning som grundlag for et ekspro
priativt indgreb. Hvor ville alle disse lejere vare flyttet hen, hvis hele
markedet havde loftet sig 10 pct.? Vi kender heller ikke spargsmélene
stillet til lejerne. Den omstandighed, at ministeriet i ramme alvor hen
viser til sa ensidig en undersegelse, som den foretaget af LLO, viser hvor
ukritisk embedsmandene i ministeriet tilsyneladende har veret i
omgangen med regeringens lofter til lejerne.

F.4 INSTRUMENTER TIL AT BISTA TRENGTE FAMILIERS OKONOMI Fgloende fremgar
af den juridiske litteratur om proportionalitetskrite -riet:

” Det er altsd ikke nok, at indgrebet tjener et almennyttigt formdl,
det ma tillige kreeves, at dette formal ikke, eller i hvert fald ikke lige
sa godt, kan virkeliggores uden at foretage dette indgreb.”

Der er mange umiddelbart lovlige instrumenter til rddighed for Folke
tinget, hvis formadlet er at hjelpe ekonomisk treengte familier, nar infla
tionen stiger:

* Der kan fx ske justering af sociale ydelser som kontanthjalp og
boligstette, sa de mindst-bemidlede kan {4 oget stotte.

* Der kan ske reduktion af skattebyrden eller indferes midlertidige
skattefradrag, som kan ege familiers disponible indkomst.

* Momsen kan nedsattes eller fjernes midlertidigt pa de varer, som
bedst kommer lavindkomstfamilier til gode.

* Der kan indferes subsidier til seenkning af gas- og elpriser.

* Der kan indferes egentlige hjelpepakker med tildeling af ekstra -
ordinzre ydelser malrettet familier med lav indkomst.

12022 op til det forrige valg valgte regeringen at fratage én befolknings
gruppe, udlejerne, lovlige huslejestigninger for at tilgodese en anden
befolkningsgruppe, lejerne. Det er ekspropriativt. Loven diskriminerer,
idet den kun giver fordele til lejerne, men der gives ikke tilsvarende for
dele til boligejere, eller til andelshavere, der ogsé kan vere skonomisk
treengte. Indgrebet er hverken sagligt eller 1 overensstemmelse med 1i
gebehandlingsprincippet.

Nu er der snart valg igen og senest den 1. november 2026. Regeringen har
ogsa denne gang fundet pa at stotte de svageste. Af en artikel fra Barsen
den 8. januar 2026 fremgar det, at ”” Regeringen vil give 4,5 mia. kr. i
fodevarecheck til udsatte” . Dét er den rigtige made at give stotte til de
svageste pa, hvor det er statskassen, der betaler, og ikke udvalgte bor
gere.

G. UNDTAGELSEN I LOVEN ER IRRELEVANT FOR LOVENS EKSPROPRIATIVE KA
‘ KTER

Om huslejeloftets intensitet har ministeriet anfort, at det ma tilleegges
betydning, at ”’ udlejere med undtagelsen i lejelovens § 53 a, stk. 1,
har mulig hed for at kreeve en scerskilt lejeforhajelse, hvis udlejer kan
dokumentere stig ninger i de rimelige og nodvendige udgifter knyttet
til ejendommen i et om fang, som overstiger den lejeforhojelse, som
kan opkreeves efter loftet pa 4 pct.,
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Jf- lejelovens § 53 a, stk. 1.7, jf. svarskriftet side 8. Hertil henvises der
ogsa

til professor, dr.jur. Person 2's vurdering (...) (min understreg -
ning):

” Endelig vurderes det, at den foreslaede undtagelsesordning, der
skal

medvirke til, at ingen udlejere rammes unodigt hardt af huslejelofiet,
or_mentlig vil have ingen eller sd ringe betydning for mange
udlejere, at ordningen kun har ringe betvdning for. om lovforslaget
udgor ekspropri ation. At huslejeloftet forst vil have effekt efter
udlobet af den periode, hvor lejer kan bringe lejeaftalen til ophor
ved opsigelse (typisk 3 mdne der), vurderes endvidere ikke
nadvendigvis at veere tilstreekkeligt til at re ducere indgrebets
intensitet i en sddan grad, at det ikke udgor ekspropria tion.”

Af Virksomhed ApS' arsrapport 2022 (...) samt den til -

herende opgerelse af skattepligtig indkomst samt specifikationer (...) til

arsrapporten fremgar, at der ikke har veret nogen stigning i ejendom -

mens rimelige og nedvendige udgifter, som skulle kunne begrunde en
undtagelse fra pligten til at begranse huslejestigninger til 4 pct., uanset
stigningen 1 nettoprisindekset var betydeligt hojere.

H. LLOVEN ER UGYLDIG DA DEN BENAGTER AT VERE EKSPROPRIATIV Et mindretal i

Folketinget er i medfer af Grundlovens § 73, stk. 2, tillagt en et til at {4 en
ekspropriativ lov udsat til stadfaestelse efter nyvalg. For

at medlemmerne kan udeve denne ret, er det nedvendigt, at loven til -
kendegiver at vaere ekspropriativ. Benagtes dette i forarbejderne, frata

ges folketingsmedlemmerne deres grundlovssikrede magtbefojelse.

Hvad er konsekvensen af, at en lov er grundlovsstridig? Forretningsor
denen for Folketinget anforer i § 16, stk. 3, at:

” Lovforslag eller cendringsforslag, der strider mod grundloven, skal
afvi ses.”

En ekspropriativ lov, der i sine forarbejder benagter at vare ekspropri

ativ, og derfor heller ikke indeholder en erstatningsbestemmelse, er

grundlovsstridig. Den kunne aldrig vare fremsat for Folketinget til for
handling. Den skulle have veret afvist og er derfor ugyldig.

1 INVESTERINGER I BOLIGEJENDOMME ER LANGSIGTEDE

I1

UDVIKLINGEN I NETTOPRISINDEKSET I 2022 VAR IKKE UFORHOLDSMZS -

SIGT

Ministeriet har anfort, at det var ekstraordinaert og uden fortilfelde i ar -

tier, at nettoprisindekset steg med 10 pct.

Investeringer i boligejendomme baserer sig imidlertid pa forretnings -
modeller, der har mindst et 30-arigt sigte, og hyppigere meget lengere.
Boda Holding er en del af Amvest-koncernen, der opferer udlejnings -
boliger til almindelige danskere, og sddanne nyopferte boliger antages at
kunne fungere som udlejningsboliger i mindst 100 &r. I al den tid skal

de udlejes og generere en indtaegt, der kan anvendes til betaling for fi



nansieringen, vedligehold og give overskud. Derfor er betragtninger
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om, hvad der sker inden for et par artier, uden historisk og ekonomisk
forstaelse.

Nettoprisindekset blev ikke beregnet tidligere end 1980, jf. Danmarks
Statistik, men den er trods alt taet knyttet til inflationen, der hos Dan -
marks Statistik er angivet som et forbruger- prisindeks. Forbrugerpri
sindekset har i de sidste +100 ar beveaget sig betydeligt mere, end den
gjorde 1 2022-2023 jf. folgende graf for perioden 1900-2024 fra Danmarks
Statistik (...):

Forbrugerprisindetn. genmemantug bl nfation (1900 1 080

Grafen viser, at der de sidste +100 ar har vaeret markant sterre stignin -ger
i forbrugerprisindekset end 1 2022/2023. Stigningerne i midt-
halvfjerdserne var storre end 1 2022/2023. Risikoen for markante uds -
ving med mellemrum over tid kan ikke have veret politikerne ube -
kendt, da det blev besluttet at erstatte trappelejereguleringer med net -
toprisindeksreguleringer.
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Samme billede fremgér af folgende sgjlediagram fra Danmarks Statistik,
der viser arsstigningen i procent i nettoprisindekset (...):

Nettoprisindeks (2015=100) et iialiill

Hovedtal: Arsstigning:

Indeks

L - . S L o & P W0 W ab W D O ) g
caq\q%.\ca%.\qoq"’boeg’@@ Q@,p@@@@,p(}o@@

Sejlediagrammet viser, at i 1980’erne var der i flere ar tocifrede stignin -
ger 1 nettoprisindekset. Dette kan saledes ikke have varet lovgiver ube -
kendt, da lovgiver 1 2015 bestemte, at udviklingen i lejen kunne regule -
res pa baggrund af udviklingen i nettoprisindekset.

1.2 STIGNINGEN INETTOPRISINDEKSET VAR EN KORREKTION

Nettoprisindeks, hovedtal (2015=100)
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Heraf fremgér tydeligt, at den store stigning 1 2022 blot var en korrek -
tion, der bragte nettoprisindekset tilbage pa sporet. Boliglejerne havde
saledes 1 en lengere arraekke oplevet usedvanligt lave stigninger i net
toprisindekset, og da korrektionen kom i 2022, blev det gjort ulovligt for
udlejerne at regulere huslejerne tilbage til normalen.

Lov om loft over huslejestigninger er klart ekspropriativ.

J. TABSOPGORELSEN

J.1 UDVIKLINGEN I TABETS STORRELSE SIDEN SAGSANLAG Nettoprisindekset i

oktober 2021 var 106,7, og i oktober 2022 var det ste -get til 117,7.
Stigningen udgjorde saledes 10,31 pct. beregnet saledes: (117,7 —
106,7)/106,7 x 100. Lov om loft over huslejestigninger medferer séledes et
tab pd 10,31 —4 = 6,31 pct. for 2023, hvor lejernes leje blev re -guleret.

Den endelige opgerelse af Boda Holdings tab for 2023, 2024 og 2025
fremgér af regnearket i (...).

Det fremgér af lov om loft over huslejestigninger, at begraensningerne
opherer i forbindelse med lejerskifte. Boda Holding vil saledes fortsat

lide et tab, sd leenge ikke alle lejere, der var omfattet af lejeforhegjelsesbe
grensningen ved reguleringen 1 2023, er fraflyttet. Der vil derfor ogsé
blive gjort krav gaeldende for 2026 og frem, indtil det ar hvor alle le -
jerne, der 1 2023 fik begranset lejeforhejelserne, er fraflyttet. Sterrelsen af
det fremtidige tab kan ikke opgeres péd forhand, da det for det forste
athenger af, hvornar disse lejere fraflytter, og for det andet af den fort
satte udvikling i nettoprisindekset.

Tab for de kommende éar vil blive gjort geeldende mod ministeriet pa et
senere tidspunkt.

Udover tabet ved mistet lejeindtaegt, vil der tillige blive lidt, eller kunne
blive lidt, et tab i form af reduceret vaerdi af ejendomsportefoljen, da
handelsvaerdien athaenger af lejeindtegterne.

J.2 GENERELT OM TABSOPG@RELSE OG DOKUMENTATION HERFOR Regneraket ( )

viser opgerelsen over Boda Holdings tab for 2023, 2024 og 2025. Tabet er
opgjort per lejemal, ar for ar. De arslejer, der danner udgangspunkt for
reguleringen i 2023 er arslejen per december 2022, det vil sige den sidste
leje, inden der per 1. januar 2023 skete regulering

af lejen pé baggrund af den nye lov om begransning af lejestignin -
gerne. De opgjort arslejer i december 2022 i (...). Pa grund af fusionen
med Boda Holding ApS fremstér listen over arslejerne per december 2022
ikke som ¢én fortlebende liste men som to lister; dog fremlagt som ét bilag.

J.3 KONKRET OM TABSOPGURELSEN FOR DE ENKELTE LEJEMAL De fﬂlgende

bemerkninger sgger at redegere for, hvorledes tabsopge -relsen i (...) skal
forstas.
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For lejemal som fx Adresse 1 eller Adresse 2, der

ikke er reguleret i henhold til nettoprisindekset, er der ikke opgjort no
get tab. Sadanne lejemal er slet ikke omfattet af lov om loft over husle
jestigninger.

For flertallet af lejemédlene, som fx Adresse 3, er der ikke sket lejerskifte.
Lejeren, Person 3, er lejer siden for 1. januar 2023 og fik sin leje
begranset per den 1. januar 2023 til en stigning pa 4 % pa

baggrund af den nye lov, uanset stigningen i nettoprisindekset fra okto

ber 2021 til oktober 2022 var pd 10,3093 %. Hendes leje blev saledes i
2023 begraenset til en arsleje pa 93.469,24 kr., hvor den ellers med den
fulde stigning i nettoprisindekset ville have varet reguleret til en arsleje pa
99.139,68 kr. Det medforer saledes et tab for Boda Holding pé 5.670,44 kr.
for 2023. For 2024 blev hendes leje reguleret per den 1. ja -nuar 2024 med
en stigning pa 0,5098 %. For 2024 steg hendes leje til 93.945,75 kr., men
hvis den ikke var blevet begrenset til 4 % i 2023, ville lejen i 2024 vaere
steget til 99.645,09 kr., hvilket medforer et tab for Boda Holding i 2024 pé
5.699,35. P4 samme made for 2025 udger tabet 5.776,43 kr. Det vil sige, at
Boda Holding for perioden 2023-2025 har lidt et tab pa 17.146,21 for den
manglende lejeindtaegt for Adresse 3.

For lejemal, hvor der er sket lejerskifte, er der kun opgjort et tab frem til
lejerskiftet. Det er saledes i skemaet angivet for hvor mange maneder
lejetabet er opgjort fordelt pa de tre ar. For Adresse 4 kan det ses, at der
skete lejerskifte den 1. marts 2023, det vil sige at der kun var en af den nye
lov begranset leje i blot 2 maneder. Af samme grund er det kun 2/12 af
differencen i arsleje, svarende til 1.009,80 kr., der er gjort geldende som
tab for 2023. Pa grund af lejerskiftet er der ikke noget tab for 2024 eller
2025.

For lejemalet Adresse 5 ses det, at der er opgjort fuldt tab for 2023, men
kun et tab pd 3 ud af 12 maneder for 2024, da der skete lejer -skifte den 1.
april 2024. Der er saledes ikke noget tab for 2025. Lejemalet Adresse 6 er
serligt, fordi der netop skete lejerskifte den 1. januar 2023, hvorfor lejen
ikke blev reguleret i 2023. Der er séle -des ikke opgjort noget tab for dette
lejemal.

J.4 REGULERINGERNE AF HUSLEJERNE VILLE VARE SKET AUTOMATISK Ministeriet

har i1 Processkrift B anfort, at der ikke er ” fremlagt noget bevis for, at
Virksomhed ApS ville have reguleret lejen for de pageeldende lejemdl med
den fulde stigning i nettoprisindekset” . Regulering af lejen i henhold til
nettoprisindekset sker automatisk i administrationen, fordi lejeforhejel

ser er en vigtig, integreret del i enhver lejeadministrations grundlaeg -
gende rutiner.

Stilling 4 vil afgive forklaring om husle
jestigningerne foretaget ved lejerskifte.

Nar huslejen er ca. 6 pct. lavere i markedet over en bred kam, satter det
selvfolgelig pres pa, hvilken leje, der kan kraves i nyudlejede lejemal.
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Det enkelte lejemal kan ikke anskues lgsrevet fra det gvrige lejemarked,
hvor lejen saledes reelt var kunstigt 6 pct. lavere.

Ministeriet anerkender, at huslejereguleringer ville vaere foretaget auto
matisk sa leenge der var tale om sma stigninger. Boda Holding gor gzl
dende, at det er ministeriets byrde at bevise, at Boda Holding ikke ville
have reguleret lejen automatisk. Denne bevisbyrde kan ikke loftes, da
huslejen ville vaere reguleret automatisk med den fulde stigning i net
toprisindekset.

J.5 UDTALELSEN FRAF &P

Udtalelsen fra F&P, om at lejen ikke ville vare blevet sat op til den fulde
stigning i nettoprisindekset, er irrelevant, fordi de lejere, som en stigning
ville berere, samtidig er pensionskunder hos F&P. F&P har sa at sige et
ben i hver lejr, idet lejerne er pensionsindbetalere og samtidig,

pa grund af pensionsindbetalingerne, er de ogsa investorer i de af pen
sionsselskaberne ejede udlejningsejendomme. F&P havde derfor en klar
egeninteresse 1 at forklare deres pensionsbetalere/investorerne, at de ikke
mister noget, fordi F&P alligevel ikke ville have krevet den fulde
lejestigning. F&P havde et klart behov for, som en 1 skonomisk hense
ende ’gratis omgang’, at fortelle lejerne, at deres pensionsselskaber i
rollen som udlejer ikke ville presse dem pa lejen udover 4 pct., selv hvis
de havde kunnet.

Det kan ikke tilleegges vaegt i forhold til Boda Holding.”

Social- og Boligministeriet har i det vaesentlige procederet 1 overensstemmelse med
det sammenfattende processkrift af 19. januar 2026 og har derudover gjort
geldende, at Boda Holding ApS ikke har lidt et tab som folge af lovaendringen men
derimod har faet en gkonomisk gevinst. Boda Holding ApS har reguleret lejen op
med 4 pct. pr. ar, hvilket overstiger udviklingen i markedslejen, som i samme
periode steg med mindre end 4 pct. Af sammenfattende processkrift af 19. januar
2026 fremgér bl.a.:

” 3. ANBRINGENDER
3.1 Anbringender til stotte for afvisningspastanden

Sagsegerens pastand nr. 1 er for upracis og for generel til at kunne ta
ges under pakendelse. Sagseogeren har ikke retlig interesse i at fa provet,
hvorvidt lov nr. 1311 af 27. september 2022 om @ndring af lov om leje
og lov om boligforhold indebarer et ekspropriativt indgreb over for an
dre end sagsogeren.

Pastanden, der géar ud pa at fastsla, at lov nr. 1311 af 27. september 2022
om @ndring af lov om leje og lov om boligforhold er grundlovsstridig og
dermed ugyldig, har endvidere karakter af et anbringende til stotte for
sagsagerens fuldbyrdelsespastand.

Péstanden kan derfor ikke tages under pakendelse.
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Sagsegeren har i processkrift 7, side 3, da ogsa anfert, at pastand nr. 1 — alt
efter udfaldet af de ovrige pastande — har karakter af et anbringende til
stotte for pastand nr. 2. Dette understreger netop, hvorfor pastanden ikke
kan tages under pakendelse.

3.2 Anbringender til stette for frifindelse

3.2.1 Det midlertidige huslejeloft er ikke ekspropriativt over for sagso
geren

Social- og Boligministeriet gor gaeldende, at den ordning, som felger af
lov nr. 1311 af den 27. september 2022 om &ndring af lov om leje og lov
om boligforhold (Loft over huslejestigninger som folge af udviklingen 1
nettoprisindekset) ikke i forhold til sagsegeren har karakter af eksprop
riation.

Det gaelder i forste raekke, fordi der ikke over for sagsegerne er foreta
get et indgreb i en rettighed, der er beskyttet efter grundlovens § 73, stk.
1. Det bemarkes herved, at ordningen om et huslejeloft kun havde virk
ning for foretagne lejereguleringer efter udlebet af opsigelsesperioden,
dvs. pa et tidspunkt, hvor udlejer ikke kunne indrette sig pa retsforhol
det, der folger af kontrakten. Sagsegeren havde derfor ikke en retligt
beskyttet forventning om, at lejeforhold — som endte med at blive pavir
ket af det midlertidige huslejeloft — ville besta.

Hertil kommer, at huslejeloftet under alle omstaendigheder ikke udger en
“afstielse” efter grundlovens § 73, stk. 1, i forhold til sagsegeren.

Gransedragningen mellem ekspropriation og erstatningsfri regulering,
dvs. afgerelsen af, hvornar et indgreb i en ejendomsrettighed udger ”af
staelse” i grundlovens forstand, afhanger efter retspraksis af et samlet
skon over indgrebets karakter.

Der hersker saledes i dag i sével teori som praksis almindelig enighed om,
at afgerelsen af, om et indgreb har karakter af en afstaelse eller en
erstatningsfri regulering, beror pa en samlet vurdering af det pagel -
dende indgreb pa grundlag af en raekke forskellige kriterier. Navnlig fire
kriterier treeder frem som centrale for afstaelsesvurderingen, nemlig
overforselskriteriet, kriteriet generelt-konkret, intensitetskriteriet og et
causa-kriterium, jf. Jens Peter Christensen m.fl., Dansk statsret, 4. ud -
gave (2024), side 358 f.

I forhold til indgrebets formal (causa) bemarkes, at forméalet med
lovaendringen helt overordnet var at sikre en samfundsmeessigt forsvar

lig udvikling i lejeniveauet, som skulle give lejere en storre klarhed over,
hvor store lejestigninger de kunne blive medt med, samtidig med at
lejestigningerne ikke skulle blive uoverkommeligt store. Sddanne hensyn
ma betragtes som alment saglige, sml. U 1965.293/ H, hvilket sagsegeren i
ovrigt ogsa anerkender, jf. steevningen, side 4, pkt. 18, og

bilag 3, side 8. Det er séledes et sagligt begrundet og ikke vilkarligt ind
greb, hvilket taler imod, at der er tale om afstéaelse, jf. fra retspraksis bl.a.
U 1981.349 H (Mzlkekoncessions-sagen) samt hgjesteretsdommer
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F. Webers kommentarer hertil i U 1981B, side 300 (side 301). Hertil be -
markes, at LLO har foretaget en undersogelse, som baseret pa 690 re -
spondenter beboende til leje privat viste, at 52 pct. af private lejere over
vejede at flytte ved en huslejestigning pa 8-10 pct., jf. bilag C, side 10.

Det forhold, at lovgiver muligvis kunne have understettet formélet pa
anden vis, kan 1 evrigt aldrig fore til, at der bliver tale om afstéelse, s&
dan som det gores geldende i steevningen. Sagsegerens anbringender om,
at lovgiver kunne have valgt at understotte formélet bag ordningen

om et huslejeloft ved f.eks. at foretage endringer i reglerne om husleje
stotte, kan derfor ikke fore til, at loveendringen indeberer en afstaelse.
Hertil kommer, at det af lovforslagsbehandlingen fremgér, at andre re
guleringsmodeller har varet overvejet, men ikke er vurderet hensigts
maessige.

Loveandringen om et huslejeloft medferer endvidere ingen overforsel af
ejendomsret til hverken lejerne eller til det offentlige, hvilket taler imod, at
der skulle foreligge ekspropriation, sml. U 1965.293/2 H. Ordningen med
et loft over huslejestigninger indebzrer séledes ikke nogen pligt til at
betale noget tilbage til det offentlige og heller ikke til de enkelte lejere (og
derved ikke nogen overfersel), men fastsetter i udgangspunktet et
midlertidigt loft over nettoprisindeksreguleringen.

Ordningen med et loft over huslejestigninger er endvidere udformet

som en generel ordning. Social- og Boligministeriet anslér, at der er ind
gaet ca. T60.000 aftaler for private lejeboliger, der reguleres efter nettop
risindekset. Indgrebets karakter af almindelig ekonomisk regulering ta
ler sdledes imod, at der er tale om ekspropriation, jf. ogsa bilag 3, side 13.

Om indgrebets intensitet bemerkes, at udviklingen i nettoprisindekset ikke
afspejler udviklingen i udlejernes udgifter, idet nettoprisindekset

afspejter prisudvikhmgen pa en gennemsnitlig dansk husholdnings for
brug, mens udgiftssammensatningen for udlejningsejendomme er an
derledes.

Der indgar f.eks. ikke fedevarer i driften af en udlejningsejendom og kun
et relativt lavt energiforbrug, idet lejerne typisk betaler sarskilt for
forbrug af el og varme. Stigningerne i nettoprisindekset har siden fora
ret 2022 i meget hej grad veret drevet af stigninger i prisen pa fodeva
rer, el og gas, som ikke har den store pavirkning pa udlejernes
driftsomkostninger.

Huslejeloftet pé 4 pct. tager derfor hejde for, at de ogede omkostninger,
som udlejerne kunne have oplevet i arene 2022 og 2023, kunne dakkes af
huslejestigningerne, men loftet afskar den ekstraordinare profit, som
udlejerne potentielt kunne have opnaet.

Det mé ogsa tillegges betydning, at der var tale om en midlertidig re
gulering, der kun gjaldt for huslejereguleringer efter nettoprisindekset
for 2022 og 2023, og at &ndringerne var indfert som folge af den ekstra
ordinzre inflationsudvikling, som nedvendiggjorde lovaendringen.



30

Social- og Boligministeriet skenner, at man konservativt kan beregne
verditabet til 1 pct. af den anslédede ejendomsverdi pa 270 mia. kr. Den
anslaede ejendomsvaerdi for de omfattede boliger pa 270 mia. kr. er et lavt
skon, hvorfor tabet af huslejeindtegter med stor sandsynlighed vil

udgere mindre end 1 pct. af de samlede ejendomsvardier. Da huslejeta
bet er midlertidigt, og verdien af en ejendom hovedsageligt athenger af
indtjeningsevnen pé leengere sigt, er det ministeriets vurdering, at
huslejeloftet ikke har medfert neevneveardige negative effekter pa ejen
domsveardierne.

Hertil kommer, at lovaendringen sikrer, at udlejere med undtagelsen i
lejelovens § 53 a, stk. 1, har mulighed for at kraeve en serskilt lejeforhe
jelse, hvis udlejer kan dokumentere stigninger i de rimelige og nedven
dige udgifter knyttet til ejendommen i et omfang, som overstiger den
lejeforhgjelse, som kan opkraves efter loftet pa 4 pct., jf. lejelovens § 53
a, stk. 1.

Hvis en udlejer — som folge af individuelle omstendigheder, der ikke
kunne tages hejde for i1 forbindelse med vedtagelsen af huslejeloftet —
matte veere serligt hardt ramt af huslejeloftet, var det saledes fortsat
muligt at foretage en regulering af lejen, der oversteg 4 pct., hvilket ef
ter retspraksis taler for, at indgreb i ejendomsretten ikke anses for eks-
propriativt, jf. bl.a. U 1972.603 H, jf. U 1971.666 (Moler-sagen).

Da sagsegeren ikke har benyttet — eller forsegt at benytte — lovens mu
lighed for at kreeve en sarskilt lejeforhgjelse efter lejelovens § 53 a, stk.
1, gores det geldende, at sagsegeren ikke har godtgjort, at der forelig
ger et ekspropriativt indgreb over for sagsegeren.

I relation til indgrebets intensitet bemarkes endelig, som navnt i afsnit
2.4.2, at for lejeforhold, hvor der pa tidspunktet for huslejeloftets ikraft
treeden allerede var gennemfort eller meddelt lejeforhejelse, vil loftet forst
fa virkning efter udlebet af en periode fra lovens ikrafttreedelse,

der svarer til lejerens sedvanlige opsigelsesvarsel i det pagaldende le
jeforhold.

En samlet afvejning af ovenstéende kriterier forer til, at sagsegeren ikke
har dokumenteret, at lov nr. 1311 af den 27. september 2022 om @&n -
dring af lov om leje og lov om boligforhold (Loft over huslejestigninger
som folge af udviklingen i nettoprisindekset) udger et ekspropriativt
indgreb over for sagsegeren. Hvis indgrebet var ekspropriativt over for
sagsggeren, ville ekspropriationserstatning i gvrigt kunne udbetales di
rekte pa grundlag af grundlovens § 73, stk. 1, 3. pkt., og ville ikke fore til,
at loven var ugyldig.

Loveandringen er endvidere ikke i strid med artikel 17 i EU’s charter om
grundleggende rettigheder, sddan som det gores gaeldende i steevnin

gen, side 4, pkt. 20, allerede fordi chartret ikke finder anvendelse, jf.
chartrets artikel 51. Sagsegerens synspunkter om officialmaksimen og
diskrimination har heller ikke stotte i nogen retskilder. Det er alminde

lig anerkendt, at disse grundsatninger ikke gelder pa grundlovsni -
veau.
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3.2.2 Erstatningsfastscettelse kan ikke henvises til en ekspropriations
kommission

Social- og Boligministeriet gor, som det fremgér ovenfor, gaeldende, at det
konkrete indgreb over for sagsegeren ikke er ekspropriativt. Der

skal allerede af denne grund ikke fastsattes nogen ekspropriationser -
statning. Selv hvis indgrebet havde ekspropriativ karakter, kan erstat -
ningens storrelse ikke fastsattes af en ekspropriationskommission.

Det bemerkes herved, at lov om fremgangsmaden ved ekspropriation
vedrarende fast ejendom finder anvendelse vedrerende fast ejendom for
staten eller for koncessionerede selskaber, nar der i lovgivningen er
hjemlet ekspropriation til formalet, jf. lovens § 1. Da lejeloven ikke inde
holder hjemmel til ekspropriation, kan en ekspropriationskommission ikke
fastsaette erstatningen.

3.2.3 Sagsogeren har ikke dokumenteret tab

Ministeriet bestrider, at sagsegeren har dokumenteret at have lidt noget tab
som folge af den ordning, der blev indfert ved lov nr. 1311 af 27.
september 2022 om @ndring af lov om leje og lov om boligforhold (Loft
over huslejestigninger som folge af udviklingen i nettoprisindekset).

Sagsegeren har ikke fremlagt noget bevis for, at sagsegeren ville have
reguleret huslejen for de pagaldende lejemél med den fulde stigning i
nettoprisindekset, hvis det midlertidige huslejestop ikke var indfert. Det er
ikke tilstreekkeligt, at de enkelte lejekontrakter abnede mulighed for en
sadan regulering. Sagsegeren ma dokumentere, at sagsggeren

faktisk ville have foretaget fuld huslejeregulering efter nettoprisindek -
set.

I processkrift 6, side 5, er bl.a. felgende anfort:

” Ministeriet har i Processkrift B anfort, at Virksomhed ApS ikke har
“fremlagt noget bevis for, at Virksomhed ApS ville have reguleret
lejen for de pdgceeldende lejemal med den fulde stigning i
nettoprisindekset” . Det anforte md skyldes ukendskab til
lejeadministration. Regulering af lejen i henhold til nettoprisindekset
sker automatisk i administrationen, fordi lejeforhajelser er en vigtig,
integreret del i enhver lejeadministra tions grundleggende rutiner.”

Sagsegerens udlaegning bestrides. Udlejers ret til efter lejeaftalen at re -
gulere lejen efter nettoprisindekset er ikke en pligt, men derimod ud -
tryk for et forretningsmaessigt valg, der foretages af udlejer. Admini -
strationen er underlagt ledelsens beslutninger herom som i et ethvert andet
selskab og traeffer ikke beslutninger egenradigt.

Baggrunden for, at sagsegeren anforer, at reguleringen af lejen efter net
toprisindekset ”sker automatisk i administrationen” , er formentlig den
almindelige situation frem til 2022, hvor stigningerne 1 nettoprisindek -
set var pa ca. 1 procent (i gennemsnit 0,87 pct. i perioden fra 2015, hvor
regulering efter nettoprisindekset blev muliggjort, til 2021). Regulerin -
ger 1 denne storrelsesorden giver ikke anledning til saerlige forretnings
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messige overvejelser og kan derfor muligvis vare foretaget “automa
tisk 1 administrationen” , men det er — som udtalelsen fra

Person 4, Stilling 2 1 F&P viser — noget andet, nar der er tale om
reguleringer pa ca. 10 pct., jf. herved ogsa bilag C, side 10.

Sagsegeren har ikke loftet bevisbyrdes for, at sagsegeren faktisk ville have
foretaget fuld huslejeregulering efter nettoprisindekset, heller ikke henset
til det anforte om, at reguleringen af lejen efter nettoprisindekset “’sker
automatisk i administrationen” .

For de lejemal, som blev udlejet i 2021 og genudlejet 1 2023, haevede
sagsegeren den arlige leje med 7,37-7,53 pct., selvom udviklingen i net
toprisindekset for samme periode gav grundlag for en stigning pé i alt

12,9 pct. For lejemélet Adresse 7, hvor der skete udlejning ul

timo 2021 og genudlejning i 2023, blev den arlige leje haevet med 5,03 pct,
selvom udviklingen i nettoprisindekset for samme periode gav grundlag
for en stigning pé i alt 10,3 pct. Der er ingen eksempler pa, at sagsegeren
havede lejen med den fulde stigning i nettoprisindekset. Der henvises til
skemaet indsat i processkrift B, side 2 f.

Eksemplerne viser med al tydelighed, at sagsegeren ikke ville have he

vet lejen med den fulde nettoprisindeksstigning pa 10,3 pct., hvis det
midlertidige huslejeloft ikke var blevet vedtaget. Sagsagerens pastaede tab
har saledes ikke grundlag i de faktiske omstaendigheder.

I ekspertheringen i Indenrigs- og Boligudvalget om L 210 (Lovforslag om
loft over huslejestigninger) den 20. september 2022 udtalte

Person 4, Stilling 2 i F&P, at ingen af de pensionssel

skaber, som F&P reprasenterer, havde forestillet sig at ville have lejen
med den fulde nettoprisindeksstigning pa 9 pct., mens nogen dog

kunne have haft behov for at haeve huslejen med mere end 4 pct. Oven
stdende oversigt stemmer overens med denne udtalelse.

Hertil kommer, at LLO har foretaget en undersegelse, som baseret pa 690
respondenter i private lejemal viste, at 52 pct. af de private lejere
overvejede at flytte ved en huslejestigning pa 8-10 pct., jf. bilag C, side 10.

Det har, som udtalelserne viser, formodningen imod sig, at sagsegeren
ville have reguleret lejen for de padgaldende lejemal med den fulde stig
ning 1 nettoprisindekset, og sagsegeren har end ikke foretaget en sddan
fuld regulering, hvor det var muligt.

Social- og Boligministeriet har ad flere omgange opfordret sagsogeren til
at dokumentere, om der efter ikrafttreedelsen af lov nr. 1311 af 27.
september 2022 har varet perioder med tomgang i de lejemal, hvor der er
sket fraflytning, jf. processkrift B, side 4, og processkrift C, side 4.
Sagsegeren har ikke imedekommet opfordringen, hvilket mé tillegges
sagseggeren processuel skadevirkning.”
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Landsrettens begrundelse og resultat

Boda Holding ApS har i sin pastand 1 pastéet, at Social- og Boligministeriet skal
anerkende, at lov nr. 1311 af 27. september 2022, om @&ndring af lov om leje og
lov om boligforhold (Loft over huslejestigninger som felge af udviklingen 1 net
toprisindekset) er grundlovsstridig og dermed ugyldig.

Boda Holding ApS har til stette for pastanden navnlig gjort geeldende, at loven

er grundlovsstridig, da den er ekspropriativ, men benagter at vaere dette, hvor

for den ikke indeholder den efter grundlovens § 73, stk. 1, 2. pkt., kreevede er -
statningsbestemmelse, ligesom Folketingets mindretal er blevet frataget mulig
heden i grundlovens § 73, stk. 2, for at kraeve lovens stadfastelse udsat til efter et
nyvalg til Folketinget.

Boda Holding ApS har 1 sin pastand 2 nedlagt pdstand om erstatning for et hus
lejetab som folge af loven.

Social- og Boligministeriet har principalt pastdet Boda Holding ApS’ pastand 1
afvist under henvisning til, at Boda Holding ApS ikke har retlig interesse i pa -
standen, og at pastanden desuden er et anbringende til stotte for Boda Holding ApS’
péstand 2.

Lov nr. 1311 af 27. september 2022 indferte i en midlertidig 2-arig periode et loft
pa 4 % over, hvor store huslejestigninger udlejere af nettoprisregulerede lejemal
kunne krave pé grundlag af udviklingen i nettoprisindekset. Loven blev vedta
get 1 2022, hvor stigningen i nettoprisindekset var vasentligt over 4 %, og i for
arbejderne til loven blev det antaget, at loven ar for &r ville medfere et tab for
udlejerne af de ca. 160.000 nettoprisregulerede i storrelsesordenen 6.000 — 7.000
kr. Under den forudsatning, at den gennemsnitlige restbotid for alle lejemélene
ville veere 3% ar, og at en stor del af udlejerne ogsa uden loven ville have und -
ladt at opkraeve den fulde huslejestigning pa baggrund af stigningen i nettopri
sindekset, blev det samlede tab for udlejerne mélt over alle rene anslaet til 2,7
mia. kr. Uden den sidstnaevnte forudsatning, blev det samlede tab anslaet til 3,5
mia. kr.

Boda Holding ApS havde ved lovens vedtagelse 46 nettoprisregulerede lejemal pa
Vej, og Boda Holding ApS har opgjort sit samlede huslejetab for disse lejemal i
arene 2023, 2024 og 2025 som folge af lovaendringen til 573.741,96 kr. Tabet er
opgjort under den forudsatning, at Boda Holding ApS den 1. januar 2023 ville
have reguleret lejen i deres nettoprisregulerede lejemal med den fulde stigning i
nettoprisindekset fra oktober 2021 til oktober 2022 pa 10,3093 %, som de havde
mulighed for i medfer af lejekontrakterne, hvis loven ikke var blevet vedtaget. Pa
baggrund af forklaringerne fra Person 1 og

Vidne |1 om beregningen og varslingen af lejestigninger i de nettoprisre
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gulerede lejemél sammenholdt med, at Boda Holding ApS er en virksomhed,

der bl.a. har til formél at investere i erhvervs- og boligejendomme, finder lands
retten denne forudsatning fornedent godtgjort. Den omstandighed, at Boda
Holding ApS efterfolgende har genudlejet enkelte lejemal til en lavere leje end

den beregnede leje efter nettoprisindekset, kan ikke fore til en @ndret vurde -
ring. Herefter og da den talmaessige opgerelse af tabet ikke er bestridt, leegger
landsretten denne til grund for Boda Holding ApS’ huslejetab som folge af
lovaendringen.

Landsretten finder pa denne baggrund, at loven har haft en sddan konkret og aktuel
indvirkning pa Boda Holding ApS’ forhold, at Boda Holding ApS har en retlig
interesse 1 at fa provet, om loven er grundlovsstridig og ugyldig.

Da Boda Holding ApS’ anerkendelsespédstand herom dog samtidigt er et an -
bringende til stotte for Boda Holding ApS’ pastand 2, kan den alene behandles som
et anbringende, hvorfor pastanden afvises.

Spergsmalet er herefter om lov nr. 1311 af 27. september 2022 generelt er eks-
propriativ, og hvis det ikke er tilfaldet, om den konkret er ekspropriativ over for
Boda Holding ApS.

Loven medfoerte i en 2-arig periode et loft pd 4 % for huslejestigninger pé bag -
grund af nettoprisindekset i nettoprisregulerede lejemaél, hvilket ogsa gjaldt for
allerede eksisterende lejekontrakter, og landsretten finder derfor, at loven ud -
gjorde et indgreb i ejendomsretten for udlejerne af de nettoprisregulerede leje -
mal. Det afgarende for, om loven var ekspropriativ, er derfor, om ejendomsind
grebet havde karakter af en afstdelse.

Landsretten leegger ved denne vurdering serlig veegt pa, at der var tale om et
generelt indgreb rettet mod samtlige udlejere af nettoprisregulerede boligleje

mal, hvilket i forvejen var et kraftigt reguleret omréde. Indgrebet medforte ikke en
overforsel af udlejernes ejendomsret til deres ejendom, men lagde alene i en
begranset periode et loft pa 4 % over, hvor heje lejestigninger udlejerne kunne
kreeve. Formalet med indgrebet var ifolge forarbejderne at sikre en samfunds -
massigt forsvarlig udvikling i lejeniveauet for dermed at undga, at lejere ikke
leengere havde rad til at betale huslejen. Dette som folge af usedvanligt heje
stigninger i nettoprisindekset, hvilket vurderedes hovedsagelig at skyldes pris
stigninger i1 varegrupper, der kun i begraenset omfang medforte udgiftsstignin

ger for udlejere.

Endvidere legger landsretten ved vurderingen veagt pa, at det midlertidige loft over
lejestigninger ikke berorte lejefastsattelsen ved efterfolgende genudlejning af
lejemadlene, hvorfor det huslejetab, som indgrebet har medfert for udlejerne,
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ogsd har en begraenset — men dog naturligt meget varierende — akkumulerings
periode.

Landsretten leegger yderligere vagt pa, at loven indeholdt en undtagelse, sale

des at udlejere, hvis samlede udgiftsstigninger til ejendommen steg mere end loftet
pa 4 %, kunne kreeve lejeregulering svarende til udgiftsstigningerne, sé laenge
huslejestigningen ikke var hgjere end stigningen i nettoprisindekset.

Boda Holding ApS har ikke dokumenteret at have haft sadanne udgiftsstignin

ger.

Efter en samlet vurdering heraf og de ovrige foreliggende oplysninger, finder
landsretten, at der ikke generelt var tale om et indgreb, der havde karakter af en
afstdelse, hvorfor loven ikke var ekspropriativ. Efter sagens oplysninger, herun
der om Boda Holding ApS’ tab som felge af indgrebet, finder landsretten det
heller ikke godtgjort, at Boda Holding ApS blev sé serlig intensivt ramt af ind
grebet, at indgrebet havde karakter af en afstielse i forhold til Boda Holding ApS.

Landsretten frifinder derfor Social- og Boligministeriet for Boda Holding ApS’
pastand 2.

Efter sagens udfald skal Boda Holding ApS i sagsomkostninger betale 75.000 kr.
til Social- og Boligministeriet. Belabet er til dekning af udgifter til advokatbi
stand inkl. moms. Ud over sagens vardi er der ved fastsattelsen af belobet til
advokat taget hensyn til sagens omfang og forleb.

THI KENDES FOR RET:

Boda Holding ApS’ pastand 1 afvises, og Social- og Boligministeriet frifindes for
Boda Holding ApS’ péstand 2.

I sagsomkostninger skal Boda Holding ApS inden 14 dage betale 75.000 kr. til
Social- og Boligministeriet. Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.
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