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0] PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over depositum og forudbetalt
leje — storrelse, regulering og modregning

Huslejencevnets praksis om lejelovens §§ 59-63 — storrelsesgreensen, § 60-regulering og
greenserne for udlejers modregning

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 41 afggrelser - 2014-2026 Les online

INTRODUKTION

Depositum og forudbetalt leje er den gkonomiske sikkerhed, udlejer ma kraeve ved lejeaftalens
indgaelse, og lejelovens §§ 59-63 sxtter bade et loft over belgbenes storrelse og rammerne for,

hvornar de kan reguleres og hvad de ma anvendes til. Huslejenaevnet har efter lejeloven § 63 eksklusiv
forsteinstanskompetence i disse tvister, og nevnenes praksis viser et fast menster: storrelsesgreensen
pa 3 + 3 maneders leje handhaeves ufravigeligt, opskrivning efter § 60 forudseetter en samtidig, faktisk
gennemfort lejeforhgjelse, og udlejer baerer bevisbyrden for, at et depositum ikke allerede er blevet
opreguleret. Denne oversigt behandler det lebende lejeforhold — ikke selve fraflytningsopgerelsen, som

er dekket af huslejenaevn-fraflytning.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(01 Depositum og forudbetalt leje ma ved lejemalets indgéelse hver for sig hejst udgere 3 maneders leje,
jf. lejelovens § 59, stk. 1 og stk. 3 — og forudbetalt leje kan derudover ikke overstige lejen i lejers

opsigelsesperiode.

()2 Huslejenevnet kraever, at en regulering af depositum efter § 60, stk. 1, knytter sig til en samtidig, faktisk
gennemfort lejeforhgjelse og sker med samme procentsats som lejeforhgjelsen — ikke som en opskrivning

til 3 maneders aktuel leje.

()3 Huslejenavnet afviser udlejers reguleringskrav, nar udlejer ikke kan dokumentere, at depositummet
ikke allerede er blevet opreguleret ved tidligere lejeforhejelser; bevisbyrden ligger hos udlejer, ogsa nar

ejendommen er overtaget fra en tidligere ejer.

(4 Ved lejenedszttelse er nedskrivning af depositum og forudbetalt leje obligatorisk — navnet palaegger af

egen drift udlejer at tilbagebetale det overskydende belgb med virkning fra nedseettelsestidspunktet.
(5 Forlejeaftaler indgaet for 1.juli 1994 kan et depositum pa 4-6 méaneders leje lovligt opretholdes og fortsat

reguleres, nar lejekontrakten indeholder klar hjemmel hertil, og retten til at kraeve regulering foreeldes
ikke.
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(06 Huslejenavnet accepterer kun modregning i depositum for skyldig leje, istandszttelse ved fraflytning og
forbrugsafregning — ikke for renoveringer udfert underlejeperioden eller for faste, forudaftalte manedlige

fradrag,

()7 Huslejenzvnet afviser, at udlejer kan kraeve sikkerhedsstillelse ud over depositummet, nar depositummet

er opbrugt — § 59, stk. 1, hjemler alene, at det indbetalte depositum henstar til sikkerhed.

(8 Tilbageholdelse af et rimeligt belgb af depositum til deekning af endnu ikke afsluttede forbrugsregnskaber
accepteres, men navnet nedsetter belgbet, nar det ikke star i rimeligt forhold til det forventede

efterbetalingskrav.

(09 Uberettiget tilbageholdelse eller regulering udleser fuld tilbagebetaling med renter samt et tilleegsgebyr
fra udlejer til neevnet efter lov om boligforhold § 82, stk. 2, nar lejer far fuldt medhold.

70 Huslejenzvnet afviser sager, der kraever egentlig bevisforelse med vidneathering — disse henvises til
boligretten efter lov om boligforhold § 83, stk. 1.

77 Lejers krav pa tilbagebetaling af depositum er undergivet den almindelige 3-arige foraeldelsesfrist, regnet

fra udlebet af udlejers frist for at gere fraflytningskrav geeldende.

Retsgrundlaget: §§ 59-63 og Huslejenavnets eksklusive
s 1 provelseskompetence

Reglerne om depositum og forudbetalt leje under det lebende lejeforhold star samlet i lejelovens §§ 59-63.
Efter § 59, stk. 1 kan udlejeren i lejeforhold om beboelseslejligheder og enkeltvaerelser "ved lejemalets indgaelse
som depositum krzave et belgb svarende til hojst 3 maneders leje", og belgbet "henstar til sikkerhed for lejerens
forpligtelser ved fraflytning". Efter § 59, stk. 3 kan udlejeren desuden kreaeve lejen forudbetalt for op til 3
maneder, dog kun sa leenge den forudbetalte leje ikke overstiger lejen i perioden fra lejerens opsigelse til

lejeforholdets opher.

Kompetencen ligger hos naevnet. § 63 bestemmer, at "uenighed om depositum, forudbetalt leje og
sikkerhedsstillelse efter §§ 59-61 afgeres af huslejenavnet". Forarbejderne til bestemmelsen preeciserer

rekkevidden:

Bestemmelsen indebcerer, at huslejencevnet kan tage stilling til, om udlejeren har holdt sig inden for de rammer, som
angives 1 §§ 59-61 om udlejerens muligheder for at kreeve depositum, forudbetalt leje og sikkerhedsstillelse af lejeren.
Neevnet kan herunder behandle tvister om korrekt regulering af depositum og forudbetalt leje ved lejeforhajelser og

ved lejenedscettelser.

Provelsen er dermed en fuld legalitetskontrol af belebenes lovlighed og af reguleringens korrekthed — ikke et
frit rimelighedssken. Hvor neevnet derimod skal tage stilling til, om et konkret tilbageholdt belgb er passende

(typisk til forbrugsafregning), udever det et egentligt sken, jf. afsnittet om modregning nedenfor.

Nevnet har efter § 59, stk. 5, jf. § 63, tillige en dispensationsbefgjelse: det kan pa udlejerens anmodning tillade,

at stk. 1-3 fraviges, "safremt der stilles beherig sikkerhed for lejerens tilbagebetalingskrav". Af forarbejderne
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fremgar, at et sadant krav om sterre depositum "eksempelvis [kan] stilles i tilfzelde, hvor lejeren foretager storre

installationer i det lejede".

Overskridelse af rammerne er ikke blot civilretligt uvirksom. Efter § 62, stk. 1 straffes med bede eller faengsel
indtil 4 maneder den udlejer, som i ejendomme med lejefastszttelse efter §§ 19-31 forlanger depositum og
forudbetalt leje i strid med § 59, stk. 1 og 3. Efter § 62, stk. 2 straffes med bede den fremlejegiver, der ikke
inden 6 uger fra fremlejeforholdets opher — eller fra en endelig huslejenaevnsafgerelse — har foretaget endelig

afregning og tilbagebetaling af overskydende depositum og forudbetalt leje.

Lejerens krav pa tilbagebetaling er beskyttet uden tinglysning. Af forarbejderne til § 59 fremgar, at "[l]ejerens
krav pa tilbagebetaling af eventuelt overskydende depositum er beskyttet i medfer af lovforslagets § 17, stk. 1,
hvorefter lejeres rettigheder efter loven er gyldige mod enhver uden tinglysning" — dog med den forudseetning,
"at belgbet ligger inden for de rammer, som er fastsat i loven". Beskyttelsen slar igennem ved ejerskifte og

tvangsauktion, jf. BS-448/2009-RAN-relaterede praksis og Hojesterets afgrensning i Sag 60/2017.

Lov Lejeloven § 17, stk. 1 Lejeloven § 59, stk. 1, 3, 5 Lejeloven § 62, stk. 1, 2
Lejeloven § 63

PRAKSTSs Hojesteret - Omfanget af lejeres beskyttelse ved tvangsauktion ved dobbelte udlejninger efter 22.06.2017
Lejelovens § 7

Byretten - Sag om lejers krav pa depositum efter tvangsauktion 28.10.2014

s » Otorrelsesgraensen: 3 + 3 manedersleje og hvad der ikke ma indregnes

Lofteti§ 59, stk. 1 og stk. 3 er absolut, og forarbejderne praeciserer, at det kun er selve huslejebelgbet, der danner

grundlag for beregningen:

Der kan ikke ogsd kreeves depositum svarende til storrelsen af eventuelle a contobetalinger til varme, varmt og koldt

vand, keling m.v.

Samlet kan udlejeren efter forarbejderne ved lejeaftalens indgaelse kreeve op til, hvad der svarer til 9 maneders
leje: 3 méaneders depositum, 3 maneders forudbetalt leje og leje for de forste 3 maneder af lejeforholdet.
Forudbetalt leje kan efter § 59, stk. 3 modregnes ("bos op") i den sidste del af lejeperioden efter opsigelse —

det kan et depositum derimod ikke.

Den praktisk vigtigste konsekvens af loftet viser sig, nar naevnet nedsetter lejen: fordi maksimum er defineret
som en funktion af lejen, falder det lovlige depositum automatisk med. Neevnene anvender dette systematisk og

af egen drift:
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Afgorelse Lejen Depositum/forudbetalt leje Tilbagebetaling
316-55774 (Holbzk) 81.600 kr. > 61.800 kr. arligt Maks. depositum fastsat til 4,950 kr.
15450 kr. (3 x 5.150 kr.)
316-122055 (Holbaek) 5.495 kr. > 3.500 kr. pr. maned Depositum 10.500 kr., 5.985 kr. + 2.795 kr.
forudbetalt leje 3.500 kr.
101-125685 (Bronshaj, 93.600 kr. 9 39.600 kr. arligt  Depositum 23.400 kr.»9.900 = 13.500 kr.
ankenavnet) kr.
316-55818 (Holbek, Arsleje nedsat til 42.000 kr. Depositum nedsat til 10.500 Afregnes
formandsafgerelse) kr.

Monsteret er entydigt: nar naevnet nedsetter lejen, folger depositum og forudbetalt leje med ned uden
serskilt pastand herom. I 157-117046 formulerede navnet det generelt: depositum og forudbetalt leje skal

reguleres, og den del, der overstiger tre maneders leje, skal tilbagebetales til lejeren.

Omvendt forudseetter enhver provelse, at et depositum faktisk er indbetalt og kan dokumenteres.I 165-117953
afviste naevnet lejerens krav, fordi han trods rykkere ikke fremlagde dokumentation for indbetalingen, mens

udlejeren bestred bade lejeforholdets og depositummets eksistens.

LoV Lejeloven § 45, stk. 1 Lejeloven § 59, stk. 1, 3 Lejeloven § 60, stk. 1

PRAKSIs Huslejenavnet - Huslejenevnet nedsatte lejen markant og palagde udlejer tilbagebetaling af for hejt 25 g9 2p25
depositum og forudbetalt leje

Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser krav om tilbagebetaling af depositum ved manglende 30.06.2025
dokumentation for lejeforhold

Huslejenavnet - Nedszttelse af arsleje og depositum i Holbaek som folge af formandsafgerelse 18.12.2024
Huslejenavnet - Huslejenzevnet fastseetter lovlig omkostningsbestemt leje og paleegger tilbagebetaling 29 192024
af for meget betalt leje

Huslejenavnet - Lejenedsaettelse og tilbagebetaling af overbetalt leje og depositum, da érslejen 20.09.2024

veaesentligt oversteg det lejedes verdi

Huslejen®vnet - Vasentlig lejenedseettelse og regulering af’ depositum for mebleret ejerlejlighed 1 06.12.2022
Bronshgj

Regulering efter § 60: opskrivning er betinget, nedskrivning er
s 5 obligatorisk

§ 60, stk. 1 hviler pa en bevidst asymmetri. Opskrivning er en ret, udlejer kan vaelge at udnytte; nedskrivning
er en pligt. Bestemmelsen lyder: "Gennemfores lejeforhgjelse, kan depositum og forudbetalt leje kreeves
reguleret" — mens 4. pkt. fastslar, at "[n]edsaettes lejen, skal udlejeren med virkning fra nedszttelsestidspunktet
foretage en tilsvarende tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje til lejeren”. Forarbejderne udtrykker
forskellen direkte:

I modscetning til reguleringen af depositum og forudbetalt leje ved lejeforhajelser, hvor det er frivilligt for udlejeren,
om han vil regulere de indbetalte belob, er udlejeren ved lejenedscettelser forpligtet til at foretage en forholdsmeessig
regulering af belobene og tilbagebetale lejeren det overskydende belob.

Tre betingelser skal veere opfyldt, for nevnet godkender en opskrivning:
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Der skal veere gennemfort en faktisk lejeforhgajelse. Reguleringen er accessorisk til lejeforhejelsen — den
kan ikke st alene. Det var netop lejerens hovedanbringende i 101-125903, at det er en betingelse for
regulering efter § 60, stk. 1, at reguleringen sker i forbindelse med en faktisk lejeforhgjelse.

+ Reguleringen sker forholdsmaessigt — ikke op til 3 maneders aktuel leje. Efter forarbejderne foretages
regulering "med samme forhold, som den lejeforhgjelse, der giver anledning til regulering af depositum og
forudbetaltleje, udger af den hidtidige leje. [...] Forhgjes lejen for eksempel med 5 pct., kan depositum og/eller
forudbetalt leje ligeledes forhgjes med 5 pct." Vejledningen fra 1994 skaerper pointen: "Der kan saledes ikke
ske regulering af depositum i ldre lejeaftaler, hvor lejen i den mellemliggende periode er forhejet flere gange

op til et niveau, der svarer til forholdet imellem depositum og leje pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse."

+ Lejekontrakten ma ikke afskare regulering. Forarbejderne fremhaver, at "[h]vis det er aftalt i
lejekontrakten, at der ikke skal ske regulering af depositum og forudbetalt leje, geelder dette" — relevant for

eeldre typeformularer, hvor efterfelgende regulering ikke var mulig,

Et leerebogseksempel pa en godkendt opskrivning er 400-119319, hvor navnet pa Bornholm godkendte

en lejeforhgijelse fra 55.200 kr. til 65.610 kr. arligt efter § 42, stk. 2 og samtidig godkendte forhgjelsen af
depositum fra 11.400 kr. til 16.402,50 kr. — svarende til tre maneders ny leje — netop "i henhold til Lejeloven
§ 60, som tillader regulering af depositum og forudbetalt leje, nar en lejeforhgjelse gennemfores”. Bemaerk

sammenhzngen: reguleringen blev godkendt i samme afgorelse som selve lejeforhgjelsen.

Endelig er regulering efter § 60, stk. 2 pligtig pengeydelse i lejeforholdet, jf. § 182, stk. 1, nr. 1 — manglende
betaling kan altsa i princippet begrunde ophavelse. Det skerper betydningen af, at naevnet prever reguleringens

lovlighed grundigt, for lejeren medes med et krav.

LoV Lejeloven § 42, stk. 2 Lejeloven § 59, stk. 1 Lejeloven § 60, stk. 1, 2

PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedsatte lejen markant og palagde udlejer tilbagebetaling af for heojt 25 g9 2025
depositum og forudbetalt leje

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet godkender lejeforhgjelse og depositumsregulering for 06.05.2025
erhvervsejendom omdannet til beboelse

Huslejenavnet - Udlejers krav om regulering af depositum afvist pga. manglende dokumentation for 14 p5.2023
tidligere reguleringer

Aftaler indgaet for 1. juli 1994: 4-6 maneders depositum kan fortsat
s « reguleres — og retten foraeldes ikke

Loftet pa 3 + 3 maneder blev indfert med virkning fra 1. juli 1994. Vejledningen om @endringerne i

lejelovgivningen beskriver retstilstanden for og efter:

Efter de tidligere geeldende regler kunne udlejer i lejeforhold vedrorende beboelseslejligheder og enkeltveerelser til
beboelse ved lejeaftalens indgaelse krceve et belob enten i form af forudbetalt leje, depositum eller en kombination

heraf, forudsat at det samlede belob ikke oversteg, hvad der svarede til 6 mdaneders leje.
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Og om overgangen: "De nye bestemmelser tradte i kraft den 1. juli 1994 og geelder for lejeaftaler indgaet efter
ikrafttreedelsestidspunktet. Det indebaerer, at aftaler i eeldre lejekontrakter om enten seks maneders depositum
eller forudbetaltleje bevarer gyldigheden." Vejledningens afsnit om regulering tilfgjer udtrykkeligt, at depositum
og/eller forudbetalt leje opkravet efter de tidligere regler "kan kraeves reguleret, safremt der 1 gvrigt ikke er

aftalemeessig hindring herfor".

Denne overgangsregel er retningsgivende for navnets praksis. Den ledende afgerelse er 223-117741 fra
Huslejenzevnet i Horsholm. Lejerne havde boet i lejligheden siden 15. maj 1970 og betalt et depositum
svarende til fire maneders leje (4.120,36 kr.). Udlejer varslede 1 januar 2025 en regulering med 16.688,12
kr., sa depositummet ville udgere 20.808,48 kr. — fortsat fire maneders gaeldende leje — opkreaevet over seks
maneder a 2.781,35 kr. Lejerne indsigelse hvilede pa to ben: at kun tre maneders depositum er lovligt, og at

reguleringsretten var foraeldet. Neevnet forkastede begge og lagde til grund:

« atlejeaftalen var indgaet for 1.juli 1994, hvor det var lovligt at opkreeve et depositum pa op til seks maneders
leje,

« at depositum, der overstiger tre maneders leje i aftaler indgéet for 1. juli 1994, fortsat kan reguleres,

« atlejekontraktens § 32 indeholdt klar hjemmel: "Depositum andrager 4 mdrs. leje og reguleres ved
lejereguleringer”, og

« atspergsmalet om foraldelse er afgjort af Jstre Landsret i UFR 2007.1149, "hvor det blev fastslaet, at retten

til at kraeve regulering ikke foraeldes efter foraeldelsesloven".

Afgorelsen illustrerer, hvad naevnet leegger vaegt pa i denne sagstype: den konkrete kontraktbestemmelses
ordlyd. Uden en klar aftalemaessig hjemmel til regulering falder kravet — hvilket harmonerer med bade
forarbejderne til § 60 og 1994-vejledningens forbehold om zldre typeformularer, hvor regulering af depositum
ikke var mulig. Bemzerk ogsa, at spergsmalet om foraeldelse af reguleringsretten skal holdes adskilt fra foraeldelse

af lejers tilbagebetalingskrav, jf. foraeldelse-pengekrav-afbrydelse.

LoV Lejeloven § 59, stk. 1 Lejeloven § 60, stk. 1 Lejeloven § 63

PrRAKSTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet godkender regulering af 4 maneders depositum fra lejeaftale indgaet 11 p2.2025
for 1994

Hvad Huslejenzevnet leegger vaegt pa — bevisbyrde og
s s dokumentationskrav ved regulering

Den mest markante bevisbyrderegel i naevnspraksis er, at udlejer skal kunne dokumentere, at depositummet
ikke allerede er blevet opreguleret. Reglen er sat pa spidseni 101-125903, som Ankenavnet for de
Kebenhavnske Huslejenzevn stadfzestede. Lejeforholdet var pabegyndt 1. oktober 1998 med et depositum pa
5.400 kr., og udlejer varslede i oktober 2021 en opskrivning til 11.584,98 kr. med henvisning til § 60, stk. 1.
Udlejer, der havde overtaget ejendommen 1 2017, fremlagde systemudskrifter for det indestaende depositum pa

overtagelsestidspunktet og gjorde gaeldende, at lejeren matte dokumentere eventuelle tidligere indbetalinger.
Det var ikke nok. Ankeneevnet lagde vagt pa tre forhold:

» Manglende dokumentation: Udlejer kunne ikke dokumentere, at depositummet ikke allerede var blevet
opreguleret i forbindelse med tidligere varslinger om lejeforhgjelser i ejendommen (bl.a.12011, 2013 og
2016).
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» Praecedensiejendommen: Der blev lagt veegt pa to tidligere huslejenavnsafgerelser om samme

problemstilling i samme ejendom, hvor udlejers krav ligeledes var blevet afvist.

» Bevisbyrdens placering: "I overensstemmelse med retspraksis pahviler det udlejer at bevise, at en regulering

ikke har fundet sted, nar der er tvivl herom ved overtagelse af en ejendom."

Afgorelsen viser to traek ved nevnenes arbejdsmade. For det forste er ejendomsoverdragelse ikke en
undskyldning — den erhvervende udlejer indtreeder i den hidtidige udlejers dokumentationsbyrde, ligesom
heeftelsen for indbetalt depositum og forudbetalt leje folger med ejendommen, jf. 360-117282 og den parallelle
360-117283, hvor naevnet i Lolland palagde en ny ejer at tilbagebetale 7.500 kr. i depositum og 2.700 kr. i
forudbetalt leje, "uanset at der var udarbejdet en ny lejekontrakt i forbindelse med ejerskiftet". For det andet
anvender naevnene deres egne tidligere afgorelser i samme ejendom som ledende praksis — et sjeeldent, men
tydeligt eksempel pa intern praejudikatvirkning. Samme menster ses i 223-119963, hvor nevnet 1 Horsholm
underkendte en tilbageholdelse pa 19.305,59 kr., fordi den var i strid med naevnets egen tidligere afgerelse om

samme forhold.

Generelt geelder, at nevnet efter lov om boligforhold § 86, stk. 2 kan leegge den ene parts oplysninger til grund,
nar modparten ikke svarer. Det slar i praksis hardt ud mod passive udlejere — se f.eks. 101-58616, 101-122358
og 360-117282, hvor manglende svar forte til fuld tilbagebetaling. Omvendt viser 165-117953, at bevisbyrden

for selve indbetalingen ligger hos lejeren, nar udlejer bestrider den.

LoV Lejeloven § 17, stk. 1 Lejeloven § 60, stk. 1 Lov om boligforhold § 86, stk. 2

PRAKSIs Huslejenavnet - Udlejer uberettiget til at tilbageholde depositum for fjernelse af roglugt i strid med 23 g9.2p25
tidligere naevnsafgorelse
Huslejen®vnet - Krav om tilbagebetaling af restdepositum ved fremleje af verelse 12.08.2025

Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser krav om tilbagebetaling af depositum ved manglende 30.06.2025
dokumentation for lejeforhold

Huslejenavnet - Udlejers haftelse for depositum og forudbetalt leje ved ejerskifte 14.01.2025

Huslejenavnet - Huslejenaevnet paleegger udlejer at tilbagebetale depositum og forudbetaltlejeved 14 .p91.2025
fraflytning efter ejerskifte

Huslejen@vnet - Fremlejegiver palagt fuld tilbagebetaling af depositum efter manglende reaktionisag @9.91.2025
om fraflytning

Huslejenavnet - Udlejers krav om regulering af depositum afvist pga. manglende dokumentation for 14 p5.2023
tidligere reguleringer

Graenserne for modregning: hvad depositum ma og ikke ma anvendes
til
§ 6

§ 59, stk. 1 definerer depositummets funktion snzavert: belgbet "henstar til sikkerhed for lejerens forpligtelser

ved fraflytning". Forarbejderne udfolder reekkevidden:

Udlejeren kan anvende indbetalte deposita til deekning af alle de skyldige ydelser, som pahviler lejeren ved
lejeforholdets ophor. Det vil sige, at deposita normalt kan anvendes til modregning af udlejerens krav vedrorende

istandscettelse efier fraflytning, lejerestancer, tilgodehavender som folge af levering af varme m.v.

Neevnene har pa dette grundlag afgreenset tre kategorier:
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1. Renoveringer udfert under lejeperioden — afvist. I 813-48951 tilbageholdt udlejer hele depositummet pa
15.000 kr. som modregning for en badevaerelsesrenovering. Neevnet i Frederikshavn afviste modregningen fuldt

ud:

Udlejer er ikke berettiget til at modregne handvcerkerudgifier i depositummet, ndr disse vedrarer renoveringsarbejder
udfort under selve lejemdlets lobetid. Depositum kan som udgangspunkt kun anvendes til dekning af skyldige
lejeydelser ved opher, herunder istandscettelse ved fraflytning, huslejerestancer og forbrugsregnskaber.

2. Faste, forudaftalte manedlige fradrag — ugyldige. I 101-58853 havde lejekontrakten hjemlet, at udlejer
lobende fratrak 600 kr. om maneden af depositummet til fremtidige "renoveringsomkostninger". Neevnet
fastslog, at en lejer kun kan hefte for istandszettelseskrav, der udspringer af et konkret og dokumenteret
behov, og at det ikke med retsvirkning kan aftales pa forhand, at lejer skal betale et fast manedligt beleb til
istandsaettelse. Hele depositummet pa 20.850 kr. skulle tilbagebetales.

3. Sikkerhedsstillelse ud over depositummet — ingen hjemmel. I 630-122114 var depositummet pa
25.337,52 kr. fuldt opbrugt af et godkendt istandsettelseskrav, hvorefter udlejer under henvisning til
lejekontrakten opkreaevede yderligere 5.000 kr. til sikkerhed for kommende vand- og varmeregnskaber. Neevnet
1 Vejle afviste kravet med den begrundelse, at depositummet efter § 59, stk. 1 alene kan hensta til sikkerhed
for lejers forpligtelser ved fraflytning, og at der ikke er hjemmel til at kraeve indbetaling ud over depositummet.

Lejeren haefter fortsat for et eventuelt efterbetalingskrav — men forst nar regnskabet foreligger.

Tilbageholdelse til endnu ikke afsluttede forbrugsregnskaber — accepteres, men i rimeligt omfang.
Forarbejderne abner udtrykkeligt for delvis afregning: "Udlejeren kan holde et rimeligt belgb tilbage, indtil den
endelige opgorelse af forbrugsregnskabet foreligger. Udlejeren er dog kun berettiget til at tilbageholde et belgb,

som ma forventes at svare til det beleb, lejeren skal efterbetale." Her udever navnet et egentligt sken:

Afggorelse Tilbageholdt Naevnets resultat

791-56398 (Viborg) 1.000 kr. af 9.897 kr. til vand og varme Godkendt — "i overensstemmelse med
neevnspraksis"

101-119210 (Kgbenhavn) 2.000 kr. varme + 1.500 kr. vand Godkendst, da regnskabsperioden ikke var
udlgbet

316-122766 (Holbak) 4.000 kr. el + 1.600 kr. vand El nedsat til 1.500 kr.; vand godkendt —

2.500 kr. retur

[316-122766 lagde naevnet vaegt pa, at lejerens forbrug i slutningen af 2024 i hgj grad svarede til de indbetalte
a conto-belgb, og at der derfor ingen indikation var for, at a conto-betalingerne var for lave. Det viser, hvad
naevnet faktisk efterprover: den talmaessige sandsynlighed for et efterbetalingskrav i den storrelsesorden,

udlejer tilbageholder.

Modregning for leje i opsigelsesperioden accepteres derimod, nar kravet er reelt. I 101-61334 godkendte
nevnet modregning af 38.248,53 kr.1lejerens samlede indbetaling pa 73.934,14 kr. Men modregningen falder,
hvis udlejer har genudlejet: i 657-72426 kunne udlejer kun tilbageholde en halv méaneds leje, fordi lejemalet var
genudlejet fra 15.juli 2024 — udlejer ville have haft samme udgifter, uanset om lejerne var blevet boende. Modsat
1480-117956, hvor naevnet fastholdt lejerens forpligtelse til at betale 1 hele det tre maneders opsigelsesvarsel,

fordi genudlejning forst kunne ske senere.

LoV Lejeloven § 59, stk. 1 Lejeloven § 63 Lejeloven § 187, stk. 1, 2

PRAKSIS
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Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender udgift til udskiftning af gulvteepper, men afviser udlejers g2 .1p.2025
krav om yderligere sikkerhedsstillelse for forbrugsregnskaber ud over depositum

Huslejen@vnet - Huslejenzevn nedsztter udlejers tilbageholdelse i depositum for el og varme ved 23.09.2025
fraflytning

Huslejena®vnet - Huslejenavnets afggrelse om tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje ved 07.04.2025
fraflytning

Huslejenavnet - Afgorelse om istandszettelsesudgifter og tilbageholdelse af depositum til 25.03.2025
forbrugsafregning

Huslejen®vnet - Ugyldighed af manedlige fradrag i depositum til renovering og krav om fuld 25.02.2025
tilbagebetaling

Huslejenavnet - Godkendelse af udlejers modregning i depositum for leje i opsigelsesperioden - Lejer 11.p92.2025
fik ikke medhold i krav om yderligere restbelgb

Huslejenavnet - Tvisten om tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje ved tidlig fraflytning og 23 .p91.2025
genudlejning

Huslejenavnet - Udlejer pélagt at tilbagebetale depositum efter uberettiget modregning til 20.11.2024
badeverelsesrenovering

Huslejenavnet - Huslejenavnet godkender udlejers tilbageholdelse af depositum til deekning af 23.10.2024
fremtidige forbrugsregnskaber

Sagsgang ved Huslejenavnet: indbringelse, gebyrer, frister og
s 7 efterlevelse

Indbringelse og gebyr. Sager indbringes skriftligt med den nedvendige dokumentation vedlagt, jf. lov om
boligforhold § 82, stk. 1, mod et gebyr pa 315 kr. (2021-niveau, reguleres arligt). Modparten skal underrettes
senest 1 uge efter indbringelsen og har som udgangspunkt 2 uger til at ytre sig, jf. § 82, stk. 3 — en frist naevnet

kan forleenge ved seerlige omsteendigheder.

Tillegsgebyret som sanktion. Far lejeren fuldt medhold, skal udlejeren betale et tilleegsgebyr til neevnet efter
§ 82, stk. 2 — 6.024 kr. 1 2021-niveau, 1 praksis 6.102 kr. (2022), 6.597 kr. (2023), 6.827 kr. (2024) og 6.896
kr. (2025). Gebyret paleegges rutinemeessigt ved uberettiget tilbageholdelse eller regulering, jf. bl.a. 101-125903
(bade huslejenaevns- og ankenavnsgebyr), 813-48951 og 101-58853. Kravet om "fuldt medhold" tages alvorligt:
1101-29728 ophaevede Ankenavnet tillegsgebyret, fordi lejeren havde bedt om en skensmeessig nedseettelse

uden at angive et belgb, og naevnets skensmeessige reduktion derfor ikke kunne kvalificeres som fuldt medhold.

Afvisning ved bevisbehov. Navnet er et administrativt organ uden vidneforelse, og efter lov om boligforhold
§ 83, stk. 1 afvises sager, der kraever egentlig bevisfarelse. I 101-121310 afviste naeevnet en depositumsag,
hvor belgbet var overfort fra lejerens fars udenlandske konto til den tidligere lejer efter udlejers anvisning

— afklaringen ville kraeve vidneafheringer. Tilsvarende i 270-124026, hvor tvivl om, hvorvidt lejeloven
overhovedet fandt anvendelse pa et sommerhuslejemél med et depositum pa 72.000 kr., forte til henvisning
til boligretten. Naevnet afviser ogsa, nar den reelle tvist er bortfaldet — i 101-120425 dokumenterede udlejer
betaling af hele depositummet samme dag, som sagen blev indbragt, ogi 630-122487 bortfaldt sagen, da udlejer
frafaldt kravene. Formalia geelder ogsa lejersiden: 1 101-131009 blev en sag om 16.400 kr. afvist, fordi kun den
ene af to lejere havde indbragt den, og fuldmagt ikke blev indsendt.

Klage og ankefrist. I Kebenhavn kan huslejenaevnets afgerelse paklages til Ankenzevnet for de Kebenhavnske
Huslejensevn inden 4 uger, jf. lov om boligforhold § 89, stk. 1. Fristen handhaves stramt: 1 101-129206 blev en
anke, der kom 5 dage for sent, afvist pa trods af paberabte helbredsmeessige, studiemaessige og private forhold

— naevnet lagde veaegt pa, at fireugersfristen er en fast lovbestemt ramme, og at retssikkerhedshensynet bag faste
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klagefrister vejede tungest. Neevnets (eller ankeneevnets) afgorelse kan derefter indbringes for boligretten efter

lov om boligforhold § 88.

Efterlevelse. Neevnets afgorelse er bindende, men ikke selvfuldbyrdende: allerede 1994-vejledningen

konstaterede, at "[h]vis udlejer ikke tilbagebetaler depositum i overensstemmelse med en afgerelse fra

huslejenzevnet, ma lejeren soge sit krav gennemfort ved domstolene", jf. vejledningens afsnit om klageadgang.

Nezevnene supplerer med administrative pressionsmidler: indberetning til Grundejernes Investeringsfond ved

manglende efterlevelse (157-117046) og — i fremlejeforhold — orientering af hovedudlejeren, der herefter

kan opsige fremlejegiverens eget lejemal. Greensen for det sidste ses 1 101-128743, hvor naevnet undlod

indberetning, fordi fremlejegiverne selv var fraflyttet lejemalet — sanktionen ville veere uden virkning.

Foraldelse af lejerens krav. Tilbagebetalingskravet er undergivet den 3-arige frist i foreeldelsesloven § 3, stk.

1, regnet fra det tidspunkt, kravet kunne kraeves opfyldt — i praksis fra udlebet af udlejers frist efter § 187, stk.

2.1101-119937 afviste naevnet en lejers krav pa 5.000 kr., fordi lejemalet opherte i februar 2020, mens kravet

forst blev rejst i april 2024 efter fire ar i udlandet.

Lov Forzldelsesloven § 3, stk. 1 Lejeloven § 187, stk. 2 Lov om boligforhold § 82, stk.
Lov om boligforhold § 83, stk. 1 Lov om boligforhold § 88 Lov om boligforhold § 89, stk. 1
PRAKSTs Huslejenavnet - Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet manglende 26
procesfazllesskab
Huslejenavnet - Afvisning af anke over Huslejenaevnets afgorelse om depositum grundet overskridelse 17
af klagefrist
Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser at behandle tvist om leje, depositum og mangler i sommerhus 15
grundet manglende kompetence og nedvendig bevisforelse
Huslejenavnet - Lejerklage om istandszttelse og depositum bortfalder, da udlejer frafalder kravom g3
nyt armatur og opvaskemaskinelage
Huslejen@vnet - Huslejenzevnets afvisning af sag om depositum grundet bevisusikkerhed ved 04
tredjepartsoverforsel

Huslejenzvnet - Huslejenzvnet afviser sag om depositum efter dokumenteret tilbagebetaling fra 21
udlejer

Huslejenavnet - Huslejenavnets afvisning af krav om tilbagebetaling af depositum grundet foreeldelse g2
Huslejenavnet - Ugyldighed af manedlige fradrag i depositum til renovering og krav om fuld 25
tilbagebetaling

Huslejenavnet - Udlejer pélagt at tilbagebetale depositum efter uberettiget modregning til 20

badeveerelsesrenovering

Huslejenavnet - Huslejenaevnet fastszetter lovlig omkostningsbestemt leje og paleegger tilbagebetaling 29
af for meget betalt leje
Huslejen@vnet - Huslejenavnets afgerelse om fraflytningskrav og depositum, samt Ankenaevnets 01

ophevelse af tillegsgebyr

Huslejenzvnet - Manglende efterlevelse af ankenavnsafgerelse om tilbagebetaling af depositum i 26

fremlejeforhold

Huslejenavnet - Udlejers krav om regulering af depositum afvist pga. manglende dokumentation for 14
tidligere reguleringer

Fremlejeforhold: skaerpede afregningsregler og valgfri
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Fremlejeforhold har en seerskilt regulering, fordi fremlejetageren ikke har den sikkerhed i den faste ejendom,
som en almindelig lejer har. Efter § 59, stk. 2 kan lejeren i fremlejeforhold "ved lejeaftalens indgaelse savel som i
lejeperiodenistedet for depositum veelge at stille sikkerhed i form af bankgaranti eller indestaende pa en seerskilt

deponeringskonto". Forarbejderne begrunder ordningen direkte:

1 tilfeelde af; at udlejeren i et fremlejeforhold gar konkurs, har fremlejetageren ingen fortrinsret i forhold til andre

kreditorer i konkursboet.

Valget tilkommer fremlejetageren alene, bdde med hensyn til om og hvilken form for sikkerhed der skal benyttes,
og retten kan ikke fraviges ved aftale. Kraever fremlejetageren midt i lejeperioden depositummet erstattet af
anden sikkerhed, skal fremlejegiveren efter forarbejderne udbetale depositummet "uden ugrundet ophold", nar

den fornedne sikkerhed er dokumenteret. Uenighed herom afgeres af huslejenzevnet efter § 63.

Afregningen er sanktioneret strafferetligt. Efter § 62, stk. 2 straffes med bede den lejer, der har foretaget fremleje,
og som ikke inden 6 uger fra fremlejeforholdets opher — eller fra en endelig huslejenavnsafgerelse — har
foretaget endelig afregning og tilbagebetaling af overskydende depositum og forudbetalt leje. Neevnspraksis er
da ogsa skarp over for fremlejegivere, der undlader at afregne: fuld tilbagebetaling 1 101-58616 (17.700 kr.),
101-122358 (restdepositum pa 15.500 kr. af et depositum pa 27.900 kr. og forudbetalt leje pa 18.600 kr.) og
147-128944 (12.000 kr.).

Et gennemgaende monster er, at fremlejeaftalen er en selvstendig lejeaftale. I 157-53378 afviste nevnet
fremlejegiverens argument om, at hun ferst kunne fremsaette krav, da hun selv modtog en flytteopgerelse

fra ejendommens ejer: fremlejegiverens afventen af krav fra egen udlejer var "irrelevant for overholdelse af
reklamationsfristen over for fremlejetageren". Tilsvarende fastslog Ankenaevneti 101-126000, at parterne ikke
gyldigt kan fravige fristen ved aftale, og at en tekst i en MobilePay-overforsel ikke kan traede i stedet for en
rettidig flytteopgerelse.

LoV Lejeloven § 59, stk. 2 Lejeloven § 62, stk. 2 Lejeloven § 63 Lejeloven § 187, stk. 2

PrRAKSTs Huslejenavnet - Krav om tilbagebetaling af restdepositum ved fremleje af veerelse 12.08.2025

Huslejen@vnet - Fremlejegiver palagt fuld tilbagebetaling af depositum efter manglende reaktionisag @9.91.2025
om fraflytning

Huslejenavnet - Udlejer taber sag om depositum grundet overskridelse af 14-dages frist ved fremleje 27 g9 .2023

Sammenhang med domstolspraksis: kompetencegraensen og
s o provelsen af nevnets skon

Domstolene har iseer beskaftiget sig med kompetencefordelingen mellem huslejenaevn og boligret i
depositumsager — et sporgsmal, der er kort hele vejen fra byret over landsret til Hgjesteret 1 sagskomplekset

om P/S Heeghsmindes Parkbebyggelse.

Byretten afviste 1 BS-48391/2018-LYN en lejers krav pa 73.334,97 kr. i depositum og forudbetalt leje, fordi
tvisten horte under huslejenavnet, og der ikke er hjemmel til at henvise sagen dertil. @stre Landsret stadfzestede
1BS-45636/2019-OLR med den begrundelse, at tvisten kombinerede istandsattelsesfradrag og lejerestance og

derfor efter forarbejderne skulle behandles af naevnet.

Hgjesteret @ndrede linjen i BS-6570/2022-HJR. Retten sondrede mellem de to modregnede krav:

istandseaettelseskravet pa 29.162,50 kr.la isoleret set under naevnets kompetence, mens kravet om lejerestance pa
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37.719,62 kr. reelt angik, om lejerens ophcevelse af lejekontrakten var berettiget — et kontraktretligt spergsmal

uden for bestemmelsens ordlyd:

En veesentlig del af parternes tvist (sporgsmdlet om lejerestance) kunne efter det anforte ikke veere indbragt for
huslejencevnet og kunne som folge heraf veere indbragt direkte for boligretten. L har som lejer onsket at indbringe den
samlede tvist for boligretten. Under disse omstcendigheder finder Hajesteret, at L har krav pd, at boligretten tager

hans pdstand om betaling under pademmelse.

Konsekvensen for praksis: rene tvister om depositummets storrelse, regulering og anvendelse skal fortsat
indbringes for huslejenavnet som forste instans — det er kernen i § 63. Men nar et modregnet krav 1 sig selv
falder uden for naevnets kompetence (typisk fordi det beror pa berettigelsen af en ophevelse), kan den samlede
tvist ga direkte i boligretten. Neevnene handterer selv denne greense: i 657-72426 afviste naevnet udtrykkeligt
at tage stilling til, om lejerne var berettiget til at ophaeve lejekontrakten, men afgjorde alligevel det gkonomiske

opger om depositum og forudbetalt leje.

Boligretten prover ogsa neevnets materielle afggrelser fuldt ud — og korrigerer dem. I BS-53810/2023-FRB
havde Ankenzevnet nedsat lejen for et gennemgribende forbedret lejemal pa Hejrevej fra 149.681,54 kr. til
133.900 kr. arligt og som folge heraf nedsat depositum til tre maneders godkendt leje og forudbetalt leje til

én maneds godkendt leje, jf. § 59, stk. 1 og 3. Boligretten gav med stemmerne 2-1 udlejeren fuldt medhold

1 den oprindelige leje og frifandt udlejer for lejerens selvstaendige pastande om, at depositum og forudbetalt
leje hver hgjst matte udgere 33.475 kr. Sagen illustrerer den afledte karakter af depositumnedsettelsen: nar
lejefastsattelsen falder til udlejers fordel ved domstolene, falder nedsattelsen af depositum og forudbetalt

leje med.

Endelig har @stre Landsret 1 UfR 2007.1149 afgjort, at retten til at kreeve depositumregulering ikke forzldes
efter foraeldelsesloven — en dom, huslejenavnet leegger direkte til grund 1 223-117741.

LoV Lejeloven § 59, stk. 1, 3 Lejeloven § 60, stk. 1 Lejeloven § 63
PRAKSTs Hpojesteret - Hojesterets afgorelse om boligrettens kompetence ved tvister om bade istandsaettelse og 21992022
lejerestance efter ophaevelse

Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom  g4.p5.2021
lejeforholds ophzevelse og depositum

Byretten - Boligret tilsideseatter Ankenaevnets lejenedszttelse for gennemgribende forbedret lejeméal 14 .95.2025
pa Hejrevej (dissens 2-1)

Byretten - Dom om Boligrettens Kompetence i Sag om Tilbagebetaling af Depositum og Forudbetalt 18 g9.2p19
Husleje

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender regulering af 4 maneders depositum fra lejeaftale indgéet 11.p92.2025
for 1994

Huslejenavnet - Tvisten om tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje ved tidlig fraflytning og 23 .p1.2025
genudlejning

s 10 Sammenfatning: de baerende hensyn i navnets praksis

Huslejenzevnets praksis om depositum og forudbetalt leje under det lobende lejeforhold hviler pa tre berende

hensyn.

For det forste er storrelsesgrensen ufravigelig og selvregulerende. Depositum og forudbetalt leje ma hver for

sig hejst udgere 3 maneders leje, jf. § 59, stk. 1 og stk. 3, og fordi maksimum er defineret som en funktion af
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lejen, falder det lovlige belgb automatisk, nar nevnet nedsetter lejen. Neevnene anvender denne konsekvens
af egen drift og uden seerskilt pastand, jf. 316-55774, 316-122055 og 101-125685. A conto-bidrag til varme,
vand og keling indgar ikke 1 beregningsgrundlaget.

For det andet er reguleringsadgangen efter § 60 accessorisk og dokumentationstung. Opskrivning
forudseetter en samtidig, faktisk gennemfort lejeforhejelse og sker med samme procentsats som forhejelsen
— ikke som en "indhentning" op til 3 maneders aktuel leje. Udlejer baerer bevisbyrden for, at depositummet
ikke allerede er opreguleret, og en ejendomsoverdragelse lofter ikke denne byrde, jf. 101-125903. For aftaler
indgaet for 1. juli 1994 kan et depositum pa 4-6 maneder derimod opretholdes og fortsat reguleres, nar
kontrakten indeholder klar hjemmel — og reguleringsretten foreldes ikke, jf. 223-117741. Nedskrivning ved

lejenedszettelse er derimod en pligt for udlejer.

For det tredje er depositummets anvendelsesomrade snavert. Belgbet henstér efter § 59, stk. 1 til sikkerhed
for lejerens forpligtelser ved fraflytning — skyldig leje, istandseettelse ved fraflytning og forbrugsafregning.
Renoveringer udfert under lejeperioden (813-48951), faste forudaftalte manedlige fradrag (101-58853) og krav
om sikkerhedsstillelse ud over depositummet (630-122114) falder alle uden for. Tilbageholdelse til endnu ikke
afsluttede forbrugsregnskaber accepteres, men naevnet prever belgbets rimelighed konkret og skeerer ned, nar

det ikke svarer til et sandsynligt efterbetalingskrav (316-122766).

Sanktionssiden understotter linjen: fuld tilbagebetaling med renter, tilleegsgebyr til nevnet efter lov om
boligforhold § 82, stk. 2 ved lejerens fulde medhold, indberetning til Grundejernes Investeringsfond ved
manglende efterlevelse — og i grove tilfzelde straf efter § 62. Der er ingen vedtagne, endnu ikke konsoliderede
eendringer til § 59 eller § 60, sa retstilstanden svarer til lovteksten som affattet ved 2022-sammenskrivningen

af lejeloven.

LoV Lejeloven § 59, stk. 1, 3 Lejeloven § 60, stk. 1 Lejeloven § 62, stk. 1 Lejeloven § 63
Lov om boligforhold § 82, stk. 2

PRAKSIs Huslejenavnet - Huslejenevnet godkender udgift til udskiftning af gulvteepper, men afviser udlejers g2 1p.2025
krav om yderligere sikkerhedsstillelse for forbrugsregnskaber ud over depositum
Huslejen®vnet - Huslejenaevnet nedsatte lejen markant og palagde udlejer tilbagebetaling af for hejt 25 g9.2p25
depositum og forudbetalt leje

Huslejen@vnet - Huslejenaevn nedseetter udlejers tilbageholdelse i depositum for el og varme ved 23.09.2025
fraflytning

Huslejen®vnet - Ugyldighed af manedlige fradrag i depositum til renovering og krav om fuld 25.02.2025
tilbagebetaling

Huslejena@vnet - Huslejenaevnet godkender regulering af 4 maneders depositum fra lejeaftale indgéet 11.p92.2025
for 1994

Huslejenaevnet - Udlejer palagt at tilbagebetale depositum efter uberettiget modregning til 20.11.2024

badevarelsesrenovering
Huslejen®vnet - Lejenedsettelse og tilbagebetaling af overbetalt leje og depositum, da arslejen 20.09.2024
vaesentligt oversteg det lejedes vaerdi

Huslejen@vnet - Udlejers krav om regulering af depositum afvist pga. manglende dokumentation for 14 _g5.2023
tidligere reguleringer

Huslejen®vnet - Vasentlig lejenedsaettelse og regulering af’ depositum for mebleret ejerlejlighed i 06.12.2022
Bronshgj
REFERENCE Lovgrundlag 5 paragraffer
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wateriaLe Citerede afgﬂrelser

HBJESTERET PVERSTE INSTANS

21.09.2022 Hojesterets afgorelse om boligrettens kompetence ved tvister om bade istandszttelse
og lejerestance efter opheevelse

22.06.2017 Omfanget af lejeres beskyttelse ved tvangsauktion ved dobbelte udlejninger efter
Lejelovens § 7

LANDSRETTEN ANKEINSTANS

04.05.2021  Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenavn og boligret i sag om
lejeforholds ophzevelse og depositum

BYRETTEN FOARSTE INSTANS

16.05.2025  Boligret tilsideszetter Ankenzevnets lejenedszettelse for gennemgribende forbedret
lejemal pa Hejrevej (dissens 2-1)

18.09.2019 Dom om Boligrettens Kompetence i Sag om Tilbagebetaling af Depositum og
Forudbetalt Husleje

28.10.2014  Sagom lejers krav pa depositum efter tvangsauktion

HUSLEJENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

26.02.2026  Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet manglende
procesfellesskab

17.12.2025  Afvisning af anke over Huslejenaevnets afggrelse om depositum grundet overskridelse
af klagefrist

15.12.2025 Huslejenzevnet afviser at behandle tvist om leje, depositum og mangler i sommerhus
grundet manglende kompetence og nedvendig bevisfarelse

03.11.2025 Lejerklage om istandszettelse og depositum bortfalder, da udlejer frafalder krav om nyt
armatur og opvaskemaskinelage

02.10.2025 Huslejensevnet godkender udgift til udskiftning af gulvteepper, men afviser udlejers
krav om yderligere sikkerhedsstillelse for forbrugsregnskaber ud over depositum

25.09.2025 Huslejenzevnet nedsatte lejen markant og palagde udlejer tilbagebetaling af for hejt
depositum og forudbetalt leje

23.09.2025  Udlejer uberettiget til at tilbageholde depositum for fjernelse af raglugt i strid med

tidligere naevnsafgerelse
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41 afggrelser

2

bs-6570-2022-hjr

60-2017

1

2709-3227

3

10989-14156

2604-3102

5836-6970

35

101-131009

101

03.09.00--

K02-55-25

630-122487

630-122114

316-122055

223-119963
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01 Depositum og forudhetalt leje — stgrrelse, regulering og modregning
Huslejenavn nedseetter udlejers tilbageholdelse 1 depositum for el og varme ved
fraflytning

Krav om tilbagebetaling af restdepositum ved fremleje af verelse

Huslejenaevnet afviser krav om tilbagebetaling af depositum ved manglende
dokumentation for lejeforhold

Huslejenaevnets afvisning af sag om depositum grundet bevisusikkerhed ved
tredjepartsoverforsel

Huslejenaevnet afviser sag om depositum efter dokumenteret tilbagebetaling fra
udlejer

Huslejenaevnet godkender lejeforhgjelse og depositumsregulering for
erhvervsejendom omdannet til beboelse

Huslejenavnets afggrelse om tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje ved
fraflytning

Huslejenavnets afvisning af krav om tilbagebetaling af depositum grundet forzeldelse

Afggrelse om istandseattelsesudgifter og tilbageholdelse af depositum til
forbrugsafregning

Ugyldighed af manedlige fradrag i depositum til renovering og krav om fuld
tilbagebetaling

Godkendelse af udlejers modregning i depositum for leje i opsigelsesperioden - Lejer
fik ikke medhold i krav om yderligere restbelgb

Huslejenavnet godkender regulering af 4 maneders depositum fra lejeaftale indgaet
for 1994

Tvisten om tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje ved tidlig fraflytning og
genudlejning

Udlejers haftelse for depositum og forudbetalt leje ved ejerskifte

Huslejenavnet paleegger udlejer at tilbagebetale depositum og forudbetalt leje ved
fraflytning efter ejerskifte

Fremlejegiver palagt fuld tilbagebetaling af depositum efter manglende reaktion i sag
om fraflytning

Nedszttelse af arsleje og depositum i Holbaek som falge af formandsafgerelse

Udlejer pélagt at tilbagebetale depositum efter uberettiget modregning til
badevarelsesrenovering

Huslejenaevnet fastsetter lovlig omkostningsbestemt leje og palaegger tilbagebetaling
af for meget betalt leje

Huslejenavnet godkender udlejers tilbageholdelse af depositum til deekning af
fremtidige forbrugsregnskaber

Depositum og forudbetalt leje — stgrrelse, regulering og modregning

Kapitel 01 af 10

316-122766

2024-0387033

165-117953

101

101

25/6732

2024-12679

2024-0164455

2024-0212851

101

101
223-117741
657-72426
360-117282
360-117283
101
316-55818
813-48951
157-117046
791-56398
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02 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over forbrugsregnskab 1 private
lejemal (Huslejenaevnet)

Formkrav, frister og preeklusion 1 Huslejencevnets praksis om varme-, vand-, el- og
kolingsregnskaber

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 65 afggrelser - 2011-2026 Les online

INTRODUKTION

Forbrugsregnskabet er den afregning, hvor udlejeren ved siden af lejen kreaever sine udgifter til varme,
opvarmning af vand, keling, vand, el og gas refunderet, jf. lejeloven §§ 65-69 og § 72. Huslejenaevnet
er efter lejeloven § 82 tillagt kompetencen til at afgere enhver uenighed om lejerens betaling for disse
leverancer, herunder om acontobidrag — og naevnets praksis er i overveaeldende grad en formaliapraksis:
langt de fleste sager afgeres pa gyldighedskravene i § 73, fremsendelsesfristeni § 75, preeklusionen 1

§ 79, stk. 1 og indsigelses-/indbringelsesreglen i § 77, for det materielle forbrug overhovedet kommer
til provelse. Denne oversigt kortlaegger, hvad Huslejenavnet (og i almene lejemal beboerklagenavnene)
faktisk leegger veegt pa, hvilke dokumentationskrav der stilles til henholdsvis udlejer og lejer, og hvordan

boligretten og de overordnede instanser har suppleret navnets linje.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Huslejenzvnet prover af egen drift formalia — gyldighedskrav, fremsendelsesfrist, indsigelsesfrist og

indbringelsesfrist — for det overhovedet tager stilling til regnskabets materielle indhold.

()2 Huslejenzvnet kraever, at forbrugsregnskabet indeholder bade lejerens andel af de samlede udgifter OG
vejledning om indsigelsesadgangen; mangler en af delene, er regnskabet ugyldigt efter lejelovens § 73, og

efterbetalingskravet bortfalder uanset forbrugstallenes rigtighed.

(03 Huslejenzvnet afviser efterbetalingskrav, nar regnskabet ikke er kommet frem inden 4 maneder efter
regnskabsarets udleb (eller 3 maneder efter endelig afregning fra forsyningsanlegget) — preeklusionen i

§ 79, stk. 1, indtreeder automatisk og kan ikke repareres.

(4 Udlejeren beerer risikoen for at kunne dokumentere rettidig levering; et skeermprint uden

modtageradresse og afsendelsestidspunkt godtages ikke som bevis for, at regnskabet er kommet frem.
(5 Huslejenzvnet accepterer en formles, men forstaelig indsigelse som 'begrundet’ efter § 77 — fx at

forbruget er 'voldsomt'i forhold til en kort periode — mens rene spgrgsmal til malerngjagtighed eller en

generel bemerkning om, at forbruget er 'for hejt|, afvises som uspecificeret.
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(06 Undlader udlejeren at indbringe sagen for Huslejenaevnet senest 6 uger efter udlebet af lejerens
indsigelsesfrist, bortfalder efterbetalingskravet — ogsa nar udlejeren forst har tilkendegivet at ville

indbringe sagen og siden fortryder.

()7 Huslejenzvnet kraever, at fordelingen sker efter forbrugsmalere, hvor loven foreskriver det; en

gennemsnits- eller differensberegning ved defekte eller manglende malere tilsideszettes.

(8 Huslejenavnet accepterer, at malere placeres i aflast keelderrum, nar lejeren kan fa adgang via nggleboks
eller henvendelse til vicevert — kravet er reel adgang til forbrugskontrol, ikke fri fysisk adgang degnet

rundt.

(9 Bevisbyrden for konkrete fejl i et formelt gyldigt regnskab pahviler lejeren; en pastand om for hejt forbrug

uden dokumentation for malerfejl eller udlejerforsemmelse forer til godkendelse af regnskabet.

70 Huslejenevnet fortolker udlejerens tavshed pa naevnets oplysningsanmodninger til lejerens fordel efter
lov om boligforhold § 86, stk. 2, og leegger da lejerens fremstilling til grund — hvilket i praksis er en af de
hyppigste arsager til, at hele forbrugsopkraevningen falder.

] 7 Huslejenzvnet afviser at medtage udgiftsposter uden hjemmel i § 72 — fx energistyringsabonnementer
— og kreaever, at udlejeren dokumenterer, at afkelingsafgifter mv. ikke skyldes manglende vedligeholdelse

af anlegget.

72 For sen regnskabsafleggelse sanktioneres med bortfald af efterbetalingskravet, ikke med tilbagebetaling
af allerede indbetalte acontobidrag; lejerens modtrak er efter § 79, stk. 2, at standse fremtidige

acontobetalinger.

713 Huslejenaevnet afviser sager, der kraever egentlig bevisforelse med vidner under strafansvar, og henviser

dem til boligretten — ogsa nar tvisten udspringer af et forbrugsregnskab neevnet 1 gvrigt har provet.

Retsgrundlaget: refusionshjemlen i §§ 65-69 og Huslejenavnets
s 1 kompetence efter § 82

Udlejerens ret til at kreeve forbrugsudgifter refunderet ved siden af lejen hviler pa fire selvsteendige hjemler:

varme og opvarmning af vand efter lejeloven § 65, stk. 1, keling efter § 67, koldt vand efter § 68, stk. 1 og gas til
opvarmning samt el efter § 69. Faelles for dem er, at udgifterne som udgangspunkt ikke kan indeholdes i lejen,
og at de efter § 72, stk. 1 skal opgeres i scerskilte forbrugsregnskaber for henholdsvis varme/varmt vand, keling,

vand, el og gas.

Huslejenzvnets kompetence folger af lejeloven § 82, hvorefter »uenighed om lejerens betaling for varme,
opvarmning af vand, keling, vand, el og gas, herunder uenighed om acontobidrag« afgeres af naevnet.

Kompetencen er bred, men ikke ubegrenset. Neevnet prover:

» Formalia af egen drift. [ 621-56472 og 270-118314 fremgar det udtrykkeligt, at naevnet »af egen drift«

paser, om gyldigheds- og fristkravene er iagttaget — ogsa nar ingen af parterne har rejst spergsmalet.
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Regnskabets lovlighed og fordelingsgrundlag. Neevnet efterprover, om de medtagne poster har hjemmel i

§ 72, og om fordelingsneglen svarer til § 66, § 68 og § 69.

« IKkKke tvister, der kraever egentlig bevisforelse. I 370-55731 afviste naevnet den resterende del af en
forbrugs- og vedligeholdelsestvist, fordi afgerelsen forudsatte bevisforelse, som navnet ikke har kompetence
til, jf. lov om boligforhold § 83, stk. 1. Samme afgreensning ses i 250-120858, hvor navnet godkendte selve
regnskaberne, men henviste den bestridte pastand om merforbrug fra en affugter opsat efter en vandskade

til boligretten, fordi den ville kraeve vidneforelse.

o Ikke erstatnings- og rentekrav. I 217-117357 godkendte naevnet vand- og varmeregnskaberne for
2021-2023, men afviste de dele af klagen, der angik opsigelse, genhusning og erstatning.

I almene lejemal behandles de tilsvarende sporgsmal af beboerklagenavnene efter almenlejelovens parallelle
regelseet 1§ 53 (regnskabets indhold), § 56 (frister, indsigelse og indbringelse) og § 58 (bortfald). Praksis eri det

vaesentlige den samme, og afgerelserne fra de to naevnstyper anvendes gensidigt som fortolkningsbidrag.

Kommende @ndringer: ved lov nr. 1793 af 28. december 2023 (ikrafttreeden 1. januar 2024) indsaettes
ordet »egnede«i§ 66,stk. 1,8 67, stk. 1, § 68, stk. 1 og § 69, sa det preeciseres, at fordelingsmalere skal vaere
egnede. Samtidig udvides § 72, stk. 4 til at omfatte rimelige udgifter til tredjemands manedlige leverancer af
forbrugsoplysninger ved fjernafleeste malere — en tilpasning til energioplysningsbekendtgorelsen § 9 og § 12.

Andringerne er endnu ikke konsolideret ind i lovbekendtgerelsens tekst.

Lov Lejeloven § 65, stk. 1 Lejeloven § 67, stk. 1 Lejeloven § 68, stk. 1 Lejeloven § 69
Lejeloven § 72, stk. 1 Lejeloven § 82 Lov om boligforhold § 83, stk. 1
PrRAKSTs Huslejen@vnet - Godkendelse af vand- og elregnskab 2024 trods lejers indsigelser om manglende fri  g1.1p.2025
adgang til afleesning af individuelle bimélere

Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser sager om opsigelse og erstatning grundet manglende 31.03.2025
kompetence, men godkender vand- og varmeregnskaber

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser sag om vedligeholdelsesmangler og vandregnskab grundet 03.03.2025
manglende kompetence til bevisforelse

Huslejen@vnet - Huslejenavnet afger tvist om efterbetaling af el til varme og varmt vand samt 24.02.2025
almindeligt elforbrug uden individuelle malere

Huslejenavnet - Udlejer mister krav pa efterbetaling af forbrugsregnskab grundet for sen indbringelse 24 .10.2024
for Huslejensevnet

Formkravene i § 73: indsigelsesvejledning og afregningsdato som
s » ugyldighedsbetingelser

Lejeloven § 73 er en af de skarpeste ugyldighedsregler i lejeretten. Bestemmelsen kraever, at forbrugsregnskabet
indeholder:

1. oplysning om lejerens andel af de samlede udgifter,
2. oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. § 77, og
3. oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af endelig afregning fra et kollektivt

forsyningsanleeg eller naturgasanleeg — dog kun hvis regnskabet kommer frem efter 4-manedersfristeni§
75, 1. pkt.
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Bestemmelsen slutter med, at regnskabet er ugyldigt, hvis oplysningerne mangler. Lovgiver har i
bemerkningerne til § 73 i forslaget til lov om leje udtrykkeligt beskrevet bestemmelsen som en videreforelse
af den tidligere lejelovs § 38 om »gyldighedsbetingelser for forbrugsregnskabet«, uden tilsigtet endring af

retstilstanden.

Huslejenzevnene handheever reglen bogstaveligt. I 480-121123 manglede regnskabet bade
indsigelsesvejledningen og datoen for endelig afregning. Naevnet fastslog, at regnskabet dermed var ugyldigt, og
at efterbetalingskravet bortfaldt — uanset om de faktiske forbrugstal matte vaere korrekte. Lejeren fik fuldt
medhold.

Samme resultat 1 390-55919, hvor et vandregnskab for 2022/2023 blev kendt ugyldigt efter § 73, fordi
udlejeren ikke havde oplyst lejerens andel af ejendommens samlede vandudgifter. Udlejeren kunne herefter
ikke afkraeve lejeren efterbetalingen pa 2.093,19 kr. Sagen er samtidig et eksempel pa navnets tveeggede
formaliaprovelse: den anden del af klagen — vandregnskabet for 2021/2022, som var aflagt med korrekt

klagevejledning — blev afvist, fordi lejeren ikke havde klaget inden fristen.

[ 161-56408 optyldte en »opgerelse over vandforbruget« for en toérig periode hverken § 73, & 75 eller § 77, og

udlejeren havde derfor slet ikke krav pa efterbetaling for vand.

Omvendt kan neevnet ngjes med en fremadrettet indskaerpelse, nar det aktuelle regnskab i gvrigt er
retvisende. [ 217-117357 godkendte navnet regnskaberne, men bemerkede udtrykkeligt over for udlejeren,
at »alle fremtidige regnskaber eller fremsendelsesskrivelser skal indeholde oplysning om lejers ret til at gore
indsigelse«. Tilsvarende 1 575-130653, hvor manglende serskilt opgerelse af udgifter til varmt vand ikke
gjorde det konkrete regnskab ugyldigt pa grund af hidtidig kutyme, men hvor udlejeren blev palagt at endre

opgoerelsesmetoden (haneandele) fremadrettet.

Monsteret er, at ugyldighedssanktionen er forbeholdt de tre oplysninger, § 73 udtrykkeligt opregner, mens
andre uhensigtsmessigheder i regnskabet handteres ved korrektion, sken eller pabud om fremtidig praksis.
[169-120154 bemeerkede neevnet saledes udtrykkeligt, at »en forkert angivelse af aconto i regnskabet ikke

pavirker gyldigheden, og at det skonomiske mellemverende i den forbindelse horer under domstolene.

LoV Lejeloven § 73 Lejeloven § 75 Lejeloven § 77
PRAKSsTIs Huslejenavnet - Godkendelse af varmeregnskab trods manglende saerskilt opgerelse af udgifter til 02.02.2026
varmt vand

Huslejenavnet - Forbrugsregnskab kendt ugyldigt grundet manglende oplysninger om ©8.10.2025
indsigelsesadgang og dato for udlejers modtagelse af afregning

Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser lejers indsigelser mod varme- og vandregnskaber for 2020, 24.09.2025
2021 og 2022 grundet overskridelse af 6-ugers frist og foraeldelse

Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser sager om opsigelse og erstatning grundet manglende 31.03.2025
kompetence, men godkender vand- og varmeregnskaber

Huslejenavnet - Huslejenaevnets afggrelse om tilbagebetaling af depositum, gyldighed af 20.01.2025
vandregnskab og opkraevning af ekstraudgifter ved fraflytning

Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser klage over vandregnskab grundet fristoverskridelse, men 25.10.2024
erkleerer andet vandregnskab ugyldigt pga. manglende oplysninger

§ 75-fristen og praeklusionen i § 79, stk. 1 — den hardeste sanktion i
s 5 regelsaettet
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Lejeloven § 75 fastsaetter to alternative frister for, hvornar regnskabet skal veere kommet frem til lejeren:

Situation Frist
Hovedregel Senest 4 maneder efter regnskabsérets udleb
Leverance fra kollektivt forsynings-/naturgasanleg Senest 3 méaneder efter udlejerens modtagelse af endelig

afregning, hvis dette er senere

Overskrides fristen, mister udlejeren efter § 79, stk. 1 sin ret til at kreeve tilleegsbetaling. Lovgiver

har 1 bemaerkningerne til bestemmelsen beskrevet virkningen som, at »udlejeren mister sin ret til at

kraeve tilleegsbetaling af lejeren for varme, opvarmning af vand, keling, koldt vand henholdsvis el, hvis
forbrugsregnskabet for den pageldende leverance ikke er kommet frem til lejeren ved udlebet af fristen«. Der

er ingen dispensationsadgang og ingen vaesentlighedsvurdering.

Neevnspraksis er tilsvarende mekanisk. I 155-118298 modtog udlejeren endelig afregning fra
forsyningsselskabet den 2. marts 2023; sidste rettidige fremsendelsesdag var derfor den 3. juni 2023, men
varmeregnskabet blev forst omdelt den 14. juli 2023. Neevnet konstaterede uden videre, at efterbetalingskravet

var bortfaldet.

[270-117364 blev det afgerende, hvad udlejeren kunne dokumentere. Udlejeren fremlagde et skeermprint fra
sit interne system, der angiveligt viste, at regnskaberne var »handteret« og sat til automatisk afsendelse. Neevnet
afviste dokumentet som bevis, fordi det hverken fremgik, hvilken mailadresse der var benyttet, eller hvornar
afsendelsen var sket. Lejeren havde forst modtaget regnskaberne den 14. juni 2024, og retten til tilleegsbetaling
bortfaldt derfor efter § 79, stk. 1. Sagen er den mest instruktive illustration af, at risikoen for manglende

dokumentation for rettidig levering pahviler udlejeren.

Samme resultat 1 410-120585, hvor forsinkede forbrugsregnskaber ved fraflytning kostede udlejeren retten
til tilleegsbetaling, og1 573-128991, hvor udlejeren netop havde anfort, at en kortvarig forsinkelse var »uden
betydning, da lejeren fortsat havde haft mulighed for at gennemga regnskabet«. Neevnet forkastede argumentet:

efterbetalingskravet for varme bortfaldt, selv om vandopgerelsens metode i gvrigt blev godkendt.

Omvendt er et rettidigt regnskab uden indsigelser uproblematisk. I 621-56505 udleb regnskabsaret 31.
december 2023, og regnskabet blev modtaget 29. april 2024 — rettidigt — hvorefter nevnet godkendte det, da

der hverken var indsigelser eller andre oplysninger, der gav anledning til at anfzegte det.
To vigtige begrensninger i praeklusionens rekkevidde:

For det forste rammer den kun tilleegsbetaling. 1 240-129606 kreevede en lejer samtlige indbetalte acontobidrag
tilbagebetalt med henvisning til, at udlejeren ikke havde overholdt fristerne. Neevnet afviste kravet og fastslog,
at forsinkelsen sanktioneres med bortfald af efterkrav — ikke med tilbagebetaling af allerede indbetalte belgb.

Lejerens modtrak er i stedet § 79, stk. 2, hvorefter acontobetalingen kan standses, nar regnskabet er mere end

2 maneder forsinket.

For det andet gelder fristen ikke rettelser af fejlagtig udgiftsfordeling. I 147-69762 var de oprindelige
regnskaber udsendt rettidigt, hvorefter udlejeren opdagede, at malere mellem naboer havde vaeret forvekslet
siden 2021. Naevnet henviste til U.2018.2798 og fastslog, at 4-manedersfristen ikke gaelder for den meddelelse
om fejlagtig udgiftsfordeling, som udlejeren efter den almenlejeretlige parallel til lejeloven § 80, stk. 2 skal sende

»snarest«. De korrigerede regnskaber blev derfor godkendst, selv om de kom frem efter fristen.

Lov Lejeloven § 75 Lejeloven § 79, stk. 1-2 Lejeloven § 80, stk. 2
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Huslejenavnet - Nedszttelse af udlejers istandseettelseskrav og tab af ret til tilleegsbetaling for forbrug 17.92.2026

Huslejenavnet - Delt afgorelse i sag om forbrugsregnskab: Udlejer tilsidesatte frist, men fik delvist 15.12.2025

medhold i opgerelsen

Huslejen@vnet - Lejers krav om tilbagebetaling af acontobidrag afvist trods for sent forbrugsregnskab 3p.99.2025

Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender forbrugsregnskab efter rettidig indsendelse og manglende 27 _g2.2025

indsigelser

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet: Lejer fritages for efterbetaling af vand og varme grundet udlejers 20.01.2025

forsinkede fremsendelse af forbrugsregnskab og far tilbageholdt belgb retur

Huslejenavnet - Godkendelse af korrigerede varme- og vandregnskaber trods forsinket udsendelse til 13 g1.2025

fraflyttet lejer som folge af udlejers malerfejl

Huslejenavnet - Udlejers krav om efterbetaling af varme bortfalder grundet for sen fremsendelse af  gg . 12.2p23

varmeregnskab

Hvornar er lejerens indsigelse »begrundet nok«? —
s « grensedragningen efter § 77, 3. pkt.

Efter lejeloven § 77 kan lejeren skriftligt gore indsigelse senest 6 uger efter, at regnskabet er kommet frem,

og indsigelsen »skal indeholde oplysning om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes«. Lovgiver

preeciserede 1 bemarkningerne til bestemmelsen, at »indsigelsen skal specificeres, saledes at det fremgar, hvilke

narmere dele af regnskabet indsigelsen vedrerer«.

Denne specifikationstearskel er det enkeltspargsmal, hvor Huslejenavnet oftest ma traekke en greense — og den

er ikke hej, men den er reel.

Indsigelser neevnet har ANERKENDT som begrundede:

« 1101-58859 havde lejeren blot skrevet, at et forbrug pa 4.063,52 kr. pa halvanden maned forekom

»voldsomt«. Neevnet fandt, at dette opfyldte kravene til en begrundet indsigelse efter § 77 — indsigelsen

pegede konkret pa misforholdet mellem forbrug og periode. Da udlejeren forst bekraeftede at ville indbringe

sagen og derefter fortrad, bortfaldt efterbetalingskravet, og udlejeren blev palagt tillegsgebyr pa 6.827 kr.

« 1147-118644 forsegte udlejeren at fa sagen afvist under henvisning til § 77, 3. pkt.. Neevnet foretog en

selvsteendig provelse og fandt lejerens indsigelse bade rettidig og tilstrakkeligt specificeret, hvorefter sagen

blev realitetsbehandlet.

Indsigelser nevnet har AFVIST som uspecificerede:

Sag
621-56497

157-50232

270-116831

240-129588

320-121991

621-120880

Lejerens formulering
Alene at forbruget var »for hejt«

»Stor uforstadenhed« og anmodning om
forklaring

Forbruget stemte ikke med det faktiske, da
lejer boede alene

Spergsmal til malernes nejagtighed
Brev helt uden begrundelse

Generel mistanke om fejl
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Udfald
Afvist — ikke konkret og specificeret

Sidestillet med ingen indsigelse

Afvist — generelle vendinger; naevnet
henviste til @stre Landsrets kendelse TBB
1998.303

Afvist — spergsmal er ikke en indsigelse
Afvist

Afvist
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630-119803 Forhgjet forbrug skyldtes darlig isolering  Afvist pa formelt grundlag
og rorfering

240-116631 Udfordringer med varmen og uisolerede Ikke konkret begrundet
ror

Monsteret er skarpt: nevnet skelner mellem en pastand om et konkret misforhold i regnskabet og en generel

utilfredshed med forbrugets storrelse eller lejemalets stand. Det forste er en indsigelse; det andet er det ikke.

1240-129588 formulerede beboerklagenavnet konsekvensen praecist:

Beboerklagencevnet vurderer, at lejers indsigelse ikke opfylder kravene til en begrundet indsigelse i almen-lejelovens

$ 56, stk. 3, og at ncevnet ikke vurderer at regnskabet er ugyldigt.

Neevnet tilfojede en vigtig kanaliseringsregel: mener lejeren, at malerne er defekte, er dette en mangel ved

lejemalet, som skal indbringes som en vedligeholdelsessag — ikke som en indsigelse mod regnskabet —

medmindre malerfejlen konkret kan dokumenteres at have fort til et fejlbehaeftet regnskab, der er gjort rettidig

indsigelse imod. Samme sondring i 240-116631 og 320-119108, hvor navnet udtalte:

Nceevnet har herved lagt veegt pd, at lejer ikke har oplyst, pa hvilke punkter, regnskaberne ikke kan godkendes. Det er

et krav efter § 77, at indsigelse sendes rettidigt til udlejer og at lejer tydeligt skal preecisere hvorfor lejer mener, der

er noget galt med regnskabet.

Ogsa 6-ugersfristen handheves strengt. I 169-120154 afviste nevnet indsigelser mod regnskaberne for

2021 og 2022, fordi lejeren forst reagerede i marts 2025, og indsigelsen mod 2020-regnskabet, fordi kravet

var foreldet efter foraeldelsesloven § 3, jf. § 2.1 621-56497 var virkningen dobbelt: indsigelsen var bade

uspecificeret og fristen for at afthjeelpe manglen var sprunget, hvorfor der »ikke var en tvist for naevnet at tage

stilling til«.

Endelig fritager udlejerens manglende svar ikke lejeren for at formulere en beherig indsigelse. I 157-50232

havde udlejeren lovet at vende tilbage med malerfirmaets svar, men gjorde det ikke. Neevnet fastslog, at dette

ikke @endrede pa lejerens pligt til selv at formulere en beherig indsigelse inden for 6-ugersfristen.

LoV Almenlejeloven § 56, stk. 3 Forzldelsesloven § 3 Lejeloven § 77
PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Beboerklagenavnets afvisning af indsigelse mod forbrugsregnskab grundet 03
manglende begrundelse

Huslejenavnet - Huslejenaevn afviser at behandle forbrugsregnskab, da lejers indsigelse mod heje tal 53
manglede lovpligtig specificitet

Huslejen®vnet - Huslejenavnet fastholder forbrugsregnskaber, da lejer ikke preaeciserede indsigelseri go
henhold til Almenlejeloven

Huslejenavnet - Lejers indsigelse mod vand- og varmeregnskab afvist, da den ikke opfyldte formelle g1
kravi Lejeloven § 77

Huslejen@vnet - Huslejenzvnet afviser lejers indsigelser mod varme- og vandregnskaber for 2020, 24
2021 og 2022 grundet overskridelse af 6-ugers frist og foraeldelse

Huslejen®vnet - Godkendelse af vandregnskab: Huslejenaevnet nedsetter efterbetalingskrav grundet 14
tildugget vandmaéler og usikkerhed om tidligere lejers forbrug

Huslejena@vnet - Afvisning af sag om varmeregnskab grundet manglende begrundelse i lejers indsigelse 57

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser at behandle tvist om vand- og varmeregnskaber, da lejer ikke 11
fremsatte specificeret indsigelse mod regnskaberne

Huslejenzvnet - Huslejenavnet: Lejers indsigelse mod varmeregnskab afvist grundet manglende 30
indholdskrav
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Huslejen@vnet - Huslejenaevnet godkender varme- og vandregnskab grundet lejers manglende 05.02.2025
kvalificerede indsigelse

Huslejen@vnet - Lejers indsigelse mod varmeregnskab afvist: Manglende konkret begrundelse 13.11.2024

Huslejen@vnet - Huslejenzvnet afviser lejers indsigelse mod forbrugsregnskab grundet manglende 12.11.2024
specificitet og overskredet frist

Huslejena®vnet - Efterbetaling af varme bortfalder, da udlejer ikke indbragte lejers indsigelse mod 30.10.2024

varmeregnskabet for Huslejenzevnet

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender forbrugsregnskab efter lejers mangelfulde indsigelse 21.10.2024

Udlejerens indbringelsespligt inden 6 uger — den hyppigste arsag til
s s bortfald

Lejeloven § 77, 4. pkt., paleegger udlejeren at indbringe sagen for Huslejenzevnet senest 6 uger efter
lejerfristens udleb, hvis udlejeren gnsker at fastholde sit krav om efterbetaling. Fristen lober altsa ikke fra

indsigelsen, men fra udlebet af lejerens 6-ugersfrist — i praksis op til 12 uger fra regnskabets fremkomst.
Neaevnene handhaver fristen dag for dag:

» 430-120600: regnskab sendt 12. februar 2025, indsigelse 20. februar, sidste rettidige indbringelse 7. maj —
udlejeren indbragte 16. maj. Kravet bortfaldt.

« 621-56472: regnskab udleveret 19. april 2024, indsigelse 27. april, indbringelse forst 18. juli. Kravet kunne
ikke gores geeldende, og allerede betalt efterbetaling skulle tilbagebetales.

e 621-119656: samme forlgb, samme resultat.

o 329-123512: et efterbetalingskrav pa 17.271 kr. for vand og varme, indeholdt i en flytteopgerelse, bortfaldt
fuldsteendigt, fordi udlejeren ikke havde indbragt tvisten inden 6-ugersfristen efter lejerens skriftlige
indsigelse af 27. juni 2025. Naevnet tilfgjede, at regnskabet i gvrigt indeholdt ulovlige udgiftsposter, jf. § 72,
stk. 4 og stk. 6.

To forhold gor reglen saerligt farlig for udlejere:

For det forste er indbringelsespligten en pligt — ikke en valgmulighed. I 575-115937 aktiverede naevnet af
egen drift lejerens henvendelse, da udlejeren ikke havde indbragt sagen, og fastslog, at indsigelserne var »sa
konkrete og begrundede, at udlejeren havde pligt til at indbringe dem. Efterbetalingskravene for to lejemal
pa henholdsvis 8.889,70 kr. og 2.698,36 kr. bortfaldt. Neevnet tilsidesatte ikke selve varmeregnskabet —

de lejemal, der havde féet tilbagebetaling, og hvor udlejeren derfor ikke havde indbringelsespligt, blev ikke
reguleret. Samme indskaerpelse i 860-119910, hvor nevnet — selv om udlejeren fik medhold i sagens realitet —

udtrykkeligt indskeerpede boligforeningens pligt til at indbringe lejerklager over forbrugsregnskaber.

For det andet kan udlejeren ikke omgere en tilkendegivelse om at ville indbringe. I 101-58859 havde udlejeren
bekreaeftet modtagelsen af indsigelsen og oplyst, at sagen ville blive indbragt — for derefter, kort for fristens
udleb, at meddele, at indsigelsen efter udlejerens opfattelse ikke var begrundet nok. Neevnet fandt indsigelsen
gyldig og lagde vaegt pa, at udlejerens tilsagn havde afskaret lejeren fra selv at reagere i tide. Kravet bortfaldt, og
udlejeren blev palagt tilleegsgebyr.

Spejlbilledet geelder: er indsigelsen ikke begrundet, har udlejeren heller ingen indbringelsespligt. Det fastslog
neevnet udtrykkeligt 1 270-116831 med henvisning til bemaerkningerne til § 77, stk. 1. Den samme

Forbrugsregnskab i private lejemdl (Huslejenavnet) 26


https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/169-56508-huslejenævnet-godkender-varme-og-vandregnskab-trods-indsigelse-fra-lejer
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/240-116631-lejers-indsigelse-mod-varmeregnskab-afvist-manglende-konkret-begrundelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56497-sag-afvist-manglende-specifikation-af-indsigelse-mod-forbrugsregnskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-10-2024-efterbetaling-af-varme-bortfalder-da-udlejer-ikke-indbragte-lejers-indsigelse-mod-varmeregnskabet-for-huslejenaevnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/270-116831-forbrugsregnskab-godkendt-lejerens-indsigelse-utilstrækkelig
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/77
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/430-120600-udlejers-krav-om-efterbetaling-for-vand-og-varmeregnskab-bortfaldt-grundet-overskredet-frist-for-indbringelse-for-huslejenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56472-udlejer-mister-krav-på-efterbetaling-for-forbrugsregnskab-grundet-overskredet-frist-for-indbringelse-af-sag
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-119656-udlejer-mister-krav-på-efterbetaling-af-forbrugsregnskab-grundet-overskredet-frist-for-indbringelse-af-sag
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-12-2025-reduktion-af-flytteopgoerelse-udlejer-mister-krav-om-efterbetaling-af-forbrug-grundet-fristoverskridelse-og-faar-kun-delvist-medhold-i-istandsaettelseskrav
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/72?stk=4
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/72?stk=4
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/72?stk=6
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/575-115937-efterbetalingskrav-bortfalder-udlejer-forsømte-at-indbringe-varmeregnskab-for-huslejenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/860-119910-huslejenævnet-godkender-varmeregnskab-lejer-kunne-ikke-bevise-udlejers-forsømmelse-ved-varmetab
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-10-2024-efterbetaling-af-varme-bortfalder-da-udlejer-ikke-indbragte-lejers-indsigelse-mod-varmeregnskabet-for-huslejenaevnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/270-116831-forbrugsregnskab-godkendt-lejerens-indsigelse-utilstrækkelig
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/77

Lovguiden - 02 Forbrugsregnskab i private lejemdl (Huslejenavnet) Kapitel 02 af 10

konstruktion genfindes i andre dele af lejeloven — 1 157-33067 mistede udlejeren en varslet lejeforhejelse, fordi

indbringelsespligten efter § 130, stk. 5 ikke var opfyldt.

LoV Almenlejeloven § 56, stk. 3 Lejeloven § 72, stk. 4, 6 Lejeloven § 77
Lejeloven § 130, stk. 5
PRAKsIs Huslejenavnet- Reduktion af flytteopgerelse: Udlejer mister krav om efterbetaling af forbrug grundet g9 12 2025
fristoverskridelse og far kun delvist medhold i istandsaettelseskrav

Huslejenavnet - Udlejers krav om efterbetaling for vand- og varmeregnskab bortfaldt grundet 23.06.2025
overskredet frist for indbringelse for Huslejensevnet

Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender varmeregnskab: Lejer kunne ikke bevise udlejers 20.06.2025
forssmmelse ved varmetab

Huslejenavnet - Udlejer mister krav pa efterbetaling af forbrugsregnskab grundet manglende 17.03.2025
indbringelse for Huslejenavnet

Huslejenavnet - Bortfald af varmeregnskabs efterbetalinger ved udlejers manglende indbringelse for 17,12 2024
Huslejenaevnet

Huslejen®vnet - Efterbetaling af varme bortfalder, da udlejer ikke indbragte lejers indsigelse mod 30.10.2024
varmeregnskabet for Huslejenavnet

Huslejenavnet - Udlejer mister krav pa efterbetaling af forbrugsregnskab grundet for sen indbringelse 24 .1p.2024
for Huslejensevnet

Huslejenavnet - Huslejenavnet godkender forbrugsregnskab efter lejers mangelfulde indsigelse 21.10.2024

Hvad Huslejenzevnet legger vaegt pa ved den materielle provelse af
s » forbruget

Nar formalia er 1 orden og indsigelsen holder, prover navnet regnskabets indhold. Her tegner der sig et ret

ensartet vurderingsmenster pa tvers af naevnene.

Huslejenavnet leegger vaegt pa, om der foreligger et konkret aflaest forbrug. Er forbruget malt, og er maleren
teknisk efterprevet uden fejl, godkendes regnskabet som udgangspunkt. I 101-60376 var lejerens vandforbrug
eksploderet fra 95,8 m? til 788,1 m? pa grund af et lebende toilet, med en efteropkraevning pa 27.217,46 kr.
til folge. Mélerfirmaet Techem havde undersegt maleren uden at finde fejl. Neevnet godkendte regnskabet og
lagde veegt pa, at det er lejerens pligt at underrette udlejeren om fejl og mangler ved installationer i lejemalet, jf.
lejeloven § 149, stk. 3, og at udlejerens advarsel pr. e-mail var korrekt fremsendt, uanset at lejerens spamfilter
havde sorteret den fra. Samme linje 1 217-124064, hvor et lebende toilet opdaget ved fraflytning ikke fritog

lejeren.

Huslejen@vnet sammenholder forbruget med objektive referencetal. I 101-58913 indhentede naevnet
oplysninger fra CPR-registret om husstandens storrelse (tre personer) og sammenholdt et koldtvandsforbrug
pa 137,14 m® med Energistyrelsens vejledende gennemsnitstal, for det konkluderede, at forbruget ikke var
usandsynligt hejt. I samme sag blev lejerens indsigelse om en vandskade afvist med den konkrete begrundelse,
at skaden vedrerte varmt vand, som var skensmaessigt fastsat til samme niveau som aret for — lejeren var altsa

ikke blevet opkrevet for det spildte vand.

Huslejenavnet tilsidesatter opgorelser, der er behaftet med usikkerhed, lejeren ikke baerer risikoen for.
[316-55817 var lejeren aldrig blevet introduceret til startafleesningen af den maler, der fra 9. maj 2023
alene forsynede lejemalet, og der var sandsynligvis sket et betydeligt vandspild efter en overgravet ledning.

Neevnet fandt regnskabsafleeggelsen forbundet med en sddan usikkerhed, at efterbetalingskravet ikke kunne
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opretholdes. Tilsvarende 1 147-118644, hvor varmtvandsmaleren var tildugget ved indflytningen, den seneste
konkrete afleesning 1 et halvt ar tilbage, og udlejerens energiselskab selv havde anfort, at lejeren potentielt var
blevet afregnet for den tidligere beboers forbrug. Neevnet fandt den kalenderdagsbaserede beregningsmetode

ikke retvisende og nedsatte efterbetalingskravet skensmeessigt til 10.247,79 kr.

Huslejenavnet kraever hjemmel for hver udgiftspost. I 101-60651 nzegtede naevnets flertal at godkende en
udgift pa 2.375 kr. til energistyringsprogrammet »ForsynOmeter«, fordi der ikke er hjemmel i § 72 til at opkraeve
udgifter til energistyringsprogrammer via varmeregnskabet. Belgbet skulle tilbagebetales.1 101-59267 blev en
afkelingsudgift pa 3.300,59 kr. ikke godkendt, fordi udlejeren ikke kunne dokumentere, at udgiften ikke
skyldtes manglende vedligeholdelse af anlegget — bevisbyrden for det 14 hos udlejeren.

Huslejenavnet accepterer udlejerens forklaring pa forbrugsstigninger, nar den er underbygget.
240-116538 forklarede udlejeren en efterbetaling pa 6.574,11 kr. med, at der forst i 2022 var foretaget

en egentlig afleesning, at modregning af tidligere ars anslaede forbrug havde gjort 2022-opkreaevningen
usaedvanligt lav, og at forbrugspriserne var steget op til 15 %. Neevnet lagde forklaringen til grund og fandt,
at 2022-regnskabet ikke uden videre kunne bruges som sammenligningsgrundlag, Tilsvarende i 240-116562
og 259-59306.

Huslejenavnet korrigerer erkendte malefejl skonsmaessigt. [ 157-50228 havde malerfirmaet erkendst, at
den gamle maler reelt deekkede en periode pa 15,5 maneder. Neevnet fandt, at fejlen ikke kunne tilskrives
lejeren, og opgjorde skensmaeessigt lejerens radiatorforbrug til 8.500 delinger — svarende til lejerens normale

forbrugsmenster ifglge malerfirmaet — hvorved efterbetalingen faldt til 231 kr.

LoV Lejeloven § 72 Lejeloven § 82 Lejeloven § 149, stk. 3

PRAKSIs Huslejenavnet - Godkendelse af vandregnskab for almen bolig trods indsigelse om urealistisk hojt 26.02.2026
forbrug

Huslejen®vnet - Godkendelse af vandregnskab: Huslejenavnet nedsetter efterbetalingskrav grundet 14992025
tildugget vandmaler og usikkerhed om tidligere lejers forbrug

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afgor tvist om varmeregnskab og acontoforhgjelse efter malefejl 30.04.2025
Huslejenavnet - Godkendelse af vandregnskab trods ekstremt hojt forbrug som folge af lobende toilet 23 4. 2025

Huslejen@vnet - Huslejenaevnets afgerelse om varmeregnskab: Afvisning af udgifter til ForsynOmeter 95 g3.2025

Huslejen®vnet - Godkendelse af vandregnskab trods indsigelse om vandskade og hejt forbrug 26.02.2025
Huslejena®vnet - Delvis nedszttelse af varmeregnskab som fglge af manglende dokumentation for 26.02.2025
afkelingsudgifter

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser udlejers krav om efterbetaling for vandforbrug grundet 12.12.2024

usikkerhed om malerdata og vandspild

Huslejenavnet - Huslejenavnet giver udlejer medhold i krav om lejers betaling af efterregning for 07.11.2024
vand- og elforbrug

Huslejena@vnet - Huslejenaevnet fastholder forbrugsregnskaber efter lejers indsigelse 28.08.2024

Huslejenavnet - Huslejenavn fastholder udlejers krav om efterbetaling af varmeudgifter efter gyldigt 15.p5.2024
forbrugsregnskab

s 7 Malere, maleradgang og lovligt fordelingsgrundlag

Fordelingsgrundlaget er et selvsteendigt gyldighedstema. Lovens udgangspunkt er maling: varmeudgifter
fordeles efter forbrugsmalere, jf. § 66, stk. 1, vandudgifter efter forbrugsmalere, jf. § 68, stk. 1, og el til andet
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end opvarmning kun ved godkendte individuelle elmalere, jf. § 69, sidste pkt. Arealfordeling er alene tilladt,

hvor ejendommen er undtaget fra mélerkravet i medfer af byggeloven.

Nevnet afviser fordelingsmetoder uden hjemmel. I 240-116557 havde udlejeren beregnet lejerens elforbrug

ved at tage en hovedmaler og fratreekke malingen fra en anden bimaler. Neevnet fastslog:

En opkreevning af udgifter til el til andet end opvarmning baseret pd madling fra en hovedmadler med fratreek fra

malingen fra en anden bimdler i ejendommen ikke opfylder betingelserne i lejelovens § 69.

De ulovligt opkreaevede belgb skulle tilbagebetales med renter efter renteloven § 5, og de mangelfulde regnskaber
skulle udarbejdes pa ny — men da fristerne i § 75, stk. 1 var overskredet, kunne udlejeren ikke kraeve

efterbetaling, kun beholde acontobetalinger for dokumenteret forbrug,

[270-118314 bortfaldt en efterbetaling pa 14.012,40 kr. for el til varme og varmt vand, fordi udlejeren hverken
havde installeret individuelle malere efter § 66, stk. 1 eller dokumenteret at veere undtaget efter § 66, stk. 2.
Elforbruget til almindeligt brug blev derimod godkendt, men skensmeessigt nedsat, fordi udlejeren manglede

fakturaen for juni 2023 og havde brugt juni 2022 1 stedet.

[1661-123949 blev el fordelt via én faelles maler til to lejemal og vand opkraevet aconto uden at der nogensinde

blev aflagt forbrugsregnskab. Neevnet palagde udlejeren at tilbagebetale i alt 12.446,66 kr.

Naevnet afviser skonsmaessige gennemsnitsberegninger ved defekte malere. 240-116602 er den ledende
afgorelse pa omradet. Udlejeren havde ved en flerarigt defekt koldvandsmaler fordelt udgifterne efter
ejendommens gennemsnitsforbrug og henvist til en gstre landsretsafgerelse af 24. maj 2018 om anvendelse af

graddage ved varmeforbrug. Neevnets flertal afviste analogien:

Huslejencevnet mener ikke, at denne afgorelse uden videre kan udstrcekkes til at anerkende metoden om

gennemsnitsbetragtninger til beregning af vandforbruget, ndr der er defekte mdlere.

Vandregnskabet blev tilsidesat, og efterbetalingskravet bortfaldt. Et mindretal indstillet af udlejerforeningen
ville have godkendt regnskabet, da beregning var den eneste praktiske mulighed.

Arealfordeling accepteres, hvor loven tillader det — og hvor maling faktisk er umulig. I 320-121991 var
ejendommen undtaget fra kravet om individuel maling, og fordelingen efter bruttoetageareal (112 m? ud af
722 m?) blev accepteret efter § 66.1 101-59267 godkendte navnet arealfordeling, fordi mange malere var
konstateret defekte ved overgang til et nyt malersystem, hvilket gjorde retvisende individuel maling umulig —

og dermed bortfaldt ogsa grundlaget for et krav om reduktion for udsat beliggenhed.

Maleradgang: kravet er reel kontrolmulighed, ikke fri fysisk adgang. I tre parallelle afgerelser fra samme
ejendom — 250-120858, 250-120857 og 250-120859 — gjorde lejerne geaeldende, at bimalerne i et aflast
keelderrum ikke gav dem mulighed for lebende forbrugskontrol. Huslejenavnet fandt, at adgang via negleboks
eller henvendelse til udlejer/vicevart opfylder kravet om tilgeengelighed for afleesning, og godkendte

regnskaberne. Lejerne havde ikke loftet bevisbyrden for konkrete fejl.

Selvsteendigt af regnskabet geelder efter lejeloven § 76, at udlejeren pa lejerens forlangende skal give adgang til

at gennemga bilagene til regnskabet pa ejendommen — en ret neevnet udtrykkeligt mindede om 1 430-120600.

LoV Lejeloven § 66, stk. 1-2 Lejeloven § 68, stk. 1 Lejeloven § 69 Lejeloven § 76

Renteloven § 5

PRAKSIS
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Huslejenavnet - Udlejer pélagt tilbagebetaling af el- og vandudgifter grundet manglende malere og  19.12.2025
manglende forbrugsregnskaber

Huslejen@vnet - Godkendelse af vand- og elregnskab 2024 trods lejers indsigelser om manglende fri  g1.19.2025
adgang til afleesning af individuelle bimélere

Huslejenavnet - Gyldighed af vand- og elregnskaber for 2024 og tvist om lejers adgang til individuel g1.1p.2025
afleesning af bimalere

Huslejen@vnet - Gyldighed af forbrugsregnskaber for vand og el: Huslejensevnet godkender udlejers  g1.1p9.2025
opgorelse og finder adgang til bimalere opfyldt

Huslejen®vnet - Afvisning af sag om varmeregnskab grundet manglende begrundelseilejersindsigelse 27 p¢.2025

Huslejenavnet - Udlejers krav om efterbetaling for vand- og varmeregnskab bortfaldt grundet 23.06.2025
overskredet frist for indbringelse for Huslejenavnet

Huslejenavnet - Delvis nedszttelse af varmeregnskab som folge af manglende dokumentation for 26.02.2025
afkelingsudgifter
Huslejen@vnet - Huslejenavnet afger tvist om efterbetaling af el til varme og varmt vand samt 24.02.2025

almindeligt elforbrug uden individuelle malere
Huslejenavnet - Tilsideseettelse af vandregnskab baseret pa gennemsnitsberegning ved defekt maler 13112024

Huslejena®vnet - Tvist om opsatning af hegn, el-afregning uden individuel maler og mangelfulde 14.05.2024
forbrugsregnskaber

s s Acontobidrag efter § 71 — navnets provelse og dens graenser

Acontobidrag er udtrykkeligt omfattet af neevnets kompetence efter lejeloven § 82. Materielt sztter § 71,
stk. 3 loftet: de samlede bidrag for ét ar ma hejst opkraeves med den udgift, som forventes palignet for
regnskabsperioden for den pageldende leverance, og ved forhgjelse af et lobende bidrag hejst 1/12 af den

forventede arsudgift pr. maned. Varsel er 6 uger til en betalingstermin efter § 71, stk. 1.

Neaevnene prover, om forhgjelsen er sagligt underbygget. I 157-50228 afviste naevnet en varslet
acontoforhgjelse, fordi det skensmaessigt korrigerede forbrug for 2022 ikke understgttede en sa markant
stigning, jf. § 71, stk. 3. Omvendt blev en acontoforhgjelse i et alment lejemal godkendt i 370-122039, fordi

den ikke kunne forventes at overstige de faktiske udgifter.

Naevnet stiller dog krav om en aktuel tvist. 157-53323 er instruktiv: en lejer havde bestridt et acontobidrag
pa 1.100 kr./maned, men da udlejeren i mellemtiden havde tilbagebetalt den overskydende aconto via det
aflagte varmeregnskab for 2024, afviste naevnet sagen. Neevnet bemerkede udtrykkeligt, at § 71, stk. 3 ikke
er saerskilt sanktioneret, og at nevnet derfor ikke kan treffe afgerelse, nar tvisten ikke leengere er aktuel.
Det er en veasentlig begreensning: acontobidrag korrigeres i praksis gennem regnskabet snarere end gennem

en selvsteendig sanktion mod varslingen.

Sammenhaengen mellem manglende regnskabsafleeggelse og aconto er behandlet ovenfor: for sen afleeggelse
giver ikke lejeren ret til at fa allerede indbetalte bidrag retur, jf. 240-129606, men § 79, stk. 2 giver lejeren ret

til at standse fremtidige indbetalinger, nar regnskabet er mere end 2 méaneder forsinket.

Helt anderledes stiller det sig, nar der aldrig er aflagt regnskab. Her har naevnene gentagne gange palagt fuld
tilbagebetaling af acontobidragene:

« 630-116621: udlejeren havde hverken dokumenteret, at vand- og varmeregnskaber var fremsendst, eller
fremlagt dokumentation for udgifterne. Acontobetalingerne for hele perioden 1.januar-31. oktober 2023

skulle tilbagebetales sammen med depositummet, og udlejeren blev palagt tilleegsgebyr pa 6.896 kr.
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740-123097: manglende forbrugsregnskaber for 2023 og 2024 medfeorte tilbagebetaling af aconto for varme

og vand paialt 37.500 kr. samt depositum pa 13.500 kr.
+ 661-123949: tilbagebetaling af 12.446,66 kr.

Sondringen er verd at holde fast i: for sent regnskab = bortfald af efterkrav; intet regnskab overhovedet =

tilbagebetaling af det opkreaevede.

LoV Almenlejeloven § 55 Lejeloven § 71, stk. 1, 3 Lejeloven § 79, stk. 2 Lejeloven § 82

PRAKSIs Huslejenavnet - Udlejer palagt tilbagebetaling af el- og vandudgifter grundet manglende mélere og 19,

manglende forbrugsregnskaber

Huslejenavnet - Tilbagebetaling af depositum og aconto for varme og vand grundet 26
udlejers manglende dokumentation for istandsettelsesudgifter og undladelse af afleeggelse af
forbrugsregnskaber

Huslejenavnet - Lejers krav om tilbagebetaling af acontobidrag afvist trods for sent forbrugsregnskab 3g

Huslejen®vnet - Beboerklagenavnet godkender forhejelse af acontobidrag i alment lejemal 12
Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser sag om aconto varmebidrag grundet tilbagebetaling af 23
overskydende belgb

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afgor tvist om varmeregnskab og acontoforhgjelse efter malefejl 30
Huslejenavnet - Udlejer palaeegges at tilbagebetale depositum og aconto grundet manglende 28
dokumentation
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Bevisbyrde og skadevirkningen af tavshed efter lov om boligforhold

s §86,stk.2

Bevisbyrdefordelingen i forbrugsregnskabssager folger et klart menster:

Tema Bevisbyrde
Regnskabets rettidige fremkomst til lejeren Udlejeren
Regnskabets formelle gyldighed (§ 73) Udlejeren
Dokumentation for de afholdte udgifter Udlejeren
At en afkelings- eller merudgift ikke skyldes udlejerens Udlejeren
manglende vedligeholdelse

Konkrete fejl i et formelt gyldigt regnskab Lejeren

At udlejeren har forsemt driften af varmeanlaegget og derved Lejeren

péfort lejeren tab

At indsigelsen er fremsat rettidigt Lejeren

Lejerens bevisbyrde for materielle fejl er reel. I tre samtidige afgorelser fra Kege — 259-120130, 259-121481 og

259-121564 — fik udlejeren enstemmigt fuldt medhold, fordi lejeren ikke kunne sandsynliggere, at regnskabet

var fejlbeheftet. Tilsvarende 1 860-119910, hvor naevnet udtrykkeligt lagde til grund, at »det er lejers ansvar

at bevise, at udlejeren har udvist forsemmelse med driften af varmeanlagget, og at dette har pafert lejeren et

tab«. Pastande om varmetab i ejendommens konstruktion og skaev fordeling af varme til feellesfaciliteter var ikke

dokumenteret, og regnskabet blev godkendt.

Den mest slagkraftige bevisregel i neevnsprocessen er dog lov om boligforhold § 86, stk. 2, hvorefter naevnet i

tilfeelde, hvor svarfristen er udlgbet uden svar, »kan fortolke tavsheden pa den gunstigste made for modparten
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og navnlig leegge dennes fremstilling til grund for afgerelsen«. Neevnet fastsaetter svarfristen efter § 83, stk. 4
— normalt hejst 2 uger — og har efter § 83, stk. 2 ret til at kreeve fornedne oplysninger hos parterne, offentlige

myndigheder og private.

Huslejensevnene bruger bestemmelsen aktivt, og den er i praksis en af de hyppigste enkeltarsager til, at hele

forbrugsopkraevningen falder:

« 1270-117364 anmodede naevnet gentagne gange udlejeren om dokumentation for, hvornar
forbrugsregnskaberne var omdelt eller fremsendt, og gjorde udtrykkeligt opmarksom pa, at manglende svar
kunne fortolkes til fordel for modparten. Udlejeren svarede ikke, naevnet lagde lejerens fremstilling til grund,

og efterbetalingen bortfaldt.

« 1173-120902 var formalia i orden, men fordelingen kunne ikke verificeres, fordi udlejeren ikke fremsendte
fordelingsregnskabet. Neevnet nedsatte skensmaessigt forbrugsudgifterne med 1.500 kr. med henvisning til

udlejerens tavshed.

« 1661-123949, 630-116621 og 740-123097 undlod udlejeren at svare, og lejerens fremstilling blev lagt til
grund med fuld tilbagebetaling til folge.

Skadevirkningen rammer ogsa lejere. I 169-56508 sendte naevnet udlejerens gengivelse af lejerens indsigelse i
hering hos lejeren, som ikke svarede; neevnet kunne herefter efter § 86, stk. 2 leegge til grund, at indsigelsen var

korrekt gengivet — og godkendte regnskabet, fordi indsigelsen ikke var kvalificeret.

LoV Lov om boligforhold § 83, stk. 2, 4 Lov om boligforhold § 86, stk. 2
PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Skonsmessig nedsaettelse af forbrugsudgifter til el, vand og varme grundet 17.02.2026
manglende dokumentation

Huslejenavnet - Udlejer palagt tilbagebetaling af el- og vandudgifter grundet manglende malere og  19.12.2025
manglende forbrugsregnskaber

Huslejenavnet - Tilbagebetaling af depositum og aconto for varme og vand grundet 26.11.2025
udlejers manglende dokumentation for istandszttelsesudgifter og undladelse af afleeggelse af

forbrugsregnskaber

Huslejenavnet - Udlejer far fuldt medhold i tvist om fejl i forbrugsregnskab, da lejer ikke kunne 09.10.2025

dokumentere mangler

Huslejenavnet - Huslejenaevnet gav udlejer medhold, da lejer ikke kunne dokumentere fejl i 09.10.2025
forbrugsregnskabet forarsaget af udlejers forsemmelser

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i sag om forbrugsregnskab grundet lejers manglende bevisforelse 1pg.99.2025

Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender varmeregnskab: Lejer kunne ikke bevise udlejers 20.06.2025
forsgmmelse ved varmetab

Huslejenavnet - Udlejer pélegges at tilbagebetale depositum og aconto grundet manglende 28.03.2025
dokumentation
Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender varme- og vandregnskab grundet lejers manglende 05.02.2025

kvalificerede indsigelse

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet: Lejer fritages for efterbetaling af vand og varme grundet udlejers 20.01.2025
forsinkede fremsendelse af forbrugsregnskab og far tilbageholdt belgb retur

Sagsgang ved Huslejenzvnet: gebyrer, frister, provelse og bindende
s 10 virkning
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Indbringelse. Sagen indbringes skriftligt med den nedvendige dokumentation, jf. lov om boligforhold § 82, stk.
1.Gebyret er 315 kr. (2021-niveau, arligt reguleret). Modparten skal underrettes senest 1 uge efter indbringelsen
og har 2 uger til at ytre sig, jf. § 82, stk. 3.

Tilleegsgebyret. Far lejeren fuldt medhold, skal udlejeren betale 6.024 kr. (2021-niveau) til naevnet, jf. § 82,
stk. 2. Teersklen er streng: 1 270-116833 og i forbrugssagerne 147-118644, 101-59267 og 270-118314 blev
tilleegsgebyret ikke palagt, fordi lejeren kun fik delvist medhold. Omvendt blev det palagti 101-58859 (6.827
kr.) og 630-116621 (6.896 kr.). Gebyret kan ikke overvealtes pa modparten: 1 320-121991 afviste naevnet
udlejerens anmodning om at palaegge lejeren indbringelsesgebyret, da gebyret er knyttet til selve indbringelsen

og heller ikke tilbagebetales ved afvisning.

Afgorelsesfrist og form. Neevnet skal treeffe afgorelse senest 4 uger efter, at svar er modtaget eller svarfristen
udlebet, jf. § 86, stk. 1. Afgorelsen treeffes ved almindelig stemmeflerhed med formandens stemme som
udslagsgivende ved stemmelighed, og naevnet er kun beslutningsdygtigt med samtlige medlemmer til stede,
jt. § 86, stk. 3. Dissens skal fremga — som 1 240-116602, hvor det udlejerindstillede medlem stemte imod
tilsidesaettelsen af vandregnskabet, ogi 101-60651, hvor et flertal afviste ForsynOmeter-udgiften.

Udlejerens meddelelsespligt. Far lejeren helt eller delvist medhold, skal udlejeren efter lejeloven § 194
give skriftlig meddelelse om afgerelsen til beboerrepraesentationen eller samtlige lejere — en pligt naevnene
rutinemeessigt indskeerper, jf. 101-59267 og 147-118644.

Efterlevelse. Neevnets afggrelse er bindende og kan handhaeves. Overskrider udlejeren en fastsat betalings- eller
udbedringsfrist, kan naevnet indberette forholdet til Grundejernes Investeringsfond efter lov om boligforhold
§ 21, stk. 2, nr. 4, jf. § 20 — hvilket naevnet udtrykkeligt varslede i 270-117364.

Provelse. Uden for Kgbenhavns Kommune indbringes afgerelsen for boligretten inden 4 uger, jf. lov

om boligforhold § 88, stk. 1 og 2; boligretten kan undtagelsesvis tillade indbringelse efter fristen, néar
ansegning indgives inden 1 ar. I Kgbenhavns Kommune géar vejen forst til Ankenavnet for de Kebenhavnske
Huslejenavn efter § 89, stk. 1 med et gebyr pa 166 kr. (2021-niveau) efter § 89, stk. 4, og derefter til boligretten
efter § 89, stk. 6. Manglende gebyrbetaling forer til afvisning, s huslejenavnets afggrelse star ved magt — jf.
101-123612 0g 101-119928. Fristerne er absolutte: 1 101-117132 blev en anke afvist, fordi den kom to dage

for sent.

Genoptagelse er kun mulig ved veesentlige sagsbehandlingsfejl eller et klart urigtigt grundlag, som begge parter
er bekendt med; uenighed om indholdet skal i stedet indbringes for domstolene, jf. 101-117066.

LoV Lejeloven § 194 Lov om boligforhold § 21, stk. 2 Lov om boligforhold § 82, stk. 1-3
Lov om boligforhold § 86, stk. 1, 3 Lov om boligforhold § 88, stk. 1-2
Lov om boligforhold § 89, stk. 1, 4, 6

PrRAKsTs Huslejen@vnet - Godkendelse af vandregnskab: Huslejenaevnet nedsaetter efterbetalingskrav grundet 14 99,2025
tildugget vandmaler og usikkerhed om tidligere lejers forbrug
Huslejenavnet - Afvisning af sag om varmeregnskab grundet manglende begrundelse i lejers indsigelse 27 _g4.2025

Huslejenavnet - Udlejer pélegges at tilbagebetale depositum og aconto grundet manglende 28.03.2025
dokumentation

Huslejen®vnet - Huslejenaevnets afgerelse om varmeregnskab: Afvisning af udgifter til ForsynOmeter 25 p3.2025

Huslejen®vnet - Delvis nedszttelse af varmeregnskab som fglge af manglende dokumentation for 26.02.2025
afkelingsudgifter
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Huslejenavnet - Huslejenaevnet afgor tvist om efterbetaling af el til varme og varmt vand samt 24.02.2025
almindeligt elforbrug uden individuelle mélere

Huslejen@vnet - Huslejenavnet: Lejer fritages for efterbetaling af vand og varme grundet udlejers 20.01.2025
forsinkede fremsendelse af forbrugsregnskab og far tilbageholdt belgb retur

Huslejenavnet - Tilsideszettelse af vandregnskab baseret pa gennemsnitsberegning ved defekt maler 13112024

Huslejena®vnet - Efterbetaling af varme bortfalder, da udlejer ikke indbragte lejers indsigelse mod 30.10.2024
varmeregnskabet for Huslejenzevnet

Sammenhaeng med domstolspraksis: boligretten som
s 11 provelsesinstans

Huslejenzevnets afgorelser om forbrugsregnskaber er ikke endelige. Efter lov om boligforhold & 88 kan hver af
parterne indbringe afgerelsen for boligretten inden 4 uger, og boligretten foretager en fuld provelse — ogsa af
neevnets skon. Det illustreres tydeligt 1 BS-40121/2022-FRB, hvor boligretten efter besigtigelse af lejemélet
og ti sammenligningslejemal tilsidesatte Huslejenaevnets skon og gav udlejeren medhold. Selv om sagen angik
lejefastsaettelse og ikke forbrug, viser den prevelsesintensiteten: naevnets vurdering nyder ingen serlig retskraft

ved boligretten.

Fristen for indbringelse handhaeves ogsa af domstolene selv. I BS-245/2011-HEL afviste Retten i Helsinger en
udlejers indbringelse af en huslejensevnssag pa grund af fristoverskridelse og optog i stedet sagen til dom om

lejerens oprindelige krav.

Kompetencefordelingen gar begge veje. I BS-48391/2018-LYN afviste boligretten en sag, fordi huslejenzevnet
var den kompetente instans, og der ikke er hjemmel til henvisning. Modsat henviser naevnet selv de spergsmal,
der kreaever vidneforelse under strafansvar, til boligretten — jf. 370-55731 og 250-120858.

Nar neevnets afgorelse ikke efterleves, er boligretten fuldbyrdelsesvejen. I BS-722/2018-ESB blev en
huslejenzevnskendelse fra Vejen Kommune om tilbagebetaling af’ acontobetalinger for varme og vand fulgt op

ved Retten i Esbjerg, hvor lejeren under sagen anerkendte at skylde belgbet pa 45.000 kr.

Fra landsretten foreligger BS-2250/2011-VLR, hvor Vestre Landsret stadfzestede byrettens dom i en sag om
tilbagebetaling af 242.003,15 kr. i opkraevede forbrugsudgifter til varmeregnskab, administration og vicevaert
for perioden 2005-2009. Sagen angik et erhvervslejemal under erhvervslejeloven § 5 og § 49, stk. 3, men er
relevant som illustration af det parallelle fristregime: kravet blev afvist pa grund af passivitet, ikke pa grund af
regnskabernes materielle rigtighed. Boliglejerens tilsvarende veern ligger i lejelovens harde preaeklusionsregler,

hvor lovgiver har erstattet en aben passivitetsvurdering med faste frister.

Fra Hojesteret foreligger BS-5564/2021-HJR, hvor Hejesteret ved dom af 18. januar 2022 afklarede, at en lejer
med rette kan rette krav om tilbagebetaling af for meget betalte acontobidrag mod selve boligorganisationen
— den enkelte boligafdeling har ikke selvsteendig retssubjektivitet i denne sammenhaeng. Dommen har direkte

betydning for, hvem der er rette part i den efterfelgende boligretssag, nar en beboerklagenavnsafgerelse om
forbrugsregnskaber skal fuldbyrdes.

Hojesteret har derimod ikke i det foreliggende materiale taget stilling til selve gyldigheds- og fristreglerne
ilejeloven §§ 73,75, 77 og 79. Retskildebilledet pa dette punkt beaeres derfor af naevnspraksis suppleret af
@eldre landsretspraksis, som naevnene selv traekker pa: TBB 1998.303 (Dstre Landsret) om, at en generel
indsigelse ikke opfylder lovens betingelser — anvendti 270-116831 — og U.2018.2798 (Hgjesteret) om, at
4-manedersfristen ikke gaelder rettelser af fejlagtig udgiftsfordeling, anvendti 147-69762.
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LoV Erhvervslejeloven § 49, stk. 3 Lejeloven § 80, stk. 2 Lov om boligforhold § 88
PRAKSTS Hojesteret - Sporgsmal om rette sagsogte i sag mod almen boligorganisation vedrerende 18.01.2022
tilbagebetaling af varmebidrag

Landsretten - Landsretten stadfaester dom om passivitet ved krav om tilbagebetaling af for megetbetalt 13 p¢. 2012
varme

Byretten - Boligret tilsidesatte Huslejenaevnets skon: Udlejer fik medhold i lejefastseettelse pa 03.04.2024
Veernedamsvej, Frederiksberg

Byretten - Dom om Boligrettens Kompetence i Sag om Tilbagebetaling af Depositum og Forudbetalt 18.99.2019
Husleje

Byretten - Sag om tilbagebetaling af 4 conto betalinger for varme og vand 15.10.2018
Byretten - Udlejer afvist fra at indbringe huslejenaevnssag for boligretten pa grund af fristoverskridelse 11 p5.2011

Huslejen®vnet - Godkendelse af vand- og elregnskab 2024 trods lejers indsigelser om manglende fri g1.1p.2025
adgang til afleesning af individuelle bimalere

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser sag om vedligeholdelsesmangler og vandregnskab grundet 03.03.2025
manglende kompetence til bevisforelse

Huslejenavnet - Godkendelse af korrigerede varme- og vandregnskaber trods forsinket udsendelse til 13 _91.2025
fraflyttet lejer som folge af udlejers mélerfejl

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender forbrugsregnskab efter lejers mangelfulde indsigelse 21.10.2024

s 12 Pracedensvirkning og linjefasthed inden for naevnene

Huslejenaevnene er ikke bundet af hinandens afgerelser, og der findes ingen formel preejudikatlere. Alligevel
tegner materialet et billede af betydelig linjefasthed — dels fordi neevnene anvender de samme lovbestemte

kriterier, dels fordi de i praksis henviser til domstolspraksis og til hinandens fortolkninger.

Nzvnene citerer domstolspraksis som ledende. 270-116831 bygger eksplicit pa Dstre Landsrets kendelse
1 TBB 1998.303 ved afgraensningen af den uspecificerede indsigelse; 147-69762 bygger pa U.2018.2798;
240-116602 forholder sig udtrykkeligt til reekkevidden af en estre landsretsafgerelse af 24. maj 2018 om
graddagsberegning — og afgrenser den restriktivt til varme, s& den ikke kan udstreekkes til vandforbrug ved

defekte malere. Det er et eksempel pa, at neevnet aktivt tager stilling til, hvor langt et retskildebidrag reekker.

Naevnene henviser til lovforarbejderne. I 270-116831 blev spergsmalet om udlejerens indbringelsespligt
afgjort med henvisning til »bemaerkningerne til lejeloven § 77, stk. 1«, hvorefter pligten kun udleses af en

indsigelse, der opfylder betingelserne.

Nazvnene formulerer fremadrettede retningslinjer. I 575-115937 oplyste naevnet pa forhand, at der ved
fremtidige indbringelser, hvor gulvvarme fordeles arealbaseret, »maksimalt kan forventes 20 % af ejendommens
forbrug henfort til gulvvarmec, og at fremtidige regnskaber skal tydeliggere, hvordan de enkelte boliger forsynes
med og betaler for varmt vand. I 575-130653 godkendtes et regnskab uden sarskilt opgerelse af varmt vand
pa grund af hidtidig kutyme, men med paleg om at overga til haneandele fremadrettet. Ogi 217-117357

blev udlejeren pélagt fremover at medtage indsigelsesvejledning i alle regnskaber eller fremsendelsesskrivelser.
Denne teknik — godkendelse af det konkrete regnskab kombineret med en fremadrettet indskerpelse — er

neevnenes made at flytte praksis uden at ramme parten med tilbagevirkende kraft.

Navnene indskarper indbringelsespligten over for udlejersiden. 860-119910 er et markant eksempel: selv
om boligforeningen fik fuldt medhold i sagens realitet, indskeerpede naevnet foreningens pligt til at indbringe

lejerklager over forbrugsregnskaber for beboerklagenavnet.
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Der ses ingen klare linjeskift i det gennemgaede materiale fra 2023-2026. Til gengeeld er der en synlig variation i
tersklen for den begrundede indsigelse: 101-58859 (»voldsomt« forbrug over halvanden maned = begrundet)
ligger teettere pa lejerens side end 621-56497 (»for hejt« = uspecificeret). Forskellen synes at bero p&, om lejeren
peger pa et konkret, efterproveligt misforhold — periode, husstandssterrelse, sammenligning med tidligere ar —
eller blot udtrykker utilfredshed. Praktisk konsekvens: en indsigelse ber altid angive hvilken post og hvorfor

den er urigtig, gerne med et sammenligningstal.

LoV Lejeloven § 68, stk. 1 Lejeloven § 77

PrAKSsTSs Huslejen@vnet - Godkendelse af varmeregnskab trods manglende szrskilt opgerelse af udgifter til 02.02.2026
varmt vand
Huslejenzvnet - Huslejenavnet godkender varmeregnskab: Lejer kunne ikke bevise udlejers 20.06.2025

forsgmmelse ved varmetab

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser sager om opsigelse og erstatning grundet manglende 31.03.2025
kompetence, men godkender vand- og varmeregnskaber

Huslejen@vnet - Godkendelse af korrigerede varme- og vandregnskaber trods forsinket udsendelse til 13 _91.2025
fraflyttet lejer som folge af udlejers malerfejl

Huslejenavnet - Bortfald af varmeregnskabs efterbetalinger ved udlejers manglende indbringelse for 17 12 2024

Huslejenzevnet
Huslejen@vnet - Tilsidesaettelse af vandregnskab baseret pa gennemsnitsberegning ved defekt maler 13 .11.2024

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser lejers indsigelse mod forbrugsregnskab grundet manglende 12.11.2024
specificitet og overskredet frist

Huslejenavnet - Efterbetaling af varme bortfalder, da udlejer ikke indbragte lejers indsigelse mod 30.10.2024
varmeregnskabet for Huslejenavnet

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender forbrugsregnskab efter lejers mangelfulde indsigelse 21.10.2024

s 1; Sammenfatning: den praktiske checkliste

Huslejenzevnets praksis om forbrugsregnskaber er forst og fremmest en formaliapraksis. I langt de fleste sager
afgores udfaldet, for neevnet overhovedet ser pa forbrugstallene, og fire kontrolpunkter forklarer stort set alle

bortfaldssager:

1. Indeholder regnskabet lejerens andel af de samlede udgifter, indsigelsesvejledning og — ved sen
fremsendelse — datoen for endelig afregning? Hvis ikke, er regnskabet ugyldigt efter § 73, og
efterbetalingskravet falder uanset tallenes rigtighed (480-121123, 390-55919).

2. Erregnskabet kommet frem inden 4 maneder efter regnskabsarets udleb — eller 3 maneder efter
endelig afregning fra forsyningsanlagget? Hvis ikke, mister udlejeren efter § 79, stk. 1 retten til
tilleegsbetaling. Og udlejeren skal kunne bevise fremkomsten; et internt skeermprint uden modtageradresse
og tidsstempel er ikke nok (270-117364, 155-118298).

3. Harlejeren inden 6 uger gjort skriftlig indsigelse, der angiver, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan
godkendes? En pastand om et konkret misforhold raekker; rene spergsmal og generel utilfredshed ger det
ikke (101-58859 over for 621-56497 og 240-129588).

4. Har udlejeren indbragt sagen for Huslejen@vnet inden 6 uger efter lejerfristens udleb? Hvis ikke,

bortfalder efterbetalingskravet — ogsa nar udlejeren forst havde lovet at indbringe (430-120600-
,329-123512,575-115937).
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Kommer sagen til realitetsbehandling, leegger neevnet veegt pa, om der foreligger et konkret aflest forbrug
pa en teknisk efterprovet maler, om fordelingsgrundlaget har hjemmel i §§ 66, 68 og 69, og om hver
udgiftspost kan rummes i § 72. Er forbruget malt og forklaret, beaerer lejeren bevisbyrden for fejl. Er malingen
usikker — defekt maler, tildugget maler, manglende startafleesning, vandspild uden for lejerens kontrol —

tilsideseettes eller nedszettes kravet skgnsmeessigt.

Endelig er udlejerens tavshed over for neevnets oplysningsanmodninger en selvsteendig risikofaktor: efter lov
om boligforhold § 86, stk. 2 kan navnet leegge lejerens fremstilling til grund, og det er i praksis afgerende for
udfaldet i en betydelig andel af de sager, hvor hele forbrugsopkraevningen falder.

Afgrensningsmassigt behandler denne oversigt ikke lejefastsattelsen efter omkostningsbestemt

leje eller det lejedes verdi, jf. lejefastsaettelse; ikke depositum og forudbetalt leje, jf.
huslejenaevn-depositum-forudbetalt-leje; ikke istandszttelse og depositumafregning ved fraflytning, jf.
huslejenaevn-fraflytning; ikke erhvervslejemalenes forbrugsafregning som hovedemne, jf. erhvervslejeret; og

ikke selvsteendige forsynings- og energitvister, jf. elforsyning-tariffer.

LoV Lejeloven § 72 Lejeloven § 73 Lejeloven § 75 Lejeloven § 77 Lejeloven § 79, stk. 1
Lov om boligforhold § 86, stk. 2
PRAKSTs Huslejen@vnet - Reduktion af flytteopgerelse: Udlejer mister krav om efterbetaling af forbrug grundet g9 12 2025
fristoverskridelse og far kun delvist medhold i istandszettelseskrav

Huslejenavnet - Beboerklagenavnets afvisning af indsigelse mod forbrugsregnskab grundet 03.12.2025
manglende begrundelse

Huslejenavnet - Forbrugsregnskab kendt ugyldigt grundet manglende oplysninger om 08.10.2025
indsigelsesadgang og dato for udlejers modtagelse af afregning

Huslejenavnet - Udlejers krav om efterbetaling for vand- og varmeregnskab bortfaldt grundet 23.06.2025
overskredet frist for indbringelse for Huslejenaevnet

Huslejen@vnet - Huslejenavnet: Lejer fritages for efterbetaling af vand og varme grundet udlejers 20.01.2025
forsinkede fremsendelse af forbrugsregnskab og far tilbageholdt beleb retur

Huslejen®vnet - Bortfald af varmeregnskabs efterbetalinger ved udlejers manglende indbringelse for 17 12 2024
Huslejenaevnet

Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser lejers indsigelse mod forbrugsregnskab grundet manglende 12.11.2024
specificitet og overskredet frist

Huslejen®vnet - Efterbetaling af varme bortfalder, da udlejer ikke indbragte lejers indsigelse mod 30.10.2024
varmeregnskabet for Huslejenavnet

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser klage over vandregnskab grundet fristoverskridelse, men 25.10.2024
erkleerer andet vandregnskab ugyldigt pga. manglende oplysninger

Huslejenavnet - Udlejers krav om efterbetaling af varme bortfalder grundet for sen fremsendelse af  gg.12.2023

varmeregnskab
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lejeloven § 73 Lejeloven § 75
Lejeloven § 77 Lejeloven § 79 stk. 1
Lejeloven § 82 Lov om boligforhold § 86 stk. 2
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-12-2025-reduktion-af-flytteopgoerelse-udlejer-mister-krav-om-efterbetaling-af-forbrug-grundet-fristoverskridelse-og-faar-kun-delvist-medhold-i-istandsaettelseskrav
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HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

18.01.2022  Spergsmal om rette sagsogte i sag mod almen boligorganisation vedrerende
tilbagebetaling af varmebidrag

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

13.06.2012 Landsretten stadfaester dom om passivitet ved krav om tilbagebetaling af for meget
betalt varme

BYRETTEN - FOARSTE INSTANS

03.04.2024  Boligret tilsidesatte Huslejensevnets skon: Udlejer fik medhold i lejefastszettelse pa
Veernedamsvej, Frederiksberg

18.09.2019 Dom om Boligrettens Kompetence i Sag om Tilbagebetaling af Depositum og
Forudbetalt Husleje

15.10.2018  Sag om tilbagebetaling af 4 conto betalinger for varme og vand

11.05.2011  Udlejer afvist fra at indbringe huslejenavnssag for boligretten pa grund af
fristoverskridelse

HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

26.02.2026 Godkendelse af vandregnskab for almen bolig trods indsigelse om urealistisk hejt
forbrug

17.02.2026  Skensmaessig nedszttelse af forbrugsudgifter til el, vand og varme grundet manglende
dokumentation

17.02.2026  Nedsettelse af udlejers istandseettelseskrav og tab af ret til tilleegsbetaling for forbrug

02.02.2026 Godkendelse af varmeregnskab trods manglende saerskilt opgerelse af udgifter til
varmt vand

19.12.2025  Udlejer palagt tilbagebetaling af el- og vandudgifter grundet manglende mélere og
manglende forbrugsregnskaber

15.12.2025  Delt afgorelse i sag om forbrugsregnskab: Udlejer tilsidesatte frist, men fik delvist
medhold i opgerelsen

09.12.2025 Reduktion af flytteopgerelse: Udlejer mister krav om efterbetaling af forbrug grundet
fristoverskridelse og far kun delvist medhold i istandsaettelseskrav

03.12.2025 Beboerklagenaevnets afvisning af indsigelse mod forbrugsregnskab grundet
manglende begrundelse

26.11.2025  Tilbagebetaling af depositum og aconto for varme og vand grundet udlejers
manglende dokumentation for istandsaettelsesudgifter og undladelse af afleeggelse af
forbrugsregnskaber

23.10.2025 Huslejenzevn afviser at behandle forbrugsregnskab, da lejers indsigelse mod heje tal
manglede lovpligtig specificitet

09.10.2025 Huslejenavnet fastholder forbrugsregnskaber, da lejer ikke preeciserede indsigelser i
henhold til Almenlejeloven
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-01-2022-spoergsmaal-om-rette-sagsoegte-i-sag-mod-almen-boligorganisation-vedroerende-tilbagebetaling-af-varmebidrag
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2836-landsretten-stadfæster-dom-om-passivitet-ved-krav-om-tilbagebetaling-af-for-meget-betalt-varme
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/03-04-2024-boligret-tilsidesatte-huslejenaevnets-skoen-udlejer-fik-medhold-i-lejefastsaettelse-paa-vaernedamsvej-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/3102-dom-om-boligrettens-kompetence-i-sag-om-tilbagebetaling-af-depositum-og-forudbetalt-husleje
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/3502-sag-om-tilbagebetaling-af-conto-betalinger-for-varme-og-vand
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/3349-udlejer-afvist-fra-at-indbringe-huslejenævnssag-for-boligretten-på-grund-af-fristoverskridelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-02-2026-godkendelse-af-vandregnskab-for-almen-bolig-trods-indsigelse-om-urealistisk-hoejt-forbrug
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-02-2026-skoensmaessig-nedsaettelse-af-forbrugsudgifter-til-el-vand-og-varme-grundet-manglende-dokumentation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-02-2026-nedsaettelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-og-tab-af-ret-til-tillaegsbetaling-for-forbrug
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-02-2026-godkendelse-af-varmeregnskab-trods-manglende-saerskilt-opgoerelse-af-udgifter-til-varmt-vand
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-12-2025-udlejer-paalagt-tilbagebetaling-af-el-og-vandudgifter-grundet-manglende-maalere-og-manglende-forbrugsregnskaber
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/15-12-2025-delt-afgoerelse-i-sag-om-forbrugsregnskab-udlejer-tilsidesatte-frist-men-fik-delvist-medhold-i-opgoerelsen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-12-2025-reduktion-af-flytteopgoerelse-udlejer-mister-krav-om-efterbetaling-af-forbrug-grundet-fristoverskridelse-og-faar-kun-delvist-medhold-i-istandsaettelseskrav
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-12-2025-beboerklagenaevnets-afvisning-af-indsigelse-mod-forbrugsregnskab-grundet-manglende-begrundelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-11-2025-tilbagebetaling-af-depositum-og-aconto-for-varme-og-vand-grundet-udlejers-manglende-dokumentation-for-istandsaettelsesudgifter-og-undladelse-af-aflaeggelse-af-forbrugsregnskaber
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/23-10-2025-huslejenaevn-afviser-at-behandle-forbrugsregnskab-da-lejers-indsigelse-mod-hoeje-tal-manglede-lovpligtig-specificitet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-10-2025-huslejenævnet-fastholder-forbrugsregnskaber-da-lejer-ikke-præciserede-indsigelser-i-henhold-til-almenlejeloven
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02 Forbrugsregnskab i private lejemdl (Huslejenavnet)
Udlejer far fuldt medhold i tvist om fejl i forbrugsregnskab, da lejer ikke kunne
dokumentere mangler

Huslejenaevnet gav udlejer medhold, da lejer ikke kunne dokumentere fejl i
forbrugsregnskabet forarsaget af udlejers forsemmelser

Forbrugsregnskab kendt ugyldigt grundet manglende oplysninger om
indsigelsesadgang og dato for udlejers modtagelse af afregning

Gyldighed af vand- og elregnskaber for 2024 og tvist om lejers adgang til individuel
afleesning af bimalere

Godkendelse af vand- og elregnskab 2024 trods lejers indsigelser om manglende fri
adgang til afleesning af individuelle bimalere

Gyldighed af forbrugsregnskaber for vand og el: Huslejenaevnet godkender udlejers
opgerelse og finder adgang til bimalere opfyldt

Lejers indsigelse mod vand- og varmeregnskab afvist, da den ikke opfyldte formelle
krav i Lejeloven § 77

Lejers krav om tilbagebetaling af acontobidrag afvist trods for sent forbrugsregnskab

Huslejenaevnet afviser lejers indsigelser mod varme- og vandregnskaber for 2020,
2021 og 2022 grundet overskridelse af 6-ugers frist og foreldelse

Godkendelse af vandregnskab: Huslejenavnet nedsztter efterbetalingskrav grundet
tildugget vandmaler og usikkerhed om tidligere lejers forbrug

Beboerklagenavnet godkender forhgjelse af acontobidrag i alment lejemal
Udlejer fik medhold i sag om forbrugsregnskab grundet lejers manglende bevisforelse
Afvisning af sag om varmeregnskab grundet manglende begrundelse i lejers indsigelse

Udlejers krav om efterbetaling for vand- og varmeregnskab bortfaldt grundet
overskredet frist for indbringelse for Huslejenavnet

Huslejenavnet godkender varmeregnskab: Lejer kunne ikke bevise udlejers
forsemmelse ved varmetab

Huslejenavnet afviser at behandle tvist om vand- og varmeregnskaber, da lejer ikke
fremsatte specificeret indsigelse mod regnskaberne

Huslejenaevnet afviser sag om aconto varmebidrag grundet tilbagebetaling af
overskydende belgb

Huslejenaevnet afger tvist om varmeregnskab og acontoforhejelse efter malefejl

Huslejenaevnet: Lejers indsigelse mod varmeregnskab afvist grundet manglende
indholdskrav

Godkendelse af vandregnskab trods ekstremt hgjt forbrug som folge af lebende toilet

Huslejenaevnet afviser sager om opsigelse og erstatning grundet manglende
kompetence, men godkender vand- og varmeregnskaber
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-10-2025-udlejer-får-fuldt-medhold-i-tvist-om-fejl-i-forbrugsregnskab-da-lejer-ikke-kunne-dokumentere-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-10-2025-huslejenævnet-gav-udlejer-medhold-da-lejer-ikke-kunne-dokumentere-fejl-i-forbrugsregnskabet-forårsaget-af-udlejers-forsømmelser
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/08-10-2025-forbrugsregnskab-kendt-ugyldigt-grundet-manglende-oplysninger-om-indsigelsesadgang-og-dato-for-udlejers-modtagelse-af-afregning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-10-2025-gyldighed-af-vand-og-elregnskaber-for-2024-og-tvist-om-lejers-adgang-til-individuel-aflaesning-af-bimaalere
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-10-2025-godkendelse-af-vand-og-elregnskab-2024-trods-lejers-indsigelser-om-manglende-fri-adgang-til-aflaesning-af-individuelle-bimaalere
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-10-2025-gyldighed-af-forbrugsregnskaber-for-vand-og-el-huslejenaevnet-godkender-udlejers-opgoerelse-og-finder-adgang-til-bimaalere-opfyldt
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-10-2025-lejers-indsigelse-mod-vand-og-varmeregnskab-afvist-da-den-ikke-opfyldte-formelle-krav-i-lejeloven-77
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-09-2025-lejers-krav-om-tilbagebetaling-af-acontobidrag-afvist-trods-for-sent-forbrugsregnskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-09-2025-huslejenaevnet-afviser-lejers-indsigelser-mod-varme-og-vandregnskaber-for-2020-2021-og-2022-grundet-overskridelse-af-6-ugers-frist-og-foraeldelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-09-2025-godkendelse-af-vandregnskab-huslejenaevnet-nedsaetter-efterbetalingskrav-grundet-tildugget-vandmaaler-og-usikkerhed-om-tidligere-lejers-forbrug
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/12-09-2025-beboerklagenævnet-godkender-forhøjelse-af-acontobidrag-i-alment-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-09-2025-udlejer-fik-medhold-i-sag-om-forbrugsregnskab-grundet-lejers-manglende-bevisførelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-06-2025-afvisning-af-sag-om-varmeregnskab-grundet-manglende-begrundelse-i-lejers-indsigelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/430-120600-udlejers-krav-om-efterbetaling-for-vand-og-varmeregnskab-bortfaldt-grundet-overskredet-frist-for-indbringelse-for-huslejenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/860-119910-huslejenævnet-godkender-varmeregnskab-lejer-kunne-ikke-bevise-udlejers-forsømmelse-ved-varmetab
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/11-06-2025-huslejenaevnet-afviser-at-behandle-tvist-om-vand-og-varmeregnskaber-da-lejer-ikke-fremsatte-specificeret-indsigelse-mod-regnskaberne
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/157-53323-huslejenævnet-afviser-sag-om-acontobetaling-for-varme-da-for-meget-betalt-er-tilbagebetalt
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/157-50228-huslejenævnet-reducerer-varmeregning-grundet-aflæsningsfejl-og-afviser-acontoforhøjelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/157-50232-manglende-indhold-i-indsigelse-mod-varmeregnskab-udlejer-får-medhold
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/28-04-2025-godkendelse-af-vandregnskab-trods-ekstremt-hoejt-forbrug-som-foelge-af-loebende-toilet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/217-117357-huslejenævnet-i-helsingør-afvisning-af-sag-om-opsigelse-og-godkendelse-af-varmeregnskaber
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02 Forbrugsregnskab i private lejemdl (Huslejenavnet)

Udlejer péaleegges at tilbagebetale depositum og aconto grundet manglende
dokumentation

Huslejenaevnets afgorelse om varmeregnskab: Afvisning af udgifter til ForsynOmeter

Udlejer mister krav pé efterbetaling af forbrugsregnskab grundet manglende
indbringelse for Huslejenaevnet

Huslejenaevnet afviser sag om vedligeholdelsesmangler og vandregnskab grundet
manglende kompetence til bevisforelse

Huslejenavnet godkender forbrugsregnskab efter rettidig indsendelse og manglende
indsigelser

Godkendelse af vandregnskab trods indsigelse om vandskade og hgjt forbrug

Delvis nedsettelse af varmeregnskab som folge af manglende dokumentation for
afkelingsudgifter

Huslejenaevnet afger tvist om efterbetaling af el til varme og varmt vand samt
almindeligt elforbrug uden individuelle mélere

Huslejenavnet godkender varme- og vandregnskab grundet lejers manglende
kvalificerede indsigelse

Huslejenavnets afgorelse om tilbagebetaling af depositum, gyldighed af
vandregnskab og opkraevning af ekstraudgifter ved fraflytning

Huslejenaevnet: Lejer fritages for efterbetaling af vand og varme grundet udlejers
forsinkede fremsendelse af forbrugsregnskab og far tilbageholdt belgb retur

Godkendelse af korrigerede varme- og vandregnskaber trods forsinket udsendelse til
fraflyttet lejer som folge af udlejers malerfejl

Bortfald af varmeregnskabs efterbetalinger ved udlejers manglende indbringelse for
Huslejenaevnet

Huslejenaevnet afviser udlejers krav om efterbetaling for vandforbrug grundet
usikkerhed om malerdata og vandspild

Tilsideszttelse af vandregnskab baseret pa gennemsnitsberegning ved defekt maler
Lejers indsigelse mod varmeregnskab afvist: Manglende konkret begrundelse

Huslejenzevnet afviser lejers indsigelse mod forbrugsregnskab grundet manglende
specificitet og overskredet frist

Huslejenaevnet giver udlejer medhold i krav om lejers betaling af efterregning for
vand- og elforbrug

Efterbetaling af varme bortfalder, da udlejer ikke indbragte lejers indsigelse mod
varmeregnskabet for Huslejenavnet

Huslejenaevnet afviser klage over vandregnskab grundet fristoverskridelse, men
erklerer andet vandregnskab ugyldigt pga. manglende oplysninger
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-116621-udlejer-pålægges-at-tilbagebetale-depositum-og-aconto-grundet-manglende-dokumentation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-03-2025-huslejenaevnets-afgoerelse-om-varmeregnskab-afvisning-af-udgifter-til-forsynometer
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-119656-udlejer-mister-krav-på-efterbetaling-af-forbrugsregnskab-grundet-overskredet-frist-for-indbringelse-af-sag
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/370-55731-sag-om-vedligeholdelsesmangler-og-manglende-vandmålere-afvist-af-huslejenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56505-varmeregnskab-godkendes-grundet-overholdelse-af-formkrav-og-manglende-indsigelser
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-02-2025-godkendelse-af-vandregnskab-trods-indsigelse-om-vandskade-og-hoejt-forbrug
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-02-2025-delvis-nedsaettelse-af-varmeregnskab-som-foelge-af-manglende-dokumentation-for-afkoelingsudgifter
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02 Forbrugsregnskab i private lejemdl (Huslejenavnet)
Udlejer mister krav pa efterbetaling af forbrugsregnskab grundet for sen indbringelse
for Huslejenaevnet

Huslejenavnet godkender forbrugsregnskab efter lejers mangelfulde indsigelse

Huslejenaevnet fastholder forbrugsregnskaber efter lejers indsigelse

Huslejenaevn fastholder udlejers krav om efterbetaling af varmeudgifter efter gyldigt
forbrugsregnskab

Tvist om opsetning af hegn, el-afregning uden individuel maler og mangelfulde
forbrugsregnskaber

Udlejers krav om efterbetaling af varme bortfalder grundet for sen fremsendelse af
varmeregnskab

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

11.05.2023

Ugyldig betaling via ParkMan-app pé privat omrade med krav om specifik tilladelse
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03 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over fremleje og brugsoverladelse
1 private lejemal

Huslejencevnets provelse af lejen i fremlejeforhold og domstolenes ophcevelsespraksis ved
uberettiget brugsoverladelse

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 36 afggrelser - 2006-2026 Les online

INTRODUKTION

Fremleje er den lovbestemte undtagelse til hovedreglen om, at en lejer ikke ma overlade brugen af det
lejede til andre end sin husstand. Huslejenavnet har to roller pa omradet: naevnet prover lejens storrelse
i selve fremlejeforholdet mellem fremlejegiver og fremlejetager — og neevnet handhever sine egne
afgorelser gennem en saerlig sanktionskade, hvor fremlejegivers manglende efterlevelse kan koste denne
sit eget lejemal. Denne oversigt kortleegger, hvad Huslejenavnet og Ankenzevnet for de Kebenhavnske
Huslejenzevn leegger veegt pa i fremlejesager om lejefastszettelse, depositum og fraflytningsopger, og
seetter det op imod byrettens, landsrettens og Hojesterets praksis om ophaevelse ved ulovlig fremleje og

uberettiget brugsoverladelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Huslejenzvnet prover fremlejens sterrelse fuldt ud efter de lejefastsaettelsesregler, der geelder for

hovedejendommen — ikke efter en fri markedsvurdering af verelset.
()2 Huslejenzvnet kraever, at fremlejegiver dokumenterer grundlaget for lejen; manglende svar pd naevnets
henvendelser forer til, at fremlejetagers fremstilling leegges til grund efter lov om boligforhold § 86, stk.

2.

(3 Huslejenavnet afviser fremlejesager, hvor afklaringen kraever vidnefarelse eller bevisfarelse af et omfang,

der ikke kan ske for neevnet — parterne henvises da til boligretten.

(4 Huslejenzvnet accepterer ikke, at internetbidrag indregnes i fremlejen som ét samlet beleb; bidraget skal

opkreeves serskilt ved siden af lejen.

(05 Ejendommensstatus pr. 1.januar 1995 — ikke fremlejeforholdets karakter — afgor, om lejen skal fastsaettes

omkostningsbestemt eller efter det lejedes vaerdi.

(06 Ved fremleje af ét vaerelse i en starre lejlighed fastsaetter Huslejenavnet forst den lovlige leje for hele

lejligheden og tildeler derefter vaerelset en skensmaeessig procentandel.

Fremleje og brugsoverladelse i private lejemdl 42


https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/huslejenaevnet/huslejenaevn-fremleje-brugsoverladelse

Lovguiden - 03 Fremleje og brugsoverladelse i private lejemdl Kapitel 03 af 10

()7 Fremlejegiver, der ikke fremsztter istandszttelseskrav inden 14 dage efter fraflytningsdagen, mister

retten til at modregne 1 depositummet — og palaegges tilleegsgebyr, nar fremlejetager far fuldt medhold.

(08 Manglende efterlevelse af en endelig huslejenavnsafgerelse i et fremlejeforhold kan fare til, at

hovedudlejeren underrettes og opsiger fremlejegivers eget lejemal efter lejeloven § 171, stk. 1, nr. 5.

(09 Fremlejetageren stdr ikke i noget retsforhold til ejendommens ejer og kan derfor hverken rette

depositumkrav mod ejeren eller opna partsstatus i sager rettet mod ejeren.

70O Domstolene anser manglende fremsendelse af kopi af fremlejeaftalen til udlejer for en selvsteendig

misligholdelse, der efter en veesentlighedsvurdering kan baere en ophevelse.

77 Fremleje af hele boligen forudsztter et reelt midlertidigt fraveer; et fraveer uden hensigt om at genoptage

helérsbeboelse berettiger ikke til fremleje efter lejeloven § 158.

Retsgrundlaget: den legale fremlejeret som undtagelse til forbuddet
s 1 mod brugsoverladelse

Udgangspunktet i lejeloven § 150, stk. 2 er skarpt: lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke overlade brugen
af det lejede eller nogen del deraf til andre end medlemmer af sin husstand. Fra dette udgangspunkt ger loven

to lovbestemte undtagelser:

+ Delvis fremleje — lejeloven § 157, stk. 1: lejeren af en beboelseslejlighed har ret til at fremleje op til
halvdelen af lejlighedens beboelsesrum, og det samlede antal personeri lejligheden ma ikke overstige antallet
af beboelsesrum.

+ Fuldstendig fremleje — lejeloven § 158, stk. 1: en lejlighed, der udelukkende er udlejet til beboelse, kan
fremlejes i indtil 2 ar, nar lejerens fraveer er midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold,

midlertidig forflyttelse el.lign.

Begge bestemmelser er underlagt formkraveti § 157, stk. 3,jf. § 158, stk. 3: fremlejeaftaler skal indgas skriftligt,
og lejeren skal inden fremlejeperiodens begyndelse tilstille udlejeren kopi af aftalen. Forarbejderne til § 157

preeciserer reekkevidden af begge krav:

Der er ikke tale om en gyldighedsbetingelse i forholdet mellem fremlejegiver og fremlejetager, ndr det krceves, at
fremlejeafialer skal indgds skrifiligt. Kravet hcenger sammen med, at udlejeren skal tilstilles kopi af fremlejeafialen.

Har lejeren ikke fremsendt kopi af fremlejeafialen til udlejeren, er udlejeren berettiget til at ophceve lejeaftalen med
lejeren efter lovforslagets § 182, stk. 1, nr. 6. Udlejeren skal dog forst have fremsat indsigelse over for lejeren, sdledes
at lejeren far mulighed for at rette op pa misligholdelsen.

Forarbejderne afgreenser samtidig fremlejeretten nedadtil i tid og opadetil i vederlag: fremleje forudsaetter »en
vis tidsperiode«, og »[k]orttidsudlejning er ikke omfattet af fremlejeretten, ligesom vederlagsfrit udlan falder
uden for — »[l]ejeren har som udgangspunkt ikke ret til at udlane lejemalet, selv ikke for meget korte perioder«.
Ved opggrelsen af beboelsesrum medregnes hverken entré, kgkken, toilet-/baderum eller depotrum, og ved et

ulige antal rum rundes ned.
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For almene lejemal geelder de parallelle regler i almenlejeloven § 64, stk. 1 (hejst halvdelen af

beboelsesrummene), § 65, stk. 1 (hele boligen 1 indtil 2 ar ved midlertidigt fraveer, med underretningspligt senest
2 uger for aftalens indgaelse) og § 66 (skriftlighed, kopi til udlejer, og forbud mod at betinge sig hojere leje end
lejeren selv betaler). Standardvilkaret om, at lejeren ikke uden udlejerens skriftlige samtykke ma overlade brugen

til andre end sin husstand, kan spores helt tilbage til Beteenkning nr. 223/1959 om lejekontrakts blanketter.

Aktualitetsforbehold: til § 158 er der ved lov nr. 1790 af 28. december 2023 indsat et nyt stk. 5 om fremleje
af ustettede private ungdomsboliger med ikrafttreeden 1.januar 2024, som endnu ikke er konsolideret ind i
lovbekendtgorelsens tekst. Tilsvarende er der til § 171 indsat et nyt stk. 3 om opsigelse af ustattede private

ungdomsboliger.

LoV Almenlejeloven § 64, stk. 1 Almenlejeloven § 65, stk. 1 Almenlejeloven § 66
Lejeloven § 150, stk. 2 Lejeloven § 157, stk. 1, 3 Lejeloven § 158, stk. 1

Lejeloven § 182, stk. 1

s » Huslejenavnets provelseskompetence i fremlejeforhold

Fremlejeforholdet er et selvsteendigt lejeforhold mellem fremlejegiver (der selv er lejer) og fremlejetager. Det er
reguleret af lejeloven — ogsa nar hovedlejemalet er alment. Vejledning om udlejning af almene boliger fastslar

dette udtrykkeligt:

Fremlejeforholdet er alene baseret pd en kontrakt mellem lejer og fremlejetager. Fremlejetageren stdr sdledes ikke i et
retsforhold til udlejer, og der skal ikke indgds nogen kontrakt mellem fremlejetager og udlejer. [...] Fremlejeforholdet

er ikke omfattet af almenlejeloven men af lejeloven.

Alleredeer i Tilleeg til vejledning om udlejning af almene boliger er konsekvensen trukket: »Fremlejetagere af
savel enkeltverelser som lejligheder vil pa samme made som andre "private"” lejere kunne f& nedsat en eventuelt

for hejt fastsat leje 1 overensstemmelse med reglerne herom.«

Huslejenzevnet har derfor fuld preovelsesret over fremlejens storrelse, over depositum og forudbetalt leje samt
over fraflytningsopgerelsen i fremlejeforholdet. Provelsen er ikke en rimelighedskontrol af den aftalte pris, men

en materiel efterprevelse mod lovens lejefastszettelsesregler.
Prosessuelt geelder to vigtige begraensninger, som naevnet handheever konsekvent:

- Bevisforelsens omfang. [ 157-41158 fastsatte neevnet fremlejen, men afviste at opgere fremlejetagerens
tilbageseggningskrav, fordi parterne var uenige om betalingerne og om, hvornar betalingspligten opherte;
opgoerelsen ville kreeve en bevisforelse »af et omfang og en art, der ikke kan ske for naevnet, jf. lov om
boligforhold § 83, stk. 1. Samme graense trak naevneti 157-37102, hvor der var modstridende oplysninger

om lejemalets genstand, aftaleparterne og aftalevilkarene.
« Sagstypen. Nevnet kan ikke tage stilling til erstatning eller forholdsmaessigt afslag (410-116409) og heller

ikke til, om en ophavelse er berettiget (740-119718). Spergsmalet om ulovlig fremleje og opheevelse horer

altsa under boligretten, ikke under navnet.

Endelig reekker naevnets kompetence ikke ud over fremlejeforholdets parter. I 147-117600 var fremlejegiveren
oplest efter konkurs, og fremlejetageren rettede kravet pa 46.500 kr. mod ejendommens ejer. Neevnet afviste:

beskyttelsen i lejeloven § 17 forudseetter en direkte kontraktretlig relation til ejeren, og da der var tale om et
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fremlejeforhold, heeftede ejeren ikke. Samme graense blev trukket i 101-125134, hvor Ankenaevnet afviste at
realitetsbehandle en fremlejetagers anke om tvangsadministration: fremlejetageren manglede partsstatus, fordi
tvangsadministration efter lov om boligforhold § 27, stk. 4 kun kan rettes mod ejeren — og ikke kan udlgses af

en fremlejegivers manglende efterlevelse af et pabud.

LoV Lejeloven § 17 Lejeloven § 190 Lov om boligforhold § 27, stk. 4
Lov om boligforhold § 83, stk. 1
PRAKSTSs Huslejen@vnet - Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet fremlejegivers konkurs og 23 12,2025
manglende haftelse hos ejeren

Huslejen@vnet - Ankenzevnet afviser lejers anke om tvangsadministration i fremlejeforhold, dalejer  27.11.2025
ikke var part i sagen, og reglerne ikke tillader administration mod ejer baseret pa fremlejegivers
misligholdelse

Huslejen@vnet - Huslejenzevnet afviser at behandle tvist om lejemalsforhold og henviser til boligretten g7.97.2025
grundet manglende kompetence

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet afviser sag om lejens storrelse grundet modstridende oplysninger og  g1.97.2025
behov for omfattende bevisforelse

Huslejenavnet - Huslejenaevnets fastsettelse af fremlejeleje til hovedlejevilkar og afvisning af 29.01.2025
tilbagesogningskrav
Huslejen®vnet - Huslejenaevnet afviser sag om erstatning og forholdsmaessigt afslag grundet 26.11.2024

manglende kompetence

Hvad Huslejenzvnet leegger veegt pa ved lejefastsattelsen 1
s 5 fremlejeforhold

Fremlejesager om lejens storrelse folger et fast vurderingsmenster. Neevnet leegger veegt pa folgende — i denne

reekkefglge:

1. Hovedejendommens status pr. 1. januar 1995 — ikke fremlejeforholdets karakter. Dette er det baerende
og senest afklarede punkt.I 101-126110 havde huslejenaevnet fastsat lejen for et fremlejet klubveerelse efter det
lejedes veerdi under henvisning til »seedvanlig praksis for klubvzarelser«. Ankenavnet ophavede og hjemviste og
fastslog, at den hidtidige praksis med at behandle klubvzerelser efter lejeloven § 32 ikke har stotte i lovens ordlyd
eller forarbejder, nar veerelserne ligger i store ejendomme. Ejendommen indeholdt 11 beboelseslejligheder pr. 1.
januar 1995 og var derfor omfattet af omkostningsbestemt leje. Kort efter fulgte 101-128342, hvor Ankenzevnet
igen hjemviste en fremlejesag med henvisning til, at det alene er de faktiske forhold pr. 1. januar 1995, der er
styrende — en praksisendring i trad med U 2018.2719 H. Ankenavnet opsummerede: fremlejens betydning

for valg af lovgrundlag er ingen.

2. Hovedlejens niveau som loft. Hvor hovedlejeforholdet er omkostningsbestemt, kan fremlejegiver ikke
opna mere end det. I 157-41158 havde fremlejegiveren udgivet sig for at eje lejligheden, men var selv

lejer 1 et kommunalt visiteret lejemal. Neevnet rekvirerede — da fremlejegiveren ikke ville fremlegge den —
hovedlejekontrakten direkte fra ejendommens ejer og fastsatte fremlejen til preecis hovedlejen pa 55.945,80
kr. arligt mod de aftalte 8.000 kr. om maneden. Neevnet bemerkede samtidig, at fremlejegivers udgifter til

fremlejetagers varme ikke ma indeholdes i lejen, jf. lejeloven § 65, stk. 1.
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3. Lejemalets konkrete stand, udstyr og beliggenhed ved besigtigelse. Naevnet besigtiger som hovedregel. I
101-59972 blev en fremlejet 41 m? ejerlejlighed besigtigt og fundet nyere moderniseret; lejen blev alligevel
nedsat fra 114.000 kr. til 71.750 kr. arligt efter § 32, fordi den vesentligt oversteg det lejedes veerdi.

4. Inkluderede meobler og serviceydelser tillegges veegt — men ikke ubegraenset. I 101-116069
argumenterede udlejer for, at lejen deekkede mebler af hgj kvalitet samt varme, vand, el, internet,
streamingtjenester, vask af sengelinned og rengering. Ankenzevnet nedsatte alligevel lejen fra 127.800 kr. til
102.000 kr. arligt, jf. lejeloven § 42, stk. 2, med henvisning til neevnets generelle kendskab til lejeniveauet i
omradet. Afggrelsen var ikke enstemmig (3-2). Samme menster i 101-61852: udlejeren havde dokumenteret
moderniseringsudgifter pa over 1,5 mio. kr. og opfyldte betingelserne i § 19, stk. 2, men lejen for det 20 m?
store enkeltvaerelse blev alligevel nedsat fra 145.860 kr. til 66.000 kr. arligt efter kriterierne i § 42, stk. 2 og 4.

5. Sarskilte poster kan ikke skjules i lejen. Naevnet paser af egen drift, at internetbidrag ikke indeholdes i
lejen, jf. lejeloven § 84, stk. 1 — det skete bade 1 101-59972 (skensmeessigt seerskilt bidrag pa 150 kr./md.) og
1101-61852.1101-60162 blev separate acontoopkreaevninger til el, varme og vand uden individuelle malere

kendt ulovlige, og samtlige acontobidrag bortset fra internet skulle tilbagebetales.

6. Realiteten gar forud for kontraktens ordlyd. [ 101-60354 var der formelt indgaet lejekontrakter om ét
enkelt veerelse, men lejeforholdet omfattede reelt hele den 55 m? store andelslejlighed; Ankenavnet fastsatte
lejen omkostningsbestemt med mebleringstilleeg og nedsatte den fra 83.400-85.500 kr. til 33.000 kr. arligt. I
101-60162 afviste nevnet udlejerens pastand om, at parterne udgjorde en »fzelles husstand«, og lagde vaegt pa

kontraktens udformning med raderetstildelinger og opsigelsesvarsler.

7. Ulovlig vaerelsesopdeling patales. I 101-61852 bemaerkede naevnet indledningsvis, at udlejningen af
lejligheden som klubveerelser ikke var i overensstemmelse med lov om boligforhold § 4, stk. 2 uden
kommunalbestyrelsens samtykke, og orienterede kommunens Teknik- og Miljgforvaltning. Samme pétale i
147-123192, hvor lejen for et 22 m? mebleret enkeltverelse blev nedsat fra 96.000 kr. til 42.290 kr. arligt.

LoV Lejeloven § 19, stk. 1, 2 Lejeloven § 32 Lejeloven § 42, stk. 2, 4
Lejeloven § 65, stk. 1 Lejeloven § 84, stk. 1 Lov om boligforhold § 4, stk. 2

PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedsaetter lejen for et mobleret enkeltveerelse fra 96.000 kr. til 42.290 18 992025
kr. arligt, da udlejer ikke dokumenterede gennemgribende forbedringer

Huslejen®vnet - Nedszttelse af leje for fremlejet lejlighed i andelsbolig: Lejen fastsat efter 03.08.2025
omkostningsbestemte regler med tilleeg for meblering

Huslejenavnet - Huslejenzvnets fastszttelse af fremlejeleje til hovedlejevilkar og afvisning af 29.01.2025
tilbagesogningskrav

Huslejenavnet - Nedszttelse af leje og tilbagebetaling af forbrug for verelse pa Osterbro 10.01.2025

Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedszaetter lejen i fremlejet ejerlejlighed markant fra 2.780 kr./m?til  18.11.2024
1.750 kr./m? grundet overpris i forhold til det lejedes veerdi

Huslejen®vnet - Vasentlig nedsattelse af leje for fremlejet vaerelse 1 Kebenhavn: Lejen overstegdet  3p.1p.2024
lejedes veerdi trods omfattende modernisering og inkluderede services

Huslejena@vnet - Ankenaevn eendrer huslejenavnets afgerelse: Lejen for fremlejet veerelse nedsattes 23992024

Huslejena@vnet - Hjemvisning af sag om lejefastseettelse i fremlejeforhold: Krav om 13.12.2022
omkostningsbestemt leje frem for det lejedes veerdi

Huslejenavnet - Hjemvisning af sag om klubveerelse til fastsaettelse af omkostningsbestemt leje 25.11.2022

s « DBeregningsmetoden ved fremleje af ét vaerelse: andelsprincippet
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Nar kun en del af lejligheden er fremlejet, opger Huslejenaevnet forst den lovlige leje for hele lejligheden
og tildeler derefter vaerelset en skensmeessig andel af denne. Metoden er illustreret klarest i to parallelle
afgerelser fra samme ejendom pa Enghavevej pa Vesterbro, hvor fremlejegiveren ikke selv beboede lejligheden,

og forholdene derfor blev karakteriseret som klubvaerelser:

Sag Verelsets areal Aftalt arlig leje Skonnet andel af Godkendt arlig leje
lejligheden

101-58381 20 m? af 130 m? 79.200 kr. 25% 31.737,50 kr.

101-58380 16 m? af 130 m? 74.400 kr. 19% 24.120,50 kr.

I begge sager beregnede navnet den omkostningsbestemte leje for hele lejligheden til 126.950 kr. arligt,
sammensat af budgetleje (475 kr./m?), hensettelser efter lejeloven § 119 (84 kr./m?) og § 120 (76 kr./m?)
samt forbedringstilleeg for fjernvarme og termoruder (175 kr./m?), brandsikring (15 kr./m?), postkasser og
modernisering af kekken og bad (150 kr./m?). Ejendommen var opfert i 1907 med 24 beboelseslejligheder og
dermed omfattet af lejeloven § 6, stk. 1 og § 7, stk. 1.

Andelsfastszttelsen er et rent sken, hvor navnet vejer vaerelsets areal mod adgangen til feellesarealer og

lejlighedens samlede standard. Nedszettelserne i disse sager oversteg 60 %.

At verelsets fysiske areal ikke er det eneste parameter fremgar af, at neevnet 1 101-58380 matte afgere sagen
uden besigtigelse, fordi fremlejegiveren ikke medte op for at give adgang. Neevnet baserede da afgerelsen pa
det skriftlige materiale, BBR-oplysninger og tidligere sager fra samme ejendom — et eksempel p4, at naevnet

treekker pa sin egen forudgaende praksis om den konkrete ejendom, nar parten ikke medvirker.

LoV Lejeloven § 6, stk. 1 Lejeloven § 7, stk. 1 Lejeloven § 19, stk. 1 Lejeloven § 119
Lejeloven § 120

PRAKsTs Huslejen@vnet - Markant lejenedsattelse for fremlejet vaerelse pa Vesterbro fastsat efter 23.06.2025
omkostningsbestemt leje

Huslejen@vnet - Markant lejenedsettelse for fremlejet klubvearelse pa Vesterbro 23.06.2025

Dokumentations- og beviskrav: processuel skadevirkning ved
s 5 fremlejegivers tavshed

Fremlejesager er praeget af en asymmetri: fremlejegiveren har typisk hverken professionel administration eller
advokat, og en meget stor del af sagerne afgeres, fordi fremlejegiveren slet ikke svarer naevnet. Hjemlen er lov
om boligforhold § 86, stk. 2, hvorefter nevnet kan fortolke tavsheden pa den for modparten gunstigste made

og leegge dennes fremstilling til grund. Fristen for svar er efter § 83, stk. 4 normalt 2 uger.
Bestemmelsen anvendes systematisk mod fremlejegivere:

o 101-59972 — udlejers repreaesentant blev gentagne gange anmodet om inventarliste og dokumentation for
internetudgifter, men besvarede ikke; lejers fremstilling blev lagt til grund.

« 101-60316 — ingen af de to indklagede dokumenterede grundlaget for lejen; den ene havdede blot at have
»udlant sin profil« pa en handelsportal. Neevnet fandt begge for udlejere i sagen, nedsatte lejen fra 72.000 kr.
til 20.800 kr. arligt og palagde fuld tilbagebetaling af depositummet pa 12.000 kr.
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101-58381 — fremlejegiveren reagerede ikke pa anmodning om dokumentation for meddelelse om
lejefastsaettelse efter reglerne om gennemgribende forbedrede lejemal; neevnet beregnede da lejen

omkostningsbestemt.

Monsteret er utvetydigt: bevisbyrden for, at en hgjere lejefastsattelse er lovlig, ligger hos fremlejegiveren.
Kan fremlejegiveren ikke dokumentere, at betingelserne for fri lejefastsaettelse eller for § 19, stk. 2 er opfyld,
falder lejen tilbage pa det omkostningsbestemte niveau eller pa det lejedes verdi. Neevnet indhenter selv
oplysninger fra BBR, fra Grundejernes Investeringsfond om hensattelsesbelgb og — som i1 157-41158 — direkte
fra ejendommens ejer, jf. adgangen 1 lov om boligforhold § 83, stk. 2 til at kreeve oplysninger hos parter,

myndigheder og private.

Samme bevisbyrdefordeling er stadfaestet ved domstolene. I BS-303/2006-ESB fastslog boligretten i Esbjerg,
at lejefastseettelsesreglerne ogsa geelder for fremlejeforhold, at fremlejegiveren ikke kan opkreeve en hgjere leje
end den, der lovligt kan oppebzres i hovedlejeforholdet, og at fremlejegiveren ikke havde loftet bevisbyrden for

berettigelsen til merlejen. Kravet var hverken forzldet eller fortabt ved passivitet.

LoV Lejeloven § 19, stk. 2 Lov om boligforhold § 83, stk. 2, 4
Lov om boligforhold § 86, stk. 2

PRAKSIS Byretten - Sag om tilbagebetaling af for meget betalt husleje i fremlejeforhold 22.12.2006

Huslejen@vnet - Markant lejenedszttelse for fremlejet veerelse pa Vesterbro fastsat efter 23.06.2025
omkostningsbestemt leje

Huslejen@vnet - Afgorelse om markant lejenedsaettelse og fuld tilbagebetaling af depositum i 11.06.2025
fremlejemal pa @sterbro

Huslejenavnet - Huslejenaevnets fastseettelse af fremlejeleje til hovedlejevilkar og afvisning af 29.01.2025
tilbagesogningskrav

Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedszaetter lejen i fremlejet ejerlejlighed markant fra 2.780 kr./m?til  18.11.2024
1.750 kr./m? grundet overpris i forhold til det lejedes veerdi

Fraflytningsopger i fremlejeforhold: depositum, 14-dagesfristen og
s o tilleegsgebyret

Den talmeessigt storste gruppe af fremlejesager ved Huslejenavnet er depositumsager efter lejeloven § 190.
Sagerne folger et naesten identisk forleb, og udfaldet afgeres af én enkelt regel: lejeloven § 187, stk. 2, hvorefter
udlejer — ogsa en fremlejegiver — skal gore istandsettelseskrav geeldende senest 2 uger efter fraflytningsdagen,

ellers bortfalder kravet.

Sag Depositum Fremlejegivers reaktion Udfald
101-58616 17.700 kr. Svarede ikke neevnet Fuld tilbagebetaling +
tillegsgebyr 6.827 kr.
101-58795 30.000 kr. Svarede ikke neevnet Fuld tilbagebetaling +
tillegsgebyr 6.827 kr.
101-59878 15.000 kr. Krav forst fremsat 12. dec., Restbeleb 4.249,18 kr. +
fraflytning 5. nov. tilleegsgebyr
101-122358 27.900 kr. Skriftlig anerkendelse, men Restbelgb 15.500 kr. +
udeblev fra naevnssagen tillegsgebyr
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147-125352 12.000 kr. Intet krav ved syn eller inden Fuld tilbagebetaling + gebyr
fristen
147-128944 12.000 kr. Svarede ikke; bred Fuld tilbagebetaling + gebyr
tilbagebetalingsaftale 6.896 kr.
147-130865 14.000 kr. Intet svar; frist ikke overholdt = Fuld tilbagebetaling +
sagsgebyr

Huslejenaevnet leegger altsa afgarende vaegt pa to datoer: fraflytningsdagen og datoen for fremlejegivers forste
skriftlige krav. Er intervallet over 2 uger, eller kan fremlejegiveren ikke dokumentere kravets fremsaettelse,

bortfalder modregningsretten fuldsteendigt.

Hvor fremlejegiveren rent faktisk har fremsat kravet rettidigt, foretager naevnet en almindelig materiel provelse
— og skeerer typisk ned pé grund af manglende prisdokumentation. I 101-121177 (14 m? fremlejet veerelse i
Valby) var kravet rettidigt, men blev nedsat fra 14.900 kr. til 5.700 kr.: rengeringskravet blev afvist helt som
udokumenteret, mens gulv- og vaegkravene blev halveret skensmeessigt, fordi der hverken forela fakturaer eller
professionelle prisoverslag. Modsat fik fremlejegiveren fuldt medhold i 101-59331 for restleje og istandseettelse
paialt 14.681,25 kr., hvor manglerne var konstateret ved fraflytningssynet.

En serlig variant er 151-129317: fremlejetageren havde betalt 17.400 kr. 1 depositum (7.400 kr. ved overforsel
og 10.000 kr. kontant lagt i en postkasse), men boligadministrationen KAB godkendte aldrig fremlejeforholdet,
og fremlejetageren fik aldrig radighed over lejemalet. Neevnet lagde afgerende vaegt pa korrespondancen som

dokumentation og palagde fuld tilbagebetaling med renter efter lejeloven § 40, stk. 3.

Tilleegsgebyret efter lov om boligforhold § 82, stk. 2 udleses kun ved fuldt medhold. Ankeneevnet har preciseret
kravet skarpt: fuldt medhold forudsetter, at lejeren far medhold i samtlige nedlagte pastande, saledes at lejeren

ikke kunne have opnaet yderligere.

LoV Lejeloven § 40, stk. 3 Lejeloven § 187, stk. 2 Lejeloven § 190

Lov om boligforhold § 82, stk. 2

PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Fremlejegiver palagt tilbagebetaling af fuldt depositum efter manglende 24.02.2026
fraflytningskrav
Huslejen®vnet - Tilbagebetaling af depositum i fremlejeforhold: Huslejenaevnet palegger 19.12.2025

fremlejegiver at refundere 12.000 kr. grundet manglende fremsendelse af istandszettelseskrav

Huslejenavnet - Fremlejegiver palagt at tilbagebetale fuldt depositum, da krav om istandseettelse var 19 122025
foraeldet, og skriftlig tilbagebetalingsaftale ikke var overholdt

Huslejen@vnet - Tilbagebetaling af depositum efter ophaevet fremleje grundet manglende godkendelse 15 _1g9.2025

fra boligselskab
Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om restleje og istandsaettelsesudgifter ved fraflytning 21.08.2025
Huslejen®vnet - Krav om tilbagebetaling af restdepositum ved fremleje af verelse 12.08.2025
Huslejen®vnet - Nedszttelse af udlejers istandsaettelseskrav og tilbagebetaling af depositum efter 27.06.2025
fremleje i Valby

Huslejenavnet - Fremlejegiver palagt fuld tilbagebetaling af depositum efter manglende reaktionisag g9.p1.2025
om fraflytning

Huslejenavnet - Krav om fuld tilbagebetaling af depositum grundet manglende fraflytningskrav 09.01.2025

Huslejenaevnet - Udlejer palaegges fuld tilbagebetaling af depositum i fremlejeforhold grundet 04.11.2024
manglende rettidig fremszettelse af istandszttelseskrav

s - Sagsgang og frister ved Huslejenavnet i fremlejesager
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Indbringelse og gebyr. Sagen indbringes skriftligt med den nedvendige dokumentation mod et gebyr, jf. lov om
boligforhold § 82, stk. 1. Modparten underrettes senest 1 uge efter indbringelsen og har 2 uger til at fremkomme
med sine ytringer, jf. § 82, stk. 3.

Afgorelsesfrist og beslutningsdygtighed. Naevnet skal traeffe afgerelse senest 4 uger efter svarfristens udleb,
jf. § 86, stk. 1. Afgerelsen treffes ved almindelig stemmeflerhed, formandens stemme gor udslaget ved
stemmelighed, og naevnet er kun beslutningsdygtigt, nar samtlige medlemmer er til stede, jf. § 86, stk. 3. Dissens
skal fremga af afgerelsen, jf. § 86, stk. 4-5 — og gor det ofte i fremlejesager om lejens storrelse, jf. 3-2-afgorelsen
1101-116069.

Den materielle etarsfrist. Den hyppigste faldgrube for fremlejetagere er segsmalsfristen. I 101-121968 var
fremlejeforholdet pabegyndt 21. august 2023 uden skriftlig kontrakt, lejen var aldrig reguleret, og sagen blev
indbragt 28. november 2024. Naevnet afviste: efter lejeloven § 45, stk. 4 skal en sag om nedszettelse af lejen
indbringes senest ét ar efter det tidspunkt, hvor lejen forste gang skulle betales — fristen var udlgbet 21. august
2024, og naevnet havde ikke hjemmel til at tage stilling til realiteten. Bemeerk kontrasten til lejemal omfattet af
omkostningsbestemt leje, hvor virkningen kan reekke helt tilbage til lejeforholdets begyndelse efter § 40, stk. 1,
jf.101-58381 0og 101-60316.

Provelse. Uden for Kebenhavns Kommune kan hver part indbringe afgerelsen for boligretten senest 4 uger efter
meddelelsen, jf. lov om boligforhold § 88, stk. 1-2; boligretten kan undtagelsesvis tillade indbringelse indtil 1
ar efter. I Kebenhavns og Frederiksberg Kommune géar provelsen forst til Ankenavnet for de Kebenhavnske
Huslejenzevn efter § 89, stk. 1 — den instans, der har afklaret klubverelse- og fremlejepraksis 1 101-126110 og
101-128342.

Bindende virkning. Huslejenavnets afgerelse er bindende og eksigibel, medmindre den indbringes rettidigt.

Det er netop dette, der giver den serlige fremlejesanktion i naeste afsnit dens bid.

LoV Lejeloven § 40, stk. 1 Lejeloven § 45, stk. 4 Lov om boligforhold § 82, stk. 1, 3
Lov om bholigforhold § 86, stk. 1, 3-5 Lov om boligforhold § 88, stk. 1-2

Lov om boligforhold § 89, stk. 1

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Afvisning af sag om lejenedszettelse i fremlejeforhold grundet overskridelse af 14.07.2025
etarsfrist
Huslejen@vnet - Markant lejenedszttelse for fremlejet vaerelse pa Vesterbro fastsat efter 23.06.2025

omkostningsbestemt leje

Huslejen®vnet - Afgorelse om markant lejenedsaettelse og fuld tilbagebetaling af depositum i 11.06.2025
fremlejemal pa Dsterbro

Huslejenavnet - Ankenaevn eendrer huslejenavnets afgerelse: Lejen for fremlejet veerelse nedsattes 23992024

Huslejen@vnet - Hjemvisning af sag om lejefastseettelse i fremlejeforhold: Krav om 13.12.2022
omkostningsbestemt leje frem for det lejedes veerdi

Huslejen@vnet - Hjemvisning af sag om klubveerelse til fastsaettelse af omkostningsbestemt leje 25.11.2022

Sanktionskaeden: § 86, stk. 6-8 og opsigelse af fremlejegivers eget

s s lejemal
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Fremlejeforhold har en handhaevelsesmekanisme, som ikke findes i almindelige lejeforhold, og som
Huslejensevnet indskriver 1 naesten enhver fremlejeafgorelse. Kaeden bestar af tre led i lov om boligforhold §
86:

1. Oplysningspligt (stk. 6). Palaegger afgorelsen fremlejegiveren en eller flere forpligtelser, skal parterne gores
bekendt med, at manglende overholdelse af en endelig huslejenavnsafgerelse kan medfere opsigelse af

fremlejegiverens eget lejeforhold.

2. Fremlejetagerens meddelelsespligt (stk. 7). Fremlejetageren har pligt til at meddele huslejensevnet, hvis

fremlejegiveren ikke overholder de pélagte forpligtelser.

3. Nevnets underretning af hovedudlejeren (stk. 8). Neevnet beder da fremlejegiveren om dokumentation
for efterlevelse; er dokumentationen ikke fremlagt inden 7 dage, skal naevnet meddele hovedudlejeren, at

afgorelsen ikke er efterlevet.

Sanktionen udleses efter lejeloven § 171, stk. 1, nr. 5: udlejeren kan opsige lejeforholdet, nar udlejeren to
eller flere gange i henhold til § 86, stk. 8, har faet meddelelse om lejerens manglende efterlevelse af endelige

huslejenzevnsafgerelser.

Naevnet indskriver konsekvent denne keaede i afgerelsesteksten. I 101-58616 hedder det, at manglende
dokumentation for efterlevelse kan fore til, at hovedudlejeren orienteres, hvilket giver denne ret til at opsige
fremlejegiverens eget lejemal. Tilsvarende passager findesi 101-58795,101-59878, 101-60162, 101-121177,
101-121968, 101-58381, 101-58380 og 101-61852.

[1151-129317 formulerede naevnet det som en egentlig forpligtelse:

Huslejencevnet er forpligtet til at informere Ballerup Ejendomsselskab om udlejers manglende overholdelse af
Huslejencevnets afgorelse, jf. Lov om boligforhold § 86, stk. 8.

Praktisk betydning: en fremlejegiver, der ignorerer naevnets afgerelse om at tilbagebetale et depositum pa
12.000-30.000 kr., risikerer at miste sit eget lejemal. Det er en betydeligt skarpere sanktion end den, en
almindelig privat udlejer meder, hvor konsekvensen normalt er indberetning til Grundejernes Investeringsfond
efter lov om boligforhold §§ 20-21.

LoV Lejeloven § 171, stk. 1 Lov om boligforhold § 20 Lov om boligforhold § 86, stk. 6-8

PrRAKSTs Huslejenzvnet- Tilbagebetaling af depositum efter ophzavet fremleje grundet manglende godkendelse 15 1p.2025

fra boligselskab

Huslejenavnet - Afvisning af sag om lejenedsaettelse i fremlejeforhold grundet overskridelse af 14.07.2025
etarsfrist

Huslejen@vnet - Nedszettelse af udlejers istandsattelseskrav og tilbagebetaling af depositum efter 27.06.2025
fremleje i Valby

Huslejen®vnet - Markant lejenedszettelse for fremlejet vaerelse pa Vesterbro fastsat efter 23.06.2025

omkostningsbestemt leje
Huslejen@vnet - Markant lejenedsettelse for fremlejet klubvearelse pa Vesterbro 23.06.2025
Huslejenavnet - Nedsettelse af leje og tilbagebetaling af forbrug for verelse pa Jsterbro 10.01.2025

Huslejenavnet - Fremlejegiver palagt fuld tilbagebetaling af depositum efter manglende reaktionisag 9. p1.2025
om fraflytning

Huslejenavnet - Krav om fuld tilbagebetaling af depositum grundet manglende fraflytningskrav 09.01.2025

Huslejenzvnet - Udlejer palaegges fuld tilbagebetaling af depositum i fremlejeforhold grundet 04.11.2024
manglende rettidig fremszettelse af istandszttelseskrav
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Huslejena@vnet - Vesentlig nedsattelse af leje for fremlejet vaerelse 1 Kgbenhavn: Lejen overstegdet  3p.1p.2024
lejedes veerdi trods omfattende modernisering og inkluderede services

Domstolspraksis: ophavelse ved uberettiget brugsoverladelse efter §
s o 182,stk.1,nr. 6

Spergsmalet om, hvorvidt en fremleje er lovlig, ligger uden for Huslejenaevnets kompetence og afgeres af

boligretten. Lejeloven § 182, stk. 1, nr. 6 giver udlejeren ret til at haeve lejeaftalen:

Nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede til en anden 1 tilfcelde, hvor lejeren ikke er berettiget hertil
og trods udlejerens indsigelse ikke bringer forholdet til ophor.

Hgjesteret har nu taget stilling til kernen. I BS-31891/2025-HJR af 29. januar 2026 (Duegarden)
fastlagde Hojesteret sondringen mellem fremlejeaftaler indgaet for og efter et ejerskifte 1 en konkursramt

andelsboligforening:

 Indgas fremlejeaftalen efter ejerskiftet, finder lejeloven § 158 anvendelse, hvorefter fremleje af hele

lejligheden kun kan ske ved midlertidigt fraveer og i op til 2 ar.

+ Var fremlejeforholdet lovligt etableret for overtagelsen, kan fremlejetageren blive — men kan ikke opna

bedre rettigheder end den tidligere andelshaver.

Hojesteret lagde vaegt pa oplysninger fra CPR om, at bade lejeren og sennen var tilmeldt adressen pa
overtagelsesdagen, og pa at der forst forela en skriftlig fremlejeaftale 1 2024. Det var derfor ikke godtgjort,
at lejeforholdet var etableret for ejerskiftet, og da fraveeret ubestridt ikke var midlertidigt, var opheaevelsen

berettiget efter § 182, stk. 1, nr. 4 og 6. Der forela ikke retsfortabende passivitet.

Landsretten har i en tilsvarende Frederiksberg-sag, BS-59116/2023-OLR af 3. april 2025, udtrykt

bevisvurderingen skarpt:

Uanset, om der blev etableret en lovlig fremlejeafiale mellem Lejer og Vidne 1 senest samtidig med Akelius'overtagelse
af Ejendom den 1. september 201 7, finder landsretten, at det efter bevisforelsen md lcegges til grund, at lejelovens
regler om fremleje i hvert fald ikke har veeret opfyldt pa tidspunktet for Udlejer ApS' ophcevelse af lejemdlet.

Om passiviteten hedder det:

Pd den anforte baggrund, og da hverken sagsforlobet vedrorende "Ejendom sagskomplekset” eller sagens oplysninger i
ovrigt giver grundlag for at antage, at Udlejer ApS har udvist retsfortabende passivitet, finder landsretten, at Udlejer
ApS med pakravet af 24. juni 2022 og den efterfolgende ophcevelse af 7. juli 2022 med rette har opsagt lejemdlet
efter lejelovens § 182, stk. 1, nr. 6.

Forste instans i samme sagskompleks var BS-28882/2022-FRB, hvor boligretten fandt opheevelsen gyldig, fordi
lejeforholdet med sennen hverken var lovligt etableret forud for overtagelsen eller efterfalgende accepteret ved

passivitet.

Princippet reekker ud over lejeforhold. I BS-50055/2023-OLR af 21. januar 2025 stadfaestede @stre Landsret
eksklusionen af en andelshaver, der uden samtykke havde fremlejet sin andelslejlighed. Da vedtegterne slet ikke

regulerede fremleje, faldt man tilbage pa det deklaratoriske udgangspunkt:
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Grundlaget for en andelshavers benyttelse af en andelslejlighed er en overladelse af brugsretten fra
andelsboligforeningen, som er ejendommens ejer. Det md antages, at det almindeligvis har betydning for en
andelsboligforening og de enkelte andelshavere, hvem der bor i ejendommen. Dette hensyn kommer bl.a. til udtryk i
andelsboligforeningslovens § 6, stk. 5.

Eksklusionen skete 1 medfer af vedtagternes § 14, jf. principperne i lejeloven § 182, stk. 1, nr. 6. Landsretten
sporede samtidig lejeloven § 150, stk. 2 tilbage til § 45 i lov nr. 54 af 23. marts 1937 om leje. Forste instans var
BS-48912/2022-KBH.

Lov Lejeloven § 150, stk. 2 Lejeloven § 158, stk. 1 Lejeloven § 182, stk. 1

PRAKSISs Hojesteret - Berettiget ophaevelse af lejemal efter andelsboligforenings konkurs og ejerskifte 29.01.2026

Landsretten - Stadfastelse af ophavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings @3 .04.2025
konkurs

Landsretten - Landsret stadfzester eksklusion af andelshaver for fremleje uden andelsboligforeningens 21 91,2025
samtykke

Byretten - Gyldighed af ophavelse af lejemal i tidligere konkursramt andelsboligforening grundet 15.11.2023
ulovlig fremleje og fraflytning i utide

Byretten - Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 26.09.2023

Almene lejemal: manglende fremsendelse af fremlejekontrakten som
s 10 selvstendig ophzevelsesgrund

Den skarpeste praksis om formkravene findes pa det almene omrade, hvor almenlejeloven § 66 kreaever skriftlig
fremlejeaftale med kopi til udlejer inden fremlejeperiodens begyndelse — og hvor lejeren ikke kan betinge sig

en hojere leje, end lejeren selv betaler.

[ BS-27845/2023-OLR af 17. februar 2025 tiltradte @stre Landsret, at almenlejeloven § 90, stk. 1, nr. 6 efter
sin ordlyd og sammenheeng med lovens gvrige bestemmelser ogsa omfatter den situation, hvor en lejer trods
udlejerens krav herom ikke fremsender kopi af en fremlejeaftale — og at dette geelder, selv nar lejeren benytter

sig af den legale fremlejeret 1 § 64, stk. 1.
Ved vasentlighedsvurderingen efter almenlejeloven § 91, stk. 1 lagde landsretten vaegt pa to momenter:
« Lejeren foretog fremleje i et betydeligt omfang — flere vaerelser, flere annoncer pa Boligportalen, flere

fremlejetagere over tid.

+ Lejeren havde trods gentagne pamindelser over en leengere periode forsgmt at iagttage reglerne om

fremleje.

Boligretten havde i forste instans, BS-47297/2021-KBH af 30. maj 2023, ndet samme resultat med dissens 2-1.

Flertallet fremheaevede formalshensynet bag kopikravet:

Vi har lagt veegt pa, at der over en lcengere periode har veeret problemer med lejerens iagttagelse af de formelle regler
om fremleje af veerelser, og at lejeren, da hun udlejede vcerelset til Person 5 pd grund af det forudgdende forleb derfor
var fuldt ud bekendt med udlejerens krav om at modtage kopi af fremlejafialer blandt andet med det formdl at sikre,
at lejeren ikke krcevede hajere leje end tilladt efter almenlejelovens § 66, stk. 3.

Mindretallet ville frifinde, fordi boligselskabet pa pamindelsestidspunktet ikke kendte det konkrete
fremlejeforhold, og fordi selskabet i efterfolgende perioder havde godkendt andre fremlejeforhold med
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tilsvarende leje. Ophaevelsen ramte en 71-arig folkepensionist med 40 ars botid — alder og botid var altsa ikke i

sig selv tilstraekkelige rimelighedshensyn over for et vedvarende menster af formelle overtradelser.

At godkendelsen fra boligorganisationen har reel betydning ses ogsa i Huslejenaevnets praksis: 1 151-129317
blev fremlejeforholdet aldrig realiseret, netop fordi boligadministrationen KAB ikke ville godkende det.

Vejledning om udlejning af almene boliger understreger endelig lejeloftets handhevelse: »Da det ikke er
meningen, at enkelte lejere skal kunne tjene penge pa fremleje, vil udlejer som alt overvejende hovedregel skulle

modsaette sig fremleje i disse situationer.«

Lov Almenlejeloven § 64, stk. 1 Almenlejeloven § 66 Almenlejeloven § 90, stk. 1
Almenlejeloven § 91, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Ophavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 g2.2025
af lejekontrakt stadfaestet af landsretten

Byretten - Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af  3p.p95.2023
lejekontrakt var berettiget

Huslejenavnet - Tilbagebetaling af depositum efter ophavet fremleje grundet manglende godkendelse 15 1p.2p25
fra boligselskab

s 11 Graensen mellem lovlig fremleje, udlan og korttidsudlejning

Forarbejderne til lejeloven § 157 traekker tre greenser, som er afgerende for, hvornar § 182, stk. 1, nr. 6 kan

bringes i anvendelse:

» Vederlagsfrit udlan falder uden for fremlejeretten. »Fremleje adskiller sig fra udlan, hvor brugsretten
overdrages vederlagsfrit, og lantageren betaler ikke leje. Lejeren har som udgangspunkt ikke ret til at udlane

lejemalet, selv ikke for meget korte perioder.«

» Korttidsudlejning falder uden for. »Fremleje forudsetter, at der er tale om en vis tidsperiode. [...]
Korttidsudlejning er ikke omfattet af fremlejeretten, og reglerne om fremleje giver dermed ikke lejeren
ret til at udleje sit lejemal pa dag-til-dag basis eller i kortere perioder i gvrigt.« Den naermere praksis om

platformsbaseret korttidsudlejning behandles i airbnb-korttidsudlejning.

 Fravaeret ved fuldstendig fremleje skal veere reelt midlertidigt. Forarbejderne til § 158 angiver eksempler
pa gyldige fraveersarsager (afsoning af feengselsstraf, midlertidigt arbejde andetsteds) og et modeksempel:
»Lejeren vil derimod ikke have ret til at fremleje sin lejlighed 1 en situation, hvor lejeren fx er flyttet sammen
med sin kaereste, men ensker at bevare muligheden for at flytte tilbage.« Lejeren skal have til hensigt at

genoptage helarsbeboelse efter fremlejeforholdets afslutning.

Det er netop dette krav, Hgjesteret anvendte i BS-31891/2025-HJR, hvor fraveret ubestridt ikke var

midlertidigt.

Om udlejerens indsigelsesret ved fuldsteendig fremleje bemeerker forarbejderne, at lejeren ikke skal have
tilladelse, og at udlejeren ikke kan afkreaeve egentlig dokumentation for, at fremleje er berettiget — men udlejeren
har ret til at fa oplysning om arsagen til fravaeret, og »[m]odszetter udlejeren sig uberettiget fremlejeforholdet,
kan udlejeren efter omstaendighederne blive erstatningsansvarlig for lejerens tab herved«. »Rimelig grund« efter
§ 158, stk. 2, nr. 3 foreligger bl.a., »hvis fremlejningen formodes ikke at vaere reel, eller hvis fremlejetageren

tidligere har misligholdt et lejeforhold hos samme udlejer pa en méade, der ogsa far betydning som fremlejetager.
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Endelig fastholder lejeloven § 159 fremlejegiverens ansvar: lejeren er erstatningsansvarlig for skade forvoldt ved
fremlejetagerens uforsvarlige adfeerd og heefter over for udlejeren for, at fremlejetageren overholder reglerne om

god husorden og forsvarlig brug,

En besleaegtet, men adskilt problemstilling er, om et lejeforhold overhovedet er et beboelseslejemal. I
BS-4687/2022-KBH fandt Kebenhavns Byret, at »hotellejligheder« udlejet til udenlandske studerende

reelt var beboelseslejemal, og palagde udlejeren at anerkende dette, sa sagen kunne realitetsbehandles ved

Huslejenzvnet.
LoV Lejeloven § 157 Lejeloven § 158, stk. 2 Lejeloven § 159 Lejeloven § 182, stk. 1
PRAKSTS Hojesteret - Berettiget opheevelse af lejemal efter andelsboligforenings konkurs og ejerskifte 29.01.2026

s 12 Sammenfatning: to spor, to instanser

Fremleje- og brugsoverladelsesomradet deler sig i to spor, som handteres af hver sin instans.

Pengesporet ligger hos Huslejenavnet. Naevnet prover fremlejens storrelse, depositum, forudbetalt leje
og fraflytningsopgeret. Provelsen er materiel og fuldsteendig: naevnet identificerer forst den korrekte
lejefastsaettelsesregel ud fra hovedejendommens status pr. 1. januar 1995 — ikke ud fra fremlejeforholdets
karakter — og fastsetter derefter lejen omkostningsbestemt eller efter det lejedes veerdi. Ved delvis fremleje
beregnes hele lejlighedens lovlige leje, og vearelset tildeles en skansmaessig andel. Nedsaettelserne er ofte

drastiske, i flere afgerelser over 60 %.

Bevisbyrden ligger hos fremlejegiveren. Fremlejegivere svarer sjeldent naevnet, og lov om boligforhold & 86,
stk. 2 gor tavsheden dyr: fremlejetagerens fremstilling leegges til grund. Kan fremlejegiveren ikke dokumentere
grundlaget for en hgjere leje, falder lejen tilbage pa det omkostningsbestemte niveau. Kan fremlejegiveren ikke
dokumentere, at istandszettelseskrav er fremsat inden 14 dage efter fraflytningsdagen, jf. lejeloven § 187, stk. 2,

bortfalder modregningsretten i depositummet helt — med tillegsgebyr oveni.

Fremlejetageren star svagt over for tredjemand. Fremlejetageren har intet retsforhold til ejendommens

ejer, kan ikke rette depositumkrav mod ejeren og har ikke partsstatus i sager mod ejeren. Til gengeeld har
fremlejetageren en useedvanligt effektiv handhaevelsesvej gennem lov om boligforhold § 86, stk. 7-8: manglende
efterlevelse indberettes til hovedudlejeren og kan efter to gange koste fremlejegiveren dennes eget lejemal, jf.
lejeloven § 171, stk. 1, nr. 5.

Lovlighedssporet ligger hos boligretten. Huslejenzevnet kan ikke tage stilling til, om en fremleje er lovlig, eller
om en ophevelse er berettiget. Her viser domstolspraksis en klar linje: formkravet om skriftlig aftale og kopi
til udlejer er ikke en ordensforskrift, men en pligt, hvis tilsidesaettelse efter forudgaende indsigelse kan bzere
en ophaevelse — ogsa nar lejeren 1 ovrigt havde en legal fremlejeret. Ved fuldsteendig fremleje kreaeves et reelt
midlertidigt fraveer, og bevisbyrden for, at et fremlejeforhold var lovligt etableret pa et tidligere tidspunkt, ligger

hos lejeren. Passivitetsindsigelsen har hidtil ikke sldet igennem hverken for landsretten eller for Hgjesteret.

Afgrensning: denne oversigt deekker ikke platformsbaseret korttidsudlejning (airbnb-korttidsudlejning),
almindelig opsigelse og ophavelse pa andet grundlag (lejeret-opsigelse), andelsboligforeningens interne forhold

(andelsboligforening) eller lejefastsaettelsen i hovedlejeforholdet (lejefastsaettelse).

Lov
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§ 171, stk. 1 Lejeloven § 182, stk. 1 Lejeloven § 187, stk. 2

Lov om boligforhold § 86, stk. 2, 7-8

PRAKSIS

Hojesteret - Berettiget opheavelse af lejemal efter andelsboligforenings konkurs og ejerskifte

Landsretten - Ophavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse

af lejekontrakt stadfaestet af landsretten

Huslejenavnet - Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet fremlejegivers konkurs og

manglende haeftelse hos ejeren

Huslejen@vnet - Ankenzevnet afviser lejers anke om tvangsadministration i fremlejeforhold, da lejer

ikke var part i sagen, og reglerne ikke tillader administration mod ejer baseret pa fremlejegivers
misligholdelse

Huslejen@vnet - Markant lejenedsaettelse for fremlejet veerelse pa Vesterbro fastsat efter
omkostningsbestemt leje

Huslejen®vnet - Hjemvisning af sag om lejefastseettelse i fremlejeforhold: Krav om
omkostningsbestemt leje frem for det lejedes vaerdi

Huslejenavnet - Hjemvisning af sag om klubveerelse til fastseettelse af omkostningsbestemt leje
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REFERENCE Lovgrundlag

7 paragraffer

Almenlejeloven § 66 stk. 1 Almenlejeloven § 90 stk. 1
Lejeloven § 157 stk. 1 Lejeloven § 158 stk. 1
Lejeloven § 171 stk. 1 Lejeloven § 182 stk. 1
Lov om boligforhold § 86 stk. 7
marerzate Citerede afgerelser 36 afgarelser
HAJESTERET - BVERSTE INSTANS 1
29.01.2026  Berettiget opheevelse af lejemal efter andelsboligforenings konkurs og ejerskifte 31891-2025
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 3
03.04.2025  Stadfestelse af ophavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter 9710-11337
andelsboligforenings konkurs
17.02.2025 Ophaevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 9889-11571
af lejekontrakt stadfeestet af landsretten
21.01.2025 Landsret stadfaester eksklusion af andelshaver for fremleje uden 10217-11991
andelsboligforeningens samtykke
BYRETTEN FARSTE INSTANS 4
15.11.2023  Gyldighed af ophzevelse af lejemal i tidligere konkursramt andelsboligforening 9706-11333
grundet ulovlig fremleje og fraflytning i utide
26.09.2023  Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 10196-11967
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Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse
af lejekontrakt var berettiget

Sag om tilbagebetaling af for meget betalt husleje i fremlejeforhold

NEVN / KLAGEINSTANS

Fremlejegiver palagt tilbagebetaling af fuldt depositum efter manglende
fraflytningskrav

Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet fremlejegivers konkurs og
manglende hzaftelse hos ejeren

Tilbagebetaling af depositum i fremlejeforhold: Huslejenavnet palegger
fremlejegiver at refundere 12.000 kr. grundet manglende fremsendelse af
istandszttelseskrav

Fremlejegiver palagt at tilbagebetale fuldt depositum, da krav om istandszettelse var
foraeldet, og skriftlig tilbagebetalingsaftale ikke var overholdt

Ankenavnet afviser lejers anke om tvangsadministration i fremlejeforhold, da lejer
ikke var part i sagen, og reglerne ikke tillader administration mod ejer baseret pa
fremlejegivers misligholdelse

Tilbagebetaling af depositum efter ophaevet fremleje grundet manglende godkendelse
fra boligselskab

Huslejenavnet nedsaetter lejen for et mebleret enkeltvaerelse fra 96.000 kr. til 42.290
kr. arligt, da udlejer ikke dokumenterede gennemgribende forbedringer

Udlejer fik medhold i krav om restleje og istandsattelsesudgifter ved fraflytning
Krav om tilbagebetaling af restdepositum ved fremleje af verelse

Nedsztrtelse af leje for fremlejet lejlighed i andelsbolig: Lejen fastsat efter
omkostningsbestemte regler med tilleeg for meblering

Afvisning af sag om lejenedsettelse i fremlejeforhold grundet overskridelse af
etarsfrist

Huslejenzevnet afviser at behandle tvist om lejemalsforhold og henviser til boligretten
grundet manglende kompetence

Huslejenaevnet afviser sag om lejens storrelse grundet modstridende oplysninger og
behov for omfattende bevisforelse

Nedsaettelse af udlejers istandseaettelseskrav og tilbagebetaling af depositum efter
fremleje 1 Valby

Markant lejenedsaettelse for fremlejet klubvzerelse pa Vesterbro

Markant lejenedszettelse for fremlejet veerelse pa Vesterbro fastsat efter
omkostningsbestemt leje

Afggrelse om markant lejenedszttelse og fuld tilbagebetaling af depositum i
fremlejemal pa Dsterbro
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Huslejenaevnets fastsettelse af fremlejeleje til hovedlejevilkar og afvisning af
tilbagesggningskrav

Nedsaettelse af leje og tilbagebetaling af forbrug for verelse pa Jsterbro

Fremlejegiver palagt fuld tilbagebetaling af depositum efter manglende reaktion i sag
om fraflytning

Krav om fuld tilbagebetaling af depositum grundet manglende fraflytningskrav

Huslejenaevnet afviser sag om erstatning og forholdsmeessigt afslag grundet
manglende kompetence

Huslejenzvnet nedsztter lejen i fremlejet ejerlejlighed markant fra 2.780 kr./m? til
1.750 kr./m? grundet overpris i forhold til det lejedes veerdi

Udlejer péalegges fuld tilbagebetaling af depositum i fremlejeforhold grundet
manglende rettidig fremszettelse af istandszettelseskrav

Veesentlig nedszettelse af leje for fremlejet veerelse i Kebenhavn: Lejen oversteg det
lejedes veerdi trods omfattende modernisering og inkluderede services

Ankenzvn @ndrer huslejenavnets afgorelse: Lejen for fremlejet veerelse nedszettes

Hjemvisning af sag om lejefastsattelse i fremlejeforhold: Krav om
omkostningsbestemt leje frem for det lejedes veerdi

Hjemvisning af sag om klubveerelse til fastsaettelse af omkostningsbestemt leje
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04 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over fri lejefastsaettelse,
nybyggeri og 80/20-ejendomme

Huslejencevnets provelse af undtagelsesgrundlagene i lejelovens § 54 og af 80/20-ejendomme
efter § 6, stk. 2

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 55 afggrelser - 2020-2026 Les online

INTRODUKTION

Fri lejefastseettelse er den vigtigste undtagelse fra den danske lejeregulering: opfylder ejendommen

ét af de tre undtagelsesgrundlag i lejeloven § 54, stk. 1 — nybyggeri taget i brug efter 31. december
1991, omdannede erhvervslejemal eller nyindrettede tag- og pabygningsboliger — kan lejen aftales frit
uden om bade den omkostningsbestemte leje og det lejedes veerdi. Huslejenaevnet er efter lejeloven

§ 55 enekompetent i forste instans til at afgere bade, om en aftale om fri leje overhovedet er

gyldigt indgaet, og om den aftalte leje er urimelig efter aftaleloven § 36. Praksis viser et markant

todelt provelsesbillede: naevnet prover undtagelsesgrundlaget og gyldighedsvilkarene intensivt og

med selvstaendig undersogelsespligt, mens rimelighedsprovelsen efter aftalelovens § 36 er yderst
tilbageholdende og neesten aldrig forer til nedsettelse. Denne oversigt kortlegger, hvad Huslejenavnet
leegger veegt pa i begge led, hvilken dokumentation der kraeves, hvordan 80/20-ejendomme efter § 6, stk.
2 falder tilbage pa det lejedes veerdi, og hvordan boligretten, landsretten og Hojesteret har korrigeret og

understgttet naevnets linje.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Huslejenzvnets provelse efter lejelovens § 55 er todelt: fuld prevelse af om undtagelsesbetingelserne i §

54 er opfyldt, men kun en snzaver urimelighedsprovelse af selve lejeniveauet efter aftalelovens § 36.

()2 Huslejenzvnet kraever, at udlejer dokumenterer undtagelsesgrundlaget — bevisbyrden for, at
ejendommen er taget i brug efter 1991, eller at lejemalet lovligt udelukkende var erhverv pr. 31.
december 1991, pahviler udlejer og laftes typisk med byggesagsarkiv, plantegninger, ibrugtagnings- eller
byggetilladelse.

(3 Huslejenzvnet afviser frileje, nar kommunens egne registre viser boliganvendelse efter skeeringsdatoen —
neevnet er ikke bundet af forhandlingsprincippet, men af officialmaksimen, og indhenter selv oplysninger

fra teknisk forvaltning og BBR.
(04 En nyopfert bygning pa en matrikel, der i forvejen rummer en bygning med beboelseslejligheder opfart

for 31. december 1991, gor efter forarbejderne ikke ejendommen som helhed til nybyggeri — fri leje efter
§ 54, stk. 1, nr. 1, er da udelukket.
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§ 1

Gyldighedsvilkaret i lejelovens § 54, stk. 2, om at det skal fremga af lejeaftalen, at lejemalet er omfattet
af bestemmelsen, geelder KUN for omdannede erhvervslejemal (nr. 2) og tag-/pabygningsboliger (nr. 3) —
ikke for nybyggeri efter nr. 1.

Huslejenzevnet accepterer en abenbar fejlskrift i paragrafhenvisningen, nar det materielle grundlag er til
stede, og lejeren ikke har lidt retstab — fx henvisning til stk. 5 1 stedet for stk. 4, eller til nr. 1 1 stedet for

nr. 2.

Huslejenaevnet afviser derimod frileje, nar lejekontrakten bade henviser til den forkerte bestemmelse OG

angiver en fejlagtig faktisk begrundelse, sa lejeren ikke kunne konstatere det korrekte retsgrundlag.

Huslejenzevnet kraever ikke, at ordene "fri lejefastsattelse” star ordret 1 kontrakten; en korrekt

paragrathenvisning eller et afkrydset felt i typeformularen kan veere tilstraekkeligt.

180/20-ejendomme efter lejelovens § 6, stk. 2 — hvor mere end 80 pct. af bruttoetagearealet den 1.januar
1980 blev anvendt til andet end beboelse — gaelder de omkostningsbestemte regler ikke; lejen fastsaettes
i stedet efter det lejedes verdi, jf. §§ 42 og 45.

Nar en aftale om fri leje kendes ugyldig, fastsaetter Huslejenaevnet lejen efter det lejedes veerdii § 45, jf. §
42, stk. 2 — med tilbagebetaling og renter fra lejeforholdets begyndelse inden for fristerne.

Ved gyldigt aftalt fri leje kan lejen alene reguleres efter nettoprisindeks, jf. lejelovens § 54, stk. 3; der er

ingen hjemmel til at varsle lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi.

Huslejeneaevnet tilsidesaetter kun ekstremt sjeeldent en fri leje som urimelig efter aftalelovens § 36 —
lejeniveauer pa 2.400-3.900 kr. pr. m? arligt er gentagne gange godkendt, og andre lejeres lavere leje er

uden betydning.

Retsgrundlaget: de tre undtagelsesgrundlag i lejelovens § 54 og
80/20-regleni § 6, stk. 2

Frilejefastsaettelse hviler pa lejeloven § 54, der efter sin ordlyd omfatter tre — og kun tre — grupper af lejeforhold:

Grundlag Betingelse Gyldighedsvilkar i § 54, stk. 2

§ 54,stk.1,nr. 1 Beboelseslejligheder i ejendomme tageti  Nej

brug efter 31. december 1991

§ 54, stk.1,nr. 2 Lejemal, der den 31. december 1991 Ja

eller for lovligt udelukkende benyttedes
til eller var indrettet udelukkende til
erhvervsformal

§ 54,stk. 1,nr. 3 Nyindrettede boliger/enkeltvearelser i en Ja

tagetage, der 1. september 2002 ikke var
benyttet til eller registreret som beboelse
— samt boliger i nypabyggede etager med
byggetilladelse efter 1. juli 2004
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Den ofte oversete asymmetri er, at det udtrykkelige gyldighedsvilkar i § 54, stk. 2 — at det skal fremga af

lejeaftalen, at lejemalet er omfattet af bestemmelsen — kun geelder nr. 2 og nr. 3. For nybyggeri efter nr. 1 stiller
loven ikke et tilsvarende formkrav, men der skal fortsat foreligge en aftale om at fravige lovens almindelige regler;
forarbejderne fastslar, at »[alnvendelse af ordningen med fri lejefastsaettelse kraever en aftale mellem lejeren og

udlejeren om fravigelse af lovens almindelige regler«.

Ejendomsbegrebet er afgerende for nr. 1. Efter § 8 er en ejendom som udgangspunkt ét matrikelnummer, flere
matrikelnumre der skal holdes forenet, en ejerlejlighed eller en bygning pa lejet grund. I regulerede kommuner
udvides begrebet af § 9, der efter sin nr. 3 udtrykkeligt omfatter »[k]apitel 5 om {11 leje«, nar ejendommen er
omfattetaf § 6, stk. 1. Neevnet anvender § 9 aktivt, nar flere bygninger med samme ejer, kontinuerlig opforelse og
driftsfzellesskab skal ses som én ejendom — som i 101-62232, hvor to nabomatrikler blev anset for én ejendom
bl.a. pa grund af felles bindingskonto i Grundejernes Investeringsfond, jf. § 120, og feelles trappevaskfaktura,
0g1360-54169, hvor det udvidede ejendomsbegreb blev lagt til grund for hele lejeberegningen.

80/20-ejendomme er et selvsteendigt undtagelsesspor. Efter § 6, stk. 2 er lejeforhold i regulerede kommuner,
hvor mere end 80 pct. af ejendommens bruttoetageareal den 1. januar 1980 anvendtes til andet end beboelse,
ikke omfattet af § 6, stk. 1. Konsekvensen er, at kapitel 3 om omkostningsbestemt leje ikke finder anvendelse,

og at lejen i stedet reguleres af §§ 42-45 om det lejedes vaerdi.

Endelig hjemler § 54, stk. 3, at lejeforhgjelse i lejemal med fri leje alene kan kraeves pa grundlag af aftale om
regulering efter nettoprisindeks. Ved lov nr. 1311 af 27. september 2022 er der indsat nye stk. 4 og 51 § 54,
hvorefter huslejelofteti § 53, stk. 3 og regleni § 53 a om udgiftsbestemt forhgjelse finder tilsvarende anvendelse
pa frit fastsatte lejemél med indeksregulering; eendringen tradte i kraft 30. september 2022, men er endnu ikke

rullet ind i den senest konsoliderede lovbekendtgerelse.

LoV Lejeloven § 6, stk. 1, 2 Lejeloven § 8 Lejeloven § 9 Lejeloven § 53, stk. 3
Lejeloven § 54, stk. 1-3

PRAKSIs Huslejenavnet- Lejeforhgjelse pa grund af skatter og afgifter ugyldig: Udlejer skulle have anvendt det 24 p2.2025
udvidede ejendomsbegreb for samvurderede ejendomme

Huslejen®vnet - Godkendelse af lejeforhgjelse baseret pa omkostningsbestemt husleje og det lejedes 25 42024

verdi efter Lejelovens regler

Huslejenaevnets provelseskompetence efter § 55 — fuld
s » legalitetskontrol, men snaevert rimelighedssken

Lejeloven § 55 giver Huslejenavnet kompetence til at afgere »[u]enighed om lejeaftaler indgaet i henhold til §
54 og om, hvorvidt en aftale indgaet i medfer af § 54 er rimelig, jf. aftalelovens § 36«. Praksis viser, at neevnet

behandler denne kompetence som to skarpt adskilte trin med vidt forskellig provelsesintensitet:

Trin 1 — fuld prevelse af undtagelsesgrundlaget. Neevnet undersgger selvsteendigt og intensivt, om
ejendommen faktisk opfylder betingelserne 1 § 54, stk. 1, og om gyldighedsvilkaret i stk. 2 er iagttaget. Her er
neevnet ikke bundet af parternes procesforelse. Det blev sat pa spidsen i 370-119294, hvor udlejer henviste til

en boligretsdom af 18. juni 2025, der havde godkendt lejen for tilsvarende lejemal i samme ejendom:

Huslejencevnet er imidlertid ikke, som domstolene, bundet af forhandlingsprincippet, men er derimod underlagt

officialmaksimen.

Fri lejefastsattelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme 61


https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/8
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/9
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/6?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-02-2025-lejeforhoejelse-paa-grund-af-skatter-og-afgifter-ugyldig-udlejer-skulle-have-anvendt-det-udvidede-ejendomsbegreb-for-samvurderede-ejendomme
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/120
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-04-2024-godkendelse-af-lejeforhoejelse-baseret-paa-omkostningsbestemt-husleje-og-det-lejedes-vaerdi-efter-lejelovens-regler
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/6?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/42-45
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-nr-1311-af-27-09-2022
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/6
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/8
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/9
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-02-2025-lejeforhoejelse-paa-grund-af-skatter-og-afgifter-ugyldig-udlejer-skulle-have-anvendt-det-udvidede-ejendomsbegreb-for-samvurderede-ejendomme
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-04-2024-godkendelse-af-lejeforhoejelse-baseret-paa-omkostningsbestemt-husleje-og-det-lejedes-vaerdi-efter-lejelovens-regler
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/55
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-02-2026-nedsaettelse-af-leje-i-80-20-ejendom-i-naestved-trods-paastand-om-fri-leje-og-tidligere-boligretsdom

Lovguiden - 04 Fri lejefastsattelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme Kapitel 04 af 10

Nevnet indhentede selv oplysninger fra kommunens tekniske forvaltning, der viste, at ejendommen var

registreret som bolig frem til 2016, og afviste herefter fri leje efter § 54, stk. 1, nr. 2.

Trin 2 — tilbageholdende rimelighedsprovelse. Er betingelserne opfyldt, indsnaevres navnets kompetence
dramatisk. Neevnet kan da hverken sammenligne med andre lejemal eller nedszette til det lejedes veerdi, men
alene tilsidesztte lejen, hvis den er urimelig efter aftaleloven § 36. Det blev udtrykkeligt fastslaeti 101-60318,

hvor nevnet bemerkede, at reglerne om sammenligningsleje ikke finder anvendelse, nar lejen er aftalt frit.

Neevnet afviser samtidig konsekvent at behandle spergsmal, der ligger uden for dets kompetence.I 101-122163
afviste naevnet tre gange skriftligt at tage stilling til, om en hems pa 27 m? matte medregnes efter
arealreglerne, og henviste til, at det alene kunne prove urimeligheden efter aftalelovens § 36. Tilsvarende
fastslog neevnet 1 101-1285009, at det ikke har kompetence til at fastleegge lejemalets faktiske areal, men leegger
BBR-oplysningerne til grund. I 101-59005 blev en indsigelse om manglende beboelsesgodkendelse afvist som
et spergsmal om retlig mangel efter § 99, der henhgrer under domstolene, ogi 101-122746 afviste navnet at

nedszaette lejen pa grund af manglende fzellesfaciliteter.

LoV Aftaleloven § 36, stk. 1 Lejeloven § 54, stk. 1 Lejeloven § 55 Lejeloven § 99
PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet godkender fri lejefastseettelse for nyindrettet tagbolig i Vanlgse - 17.04.2026
lejerens krav om lejenedseettelse afvist

Huslejen®vnet - Nedszttelse af leje 1 80/20-ejendom i Neestved trods pastand om fri leje og tidligere 25 p2.2026
boligretsdom

Huslejenavnet - Frilejefastsaettelse og nettoprisindeksregulering godkendt for nybyggerii Kebenhavn 24 pg.2025
SV

Huslejenavnet - Huslejenavnet godkender fri lejefastseettelse for moderniseret lejlighed i Kebenhavn 14 .91.2025
K

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastseattelse for lejemal brugt til erhvervi 1991 og  11.12.2024
tilsideszetter ikke lejen som urimelig

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastsettelse og afvisning af arealtvist i nybyggeri 13.01.2020

Nybyggeri efter § 54, stk. 1, nr. 1 — hvornar er ejendommen »taget 1
s 5 brugefter 31. december 1991«

For nybyggeri er provelsen normalt kort og faktuel: naevnet konstaterer opferelsesaret og godkender den frie

leje. Det ses i en lang reekke afgorelser:

+ 101-58405 — ejendom 1 Vanlgse opfert og taget i brug i 2017; betingelserne i § 54, stk. 1, nr. 1, opfyldt, leje
ca. 3.000 kr. pr. m? godkendt.

o 270-116822 — raekkehus opfert i 2002; nevnet lagde vaegt pa opforelsesaret og godkendte aftalen efter
besigtigelse.

« 101-128509 — ejendom opfort 1 2019; fri leje godkendt, arlig leje 2.258 kr. pr. m? ikke urimelig.
« 101-58994 — ejendom fra 2004; flertallet godkendte 2.438 kr. pr. m?, mens et mindretal ville nedszette til

1.800 kr. pr. m? under henvisning til manglende moderniseringer og byrdefulde kontraktvilkar.

« 370-119311 — dobbelthus fra 2007 i Neestved; leje godkendt, men udlejer blev serskilt palagt at udbedre en
uteet hovedder efter § 114, stk. 2.

o 223-121150 — nyopfert ejerlejlighed 1 Horsholm fra 2024; fri markedsleje godkendt.
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« 101-122746 — nyopfort byggeri »Kehlers Have« i Kebenhavn SV; bade leje og nettoprisindeksregulering
godkendt.

Det vanskelige sporgsmal er, hvad der udger »ejendommen«. Forarbejderne til § 54 er her utvetydige og har

direkte betydning for naevnets afgreensning:

Opfores en ny bygning med beboelseslejligheder pd en matrikel, der i forvejen omfatter en bygning med
beboelseslejligheder, der er opfort for den 3 1. december 1991, vil ejendommen som helhed ikke vcere omfattet af
reglerne om fri lejefastscettelse. Hvis der opfores en ny bygning pd fundamentet af en bygning, vil den nye bygning

efter omsteendighederne kunne anses for at vcere nyopfort.

En nybygget flgj eller tilbygning pa en matrikel med en @ldre beboelsesbygning gor altsa ikke ejendommen
til nybyggeri; fri leje efter nr. 1 er da udelukket, og lejen skal i stedet fastsettes efter de almindelige regler.
Ejendommen skal derimod anses for nyopfert, hvis de eksisterende bygninger er revet ned og en ny opfert i

stedet.

Selv nar ejendommen materielt er nybyggeri, kan den frie leje falde, hvis aftalen ikke er indgaet. I 751-127715
— nyopfert byggeri »Aggepakkeriet« i Aarhus — fandt naevnet, at udlejer ikke havde godtgjort, at der var indgaet
en udtrykkelig aftale om fri lejefastsaettelse. Lejen skulle derfor fastszttes efter de omkostningsbestemte regler;
neevnet beregnede det tilladelige afkast ud fra en anslaet anskaffelsessum og godkendte lejen ad den vej, fordi

afkastet alene oversteg den aftalte leje veesentligt. Omvendt viser 740-120314, at en henvisning til § 54, stk. 1,
1 kontrakten ikke i sig selv skaber hjemmel: udlejer erkendte, at henvisningen var en fejl, da ejendommen havde

feerre end syv beboelseslejemal pr. 1. januar 1995, og lejen blev nedsat fra 1.054 kr. til 930 kr. pr. m? efter § 32.

LoV Lejeloven § 32 Lejeloven § 54, stk. 1 Lejeloven § 114, stk. 2
PrRAKSTs Huslejenzvnet - Godkendelse af frilejefastsattelse i nybyggeri fra 2007, men pabud om udbedring af 13 112025
uteet hovedder

Huslejena@vnet - Huslejenaevnet godkender fri markedsleje i nybygget ejerlejlighed og afviser paleg  24.99.2025
om udbedring af varmeforsyning

Huslejenavnet - Frilejefastsattelse og nettoprisindeksregulering godkendt for nybyggerii Kebenhavn 24 gg.2025
SV

Huslejen@vnet - Godkendelse af frilejefastsaettelse og varslede lejereguleringer for nybyggeriiVanlese 25 g¢.2025

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet nedsaetter leje grundet overpris i forhold til det lejedes vardi og 17.06.2025
udlejers fejlagtige lejefastsaettelse

Huslejenavnet - Godkendelse af frilejefastsaettelse i ejendom fra 2004, da den aftalte leje ikke skennes g .11.2024
urimelig efter aftalelovens § 36

Huslejen@vnet - Huslejenzvnet godkender aftalt fri lejefastsaettelse for reekkehus opfort efter 1991 21 .19.2024

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender leje og regulering for nyopfort lejlighed i Aarhus efter 03.02.2022
omkostningsbestemte principper

Huslejenzvnet - Godkendelse af fri lejefastsaettelse og afvisning af arealtvist i nybyggeri 13.01.2020

Omdannede erhvervslejemal efter § 54, stk. 1, nr. 2 —
s » dokumentationskravet for anvendelsen pr. 31. december 1991

Den storste og mest bevistunge sagsgruppe angar lejemal indrettet i tidligere erhvervslokaler. Her leegger
Huslejenaevnet afgerende vagt pa objektiv, tidsnaer dokumentation for den faktiske og lovlige anvendelse

pa skaringsdatoen den 31. december 1991 — ikke pa lejekontraktens egen beskrivelse.
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De dokumenttyper, der gentagne gange baerer udlejers bevis:

Plantegninger fra byggesagsarkivet. [ 101-59005 (Jeudan A/S, ejendom fra 1878) lagde naevnet »isaer vegt
pa plantegningerne fra 1991« og fandt det godtgjort, at lejemalet pr. 31. december 1991 lovligt udelukkende

blev anvendt til erhverv.

BBR-meddelelser fra for skeringsdatoen kombineret med tinglyst deklaration. I 101-126023 fremlagde

udlejer en BBR-meddelelse fra 1989 med kontoranvendelse samt en tinglyst deklaration fra 2016 om

konvertering; ankenavnet fandt dokumentationen entydig.

« Ibrugtagningstilladelse. I 101-60318 (ejendom fra 1878, Kebenhavn K) blev en ibrugtagningstilladelse fra
2010 lagt til grund, og i 147-71009 dokumenterede en ibrugtagningstilladelse fra 2015 konverteringen pa
Frederiksberg.

+ Byggetilladelse til ombygningen. [ 250-41855 (Frederikssund, ejendom fra 1950 ombygget 2017-18) blev
byggetilladelsen fra 2017 lagt til grund.

« Byggesagsarkiv med historik.I 101-125837 fandt naevnet det godtgjort via BBR og ibrugtagningstilladelse,
at et tidligere ejendomskontor uden kekken og bad forst blev konverteret til beboelse i 2021.

Omvendt viser praksis, hvor let beviset brister. I 370-119294 kunne udlejer alene fremlaegge nyere
BBR-meddelelser og en ibrugtagningstilladelse fra 2023 — altsa intet, der belyste 1991 — mens kommunens
registre viste boliganvendelse frem til 2016; fri leje blev afvist. I 320-120978 afviste naevnet ligeledes fri leje
1 et tidligere erhvervslejemal og nedsatte lejen fra 6.628,77 kr. til 5.100 kr. pr. maned med tilbagebetaling pa
16.816,47 kr.

Etsarligt forhold er kravet om, at anvendelsen skal have veaeret udelukkende erhverv. Forarbejderne preciserer,
at »alene rene erhvervslejemal, der eendres til et beboelseslejemal eller til et blandet lejemal, er omfattet«, og at
bestemmelsen ikke omfatter omdannelse af et blandet lejemal til rent beboelseslejemal. Bestemmelsen omfatter

heller ikke pulterrum og terrelofter, der omdannes til beboelse.

Nar dokumentationen holder, godkendes lejen typisk uden videre — se 101-132270 (Norre Farimagsgade),
370-117850, 630-120301 (ombygget erhverv 2005), 370-118571 og 370-118607 (kro/hotel ombygget til
boliger i 2024) samt 440-125689 (Kerteminde, ombygget 2017).

LoV Lejeloven § 45, stk. 1 Lejeloven § 54, stk. 1

PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet godkender fri lejefastseettelse for tidligere erhvervslejemal pd Norre 27 93,2026

Farimagsgade - lejer far ikke medhold

Huslejen®vnet - Nedszttelse af leje i 80/20-ejendom i Neestved trods pastand om fri leje og tidligere 25 p2.2026
boligretsdom

Huslejen@vnet - Godkendelse af fri lejefastsaettelse og afvisning af krav om nedsaettelse af leje samt 5122025
pabud om vedligeholdelse i ombygget erhvervslejemal

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastseettelse og afvisning af pabud om udbedring af 05.12.2025
vedligeholdelsesmangler i ejendom ombygget fra erhverv til boliger

Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedseetter huslejen fra 6.628 kr. til 5.100 kr. i tidligere 12.11.2025
erhvervslejemal, da fri lejefastseettelse ikke var gyldigt aftalt

Huslejenavnet - Huslejenavnet afviste nedszettelse af markedsleje for ombygget erhvervslejemal 02.09.2025
Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastsattelse for tidligere erhvervslejemal 23.07.2025

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastsaettelse for moderniseret lejlighed i Kebenhavn 14 91,2025
K
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Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastsettelse for lejemal brugt til erhvervi 1991 og  11.12.2024
tilsidesaetter ikke lejen som urimelig

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastseettelse efter erhvervskonvertering og nedszettelse af 01.11.2024
fraflytningskrav grundet manglende dokumentation for istandsaettelse

Huslejenavnet - Huslejenzvnet godkender lejeforhgjelse og fri lejefastszttelse i ombygget 30.10.2024

erhvervsejendom

Huslejenavnet - Gyldighed af fri lejefastseettelse ved konvertering fra erhverv trods fejlhenvisningi  gg.g2.2024
lejekontrakt

Huslejen®vnet - Gyldig aftale om fri lejefastsaettelse for tidligere erhvervslokaler konverteret til bolig 24 .1p.2023

Huslejen®vnet - Afgorelse om fri lejefastsaettelse ved konvertering fra erhverv til bolig i Kerteminde g5 p1.2023

Tagboliger og nypabyggede etager efter § 54, stk. 1, nr. 3 —
s s skaeringsdatoerne 1.september 2002 og 1.juli 2004

Bestemmelseni § 54, stk. 1, nr. 3 rummer to selvstaendige grundlag med hver sin skeeringsdato, og Huslejenaevnet

holder dem skarpt adskilt:

1. Nyindrettede boliger i en tagetage, som den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registreret som
beboelse. Forarbejderne opstiller tre kumulative betingelser: tagetagen ma ikke pr. 1. september 2002 have
vaeret benyttet til eller registreret som beboelse; boligerne skal vaere nyindrettede, hvilket forudseetter en

byggetilladelse meddelt efter skeeringstidspunktet; og boligerne skal udlejes til helarsbeboelse.

2. Boliger i nypabyggede etager, hvortil der er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.

Dokumentationen er her typisk enklere end i erhvervssagerne, fordi byggetilladelsen selv baerer beviset:

« 101-116740 — lejlighed i en tilbygning med 189 ungdomsboliger opfort oven pa en bygning fra 1936. Udlejer
fremlagde byggetilladelse af 18. november 2020, og navnet fandt betingelserne 1 § 54, stk. 1, nr. 3, og stk. 2
opfyldt. Bemeerk, at netop dette forhold — ny etage oven pa en @ldre bygning — er deekket af nr. 3, hvor en

tilsvarende tilbygning ikke ville kunne beere {11 leje efter nr. 1.

« 101-122438 — 28 m? tagbolig pa Hermodsgade i en nypabygget tagetage fra 2020; leje pa 3.886 kr. pr. m?
godkendt.

« 101-122163 — tagbolig pa Algkkevej i Vanlgse i en ejendom fra 1939. Naevnet lagde vaegt pa en midlertidig
ibrugtagningstilladelse af 14. december 2017 og en endelig af 29. januar 2019 og fandt det godtgjort, at
tagetagen pr. 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registreret som beboelse.

+ 101-58492 — penthouselejlighed pa 145 m? i en nyindrettet tagetage; ankenavnet lagde vaegt pa
byggetilladelse fra 2007 og ibrugtagningstilladelse fra 2011 og godkendte en érlig leje pa 408.000 kr.

Forarbejderne indeholder en vigtig afgreensning, som navnet handhaver: de omfattede boliger ma alene have
lokaler i tagetagen henholdsvis i den nye etage. Ordningen kan derfor ikke bruges til at udvide en eksisterende

bolig pa en anden etage med et vaerelse i tagetagen eller med arealer 1 en nypabygget etage.

LoV Lejeloven § 54, stk. 1, 2

PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet godkender fri lejefastszettelse for nyindrettet tagbolig i Vanlgse - 17.04.2026
lejerens krav om lejenedsettelse afvist

Huslejen@vnet - Godkendelse af fri lejefastseettelse for nyetableret tagbolig pa Hermodsgade 13.08.2025
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Huslejena@vnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastseettelse for lejlighed i nypabygget etage, dalejen 4. 122024

ikke anses for urimelig

Huslejen@vnet - Fri lejefastsaettelse godkendt for nyindrettet tagetageslejlighed trods kontraktuel

uklarhed - Arlig leje pa 408.000 kr. ikke urimelig

13.09.2024

Gyldighedsvilkaret i § 54, stk. 2 — hvornar redder en fejlhenvisning
s » aftalen, og hvornar gor den ikke

For nr. 2 og nr. 3 er det efter § 54, stk. 2 en gyldighedsbetingelse, at det fremgér af lejeaftalen, at lejemalet

er omfattet af bestemmelsen. Forarbejderne beskriver formalet klart: vilkaret »er en gyldighedsbetingelse«, og

hensigten er »at sikre lejeren oplysning om, at der er tale om et lejemal med en serlig lejefastsettelse, som typisk

adskiller sig fra hovedparten af ejendommens gvrige lejemal«.

Neevnspraksis er nuanceret og bygger pa en retstabsvurdering, ikke pa formel korrekthed. Mensteret kan

sammenfattes saledes:

Fejlen accepteres, nar det materielle grundlag er til stede og lejeren ikke er vildledt:

Afgorelse Fejlen Udfald

101-126023 Ordet »fTi lejefastsattelse« stod ikke i Gyldig — »[d]et er tilstraekkeligt for
kontrakten; alene paragrafthenvisning gyldigheden, at lejekontrakten henviser til

de korrekte paragraffer«

101-125837 Henvisning til § 53, stk. 5 (tagbolig) i stedet =~ Gyldig — abenlys fejlskrift uden retstab, da
for stk. 4 (erhverv) lejemalet 14 i stueetagen; dissens 3-2

147-71244 Henvisning til § 54, stk. 1, nr. 1,istedet for = Gyldig — afkrydset felt i typeformular A
nr. 2 gjorde princippet tydeligt; dissens

147-117549 Samme fejl (nr. 1 i stedet for nr. 2) i Gyldig — flertallet tilsidesatte ikke
kollegiebolig konverteret 2019 fejlhenvisningen

101-58492 Kontraktens § 11 henviste tilnr. 2, mens et =~ Gyldig — tilleegget opfyldte betingelsen i §

underskrevet tilleg henviste til nr. 3

54, stk. 2; 3 ud af 5 stemmer

Fejlen er fatal, nar den bade er retlig og faktisk, sa lejeren ikke kan identificere grundlaget:

« 101-128390 — kontrakten henviste til § 53, stk. 5, og begrundede den frie leje med, at ejendommen

var gennemgribende renoveret 1 2015-16, mens lejemalet reelt var indrettet i tidligere erhvervslokaler.

Ankenzavnet ophavede huslejenavnets afgerelse og fandt aftalen ugyldig med den begrundelse, at det

er en gyldighedsbetingelse, at det specifikt fremgar af lejeaftalen, at lejemaélet er omfattet af netop den

relevante bestemmelse, og at henvisningen var vildledende. Sagen blev hjemvist til fastszettelse af lejen efter

de almindelige regler. Ankenaevnet lagde veegt pa, at »formelle krav til lejekontraktens udformning skal

overholdes strengt, nar man fraviger lejelovens almindelige beskyttelsespreemisse om lejeregulering«.

» 101-61350 — kontrakten angav bade forkert paragraf (§ 53, stk. 3, om nyopferte ejendomme) og forkert

faktisk begrundelse (»nyopfert ejendom taget i brug efter 31. december 1991«), mens ejendommen var opfert
11927 og lejemalet konverteret fra butik i 2022. Naevnet fandt fejlene sa vaesentlige, at lejeren ikke kunne
konstatere det korrekte retsgrundlag, og kendte aftalen ugyldig.

320-120978 — kontrakten angav ikke tydeligt frilejefastseettelse i et tidligere erhvervslejemal; neevnet afviste

udlejers pastand og nedsatte lejen.
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Den praktiske greense er dermed: én fejl i paragrafnummeret overlever, hvis grundlaget ellers er klart og
korrekt beskrevet — men fejl i bade paragraf og begrundelse gor aftalen ugyldig. Bemeerk desuden, at flere

af sagerne er afgjort med dissens, hvilket gor udfaldet mindre forudsigeligt end de gvrige led i provelsen.

LoV Lejeloven § 53, stk. 4 Lejeloven § 54, stk. 2
PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedsztter huslejen fra 6.628 kr. til 5.100 kr. i tidligere 12.11.2025
erhvervslejemal, da fri lejefastseettelse ikke var gyldigt aftalt

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastsattelse for kollegiebolig konverteret fra 28.08.2025
erhverv, trods forkert lovhenvisning i lejekontrakten

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastseettelse i lejemal omdannet fra erhverv, trods forkert 01.07.2025
lovhenvisning i kontrakten

Huslejen@vnet - Markant lejenedszttelse for konverteret erhvervslejemal: Aftale om fri leje kendes  g1.p4.2025
ugyldig grundet forkert lovhenvisning og begrundelse

Huslejenavnet - Fri lejefastsaettelse godkendt for nyindrettet tagetageslejlighed trods kontraktuel 13.09.2024
uklarhed - Arlig leje pa 408.000 kr. ikke urimelig

Huslejenavnet - Gyldighed af fri lejefastsaettelse ved konvertering fra erhverv trods fejlhenvisningi  pg.p2.2024
lejekontrakt

Huslejenavnet - Gyldig aftale om fri lejefastseettelse for tidligere erhvervslokaler konverteret til bolig 24 .10.2023

Huslejenavnet - Ugyldig aftale om fri lejefastseettelse grundet forkert paragrafhenvisning i 24.06.2022
lejekontrakten

80/20-ejendomme efter § 6, stk. 2 — lejen fastszettes efter det lejedes
s » veerdi, ikke omkostningsbestemt

80/20-reglen i § 6, stk. 2 er en selvstaendig undtagelse, der ofte forveksles med fri leje. Den udleser ikke
aftalefrihed om lejen, men flytter alene lejefastseettelsen fra den omkostningsbestemte leje til det lejedes veerdi
efter §§ 42-45.

Huslejenzevnet leegger ved 80/20-vurderingen veegt pa ejendommens faktiske anvendelse pr. 1. januar 1980
opgjort pa bruttoetageareal. I de to parallelle Faxe-sager 320-116315 og 320-116317 fastslog navnet, at

ejendommen var en 80/20-ejendom, fordi mere end 80 pct. af bruttoarealet den 1. januar 1980 blev anvendt til
sygehusdrift, og at varsling efter § 42 derfor var det korrekte spor. De to sager illustrerer samtidig, at 80/20-status

ikke gavner udlejer automatisk:

Sag Varslet leje Naevnets afgorelse

320-116315 Forhgjelse fra 3.420 kr./md. Varsling tilsidesat i sin helhed — lejen ikke
veasentligt lavere end det lejedes vaerdi
(nedslidt kekken og bad)

320-116317 67.680 kr. > 102.000 kr. arligt Delvist medhold — fastsat til 76.080 kr.
arligt

I begge sager afviste neevnet udlejers fremsendte sammenligningslejemal, fordi de ikke var provet af neevnet eller
domstolene, oglagde i stedet veegt pa sit generelle kendskab til lejeniveauerne i kommunen samt pa lejemalets

konkrete stand.

De samme kriterier sesi 621-56413 (Bjert), hvor neevnet efter § 45, stk. 1, jf. § 6, stk. 2, godkendte en manedlig
leje pa 12.000 kr., bl.a. fordi lejeren havde eksklusiv brugsret til en isoleret loftsetage pa 256 m? og en keelder
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pa 60 m? ud over de 152 m? beboelsesareal. Neevnet bemerkede samtidig, at det ikke har betydning for

veerdianseettelsen, at lejeren eventuelt var stillet et storre areal 1 udsigt for aftalens indgaelse.

80/20-sporet er ogsa fallback-reglen, nér fri leje underkendes i en 80/20-ejendom. I 101-61350 fastsatte
neaevnet lejen efter § 45, fordi ejendommen var en 80/20-ejendom, og nedsatte den fra 144.000 kr. arligt (ca.
2.441 kr. pr. m?) til 35.400 kr. (600 kr. pr. m?) for de godkendte 59 m? boligareal — en af de mest markante
nedsettelser i materialet. Tilsvarende faldt 370-119294 tilbage pa § 6, stk. 2, med nedszettelse fra 1.460 kr. til
1.250 kr. pr. m?2.

En praktisk faldgrube for lejere er fristen. Dalejen 1 80/20-ejendomme fastsattes efter § 45, gaelder 1-arsfristen
1§45, stk.4.1320-132171 (Haslev) blev lejerens pastand om, at lejen oversteg det lejedes veerdi, afvist som for
sent indbragt netop efter denne frist — selv om naevnet i samme afgorelse tilsidesatte nettoprisindeksklausulen

og en aconto-varsling.

LoV Lejeloven § 6, stk. 2 Lejeloven § 42, stk. 2 Lejeloven § 45, stk. 1, 4
PRAKSTs Huslejenzvnet - Huslejenzevnet tilsidesaetter nettoprisindeksregulering og ugyldig aconto-varslingi  gg.g4.2026
Haslev - lejens storrelse afvist som for sent indbragt

Huslejen@vnet - Nedsettelse af leje 1 80/20-ejendom i Neestved trods pastand om fri leje og tidligere 25 92.2026
boligretsdom

Huslejenavnet - Afgorelse om lejefastsattelse efter det lejedes veerdi og betaling for el ogvand180/20 138.12.2025
ejendom i Bjert

Huslejena@vnet - Huslejenaevnet tilsidesaetter udlejers varsling om lejeforhgjelse 1 80/20-ejendom 14.04.2025
grundet lejemalets stand

Huslejen@vnet - Huslejenzevnets afgorelse om lejeforhgjelse 1 80/20-ejendom og fastsaettelse af lejedes 14 .94.2025
veerdi

Huslejenavnet - Markant lejenedsaettelse for konverteret erhvervslejemal: Aftale om frileje kendes  g1.94.2025
ugyldig grundet forkert lovhenvisning og begrundelse

Rimelighedsprovelsen efter aftalelovens § 36 — hvad Huslejenavnet
s s laegger vaegt pa, og hvor lidt der sker

Er den frie leje gyldigt aftalt, er neevnets eneste indgrebsmulighed aftaleloven § 36, jf. lejeloven § 55. Materialet
indeholder ingen afggrelse, hvor en gyldigt aftalt fri leje er blevet tilsidesat som urimelig — kun dissenser, der

ville have gjort det.

Nevnet baserer vurderingen pa en besigtigelse og pa en samlet bedemmelse af lejemalets standard. De forhold,

der gentagne gange naevnes som understottende for, at lejen ikke er urimelig:

» Nyere moderniseret kakken og badevarelse med tidssvarende materialer (101-116740, 101-59005-
, 101-58405).

« Ejendommens fellesfaciliteter: elevator, dertelefonanleg, vaskeri, gardanleeg, altan, fjernvarme og
termovinduer (101-58994, 223-56257).

+ Lejemalets beliggenhed og det generelle markedsniveau i omradet (630-120301).

De godkendete lejeniveauer i materialet er hoje og spaender bredt:

Afgorelse Lejeniveau (arligt pr. m?) Udfald
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101-128509 2.258 kr. Godkendt
101-58994 2.438 kr. Godkendt (mindretal: 1.800 kr.)
101-125837 1.974 kr. Godkendt
101-116740 ca. 3.795 kr. Godkendt
101-122438 3.886 kr. Godkendt
147-71244 3.531 kr. Godkendt
147-71009 2.153 kr. Godkendt

Neevnet afviser samtidig en reekke argumenter som irrelevante for urimelighedsvurderingen. [ 223-56257

(Fredensborg) udtalte naevnet udtrykkeligt, at det er uden betydning, at andre lejere eventuelt har betalt

andre lejebelgb, eller at lejemalet efterfolgende udlejes til en lavere leje. I 101-122163 kunne det anferte om

lejemalets areal ikke fore til et andet resultat, ogi 101-29768 afviste ankenzevnet lejenedszettelse pa grund af

en arealafvigelse pa 12,5 pct., der 1a under kontraktens 15 pct.-graense.

Bevisbyrden for urimeligheden pahviler lejeren. Det er tydeligst i 440-125689 (Kerteminde), hvor naevnet

havde opfordret lejeren til at konkretisere og dokumentere, hvorfor lejevilkarene skulle anses for urimelige eller

i strid med redelig handlemade. Da opfordringen ikke blev efterkommet, fandt naevnet »ikke grundlag for at

gribe ind i den private aftalefrihed«.

Mindretalsvota viser dog en latent uenighed om malestokken. I 101-58994 ville mindretallet nedsztte lejen

til 1.800 kr. pr. m? og lagde vaegt pa manglende moderniseringer siden opferelsen 1 2004 samt pa en raekke

begreensende vilkar i kontraktens § 11 — forbud mod at bore i fliser og inventar, rygeforbud og uopsigelighed

1 de forste ni maneder. Byrdefulde sidevilkéar kan altsa indga i § 36-vurderingen, men har hidtil ikke vundet

flertal.

Lov

PRAKSIS

Aftaleloven § 36, stk. 1 Lejeloven § 55
Huslejenavnet - Huslejenzvnet godkender fri lejefastszettelse for nyindrettet tagbolig i Vanlgse -
lejerens krav om lejenedszettelse afvist

Huslejen@vnet - Ankenzvnet godkender den aftalte frie leje i nyindrettet bolig og afviser
lejenedszettelse pa baggrund af arealafvigelse under 15% greensen

Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviste nedszettelse af markedsleje for ombygget erhvervslejemal
Huslejen®vnet - Godkendelse af fri lejefastsaettelse for nyetableret tagbolig pa Hermodsgade

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastseettelse i lejemal omdannet fra erhverv, trods forkert
lovhenvisning i kontrakten

Huslejen@vnet - Godkendelse af frilejefastsaettelse og varslede lejereguleringer for nybyggeriiVanlese

Huslejenavnet - Huslejenzvnet godkender fri lejefastseettelse for lejemal brugt til erhvervi 1991 og
tilsideszetter ikke lejen som urimelig

Huslejenavnet - Huslejenavnet godkender fri lejefastszattelse for lejlighed i nypabygget etage, da lejen
ikke anses for urimelig

Huslejen®vnet - Huslejenavnets afgorelse om lejens rimelighed i et frit fastsat lejeforhold

Huslejenavnet - Godkendelse af frilejefastseettelse i ejendom fra 2004, da den aftalte leje ikke skennes
urimelig efter aftalelovens § 36

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastsaettelse efter erhvervskonvertering og nedszttelse af
fraflytningskrav grundet manglende dokumentation for istandszettelse

Huslejenavnet - Gyldighed af fri lejefastseettelse ved konvertering fra erhverv trods fejlhenvisning i
lejekontrakt

Huslejena®vnet - Afggrelse om fri lejefastsaettelse ved konvertering fra erhverv til bolig i Kerteminde
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Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastsaettelse og afvisning af arealtvist i nybyggeri 13.01.2020

s o Regulering af frit fastsat leje — nettoprisindeks er den eneste vej

Lejeloven § 54, stk. 3 bestemmer, at lejeforhojelse i lejemal med fri leje »kan kraeves pa grundlag af aftale

om regulering af lejen efter nettoprisindeks«. Forarbejderne preeciserer konsekvensen skarpt: lejen »kan

ikke tillige reguleres efter reglerne om henholdsvis omkostningsbestemt lejeforhgjelse, det lejedes veerdi eller
skattestigninger«, og »[f lremgar det ikke af lejeaftalen, at lejen kan reguleres efter nettoprisindeks, kan lejen
ikke reguleres ilejeperioden«. Det er dog muligt at kombinere den aftalte indeksregulering med regulering for

eendringer i skatter og afgifter, hvis udlejeren har taget forbehold herom.
Huslejenzevnet handhever dette konsekvent:

+ 101-58764 — udlejer varslede forhojelse fra 160.800 kr. til 179.292 kr. arligt efter det lejedes veerdi i et
lejemal fra 2014 med frileje. Neevnet afviste varslingen i sin helhed, da forhgjelser ved fri leje kun kan kreeves
pa grundlag af aftale om nettoprisindeksregulering, jf. § 54, stk. 3. Neevnet fortolkede kontraktens ord om

regulering »1 henhold til lejeloven« som en henvisning til netop nettoprisindeks.

« 101-29744 — samme resultat i Ankenevnet, der stadfzestede afvisningen af en varsling fra 1.167 kr./m? til

1.400 kr./m? efter det lejedes veerdi og palagde udlejer et tilleegsgebyr pa 7.027 kr.

« 101-58405 — naevnet skelnede omhyggeligt mellem de to reguleringsspor: et kontrakevilkar om, at regulering
forst skulle ske i 2024, vedrerte alene nettoprisindekset, mens regulering for skatter og afgifter efter § 46

kunne ske uathaengigt heraf.

Hjemmelsgrundlaget for indeksreguleringen af fri leje er selvstaendigt og upavirket af de eendringer, der har
ramt kapitel 3. Det blev afklaret i 101-58715, hvor naevnet fastslog, at eendringen af § 6 ved lov nr. 1793 af 28.
december 2023 alene rettede op pa manglende hjemmel til indeksregulering i lejeaftaler efter § 19, stk. 1 og 2:

Idet lovcendringen af lejelovens § 6 (lov nr. 1793 af 28. december 2023) dermed alene rettede op pd den manglende
hjemmel til nettoprisindeksregulering i lejeafialer, hvor lejefastscettelsen sker efter lejelovens kapitel 3 [...] er dette
lejeforhold derfor ikke omfattet af loveendringen.

De almindelige begreensninger pa indeksregulering geelder dog ogsa her. Neevnene har afvist bagudrettede

og forsinkede reguleringer: 1 621-57190 (Kolding) fandt naevnet, at meddelelse skal ske forud for
betalingstidspunktet, og at der ikke kan opkrzaves for tiden for meddelelsen; i 173-72691 mistede udlejer ved
passivitet retten til reguleringer varslet knap to ar efter reguleringsdatoen; og i 621-129536 blev en samlet
femarig opsamlingsberegning afvist som stridende mod bade kontrakten og det lovbestemte 4 pct.-loft for 2022
0g 202318 53, stk. 3. Netop dette loft er ved lov nr. 1311 af 27. september 2022 udstrakt til frit fastsatte lejemal
gennem nye stk. 4 og 51§ 54.

Lov Lejeloven § 6, stk. 1 Lejeloven § 46, stk. 1 Lejeloven § 53, stk. 2, 3
Lejeloven § 54, stk. 3

PRAKSIs Huslejenavnet - Ankenavnet stadfaester afvisning af lejeforhojelse til det lejedes veerdi i lejemal med 11 p3.2026
aftalt fri lejefastsettelse - Radmandsgade 45, Kebenhavn

Huslejen®vnet - Afvisning af bagudrettet nettoprisindeksregulering og tilsideszttelse af lovbestemt 24 .g2.2026
4%-loft

Huslejenavnet - Afvisning af lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi ved aftale om fri lejefastseettelse 25.06.2025
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Huslejen@vnet - Godkendelse af frilejefastsaettelse og varslede lejereguleringer for nybyggeriiVanlese 25 g¢.2025

Huslejenavnet - Gyldighed af nettoprisindeksering i lejemél med fri lejefastsaettelse efter loveendring g2 .p4.2025

12023

Huslejenavnet - Lejeforhojelse med nettoprisindeks: Udlejers passivitet forhindrer tilbagevirkende 238 .93.2025
krav

Huslejenavnet - Ugyldig tilbagevirkende lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks i Kolding 12.11.2024

Retsvirkningen af ugyldig fri leje — fallback til det lejedes veerdi,
s 10 tilbagebetaling og oplysningspligt

Nar Huslejenaevnet underkender en aftale om fri leje, sker der ikke blot en tilsidesaettelse af klausulen; hele
lejefastsaettelsen skal foretages pa ny efter lovens almindelige regler. Hvilket spor der veelges, afthenger af

ejendommens karakter:

° 80/20-ejendom i reguleret kommune - det lejedes veerdi efter § 45, jf. § 6, stk. 2, med kriterierne i § 42,
stk. 2 (101-61350, 370-119294).

Almindelig reguleret storejendom - omkostningsbestemt leje efter kapitel 3 (751-127715, og ved
hjemvisning i 101-128390).

° Smaejendom - det lejedes verdi efter § 32 (740-120314).

De gkonomiske virkninger er betydelige. I 101-61350 blev lejen nedsat fra 144.000 kr. til 35.400 kr. arligt med
virkning fra 1. august 2022 og med pligt til at tilbagebetale for meget betalt leje med renter efter renteloven.
[370-119294 fik nedszettelsen virkning fra indflytningstidspunktet den 1. december 2023, og udlejer skulle
tilbagebetale bade leje og depositum med renter. I 320-120978 blev tilbagebetalingen opgjort til 16.816,47 kr.

Virkningstidspunktet styres af fristreglerne. Efter § 40, stk. 2 kan lejeren ikke kreaeve tilbagebetaling med den
begrundelse, at lejen overstiger det lejedes vaerdi, medmindre kravet er fremsat for huslejenzevnet inden 1

ar efter, at lejen forste gang skulle betales; den tilsvarende frist for lejenedsaettelse stari § 45, stk. 4. I sager
om fri leje, hvor provelsen sker efter aftalelovens § 36, anvender naevnet i stedet den almindelige 3-arige
foreeldelsesfrist —1 101-122163 tog naevnet alene stilling til lejen fra forste lejebetaling tre &r forud for
indbringelsen, jf. foraeldelsesloven § 3, stk. 1.

Endelig udleser enhver afggrelse, hvor lejeren far helt eller delvist medhold, udlejerens oplysningspligt efter
lejeloven § 194: udlejer skal inden for 2 uger fra den endelige afgerelse orientere beboerreprasentationen eller
samtlige lejere skriftligt med kopi af afgerelsen. Overtradelse er strafsanktioneret med bade eller faengsel indtil
4 maneder. Neevnene indskeerper pligten rutinemaessigt — se bl.a. 101-61350, 370-119294, 101-58764 og
740-120314, hvor naevnet udtrykkeligt henviste til strafbestemmelserne i § 194, stk. 3 og 4.

LoV Lejeloven § 32 Lejeloven § 40, stk. 2 Lejeloven § 42, stk. 2 Lejeloven § 45, stk. 1, 4
Lejeloven § 194, stk. 1
PRAKSsISs Huslejenavnet - Huslejenevnet godkender fri lejefastszettelse for nyindrettet tagbolig i Vanlase - 17.04.2026
lejerens krav om lejenedsaettelse afvist

Huslejen®vnet - Nedsettelse af leje i 80/20-ejendom i Neestved trods pastand om fri leje og tidligere 25 g2.2p26
boligretsdom

Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedseetter huslejen fra 6.628 kr. til 5.100 kr. i tidligere 12.11.2025
erhvervslejemal, da fri lejefastseettelse ikke var gyldigt aftalt

Huslejen®vnet - Afvisning af lejeforhgjelse efter det lejedes vaerdi ved aftale om fri lejefastsaettelse 25.06.2025
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Huslejen@vnet - Huslejenaevnet nedseetter leje grundet overpris i forhold til det lejedes veerdi og 17.06.2025
udlejers fejlagtige lejefastsaettelse

Huslejenavnet - Markant lejenedsaettelse for konverteret erhvervslejemal: Aftale om fri leje kendes 01.04.2025
ugyldig grundet forkert lovhenvisning og begrundelse

Huslejen®vnet - Ugyldig aftale om fri lejefastseettelse grundet forkert paragrafhenvisning i 24.06.2022
lejekontrakten

Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender leje og regulering for nyopfort lejlighed i Aarhus efter 03.02.2022
omkostningsbestemte principper

Sagsgang ved Huslejenavnet: indbringelse, frister, gebyrer og
s 11 Klageadgang

Sagsgangen er reguleret i lov om boligforhold og har flere fzelder, som praksis afdekker.

Indbringelse og gebyr. Efter § 82, stk. 1 skal indbringelse ske skriftligt med den nedvendige dokumentation
vedlagt, mod et gebyr pa 315 kr. (2021-niveau, arligt reguleret). Far lejeren fuldt medhold, skal udlejeren efter
§ 82, stk. 2 betale et tilleegsgebyr pa 6.024 kr. (2021-niveau). Tilleegsgebyret er en tydelig marker i afgorelserne:
det palegges kun ved fuldt medhold, hvorfor naevnene rutinemaessigt bemeerker, at udlejer ikke palaegges
tilleegsgebyr, da lejer ikke fik fuldt medhold (270-116822, 147-71244, 101-58492, 101-122163). Omvendt
blev tilleegsgebyr palagti 101-29744 med 7.027 kr.

Partshoring og frister. Modparten skal efter § 82, stk. 3 underrettes senest 1 uge efter indbringelsen og har 2
uger til at ytre sig. Udebliver svaret, kan naevnet efter § 86, stk. 2 fortolke tavsheden til modpartens gunst og
leegge dennes fremstilling til grund — en regel med reel betydning i bevistunge § 54-sager. Neevnet skal efter §
86, stk. 1 treeffe afgorelse senest 4 uger efter svarfristens udleb; i praksis er sagsbehandlingstiden dog veesentligt

leengere, jf. 101-122163, hvor sagen blev indbragt i september 2024 og afgjort i april 2026.

Afstemning og dissens. Afgorelsen traeffes ved almindelig stemmeflerhed, og formandens stemme gor udslaget
ved stemmelighed, jf. § 86, stk. 3. Er beslutningen ikke enstemmig, skal dette fremga af afgerelsen med
begrundelse, jf. § 86, stk. 5. Dissens er udbredt i netop denne sagstype — se 101-125837 (3-2 i ankenzavnet),
147-71244,147-117549 og 101-58492 (3 af 5 stemmer).

Klageadgang. Adgangen er geografisk delt:

+ Uden for Kebenhavns Kommune: naevnets afgerelse indbringes direkte for boligretten efter § 88, stk.
1, med en frist pa 4 uger fra underretningen, jf. § 88, stk. 2. Boligretten kan undtagelsesvis tillade senere
indbringelse, hvis ansggning indgives inden 1 ar. Neevnet skal efter § 88, stk. 4 redegore for sin afgerelse

under boligretssagen.

« I Kebenhavns Kommune: afgorelsen indbringes forst for Ankenavnet for de Kebenhavnske Huslejenevn
efter § 89, stk. 1, ligeledes inden 4 uger og mod et gebyr pa 166 kr. Ankenzevnets afggrelse kan derefter
indbringes for boligretten efter § 88, jf. § 89, stk. 6.

Huslejenzevnets afgorelser er bindende, ikke henstillende, og efterleves de ikke, kan sagen indberettes til
Grundejernes Investeringsfond med risiko for frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme
— en konsekvens naevnene udtrykkeligt papeger i bl.a. 621-57190 og 740-120314.

Ankenzavnet fungerer som reel andeninstans med fuld prevelse og kan béde ophaeve og hjemvise (101-128390,
101-125996) og @endre naevnets resultat (101-125837).
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Lov Lov om boligforhold § 82, stk. 1-3 Lov om boligforhold § 86, stk. 1-5
Lov om boligforhold § 88, stk. 1-4 Lov om boligforhold § 89, stk. 1
PrRAKSTs Huslejenzvnet - Huslejenzvnet godkender fri lejefastsaettelse for nyindrettet tagbolig i Vanlese - 17.04.2026
lejerens krav om lejenedszettelse afvist

Huslejenavnet - Ankenaevnet stadfaester afvisning af lejeforhejelse til det lejedes veerdi i lejemal med 11 p3.2026
aftalt fri lejefastsettelse - Radmandsgade 45, Kebenhavn

Huslejen@vnet - Huslejenzevnet godkender fri lejefastsaettelse for kollegiebolig konverteret fra 28.08.2025
erhverv, trods forkert lovhenvisning i lejekontrakten

Huslejen@vnet - Godkendelse af 11 lejefastsaettelse i lejemal omdannet fra erhverv, trods forkert 01.07.2025
lovhenvisning i kontrakten

Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedsatter leje grundet overpris i forhold til det lejedes veerdi og 17.06.2025
udlejers fejlagtige lejefastsaettelse

Huslejenavnet - Ugyldig tilbagevirkende lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks i Kolding 12.11.2024
Huslejen®vnet - Huslejenaevnet godkender aftalt fri lejefastsaettelse for reekkehus opfort efter 1991 21 .1p.2024
Huslejenavnet - Fri lejefastsaettelse godkendt for nyindrettet tagetageslejlighed trods kontraktuel 13.09.2024
uklarhed - Arlig leje pa 408.000 kr. ikke urimelig

Huslejenavnet - Gyldighed af fri lejefastsaettelse ved konvertering fra erhverv trods fejlhenvisningi  gg.p2.2024
lejekontrakt

Huslejen®vnet - Ejendommens status pr. 1. januar 1995 afgerende for lejeregulering og 22.11.2022
foreeldelsesfrister
Huslejenavnet - Ugyldig aftale om fri lejefastseettelse grundet forkert paragrafhenvisning i 24.06.2022

lejekontrakten

s 1. Sammenhaeng med domstolspraksis: boligret, landsret og Hojesteret

Sagerne om fri lejefastsaettelse ender jeevnligt ved domstolene, og domstolspraksis bade bekrzafter og skeaerper

navnets linje.

Bevisbyrden ved omdannede erhvervslejemal — @stre Landsret korrigerer boligretten. Det klareste
eksempel er sagskomplekset om ejendommen »Mejeriet«. Boligretten 1 Roskilde frifandt i BS-2778/2022-ROS
udlejeren og fandt, at lejemalet var omfattet af undtagelsen i § 54, stk. 1, nr. 2. @stre Landsret naede i

BS-1827/2024-0OLR det modsatte resultat og lagde indledningsvis fast, at bevisbyrden p&hviler udlejer:

Der foreligger kun meget begreensede oplysninger om ejendommens benyttelse inden den 31. december 1991, og

Vidne 1 har forklaret, at han ikke ved, hvad ejendommens anvendelse var i 1991.

Landsretten finder pd denne baggrund, at det ikke er bevist, at betingelserne for at kunne afiale fri lejefastscettelse i
lejelovens § 54, stk. 1, nr. 2, (dageeldende lejelovs § 53, stk. 4) var opfyldt.

Udlejeren skulle anerkende, at parterne ikke havde aftalt fri lejefastsaettelse; boligrettens dom blev ophzvet,
og sagen hjemvist til fastsettelse af lejen ud fra det lejedes veerdi. Landsretten forkastede udtrykkeligt udlejers
anbringende om, at der ikke stilles store krav til at anse en aftale om fri lejefastseettelse for indgaet. Dommen
understgtter dermed direkte den strenge dokumentationslinje, Huslejenavnet folger i fx 370-119294 og
320-120978.

Fallback-lejen: hvilke sammenligningslejemal ma bruges. Nar fri leje underkendes, skal lejen verdifastsaettes
— og her har Hojesteret sat rammerne. I BS-7731/2024-HJR fastslog Hojesteret, at lejeloven § 32 efter

ordlyd og forarbejder udelukker at anvende sammenligningslejemal, der alene er reguleret efter § 19, stk.
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1 uden efterfglgende § 23-regulering; 13 huslejensevnsafgerelser blev afvist som sammenligningsgrundlag, [
BS-52915/2023-HJR fastslog Hejesteret tilsvarende, at lejemal i en ren beboelsesejendom ikke kan bruges som
sammenligningsgrundlag i en mindre blandet ejendom, og at udlejer dermed ikke havde lgftet bevisbyrden.
Disse domme forklarer, hvorfor Huslejenaevnet i 80/20-sagerne 320-116315 og 320-116317 afviste udlejers
sammenligningslejemal, fordi de ikke var provet af naevnet eller domstolene, og i stedet stottede sig pa sit

generelle kendskab til lejeniveauerne.

Boligretten kan tilsidesatte nevnets sken. Nevnets veerdisken er ikke uangribeligt. [ BS-40121/2022-FRB
og BS-24901/2023-FRB tilsidesatte boligretten pa Frederiksberg efter besigtigelse af lejemélet og henholdsvis
ti og en raekke sammenligningslejemal Huslejenaevnets nedsattelser og gav udlejeren fuldt medhold i den

oprindeligt aftalte leje. Provelsen ved boligretten er altsa en reel realitetsprovelse med selvstaendig bevisforelse

— modsat navnets skriftlige og besigtigelsesbaserede proces.

Kompetenceafgransningen mellem navn ogboligret. | BS-6570/2022-HJR fastslog Hojesteret, at en sag skal
realitetsbehandles ved boligretten, nar en veaesentlig del af tvisten falder uden for huslejensevnets kompetence.
Det svarer til neevnenes egen praksis om at afvise spergsmal om retlige mangler (101-59005) og arealregler
(101-122163,101-128509).

Varslingsregimer. Endelig har Hgjesteret 1 BS-26142/2022-HJR taget stilling til konkurrencen mellem
varslingsreglerne for det lejedes veerdi og reglerne om forbedringsforhgjelser i blandede ejendomme — en

problemstilling, der aktualiseres, nar en 80/20-ejendom eller en smaejendom skal reguleres efter fallback-sporet.

Bemeerk endelig, at naevnet ikke er bundet af en boligretsdom vedrerende andre lejemal i samme ejendom.
[370-119294 gennemforte navnet sin egen bevisvurdering med henvisning til officialmaksimen, fordi

boligrettens modsatte resultat skyldtes lejernes manglende bevisforelse i den konkrete retssag.

LoV Lejeloven § 19, stk. 1 Lejeloven § 23 Lejeloven § 32 Lejeloven § 54, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Afvisning af sammenligningslejemal uden § 23-regulering i sag om sméhuse 18.09.2024

Hojesteret - Hojesterets dom om begreensning af sammenligningslejemal i blandede smaejendomme 1342024
ved huslejeregulering

Hojesteret - Hojesterets dom om varsling af lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi i smaejendomme 28.06.2023

Hojesteret - Hojesterets afgorelse om boligrettens kompetence ved tvister om bade istandsaettelse og  21.99.2022
lejerestance efter ophaevelse

Landsretten - Landsretten: Ingen fri lejefastseettelse - Sag hjemvist til Boligretten 04.02.2025

Byretten - Boligretten tilsidesatte Huslejenavnets lejenedsaettelse for gennemgribende forbedret 08.10.2024
lejemal pa Frederiksberg

Byretten - Boligret tilsidesatte Huslejenaevnets skon: Udlejer fik medhold i lejefastseettelse pa 03.04.2024
Veernedamsvej, Frederiksberg

Byretten - Dom om fTi lejefastseettelse og gyldighed af lejereguleringsklausul 09.01.2024
Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender fri lejefastsattelse for nyindrettet tagbolig i Vanlese - 17.04.2026

lejerens krav om lejenedszettelse afvist

Huslejen®vnet - Nedsettelse af leje 1 80/20-ejendom i Neestved trods pastand om fri leje og tidligere 25 g2.2026
boligretsdom

Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedseetter huslejen fra 6.628 kr. til 5.100 kr. i tidligere 12.11.2025
erhvervslejemal, da fri lejefastseettelse ikke var gyldigt aftalt

Huslejen®vnet - Huslejenavnet tilsidesaetter udlejers varsling om lejeforhgjelse 1 80/20-ejendom 14.04.2025
grundet lejemélets stand

Huslejena@vnet - Huslejenavnets afgorelse om lejeforhejelse 1 80/20-ejendom og fastseaettelse af lejedes 14 .p4.2025
veerdi
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Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastsettelse for lejemal brugt til erhvervi 1991 og  11.12.2024
tilsidesaetter ikke lejen som urimelig

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastseettelse og afvisning af arealtvist i nybyggeri 13.01.2020

Sammenfatning — hvad afger en sag om fri lejefastsaettelse ved
s 15 Huslejenzevnet

Praksis tegner et konsistent billede, der kan sammenfattes i fem punkter.

1. Undtagelsesgrundlaget er sagens tyngdepunkt — ikke lejens storrelse. Neevnet prover intensivt og med
selvsteendig undersegelsespligt, om ejendommen faktisk falder ind under ét af de tre grundlag i § 54, stk. 1.

Falder den ikke, er sagen i realiteten afgjort. Falder den ind under bestemmelsen, godkendes lejen nzesten altid.

2. Dokumentationen skal vaere tidsnar og objektiv. Byggetilladelse, ibrugtagningstilladelse, plantegninger fra
byggesagsarkivet og BBR-meddelelser fra for skeeringsdatoen baerer beviset; nyere BBR-udskrifter, kontraktens
egne udsagn og partsforklaringer ger det ikke. Bevisbyrden pahviler udlejer, hvilket @stre Landsret har
bekreeftet 1 BS-1827/2024-OLR.

3. Ejendomsbegrebet afger nybyggerisager. Efter § 8 og — i regulerede kommuner — § 9 er det ejendommen
som helhed, der skal vere taget i brug efter 31. december 1991. En ny bygning pa en matrikel, der i forvejen
rummer en beboelsesbygning fra for skeeringsdatoen, opfylder derfor efter forarbejderne ikke betingelsen. Tag-
og pabygningsboliger ma i stedet sgge hjemmel i § 54, stk. 1, nr. 3, som netop deekker nypébyggede etager med
byggetilladelse efter 1.juli 2004 — jf. 101-116740 og 101-122438.

4. Gyldighedsvilkaret i § 54, stk. 2, taler én fejl, men ikke to. En ren fejlskrift i paragrafhenvisningen
accepteres, nar det materielle grundlag er korrekt og lejeren ikke lider retstab (101-125837, 147-71244,
147-117549). Fejl i bade paragraf og faktisk begrundelse gor derimod aftalen ugyldig, fordi lejeren ikke kan
identificere retsgrundlaget (101-128390, 101-61350). Vilkaret geelder kun nr. 2 og nr. 3 — for nybyggeri efter

nr. 1 kreeves ingen szerlig kontraktangivelse, men fortsat en aftale om fravigelse (751-127715).

5. Retsvirkningen ved ugyldighed er indgribende. Lejen fastsaettes pa ny efter det lejedes verdsi, jf. § 45 og §
42, stk.2,180/20-ejendomme efter § 6, stk. 2, med tilbagebetaling og renter fra lejeforholdets begyndelse inden
for fristerne — nedseettelser pa 40-75 pct. forekommer (101-61350, 320-120978). Hertil kommer tilleegsgebyr
til neevnet ved fuldt medhold og strafsanktioneret oplysningspligt efter § 194.

For udlejere er den praktiske lere, at grundlaget skal sikres inden udlejningen: fremskaf og arkivér den
historiske dokumentation, angiv den korrekte bestemmelse 1 lejeaftalen, og tag udtrykkeligt forbehold for
nettoprisindeksregulering — uden en sadan aftale kan lejen slet ikke reguleres i lejeperioden. For lejere er leeren,
at angrebet ber rettes mod undtagelsesgrundlaget og gyldighedsvilkaret, ikke mod lejeniveauet, og at fristerne
1§40, stk. 2 og § 45, stk. 4 skal iagttages.

Afgrensningsmaessigt behandles den almindelige omkostningsbestemte leje og det lejedes
veerdi som hovedmetode i lejefastsaettelse, gennemgribende moderniserede lejemal 1
huslejenaevn-gennemgribende-modernisering, ugyldige og byrdefulde lejevilkar generelt i

huslejenaevn-ulovlige-vilkaar og korttidsudlejning i airbnb-korttidsudlejning.

LoV Lejeloven § 6, stk. 2 Lejeloven § 8 Lejeloven § 9 Lejeloven § 40, stk. 2

Lejeloven § 42, stk. 2 Lejeloven § 45, stk. 1, 4 Lejeloven § 54, stk. 1, 2
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Lejeloven § 194, stk. 1

PRAKSTSs Landsretten - Landsretten: Ingen fri lejefastsaettelse — Sag hjemvist til Boligretten 04.02.2025

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet nedseetter huslejen fra 6.628 kr. til 5.100 kr. i tidligere 12.11.2025
erhvervslejemal, da fri lejefastszettelse ikke var gyldigt aftalt

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastsattelse for kollegiebolig konverteret fra 28.08.2025
erhverv, trods forkert lovhenvisning i lejekontrakten

Huslejenavnet - Godkendelse af fri lejefastsaettelse for nyetableret tagbolig pa Hermodsgade 13.08.2025
Huslejen®vnet - Godkendelse af 11 lejefastsaettelse i lejemal omdannet fra erhverv, trods forkert 01.07.2025
lovhenvisning i kontrakten

Huslejenavnet - Markant lejenedsattelse for konverteret erhvervslejemal: Aftale om frileje kendes  g1.94.2025
ugyldig grundet forkert lovhenvisning og begrundelse

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet godkender fri lejefastsaettelse for lejlighed i nypabygget etage, dalejen g4 122024
ikke anses for urimelig

Huslejenavnet - Gyldighed af fri lejefastseettelse ved konvertering fra erhverv trods fejlhenvisningi  pg.p2.2024
lejekontrakt

Huslejen®vnet - Ugyldig aftale om fri lejefastsaettelse grundet forkert paragrafthenvisning i 24.06.2022
lejekontrakten

Huslejenavnet - Huslejenavnet godkender leje og regulering for nyopfort lejlighed i Aarhus efter 03.02.2022
omkostningsbestemte principper

REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Aftaleloven § 36 stk. 1 Lejeloven § 6 stk. 2
Lejeloven § 9 Lejeloven § 42 stk. 2
Lejeloven § 45 stk. 1 Lejeloven § 54 stk. 1-3
Lejeloven § 55 Lov om boligforhold § 88

mareriaLe Citerede afgorelser 55 afgarelser

HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 4

18.09.2024  Afvisning af sammenligningslejemal uden § 23-regulering i sag om smahuse 7731-2024

13.06.2024  Hojesterets dom om begraensning af sammenligningslejemal i blandede bs-52915-2023-hjr

smaejendomme ved huslejeregulering
28.06.2023 Hojesterets dom om varsling af lejeforhejelse efter det lejedes veerdi i smaejendomme 3404-4057

21.09.2022 Hojesterets afgorelse om boligrettens kompetence ved tvister om bade istandsettelse hs-6570-2022-hjr
og lejerestance efter ophaevelse

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
04.02.2025 Landsretten: Ingen fri lejefastsaettelse — Sag hjemvist til Boligretten 9618-11220
BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS 3
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04 Fri lejefastsattelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme
Boligretten tilsidesatte Huslejenaevnets lejenedsettelse for gennemgribende forbedret
lejemal pa Frederiksberg

Boligret tilsidesatte Huslejenavnets sken: Udlejer fik medhold i lejefastsaettelse pa
Veernedamsvej, Frederiksberg

Dom om fri lejefastseettelse og gyldighed af lejereguleringsklausul

HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

17.04.2026
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Huslejenavnet godkender fri lejefastsettelse for nyindrettet tagbolig i Vanlese -
lejerens krav om lejenedsaettelse afvist

Huslejenaevnet tilsideseetter nettoprisindeksregulering og ugyldig aconto-varsling i
Haslev - lejens storrelse afvist som for sent indbragt

Huslejenavnet godkender fri lejefastsaettelse for tidligere erhvervslejemal pa Norre
Farimagsgade - lejer far ikke medhold

Ankeneevnet stadfaester afvisning af lejeforhgjelse til det lejedes veerdi i lejemél med
aftalt fri lejefastsaettelse - Radmandsgade 45, Kebenhavn

Afvisning af bagudrettet nettoprisindeksregulering og tilsideszttelse af lovbestemt
4%-loft

Nedszettelse af leje 1 80/20-ejendom i Neestved trods pastand om fri leje og tidligere
boligretsdom

Afggrelse om lejefastseettelse efter det lejedes veerdi og betaling for el og vand 1 80/20
ejendom i Bjert

Godkendelse af fri lejefastsaettelse og afvisning af krav om nedsaettelse af leje samt
pabud om vedligeholdelse 1 ombygget erhvervslejemal

Godkendelse af fri lejefastseettelse og afvisning af pabud om udbedring af
vedligeholdelsesmangler i ejendom ombygget fra erhverv til boliger

Godkendelse af fri lejefastseettelse 1 nybyggeri fra 2007, men pabud om udbedring af
uteet hovedder

Huslejenavnet nedsztter huslejen fra 6.628 kr. til 5.100 kr. i tidligere erhvervslejemal,
da fri lejefastseettelse ikke var gyldigt aftalt

Huslejenavnet godkender fri markedsleje i nybygget ejerlejlighed og afviser paleeg om
udbedring af varmeforsyning

Ankenzevnet godkender den aftalte frie leje i nyindrettet bolig og afviser
lejenedsaettelse pa baggrund af arealafvigelse under 15% greensen

Huslejenaevnet afviste nedszettelse af markedsleje for ombygget erhvervslejemal

Huslejenavnet godkender fri lejefastsaettelse for kollegiebolig konverteret fra erhverv,
trods forkert lovhenvisning i lejekontrakten

Frilejefastseettelse og nettoprisindeksregulering godkendt for nybyggeri i Kebenhavn
S\

Fri lejefastsattelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme

Kapitel 04 af 10

10995-14162

10981-14140

9578-11162

46

101-122163

320-11016

101-132270

101

621-129536

370-119294

621-56413

370-118571

370-118607

370-119311

320-120978

223-121150

101

630-120301

147-117549

101

77


https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/08-10-2024-boligretten-tilsidesatte-huslejenaevnets-lejenedsaettelse-for-gennemgribende-forbedret-lejemaal-paa-frederiksberg
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Godkendelse af fri lejefastseettelse for nyetableret tagbolig pa Hermodsgade
Huslejenavnet godkender fri lejefastsettelse for tidligere erhvervslejemal

Godkendelse af fri lejefastsaettelse i lejemal omdannet fra erhverv, trods forkert
lovhenvisning i kontrakten

Godkendelse af fri lejefastsettelse og varslede lejereguleringer for nybyggeri i Vanlgse
Afvisning af lejeforhojelse efter det lejedes veerdi ved aftale om fri lejefastseettelse

Huslejenavnet nedsztter leje grundet overpris i forhold til det lejedes veerdi og
udlejers fejlagtige lejefastsaettelse

Huslejenaevnet tilsideseetter udlejers varsling om lejeforhejelse 1 80/20-ejendom
grundet lejemalets stand

Huslejenaevnets afgorelse om lejeforhgjelse i 80/20-ejendom og fastsaettelse af lejedes
veerdi

Gyldighed af nettoprisindeksering i lejemal med fri lejefastszettelse efter loveendring
12023

Markant lejenedszttelse for konverteret erhvervslejemal: Aftale om fri leje kendes
ugyldig grundet forkert lovhenvisning og begrundelse

Lejeforhojelse med nettoprisindeks: Udlejers passivitet forhindrer tilbagevirkende
krav

Lejeforhgjelse pa grund af skatter og afgifter ugyldig: Udlejer skulle have anvendt det
udvidede ejendomsbegreb for samvurderede ejendomme

Huslejenavnet godkender fri lejefastseettelse for moderniseret lejlighed 1 Kebenhavn
K

Huslejenavnet godkender fri lejefastszettelse for lejemal brugt til erhvervi 1991 og
tilsidesaetter ikke lejen som urimelig

Huslejenavnet godkender fri lejefastsaettelse for lejlighed i nypabygget etage, da lejen
ikke anses for urimelig

Huslejenavnets afgorelse om lejens rimelighed i et frit fastsat lejeforhold
Ugyldig tilbagevirkende lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks i Kolding

Godkendelse af fri lejefastseettelse i ejendom fra 2004, da den aftalte leje ikke skennes
urimelig efter aftalelovens § 36

Godkendelse af fri lejefastsaettelse efter erhvervskonvertering og nedszttelse af
fraflytningskrav grundet manglende dokumentation for istandseettelse

Huslejenzvnet godkender lejeforhgjelse og fri lejefastsaettelse i ombygget

erhvervsejendom

Huslejenavnet godkender aftalt fri lejefastseettelse for raekkehus opfort efter 1991

Fri lejefastsattelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme
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04 Fri lejefastsattelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme
Fri lejefastsattelse godkendt for nyindrettet tagetageslejlighed trods kontraktuel
uklarhed - Arlig leje pa 408.000 kr. ikke urimelig

Godkendelse af lejeforhgjelse baseret pa omkostningsbestemt husleje og det lejedes
veardi efter Lejelovens regler

Gyldighed af fri lejefastseettelse ved konvertering fra erhverv trods fejlhenvisning i
lejekontrakt

Gyldig aftale om fri lejefastseettelse for tidligere erhvervslokaler konverteret til bolig
Afgorelse om fri lejefastseettelse ved konvertering fra erhverv til bolig i Kerteminde

Ejendommens status pr. 1. januar 1995 afggrende for lejeregulering og
forzeldelsesfrister

Ugyldig aftale om fri lejefastsaettelse grundet forkert paragrafthenvisning i
lejekontrakten

Huslejenavnet godkender leje og regulering for nyopfert lejlighed i Aarhus efter
omkostningsbestemte principper

Godkendelse af fri lejefastseettelse og afvisning af arealtvist i nybyggeri

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

13.09.2023

Parkering af bil i omrade reserveret til motorcykler trods manglende afmaerkning pa
asfalten

Fri lejefastsattelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme
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05 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over gennemgribende
moderniserede lejemal (§ 19, stk. 2)

Huslejencevnets og Ankencevnets provelse af lejen 1 moderniserede lejligheder efter lejelovens
$ 19, stk. 2 (tidl. boligreguleringslovens § 5, stk. 2)

Version 1  Opdateret 29. maj 2026 7 afggrelser - 2022-2026 Les online

INTRODUKTION

Praksisoversigten samler Huslejenavnets og Ankenzevnet for huslejenevnenes praksis om
lejefastsaettelsen i gennemgribende moderniserede lejemal efter lejelovens § 19, stk. 2 (tidligere
boligreguleringslovens § 5, stk. 2). Neevnene anvender en todelt provelse: forst kontrolleres, om de
formelle betingelser — belgbsgraense, energimerke og orienteringspligt — er opfyldt, og dernzest
foretages et konkret sken over, om den aftalte m2-leje overstiger det lejedes veerdi efter § 42. Meonsteret
1 praksis er klart: er betingelserne utvivlsomt opfyldt, godkendes en markant hgjere m2-leje (op til
1.610 kr./m? pa Taegensvej), men naevnet nedsetter rutinemaessigt lejen til det lejedes veerdi efter
besigtigelse og generelt kendskab til lejeniveauet — ogsa ved modernisering af hej standard. Oversigten
inddrager den parallelle domstolspraksis, hvor Hejesteret i BS-7731/2024-HIJR har afgreenset, hvilke

sammenligningslejemal der overhovedet ma fremlaegges ved fastseettelsen af det lejedes vaerdi.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Huslejenzvnetanvender en todelt provelse: forst om de formelle betingelser (belobsgraense, energimarke
og orientering) er opfyldt, dernzest et konkret skon over, om den aftalte m?-leje overstiger det lejedes veerdi

efter lejelovens § 42.

()2 Huslejenzvnet kraever, at udlejeren fremlaegger egentlig dokumentation — normalt hdndveerkerfakturaer
— for at forbedringsudgiften overstiger belebsgraensen og er gennemfort inden for 2 ar; en erkleering fra
en bygningssagkyndig er ikke i sig selv tilstraekkelig, og manglende dokumentation tilleegges processuel

skadevirkning,

(3 Huslejenzvnet accepterer en markant hgjere m?-leje, nar betingelserne utvivisomt er opfyldt (fx 1.610
kr./m? pa Taegensvej), men nedszetter rutinemaessigt lejen til det lejedes veerdi efter besigtigelse — ogsa
ved modernisering af hej standard (Nerrebro: 1.611 kr./m? nedsat til 1.500 kr./m?).

(04 Huslejenzvnet fastsaetter det lejedes veerdi pa grundlag af besigtigelsen og neevnsmedlemmernes

generelle kendskab til lejeniveauet i sammenlignelige lejemal i omréadet, ofte uden at anvende konkrete

sammenligningslejemal.
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(5 Huslejenzvnet leegger ved vaerdiskennet afgorende vaegt pa lejlighedens kvalitet, udstyr og

vedligeholdelsestilstand — fx teeller et zeldre badeverelse imod en hej m?-leje, selv om kekkenet er nyere.

(06 Huslejenzvnet afviser kun lejevilkaret efter § 19, stk. 2 som ugyldigt pa grund af manglende orientering
ved den FORSTE udlejning efter bestemmelsen; ved senere genudlejninger er orienteringspligten uden
betydning (U 2017.65 H).

()7 Belobsgraensen vurderes efter de belgb, der var geeldende ved forbedringernes gennemforelse, ikke ved
den senere genudlejning, og en senere mindre istandsaettelse anses som opretholdelse af den oprindelige

modernisering,

(08 Energimarkekravet (indplacering A-C eller en forbedring pa to niveauer over 1. juli 2020-placeringen)
gelder kun for lejemal, hvis forste § 19, stk. 2-udlejning er sket efter energikravets indferelse pr. 1. juli
2014.

(9 Domstolene har afgreenset vaerdiskennet: ved det lejedes veerdi mé der kun sammenlignes med lejemal
reguleret efter § 23 (eller selv § 19, stk. 2-fastsatte lejemal, der efterfolgende er forhgjet efter § 23), jf.
BS-7731/2024-HJR.

Retsgrundlaget og Huslejenavnets todelte provelse af § 19, stk.
§ 1 Z'Iejen

Gennemgribende moderniserede lejemal er en undtagelse fra den omkostningsbestemte leje. Hvor lejen i
regulerede ejendomme efter lejeloven & 19, stk. 1 som udgangspunkt fastsaettes omkostningsbestemt, ma lejen
ved aftalens indgéelse for et lejemal, der er gennemgribende forbedret, i stedet fastseettes til det lejedes veerdi efter
§42, stk.2 og 3,if. § 19, stk. 2. Et lejemal er gennemgribende forbedret, nar forbedringer efter principperne i
§ 128 vaesentligt har foreget det lejedes veerdi, og forbedringsudgiften enten overstiger 2.280 kr. pr. m? eller et
samlet belgb pa 260.738 kr. (2021-niveau), gennemfort inden for en periode pa 2 ar.

Reglen udspringer af den tidligere boligreguleringslovs § 5, stk. 2, og dens dogmatiske grundlag blev beskrevet
allerede i Lejelovskommissionens beteenkning nr. 1331/1997 (del 2), s. 61, hvor det fremgar, at det er accepteret,
atlejenietlejemal, der er moderniseretiforbindelse med ledighed, ved genudlejning kan fastseettes til det lejedes
veerdi, »uanset at lejen derved overstiger en leje beregnet som en omkostningsbestemt leje tillagt et forbedringstillceg«.
Kommissionen var samtidig opmerksom pa, at netop sager om sammenligningsleje (det lejedes veerdi) er

vanskelige for nevnene, jf. beteenkningens del 1, s. 58.
Huslejenzevnet behandler sagerne efter lejeloven § 38, stk. 1, jf. § 19, stk. 2, og prevelsen falder i to trin:

1. Erbetingelserne for § 19, stk. 2 opfyldt? Neaevnet konstaterer ved besigtigelse og pa grundlag af det
fremlagte materiale, om lejemalet er gennemgribende moderniseret (belgbsgraense + 2-ars-frist + vaesentlig
forggelse af det lejedes veerdi), og om energimerke- og orienteringskravene er overholdt. Denne del er en

legalitetskontrol.

2. Overstiger den aftalte leje det lejedes vaerdi? Hvis betingelserne er opfyldt, foretager naevnet et

selvsteendigt, konkret rimelighedssken over lejeniveauet efter kriterierne i § 42, stk. 2.

Gennemgribende moderniserede lejemdl (§ 19, stk. 2) 81


https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/19?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/42?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/19?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/128
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1331-2-fra-1997-lejelovskommissionens-betaenkning-del-2.pdf#page=61
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1331-1-fra-1997-lejelovskommissionens-betaenkning-del-1.pdf#page=58
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/38?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/42?stk=2

Lovguiden - 085 Gennemgribende moderniserede lejemdl (§ 19, stk. 2) Kapitel 05 af 10

Den todelte struktur ses tydeligt i Ankenaevnets afggrelse af 3. april 2024 om en 70 m? lejlighed pa Nerrebro,
hvor neevnet forst fandt betingelserne opfyldt og dernzest alligevel nedsatte lejen til det lejedes veerdi, og 1
Ankenzvnets afgorelse af 18. marts 2026 om Taegensvej 91, hvor de to instanser ndede forskellige resultater i

vaerdiskennet.

LoV Lejeloven § 19, stk. 1, 2 Lejeloven § 38, stk. 1 Lejeloven § 42, stk. 2
Lejeloven § 128

PRAKSTSs Huslejen@vnet - Ankenzvnet godkender aftalt leje pa 1.610 kr./m? i gennemgribende moderniseret 18 93.2026
lejemal - Taegensvej 91, Kebenhavn N

Huslejen@vnet - Huslejenzvnet nedszaetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024
fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

Betingelserne: belgbsgraense, energimzrke, orienteringspligt og
s » Kkontrolskifte

Naevnenes legalitetskontrol omfatter en reekke kumulative betingelser, der alle skal veere opfyldt, for den

forhojede lejefastsaettelse kan anvendes.

Belobsgransen og tidspunktet for vurderingen. Forbedringsudgiften skal overstige enten belgbet pr. m? eller
det samlede belgb 1 § 19, stk. 2. Belgbene er fastsat i 2021-niveau og reguleres arligt efter § 204, stk. 1. Et
centralt princip er, at det er de belebsgraenser, der var geldende ved forbedringernes gennemforelse, der
finder anvendelse ved genudlejning. Pa Nerrebro var moderniseringen udferti 2008, og neevnet anvendte derfor
2008-greensen pa 1.904 kr./m? (svarende til 133.280 kr. for 70 m?). Pa Taegensvej var hovedmoderniseringen
gennemfort i 2007-2009, og 2009-graensen (1.984 kr./m?) blev lagt til grund.

Belobsgreenserne for et § 19, stk. 2-lejemal var i 2009 enten 1.984 kr. pr. m? eller et samlet belob pd 226.198 k
7. Lejemdlet skal derved vcere forbedret for et belob pd 154.752 kr. (78 m? x 1.984 kr. pr. m?) for at vcere gen

nemgribende moderniseret.

En senere, mindre istandsattelse ved genudlejning behover ikke selvsteendigt at overstige belebsgraensen. Pa
Taegensvej var der ved genudlejningen i 2021 kun udfert arbejder for 352.727 kr. med en forbedringsandel pa
ca. 28,8 %, hvilket »7 sig selv ikke [oversteg] belobsgreensen i 2021, hvorfor ncevnet ved afgerelsen har lagt til grund,
at der er tale om en opretholdelse af moderniseringen 1 2007-2009%, jf. opretholdelsespligten i § 21, stk. 2.

Energimarkekravet (§ 19, stk. 6). Bestemmelsen finder kun anvendelse for lejemal i ejendomme, der pa
udlejningstidspunktet har opnéet en indplacering pa niveau A-C pa energimeerkningsskalaen, e/ler hvor ejeren
har udfert energiforbedringer, der lofter ejendommen to niveauer over placeringen pr. 1. juli 2020 (fredede
ejendomme er undtaget), jf. § 19, stk. 6 og rammen i bekendtgerelsen om energimerkning af bygninger. Det
er derfor ikke korrekt at tale om et generelt krav om »A-D«; en D-merket ejendom kan kun kvalificere via
to-niveau-forbedringen. Pa Norrebro havde ejendommen energimeerke C, og kravet var opfyldt. Pa Taegensvej
var energimerket D, men naevnet fandt, at »forste udlejning af lejemdlet efter lejelovens § 19, stk. 2 er sket for

energimeerkekravet blev indfort pr. 1. juli 2014«, hvorfor kravet ikke var relevant.

Orienteringspligten (§ 21, stk. 1). Ved den forste udlejning efter § 19, stk. 2 skal udlejeren orientere
beboerreprasentanterne/lejerne om dette og om bestemmelsens indhold; ellers er vilkaret ugyldigt, jf. § 21, stk.

1. Pa Norrebro var pligten dokumenteret ved brev af 4. februar 2021 til beboerrepraesentationen. Pa Taegensvej
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fandt naevnet det godtgjort, at lejemalet havde vaeret udlejet efter § 19, stk. 2 for, og at orienteringspligten derfor
ikke behovede dokumentation — med henvisning til U 2017.65 H, hvorefter alene den forste udlejning rammes

af ugyldighed ved manglende orientering.

Kontrolskifte og 5-ars-karens (§ 19, stk. 4-5). Efter »Blackstone-indgrebet« kan § 19, stk. 2 forst anvendes,
nar der er gdet mindst 5 ar siden seneste kontrolskifte, jf. § 19, stk. 4.1 Norrebro-sagen bemaerkede ankenzevnet
udtrykkeligt, at »der ikke [var] sket kontrolskifte efier 22. april 2020«, sa karensen ikke var til hinder for

fastseettelsen.

LoV Lejeloven § 19, stk. 2, 4, 6 Lejeloven § 21, stk. 1, 2 Lejeloven § 204, stk. 1
PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Ankenzvnet godkender aftalt leje pa 1.610 kr./m? i gennemgribende moderniseret 18 93.2026
lejemal - Taegensvej 91, Kebenhavn N

Huslejenavnet - Ankenaevnet godkender aftalte leje pa 1.610 kr./m? for gennemgribende 18.03.2026
moderniseret lejemal p& Taegensvej — Lejelovens § 19, stk. 2

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet nedseetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024
fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

s 5 Dokumentationskravet og bevisbyrden efter § 20

Et gennemgaende bevistema er, om udlejeren kan dokumentere, at forbedringsudgiften overstiger
belgbsgransen og er atholdt inden for 2 ar. Efter § 20, stk. 1 pahviler dokumentationspligten udlejeren, og
ved indbringelse for boligretten pahviler det udlejeren at godtgere, at den aftalte leje ikke overstiger det lejedes

veerdi.

Forarbejderne til § 20 (lov om leje, 2022) praeciserer beviskravet og laeegger risikoen for manglende

dokumentation hos udlejeren:

Dokumentationen skal normalt bestd i fremlceggelse af handvcerkerregninger, men udlejeren vil undtagelsesvist
kunne dokumentere forbedringsudgiftens storrelse og gennemforelsestidspunktet ved at fremlcegge anden
dokumentation som fx et bankkontoudtog. En erklcering fra en bygningssagkyndig kan ikke 1 sig selv anses for

dokumentation.

Kan dokumentation ikke fremlaegges, kan § 19, stk. 2 alene anvendes, hvis det utvivisomt ma anses for godtgjort,
at forbedringerne er udfert i tilstreekkeligt omfang og inden for 2 ar — og forarbejderne understreger, at der her
»tillcegges udlejeren processuel skadevirkning som folge af den manglende dokumentation«, og at der stilles skaerpede

beviskrav. Bevisbyrden for det lejedes veerdi er endvidere placeret entydigt:

Det vil saledes altid, uanset hvem af parterne der indbringer sagen, pahvile udlejeren at lofte denne bevisbyrde.

[ praksis fremleegger udlejeren typisk byggeregnskab med fakturabilag. Pa Nerrebro var handverkerudgifterne
opgjort til 510.684,95 kr. inkl. moms, og den samlede moderniseringsudgift udgjorde 572.944 kr. inkl.

moms med en forbedringsandel pa 83 %. Lejeren bestred netop, at en sa hoj forbedringsandel var

realistisk; ankenaevnet tiltradte ikke desto mindre, at »lejemdlet er gennemgribende forbedret for et belob,

der overstiger belobsgreensen, og at arbejderne er udfort inden for en periode pa 2 dr«. Storrelsesordenen af
moderniseringsudgifterne — ofte 0,5-1 mio. kr. — genfindes i boligretspraksis: i BS-40004/2020-RAN var
udgiften437.500-516.250 kr. pr. lejlighed, hvilket retten betegnede som ca. det tredobbelte af en gennemsnitlig

§ 5, stk. 2-modernisering,
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Selve den skensmeessige fordeling mellem forbedring og sparet vedligeholdelse (vedligeholdelsesfradraget)
behandles ikke her, men under huslejenaevn-vedligehold; for § 19, stk. 2 er det afgerende blot, at
forbedringsandelen overstiger belgbsgransen og vaesentligt har foreget det lejedes veerdsi, jf. § 128.

LoV Lejeloven § 19, stk. 2 Lejeloven § 20, stk. 1 Lejeloven § 128

PRAKSIS Byretten - Tvist om fordeling af vedligeholdelsesudgifter ved modernisering af lejligheder 17.06.2022

Huslejen®vnet - Ankenaevnet godkender aftalt leje pa 1.610 kr./m? i gennemgribende moderniseret 18 93.2026
lejemal - Taegensvej 91, Kebenhavn N

Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedseetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024
fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

Hvad Huslejenzevnet leegger vaegt pa ved fastsaettelsen af det lejedes
s « veerdi

Narbetingelserne er opfyldt, er det centrale stridspunkt naesten altid, om den aftalte m?-leje overstiger det lejedes
veerdi. Her foretager naevnet et selvsteendigt sken efter § 42, stk. 2 pa grundlag af besigtigelsen, og praksis viser

et fast vurderingsmenster.

Navnet leegger vagt pa besigtigelsen og sit generelle kendskab til lejeniveauet — ofte uden konkrete

sammenligningslejemal. | Norrebro-sagen udtalte huslejenzevnet:

Det bemecerkes, at huslejencevnnet ikke har benyttet konkrete sammenligningslejemal ved fastscettelsen af lejen.
Huslejencevnets medlemmer har ved lejefastscettelsen taget udgangspunkt i deres generelle kendskab til lejniveauet i

sammenlignelige lefemdl i omrddet, jf. Vestre Landsrets dom, gengivet i TBB 2016, side 127.

Naevnet legger vaegt pa kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Et nyere kokken traekker op, men et

eldre badevarelse traekker ned. Da huslejensvnet pa Taegensvej nedsatte lejen, lod begrundelsen:

Flertallet har scerligt lagt veegt pd, at lejemdlet har et nyere moderniseret kokken, men et celdre bad.

Selv modernisering af hej standard nedsattes til det lejedes vaerdi. Det er gennemgaende, at en hgj
moderniseringsstandard og en attraktiv beliggenhed ikke 1 sig selv berettiger den aftalte leje. Pa Norrebro
godkendte huslejenavnet 1.611 kr./m? (med vaegt pa »beliggenheden, den haje kvalitet af den lobende
vedligeholdelse ... samt lysindfaldet«), men ankensevnet nedsatte til 1.500 kr./m?2. Samtidig viser sagerne, at skennet

er reelt skensmeessigt og kan falde forskelligt ud i de to instanser:

Afgorelse Areal Aftalt leje Huslejenavnet Ankenzvnet
Taegensvej 91 (2026) 78 m? 1.610 kr./m? 1.500 kr./m? 1.610 kr./m? (godkendt)
Norrebro (2024) 70 m? 1.611 kr./m? 1.611 kr./m? (godkendt) = 1.500 kr./m?
Kebenhavn (2024) 74 m? 1.796 kr./m? 1.500 kr./m? 1.550 kr./m?

Kilder: Ankenavnets afgorelse om Taegensvej 91, Ankenzevnets afgerelse om Nerrebro-lejligheden og
Ankenzvnets afggrelse om lejeveerdi og virkningstidspunkt. Det bemeerkes, at virkningstidspunktet og
1-ars-fristen for tilbagebetaling, som var det egentlige tvistepunkt i de to 2024-sager, behandles szerskilt under

huslejenaevn-tilbagebetaling-virkningstidspunkt.
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LoV Lejeloven § 19, stk. 2 Lejeloven § 42, stk. 2, 3
PRAKsTs Huslejen@vnet - Ankenzvnet godkender aftalt leje pa 1.610 kr./m? i gennemgribende moderniseret 18 93.2026
lejemal - Taegensvej 91, Kebenhavn N

Huslejena@vnet - Huslejenaevnet nedseetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024
fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

Huslejen®vnet - Ankenaevnet eendrer huslejenavnets afgerelse om lejeveerdi og virkningstidspunkt g3 .p4.2024
for gennemgribende moderniseret lejemal

s 5 Sagsgang, klagebehandling og provelsesintensitet

Forhandsbesigtigelse (§ 19, stk. 3). For et lejemal kan forbedres gennemgribende, skal huslejenaevnet

ved besigtigelse konstatere, at lejemalet har en stand, som muligger en vaesentlig foregelse af det lejedes

veerdi. Neevnet skal gennemfore besigtigelsen inden for 4 uger, fremsende afgorelse senest 2 uger efter
besigtigelsen, og afgerelsen har gyldighed i 3 ar, jf. § 19, stk. 3. Denne forudgaende legalitetskontrol er en seerlig

neaevnskompetence pa omradet.

Sagsgangen. Tvist om lejens storrelse indbringes for huslejensevnet efter § 38, stk. 1. Huslejenavnets afgerelse
kan i Kebenhavn paklages til Ankenzvnet for huslejenzevnene efter § 89, stk. 1 ilov om boligforhold — som det
skete i alle de refererede sager — og navnsafgerelsen kan derefter indbringes for boligretten efter § 88 i lov om

boligforhold. Afgerelserne er bindende, medmindre de indbringes for boligretten inden fristen.

Folgevirkninger af en nedsettelse. Nar naevnet nedsztter lejen, nedseettes depositum og forudbetalt leje
tilsvarende til hgjst tre maneders godkendt leje hver, jf. § 59, stk. 1, og udlejeren skal tilbagebetale for meget
betalt leje, depositum og forudbetalt leje med renter. Far lejeren helt eller delvist medhold, har udlejeren pligt
til skriftligt at meddele naevnets afgorelse efter § 194. I de gennemgaede sager fandt naevnet ikke grundlag for
at paleegge udlejeren et tilleegsgebyr.

Provelsesintensitet. Mens legalitetskontrollen (betingelserne) er en bunden vurdering, er veerdiskennet
udpreeget skensmeessigt og afgeres ofte ved stemmeflertal med dissens. I Ankenzevnets afgorelse om lejeveerdi
og virkningstidspunkt blev bade lejeniveauet og virkningstidspunktet afgjort med snaevert flertal. Praksis viser
desuden, at neevnene henviser til deres egne tidligere afgerelser som ledende: i Taegensvej-sagen henviste
ankenzvnet til Ankenavnets afgerelser af 11. maj 2016 (sagsnr. 2015-0275997), 26. juli 2017 (sagsnr.
2016-0445246) og 30. november 2021 (sagsnr. 2021-0266103) vedrerende andre lejemal i samme
ejendom, hvor betingelserne for § 19, stk. 2-udlejning var fundet opfyldt.

LoV Lejeloven § 19, stk. 3 Lejeloven § 38, stk. 1 Lejeloven § 59, stk. 1 Lejeloven § 194
Lov om boligforhold § 88 Lov om boligforhold § 89, stk. 1

PRAKSTs Huslejenzvnet - Ankenzevnet godkender aftalt leje pa 1.610 kr./m? i gennemgribende moderniseret 18 93.2026
lejemal - Taegensvej 91, Kgbenhavn N

Huslejen@vnet - Ankenaevnet eendrer huslejenavnets afgerelse om lejeveerdi og virkningstidspunkt 3042024
for gennemgribende moderniseret lejemal

Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedszatter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024
fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

Sammenhang med domstolspraksis: sammenligningslejemal og det
s » lejedesveerdi
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Neaevnenes veerdisken skal ses i lyset af den bevisretlige ramme, domstolene har opstillet for, hvilke lejemal der

overhovedet mé fremlegges ved fastseettelsen af det lejedes veerdi.

Hojesteret om sammenligningslejemal — BS-7731/2024-HJR. Sagen angik et smahus efter § 32, men

Hojesterets kendelse har bredere betydning for veerdiskennet. Hojesteret fastslog:

Det fremgar sdledes klart af ordlyden af lejelovens § 32, at der ved fastscettelse af det lejedes veerdi skal sammenlignes
med den leje, der betales i tilsvarende lejeforhold, og hvor lejen er reguleret efter § 23.

Lejemal, hvorlejen alene er nedsat efter den omkostningsbestemte regeli § 19, stk. 1, kunne derfor ikke anvendes
som sammenligningsgrundlag, og bilagene blev afvist efter retsplejeloven § 341, jf. BS-7731/2024-HJR. Af de

forarbejder, Hojesteret citerede, fremgér netop koblingen til gennemgribende moderniserede lejemal:

Er det omtvistede lejemdl gennemgribende moderniseret, sdledes at lejen ... kunne veere fastsat til det lejedes veerds, jf.
lovforslagets § 19, stk. 2, kan der sammenlignes med gennemgribende moderniserede lejemdl i storejendomme. Dette

kreever dog, at lejen for disse efterfolgende har veeret forhajet efter lovforslagets § 23.

Hgjesteret om blandede ejendomme — BS-52915/2023-HJR. Hgjesteret fastslog her, at man ved
fastsaettelsen af det lejedes veerdi i en blandet (bolig/erhverv) ejendom ikke ma sammenligne med
lejemal i ejendomme, der udelukkende anvendes til beboelse, og at udlejeren, der ikke fremlagde egnede
sammenligningslejemal, ikke havde loftet bevisbyrden, jf. BS-52915/2023-HJR.

Boligretten og navnets praksis. At nevnsafgerelser jeevnligt indbringes, illustreres af BS-40004/2020-RAN,
hvor boligretten 1 Randers efter besigtigelse tiltradte, at de moderniserede lejligheder var gennemgribende
forbedret, og at udgifterne overvejende var forbedringsudgifter. Neevnene stotter sig desuden direkte pa
landsretspraksis: brugen af medlemmernes generelle kendskab til lejeniveauet hviler pa Vestre Landsrets dom
iTBB 2016, s. 127, og spergsmalet om, hvorvidt en udlejer aftalemeessigt har frasagt sig § 19, stk. 2, blev af
navnet vurderet efter @stre Landsrets dom i TBB 2022.404, hvorefter det kraever saerlige holdepunkter at

anse udlejeren for at have opgivet adgangen til at fastsatte lejen efter bestemmelsen.

Denne oversigt deekker ikke den almindelige omkostningsbestemte leje under lejefastsaettelse eller fri

leje/nybyggeri under huslejenaevn-fri-leje-nybyggeri.

LoV Lejeloven § 19, stk. 1 Lejeloven § 23 Lejeloven § 32 Lejeloven § 42, stk. 2
Retsplejeloven § 341

PRAKSTISs Hpojesteret - Hojesteret: Sammenligningslejemal skal veere reguleret efter Lejelovens § 23 18.09.2024

Hojesteret - Hojesteret afviser lejeforhgjelse i blandet ejendom: Sammenligning med rene 13.06.2024
beboelsesejendomme var ulovlig

Byretten - Tvist om fordeling af vedligeholdelsesudgifter ved modernisering af lejligheder 17.06.2022

s 7 Sammenfatning af naevnenes linje

Huslejenzvnets og Ankenzvnets praksis om gennemgribende moderniserede lejemal kan sammenfattes i nogle

faste linjer.

« Betingelserne kontrolleres stramt, men anerkendes, nar dokumentationen er i orden. Er belgbsgransen
(malt efter forbedringernes gennemforelsestidspunkt), energimeerket og — ved forste udlejning —

orienteringspligten opfyldt, og er forbedringerne dokumenteret med fakturaer og gennemfort inden for 2
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ar, anerkender naevnet uden videre, at lejemalet er gennemgribende moderniseret, jf. § 19, stk. 2, jf. § 20, stk.
1.

» Verdiskennet er den reelle provelse. Selv ved modernisering af hej standard nedseetter naevnet typisk lejen
til det lejedes veerdi efter § 42, stk. 2 pa grundlag af besigtigelse og generelt kendskab til lejeniveauet. En
godkendt m?2-leje pa 1.610 kr. (Taegensvej) er udtryk for et konkret skon, ikke en norm, og det samme lejemal
kan vurderes til 1.500 kr./m? i én instans og 1.610 kr./m? i en anden.

« Bevisbyrden ligger hos udlejeren. Det gaelder bade dokumentationen for forbedringsudgiften og — ved
boligretten — godtgerelsen af, at lejen ikke overstiger det lejedes verdi.

« Domstolene afgrenser sammenligningsgrundlaget. Ved det lejedes veerdi ma der kun sammenlignes med
§ 23-regulerede lejemal, jf. BS-7731/2024-HJR, hvilket understotter naevnenes praksis med at anvende eget

kendskab til lejeniveauet, hvor egnede sammenligningslejemal ikke foreligger.

Samlet fremstar § 19, stk. 2-regimet som en ordning, hvor udlejeren kan opna en markant hejere leje end den

omkostningsbestemte — men kun inden for rammerne af det lejedes veerdi, som naevnet selvsteendigt fastleegger

efter besigtigelse.
LoV Lejeloven § 19, stk. 2 Lejeloven § 20, stk. 1 Lejeloven § 42, stk. 2
PRAKSTISs Hpojesteret - Hojesteret: Sammenligningslejemal skal veere reguleret efter Lejelovens § 23 18.09.2024

Huslejen@vnet - Ankenzvnet godkender aftalt leje pa 1.610 kr./m? i gennemgribende moderniseret  18.93.2026
lejemal - Taegensvej 91, Kgbenhavn N

Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedseetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024
fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

REFERENCE Lovgrundlag 5 paragraffer
Lejeloven § 19 stk. 2, 6 Lejeloven § 20 stk. 1
Lejeloven § 21 stk. 1 Lejeloven § 42 stk. 2
Lov om boligforhold § 89 stk. 1

materzaLe Citerede afgarelser 7 afggrelser

HIJESTERET - @VERSTE INSTANS 2

18.09.2024  Hojesteret: Sammenligningslejemal skal veere reguleret efter Lejelovens § 23 6241-7478

13.06.2024  Hojesteret afviser lejeforhgjelse i blandet ejendom: Sammenligning med rene 5675-6787

beboelsesejendomme var ulovlig

BYRETTEN - F@RSTE INSTANS 1
17.06.2022  Tvist om fordeling af vedligeholdelsesudgifter ved modernisering af lejligheder 9423-10954
HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 4
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Ankenzevnet godkender aftalte leje pa 1.610 kr./m? for gennemgribende moderniseret
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Huslejenaevnet nedsetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og
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06 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over Huslejenzvnets
kompetence, gebyr og sagsbehandling

Saglig kompetence, gebyr og tillcegsgebyr, sagsoplysning, udeblivelse, indbringelse for boligret
og ankencevn samt Gl-indberetning

Version 1  Opdateret 29. maj 2026 27 afggrelser - 2009-2026 Les online

INTRODUKTION

Praksisoversigten samler de processuelle rammer for Huslejenavnets behandling af tvister i private
lejemal, saidan som de fremgar af lov om boligforhold §§ 82-89 og §§ 20-22 og af naevnenes

egen praksis. Fokus er pa det processuelle pa tveers af sagstyper — naevnets saglige kompetence,
indbringelsesgebyr og tillegsgebyr ved "fuldt medhold", sagsoplysning og afgerelse pa det foreliggende
grundlag ved udeblivelse, indbringelse for boligretten henholdsvis ankensevnet samt sanktionssporet
via Grundejernes Investeringsfond og rettighedsfrakendelse. Huslejenaevnets afgerelser indbringes
lebende for boligretten som farste instans og ankes videre, og oversigten inddrager derfor parallel
domstolspraksis fra Hgjesteret og begge landsretter om bl.a. bevisferelse og fremleggelse af nye
oplysninger. De materielle lejesporgsmal (lejefastsettelse, forbrug, depositum og fraflytning) behandles

1 de gvrige Huslejenaevns-oversigter.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Huslejenzvnet afviser klager, hvis afgerelse forudsaetter egentlig bevisforelse i form af parts- eller
vidneforklaringer eller syn og sken, og henviser i stedet parterne til boligretten, jf. lov om boligforhold §
83, stk. 1.

()2 Huslejenzvnet paleegger udlejeren et tilleegsgebyr, nar — og kun nar — lejeren far fuldt medhold, dvs.
samtlige klagepunkter imedekommes; ved blot delvist medhold eller afvisning udleses intet tillegsgebyr
(§ 82, stk. 2).

(3 Huslejenzvnet kan ved en parts udeblivelse eller tavshed leegge modpartens fremstilling til grund og
afgore pa det foreliggende grundlag, men ma ikke leegge fremstillingen ukritisk til grund, hvis den strider
mod sagens gvrige oplysninger (§ 86, stk. 2).

(4 Huslejenavnet afviser tvister, der falder uden for dets saglige kompetence — herunder ophavelse og

opsigelse, erstatning og forholdsmeessigt afslag samt spergsmal om aftalens indgaelse og vilkar — og

henviser til boligretten.
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(5 Huslejenavnets afgerelse far retskraft, hvis den ikke indbringes for boligretten (uden for Kebenhavn) eller

ankenzvnet (i Kebenhavn) inden 4 uger fra meddelelsen, jf. §§ 88 og 89.

(06 Enpart, derikke efterkommer naevnets specificerede dokumentationskrav, er som udgangspunkt afskaret

fra at fremleegge de tilbageholdte oplysninger i en efterfelgende boligretssag, hvis modparten protesterer.

()7 Manglende efterlevelse af tre endelige huslejenavnsafgerelser inden for to ar kan via navnets
indberetning til Grundejernes Investeringsfond i sidste ende fore til, at udlejeren ved dom frakendes

retten til at administrere udlejningsejendomme (§§ 21-22).

(08 En afvisning pa grund af manglende dokumentation er ikke en afgerelse, der kan indbringes for

boligretten; sagen ma i stedet genindbringes for naevnet, nar dokumentationen foreligger.
(09 Huslejenzvnets afggrelse er ikke i sig selv et bevis i boligretten, men tillegges bevismaessig vaegt, navnlig

fordi den er truffet under medvirken af sagkyndige medlemmer og afthaengigt af hvor velbegrundet og

enstemmig den er.

s 1 Hvad Huslejenavnet kan og ikke kan: den saglige kompetence

Huslejenzvnet er et administrativt tvistlgsningsorgan med en lovbunden, udtemmende kompetence. Neevnet
kan kun behandle de sagstyper, der er henlagt til det i lejelovgivningen — typisk lejens storrelse,
forbrugsregnskaber, vedligeholdelse, forbedringsforhgjelser, depositum og fraflytningsopger. Falder en tvist
uden for dette omrade, treeffer neevnet afgerelse om afvisning efter Lov om boligforhold § 83, stk. 1 og henviser

parterne til boligretten, jf. Lejeloven § 202.
Greenserne tegner sig skarpt 1 praksis. Neevnet afviser konsekvent:

+ Ophavelse og opsigelse. | Huslejenzvnets afgorelse af 24. marts 2025 afviste naevnets flertal en sag om et
pakrav om udbedring af vanregt, fordi tvisten i realiteten angik berettigelsen af en varslet ophaevelse — et

sporgsmal, der horer under domstolene.

« Erstatning og forholdsmaessigt afslag. I Huslejenavnets afgorelse af 19. februar 2026 blev en sag om
ansvar for et vandmerforbrug afvist, da naevnet ikke har hjemmel til at treeffe afggrelse om erstatning eller
forholdsmeessigt afslag som folge af installationsfejl.

» Uforsvarlig brug af det lejede. I Huslejenaevnets afggrelse af 24. februar 2026 tog neevnet stilling til lejers
vedligeholdelse af gulvet, men afviste de klagepunkter, der vedrerte uforsvarlig brug efter Lejeloven § 149,

som herer under boligretten.

- Aftaleindgaelse og vilkar. I Huslejenavnets afggrelse af 5. december 2024 afviste naevnet at tage stilling til,

hvornar en bindende lejeaftale var indgaet, og hvilke vilkar der gjaldt.

Afvisning kan ogsa ske helt principielt: i Huslejenaevnet 1 Koges afgorelse af 24. januar 2025 konstaterede
neevnet enstemmigt, at sagen ikke var omfattet af naevnets kompetencer, og henviste lejeren til retssystemet

uden at prove kravets indhold.

Ogsa den geografiske kompetence proves. I Ankenaevnets afggrelse af 1. oktober 2024 fastslog ankenzevnet, at

Huslejenzevnet i Kebenhavn havde kompetence efter Lov om boligforhold § 78, fordi parternes korrespondance
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viste, at lejemalet reelt 1a i Kebenhavn. Endelig er neevnet bundet af klagens genstand: i Ankenzvnets afgerelse
af'7.januar 2025 ophaevede et flertal et pabud om maleristandsaettelse, fordi forholdet ikke var indbragt rettidigt
og ikke havde en direkte og naturlig sammenheng med de oprindelige klagepunkter — naevnet kan ikke af egen

drift udvide sagen.

LoV Lejeloven § 149 Lejeloven § 202, stk. 1 Lov om boligforhold § 78

Lov om boligforhold § 83, stk. 1

PRAKSTSs Huslejen@vnet - Afgorelse om manglende vedligeholdelse af gulve og huslejenavnets manglende 24.02.2026
kompetence i sager om uforsvarlig brug
Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser sag om erstatning for vandmerforbrug pga. manglende 19.02.2026
kompetence
Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser at behandle sag om pakrav vedrerende vanregt og varslet 24.03.2025
ophavelse

Huslejen@vnet - Huslejenavnet i Koge afviser sag grundet manglende kompetence og henviser lejer 24 .91.2025
til boligretten

Huslejen®vnet - Ankenaevnet ophaver pibud om maleristandsattelse af keeldervinduer grundet 07.01.2025
manglende kompetence

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser sag om manglende lejekontrakt og antennebidrag grundet 05.12.2024
manglende kompetence

Huslejenavnet - Huslejenavnet i Kebenhavn har kompetence til at behandle sag om lejemal 01.10.2024
beliggende pa Ringertoften

s » Neevnets vurderingsmenster ved afvisning: behovet for bevisforelse

Det gennemgaende menster i naevnets afvisningspraksis er, at sagerne behandles pa skriftligt grundlag. Neevnet

kan ikke foranstalte egentlig bevisforelse, og forarbejderne til Lov om boligforhold § 83, stk. 1 er udtrykkelige:

"Reglen indebcerer sdledes, at ncevnet skal afvise klager, hvis behandling forudscetter en egentlig bevisforelse. Er sagens
parter uenige om forhold, som fordrer, at der fx sker afhoring af vidner eller syn og skon, ma neevnet afvise klagen og

henvise til, at sagen anlcegges ved boligretten.”

Det afgeorende, Huslejenaevnet laegger vaegt pa, er altsa, om en korrekt afgorelse forudseetter forklaringer eller

syn og sken, som kun retten kan optage. Menstret viser sig pa tvers af sagstyper:

» Bestridt arsagssammenhaeng. [ Huslejenzevnets afggrelse af 1. oktober 2025 godkendte naevnet et
forbrugsregnskab, men afviste netop den del af tvisten, der angik et pastdet merforbrug fra en affugter efter
en vandskade, fordi forholdet var bestridt og "ville kraeve vidneforelse for at blive afgjort". Den specifikke tvist

blev henvist til boligretten.

» Modstridende oplysninger om sagens kerne. I Huslejenavnets afggrelse af 1. juli 2025 afviste nevnet en
sag om lejens storrelse efter Lov om boligforhold § 83, stk. 3, fordi der var modstridende oplysninger om
lejemalets genstand, parterne og aftalegrundlaget — en afklaring kraevede omfattende bevisforelse, herunder

vidneforelse.

« Komplekse civilretlige forudspergsmal. | Huslejenzevnets afgerelse af 26. august 2025 afviste nevnet en
sag, hvor udlejers konkurs og uenighed om tinglysning skulle afgeres forst. Neevnet formulerede greensen

kort:
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"Afgorelsen af disse sporgsmdl vil krceve en bevisforelse, der ikke kan finde sted for ncevnet.”

Samme princip gelder i de tilstoedende beboerklagenaevn pa almenomradet: i Beboerklagenaevnets afgorelse af
28. august 2025 blev en sag om pastaede dedstrusler og vold afvist, fordi direkte modstridende oplysninger
om faktiske heendelser kraevede egentlig bevisforelse med vidneforklaringer. Bevisforelsesgraensen er dermed

et generelt kendetegn ved naevnsmodellen, ikke et sertraek ved bestemte sagstyper.

Lov Lov om boligforhold § 83, stk. 1, 3
PrRAKSTs Huslejen@vnet - Godkendelse af vand- og elregnskab 2024 trods lejers indsigelser om manglende fri  g1.1p.2025
adgang til afleesning af individuelle bimélere

Huslejen®vnet - Beboerklagenavnet afviser sag om voldelig adfzerd og dedstrusler grundet behov for g pg. 2025
bevisforelse

Huslejenavnet - Huslejenaevn afviser sag om vedligeholdelsesmangler og aftalt lejereduktion, da 26.08.2025
udlejers konkurs og uenighed om tinglysning kraeever domstolsbehandling

Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser sag om lejens storrelse grundet modstridende oplysninger og g1.p97.2025
behov for omfattende bevisforelse

s 5 Indbringelsesgebyret og tilleegsgebyret ved "fuldt medhold"

Gebyrstrukturen folger af Lov om boligforhold § 82. For at indbringe en sag betaler en part et indbringelsesgebyr
(315 kr.12021-niveau, der reguleres arligt efter nettoprisindekset), mens forhandsgodkendelser og
besigtigelsessager har egne, hgjere takster, jf. § 82, stk. 1. Det processuelt vigtige er tilleegsgebyret i § 82, stk.
2: taber udlejeren sagen, sa lejeren far fuldt medhold, palegges udlejeren et belgb (6.024 kr. i 2021-niveau) til

navnet.

Forarbejderne afgrenser "fuldt medhold" stramt:

"Der er alene tale om fuldt medhold, hvis alle lejerens klagepunkter imodekommes.”

Det er uden betydning, om sagen er indbragt af lejeren eller udlejeren, og udlejeren kan undga gebyret ved helt
eller delvist at imedekomme lejerens synspunkter under sagen. Ved blot delvist medhold, ved forlig eller ved
afvisning udleses intet tillegsgebyr — det fremgar direkte af naevnenes afgerelser, fx Ankenavnets afgorelse af
7.januar 2025 (intet gebyr ved delvist medhold) og Huslejenzevnets afgerelse af 24. marts 2025 (intet gebyr ved
afvisning).

Nar lejeren derimod vinder fuldt ud, palegges gebyret konsekvent. I Huslejenzevnets afgerelse at 20. november

2024 blev en udlejer, der uberettiget havde modregnet i depositummet, palagt tilleegsgebyret med naevnets egen

ordlyd:

"Udlejeren skal betale et belob pd 6.82 7 kr. (2024-niveau) til huslejencevnet, nar lejeren far fuldt medhold i ncevnet.”

Den arlige regulering kan aflaeses direkte i praksis:

Afgorelse Niveau-ar Tilleegsgebyr

Afgorelse af 16. maj 2023 2023 6.102 kr. (+ 6.597 kr. 1 ankenavnet)
Afgorelse af 20. november 2024 2024 6.827 kr.

Afgorelse af 8. september 2025 og 16. 2025 6.896 kr.

december 2025
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Afgorelsen af 16. maj 2023 viser desuden, at gebyret kan udleses i begge instanser: da lejeren fik fuldt medhold
bade i huslejenaevnet og i ankenaevnet, blev udlejeren palagt et tilleegsgebyr begge steder. Det folger af, at § 82
ogsa gelder for ankenavnet, jf. § 89, stk. 5. Indbringes sagen videre for boligretten, har rettens dom derimod
ingen betydning for naevnsgebyret. Endelig udleses tilleegsgebyret ogsa, nar lejeren reelt vinder ved at fa en
udlejerindbragt sag afvist: i Huslejenavnets afggrelse af 19. december 2024 blev udlejer palagt 6.827 kr., fordi

nzavnet fulgte lejers pastand om at afvise en genvarsling som retskraftigt afgjort.

Lov Lov om boligforhold § 82, stk. 1, 2 Lov om boligforhold § 89, stk. 5

PRAKsIs Huslejenavnet - Stadfastelse af lejenedszattelse og fuld tilbagebetaling af depositum i 16.12.2025
andelsboligforening
Huslejenavnet - Udlejers krav p 08.09.2025

efterbetaling for vand bortfalder efter manglende rettidig indbringelse af begrundet indsigelse mod

vandregnskab

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser at behandle sag om pakrav vedrerende vanregt og varslet 24.03.2025
ophavelse

Huslejen®vnet - Ankenaevnet ophaver pibud om maleristandsattelse af keeldervinduer grundet 07.01.2025

manglende kompetence

Huslejenavnet - Afvisning af behandling af ny varsling om forbedringsforhgjelse grundet retskraftaf 19 12 2024
tidligere Huslejenavnsafgerelse om samme forbedringer (nyt kekken og bad)

Huslejenavnet - Udlejer palagt at tilbagebetale depositum efter uberettiget modregning til 20.11.2024
badevearelsesrenovering

Huslejena®vnet - Udlejers krav om regulering af depositum afvist pga. manglende dokumentation for 14 p5.2023
tidligere reguleringer

s « Sagsoplysning, udeblivelse og afgerelse pa det foreliggende grundlag

Neevnet arbejder efter officialprincippet og fastsetter efter Lov om boligforhold § 83, stk. 2 og 4 normalt en frist
pato uger for parternes svar og dokumentation. Det centrale processuelle redskab, nar en part tier eller udebliver,
er § 86, stk. 2: naevnet kan da fortolke tavsheden til modpartens fordel og navnlig leegge dennes fremstilling til

grund.

Adgangen bruges aktivt. Da en udlejer udeblev fra besigtigelsen, traf nevnet i afgerelsen af 16. december 2025
afgorelse pa det foreliggende grundlag, nedsatte lejen markant og palagde fuld tilbagebetaling af’ depositum.
Tilsvarende lagde naevnet i afgorelsen af 3. marts 2026 lejernes fremstilling og dokumentation til grund, fordi
udlejeren ikke reagerede pa neevnets henvendelser og rykkere. Reglen virker ogsa mod en lejer: i afgerelsen af
24. februar 2026 behandlede navnet sagen pa det skriftlige og billedmaessige grundlag, fordi lejeren gentagne

gange negtede nevnet adgang til besigtigelse.

Muligheden er dog ikke ubetinget. Forarbejderne understreger, at naevnet stadig skal na frem til den korrekte

afgorelse:

"Neevnet kan sdledes ikke lcegge en parts fremstilling ukritisk til grund, safremt fremstillingen ikke stemmer overens

med sagens ovrige oplysninger.”

Manglende svar kan ogsa ramme den part, der har indbragt sagen. I Huslejenaevnets afgorelse af 31. oktober

2024 afviste naevnet efter § 83, stk. 1 en indsigelse mod en forbedringsforhgjelse, fordi lejeren ikke besvarede
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neaevnets gentagne henvendelser om, hvem der repraesenterede lejemalet — uden svar kunne den materielle tvist

ikke behandles. Den part, der trods opfordring ikke fremskaffer de fornedne oplysninger, ma selv beere folgerne.

LoV Lov om boligforhold § 83, stk. 2, 4 Lov om boligforhold § 86, stk. 2

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Bortfald af istandszttelseskrav og forbrugsefterbetaling grundet manglende 03.03.2026
indkaldelse til syn og fristoverskridelser

Huslejenavnet - Afggrelse om manglende vedligeholdelse af gulve og huslejenavnets manglende 24.02.2026
kompetence i sager om uforsvarlig brug

Huslejena®vnet - Stadfzestelse af lejenedszttelse og fuld tilbagebetaling af depositum 1 16.12.2025
andelsboligforening
Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser at behandle lejers indsigelse mod forelebig 31.10.2024

forbedringsforhejelse grundet manglende svar om repraesentation

s 5 Sagsgang, frister og provelse: boligret og ankenavn

Nevnet skal efter Lov om boligforhold § 86, stk. 1 traeffe afgerelse senest fire uger efter, at svarfristen er udlebet,
eller parterne har givet mgde — i praksis en samlet ekspeditionstid pa hejst syv uger. Overskrides fristen, kan

den part, der indbragte sagen, ga direkte til boligretten uden at afvente navnets afggrelse, jf. § 88, stk. 6.
Klagevejen athaenger af geografien:

« Uden for Kebenhavn indbringes navnets afggrelse for boligretten efter § 88, jf. fx klagevejledningen i

Huslejenzevnets afgorelse af 12. november 2025.

« I Kebenhavn indbringes afgerelsen for ankenavnet efter § 89, hvorefter ankenzvnets afgorelse igen kan

indbringes for boligretten.

Fristen er i begge tilfzelde fire uger fra meddelelsen. Indbringes afggerelsen ikke rettidigt, far den retskraft.
Boligretten og ankenavnet kan dog undtagelsesvis dispensere fra fristen, hvis ansegning indgives inden ét
ar. Fristens beregning kan blive afgerende: i @stre Landsrets kendelse i BS-1957/2011-OLR blev keerefristen
regnet fra det tidspunkt, hvor parten modtog afgerelsen, og keeren ansas derfor for rettidig. Konsekvensen af
en fristoverskridelse ses i Huslejenaevnets afgerelse af 19. december 2024, hvor en for sent indbragt ankesag

medforte, at den oprindelige afgorelse fik retskraft og speerrede for en ny varsling om samme arbejder.

To processuelle seertraek ber fremhaeves. For det forste har indbringelse som udgangspunkt ikke opsattende
virkning — parterne kan handle 1 tillid til naevnets afgerelse — men har navnet tiltradt iveerkseettelse af

en forbedring, har indbringelsen efter § 86, stk. 9 opsattende virkning, sa udlejeren ma afvente rettens

eller ankenaevnets afgorelse. For det andet er en afvisning pa grund af manglende dokumentation ifglge
forarbejderne ikke en afggrelse, der kan indbringes for boligretten; den klagende part ma i stedet genindbringe
sagen for neevnet, nar dokumentationen foreligger. Ankensevnet kan 1 gvrigt ikke eendre afgerelsen til skade for
den ankende part, medmindre modparten ogsa anker. Ogsa ankenavnet behandlede i afggrelsen af 8. september

2025 sagen efter samme regler som huslejenavnet og afgjorde den med dissens 3-2.

LoV Lov om boligforhold § 86, stk. 1, 9 Lov om boligforhold § 88
Lov om boligforhold § 89, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Kere vedrerende fristoverskridelse for indbringelse af huslejenavnsafgerelse 11.08.2011
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Huslejen@vnet - Nedszttelse af forelgbig forbedringsforhgjelse: Huslejenavnet reducerer udlejers 12.11.2025
beregning for kekken og bad grundet sparet vedligeholdelse

Huslejenavnet - Udlejers krav p 08.09.2025

efterbetaling for vand bortfalder efter manglende rettidig indbringelse af begrundet indsigelse mod
vandregnskab

Huslejenavnet - Afvisning af behandling af ny varsling om forbedringsforhgjelse grundet retskraftaf 19 12 2024
tidligere Huslejensevnsafgorelse om samme forbedringer (nyt kekken og bad)

Sanktioner mod udlejere: indberetning til GI og frakendelse af
s ¢« administrationsret

Huslejenzevnets afgorelser er bindende, men naevnet har ingen direkte tvangsmidler. Sanktionssporet gar i
stedet gennem Grundejernes Investeringsfond (GI) og kan i sidste ende ende i en straffesag. Det er vigtigt, at
neevnet fastsaetter preecise frister for udlejerens efterlevelse, sa det objektivt kan konstateres, om en afgerelse er

efterlevet.
Mekanismen er trinvis:

1. Indberetning. Efterlever udlejeren ikke en endelig afgorelse, kan en lejer underrette naevnet, som efter Lov
om boligforhold § 22, stk. 1 indberetter den manglende efterlevelse til GI. Sporet beror pa lejerens aktive
medvirken. Delvis efterlevelse er som udgangspunkt ikke nok — afggrelsen anses da ikke for efterlevet i sin
helhed.

2. Teerskel. Nar GI har modtaget indberetning om tre endelige afgerelser, en ejer ikke har efterlevet inden for

to ar, underretter GI de involverede naevn.

3. Vurdering og anmeldelse. Neevnene vurderer, om betingelserne er opfyldt, herer ejeren og indgiver —
ved enighed — politianmeldelse. Et enkelt involveret naevn kan blokere for anmeldelse, hvis dets egen

indberettede sag ikke opfylder betingelserne.

4. Frakendelse. Sagen fores i strafferetsplejens former, og retten kan efter § 21, stk. 2 frakende ejeren retten
til at administrere ejendomme med udlejede beboelseslejligheder. Frakendelse forudsetter en konkret

proportionalitetsvurdering.

Neaevnene gor parterne opmerksom pa dette spor allerede i de almindelige afgerelser. I Huslejensevnets afgorelse
af 4. december 2025 blev udlejer palagt at tilbagebetale det resterende depositum inden en fastsat frist, og
neaevnet bemerkede, at manglende rettidig tilbagebetaling kan medfore indberetning til GI efter § 20, hvilket 1

gentagelsestilfaelde kan fore til frakendelse efter § 21, stk. 2.

Neevnets kompetence reekker desuden ind i forholdet til GI selv: efter bekendtgerelsen om binding af
afsetningsbelgb i Grundejernes Investeringsfond kan GI indbringe sager om manglende indberetning for
huslejenzvnet, ligesom uenighed om vedligeholdelsesplaner efter bekendtgerelsen om vedligeholdelsesplaner

for private udlejningsejendomme afgeres af neevnet og indbringes efter § 82, stk. 1.

LoV Lov om boligforhold § 20 Lov om boligforhold § 21, stk. 2
Lov om boligforhold § 22, stk. 1 Lov om boligforhold § 82, stk. 1

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Afvisning af krav om maleristandsaettelse pga. uspecificeret flytterapport samt 04.12.2025
afvisning af sag om varmtvandskompensation
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Sammenhzeng med domstolspraksis: bevisforelse og nye oplysninger
s - 1boligretten

Boligretten er forste instans for indbragte naevnsafgerelser, jf. § 88, og prover afgerelsen efter de almindelige
regler om domstolsprevelse af forvaltningsafgerelser. Huslejenzvnet er ikke part 1 retssagen, og navnets

afgorelse er ifolge forarbejderne ikke i sig selv et bevis:

"Huslejencevnets afgorelse kan imidlertid have en bevismeessig veegt, herunder fordi den er truffet under medvirken
af sagkyndige medlemmer. Hvilken bevismeessig veegt, afgorelsen tillcegges i den konkrete sag, afhcenger navnlig af;
hvor udforligt sagens faktiske omstcendigheder er beskrevet, og hvor velbegrundet afgorelsen er. Det kan ogsd have

betydning, om afgerelsen er enstemmig.”

Greensen mellem naevnssagen og den efterfglgende retssag er derfor et tilbagevendende tvistepunkt. To linjer

treeder frem.

Begransning af nye oplysninger (nova). I Hgjesterets kendelse 1 BS-348/2008-HJR fastslog Hejesteret, at en
part, der ikke har efterkommet huslejenavnets specifikke krav om oplysninger, som udgangspunkt er afskaret

fraat fremlegge demiboligretten, hvis modparten protesterer. Dette spejler forarbejderne til § 83, stk. 2 og giver
neevnets dokumentationskrav reel processuel vaegt: tilbageholder en udlejer fx driftsregnskaber for neevnet, kan

de ikke uden videre traekkes op i retten.

Bevisbedommelse og sammenligningslejemal. | Hojesterets kendelse 1 BS-7731/2024-HJR — udsprunget af
en huslejenaevnsafgerelse om lejenedseettelse i en mindre ejendom — naegtede Hojesteret efter Retsplejeloven
§ 341 lejeren at fremlaegge 13 huslejenavnsafgerelser som sammenligningslejemal, fordi disse lejemal var
reguleret efter omkostningsbestemt leje og ikke efter Lejeloven § 23. Tilsvarende stramme ordlydsfortolkning

anlagde Hgjesteret 1 BS-52915/2023-HJR om sammenligning mellem blandede og rene beboelsesejendomme.

Kompetencefordelingen proves ogsa af retterne. I Jstre Landsrets dom 1 BS-45636/2019-OLR fastslog
landsretten, at en kombineret tvist om istandsettelse og tilbagebetaling af depositum skulle have veeret
behandlet af huslejenaevnet forst, og at en naevnsafgerelse ikke kan indbringes direkte for landsretten ved
processkrift. At retterne kan supplere naevnets begreensede sagsoplysning, ses i Vestre Landsrets kendelse i
BS-39983/2018-VLR, hvor landsretten tillod syn og sken om forbedringsudgifter — netop den bevisforelse,
neevnet ikke selv kan foretage. Og i Ustre Landsrets dom 1 BS-23999/2022-OLR tiltradte landsretten
boligrettens sken over det lejedes veerdi efter besigtigelse — med dissens — hvilket illustrerer, at domstolene

foretager en fuld, selvsteendig prevelse af nevnets vurdering.

LoV Lejeloven § 23 Lov om boligforhold § 88 Retsplejeloven § 341

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret: Sammenligningslejemal skal veere reguleret efter Lejelovens § 23 18.09.2024

Hojesteret - Hojesterets dom om begransning af sammenligningslejemal i blandede smaejendomme 13 p4.2024
ved huslejeregulering

Hojesteret - Hojesteret: Fremlaeggelse af nye bilag i boligretssag efter huslejensevnssag 26.06.2009
Landsretten - Landsretten stadfeester dom om lejeforhojelse 03.04.2023

Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom  g4.p5.2021
lejeforholds ophaevelse og depositum

Landsretten - Kaeresag om syn og sken i boligretssag - dokumentation for forbedringer 11.12.2018
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s s Sammenfatning: de processuelle hovedlinjer

Huslejenzevnets proces hviler pa fire baerende traek, der gar igen pa tvers af sagstyper.

« Skriftlighed og afgrenset kompetence. Naevnet afger pa skriftligt grundlag og afviser dels sager uden
for sin saglige kompetence (ophaevelse, erstatning, forholdsmeessigt afslag, aftaleindgaelse), dels sager, hvis
afgorelse kraever egentlig bevisforelse. Bevisfarelsesgraensen er den hyppigste afvisningsgrund og ses fx 1

Huslejenzevnets afgorelse af 1. oktober 2025 om en bestridt vandskade.

» Gebyret som adfaerdsregulator. Tilleegsgebyret efter § 82, stk. 2 udlgses kun ved lejerens fulde medhold
og tilskynder udlejere til at imgdekomme berettigede krav undervejs; det ses konsekvent handhavet i bl.a.

afgerelsen af 20. november 2024.

« Udeblivelse straffer sig. Efter § 86, stk. 2 kan naevnet leegge den fremmedte parts fremstilling til grund —
dog ikke ukritisk — og en part, der ikke efterkommer naevnets dokumentationskrav, risikerer ogsa at vere

afskaret fra at fremlaegge oplysningerne senere i boligretten.

» To-instanssystemet og sanktionssporet. Afgerelsen far retskraft efter fire uger, medmindre den indbringes
for boligret eller ankenzevn, og domstolene foretager en fuld prevelse, jf. Hgjesterets kendelse 1
BS-7731/2024-HJR og @stre Landsrets dom i BS-45636/2019-OLR. Efterleves bindende afgorelser ikke,
kan Gl-indberetning og rettighedsfrakendelse efter §§ 21-22 blive den endelige konsekvens.

De materielle kriterier for lejefastsaettelse, forbrug, depositum og fraflytning behandles i de ovrige

Huslejenzevns-oversigter; nerverende oversigt dekker alene de processuelle rammer.

LoV Lov om boligforhold § 21 Lov om boligforhold § 82, stk. 2
Lov om boligforhold § 86, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret: Sammenligningslejemal skal vaere reguleret efter Lejelovens § 23 18.09.2024
Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom  g4.p5.2021
lejeforholds ophzvelse og depositum
Huslejen@vnet - Godkendelse af vand- og elregnskab 2024 trods lejers indsigelser om manglende fri g1.1p.2025
adgang til afleesning af individuelle bimélere

Huslejenavnet - Udlejer pélagt at tilbagebetale depositum efter uberettiget modregning til 20.11.2024
badeverelsesrenovering

REFERENCE LOVgrundlag 7 paragraffer
Lov om boligforhold § 21 stk. 2 Lov om boligforhold § 22 stk. 1
Lov om boligforhold § 82 stk. 2 Lov om boligforhold § 83 stk. 1
Lov om boligforhold § 86 stk. 2 Lov om boligforhold § 88
Lov om boligforhold § 89 stk. 1

mareriaLe Citerede afgorelser 27 afggrelser
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PGVERSTE INSTANS

Hojesteret: Sammenligningslejemal skal veere reguleret efter Lejelovens § 23

Hgjesterets dom om begraensning af sammenligningslejemal i blandede
sméejendomme ved huslejeregulering

Hojesteret: Fremleeggelse af nye bilag i boligretssag efter huslejensevnssag
ANKEINSTANS
Landsretten stadfaester dom om lejeforhejelse

Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzvn og boligret i sag om
lejeforholds ophzvelse og depositum

Keresag om syn og sken i boligretssag - dokumentation for forbedringer

Kere vedrerende fristoverskridelse for indbringelse af huslejenaevnsafgerelse

HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

03.03.2026

24.

19.

16.

04.

12.

01.

08.

28.

26.

01.

02.

02.

12.

12.

11.

10.

09.

08.

08.

07.

2026

2026

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

Bortfald af istandsaettelseskrav og forbrugsefterbetaling grundet manglende
indkaldelse til syn og fristoverskridelser

Afggrelse om manglende vedligeholdelse af gulve og huslejenavnets manglende
kompetence i sager om uforsvarlig brug

Huslejenaevnet afviser sag om erstatning for vandmerforbrug pga. manglende
kompetence

Stadfzestelse af lejenedszettelse og fuld tilbagebetaling af depositum i
andelsboligforening

Afvisning af krav om maleristandszttelse pga. uspecificeret flytterapport samt
afvisning af sag om varmtvandskompensation

Nedszettelse af forelabig forbedringsforhgjelse: Huslejenavnet reducerer udlejers
beregning for kekken og bad grundet sparet vedligeholdelse

Godkendelse af vand- og elregnskab 2024 trods lejers indsigelser om manglende fri
adgang til afleesning af individuelle bimalere

Udlejers krav p

efterbetaling for vand bortfalder efter manglende rettidig indbringelse af begrundet
indsigelse mod vandregnskab

Beboerklagenavnet afviser sag om voldelig adfeerd og dedstrusler grundet behov for
bevisforelse

Huslejenaevn afviser sag om vedligeholdelsesmangler og aftalt lejereduktion, da
udlejers konkurs og uenighed om tinglysning kraever domstolsbehandling

Huslejenaevnet afviser sag om lejens storrelse grundet modstridende oplysninger og
behov for omfattende bevisforelse
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06 Huslejenavnets kompetence, gebyr og sagsbehandling
Huslejenavnet afviser at behandle sag om pékrav vedrerende vanregt og varslet
ophevelse

Huslejenaevnet i Koge afviser sag grundet manglende kompetence og henviser lejer til
boligretten

Ankenevnet ophaver pabud om maleristandseettelse af keeldervinduer grundet
manglende kompetence

Afvisning af behandling af ny varsling om forbedringsforhgjelse grundet retskraft af
tidligere Huslejensevnsafgerelse om samme forbedringer (nyt kekken og bad)

Huslejenzevnet afviser sag om manglende lejekontrakt og antennebidrag grundet
manglende kompetence

Udlejer pélagt at tilbagebetale depositum efter uberettiget modregning til
badevearelsesrenovering

Huslejenaevnet afviser at behandle lejers indsigelse mod forelgbig
forbedringsforhgjelse grundet manglende svar om repreesentation

Huslejenzavnet i Kebenhavn har kompetence til at behandle sag om lejemal beliggende
pa Ringertoften

Udlejers krav om regulering af depositum afvist pga. manglende dokumentation for
tidligere reguleringer

Huslejenavnets kompetence, gebyr og sagshehandling

Kapitel 06 af 10

101

2025-001661

101

101

157-28532

813-48951

101

101

101-125903

99


https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-03-2025-huslejenaevnet-afviser-at-behandle-sag-om-paakrav-vedroerende-vanroegt-og-varslet-ophaevelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-01-2025-huslejenaevnet-i-koege-afviser-sag-grundet-manglende-kompetence-og-henviser-lejer-til-boligretten
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-58307-ankenævnet-ophæver-påbud-om-maleristandsættelse-af-kældervinduer-og-døre-huslejenævnets-kompetence-overskredet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-12-2024-afvisning-af-behandling-af-ny-varsling-om-forbedringsforhoejelse-grundet-retskraft-af-tidligere-huslejenaevnsafgoerelse-om-samme-forbedringer-nyt-koekken-og-bad
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/157-28532-afgørelse-om-afvisning-af-sag-vedrørende-lejeaftale-og-antennebidrag-grundet-manglende-kompetence
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/20-11-2024-udlejer-paalagt-at-tilbagebetale-depositum-efter-uberettiget-modregning-til-badevaerelsesrenovering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/31-10-2024-huslejenaevnet-afviser-at-behandle-lejers-indsigelse-mod-foreloebig-forbedringsforhoejelse-grundet-manglende-svar-om-repraesentation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-29720-huslejenævnet-i-københavn-har-kompetence-til-at-behandle-sag-om-lejemål-beliggende-på-ringertoften
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-05-2023-udlejers-krav-om-regulering-af-depositum-afvist-pga-manglende-dokumentation-for-tidligere-reguleringer

Lovguiden - 07 Lejeforhgjelse for skatter/afgifter og nettoprisindeks Kapitel 07 af 10

0: PRAKSISOVERSIGT -+ HUSLEJENEVNET

Praksisoversigt over lejeforhgjelse for
skatter/afgifter og nettoprisindeks

Huslejencevnets provelse af varslings- og beregningskrav ved § 46-skatte-/afgifisforhajelser
og § 53, stk. 2-nettoprisindeksregulering

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 56 afggrelser - 2010-2026 Les online

INTRODUKTION

Lejeforhgjelse som folge af stigninger i ejendommens skatter og afgifter (lejeloven § 46, jf. § 47) og
aftalt arlig regulering efter Danmarks Statistiks nettoprisindeks (§ 53, stk. 2 og § 54, stk. 3) er de

to reguleringsspor, der virker uden om det lejedes verdi. Huslejenaevnet afger tvister om begge efter
lejeloven § 52, og praksis er markant formalitetsorienteret: naevnet prgver varslingens gyldighed for dens
indhold, og en varsling, der ikke gor beregningen kontrollerbar for lejeren, tilsidesaettes i sin helhed.
Oversigten kortlegger, hvad Huslejenevnet og Ankenaevnet for de Kebenhavnske Huslejenaevn leegger
vaegt pa ved beregningskravet i § 46, stk. 4, ved kravet om udtrykkelig og preecis aftalehjemmel til
nettoprisindeksregulering, ved det midlertidige 4 %-huslejelofti § 53, stk. 3 — og hvordan boligretterne

har fulgt op.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Huslejenzvnet kraever, at varslingen efter lejeloven § 46, stk. 4, i sig selv gor beregningen kontrollerbar
— mangler arstal for det gaeldende og det nye budget, er varslingen ugyldig, og udlejer kan ikke henvise

lejeren til at sammenholde med tidligere ars skrivelser.

(2 Huslejenzvnet skerper beregningskravet, nar forhgjelsen opkraeves med tilbagevirkende kraft efter § 46,
stk. 3, 2. pkt.: uden oplysning om hvilket budgetar sammenligningskolonnen vedrerer, kan lejeren ikke

konstatere, om betingelserne for tilbagevirkende kraft er opfyldt.

(03 Huslejenavnet afviser at realitetsbehandle en skatte- og afgiftsvarsling, nar lejerens indsigelse ikke
angiver, pa hvilke punkter kravet ikke kan godkendes, jf. § 46, stk. 5 — en generel utilfredshed med

stigningens storrelse er ikke en beherig indsigelse.

(04 Huslejenazvnet accepterer opkraevning med tilbagevirkende kraft fra 1. januar, nar varslingen er fremsat
inden for 5 maneder efter, at udgiften er palagt ejendommen; der kraeves ingen selvsteendig "varsling af

tilbagevirkende kraft".

(05 Huslejenzvnet kraever dokumentation for faktisk palagte udgifter — en skennet eller estimeret stigning i

grundskylden kan ikke varsles, for udgiften er palagt ejendommen og kan dokumenteres.
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(06 Huslejenavnet fortolker udlejerens tavshed pa dokumentationsanmodninger til ugunst for udlejer, jf. lov

om boligforhold § 86, stk. 2, og kan afvise hele varslingen, hvis en enkelt post ikke kan efterproves.

()7 Huslejenzvnet beregner forbrugsathaengige afgifter (vand, el) efter ejendommens gennemsnitsforbrug i

de tre forudgaende ar op til varslingstidspunktet.

(08 Huslejenzvnet kraever udtrykkelig og praecis aftalehjemmel til nettoprisindeksregulering — en klausul,
der ikke angiver beregningsmaned, reguleringstidspunkt og beregningsmetode, tilsideszttes, og udlejer

beerer som koncipist risikoen for uklarheden.

(09 Huslejenevnet afviser reguleringsklausuler med garanteret minimumsstigning (2,5 % eller 3 %) og

tilsideseetter klausulen i sin helhed — ikke blot minimumselementet.

70 Huslejenevnet kraever en selvsteendig skriftlig meddelelse efter § 53, stk. 2 — en huslejeopkravning med
et nyt, hojere belgb uden forklaring opfylder ikke meddelelseskravet, og et aftalevilkar om regulering

"uden varsel" er ugyldigt.

] 7 Huslejenzvnet afviser nettoprisindeksregulering med tilbagevirkende kraft: meddelelsen skal gives for

betalingstidspunktet, og for sen meddelelse om ldre reguleringer fortabes ved passivitet.

72 Huslejenevnet hindhaever det midlertidige loft pa 4 % pr. ari § 53, stk. 3, for enhver regulering, der
bygger pa nettoprisindeksets udvikling for 2022 og 2023 — ogsa nar reguleringen forst gennemfores flere

ar senere.

73 Huslejenavnet accepterer kun regulering efter Danmarks Statistiks nettoprisindeks; regulering efter
byggeindeks, inflationstal fra Nationalbanken eller faste kronebelgb (trappeleje) er uden hjemmel efter
1.juli 2015.

74 Huslejenevnet paser af egen drift, om § 46-formalia er opfyldt, men har ikke kompetence til at efterprove

skattemyndighedernes egne beregninger eller til at radgive parterne om den korrekte lejeberegning.

To reguleringsspor uden om det lejedes vaerdi: § 46-sporet og § 53,
s 1 stk.2-sporet

Lejeloven giver udlejer to muligheder for at forhgje lejen uden at paberéabe sig det lejedes verdi.

Skatte- og afgiftssporet. Efter lejeloven § 46, stk. 1 kan udlejer forlange en forggelse af de ejendomsskatter,
der pahviler ejendommen, udlignet gennem en lejeforhejelse — ogsé ved aftalt uopsigelighed. § 47, stk. 1
udvider adgangen til nye eller foregede afgifter til vand, el, renovation, wc, skorstensfejning m.v. efter offentligt
fastsatte eller godkendte takster, og § 47, stk. 2 til vej- og kloakbidrag. Modstykket er § 48, stk. 1: bortfalder
eller nedszettes udgifterne, skal udlejer foretage en tilsvarende lejenedsaettelse fra nedsaettelsestidspunktet.

Fordelingen sker efter § 46, stk. 2 — i omkostningsbestemte ejendomme dog efter §§ 27-28.

De formelle krav star i § 46, stk. 3 (3 maneders varsel, dog tilbagevirkende kraft fra palaegstidspunktet
ved fremseettelse inden for 5 maneder), § 46, stk. 4 (skriftlighed, beregning, indsigelsesvejledning — ellers
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ugyldighed) og § 46, stk. 5 (lejerens 6-ugers-frist for begrundet indsigelse og udlejers 6-ugers-frist for
indbringelse). Bestemmelserne er praeceptive: efter § 53, stk. 1 kan §§ 42-48 ikke fraviges til skade for lejeren,
hvilket Ankenzevnet udtrykkeligt fremheevede i 101-119388.

Nettoprisindekssporet. § 53, stk. 2 tillader, at det aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks, og at forhgjelsen gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse.
For lejemal med fri leje folger den tilsvarende adgang af § 54, stk. 3. Af de oprindelige forarbejder til § 53

fremgar, at kombinationen med lovens almindelige reguleringsregler kraever udtrykkelig aftale:

En aftale om at regulere lejen efter udviklingen i nettoprisindekset indebcerer ikke, at udlejeren er afskaret fra at
regulere lejen efter lovens almindelige regler, herunder som folge af stigninger i ejendommens skatter og afgifier

[-..] Af hensyn til gennemskueligheden for lejeren forudscetter en sadan kombination, at det fremgar udtrykkeligt af
lejeafialen, at regulering af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset kan kombineres med regulering efier lovens

almindelige lejereguleringsregler.

Forarbejderne fastslar tillige, at en aftale om nettoprisindeksregulering gelder i hele lejeperioden, medmindre

andet aftales.

Huslejeloftet. Ved lov nr. 1311 af 27. september 2022 (»Loft over huslejestigninger som folge af udviklingen i
nettoprisindekset«) blev der med virkning fra 30. september 2022 indsat et nyt § 53, stk. 3, hvorefter regulering
af lejen efter udviklingen i nettoprisindekset for 2022 og 2023 ikke kan overstige 4 pct. pr. ar. Samtidig blev
§ 53 aindsat som ventil for udlejere med storre faktiske udgiftsstigninger, og loftet blev udstrakt til lejemal med

frileje. Af bemerkningerne fremgar afgreensningen preecist:

Bestemmelsen medforer ikke begreensninger for de huslejestigninger, som krceves pd andet grundlag, herunder fx for

forbedringer eller som folge stigninger i skatter og afgifier, jf- lejelovens §§ 46 0og47.

Bemerkningerne understreger, at loftet ikke kan omgas ved at springe et reguleringsar over, og at en regulering

pr. 1. januar 2024 efter oktober 2023-indekset er omfattet, fordi den angar indeksudviklingen for 2023.

Endelig rettede lov nr. 1793 af 28. december 2023 en utilsigtet konsekvens af sammenskrivningen: undtagelsen
af § 531§ 6, stk. 1 blev indskraenket, sa nettoprisindeksregulering igen kan aftales for lejemal omfattet af § 19,
stk. 1 og 2, med virkning tilbage fra 1. juli 2022.

LoV Lejeloven § 6, stk. 1 Lejeloven § 46, stk. 1-5 Lejeloven § 47, stk. 1, 2
Lejeloven § 48, stk. 1 Lejeloven § 53, stk. 1-3 Lejeloven § 54, stk. 3

PRAKSsIs Huslejenavnet - Ankenaevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet 13.03.2025
ejendom

Huslejenzvnets provelseskompetence: ex officio-kontrol af formalia,
s » men afthangig af behorig indsigelse

Huslejenzvnets kompetence folger af lejeloven § 52: uenighed om lejeregulering og lejefastszettelse efter kapitel

4 afgeres af nevnet. Provelsens intensitet varierer markant efter, hvilket spargsmal der rejses.

Formalia preves af egen drift. I 157-18042 fremgar det udtrykkeligt, at neevnet »pasa af egen drift«, om
varslingen overholdt gyldighedsbetingelserne 1 § 46, stk. 4 — skriftlighed, beregning og indsigelsesvejledning
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— selv om tvisten alene angik den tilbagevirkende kraft. Samme menster ses 1 101-60537, hvor naevnet selv

rejste gyldighedssporgsmalet og bad om udlejers bemaerkninger hertil.

Men adgangen til realitetsbehandling forudszatter en beheorig indsigelse. Efter § 46, stk. 5, skal indsigelsen
angive, pd hvilke punkter kravet ikke kan godkendes. Naevnene fortolker dette strengt. [ 147-121348 hedder det:

"Neevnet har besluttet, at lejer ikke har gjort behorigt indsigelse mod varslingen, da lejers indsigelse ikke angiver,
pa hvilke punkter kravet ikke kan godkendes. Lejers indsigelse vedrorer fejl, der efter, hvad lejer har angivet 1
indbringelsen, ikke har tilknytning til skatter og afgifter.”

Konsekvensen er, at udlejers indbringelsespligt bortfalder, og naevnet ngjes med at prove varslingens formelle
gyldighed. Tilsvarende afviste et flertal 1 101-58680 at tage stilling til varslingen, fordi lejeren blot havde
anfert, at han aldrig havde oplevet en sa markant stigning — mens et mindretal ville have kendt varslingen
ugyldig, fordi budgetérstallene manglede. Samme resultat i 147-70152, hvor lejerens indsigelse angik

nettoprisindeksregulering og fordelingsnegle og derfor ikke ramte skatte- og afgiftskravet.

Fristoverskridelse afskarer kompetencen helt. I 101-59934 fandt et flertal pa tre af fem
ankenzvnsmedlemmer, at neevnene kun har hjemmel til at behandle tvister om lejeforhgjelse, hvor udlejer
har haft pligt til at indbringe sagen. Da lejerens indsigelse var fremkommet én dag efter 6-ugers-fristen

— regnet fra varslingens fremkomst pr. e-mail til den aftalte digitale kommunikationsadresse — bortfaldt
indbringelsespligten, og bade Huslejenavnets afgorelse og ankenavnsbehandlingen faldt bort. Udlejers

oprindelige accept af indsigelsen som rettidig kunne ikke skabe kompetence.

Granserne for nevnets provelse. Huslejenzevnet prover ikke skattemyndighedernes egne beregninger;
1101-119388 anforte Huslejenavnet i forste instans netop, at det ikke havde kompetence til at prove
skattemeessige beregninger, og kreevede i stedet dokumentation af udlejer. Neevnet er heller ikke radgiver: 1
621-129536 afviste nevnet udlejers anmodning om at udarbejde den korrekte beregning, »idet naevnet alene
har kompetence til at afgere tvister og ikke ma fungere som radgiver for parterne«. Og hvor en indsigelse
frafaldes under sagen, foreligger der ingen tvist at behandle, jf. 630-117102, hvor nettoprisindeksdelen udgik,
mens den samtidig varslede forhgjelse efter det lejedes veerdi blev kendt ugyldig pé grund af kun 2% maneds

varsel mod de kraevede 3 manederi § 44, stk. 1.

LoV Lejeloven § 44, stk. 1, 3 Lejeloven § 46, stk. 4, 5 Lejeloven § 52
Lov om boligforhold § 78
PRAKsIs Huslejenavnet- Ugyldig varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse i Kebenhavn N: Tilbagevirkende kraft 12 p3.2026
og manglende budgetoplysninger

Huslejenavnet - Afvisning af bagudrettet nettoprisindeksregulering og tilsidesaettelse af lovbestemt 24 .g2.2026
4%-loft

Huslejen@vnet - Afvisning af sag om lejeforhgjelse pga. skatter og afgifter grundet ufyldestgerende  1p.92.2026
indsigelse

Huslejenzvnet - Lejers manglende behorige indsigelse mod varsling af stigning i skatter og afgifter  g2.97.2025
medforte godkendelse af udlejers varsling

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser indsigelse mod skatteforhgjelse pga. manglende begrundelse g7 . p5.2025
Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender udlejers lejeforhejelse med tilbagevirkende kraft grundet 21 p3.2025
stigning i skatter og afgifter

Huslejen@vnet - Ankenzevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet 13.03.2025
ejendom
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Huslejen@vnet - Huslejenaevnet afviser lejeforhejelse grundet ugyldig varsling af det lejedes veerdi, 07.03.2025
mens nettoprisindeksregulering ikke behandles grundet manglende tvist

Huslejen@vnet - Ankenzevnet afviser sag om lejeforhgjelse: Lejers indsigelse var for sen 07.01.2025

s 5 DBeregningskraveti§ 46, stk.4 — hvad Huslejenzvnet leegger vaegt pa

Kernen i neevnenes praksis er, at varslingsskrivelsen selv skal saette lejeren i stand til at kontrollere beregningen.

Nevnene formulerer kravet sadan1 147-70161:

Kravet om, at varslingen skal indeholde en beregning af lejeforhajelsen, indebcerer, at udlejer skal oplyse storrelsen
af de skatter, der er indregnet i den geeldende leje, idet denne oplysning udger udgangspunktet for beregningen. Dette
indebceerer tillige, at alle relevante poster skal indgad og veere tilstreekkelig specifiserede, s lejerne har mulighed for at

vurdere og varetage deres egne interesser.

Det tilbagevendende ugyldighedsgrundlag er manglende arstal pa budgetkolonnerne. 1 101-60578 — en
varsling for 410 lejemal 1 Kebenhavn NV med tilbagevirkende kraft til 1. januar 2023 — kendte flertallet
varslingen ugyldig, fordi budgetkolonnerne ikke angav arstal. Neevnet afviste udtrykkeligt udlejers argument
om, at lejerne blot kunne sammenholde med tidligere ars skrivelser: beregningskravet skal veere opfyldt i selve

varslingsskrivelsen.

Samme linje 1 101-60537, hvor budgettet havde kolonnerne »Budget pr. 1. januar 2023« og »Senest varslet,

men ingen oplysning om, hvornar sammenligningsbudgettet stammede fra:

Lejerne har dermed ikke mulighed for at konstatere, hvorvidt der er tale om en lejeforhajelse, som kan opkrceves med

tilbagevirkende kraft pr. 1. januar 2023.

Afgorelsen er samtidig det klareste eksempel pa praecedensdannelse inden for naevnssystemet: flertallet
henviste til Ankenzevnets afggrelse af 21. februar 2025 (sagsnr. 2024-0137673), som fastslog, at en skatte-

og afgiftsvarsling skal oplyse, hvornar ejendommens skatter og afgifter senest er varslet forhgjet, eller hvornar
sammenligningsbudgettet er fra — og Ankenavnet henviste videre til Vestre Landsrets dom af 15. august 2000,
U.2000.2314V. Den samme landsretsdom er anfert som grundlag i 101-119388, hvor Ankenzvnet eendrede
Huslejensevnets afgorelse og kendte varslingen ugyldig, dels fordi det ikke fremgik, hvilket ar »Geeldende
budget« vedrerte, dels fordi udlejer havde varslet en @endret boligprocent efter § 46 i stedet for efter § 29 eller
§ 30.

Modvagten: uklarhed, der ikke hindrer lejerens vurdering, forer ikke til ugyldighed.I147-70161 var

en ny kommunal afgift til fortovsrenholdelse pa 7.365,87 kr. indregnet under renovationsposten uden
selvsteendig oplistning. Neevnet erkendte »en vis uklarhed«, men fandt den ikke tilstreekkelig, navnlig fordi
udlejer fremsendte ejendomsskattebilletten fire dage efter beboerrepraesentationens anmodning. Neevnet lagde
altsa veegt pa udlejers reaktionshastighed pa dokumentationsanmodningen. Tilsvarende blev en varsling
opretholdti 101-121183, hvor en ukorrekt boligprocent blev accepteret, fordi den var til fordel for lejerne
(lavere end den reelle), jf. § 46, stk. 2.

Megnsteret pa tveers af afgerelserne er, at Huslejenaevnet leegger afgorende vegt pa:

+ om varslingen selv angiver hvilke budgetar der sammenlignes,

« om alle relevante udgiftsposter fremgar og er specificeret,
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om forhgjelsens fordeling pa det enkelte lejemal kan efterregnes (jf. 169-56448, hvor lejers forholdsmaessige

andel af ejendommens samlede arsleje var korrekt beregnet),
» om en konstateret uklarhed reelt har afskaret lejeren fra at varetage sine interesser,

« om afvigelsen er til skade eller til fordel for lejeren.

LoV Lejeloven § 29 Lejeloven § 30 Lejeloven § 46, stk. 2-4
PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenavn godkender lejeforhgjelse for skatter og afgifter - uklarhed om 17.04.2026
fortovsrenholdelse ikke tilstraekkelig til at ugyldiggere varsling

Huslejenavnet - Ugyldig varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse i Kebenhavn N: Tilbagevirkende kraft 12 p3.2026
og manglende budgetoplysninger

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet godkender lejeforhgjelse grundet stigning i skatter og afgifter 27.06.2025

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet nedsaetter varslet skatte- og afgiftsforhejelse grundet manglende 17.06.2025
dokumentation for elforbrug

Huslejenavnet - Huslejenaevnet kender varsling af skatter og afgifter ugyldig pga. manglende 06.05.2025
budgetarstal

Huslejen@vnet - Ankenzevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet 13.03.2025
ejendom

s « lilbagevirkende kraft og 5-maneders-fristeni § 46, stk. 3

Ejendomsskatter og -afgifter palaegges typisk pr. 1. januar, mens udlejer forst modtager tallene i lgbet af foraret.
Derfor giver § 46, stk. 3, 2. pkt. adgang til at kreeve forhejelsen med virkning fra paleegstidspunktet, hvis kravet

fremseettes senest 5 maneder efter.

Huslejensevnet 1 Gentofte fastslog 1 157-18042, at hjemlen folger direkte af bestemmelsen, og at der ikke
kraves nogen selvsteendig varsling af den tilbagevirkende kraft. Beboerreprasentationen havde netop gjort
gaeldende, at den tilbagevirkende kraft aldrig var varslet; neevnet bemerkede, at »den saerskilte lovhjemmel til
opkreaevning med tilbagevirkende kraft ikke forudsaetter anden varsling end den, der folger af bestemmelsen.
Varslingen af 28. april 2023 1a inden for 5-maneders-fristen, og forhgjelsen kunne opkreeves fra 1. januar 2023

med forste egentlige opkreevning pr. 1. september 2023 efter det almindelige 3-maneders-varsel.

Samme resultati 173-118997, hvor naevnet tilfgjede to preeciseringer: en efterfolgende revideret varsling
med et reduceret belgb @ndrer ikke den oprindelige varslings gyldighed og tilbagevirkende kraft, og § 30,
stk. 2 om forvarsling af beboerrepreasentationen finder ikke anvendelse ved skatte- og afgiftsvarslinger. I
101-121183 og 101-60469 blev tilbagevirkende kraft ligeledes godkendst, fordi varslingen 1a inden for fristen,

mens enkeltposter blev nedsat.

Afgorelse Varslingsdato Virkning fra Udfald af fristprovelsen

157-18042 28. april 2023 1.januar 2023 Inden for 5 mdr. — godkendt

173-118997 6. maj 2024 1. januar 2024 Inden for 5 mdr. — godkendt

169-56448 30. maj 2024 1. januar 2024 Inden for 5 mdr. — godkendt

101-60578 17. maj 2023 1.januar 2023 Fristen holdt, men ugyldig efter
§ 46, stk. 4

Det centrale monster er, at den tilbagevirkende kraft skaerper beregningskravet frem for at lempe det. Bade

101-60578 og 101-60537 begrunder ugyldigheden med, at lejeren ved en tilbagevirkende opkraevning har et
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seerligt behov for at kunne kontrollere, hvilket budgetar sammenligningen bygger pa. Mindretallet1 101-58680

formulerede det som, at manglen er »sarligt kritisk ved varslinger med tilbagevirkende kraft«.

En frist, udlejer derimod ikke slipper for, er indbringelsesfristen: i 157-33067 mistede udlejer kravet helt, fordi
sagen ikke blev indbragt inden 6 uger efter lejerfristens udleb — det samme fristsystem, som geelder efter § 46,
stk. 5, 3. pkt.

LoV Lejeloven § 30, stk. 2 Lejeloven § 46, stk. 3-5

PRAKSTs Huslejenzvnet - Ugyldig varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse i Kebenhavn N: Tilbagevirkende kraft 12 g3.2026
og manglende budgetoplysninger

Huslejenavnet - Nedszttelse af varslet lejeforhajelse som folge af manglende dokumentation for 26.08.2025
elpriser

Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender lejeforhgjelse grundet stigning i skatter og afgifter 27.06.2025
Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedsatter varslet skatte- og afgiftsforhgjelse grundet manglende 17.06.2025

dokumentation for elforbrug
Huslejen®vnet - Huslejenaevnet afviser indsigelse mod skatteforhgjelse pga. manglende begrundelse g7 p5.2025

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet kender varsling af skatter og afgifter ugyldig pga. manglende 06.05.2025
budgetarstal

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender udlejers lejeforhejelse med tilbagevirkende kraft grundet 21 p3.2025
stigning i skatter og afgifter

Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender lejeforhgjelse grundet ogede skatter og afgifter med 12.03.2025
tilbagevirkende kraft

s s Dokumentations- og beviskrav ved skatte- og afgiftsposterne

Nar varslingen er formelt gyldig, flytter tyngdepunktet til dokumentationen. Bevisbyrden for, at udgiften faktisk

er palagt ejendommen og er steget, pdhviler entydigt udlejer.

Kun faktisk palagte udgifter kan varsles. I 101-117465 havde Kebenhavns Kommune som udlejer selv
beregnet en forventet stigning i grundskylden pé 2,8 %, fordi Vurderingsstyrelsen endnu ikke havde udsendt
den endelige opkreevning for 2024. Et flertal fastslog, at udlejer kun kan kraeve dekning for dokumenterede
udgifter, og nedsatte grundskylden til 2023-niveau. Den samlede tilladte forhgjelse faldt til ca. 0,35 kr. pr. m?,
og udlejer blev palagt tilleegsgebyr.

Skattebilletten er det sedvanlige bevismiddel — for de ovrige poster kraves fakturaer eller
forbrugsudskrifter. I 101-60469 godkendte naevnet grundskyld, renovation og rottebekempelse pa grundlag
af skattebilletten og vand/kloak pa grundlag af HOFOR-fakturaer, men nedsatte elposten fra 188.256,16 kr.
til 170.361,06 kr., fordi udlejer alene fremsendte egne interne beregninger for eltaksten i andet halvar 2023.
Samme resultati 101-121183, hvor elstigningen udgik, fordi forbrugsudskrifter for 2022 og 2023 aldrig blev

fremlagt.

Tavshed fortolkes til ugunst for udlejer. Neevnene anvender systematisk lov om boligforhold § 86, stk. 2,
hvorefter neevnet kan fortolke manglende svar pa den for modparten gunstigste made.I 101-61512 gik nsevnet
endnu videre og afviste hele varslingen — ikke blot elposten — fordi udlejer trods gentagne anmodninger og
fristudseettelser ikke dokumenterede, om udgiften til feelles el var steget eller faldet. Begrundelsen var, at hele
beregningen skal kunne efterproves, herunder om andre poster er faldet, sa nedsattelsespligten efter § 48

udloses.
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Forbrugsathangige afgifter beregnes efter et trearigt gennemsnit. [ 101-116392 korrigerede neevnet
vandforbruget fra 1.813,67 m? til 1.732,66 m? under henvisning til »den saedvanlige praksis, hvorefter
vandudgiften skal beregnes ud fra ejendommens gennemsnitsforbrug i de tre forudgaende ar op til
varslingstidspunktet«. Elposten blev derimod godkendt med dissens, fordi flertallet skennede, at det anvendte
forbrug afspejlede ejendommens aktuelle, seedvanlige forbrug. Samme trearsprincip blev godkendt for vand og
kloak i 101-119388.

Fordelingsspergsmal. I omkostningsbestemte ejendomme skal ejendommens samlede udgifter fordeles mellem
bolig og erhverv efter en fast fordelingsnegle; der er ikke hjemmel til »splitbudgetter«, og deekningsafgiften kan
derfor lovligt indga i varslingen, jf. 101-121183 med henvisning til § 28, stk. 1. Omvendt skal eendringer i selve
fordelingen varsles efter §§ 29-30 og ikke efter § 46, jf. 101-119388.

LoV Lejeloven § 28, stk. 1 Lejeloven § 46, stk. 1 Lejeloven § 47, stk. 1 Lejeloven § 48

Lov om boligforhold § 86, stk. 2

prRAKSTSs Huslejen@vnet - Nedsettelse af varslet lejeforhgjelse som folge af manglende dokumentation for 26.08.2025
elpriser
Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedsaetter varslet skatte- og afgiftsforhejelse grundet manglende 17.06.2025

dokumentation for elforbrug

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter, da udlejer undlod 7 p5.2p25
at dokumentere udgifter til feelles el

Huslejenavnet - Ankenzevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet 13.03.2025
ejendom

Huslejen®vnet - Nedsettelse af varslet grundskyld grundet manglende dokumentation for faktiske 21 91,2025
udgifter

Huslejenavnet - Nedsettelse af varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter som folge af forkert 25.11.2024
beregning af vandafgift

s » Nedsazttelsespligten efter § 48 — spejlbilledet af forhgjelsesadgangen

§ 48, stk. 1 paleegger udlejer at foretage en tilsvarende lejenedsettelse fra nedsaettelsestidspunktet, hvis de 1
§§ 46-47 naevnte skatter, afgifter og bidrag bortfalder eller nedszettes — dog ikke, hvis nedgangen samtidig
udlignes eller overstiges af nye forggede udgifter. Meddelelsen skal gives senest 6 uger efter, at meddelelsen om

nedseattelsen er kommet frem, jf. § 48, stk. 2.

Huslejenzevnet bruger nedszettelsespligten aktivt som kontrolhensyn ved provelsen af forhgjelser.1 101-61512
bemaerkede navnet netop over for udlejer, at der ved faldende udgifter er pligt til at regulere lejen ned, og at
det derfor skal veere muligt at efterprove hele beregningen — herunder potentielle fald i andre udgiftsposter. Da

udlejer undlod at dokumentere el-udgiften, kunne varslingen ikke efterpreves, og hele forhgjelsen bortfaldt.

Omvendt viser 147-71137, at nedseettelsespligten er knyttet til en faktisk udgiftsnedgang, ikke til
fordelingsneglen. Etableringen af nye tagboliger havde @ndret ejendommens samlede areal og dermed
fordelingstallene, og lejeren kraevede pa den baggrund lejen nedsat med 552 kr. arligt. Neevnet gav udlejer fuldt
medhold: en arealeendring udleser ikke i sig selv nedsaettelsespligt, nar de samlede skatter og afgifter ikke er

faldet.

[ fredede ejendomme geelder en serregel efter § 48, stk. 1, 3. pkt.: et belgb svarende til den ejendomsskat,

der til enhver tid kunne have veret opkraevet, kan indga i lejen, selv om ejendommen er fritaget for
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ejendomsbeskatning. Netop den beregning var stridspunkteti 101-119388, hvor Ankenaevnet selv indhentede
oplysninger fra Ejendomsskat Kebenhavn og konstaterede ud fra vurderingsattester for 42 lejligheder, at den

samlede grundskyld var lavere end det varslede beleb — hvorefter varslingen faldt pa formalia.

LoV Lejeloven § 46, stk. 1 Lejeloven § 48, stk. 1, 2

PrRAKsTs Huslejenavnet - Udlejer havde ikke pligt til at varsle lejenedszettelse, da eendring i ejendommens areal 15 g, 2025
ikke medforte fald i de samlede skatter og afgifter

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter, da udlejer undlod 27 52025
at dokumentere udgifter til feelles el

Huslejen®vnet - Ankenaevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet 13.03.2025
ejendom

Nettoprisindeksregulering: kravet om udtrykkelig og praecis
s ; aftalehjemmel

Regulering efter nettoprisindeks er en aftalebaseret reguleringsform. Uden aftale er der intet grundlag, og en

uklar aftale tilsidesaettes. Dette er det hyppigste ugyldighedsgrundlag i neevnenes NPI-praksis.

Ingen aftale — ingen regulering. [ 410-125756 havde udlejer fra 1. januar 2023 opkreavet 150 kr. ekstra pr.
maned under henvisning til nettoprisindekset; neevnet fandt, at der ikke forela en gyldig aftale herom, jf. §

53, stk. 2, og palagde tilbagebetaling. Samme enstemmige resultat 1 746-124185, hvor en varslet forhgjelse pa
390 kr. pr. maned faldt, fordi lejekontrakten ikke indeholdt nogen NPI-klausul. Udlejers pastand om, at naevnet

tidligere havde accepteret reguleringen, kunne ikke erstatte aftalehjemlen.

Klausulen skal vaere preacis — koncipistrisikoen ligger hos udlejer. 320-132171 er den mest udforlige

afgorelse pa punktet. Lejekontraktens § 11 gav udlejer ret til arlig regulering efter nettoprisindekset med et loft
pa 3 %, men angav hverken hvilken maneds indeks der skulle anvendes, eller hvornar ferste regulering skulle ske.
Nevnet fastslog, at en indeksaftale skal veere »klar, gennemsigtig og precis, sa lejer kan forudsige og kontrollere

reguleringen, at udlejer som koncipist beerer risikoen for uklarheden, og at:

"Af retspraksis fremgdr, at aftalen klart skal vise, hvilke forpligtelser lejer har.”

Neevnet noterede udtrykkeligt, at det skiftede linje: en tidligere afgorelse fra 2023 havde ikke fundet grundlag
for at tilsidesaette aftalen ud fra lovens ordlyd, men nyere retspraksis (henvisning til TBB 2025.20) havde

skeerpet preecisionskravene.

Klausulens placering i kontrakten er selvsteendigt afgerende. Nettoprisindeksregulering er en fravigelse af
lejelovens almindelige regler og skal derfor sta i typeformularens § 11.1259-121880 var klausulen placeret 1 §
10 og desuden uprzecis om indeks, tidspunkt og beregningsmetode; flertallet kendte klausulen ugyldig pa begge
grundlag, fastsatte den lovlige leje til den oprindeligt aftalte og kendte tillige den senere varslede lejeforhojelse
ugyldig, fordi den byggede pa en fejlagtig startleje, jf. § 44, stk. 2. Samme resultati 751-125949, hvor klausulen
stod 1§ 10 pa Typeformular A, 10. udgave.

Garanteret minimumsstigning gor hele klausulen ugyldig. I 101-126075 andrede Ankenaevnet
Huslejenzevnets afgerelse og fastslog, at en klausul med NPI-regulering og et minimum pé 2,5 % ma anses

som ét samlet vilkar, der ikke opfylder lovens krav til entydig regulering — hele klausulen bortfaldt, og udlejer
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skulle tilbagebetale med renter inden for den trearige foraldelsesfrist. Linjen er fastholdt i 270-122950, hvor

en garanteret minimumsstigning pa 3 % blev kendt ugyldig, og to opkraevede reguleringer skulle tilbagebetales.

Kun nettoprisindekset kan bruges. I 410-73070 havde udlejer reguleret efter byggeindekset; nevnet fandt
reguleringen ugyldig, da § 53, stk. 2, kun tillader regulering efter nettoprisindekset, og palagde tilbagebetaling
af 4.972 kr.1630-71445 var kontraktvilkaret knyttet til »inflationen ifelge Danmarks Nationalbank«; navnet
kendte vilkaret ugyldigt, fordi der pa kontraktindgaelsestidspunktet slet ikke var hjemmel til NPI-regulering
for det pageeldende sméahuslejemal efter de dagaeldende regler. Endelig blev en varsling om overgang til

nettoprisindeksregulering tilsidesat som ugyldigi 316-117442.

LoV Aftaleloven § 36 Lejeloven § 41, stk. 4 Lejeloven § 44, stk. 2 Lejeloven § 53, stk. 2
PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet tilsideseetter nettoprisindeksregulering og ugyldig aconto-varslingi  gg.p4.2026
Haslev - lejens storrelse afvist som for sent indbragt

Huslejenavnet - Nedszettelse af istandsattelseskrav grundet manglende specificering og 15.12.2025
ugyldiggerelse af minimumsstigning i nettoprisindeksregulering

Huslejenavnet - Varslet lejeforhejelse ugyldig, da udgangspunktet var en leje reguleret af en uklar og  g5.11.2025
ulovligt placeret klausul om nettoprisindeksregulering

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet afviser nettoprisindeksreguleret lejeforhejelse grundet manglende 22.10.2025
aftale i lejekontrakten

Huslejen®vnet - Huslejenavnet fastsatter lejeforhgjelse og tilsidesaetter varsling af 03.03.2025
nettoprisindeksregulering

Huslejenavnet - Huslejeneaevnet erkleerer indeksreguleringsvilkar i lejekontrakt ugyldigt og afviser 27.11.2024
lejeforhojelse

Huslejenavnet - Lejer far medhold i krav om tilbagebetaling af vand, varme og ugyldig lejeregulering 2p.p8.2024
samt pabud om udbedring af vandindtreengen

Huslejen®vnet - Afggrelse om refundering af spildevandsudgifter og afvisning af uretmeessig 22.06.2023
nettoprisindeksering af leje

Huslejenzvnet - Ugyldighed af nettoprisindeksering grundet ulovligt minimumskrav pa 2,5 % i 30.01.2023
lejeaftale

Huslejen®vnet - Vasentlig lejenedsaettelse og ugyldig nettoprisindeksregulering i Aarhus-lejlighed 01.12.2022

Meddelelseskravet — hvad der udger en gyldig skriftlig meddelelse
s s efter§53,stk.2,0g§ 54,stk. 3

Selv en gyldig klausul giver ikke automatisk lejeforhgjelse. Bade § 53, stk. 2 og § 54, stk. 3 kreever udlejerens
skriftlige meddelelse, og nevnene behandler dette som en gyldighedsbetingelse, der ikke kan fraviges ved
aftale.

Aftale om regulering "uden varsel" er ugyldig. I 101-125725 var det udtrykkeligt aftalt i kontraktens § 11,
at stigningerne tradte i kraft uden seerskilt varsel. Ankenaevnet stadfzestede, at dette var ugyldigt, og at en
almindelig huslejeopkreevning med et nyt, hgjere belgb uden forklaring om stigningen ikke opfylder lovens

krav til en skriftlig meddelelse. Reguleringerne for 2019 og 2020 bortfaldt.
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Bevisbyrden for fremsendelse ligger hos udlejer. 101-60167 illustrerer skillelinjen skarpt: reguleringen pr.
1.januar 2021 bortfaldt, fordi udlejer ikke kunne dokumentere skriftlig fremsendelse, mens reguleringen pr.
1. januar 2022 blev godkendet, fordi den var sendt til lejerens e-mailadresse angivet i lejekontrakten. Lejerens
forklaring om ikke at kunne erindre modtagelsen var ikke tilstraekkelig over for dokumenteret afsendelse til

den aftalte adresse.

Formen er fleksibel, indholdet er ikke. [ 370-55764 godkendte neevnet en NPI-regulering meddelt via
PBS-opkraevning, fordi kontrakten indeholdt en gyldig klausul, og fremsendelsen kunne dokumenteres.
320-132033 var reguleringsprocenten i selve opgerelsesdokumentets felt fejlagtigt angivet som 0,0000 %, men
mailen oplyste begge indekstal (oktober 2024: 119,9 og oktober 2025: 122,6), ikrafttreedelsesdatoen og det

preecise stigningsbelgb. Neevnet fandt materialet samlet set klart og entydigt:

Neevnet finder herefier at udlejer ved mail af 18. november 2025 med vedheefiede opgorelse korrekt har meddelt lejer
hvorndr og med hvilket belob lejen stiger.

Neevnet tilfojede, at der ud over skriftlighedskravet »ingen yderligere formkrav« er.

Meddelelsen skal folge aftalens egne beregningsforudsatninger. I 480-118545 blev varslingen fundet
ugyldig, fordi den ikke anvendte oktober maneds indeks, som lejeaftalen foreskrev; en ny og korrekt

varsling var nedvendig for fremadrettet virkning. Og en regulering, der belgbsmaessigt overstiger den faktiske
indeksudvikling, nedsaettes: i 101-58706 blev en varslet stigning pa 4 % underkendt, fordi den faktiske stigning
1 nettoprisindekset fra oktober 2022 til oktober 2023 kun udgjorde 0,6 %.

Ingen tilbagevirkende kraft — og passivitet fortaber kravet. 621-57190 fastslar, at det folger af ordlyden

af' § 53, stk. 2, at meddelelsen skal ske forud for betalingstidspunktet; der kan ikke opkraeves for tiden for
meddelelsen.1173-72689 sendte udlejer den 21. december 2023 meddelelse om reguleringer pr. 1.januar 2022,
1.januar 2023 og 1. januar 2024. Neevnet godkendte kun den seneste (0,50977 %) og fandt, at meddelelse knap
et og to ar efter reguleringsdatoerne udgjorde passivitet: lejeren havde en berettiget forventning om, at de zldre
reguleringer ikke ville blive kraevet, og retten fortabtes bade bagud og fremadrettet. Neevnet afgreensede sagen

udtrykkeligt fra den af udlejer paberdbte GA 2023/1, hvor tidsforskellen kun var én maned.

Hvor bade klausul og meddelelse er i orden, godkender naevnene reguleringen uden videre — saledes i
259-120615 (akkumuleret udvikling 2020-2023, ny arsleje 110.343,75 kr. fra 1. april 2024) og i 860-121600.

LoV Lejeloven § 13, stk. 1 Lejeloven § 53, stk. 2 Lejeloven § 54, stk. 3

PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet Faxe: Nettoprisindeks-regulering godkendt og 13.01.2026
forbrugsregnskabsklage afvist som for sent fremsat
Huslejenavnet - Nedszttelse af udlejers fraflytningskrav og gyldighed af lejeregulering efter 03.12.2025
nettoprisindekset
Huslejena®vnet - Huslejenavnet afviser lejers krav om vedligeholdelsesmangler og godkender 25.09.2025

huslejeregulering efter nettoprisindekset

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i lejeregulering baseret pa nettoprisindeksklausul 24.09.2025
Huslejenavnet - Huslejenavnets afgerelse om ugyldige forbrugsregnskaber og mangelfuld varsling af g2 .p¢.2025
lejeregulering

Huslejen@vnet - Ankenaevnet godkender lejefastseettelse efter modernisering, men deler gyldigheden 19 _g5.2025
af nettoprisindeksreguleringer for 2021 og 2022

Huslejen@vnet - Nedszttelse af leje og korrektion af nettoprisindeksregulering for moderniseret 06.05.2025
ejerlejlighed pa Amager
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-05-2025-ankenaevnet-godkender-lejefastsaettelse-efter-modernisering-men-deler-gyldigheden-af-nettoprisindeksreguleringer-for-2021-og-2022
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-12-2025-nedsaettelse-af-udlejers-fraflytningskrav-og-gyldighed-af-lejeregulering-efter-nettoprisindekset
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/13-01-2026-huslejenaevnet-faxe-nettoprisindeks-regulering-godkendt-og-forbrugsregnskabsklage-afvist-som-for-sent-fremsat
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/480-118545-huslejenævnets-afgørelse-om-ugyldige-forbrugsregnskaber-og-mangelfuld-varsling-af-lejeregulering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-05-2025-nedsaettelse-af-leje-og-korrektion-af-nettoprisindeksregulering-for-moderniseret-ejerlejlighed-paa-amager
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/12-11-2024-ugyldig-tilbagevirkende-lejeforhoejelse-baseret-paa-nettoprisindeks-i-kolding
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/173-72689-udlejer-kan-ikke-kræve-lejeforhøjelse-med-tilbagevirkende-kraft-grundet-passivitet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-09-2025-udlejer-fik-medhold-i-lejeregulering-baseret-på-nettoprisindeksklausul
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-09-2025-huslejenævnet-afviser-lejers-krav-om-vedligeholdelsesmangler-og-godkender-huslejeregulering-efter-nettoprisindekset
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/13
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/13-01-2026-huslejenaevnet-faxe-nettoprisindeks-regulering-godkendt-og-forbrugsregnskabsklage-afvist-som-for-sent-fremsat
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-12-2025-nedsaettelse-af-udlejers-fraflytningskrav-og-gyldighed-af-lejeregulering-efter-nettoprisindekset
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-09-2025-huslejenævnet-afviser-lejers-krav-om-vedligeholdelsesmangler-og-godkender-huslejeregulering-efter-nettoprisindekset
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-09-2025-udlejer-fik-medhold-i-lejeregulering-baseret-på-nettoprisindeksklausul
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/480-118545-huslejenævnets-afgørelse-om-ugyldige-forbrugsregnskaber-og-mangelfuld-varsling-af-lejeregulering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-05-2025-ankenaevnet-godkender-lejefastsaettelse-efter-modernisering-men-deler-gyldigheden-af-nettoprisindeksreguleringer-for-2021-og-2022
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-05-2025-nedsaettelse-af-leje-og-korrektion-af-nettoprisindeksregulering-for-moderniseret-ejerlejlighed-paa-amager
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Huslejenavnet - Huslejenaevnet tillader delvis lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks, men afviser  2p.11.2024
eeldre krav grundet udlejers passivitet

Huslejenavnet - Ugyldig tilbagevirkende lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks i Kolding 12.11.2024

Huslejenzvnet - Ugyldig aftale om automatisk nettoprisindeksregulering uden varsel 23.03.2023

s o Det midlertidige 4 %-huslejeloft i § 53, stk. 3 — og dets efterliv

Loftet blev indsat ved lov nr. 1311 af 27. september 2022 med virkning fra 30. september 2022 og begraenser
regulering efter nettoprisindekset for 2022 og 2023 til 4 pct. pr. ar. Efter bemarkningerne er det afgerende
ikke, hvornar reguleringen faktisk gennemfores, men hvilket kalenderars indeksudvikling den bygger pa — en
regulering pr. 1. januar 2024 efter oktober 2023-indekset er derfor omfattet, mens en regulering pr. 1. januar
2022 efter oktober 2021-indekset ikke er det.

Huslejensevnet handheever dette efterliv konsekvent. [ 621-129536 — afgjort i februar 2026 — ville udlejer
opsamle fem ars manglende reguleringer i én meddelelse med virkning fra 1. april 2026 (indeks oktober 2020:

104,0 - oktober 2025: 122,6, ny leje 7.073,08 kr.). Neevnet afviste forhgjelsen pa to selvsteendige grundlag:

« reguleringen stred mod lejeaftalens § 11, der foreskrev arlig regulering pr. 1. januar pa grundlag af det

foregaende ars indeksudvikling, og

« enhver regulering baseret pa nettoprisindekset for 2022 og 2023 er underlagt loftet pa 4 % pr. ar efter § 53,

stk. 3, »uanset hvad indekstallene ellers matte diktere«.

Lejeren fik fuldt medhold, og udlejer blev palagt gebyr efter lov om boligforhold § 82, stk. 2.

Loftets rekkevidde blev afgraenset 1 101-58715. Lejere i en ejendom fra 2018 med fri leje efter § 54, stk. 1, nr.
1 gjorde geeldende, at lov nr. 1793 af 28. december 2023 betad, at reguleringer varslet for januar 2024 forst
kunne opkraeves fra 1. april 2024. Naevnet gav udlejer medhold:

Idet loveendringen af lejelovens § 6 (lov nr. 1793 af 28. december 202 3) dermed alene rettede op pd den manglende
hjemmel til nettoprisindeksregulering i lejeaftaler, hvor lejefastscettelsen sker efter lejelovens kapitel 3 [...] er dette
lejeforhold derfor ikke omfattet af lovcendringen.

Neevnet konstaterede, at der bade ved aftalens indgaelse og pa afgerelsestidspunktet var direkte hjemmel i § 54,

stk. 3, og opretholdt reguleringen pa 3,5621 % fra 1. oktober 2023.

Den selvstaendige ventil i § 53 a — hvorefter udlejer ved dokumenterede stigninger i rimelige og nedvendige
udgifter kan kreeve en forhgjelse ud over loftet efter et seerligt varslings- og indbringelsesregime med
huslejenaevnet 1 Aarhus Kommune som kompetent neevn — ses ikke afspejlet i det fundne neevnsmateriale.
Bestemmelsen indeholder sin egen ugyldighedssanktioni§ 53 a, stk. 2, ved manglende begrundelse, beregning,
dokumentation eller indsigelsesvejledning, og efter en samtidig eendring af lov om boligforhold § 89 skal

sadanne afgerelser i Kebenhavns Kommune indbringes direkte for boligretten frem for for ankenaevnet.

LoV Lejeloven § 53, stk. 2, 3 Lejeloven § 54, stk. 1, 3 Lov om boligforhold § 82, stk. 2
Lov om boligforhold § 89, stk. 1

PrRAKsTs Huslejen@vnet - Afvisning af bagudrettet nettoprisindeksregulering og tilsideszttelse af lovbestemt 24 92,2026
4%-loft

Huslejenavnet - Nedszttelse af leje og korrektion af nettoprisindeksregulering for moderniseret 06.05.2025
ejerlejlighed pa Amager
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/173-72689-udlejer-kan-ikke-kræve-lejeforhøjelse-med-tilbagevirkende-kraft-grundet-passivitet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/12-11-2024-ugyldig-tilbagevirkende-lejeforhoejelse-baseret-paa-nettoprisindeks-i-kolding
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/23-03-2023-ugyldig-aftale-om-automatisk-nettoprisindeksregulering-uden-varsel
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-nr-1311-af-27-09-2022
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-02-2026-afvisning-af-bagudrettet-nettoprisindeksregulering-og-tilsidesaettelse-af-lovbestemt-4-loft
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/82?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-04-2025-gyldighed-af-nettoprisindeksering-i-lejemaal-med-fri-lejefastsaettelse-efter-lovaendring-i-2023
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54?stk=1&nr=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54?stk=1&nr=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-nr-1793-af-28-12-2023
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/89
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/54
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/82
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/89
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-02-2026-afvisning-af-bagudrettet-nettoprisindeksregulering-og-tilsidesaettelse-af-lovbestemt-4-loft
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-05-2025-nedsaettelse-af-leje-og-korrektion-af-nettoprisindeksregulering-for-moderniseret-ejerlejlighed-paa-amager
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Huslejenavnet - Gyldighed af nettoprisindeksering i lejemél med fri lejefastsaettelse efter loveendring 2 .p4.2025
12023

Trappeleje: den historiske reguleringsform og dens efterspil 1
s 10 NaEvnene

Indtil 1.juli 2015 kunne det aftales, at lejen blev forhejet med bestemte belgb til bestemte tidspunkter. Ved lov
nr. 310 af 30. marts 2015 om forenkling og modernisering af lejelovgivningen udgik denne mulighed af § 53,
sa alene indeksregulering er tilbage. Neevnene mades fortsat med kontrakter, hvor trappeleje er aftalt, og linjen

er entydig.

Aftaler indgaet efter 1. juli 2015 er ugyldige. [ 621-57493 anerkendte udlejer selv ugyldigheden, men
gjorde foraeldelse gaeldende; neevnet lagde til grund, at parterne havde aftalt suspension af forzldelsesfristen,
og tilkendte lejeren fuld tilbagebetaling for hele lejeperioden 2016-2022. Samme resultat i 390-115997 og
1740-118055, hvor en aftalt stigning pa 100 kr. pr. maned pr. 1. januar 2024 og 2025 blev underkendt.
[480-58281 blev en tilsvarende 100-kroners-regulering underkendt, netop fordi den ikke var baseret pa

nettoprisindekset.

Procentbaserede trapper opfylder ikke kravet om bestemte belgb. I 101-126133 — en herskabslejlighed
pa 261 m? med en 2 %-trappe fra 2007 til 2027 — stadfaestede Ankenaevnet, at klausulen var ugyldig, fordi
den kun angav procentsatser og ikke de specifikke belgb. Klausulen bortfaldt i sin helhed; det var ikke muligt
at opretholde de dele, hvor belgb var naevnt, da der var tale om ét samlet vilkar. Lejen blev sat tilbage til
2007-niveauet med tilleeg for en senere altan, og udlejers passivitetsindsigelse blev afvist. Denne »samlet

vilkar«-betragtning er den samme, som navnene anvender pa NPI-klausuler med minimumsgaranti.

Grensen gar ved forlig efter lejeforholdets opher. I 147-70074 atviste et flertal at behandle et krav om
tilbagebetaling af merleje efter en ugyldig trappelejeklausul, fordi parterne ved lejeforholdets opher i oktober
2022 havde indgaet et bindende og endeligt forlig om det samlede skonomiske opger. Lejerens anbringende om,
at reglerne er ufravigelige, og at hun ikke kendte dansk lejeret, forte ikke til et andet resultat — de praeceptive

regler beskytter det bestaende lejeforhold, ikke et efterfelgende afsluttende forlig.

LoV Forazldelsesloven § 3, stk. 1 Lejeloven § 26 Lejeloven § 53, stk. 1, 2
PrRAKSTs Huslejenzvnet- Huslejenevnet afviser krav om ugyldig trappeleje og manglende forbrugsregnskabpa 3p.99.2025
grund af bindende forlig indgaet efter lejeforholdets opher

Huslejenavnet - Tilbagebetaling af ugyldig trappeleje pa grund af suspension af foraldelsesfristen, 19 p¢.2025
samt udlejers mistede ret til efterbetaling for vand grundet ugyldigt regnskab

Huslejen@vnet - Huslejenavnet: Ugyldig lejekontrakt, trappeleje og fraflytningskrav ved lejemal i 13.05.2025
Silkeborg

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet erkleerer trappeleje ugyldig, fraflytningskrav bortfaldet grundet 15.01.2025
manglende indflytningsrapport, og forbrugsregnskaber underkendt

Huslejenavnet - Lejer far medhold i sag om ugyldig trappeleje og udlejers for sent fremsatte 04.11.2024
fraflytningskrav

Huslejenavnet - Ugyldig trappelejeklausul og krav om tilbagebetaling af leje for herskabslejlighedi 24 .p2.2023
Kobenhavn

s 11 Sagsgang, frister, gebyrer og retsvirkninger ved Huslejenzevnet
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-04-2025-gyldighed-af-nettoprisindeksering-i-lejemaal-med-fri-lejefastsaettelse-efter-lovaendring-i-2023
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/53
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/390-115997-ugyldig-trappeleje-manglende-indflytningssyn-og-for-sent-aflagt-varmeregnskab-lejer-får-delvist-medhold
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Indbringelse og gebyr. Sager indbringes skriftligt med den ngdvendige dokumentation mod et gebyr efter lov
om boligforhold § 82, stk. 1. Far lejeren fuldt medhold, betaler udlejer et tilleegsgebyr efter § 82, stk. 2 — i praksis
6.827 kr. (2024), 6.896 kr. og 7.027 kr. (2025-2026), jf. bl.a. 101-117465,259-121880 og 147-71965. Delvist
medhold udleser ikke gebyr — det ses gennemgaende i skatte- og afgiftssagerne, hvor enkeltposter nedszttes, fx
101-119388,101-60469 og 147-70161.

Oplysningspligt og skadevirkning. Modparten har efter § 82, stk. 3 2 uger til at udtale sig, og navnet treeffer
afgorelse senest 4 uger derefter, jf. § 86, stk. 1. Udebliver svar eller dokumentation, kan naevnet efter § 86, stk. 2
fortolke tavsheden gunstigst for modparten — den befgjelse bar udfaldeti 101-61512,101-121183,101-60469
og 101-61313. Afgerelser treeffes ved almindelig stemmeflerhed, og dissens skal fremgg, jf. § 86, stk. 3-4 —
dissenser er hyppige netop i beregningskravssagerne (101-58680, 101-60578, 101-60537).

Retsvirkning af ugyldighed. Naevnets afgorelser er bindende, ikke henstillende. Falder varslingen, geelder
den forud geldende leje videre, og udlejer skal tilbagebetale for meget betalt leje samt regulere depositum

og forudbetalt leje med renter efter renteloven fra betalingstidspunkterne. Udlejer har meddelelsespligt over
for ovrige lejere efter lejeloven § 194, nar lejeren far medhold. Manglende efterlevelse kan indberettes

til Grundejernes Investeringsfond og 1 sidste ende fore til frakendelse af retten til at administrere
udlejningsejendomme, jf. lov om boligforhold § 21, stk. 2 og § 22 — anfert bl.a.1621-57190 og 320-132171.

Klageveje. I Kobenhavns Kommune indbringes huslejenaevnsafgerelser for Ankenzvnet for de Kebenhavnske
Huslejenzevn inden 4 uger, jf. lov om boligforhold § 89, stk. 1 — med mulighed for undtagelsesvis tilladelse inden
for 1 ar. Uden for Kebenhavn gar vejen direkte til boligretten inden 4 uger efter § 88, stk. 1-2, med samme
dispensationsadgang. Fristerne handheves strengt: i 101-60537 afviste Ankenaevnet den parallelle 2022-sag

som for sent indbragt.

Berigtigelse. For omkostningsbestemte varslinger giver lejeloven § 37, stk. 2 naevnet mulighed for at fastseette
en berigtigelsesfrist ved formelle mangler af mindre betydning. Naevnene anvender ventilen restriktivt:

den blev naegteti 101-61313 ogi 147-71957, mens en fejl pa 523,25 kr. 1 sammenligningsbudgettet ikke
medforte ugyldighed 1 101-129207. Nogen tilsvarende berigtigelsesadgang findes ikke i § 46, stk. 4, hvis
ugyldighedssanktion er ubetinget.

LoV Lejeloven § 37, stk. 2 Lejeloven § 194, stk. 1 Lov om boligforhold § 82, stk. 1-3
Lov om boligforhold § 86, stk. 1-5 Lov om boligforhold § 88, stk. 1, 2
Lov om boligforhold § 89, stk. 1
PRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenavn godkender lejeforhgjelse for skatter og afgifter - uklarhed om 17.04.2026
fortovsrenholdelse ikke tilstraekkelig til at ugyldiggere varsling

Huslejenavnet - Huslejenavnet tilsidesaetter nettoprisindeksregulering og ugyldig aconto-varslingi  pg.p4.2026
Haslev - lejens storrelse afvist som for sent indbragt

Huslejenavnet - Ugyldig varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse i Kebenhavn N: Tilbagevirkende kraft 17 p3.2026
og manglende budgetoplysninger

Huslejen@vnet - Gyldighed af varsling om omkostningsbestemt lejeforhgjelse trods mindre fejl i 05.12.2025
sammenligningsbudgettet

Huslejenavnet - Varslet lejeforhejelse ugyldig, da udgangspunktet var en leje reguleret af en uklar og  g5.11.2025
ulovligt placeret klausul om nettoprisindeksregulering

Huslejenavnet - Huslejenaevnet tilsidesaetter omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet ugyldig 28.08.2025
varsling, da dokumentationen manglede oplysning om fremtidig samlet leje og forbedringstilleeg

Huslejen®vnet - Nedszttelse af varslet lejeforhajelse som folge af manglende dokumentation for 26.08.2025

elpriser
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Huslejenavnet - Varsling om omkostningsbestemt lejeforhejelse kendt ugyldig, da 26.06.2025
sammenligningsbudgettet var inkonsistent og udlejer undlod at dokumentere udgifter

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet nedsatter varslet skatte- og afgiftsforhejelse grundet manglende 17.06.2025
dokumentation for elforbrug

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter, da udlejer undlod 7 52025
at dokumentere udgifter til feelles el

Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser indsigelse mod skatteforhgjelse pga. manglende begrundelse g7 _g5.2025

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet kender varsling af skatter og afgifter ugyldig pga. manglende 06.05.2025
budgetarstal

Huslejen®vnet - Ankenaevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet 13.03.2025
ejendom

Huslejen@vnet - Nedsettelse af varslet grundskyld grundet manglende dokumentation for faktiske 21 .p91.2025
udgifter

Huslejenavnet - Ugyldig tilbagevirkende lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks i Kolding 12.11.2024

Sammenhangen med domstolspraksis: boligretten som fuld
s 12 provelsesinstans

Neevnsafgerelser om lejeregulering indbringes for boligretten efter lov om boligforhold § 88, og boligretten
foretager en selvstaendig og fuld prevelse — den er ikke bundet af naevnets skon. I BS-332/2021-HEL foretog
Retten i Helsingor sin egen besigtigelse af lejemalet og fire sammenligningslejemal og tiltradte derefter naevnets
resultat; retten fastslog samtidig, at lejeren kunne fa provet sine materielle indsigelser, selv om steevningens
principale pastand alene angik varslingens gyldighed. Omvendt tilsidesatte boligretten naevnets resultat i
BS-20794/2023-FRB kun delvist og stadfaestede, at en varsling med forkert retsgrundlag og manglende
begrundelse er ugyldig efter § 44, stk. 2.

Den vigtigste domstolsledetrad i nevnenes egne praeemisser er U.2000.2314V (Vestre Landsrets dom af 15.
august 2000), som Ankenzevnetisagen 2024-0137673 og dernzest Huslejenaevnet1 101-60537 og 101-119388
leegger til grund for kravet om budgetarsangivelse ved skatte- og afgiftsvarslinger. Pa NPI-siden henviser
320-132171 til TBB 2025.20 som den nyere retspraksis, der har skaerpet kravene til klausulens praecision — et

eksempel pa, at nevnet udtrykkeligt korrigerer sin egen tidligere linje, nar domstolene flytter standarden.

Om rekkevidden af ugyldighedssanktionen er landsretspraksis tilbageholdende, hvor loven giver en
berigtigelsesventil. I BS-782/2010-OLR stadfaestede @stre Landsret BS-543/2009-ROS og fandt, at manglende
vedhaftet vedligeholdelsesregnskab var en »formel mangel af mindre betydning«, der skulle hjemvises til

berigtigelse:

Landsretten finder, at det forhold, at kravet om lejeforhajelse ikke var ledsaget af et specificeret regnskab for
ejendommens vedligeholdelseskonto [...] er en formel mangel af mindre betydning [...] Det bemcerkes herved, at der

er tale om en mangel, som ikke kan anses for at have betydning for lejerens mulighed for at vurdere lejeforhajelsen.

Afgrensningskriteriet — har manglen betydning for lejerens mulighed for at vurdere forhgjelsen? — er preecis det
kriterium, huslejensevnene anvender i skatte- og afgiftssagerne, jf. 147-70161 over for 101-60578. Forskellen
er, at § 46, stk. 4 ikke har nogen berigtigelsesventil, hvorfor manglen enten er uvesentlig eller forer til ubetinget

ugyldighed.

Hojesteret har endnu ikke provet varslings- og beregningskravene i § 46 eller aftalekraveti § 53, stk. 2, direkte.

Den narmeste hojesteretspraksis om valget mellem konkurrerende varslingsregimer er BS-26142/2022-HJR,

Lejeforhgjelse for skatter/afgifter og nettoprisindeks 114


https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-06-2025-varsling-om-omkostningsbestemt-lejeforhoejelse-kendt-ugyldig-da-sammenligningsbudgettet-var-inkonsistent-og-udlejer-undlod-at-dokumentere-udgifter
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-06-2025-huslejenaevnet-nedsaetter-varslet-skatte-og-afgiftsforhoejelse-grundet-manglende-dokumentation-for-elforbrug
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-05-2025-huslejenaevnet-afviser-varslet-lejeforhoejelse-for-skatter-og-afgifter-da-udlejer-undlod-at-dokumentere-udgifter-til-faelles-el
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/07-05-2025-huslejenaevnet-afviser-indsigelse-mod-skatteforhoejelse-pga-manglende-begrundelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-05-2025-huslejenaevnet-kender-varsling-af-skatter-og-afgifter-ugyldig-pga-manglende-budgetaarstal
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-119388-varsling-af-skatter-og-afgifter-kendes-ugyldig-manglende-opfyldelse-af-beregningskrav-og-forkert-varsling-af-ændringer-i-arealfordeling
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-01-2025-nedsaettelse-af-varslet-grundskyld-grundet-manglende-dokumentation-for-faktiske-udgifter
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/12-11-2024-ugyldig-tilbagevirkende-lejeforhoejelse-baseret-paa-nettoprisindeks-i-kolding
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/88
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/5866-sag-om-lejeforhøjelse-lejer-mod-udlejer-aps
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/09-02-2024-varslet-lejeforhoejelse-for-ejerlejlighed-erklaeret-ugyldig-forkert-retsgrundlag-og-manglende-begrundelse-om-det-lejedes-vaerdi
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/44?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/12-03-2026-ugyldig-varsling-af-skatte-og-afgiftsforhoejelse-i-koebenhavn-n-tilbagevirkende-kraft-og-manglende-budgetoplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-119388-varsling-af-skatter-og-afgifter-kendes-ugyldig-manglende-opfyldelse-af-beregningskrav-og-forkert-varsling-af-ændringer-i-arealfordeling
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/08-04-2026-huslejenaevnet-tilsidesaetter-nettoprisindeksregulering-og-ugyldig-aconto-varsling-i-haslev-lejens-stoerrelse-afvist-som-for-sent-indbragt
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4657-dom-om-formelle-mangler-ved-varsling-af-lejeforhøjelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/4650-sag-om-gyldigheden-af-varslet-lejeforhøjelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-04-2026-huslejenaevn-godkender-lejeforhoejelse-for-skatter-og-afgifter-uklarhed-om-fortovsrenholdelse-ikke-tilstraekkelig-til-at-ugyldiggoere-varsling
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-05-2025-huslejenaevnet-kender-varsling-af-skatter-og-afgifter-ugyldig-pga-manglende-budgetaarstal
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/46?stk=4
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/4057-højesterets-dom-vedrørende-lejeforhøjelser-og-fortolkning-af-boligreguleringslovens-4-stk-5

Lovguiden - 07 Lejeforhgjelse for skatter/afgifter og nettoprisindeks Kapitel 07 af 10

hvor Hgjesteret den 28. juni 2023 stadfaestede BS-3991/2021-OLR og fastslog, at udlejer i smaejendomme
kan velge at varsle efter det lejedes veerdi frem for efter de praeceptive forbedringsvarslingsregler. Dommen
understreger en systematik, der ogsa preeger neevnenes § 46-praksis: udlejer bindes af det varslingsregime, han
har valgt, og kan ikke opna en forhgjelse ad ét spor med henvisning til hjemmel i et andet — jf. tilsideszettelsen i

101-119388, hvor en @ndret boligprocent var varslet efter § 46 i stedet for efter §§ 29-30.

Lov Boligreguleringsloven § 14, stk. 2 Lejeloven § 44, stk. 2 Lejeloven § 46, stk. 4
Lov om boligforhold § 88, stk. 1, 2

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets dom om varsling af lejeforhojelse efter det lejedes veerdi i smaejendomme 28.06.2023

Landsretten - Landsretsdom om udlejers ret til at veelge lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi fremfor 99 1p9.2p21
forbedringsregler i store smahuse

Landsretten - Dom om formelle mangler ved varsling af lejeforhajelse 08.11.2010

Byretten - Varslet lejeforhgjelse for ejerlejlighed erkleret ugyldig - forkert retsgrundlag og manglende g9 p2.2024
begrundelse om det lejedes verdi

Byretten - Boligretsdom om lejeforhgjelse i Helsinger: Varsling godkendt efter det lejedes veerdi i 09.06.2022
smahusejendom

Byretten - Sag om gyldigheden af varslet lejeforhgjelse 16.02.2010
Huslejenavnet - Huslejenaevn godkender lejeforhgjelse for skatter og afgifter - uklarhed om 17.04.2026

fortovsrenholdelse ikke tilstraekkelig til at ugyldiggere varsling

Huslejen@vnet - Huslejenavnet tilsidesatter nettoprisindeksregulering og ugyldig aconto-varslingi  gg.94.2026
Haslev - lejens storrelse afvist som for sent indbragt

Huslejena®vnet - Ugyldig varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse i Kebenhavn N: Tilbagevirkende kraft 12 p3.2026
og manglende budgetoplysninger

Huslejenavnet - Huslejenaevnet kender varsling af skatter og afgifter ugyldig pga. manglende 06.05.2025
budgetérstal

Huslejen®vnet - Ankenaevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet 13.03.2025
ejendom

s 1; Sammenfatning: tre gennemgaende provelsesmonstre

1. Formalia for realitet — og kontrollerbarhed som ledetrad. Huslejen@vnet prover, om varslingen i sig
selv gor lejeren 1 stand til at efterregne forhgjelsen. Manglende budgetarstal ved en skatte- og afgiftsvarsling
er blevet det klassiske ugyldighedsgrundlag (101-60578, 101-60537, 101-119388), mens en uklarhed, der
ikke reelt hindrer lejerens vurdering — og som udlejer straks afhjelper med dokumentation — ikke forer til
ugyldighed (147-70161). Ugyldighedssanktionen i § 46, stk. 4, er ubetinget: der er ingen berigtigelsesadgang

som 1 omkostningsbestemte sager.

2. Dokumentationen bzarer sagen — og tavshed straffes. Kun faktisk palagte og dokumenterede udgifter kan
opkraeves (101-117465). Skattebilletten deekker de kommunale poster; el, vand og kloak kraever fakturaer eller
forbrugsudskrifter og beregnes efter et trearigt gennemsnit (101-116392). Undlader udlejer at svare, kan hele
varslingen falde (101-61512). Lejeren har til gengaeld sin egen byrde: indsigelsen skal angive konkrete punkter,
ellers afvises sagen (147-121348, 147-70152).

3. Nettoprisindeksregulering star og falder med aftalen og meddelelsen. Der skal foreligge en udtrykkelig
aftale (410-125756, 746-124185), klausulen skal angive indeks, maned, tidspunkt og metode og sta det
rette sted i typeformularen (320-132171, 259-121880), minimumsgarantier gor hele klausulen ugyldig (-
101-126075, 270-122950), og en selvstaendig skriftlig meddelelse skal gives forud for betalingstidspunktet
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fortsat for enhver regulering, der bygger pa indeksudviklingen for 2022 og 2023 — ogsé i sager afgjort i 2026
(621-129536).

Emnet afgreenses mod verdifastsattelsen, der behandles i lejefastszettelse, mod forbedringsforhejelser i

huslejenaevn-vedligehold, mod § 19, stk. 2-moderniseringer i huslejenaevn-gennemgribende-modernisering og

mod virkningstidspunkt og tilbagebetaling i huslejenaevn-tilbagebetaling-virkningstidspunkt.

Lov

PRAKSIS

Lejeloven § 46, stk. 4 Lejeloven § 47, stk. 1 Lejeloven § 52 Lejeloven § 53, stk. 2, 3

Huslejen@vnet - Huslejenavn godkender lejeforhgjelse for skatter og afgifter — uklarhed om
fortovsrenholdelse ikke tilstraekkelig til at ugyldiggere varsling

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet tilsidesaetter nettoprisindeksregulering og ugyldig aconto-varsling i
Haslev - lejens storrelse afvist som for sent indbragt

Huslejenavnet - Ugyldig varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse i Kebenhavn N: Tilbagevirkende kraft
og manglende budgetoplysninger

Huslejen®vnet - Afvisning af bagudrettet nettoprisindeksregulering og tilsidesaettelse af lovbestemt
4%-loft

Huslejenavnet - Afvisning af sag om lejeforhgjelse pga. skatter og afgifter grundet ufyldestgorende
indsigelse

Huslejen@vnet - Nedszttelse af istandsattelseskrav grundet manglende specificering og
ugyldiggerelse af minimumsstigning i nettoprisindeksregulering

Huslejenavnet - Varslet lejeforhgjelse ugyldig, da udgangspunktet var en leje reguleret af en uklar og
ulovligt placeret klausul om nettoprisindeksregulering

Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser nettoprisindeksreguleret lejeforhgjelse grundet manglende
aftale i lejekontrakten

Huslejenzvnet - Lejers manglende beherige indsigelse mod varsling af stigning i skatter og afgifter
medforte godkendelse af udlejers varsling

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter, da udlejer undlod
at dokumentere udgifter til feelles el

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet kender varsling af skatter og afgifter ugyldig pga. manglende
budgetérstal

Huslejenavnet - Ankenzvn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet
ejendom

Huslejen@vnet - Nedszttelse af varslet grundskyld grundet manglende dokumentation for faktiske
udgifter

Huslejen®vnet - Nedsettelse af varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter som folge af forkert
beregning af vandafgift

Huslejenavnet - Huslejenaevnet tillader delvis lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks, men afviser
eldre krav grundet udlejers passivitet

Huslejenavnet - Ugyldig tilbagevirkende lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks i Kolding

Huslejen®vnet - Afgorelse om refundering af spildevandsudgifter og afvisning af uretmeessig
nettoprisindeksering af leje

Huslejenavnet - Ugyldig aftale om automatisk nettoprisindeksregulering uden varsel

Huslejenavnet - Ugyldighed af nettoprisindeksering grundet ulovligt minimumskrav pa 2,5 % i
lejeaftale
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wateriaLe Citerede afgﬂrelser

HOJESTERET PGVERSTE INSTANS

28.06.2023 Hojesterets dom om varsling af lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi i smaejendomme

LANDSRETTEN ANKEINSTANS

29.10.2021 Landsretsdom om udlejers ret til at vaelge lejeforhgjelse efter det lejedes vaerdi fremfor
forbedringsregler i store smahuse

08.11.2010 Dom om formelle mangler ved varsling af lejeforhgjelse

BYRETTEN FOARSTE INSTANS

09.02.2024  Varslet lejeforhgjelse for ejerlejlighed erkleret ugyldig - forkert retsgrundlag og
manglende begrundelse om det lejedes veerdi

09.06.2022  Boligretsdom om lejeforhgjelse i Helsinger: Varsling godkendt efter det lejedes verdi
1 smahusejendom

16.02.2010  Sag om gyldigheden af varslet lejeforhgjelse

HUSLEJENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

17.04.2026  Huslejenzevn godkender lejeforhejelse for skatter og afgifter — uklarhed om
fortovsrenholdelse ikke tilstraekkelig til at ugyldiggere varsling

08.04.2026 Huslejenaevnet tilsidesatter nettoprisindeksregulering og ugyldig aconto-varsling i
Haslev - lejens storrelse afvist som for sent indbragt

12.03.2026  Ugyldig varsling af skatte- og afgiftsforhejelse i Kebenhavn N: Tilbagevirkende kraft
og manglende budgetoplysninger

26.02.2026  Afvisning af bagudrettet nettoprisindeksregulering og tilsidesattelse af lovbestemt
4%-loft

10.02.2026  Afvisning af sag om lejeforhejelse pga. skatter og afgifter grundet ufyldestgerende
indsigelse

13.01.2026 Huslejenzevnet Faxe: Nettoprisindeks-regulering godkendt og
forbrugsregnskabsklage afvist som for sent fremsat

15.12.2025  Nedsettelse af istandseettelseskrav grundet manglende specificering og
ugyldiggerelse af minimumsstigning i nettoprisindeksregulering

05.12.2025  Gyldighed af varsling om omkostningsbestemt lejeforhgjelse trods mindre fejl i

sammenligningsbudgettet

Lejeforhgjelse for skatter/afgifter og nettoprisindeks
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07 Lejeforhgjelse for skatter/afgifter og nettoprisindeks
Nedsaettelse af udlejers fraflytningskrav og gyldighed af lejeregulering efter
nettoprisindekset

Varslet lejeforhgjelse ugyldig, da udgangspunktet var en leje reguleret af en uklar og
ulovligt placeret klausul om nettoprisindeksregulering

Huslejenaevnet afviser nettoprisindeksreguleret lejeforhgjelse grundet manglende
aftale ilejekontrakten

Huslejenaevnet afviser krav om ugyldig trappeleje og manglende forbrugsregnskab pa
grund af bindende forlig indgaet efter lejeforholdets ophor

Huslejen@vnet afviser lejers krav om vedligeholdelsesmangler og godkender
huslejeregulering efter nettoprisindekset

Udlejer fik medhold i lejeregulering baseret pa nettoprisindeksklausul

Huslejenzevnet tilsidesztter omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet ugyldig
varsling, da dokumentationen manglede oplysning om fremtidig samlet leje og
forbedringstilleeg

Nedszettelse af varslet lejeforhgjelse som folge af manglende dokumentation for
elpriser

Udlejer havde ikke pligt til at varsle lejenedseettelse, da eendring i ejendommens areal
ikke medforte fald i de samlede skatter og afgifter

Lejers manglende behorige indsigelse mod varsling af stigning i skatter og afgifter
medforte godkendelse af udlejers varsling

Huslejenavnet godkender lejeforhejelse grundet stigning i skatter og afgifter

Varsling om omkostningsbestemt lejeforhejelse kendt ugyldig, da
sammenligningsbudgettet var inkonsistent og udlejer undlod at dokumentere udgifter

Tilbagebetaling af ugyldig trappeleje pa grund af suspension af foreldelsesfristen,
samt udlejers mistede ret til efterbetaling for vand grundet ugyldigt regnskab

Huslejenavnet nedseetter varslet skatte- og afgiftsforhgjelse grundet manglende
dokumentation for elforbrug

Huslejenaevnets afggrelse om ugyldige forbrugsregnskaber og mangelfuld varsling af
lejeregulering

Huslejenavnet afviser varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter, da udlejer undlod at
dokumentere udgifter til fzelles el

Ankenzevnet godkender lejefastszttelse efter modernisering, men deler gyldigheden
af nettoprisindeksreguleringer for 2021 og 2022

Huslejenaevnet: Ugyldig lejekontrakt, trappeleje og fraflytningskrav ved lejemal i
Silkeborg

Huslejenaevnet afviser indsigelse mod skatteforhgjelse pga. manglende begrundelse

Nedsaettelse af leje og korrektion af nettoprisindeksregulering for moderniseret
ejerlejlighed pa Amager
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-05-2025-huslejenaevnet-afviser-varslet-lejeforhoejelse-for-skatter-og-afgifter-da-udlejer-undlod-at-dokumentere-udgifter-til-faelles-el
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07 Lejeforhgjelse for skatter/afgifter og nettoprisindeks
Huslejenavnet kender varsling af skatter og afgifter ugyldig pga. manglende
budgetarstal

Gyldighed af nettoprisindeksering i lejemal med fri lejefastsaettelse efter loveendring
12023

Huslejenavnet godkender udlejers lejeforhgjelse med tilbagevirkende kraft grundet
stigning i skatter og afgifter

Ankenzevn underkender varsling af lejeforhgjelse for skatter og afgifter i fredet
ejendom

Huslejenzvnet godkender lejeforhgjelse grundet ogede skatter og afgifter med
tilbagevirkende kraft

Huslejenavnet afviser lejeforhgjelse grundet ugyldig varsling af det lejedes veerdi,
mens nettoprisindeksregulering ikke behandles grundet manglende tvist

Huslejenaevnet fastsztter lejeforhgjelse og tilsidesaetter varsling af
nettoprisindeksregulering

Nedszettelse af varslet grundskyld grundet manglende dokumentation for faktiske
udgifter

Huslejenaevnet erkleerer trappeleje ugyldig, fraflytningskrav bortfaldet grundet
manglende indflytningsrapport, og forbrugsregnskaber underkendt

Ankenzvnet afviser sag om lejeforhgjelse: Lejers indsigelse var for sen

Huslejenaevnet erkleerer indeksreguleringsvilkar i lejekontrakt ugyldigt og afviser
lejeforhojelse

Nedseaettelse af varslet lejeforhgjelse for skatter og afgifter som folge af forkert
beregning af vandafgift

Huslejenaevnet tillader delvis lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks, men afviser
@eldre krav grundet udlejers passivitet

Ugyldig tilbagevirkende lejeforhgjelse baseret pa nettoprisindeks i Kolding

Lejer far medhold i sag om ugyldig trappeleje og udlejers for sent fremsatte
fraflytningskrav

Lejer far medhold i krav om tilbagebetaling af vand, varme og ugyldig lejeregulering
samt pabud om udbedring af vandindtreengen

Afggrelse om refundering af spildevandsudgifter og afvisning af uretmaessig
nettoprisindeksering af leje

Ugyldig aftale om automatisk nettoprisindeksregulering uden varsel

Ugyldig trappelejeklausul og krav om tilbagebetaling af leje for herskabslejlighed i
Kebenhavn

Ugyldighed af nettoprisindeksering grundet ulovligt minimumskrav pa 2,5 % i
lejeaftale
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-117102-lejeforhøjelse-afvist-grundet-manglende-varsling-huslejenævnet-underkender-udlejers-varsling-af-lejeforhøjelse-for-fritliggende-hus
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/316-117442-lejefastsættelse-og-tilsidesættelse-af-nettoprisindeksregulering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-01-2025-nedsaettelse-af-varslet-grundskyld-grundet-manglende-dokumentation-for-faktiske-udgifter
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/390-115997-ugyldig-trappeleje-manglende-indflytningssyn-og-for-sent-aflagt-varmeregnskab-lejer-får-delvist-medhold
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-59934-ankenævn-afviser-sag-om-lejeforhøjelse-grundet-for-sen-indsigelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-71445-lejevilkår-om-indeksregulering-kendes-ugyldigt
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-11-2024-nedsaettelse-af-varslet-lejeforhoejelse-for-skatter-og-afgifter-som-foelge-af-forkert-beregning-af-vandafgift
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/173-72689-udlejer-kan-ikke-kræve-lejeforhøjelse-med-tilbagevirkende-kraft-grundet-passivitet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/12-11-2024-ugyldig-tilbagevirkende-lejeforhoejelse-baseret-paa-nettoprisindeks-i-kolding
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/480-58281-ugyldig-trappeleje-og-for-sent-fremsendt-fraflytningskrav-lejer-får-medhold-i-krav-om-tilbagebetaling
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/410-73070-udlejer-pålægges-at-udbedre-vandindtrængen-og-tilbagebetale-uretmæssigt-opkrævet-vand-varme-og-lejeregulering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-06-2023-afgoerelse-om-refundering-af-spildevandsudgifter-og-afvisning-af-uretmaessig-nettoprisindeksering-af-leje
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/23-03-2023-ugyldig-aftale-om-automatisk-nettoprisindeksregulering-uden-varsel
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-02-2023-ugyldig-trappelejeklausul-og-krav-om-tilbagebetaling-af-leje-for-herskabslejlighed-i-koebenhavn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-01-2023-ugyldighed-af-nettoprisindeksering-grundet-ulovligt-minimumskrav-paa-2-5-i-lejeaftale
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01.12.2022  Veesentlig lejenedsettelse og ugyldig nettoprisindeksregulering i Aarhus-lejlighed 751-125949

PARKERINGSKLAGENEAVNET - NAVN / KLAGEINSTANS 1

13.09.2023  Parkering af bil i omrade reserveret til motorcykler trods manglende afmerkning pa park-4057
asfalten
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08 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over tidsbegransede lejeaftaler
og fortsaettelse

Huslejencevnets, ankencevnenes og boligrettens praksis efter lejelovens § 173 om fortscettelse,
gentagne korttidskontrakter og tilsidescettelse

Version 1  Opdateret 29. maj 2026 8 afggrelser - 2017-2026 Les online

INTRODUKTION

Tidsbegraensede beboelseslejeaftaler reguleres af lejeloven § 173, der viderefarer den tidligere lejelovs §
80 uden indholdsmaessige endringer. Denne praksisoversigt samler Huslejenavnets og ankenavnenes
afgorelser om, hvornar et lejeforhold fortseetter uden tidsbegraensning (§ 173, stk. 2), hvad naevnene
leegger vaegt pa ved gentagne og forlengede korttidskontrakter, og hvordan tidsbegreensningsvilkar
proves efter § 14, stk. 3 og § 22 — sammenholdt med boligrettens og landsrettens praksis om
tilsideszettelse efter § 173, stk. 3. Et gennemgaende traek er, at Huslejenavnet som udgangspunkt ikke
selv kan tilsideszette en tidsbegraensning, men kan konstatere, at lejeforholdet er fortsat tidsubegranset,

nar lejeren er blevet boende uden en rettidig fraflytningsopfordring fra udlejeren.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Bliverlejeren med udlejerens vidende boende i mere end 1 maned efter den aftalte lejetids udleb, uden
at udlejeren har opfordret til fraflytning, fortsetter lejeforholdet uden tidsbegraensning pa de hidtidige
vilkar, jf. lejeloven § 173, stk. 2.

()2 Huslejenzvnet leegger ved anvendelsen af § 173, stk. 2 afgerende vaegt pa, om udlejeren rettidigt og

bevisligt har fremsat en opfordring til fraflytning inden for én maned efter udlebet.
(03 Huslejenavnet kan som udgangspunke ikke tilsidesztte en tidsbegraensning efter § 173, stk. 3 — den
provelse horer under boligretten; naevnet kan derimod konstatere fortsattelse efter stk. 2 og prove

vilkarets gyldighed efter § 14, stk. 3 og § 22.

(04 Huslejenavnetafviser som ugyldige tidsbegraeensningsvilkar, der er indsat pa en uautoriseret typeformular

uden seerlig fremheevelse, jf. § 14, stk. 3.

(5 Huslejenavnet og ankenavnet accepterer, at hver ny tidsbegraenset kontrakt med samme lejer udleser en

ny et-arig frist for at indbringe lejen, uanset tidligere beboelse.
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(6 Boligretten tilsidesetter en tidsbegreensning, nar udlejerens begrundelse ikke er konkret og tilstraekkeligt
forankret i udlejerens egne forhold; et generelt forretningskoncept om udlejning til en foretrukken

malgruppe er ikke nok.

(7 En'opsigelse, der reelt blot udskyder fraflytningen mod fortsat beboelse, behandles som en forleengelse

af det tidsbegreensede lejemal og kan tilsideseettes pa samme grundlag.

(08 Udlejerens begrundelse for tidsbegraensning skal foreligge ved aftalens indgaelse (eller ved en
forleengelse); efterfolgende bortfald er uden betydning, og udlejeren har bevisbyrden.

09 Lejeren hafter for leje i en aftalt — ogsa forleenget — lejeperiode, men udlejerens tabsbegraensnings- og

genudlejningspligt modificerer kravet.

Retsgrundlaget 1 § 173 og Huslejenavnets begraensede
s 1 provelseskompetence over tidsbegraensning

Tidsbegreensede beboelseslejeaftaler reguleres af lejeloven § 173, der efter forarbejderne videreforer den

tidligere lejelovs § 80 uden indholdsmaessige endringer. Bestemmelsen har tre led:

« Stk. 1: Et tidsbestemt lejeforhold opherer uden opsigelse ved den aftalte lejetids udleb og kan ikke opsiges 1
perioden, medmindre det er aftalt, eller den anden part misligholder.

o Stk. 2: Lejeforholdet fortsetter uden tidsbegraensning, hvis lejeren bliver boende efter udlgbet uden rettidig
fraflytningsopfordring fra udlejeren.

« Stk. 3: Boligretten kan tilsideszette tidsbegraensningen, hvis den ikke er tilstreekkeligt begrundet i udlejerens
forhold.

Stk. 3. Boligretten kan tilsidescette tidsbegreensningen, hvis den ikke ma anses for tilstreekkeligt begrundet i udlejerens
forhold.

Det er veesentligt at holde fast i kompetencefordelingen: Det er boligretten — ikke Huslejenaevnet — der

efter § 173, stk. 3 kan tilsideszette selve tidsbegraensningen. Forarbejderne til § 173 anferer udtrykkeligt,

at tilsideseettelse horer under boligretten, og at sagen i klare og bevismeessigt enkle situationer kan

afgeres af fogedretten under en udsattelsesforretning. Huslejensevnet kan derimod preve, om et vilkar om
tidsbegraensning gor lejeaftalen mere byrdefuld for lejeren end for andre lejere i ejendommen, jf. § 22, stk. 1, og
kan tilsideseette vilkar pa en uautoriseret blanket efter § 14, stk. 3. Neevnet kan desuden — som led i en almindelig

lejetvist — leegge til grund, at et lejeforhold er fortsat tidsubegraenset efter stk. 2.
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Spergsmal Huslejenavnet Boligretten Fogedretten
Tilsideszttelse af Som udgangspunkt nej Ja Ja, 1 klare tilfeelde under
tidsbegreensning (§ 173, stk. 3) udsattelse

Fortsaettelse uden Ja — konstateres Ja -

tidsbegreensning (§ 173, stk. 2)

Byrdefuldt vilkar (§ 22) / Ja Ja -

uautoriseret blanket (§ 14, stk.

3)
Nar Huslejenaevnet i en fraflytningssag konstaterer fortseettelse efter stk. 2, sker det netop inden for naevnets
kompetence, fordi spergsmalet om tidsubegransethed afger, hvilke vilkar der geelder for det fortsatte forhold.
Det skete i Huslejenavnet i Vejle, 30. januar 2025, og naevnets provelse af et tidsbegraeensningsvilkars gyldighed
efter § 14, stk. 3 ses i Huslejenaevnet i Kgbenhavn, 27. marts 2026 (j.nr. 2025-0050706).

LoV Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 22, stk. 1 Lejeloven § 173 Lov om boligforhold § 88

PRAKSIs Huslejenavnet- Huslejenaevn: Lejere fritaget for malerregning men haefter for husleje under forlenget 27 p3.2026
opsigelsesperiode - Marskensgade 9, Kebenhavn &

Huslejen®vnet - Huslejenaevnets afgorelse om fraflytningskrav, spildevandsbetaling og lejeforhgjelse  3p.p91.2025

ved tidsbegraenset lejemal

Fortsattelse uden tidsbegransning efter § 173, stk. 2 — hvad
s » Huslejenavnet leegger vaegt pa

Den hyppigste situation i naevnspraksis er, at lejeren simpelthen bliver boende efter den tidsbegraensede

periodes udleb. Lovteksten er klar:

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede i mere end 1 mdned efter den aftalte lejetids udlob, uden
at udlejeren har opfordret lejeren til at flytte, fortscetter lejeforholdet uden tidsbegreensning.

Huslejenavnet leegger vagt pa to faktiske forhold: (1) at lejeren rent faktisk fortsatte benyttelsen efter
udlebet, og (2) at udlejeren ikke inden for én maned bevisligt opfordrede lejeren til at fraflytte. Er disse opfyldt,
fortsaetter forholdet pa de hidtidige vilkar. I Huslejenavnet i Vejle, 30. januar 2025 — et fritliggende parcelhus,

der var tidsbegreenset til 1. juli 2022 — fastslog naevnet:

Idet lejer ikke fraflyttede ved udlob af tidsbegreensningen, fortscetter lejeforholdet uden tidsbegreensning jf. lejelovens
$§ 173, stk. 2. Lejeforholdet fortscetter pad de i lejekontrakten fastsatte vilkar.

Konsekvensen er, at lejeren opnar fuld lejeretlig beskyttelse, herunder de ufravigelige opsigelsesregler —

men ogsa, at de oprindeligt aftalte vilkar lgber videre. I Vejle-sagen beted det, at en aftalt regulering efter
nettoprisindekset, jf. § 53, fortsat var gyldig, fordi den var aftalt i kontrakten, og udlejer havde givet meddelelse
om reguleringen. Fortsaettelse efter stk. 2 "friger" altsd ikke lejeren fra byrdefulde, men i gvrigt gyldige,

kontraktvilkar.

Forarbejderne understreger, at udlejeren ikke kan holde sig i bevidst uvidenhed: Da udlgbstidspunktet
fremgar af aftalen, har udlejeren normalt grund til at undersgge, om lejeren er fraflyttet, og folger udlejeren
ikke op pa en fraflytningsopfordring, kan retten til senere at kraeve lejeren sat ud fortabes ud fra en

passivitetsbetragtning. Det samme resultat — fortsaettelse pa tidsubegreensede vilkar — opstar, nar udlejeren
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aktivt frafalder tidsbegreensningen. I Ankenaevnet i Kgbenhavn, 8. oktober 2025 (j.nr. 2023-0431343) fremgik

det af naevnets sagsfremstilling:

Inden udlobet af kontrakten oplyste udlejer i mail af 2. november 2011, at tidsbegreensningen ikke blev gjort

geeldende, og lejerne fortsatte i lejemalet pa almindelige opsigelsesvilkar.

Béde Huslejenavnet og Ankenaevnet lagde her til grund, at den oprindelige (tidsbegraensede) kontrakt fortsat
var geeldende mellem parterne, men at vilkarene om tidsbegreensning var bortfaldet, fordi parterne 1 praksis

havde behandlet forholdet som tidsubegraenset, og lejeren fortsat boede i lejemalet.

LoV Lejeloven § 53 Lejeloven § 173, stk. 2

PrRAKSTs Huslejen@vnet - Ankenaevnet nedsatter varslet lejeforhgjelse i 80/20-ejendom, men godkender stadig gg.1p.2025
markant forhgjelse til det lejedes veerdi trods lejers omfattende egenfinansierede forbedringer

Huslejen@vnet - Huslejenzvnets afgerelse om fraflytningskrav, spildevandsbetaling og lejeforhejelse  3p.91.2025
ved tidsbegraenset lejemal

Gentagne og forleengede korttidskontrakter — ny frist og risikoen for
s 5 omgaelse

Et tilbagevendende tvistetema er reekken af pa hinanden folgende tidsbegraensede kontrakter for den samme

lejer. Her er naevnspraksis tosidet.

Hver ny kontrakt nulstiller indbringelsesfristen. I Ankenzvnet i Kgbenhavn, 24. juni 2022 (j.nr.
2020-0081147) havde lejeren beboet en ejerlejlighed siden 2017 gennem flere tidsbegraensede kontrakter.
Udlejeren gjorde geaeldende, at indbringelsen af lejen var for sen efter den dagaeldende boligreguleringslovs &
17, stk. 2 (krav om nedszettelse inden ét ar efter forste lejebetaling). Det afviste neevnet: Da der var indgéet en
ny lejekontrakt pr. 1. april 2019, startede en ny et-arig frist for at indbringe lejen, uanset den tidligere beboelse.

Neevnet fastsatte derfor lejenedsaettelsen med virkning fra den nye kontrakts ikrafttreeden:

Ankencevnet har videre besluttet, at lejen fastscettes med virkning fra 1. april 2019, hvor lejekontrakten er tradt i
kraft.

Hvert nyt aftaletidspunkt er altsa et selvsteendigt skeeringspunkt for lejerens frister.

Begrundelsen skal foreligge ved hver forlaengelse. Forarbejderne til § 173, stk. 3 fastslar, at vurderingen
af, om tidsbegraensningen er tilstraekkeligt begrundet i udlejerens forhold, ved en forleengelse foretages
med udgangspunkt i forholdene pa forlengelsestidspunktet, og at flere forlengelser kraever, at der hver
gang foreligger grunde til tidsbegraenset udlejning. Forleenges en tidsbegrenset aftale uden ny, selvstendig

begrundelse, er vilkaret sarbart over for tilsidesaettelse.

Forlaengelse kan aftales formlest. En forlengelse forudseetter ikke en ny, underskrevet kontrakt. I
Huslejenzevnet i Kgbenhavn, 27. marts 2026 (j.nr. 2025-0050706) var et tidsbegraenset lejemal aftalt til opher
1.januar 2025. Naevnets flertal fandt, at parterne ved sms-korrespondance i oktober-december 2024 havde
indgéet en bindende aftale om forleengelse, og at det forhold, at der ikke blev udfaerdiget en ny kontrakt, ikke

var afgegrende, nar der forela en gyldig lejeaftale, der skulle forleenges, og alle gvrige vilkar dermed var aftalt.

LoV Boligreguleringsloven § 17, stk. 2 Lejeloven § 173, stk. 3
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PRAKSIS Huslejenavnet- Huslejeneevn: Lejere fritaget for malerregning men heefter for husleje under forleenget 27 p3.2026
opsigelsesperiode - Marskensgade 9, Kebenhavn &

Huslejenavnet - Markant lejenedszettelse og ugyldigt forbrugsregnskab for ejerlejlighed i Kebenhavn 24 g4.2022

Dokumentations- og beviskrav: fremhaevelse af vilkaret og
s » autoriseret blanket

Tidsbegraensning forudseetter en aftale, og det skal efter forarbejderne klart fremga af lejeaftalen, at der er
tale om en tidsbegreanset aftale. Hvor selve den materielle begrundelse preves af boligretten, kontrollerer

Huslejenzevnet de formelle rammer om vilkaret.

Uautoriseret typeformular. Efter § 14, stk. 1 ma der ved indgaelse af beboelseslejeaftaler kun anvendes
autoriserede blanketter, og efter § 14, stk. 3 er bestemmelser, der paleegger lejeren storre forpligtelser eller giver
lejeren mindre rettigheder end loven, ugyldige, hvis en uautoriseret blanket anvendes. De geeldende autoriserede
blanketter (Typeformular A, 10. udgave af 1. september 2022 og den engelske udgave af 1.januar 2025) fremgar
af bekendtgoerelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler. I Huslejenavnet i Kebenhavn, 27. marts
2026 (j.nr. 2025-0050706) var kontrakten indgaet pa en Typeformular A, 9. udgave, der var oversat til engelsk

og @ndret 1 layout og opsatning. Neevnet konstaterede:

Neevnet har konstateret, at lejekontrakten er indgdet pd en uautoriseret typeformular, Typeformular A, 9. udgave,
idet den er oversat til engelsk og der er cendret 1 layout og opscetning af typeformularen. Bestemmelser, der palcegger
lejerne storre forpligtelser eller giver lejerne mindre rettigheder end angivet i lejeloven, er dermed ugyldige, jf-
lejelovens § 14, stk. 3.

Neevnet besluttede pa den baggrund, at "vilkaret om tidsbegreensning af lejeforholdet til den 1. januar 2025 1
lejekontraktens § 2 er ugyldigt". Et neevnsmedlem byggede seerskilt resultatet pa, at tidsbegransningen bortfaldt,

fordi den ikke var seerligt fremhaevet i en uautoriseret blanket.

Bevisbyrde og skaringstidspunkt. Forarbejderne placerer bevisbyrden hos udlejeren: Udlejeren skal kunne
godtgoere, at tidsbegraensningen er nedvendig af hensyn til en rimelig varetagelse af udlejerens interesser, og
den rimelige begrundelse skal foreligge ved aftalens indgaelse. Efterfolgende forhold, hvorved begrundelsen
bortfalder, tilleegges ikke betydning. Selv om begrundelsen ikke behever fremga af kontrakten, anbefaler

forarbejderne, at den skrives ind, da den ellers kan vere svaer at godtgere under en senere tvist.

LoV Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 22, stk. 1

PRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenaevn: Lejere fritaget for malerregning men hzfter for husleje under forlenget 27 g3.2026
opsigelsesperiode - Marskensgade 9, Kebenhavn &

s s Heeftelse forleje iden (forlengede) lejeperiode og opsigelsesperioden

Selv nar et tidsbegraenset vilkar tilsidesaettes eller bortfalder, kan lejeren heefte for leje i en aftalt periode.

Sporgsmalet afgeres konkret.

I Huslejenzvnet i Kebenhavn, 27. marts 2026 (j.nr. 2025-0050706) blev selve tidsbegraensningsvilkaret kendt
ugyldigt, men naevnet fandt alligevel, at lejerne haeftede for husleje pa 19.000 kr. for perioden 1. januar -

28. februar 2025. Flertallet lagde vegt pa, at parterne ved sms-korrespondance havde indgéet en bindende
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aftale om forleengelse af lejeperioden, mens et mindretal ndede samme belgb ad vejen om en lejeropsigelse
med tre méneders varsel. Sagen illustrerer, at et ugyldigt tidsbegreensningsvilkar ikke i sig selv fritager
lejeren for lejebetaling 1 en periode, parterne 1 gvrigt har bundet sig til. I Huslejenaevnet i Vejle, 30. januar
2025 fastslog naevnet spejlvendst, at forudbetalt leje for en opsigelsesperiode fuldt ud skal tilskrives lejerne i

fraflytningsopgerelsen.

Ved aftalt uopsigelighed folger det af forarbejderne til § 173, stk. 1, at en lejer, der fraflytter trods
uopsigeligheden, som udgangspunkt heefter for leje i resten af perioden, men at udlejeren har en
tabsbegraensningspligt, jf. § 175, stk. 3, og skal sege genudlejning. Det parallelle princip pé erhvervssiden
ses1BS-29611/2024-BOR, hvor en erhvervslejer med en tiarig uopsigelighed, der opsagde uberettiget,

blev erstatningsansvarlig for udlejers tab — opgjort under iagttagelse af udlejerens genudlejningspligt efter
erhvervslejeloven § 64, stk. 3, sa kun det realiserede tab kunne kraeves. Selv om erhvervslejemal ikke er omfattet
af'lejeloven, viser sagen samme grundtanke: lejerens haeftelse i en bunden periode modificeres af udlejerens pligt

til at begraense tabet.

LoV Erhvervslejeloven § 64, stk. 3 Lejeloven § 173, stk. 1 Lejeloven § 175, stk. 3
PRAKSIS Byretten - Afgorelse om gyldighed af erhvervslejekontrakt og erstatningsansvar for uberettiget 20.12.2024
opsigelse

Huslejen@vnet - Huslejenaevn: Lejere fritaget for malerregning men haefter for husleje under forleenget 27 p3.2026
opsigelsesperiode - Marskensgade 9, Kgbenhavn &

Huslejenavnet - Huslejenaevnets afgorelse om fraflytningskrav, spildevandsbetaling og lejeforhgjelse  3p.p1.2025
ved tidsbegraenset lejemal

Sagsgang, frister og provelse: fra Huslejenavn og ankenzevn til
s » boligret

Klagebehandlingen folger lov om boligforhold. Uden for Kebenhavns Kommune kan Huslejenavnets afgorelse
af hver af parterne indbringes for boligretten, jf. § 88, stk. 1, og indbringelse skal ske senest fire uger efter, at
afgorelsen er meddelt parterne, jf. § 88, stk. 2. Det fremgik direkte af klagevejledningen i Huslejensevnet i Vejle,
30. januar 2025:

Neevnets afgorelse kan efter lov om boligforhold § 88 indbringes for Boligretten i Kolding ... inden for 4 uger fra
modtagelse af denne afgorelse.

I Kebenhavns Kommune indskydes et ekstra trin: Huslejenavnets afgerelser indbringes forst for et ankenaevn,
jf. lov om boligforhold § 89, med samme fireugersfrist og et klagegebyr (166 kr. 1 2021-niveau, der reguleres
arligt). Ankenaevnets afgorelse kan derefter indbringes for boligretten efter reglerne i § 88. Den tostrengede
kebenhavnske model ses i Ankenevnet 1 Kgbenhavn, 24. juni 2022 (j.nr. 2020-0081147) og Ankenavnet

i Kgbenhavn, 8. oktober 2025 (j.nr. 2023-0431343), hvor ankenzvnet henholdsvis stadfaestede og @endrede

huslejenzevnets afgorelse.

Neevnsafgerelsen er bindende, hvis den ikke indbringes rettidigt. Spergsmalet om tilsideszttelse af en
tidsbegraensning (§ 173, stk. 3) skal dog som neevnt anlegges direkte ved boligretten, da naevnet ikke
har kompetencen. Ved fastsattelsen af sagsomkostninger i sadanne sager fastslog BS-1025/2017-OLR, at

sagsgenstanden i en sag om tilsideszettelse af tidsbegreensning svarer til ét ars leje — fordi en sadan sag sidestilles
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med en sag om opsigelse efter lejelovgivningen — og altsé ikke fem ars leje efter den almindelige beregningsregel.

Det reducerer retsafgiften og dermed adgangsbarrieren for lejeren.

LoV Lejeloven § 173, stk. 3 Lov om boligforhold § 88 Lov om boligforhold § 89

PRAKSTs Landsretten - Provelse af sagsomkostninger i boligretssag ved @stre Landsret 30.06.2017

Huslejena®vnet - Huslejenaevnets afgorelse om fraflytningskrav, spildevandsbetaling og lejeforhgjelse  3p.p1.2025
ved tidsbegraenset lejemal

Sammenhzeng med boligrettens og landsrettens praksis om
s 7 tilsideseettelse efter § 173, stk. 3

Da naevnene ikke selv kan tilsideszette en tidsbegraensning, er domstolspraksis den centrale retskilde for,
hvornar en tidsbegraensning er "tilstraekkeligt begrundet i udlejerens forhold". Forarbejderne naevner som
gyldige begrundelser bl.a. jobskifte eller udstationering uden sikker varig karakter, at en neer sleegtning skal
bruge boligen, eller et snske om fremtidigt salg eller personlig brug. Omvendt kan en tidsbegreensning ikke
opretholdes, hvis begrundelsen reelt ligger hos lejeren, eller hvis vilkaret alene skal give udlejeren bedre

mulighed for at komme af med en lejer eller aendre vilkarene.

Den mest oplysende sag er instansstigen i BS-28798/2021-KBH. En lejlighed i Kebenhavn var udlejet
tidsbegraenset for fem ar (2016-2021). Kort for udlebet fik lejeren lov at "blive boende" i yderligere to ar mod
at underskrive en opsigelsesblanket. Kebenhavns Byret (boligret) tilsidesatte tidsbegraensningen efter § 173,
stk. 3: Udlejernes begrundelse — et generelt forretningskoncept om udlejning til virksomheder og ambassader
— var ikke en tilstraekkelig og konkret begrundelse, og den efterfolgende "opsigelse” var reelt en forlengelse af

lejeforholdet, der matte vurderes pa samme grundlag. Ostre Landsret stadfaestede i BS-14920/2023-OLR:

Instans Afgorelse

Kebenhavns Byret (boligret), 6. marts 2023 Tilsidesatte tidsbegraensningen; "opsigelsen"” anset for en
forleengelse

@stre Landsret, 27. maj 2025 Stadfzestede; lejeren havde ikke udvist retsfortabende passivitet

Landsretten tiltradte, at lejerens opsigelse reelt indebar en forlaeengelse af den oprindelige tidsbegraensede aftale,
og henviste i gvrigt til boligrettens grunde for at tilsidesztte vilkaret. Afgerelsen viser to ting: at maskerede
forlengelser gennemskues, og at lejeren ikke fortaber sin indsigelse mod tidsbegraensningen ved at have forholdt

sig passiv — der er ingen frist for at gore indsigelse mod tidsbegrensningen.

Hojesteret har i det tilgeengelige materiale ikke provet anvendelsen af § 173 om tidsbegransede lejeaftaler;
den ledende praksis findes derfor ved boligretten og landsretten. Bemzerk, at opsigelse af det tidsubegraensede
lejeforhold, der opstar efter en tilsidesettelse eller fortsaettelse, skal ske efter de almindelige opsigelsesregler i

lejeloven § 171 — dette behandles i praksisoversigten om opsigelse og ophaevelse.

Lov Lejeloven § 171, stk. 1 Lejeloven § 173, stk. 3

PRAKSTs Landsretten - Jstre Landsret stadfeester tilsidesaettelse af tidsbegraensning i lejemal 27.05.2025
Landsretten - Provelse af sagsomkostninger i boligretssag ved @stre Landsret 30.06.2017
Byretten - Byret tilsidesatte tidsbegransning i lejemal og ansé opsigelse for en ugyldig forleengelse 06.03.2023
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s s Sammenfatning af neevnenes og domstolenes linje

Praksis tegner et klart, todelt billede af tidsbegrensede beboelseslejemal:

» Huslejenavnet afgor, hvad der gelder for det fortsatte forhold. Bliver lejeren boende efter udlebet uden
udlejers rettidige fraflytningsopfordring, konstaterer naevnet fortsaettelse uden tidsbegreensning efter § 173,
stk. 2 — pa de hidtidige vilkar, som det skete i Huslejenzvnet i Vejle, 30. januar 2025. Naevnet kontrollerer
desuden de formelle rammer (autoriseret blanket, § 14, stk. 3, og byrdefuldhed, § 22) og kan kende et
tidsbegraensningsvilkar ugyldigt, jf. Huslejenzaevnet i Kebenhavn, 27. marts 2026 (j.nr. 2025-0050706).

+ Boligretten afger, om selve tidsbegraensningen kan tilsideszettes efter § 173, stk. 3. Linjen er, at begrundelsen
skal vaere konkret og forankret i udlejerens egne forhold, og at maskerede forleengelser gennemskues, jf.
BS-28798/2021-KBH og BS-14920/2023-OLR.

+ Gentagne kontrakter kraever selvsteendig begrundelse ved hver forleengelse og nulstiller lejerens et-arige frist
for at indbringe lejen, jf. Ankenzevnet i Kebenhavn, 24. juni 2022 (j.nr. 2020-0081147).

For praktikeren er hovedbudskabet, at udlejeren skal kunne dokumentere en konkret, ved aftaleindgaelsen
foreliggende begrundelse i egne forhold, anvende en autoriseret blanket og — vil udlejeren undga tidsubegranset
fortseettelse — bevisligt opfordre lejeren til at fraflytte inden én maned efter udlgbet. Oversigten afgreenser sig

fra selve lejens storrelse, udsettelse pa grund af restance og korttidsudlejning/Airbnb.

LoV Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 22, stk. 1 Lejeloven § 173
PRAKSTSs Landsretten - Jstre Landsret stadfaester tilsidesaettelse af tidsbegraensning i lejemal 27.05.2025
Byretten - Byret tilsidesatte tidsbegraensning i lejemal og ansa opsigelse for en ugyldig forleengelse 06.03.2023

Huslejen®vnet - Huslejenaevn: Lejere fritaget for malerregning men heefter for husleje under forleenget 27 p3.2026
opsigelsesperiode - Marskensgade 9, Kebenhavn @

Huslejenavnet - Huslejenaevnets afgorelse om fraflytningskrav, spildevandsbetaling og lejeforhgjelse  3p.p91.2025
ved tidsbegreaenset lejemal

Huslejenavnet - Markant lejenedsattelse og ugyldigt forbrugsregnskab for ejerlejlighed i Kebenhavn 24 p¢.2022

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lejeloven § 14 stk. 3 Lejeloven § 22 stk. 1
Lejeloven § 171 stk. 1 Lejeloven § 173
Lov om boligforhold § 88 Lov om boligforhold § 89

mareriate Citerede afgorelser 8 afgarelser

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2

27.05.2025  Dstre Landsret stadfeester tilsideseettelse af tidsbegreensning i lejemal 9935-11626

30.06.2017  Provelse af sagsomkostninger 1 boligretssag ved @stre Landsret 952-1150
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FARSTE INSTANS
Afggrelse om gyldighed af erhvervslejekontrakt og erstatningsansvar for uberettiget

opsigelse

Byret tilsidesatte tidsbegreensning i lejemal og ansa opsigelse for en ugyldig
forleengelse

HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

27.03.2026

08.10.2025

30.01.2025

24.06.2022

Huslejenaevn: Lejere fritaget for malerregning men hzafter for husleje under forleenget
opsigelsesperiode - Marskensgade 9, Kebenhavn &

Ankenzvnet nedsztter varslet lejeforhgjelse i 80/20-ejendom, men godkender stadig
markant forhgjelse til det lejedes veerdi trods lejers omfattende egenfinansierede
forbedringer

Huslejenaevnets afgorelse om fraflytningskrav, spildevandsbetaling og lejeforhgjelse
ved tidsbegraenset lejemal

Markant lejenedszettelse og ugyldigt forbrugsregnskab for ejerlejlighed i Kebenhavn
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05 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over ugyldige og byrdefulde
lejevilkar

Huslejencevnets provelse af typeformular, ufravigelige reguleringsregler og urimelige vilkdar
efter aftaleloven § 36

Version 1  Opdateret 29. maj 2026 10 afggrelser - 2009-2025 Les online

INTRODUKTION

Denne praksisoversigt samler Huslejenavnets praksis om gyldigheden af lejekontraktens vilkar: hvornar
et vilkar er ugyldigt, fordi kontrakten er indgéet pa en forkert eller uautoriseret typeformular, hvornar
et vilkar strider mod lejelovens ufravigelige regler, og hvornar et byrdefuldt vilkar kan tilsideseettes som
urimeligt efter aftaleloven § 36. Huslejenaevnet anleegger en fast linje: lejerbebyrdende standardvilkar
pa en forkert typeformular er ugyldige efter lejeloven § 14, stk. 3, mens taersklen for at tilsideszette et
vilkar som urimeligt er hej. Oversigten sammenholder naevnets afgerelser med den parallelle praksis fra
boligretten, landsretten og Hojesteret, hvortil naevnets afggrelser kan indbringes inden 4 uger efter lov
om boligforhold & 88.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Huslejenavnet fastsldr, at en lejekontrakt indgaet pa en forkert eller uautoriseret typeformular medfarer,
at alle vilkar, der stiller lejeren ringere end lejelovens almindelige regler, er ugyldige, jf. lejeloven § 14, stk.
3.

(2 Nar typeformularen er forkert, legger Huslejenaevnet til grund, at den indvendige vedligeholdelse
forbliver hos udlejer (afsaetning til vedligeholdelseskonto efter § 117), og at lejemalet ikke skal afleveres

nyistandsat ved fraflytning.

()3 Huslejenavnet afviser kontraketvilkar, der regulerer lejen pa et grundlag uden hjemmel i loven — fx

lejeforhgjelse efter antal beboere — som ugyldigt reguleringsgrundlag.

(4 Huslejenzvnet kraever, at de ufravigelige reguleringsregler i § 53, stk. 1, ikke fraviges til skade for lejeren;

aftaler herom er uden virkning.

(5 Ved frileje prover Huslejenavnet vilkarenes rimelighed efter aftaleloven § 36, men accepterer ikke, at en

lejers pressede eller desperate boligsituation i sig selv gor lejen eller vilkaret urimeligt.

(6 Huslejenazvnet rejser spargsmalet om typeformularens gyldighed af egen drift — ogsé i sager, der reelt

angar noget andet, fx en lejeforhgjelse.
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()7 Hojesteret har bekraftet, at byrdefulde standardvilkar i en uautoriseret blanket er ugyldige, mens

individuelt udfyldte § 11-vilkar som udgangspunkt falder uden for blanketbeskyttelsen.

(08 Domstolene anvender aftaleloven § 36 restriktivt pa boligretlige aftale- og vedtaegtsvilkar; der kraeves

kvalificeret urimelighed ved aftalens indgaelse, indhold eller senere omstaendigheder.

(09 Huslejenzvnets afggrelse er bindende, medmindre hver af parterne indbringer den for boligretten inden
4 uger, jf. lov om boligforhold § 88.

s 1 Ire selvsteendige gyldighedsspor og navnets provelseskompetence

Tre regelset kan gore etlejevilkar helt eller delvist ugyldigt. Huslejenzevnets vilkarskontrol hviler pa folgende

spor:

» Typeformularkravet. Ved udlejning til beboelse ma der kun anvendes autoriserede blanketter, jf. Lejeloven
§ 14, stk. 1. Anvendes en blanket, der ikke er autoriseret, er »bestemmelser, der paleegger lejeren storre
forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, ugyldige, jf. § 14, stk. 3. Den
autoriserede blanket er typeformular A — aktuelt 10. udgave af 1. september 2022 (samt en engelsksproget

udgave fra 1. januar 2025), jf. bekendtgerelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler.

 Ufravigelighed. Reguleringsreglerne kan ikke fraviges til skade for lejeren, jf. Lejeloven § 53, stk. 1. Et vilkar,

der regulerer lejen pa en méde, loven ikke hjemler, er uden virkning.

+ Urimelige vilkar. Et vilkar kan sendres eller tilsideszttes helt eller delvis, hvis det vil vaere urimeligt eller
1 strid med redelig handlemade at gore det gaeldende, jf. Aftaleloven § 36. I forbrugerforhold suppleres
dette af uklarhedsreglen i § 38 b, hvorefter et ikke individuelt forhandlet vilkar fortolkes mest gunstigt for

forbrugeren, og den erhvervsdrivende beerer bevisbyrden for, at vilkaret har veeret individuelt forhandlet.

Nzvnets provelseskompetence. Huslejenzevnet kan i en konkret tvist tage stilling til, om et vilkar er ugyldigt
efter § 14, stk. 3, om det strider mod de ufravigelige regler, og — navnlig for boliger med fri lejefastsaettelse

— om et vilkar eller den aftalte leje er urimelig efter aftaleloven § 36 (kompetencen folger af lejelovgivningen,
jf. den tidligere lejelovs § 106). Forarbejderne til § 14 forudseetter, at bestemmelsen videreforer den tidligere
lejelovs § 5 uden @ndring i retstilstanden, og sldre domstolspraksis om uautoriserede blanketter er derfor

fortsat retningsgivende for naevnet.

Afgrensning: selve lejefastsattelsen behandles i lejefastsaettelse, fri lejes gyldighedsbetingelser 1
huslejenaevn-fri-leje-nybyggeri, vedligeholdelsespligtens fordeling i huslejenaevn-vedligehold og de generelle
aftaleretlige ugyldighedsregler i aftalelov-31-38.

Lov Aftaleloven § 36 Aftaleloven § 38b Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 53, stk. 1

PRAKSIs Huslejenavnet - Lejeforhgjelse i 80/20-ejendom: Huslejenavnet tilsideszetter udlejers varsling 14.04.2025

s » FPorkert typeformular: lejerbebyrdende vilkar er ugyldige

Det gennemgaende meonster. Nar Huslejenavnet konstaterer, at en lejekontrakt er indgaet pa en forkert eller

uautoriseret typeformular, er konsekvensen fast: alle vilkar, der stiller lejeren ringere end lejelovens almindelige
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(deklaratoriske) regler, er ugyldige, jf. Lejeloven § 14, stk. 3. Naevnet tager spergsmalet op af egen drift — ogsa i

sager, der reelt handler om noget andet.

I de to Faxe-sager sag 320-116314 og sag 320-116333 (begge 14. april 2025) indledte naevnet afgorelsen med

netop denne konstatering:

Huslejencevnet skal indledningsvist bemcerke, at lejekontrakten, som ogsa anerkendt af udlejer er indgdet pd en
forkert typeformular. Det betyder ifolge lejelovens § 14, stk. 3, at vilkdr, som stiller lejeren ringere, end lejelovens
almindelige regler er ugyldige. Bl.a. pahviler den indvendige vedligeholdelse udlejer, som dermed har pligt til at afscette
53 kr. pr. m? arligt (2025-niveau) til en indvendig vedligeholdelseskonto, jf. lejelovens § 117, stk. 1. Desuden skal |
ejemdlet ikke afleveres nyistandsat ved fraflytning.

To konkrete retsvirkninger folger Huslejenavnet konsekvent af en forkert typeformular:

+ Den indvendige vedligeholdelsespligt forbliver hos udlejer, der skal afszette det arlige belgb pr. m? til en
indvendig vedligeholdelseskonto, jf. Lejeloven § 117, stk. 1.

« Etvilkar om, at lejemalet skal afleveres nyistandsat, er ugyldigt — i trad med at adgangen til at
aftale nyistandsattelse i gvrigt er afskaffet, jf. Vejledning om ind- og fraflytningssyn, istandsaettelse og

vedligeholdelse i private udlejningsejendomme.

Domstolene har slaet linjen fast. Hojesteret fastslog i Sag 274/2013 (dom af 12. maj 2014), at en blanket,
der afveg veesentligt fra den autoriserede typeformular — bl.a. fordi den obligatoriske, advarende indledning
til § 11 manglede — var uautoriseret, og at vilkarene om indvendig vedligeholdelse og om nyistandszettelse
ved fraflytning derfor var ugyldige efter den dageeldende lejelovs § 5, stk. 2. At lejeren havde underskrevet en
udflytningsrapport, paferte hende ikke en selvsteendig betalingsforpligtelse, hun ikke i forvejen var bundet af.

LoV Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 117, stk. 1

PrRAKSTs Hpojesteret - Ugyldighed af vedligeholdelses- og istandsaettelsesvilkar i uautoriseret 12.05.2014
lejekontraktsblanket

Huslejen@vnet - Huslejenavnet tilsidesatter udlejers varsling om lejeforhejelse: Lejemalets stand og  14.04.2025
lokalt lejeniveau afgerende

Huslejen®vnet - Lejeforhgjelse 1 80/20-ejendom: Huslejenaevnet tilsideszetter udlejers varsling 14.04.2025

s 3 Standardvilkar eller individuel aftale? Graeensen ved kontraktens § 11

Hvornar er et vilkar »en del af blanketten«? Beskyttelsen i § 14 retter sig mod standardiserede blanketvilkar.

Etvilkar, der er individuelt udfyldt i kontraktens fritekstfelt (typisk § 11), anses derimod som udgangspunkt for
en individuel aftale, som hverken er omfattet af ugyldighedsreglen i § 14, stk. 3 eller af kravet om fremhaevelse
af byrdefulde vilkar.

Hojesteret trak greensen i Sag 285/2013 (dom af 23. juni 2015): et vilkar om fri lejefastsaettelse indsati§ 11ien
(uautoriseret) typeformular A, 7. udgave, var gyldigt, fordi teksten var visuelt adskilt fra blanketten, individuelt
tilpasset det konkrete enfamiliehus og ikke fremstod som en del af selve blanketten. Udgangspunktet — at §

11-vilkar er individuelle — kan altsd kun fraviges under serlige omstendigheder, fx hvor det byrdefulde vilkar

layoutmeessigt fremstar integreret i blanketten, jf. modsat Sag 274/2013.

For Huslejenavnets vurdering betyder dette, at neevnet ma sondre mellem:
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- standardiserede vilkar, der uden videre er ugyldige pa en uautoriseret blanket, og

« genuint individuelt forhandlede vilkar, der star og falder med en konkret rimelighedsvurdering efter
Aftaleloven § 36.

Som noget nyt forudsatter forarbejderne til § 14, at der i bekendtgerelsen fastsaettes krav om fremhzvelse
af vilkar, der palaegger lejeren storre forpligtelser eller giver faerre rettigheder end loven — et beslegtet

beskyttelseshensyn til det, der baerer blanketreglerne.

Lov Aftaleloven § 36 Lejeloven § 14, stk. 3
PRAKSTSs Hpojesteret - Gyldigheden af vilkar om fri lejefastseettelse i uautoriseret lejekontrake 23.06.2015
Hojesteret - Ugyldighed af vedligeholdelses- og istandseattelsesvilkar i uautoriseret 12.05.2014

lejekontraktsblanket

s « Vilkar uden hjemmel i loven: lejeregulering efter antal beboere

Reguleringsgrundlag skal have hjemmel i loven. Huslejenavnet afviser kontraktvilkar, der knytter en
lejeregulering til forhold, loven ikke anerkender som reguleringsgrundlag. I sag 630-70708 (Vejle, afgjort 31.
oktober 2024) havde udlejer i lejekontraktens § 11 aftalt, at lejen kunne forhgjes, hvis antallet af beboere steg

fra én til to, og udlejer havde modregnet en sadan »forhejelse« i depositummet.

Huslejenzevnet fastslog, at regulering af lejen baseret pa antallet af beboere ikke er en lovlig
reguleringsmulighed, og at vilkaret derfor ikke kunne danne grundlag for hverken lejeforhgjelse eller
tilbageholdelse i depositum. Resultatet haenger sammen med ufravigeligheden i Lejeloven § 53, stk. 1: lejen kan
kun reguleres pa de mader, loven anviser (det lejedes veerdi, endringer i skatter og afgifter, forbedringer samt

en eventuelt aftalt nettoprisindeksregulering). Depositummet skulle herefter tilbagebetales fuldt ud.

I samme sag mistede udlejer i gvrigt kravet pa istandseaettelse, fordi der ikke var udarbejdet en
fraflytningsrapport, selv om udlejer udlejede mere end ét beboelseslejemal, jf. Lejeloven § 187, stk. 5 — et

selvsteendigt eksempel p4, at et formkrav, der beskytter lejeren, handheeves strengt af naevnet.

LoV Lejeloven § 53, stk. 1 Lejeloven § 187, stk. 5

PRAKSsTSs Huslejen@vnet - Huslejenaevnet: Udlejer mister krav pa istandszaettelse og skal tilbagebetale depositum g5 11,2024
grundet manglende fraflytningsrapport og ulovlig lejeregulering

s s Urimelige vilkar efter aftaleloven § 36 — den hoje taerskel

Ved fri lejefastsattelse kan Huslejenavnet prove, om vilkarene — herunder den aftalte leje, en
uopsigelighedsperiode eller manglende mulighed for besigtigelse for indflytning — er urimelige efter Aftaleloven
§ 36. Men naevnet (og ankenavnet) accepterer ikke, at en lejers pressede boligsituation i sig selv gor aftalen

urimelig.

I sag 101-125768 (afgjort 24. april 2023) gjorde lejeren geeldende, at en 15 maneders uopsigelighed og
manglende besigtigelse varistrid med § 36, og athan havde veeretien »desperat boligsituation«. Huslejenaevnets
flertal fandt ikke lejen urimelig efter § 36. Huslejeankenavnet (Kebenhavn) ophavede ganske vist afgerelsen og

hjemviste sagen — men pa et helt andet grundlag: aftalen om fri lejefastseettelse var ugyldig, fordi ejendommen
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efter Lejeloven § 6, stk. 2 (80/20-reglen) ikke opfyldte betingelserne i § 54, stk. 1, hvorefter lejen i stedet skulle
fastsaettes efter det lejedes vaerdi. Urimelighedsindsigelsen efter § 36 bar altsé ikke i sig selv resultatet.

Domstolene bekrafter den hoje tarskel. Aftaleloven § 36 anvendes restriktivt pa boligretlige aftale- og

vedtaegtsvilkar:

« 1BS-6447/2020-HJR afviste Hojesteret at tilsidesatte en vedtegtsbestemt mindretalsbeskyttelse (krav om
enstemmighed) som urimelig efter § 36.

« 1BS-342/2007-HJR fandt Hgjesteret en prisreguleringsklausul i en andelsboligoverdragelse gyldig: »Der
foreligger ikke oplysninger om sadanne serlige omsteendigheder, som kan medfore ugyldighed efter
aftalelovens § 36, hverken af overdragelsesaftalen eller prisreguleringsklausulen.«

« Omvendtviser U.2011.1587H, at § 36 kan fore til tilsideszettelse, nar et vilkar er kvalificeret skaevt og indgaet
under tilsideszettelse af loyal oplysningspligt.

De generelle aftaleretlige ugyldighedsgrunde behandles naermere i aftalelov-31-38.

LoV Aftaleloven § 36 Aftaleloven § 38b Lejeloven § 6, stk. 2 Lejeloven § 54, stk. 1

PRAKSTISs Hpojesteret - Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kraevede enstemmighed pga. ndring af 12.02.2021
fordelingstal
Hojesteret - Prisregulering og tilsideszttelse af kontraktvilkar efter [Aftalelovens & 21.11.2011

36](/loven/aftaleloven/36) i sag om svineeksport

Hojesteret - Hojesteretsdom om gyldigheden af en prisreguleringsklausul i en 12.05.2009
andelsboligoverdragelsesaftale

Huslejenavnet - Ugyldig aftale om fri husleje i nybyggeri pa grund af 80/20-reglen og ejendommens 2442023
oprindelige opferelsesér

s » Hvad Huslejenaevnet leegger vaegt pa

Huslejensevnets afgerelser om vilkarskontrol folger et genkendeligt vurderingsmenster. Neevnet leegger

gennemgaende vaegt pa folgende — i nevnte reekkefolge:

1. Erkontrakten pa den autoriserede typeformular A? Er den ikke det, er lejerbebyrdende standardvilkar
ugyldige uden yderligere vurdering. Neevnet rejser sporgsmalet af egen drift (sag 320-116314 og
320-116333).

2. Stiller vilkaret lejeren ringere end loven? Kun vilkar, der paleegger lejeren storre forpligtelser eller giver
feerre rettigheder end de deklaratoriske regler, rammes af § 14, stk. 3 — ikke vilkar, der er neutrale eller til
fordel for lejeren.

3. Ervilkaret standardiseret eller individuelt? Individuelt udfyldte § 11-vilkar behandles som aftaler, mens
fortrykte/standardiserede vilkar er blanketvilkar (Sag 285/2013 over for Sag 274/2013).

4. Har reguleringsgrundlaget hjemmel i loven? Et reguleringsvilkar uden lovhjemmel (fx antal beboere) er
uden virkning (sag 630-70708).

5. Ved frileje: en konkret § 36-vurdering. Nevnet vurderer forholdene ved aftalens indgéelse, vilkarets
indhold og senere omstaendigheder, men tilleegger ikke lejerens pressede boligsituation afgerende vegt (sag
101-125768).
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Bevis- og dokumentationskrav. Udlejer beerer risikoen for, at kontrakten er pa en gyldig typeformular; tvivl

herom slar ud til lejerens fordel. Fremlagte sammenligningslejemal tilleegges kun veegt, hvis de er provet af neevn

eller domstol (sag 320-116333). Og formkrav, der beskytter lejeren — fx fraflytningsrapport efter § 187, stk. 5
— handhzeves strengt (sag 630-70708).

Afgorelse

Sag 320-116314 og

320-116333

Sag 630-70708

Sag 101-125768

LoV Lejeloven § 14, stk. 3

PRAKSIS

Hojesteret - Ugyldighed af vedligeholdelses- og istandszattelsesvilkar i uautoriseret

Omtvistet vilkar

Forkert typeformular

Lejeregulering efter antal
beboere

Frileje, 15 mdr. uopsigelighed,
ingen besigtigelse

lejekontraktsblanket

Nzevnets/ankenavnets
vurdering

Lejerbebyrdende vilkar
ugyldige; indvendig
vedligehold hos udlejer; ingen
nyistandszettelse

Uden hjemmel i loven;
kan ikke begrunde
forhgjelse/modregning

§ 36: pressede boligsituation
ikke nok; fri leje ugyldig pga.
80/20-reglen

Lejeloven § 187, stk. 5

Hojesteret - Gyldigheden af vilkar om fri lejefastsattelse 1 uautoriseret lejekontrakt

Udfald

Lejer medhold

Depositum tilbagebetales

Hjemvist

23.
12.

Huslejenavnet - Huslejenaevnet tilsidesaetter udlejers varsling om lejeforhgjelse: Lejemalets stand og 14

lokalt lejeniveau afgerende

Huslejen®vnet - Lejeforhgjelse i 80/20-ejendom: Huslejenzevnet tilsidesztter udlejers varsling 14

grundet manglende fraflytningsrapport og ulovlig lejeregulering

Huslejen®vnet - Ugyldig aftale om fri husleje i nybyggeri pa grund af 80/20-reglen og ejendommens 54

oprindelige opferelseséar

s » Klagebehandling, provelse og sammenhang med boligretten

06.
.2014

.04.

.04.

Huslejenavnet - Huslejenavnet: Udlejer mister krav pa istandsaettelse og skal tilbagebetale depositum g5

.04.

2015

2025

2025

.2024

2023

Sagsgang og frister. Huslejenzevnet (nedsat i hver kommune efter reglerne i lov om boligforhold) traeffer

afgorelse i tvister mellem lejer og udlejer i private lejemal. Neevnets afgorelse er bindende for parterne,

medmindre den indbringes for domstolene. Efter Lov om boligforhold & 88, stk. 1 kan hver af parterne

indbringe afgorelsen for boligretten (byretten tiltradt af to sagkyndige legdommere med boligkendskab).

Indbringelse skal ske senest 4 uger efter, at afgorelsen er meddelt parterne, jf. § 88, stk. 2; boligretten

kan dog undtagelsesvis tillade indbringelse inden for 1 ar. I ejendomme med beboerrepraesentation kan

beboerreprasentanterne indbringe afggrelsen, jf. § 88, stk. 3. Reagerer ingen part inden fristen, star naevnets

afgorelse ved magt.

Serligt i Kebenhavn. Her kan visse huslejenavnsafgorelser forst paklages til et ankenavn

(Huslejeankenaevnet), for de kan indbringes for boligretten. Det var netop ankenaevnet, derisag 101-125768

ophavede huslejenavnets afgorelse og hjemviste sagen.

Vejen videre — og hvorfor parallel praksis er bindende. Fra boligretten kan sagen ankes til landsretten

og — med tilladelse — til Hgjesteret. De ledende afggrelser om uautoriserede typeformularer er netop naet

helt til Hojesteret ad denne vej: Sag 274/2013 og Sag 285/2013 udsprang begge af boligretssager og
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fastleegger den ramme, Huslejenzevnet anvender. Landsretterne anvender tilsvarende aftaleloven § 36 og

reglerne om byrdefulde/uopsigelige vilkar, jf. fx BS-4980/2023-OLR, hvor @stre Landsret tilsidesatte en de

facto-uopsigelighed, fordi den lovbestemte opsigelsesadgang ikke var oplyst forbrugeren.

Lov

PRAKSIS

Lov om boligforhold § 88

Hojesteret - Gyldigheden af vilkar om fri lejefastsattelse i uautoriseret lejekontrakt 23.06.2015

Hojesteret - Ugyldighed af vedligeholdelses- og istandsattelsesvilkar i uautoriseret 12.05.2014
lejekontraktsblanket

Landsretten - Kage Svemmeklub vinder ankesag mod Grenkeleasing: Status som forbruger sikrede  pg.10.2024
opsigelsesret

Huslejenavnet - Ugyldig aftale om fri husleje i nybyggeri pa grund af 80/20-reglen og ejendommens 24 .94.2023
oprindelige opforelsesér

s s Sammenfatning

Huslejenzevnets vilkarskontrol kan sammenfattes i fire linjer:

« Typeformularen er neglen. En forkert eller uautoriseret blanket gor lejerbebyrdende standardvilkar

ugyldige efter Lejeloven § 14, stk. 3. Den indvendige vedligeholdelse forbliver da hos udlejer (afseetning til

konto efter § 117, stk. 1), og lejemalet skal ikke afleveres nyistandsat.

+ Individuelle vilkar behandles anderledes. Agte individuelt forhandlede § 11-vilkar falder uden for
blanketbeskyttelsen og proves i stedet efter aftaleloven § 36.

» Reguleringsgrundlag kraver lovhjemmel. Vilkar, der regulerer lejen pa et grundlag, loven ikke kender — fx

antal beboere — er uden virkning, jf. ufravigeligheden 1 § 53, stk. 1.

+ § 36 har en hgj terskel. Et byrdefuldt vilkar — uopsigelighed eller manglende besigtigelse — tilsideszettes

ikke alene, fordi lejeren stod 1 en presset boligsituation; der kraeves kvalificeret urimelighed, og domstolene

anvender § 36 restriktivt pa boligretlige aftale- og vedtaegtsvilkar.

Naevnets afgorelser kan af hver part indbringes for boligretten inden 4 uger, og den ledende praksis pa omradet

er fastlagt af Hojesteret. Den praktiske konsekvens for lejere og udlejere er, at gyldigheden af en lejekontrakts

vilkar i forste reekke afgores af, om kontrakten overhovedet er indgaet pa den autoriserede typeformular A — og

dernzest af, om de enkelte vilkar har hjemmel i loven.

LoV Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 53, stk. 1 Lejeloven § 117, stk. 1

PRAKSTs Huslejenavnet - Huslejenaevnet tilsidesaetter udlejers varsling om lejeforhejelse: Lejemalets stand og 14,94 .2025
lokalt lejeniveau afgerende
Huslejenavnet - Lejeforhojelse 1 80/20-ejendom: Huslejenzevnet tilsideszetter udlejers varsling 14.04.2025
Huslejenavnet - Ugyldig aftale om fri husleje i nybyggeri pa grund af 80/20-reglen og ejendommens 24 p4.2023
oprindelige opforelsesar

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer

Aftaleloven § 36 Aftaleloven § 38b
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Lejeloven § 14 stk. 3 Lejeloven § 53 stk. 1
Lejeloven § 117 stk. 1 Lov om boligforhold § 88
mareriae Citerede afgorelser 10 afgarelser
HOJESTERET - @BVERSTE INSTANS 5

12.02.2021  Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kraeevede enstemmighed pga. eendring af hs-6447-2020-hjr

fordelingstal
23.06.2015  Gyldigheden af vilkar om fri lejefastsaettelse i uautoriseret lejekontrakt 285-2013
12.05.2014  Ugyldighed af vedligeholdelses- og istandszttelsesvilkar i uautoriseret 274-2013

lejekontraktsblanket

21.11.2011  Prisregulering og tilsideszttelse af kontraktvilkar efter [Aftalelovens § 64-0g-65-2008
36](/loven/aftaleloven/36) i sag om svineeksport

12.05.2009 Hojesteretsdom om gyldigheden af en prisreguleringsklausul i en 6656-7995
andelsboligoverdragelsesaftale

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1

08.10.2024 Koge Svommeklub vinder ankesag mod Grenkeleasing: Status som forbruger sikrede 9512-11078
opsigelsesret

HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 4

14.04.2025 Huslejenaevnet tilsidesatter udlejers varsling om lejeforhgjelse: Lejemalets stand og 320-116314

lokalt lejeniveau afggrende
14.04.2025  Lejeforhgjelse i 80/20-ejendom: Huslejenzevnet tilsideszetter udlejers varsling 320-116333

05.11.2024  Huslejensevnet: Udlejer mister krav pa istandseettelse og skal tilbagebetale depositum 630-70708
grundet manglende fraflytningsrapport og ulovlig lejeregulering

24.04.2023  Ugyldig aftale om fri husleje i nybyggeri pa grund af 80/20-reglen og ejendommens 101-125768
oprindelige opforelsesar
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]0 PRAKSISOVERSIGT - HUSLEJENARVNET

Praksisoversigt over virkningstidspunkt, 1-ars
frist og tilbagebetaling af leje

Huslejencevnets og Ankencevnet for Huslejencevnenes praksis om lejeloven § 40 og
tidspunketet for lejenedscettelsens virkning

Version 1  Opdateret 29. maj 2026 6 afggrelser - 2014-2025 Les online

INTRODUKTION

Nar Huslejenavnet nedsztter en for hoj leje, athaenger lejerens krav pa tilbagebetaling af to

forskellige 1-ars frister i lejeloven § 40 og af, hvilket grundlag nedsattelsen hviler pa. Denne oversigt
kortleegger Huslejenaevnets og Ankenaevnet for Huslejenaevnenes praksis om virkningstidspunktet og
tilbagebetalingsfristen — herunder den staerkt omtvistede situation, hvor der er sket en mellemliggende
regulering (nettoprisindeks eller skatter og afgifter) inden for det forste ar af lejeforholdet. Praksis viser
en skarp sondring mellem omkostningsbestemt leje, hvor nedsattelsen virker fra lejeforholdets start,
og leje fastsat efter det lejedes veerdi, hvor en serlig 1-ars frist geelder, samt en uafklaret 3-2-dissens

i Ankenzevnet om, hvor langt tilbage tilbagebetaling kan kraeves. @stre Landsret har i 2025 bekraeftet

naevnets restriktive forstaelse af, hvilke krav 1-ars fristen overhovedet afskerer.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 1-arsfristenilejeloven § 40, stk. 2 gaelder KUN krav om tilbagebetaling begrundet i, at lejen overstiger

det lejedes veerdi — ikke nedseettelser pa andet grundlag.

()2 Huslejenzvnet afviser udlejers fristindsigelse ved omkostningsbestemt leje: her gaelder § 40, stk. 1 (krav

inden 1 ar efter fraflytning), og nedszettelsen virker fra lejeforholdets begyndelse.

(3 Ankenzvnet for Huslejenavnene er splittet 3-2 om virkningstidspunktet, nar der er sket en

mellemliggende regulering (NPI eller skatter/afgifter) inden for det forste ar.
(04 Ankenzvnets flertal antager, at hver regulering starter en ny frist, sa tilbagebetaling efter det lejedes vaerdi
kun kan kreaeves fra det seneste reguleringstidspunkt — i trdd med forarbejdernes ordlyd om virkning

'tilbage til den seneste huslejeregulering’.

(5 Huslejenavnet accepterer, at en ny lejekontrakt (fx en ny tidsbegraenset aftale) starter en ny 1-ars frist,

uanset at lejeren har boet i lejemalet pa tidligere kontrakeer.

Virkningstidspunkt, 1-&rs frist og tilbagebetaling af leje 138


https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/huslejenaevnet/huslejenaevn-tilbagebetaling-virkningstidspunkt

Lovguiden - 10 Virkningstidspunkt, 1-ars frist og tilbagebetaling af leje Kapitel 10 af 10

(06 Huslejenzvnet legger afgorende vaegt pa udlejers dokumentation; udebliver udlejer fra besigtigelse
eller undlader at dokumentere forbedringer, traeffes afgorelse pa det foreliggende grundlag, og lejerens

oplysninger leegges til grund efter lov om boligforhold § 86, stk. 2.

()7 Dstre Landsret har bekraeftet, at § 40, stk. 2-fristen ikke afskeerer tilbagebetaling tilbage til lejeforholdets

start, nar nedszattelsen hviler pa et andet grundlag end det lejedes veerdi (fx vaesentlig arealmangel).

(08 Tilbagebetalingskrav forrentes efter lejeloven § 40, stk. 3 fra betalingstidspunktet, og foraeldelseslovens

almindelige 3-ars frist geelder ved siden af fristerne 1 § 40.

To 1-ars frister i lejeloven § 40 — og hvorfor nedszttelsesgrundlaget
s 1 erafgorende

Lejeloven § 40 videreforer uendret den tidligere Boligreguleringsloven § 17, stk. 2 og opstiller to forskellige

frister for lejerens krav pa tilbagebetaling af for meget betalt leje:

» §40,stk.1erhovedreglen: har udlejeren opkreevet hgjere leje, depositum eller indskud end tilladt, kan lejeren
kraeve det for meget betalte tilbage og lejen nedsat for fremtiden. Ved lejeforholdets opher skal kravet vaere
gjort geeldende for huslejenavnet inden 1 ar fra fraflytningstidspunktet.

« §40,stk.2 erenundtagelse, der KUN geelder krav begrundet i, atlejen overstiger detlejedes vaerdi: et sédant
krav skal veere indbragt for huslejenavnet inden 1 ar efter det tidspunkt, hvor lejen eller den forhgjede leje

forste gang skulle betales, ellers fortabes det.

Sondringen er afgerende for virkningstidspunktet. Forarbejderne til den sammenskrevne lejelov (lovforslaget
som fremsat, 2022) forklarer udtrykkeligt reekkevidden af stk. 2:

"Som undtagelse til reglen om tilbagebetalingskrav i stk. 1 er fastsat en scerlig frist for krav om tilbagebetaling, som
vedrorer krav om tilbagebetaling af leje, der overstiger det lejedes veerdi. For et sadant krav geelder, at det skal vcere
indbragt for huslejencevnet inden 1 dr efter det tidspunkt, lejen eller den forhajede leje forste gang skal betales. Kravet
fortabes dermed, hvis 1-drs fristen overskrides. I disse tilfcelde vil lejeren kunne forlange tilbagebetaling af for meget

betalt husleje med virkning tilbage til den seneste huslejeregulering.”

Forarbejderne fremhaever desuden, at foraeldelseslovens almindelige 3-ars frist og reglerne om afbrydelse geelder
ved siden af fristerne i § 40, og at tilbagebetalingskrav efter § 40, stk. 3 forrentes fra betalingstidspunktet. Den

tilsvarende afgreensning af almindelig foreeldelse af pengekrav behandles i forzldelse af pengekrav.

Huslejenaevnets provelse af fristspergsmalet er en ren retlig vurdering: nevnet fastleegger forst, hvilket regelseet
lejen er fastsat efter (omkostningsbestemt leje eller det lejedes vaerdi), og afleder heraf, om stk. 1 eller stk. 2
finder anvendelse — og dermed hvor langt tilbage nedszttelsen og tilbagebetalingen raekker. Selve den materielle

lejefastsaettelse er behandlet i lejefastsaettelse.

Lov Boligreguleringsloven § 17, stk. 2 Lejeloven § 40, stk. 1, 2, 3
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Omkostningsbestemt leje: nedsattelsen virker fra lejeforholdets
begyndelse

Det vigtigste anvendelsesomrade for sondringen er omkostningsbestemt leje efter Lejeloven § 19, stk. 1. Her
gelder ikke den seerlige 1-ars frist i § 40, stk. 2, men derimod § 40, stk. 1, hvorefter kravet blot skal geres
geldende inden 1 ar efter fraflytning. Konsekvensen er, at nedszttelsen far virkning helt tilbage til lejeforholdets

start.

Dette fastslog Ankenavnet for Huslejenavnene i ankenaevnets afgorelse af 16. december 2025 om en 84 m?
lejlighed pa Dsterbro i en ejendom fra 1898. Lejemalet 14 i en ejendom, der pr. 1. januar 1995 omfattede mere
end seks beboelseslejligheder, og lejen skulle derfor fastszttes efter de omkostningsbestemte regleri § 19, stk.

1. Udlejer gjorde fristindsigelse gaeldende:

"Udlejer har gjort geeldende, at lejers krav om tilbagebetaling af for meget leje, skal veere indgivet senest 12 mdneder
efter forste husleje betaling, eller 12 maneder efier lejeforhajelse, og at denne betingelse ikke er iagttaget, da forste
husleje er betalt 15. september 2020, og der ikke har veeret en stigning i huslejen pa noget tidspunkt.”

Neevnet afviste denne indsigelse, fordi 1-ars fristen i § 40, stk. 2 kun geelder krav efter det lejedes veerdi. Da lejen

var fastsat omkostningsbestemt, nedsatte naevnet den fra 162.000 kr. til 63.000 kr. arligt (750 kr. pr. m?):

"Den drlige leje nedscettes sdledes fra 162.000 kr. til 63.000 kr. med virkning fra lejemdlets begyndelse den 15.
september 2020."

Kravet var indbragt den 7. oktober 2022 — ca. tre maneder efter fraflytning den 1. juli 2022 — og dermed inden
forbade 1-ars fristen i § 40, stk. 1 og foreeldelseslovens 3-ars frist. Udlejer blev tillige palagt at tilbagebetale hele
depositummet pa 38.100 kr. efter Lejeloven § 190, jf. § 187, da der ikke var dokumenteret istandszttelseskrav.
Monstret er klart: Huslejenavnet afviser udlejers fristindsigelse, nar lejen er fastsat omkostningsbestemt

eller pa andet grundlag end det lejedes verdi.

LoV Lejeloven § 19, stk. 1 Lejeloven § 40, stk. 1, 2 Lejeloven § 190
PrRAKSIs Huslejenzvnet - Stadfaestelse af lejenedszettelse og fuld tilbagebetaling af depositum i 16.12.2025
andelsboligforening

Det omtvistede virkningstidspunkt ved mellemliggende reguleringer
s 3 (3-2-dissens)

Ved leje fastsat efter det lejedes veerdi — typisk gennemgribende moderniserede lejemal efter Lejeloven § 19,
stk. 2 — opstar det centrale tvistepunkt: Hvis lejeren forst indbringer sagen mere end et ar efter indflytning,
men der i mellemtiden er sket en regulering (nettoprisindeks eller skatter og afgifter), hvor langt tilbage virker
nedszettelsen sa? Spergsmalet har delt Ankenzevnet for Huslejensevnene i to lige afggrelser fra 3. april 2024,

begge afgjort ved stemmeflertal 3 mod 2.
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[ ankeneevnets afgerelse af 3. april 2024 om en moderniseret lejlighed pa Norrebro begyndte lejeforholdet 7.
maj 2021, lejen blev NPI-reguleret pr. 1. januar 2022, og lejerne indbragte sagen 5. maj 2022 — knap et ar
efter indflytning, men kort efter reguleringen. Flertallet nedsatte lejen til 105.000 kr. arligt med virkning fra
1.januar 2022, altsa fra den seneste regulering og ikke fra indflytning.

[ ankenzevnets afgerelse af 3. april 2024 om lejligheden ved Store Melle havde det underliggende huslejenzevn

sat virkningstidspunktet til lejeforholdets start:

"Lejenedscettelsen har virkning fra 1. september 2020, jf- lejelovens § 40, stk. 2 (tidligere boligreguleringslovens §
17, stk. 2), da sporgsmdlet om lejens storrelse er indbragt af lejer, inden et ar efter at lejen skulle betales forste gang.”

Ankenzvnets flertal (3 mod 2) eendrede dette og fastsatte i stedet virkningstidspunktet til 1. juni 2021, hvor
lejen senest var reguleret for indbringelsen. Flertallets begrundelse var, at § 40, stk. 2 indebzerer, at der ved
hver regulering starter en ny frist, sa tilbagebetaling kun kan kraeves fra det seneste reguleringstidspunkt —
en leesning, der har direkte stotte i forarbejdernes ord om virkning "tilbage til den seneste huslejeregulering”.
Mindretallet pa to medlemmer ville lade nedsaettelsen virke fra indflytning, sadan som det underliggende

huslejensevn havde gjort.

Afgorelse (3. april Lejegrundlag Mellemliggende Indbragt Virkning iflg.

2024) regulering ankenavnets flertal

Norrebro-lejligheden § 19, stk. 2 (det lejedes NPI pr. 1. jan. 2022 5.maj 2022 1.jan. 2022 (seneste
veerdi) regulering)

Store Molle-lejligheden ~ § 19, stk. 2 (det lejedes Skatter/afgifter 27.juli 2021 1.juni 2021 (seneste
veerdi) regulering)

Monstret er, at Ankenaevnets flertal flytter virkningstidspunktet frem til den seneste regulering-
, mens et steerkt mindretal fastholder virkning fra indflytning. Den underliggende reguleringsvarsling som
sadan behandles i lejeregulering ved skatter, afgifter og NPI, og betingelserne for selve moderniseringen i

gennemgribende modernisering.

LoV Lejeloven § 19, stk. 2 Lejeloven § 40, stk. 2 Lejeloven § 42, stk. 2

PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet nedsztter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024
fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

Huslejen®vnet - Ankenaevnet eendrer huslejenavnets afgerelse om lejeveerdi og virkningstidspunkt  g3.p4.2024
for gennemgribende moderniseret lejemal

s » Ennylejekontrakt udleser en ny 1-ars frist

Et seerskilt spergsmal er, hvad der sker, nar lejeren har boet i samme lejemal gennem flere pa hinanden felgende
kontrakter. Her accepterer Huslejenaevnet, at indgaelsen af en ny lejekontrakt starter en ny 1-ars frist efter § 40,

stk. 2, uanset hvor leenge lejeren faktisk har boet i lejemalet.

Dette fremgar af ankenaevnets afgorelse af 24. juni 2022 om en udlejet ejerlejlighed pad 59 m?1i en ejendom fra
1936 (lejefastszettelse efter Boligreguleringsloven § 29c¢, dvs. det lejedes veerdi). Lejeren havde beboet lejemalet
siden 2017 gennem flere tidsbegraensede kontrakter, og udlejer gjorde geeldende, at kravet var fremsat for sent

efter den dagaeldende Boligreguleringsloven § 17, stk. 2. Ankenaevnet afviste fristindsigelsen og fastslog:
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"Ankencevnet har videre besluttet, at lejen fastscettes med virkning fra 1. april 2019, hvor lejekontrakten er trdadt i
kraft."

Da der var indgaet en ny lejekontrakt pr. 1. april 2019, startede en ny et-arig frist, og nedsattelsen — fra 102.000
kr. til 44.250 kr. arligt (750 kr. pr. m?) — fik virkning fra dette tidspunkt, uanset den tidligere beboelse. Princippet
er, at Huslejenavnet knytter fristens begyndelse til, hvornar lejen efter den aktuelle kontrakt forste gang

skulle betales, og at en ny aftale dermed nulstiller fristen til lejerens fordel.

LoV Boligreguleringsloven § 17, stk. 2 Boligreguleringsloven § 29c Lejeloven § 40, stk. 2

PRAKSTs Huslejenzvnet - Markant lejenedsattelse og ugyldigt forbrugsregnskab for ejerlejlighed i Kebenhavn 24 g4 .2022

Hvad Huslejenzvnet leegger vaegt pa — dokumentation, bevisbyrde
s s ogudeblivelse

Ved siden af de retlige frist- og virkningsspergsmal viser afgerelserne et fast bevismaessigt menster.
Huslejen@vnet legger afgorende vagt pa, at udlejer dokumenterer sit grundlag, og vender bevisbyrden mod

den udlejer, der ikke medvirker.

+ Afgorelse pa det foreliggende grundlag. Nar udlejer udebliver fra besigtigelse eller undlader at fremlaegge
dokumentation, traeffer naevnet afgerelse efter Lov om boligforhold § 86, stk. 2, hvorefter naevnet kan
"fortolke tavsheden pa den for modparten gunstigste made" og leegge lejerens fremstilling til grund. I
afgorelsen af 16. december 2025 medte udlejer ikke op til besigtigelsen og dokumenterede ikke pastaede

forbedringer; naevnet lagde derfor lejerens oplysninger til grund og fastsatte budgetlejen skensmaessigt.

» Dokumentation for moderniseringen. I sagerne om det lejedes veerdi gennemgar neaevnet fakturabilag,
forbedringsandel og overholdelse af orienterings- og energimerkningskrav, for det overhovedet tager stilling
til frist og virkningstidspunkt. Ferst nar moderniseringen er dokumenteret, vurderes lejen mod det lejedes
veerdi efter Lejeloven § 42, stk. 2.

« Depositum og forbrugsregnskab. Manglende fraflytningsrapport og ugyldige forbrugsregnskaber (fx uden
lovpligtig indsigelsesvejledning) forer til, at udlejers krav bortfalder, jf. afgorelsen af 24. juni 2022.

« Tillegsgebyr ved fuldt medhold. Far lejeren fuldt eller delvist medhold, paleegges udlejer et tilleegsgebyr
efter Lov om boligforhold § 82, stk. 2 — 1 2025-sagen 6.896 kr.

De processuelle rammer for navnets og beboerreprasentanternes adgang til at indbringe sager er beskrevet i
Vejledning om aendringer i lejelovgivningen pr. 1. juli 1994 og 1. januar 1995, der bl.a. omtaler adgangen til at

indbringe huslejenzevnets afgerelser for boligretten.

Lov Lejeloven § 42, stk. 2 Lov om boligforhold § 82, stk. 2 Lov om boligforhold § 86, stk. 2
PRAKsIs Huslejenavnet - Stadfwstelse af lejenedszttelse og fuld tilbagebetaling af depositum i 16.12.2025
andelsboligforening

Huslejenavnet - Markant lejenedszettelse og ugyldigt forbrugsregnskab for ejerlejlighed i Kebenhavn 94 g6 .2022

Sagsgang og provelse: fra huslejenavn til ankenzevn, boligret og
s ¢ landsret
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Fristen for at indbringe selve huslejenavnets afgerelse er en anden end fristerne for tilbagebetalingskravet og
skal holdes adskilt fra dem. Sagsgangen felger Lov om boligforhold §§ 88-89:

« I Kebenhavns Kommune kan huslejenavnets afgorelser indbringes for Ankenaevnet for Huslejenavnene
efter § 89, senest 4 uger efter underretning om afgerelsen. Klageren betaler et gebyr pa 166 kr. pr. lejlighed

(2021-niveau), jf. § 89, stk. 4. Alle fire naevnsafgerelser i denne oversigt er afgjort af dette ankenzevn.

+ Uden for Kebenhavn indbringes huslejenavnets afgorelse direkte for boligretten efter § 88, ligeledes inden
4 uger, jf. § 88, stk. 2. Ankenavnets afgerelse kan videre indbringes for boligretten, og boligrettens dom kan

ankes til landsretten.

Domstolene har bekraeftet og praciseret naevnenes linje. Dstre Landsret tog i 2025 stilling til netop
reekkevidden af § 40, stk. 2 1 BS-28175/2024-OLR: Et huslejenavn havde nedsat lejen pa grund af veesentlig
arealmangel (beboelsesareal reduceret fra 150 m? til ca. 85 m?), og boligretten gav nedszttelsen virkning helt
tilbage til 2018. Udlejer paberabte sig Lejeloven § 40, stk. 2 og gjorde subsidizert gaeldende, at nedszttelsen
tidligst kunne virke fra indbringelsen for huslejenavnet. Landsretten stadfzestede og fastslog, at nedszttelsen
ikke var en lejefastseettelse efter det lejedes veerdi, men en folge af arealmanglen, hvorfor 1-ars fristen i § 40, stk.
2 ikke afskar tilbagebetaling. Dommen bekraefter dermed naevnets restriktive forstaelse af; at fristen i stk. 2 kun

rammer krav begrundet i det lejedes veerdi.

Vestre Landsret havde tidligere i BS-2288/2013-VLR prevet 1-ars fristen i forgeengeren Boligreguleringsloven
§ 17, stk. 1. Landsretten ophaevede boligrettens dom og hjemviste sagen, idet fristen efter en fortolkning

af forarbejderne ikke fandt anvendelse i den konkrete situation uden ejerskifte pa udlejersiden. Afgerelsen
illustrerer, at fristbestemmelsernes reekkevidde fortolkes kontekstuelt og pa grundlag af forarbejderne — og at

frist- og virkningsspergsmal reelt proves fuldt ud ved boligret og landsret.

Det bemzerkes, at selve 3-2-dissensen om virkningstidspunktet ved mellemliggende reguleringer ikke ses
afklaret ved en offentliggjort landsrets- eller hojesteretsafgerelse i det gennemgéaede materiale; retsstillingen pa

dette punkt hviler derfor fortsat pa nevnenes — indbyrdes uenige — praksis og pa forarbejdernes ordlyd.

LoV Boligreguleringsloven § 17, stk. 1 Lejeloven § 40, stk. 2
Lov om boligforhold § 88, stk. 2 Lov om boligforhold § 89, stk. 4

PRAKSTSs Landsretten - Landsret stadfaester nedsaettelse af husleje pa grund af vaesentlig arealmangel 25.04.2025

Landsretten - Boligrettens dom ophevet: Fortolkning af Boligreguleringslovens § 17 vedregrende frist 22 992014
for krav om lejenedsaettelse

s - Sammenfatning — de tidsmaessige rammer for tilbagebetaling

Praksis om virkningstidspunkt og tilbagebetalingsfrist kan sammenfattes i fire spor:

1. Neds=ttelsesgrundlaget styrer fristen. Den korte 1-ars frist i Lejeloven § 40, stk. 2 gelder alene krav
begrundet i, at lejen overstiger det lejedes vaerdi. Ved omkostningsbestemt leje og andre grundlag (fx
arealmangel) geelder § 40, stk. 1, og nedszettelsen virker fra lejeforholdets begyndelse — bekreeftet af neevnet
i afgerelsen af 16. december 2025 og af @stre Landsret i BS-28175/2024-OLR.

2. Mellemliggende reguleringer er uafklaret. Ved det lejedes veerdi har Ankenzevnets flertal i
Norrebro-sagen og Store Meolle-sagen (begge 3-2) antaget, at tilbagebetaling kun kan kreeves fra seneste

reguleringstidspunkt, mens et mindretal vil lade nedsattelsen virke fra indflytning.
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3. Ny kontrakt nulstiller fristen. En ny lejeaftale starter en ny 1-ars frist uanset tidligere beboelse, jf.
afgorelsen af 24. juni 2022.

4. Bevisbyrde og forrentning. Huslejenavnet laeegger udlejers manglende dokumentation til last efter Lov om
boligforhold & 86, stk. 2, og tilbagebetalingskrav forrentes fra betalingstidspunktet efter Lejeloven § 40, stk.
3, idet foreeldelseslovens 3-ars frist geelder ved siden af § 40.

Den praktiske leere for lejeren er at indbringe sagen sa tidligt som muligt — og helst inden den forste

mellemliggende regulering — for at sikre, at nedsettelsen og tilbagebetalingen reekker leengst muligt tilbage.

LoV Lejeloven § 40, stk. 1, 3 Lov om boligforhold § 86, stk. 2

PRAKSTSs Landsretten - Landsret stadfaester nedseettelse af husleje pa grund af vaesentlig arealmangel 25.04.2025
Huslejenavnet - Stadfzestelse af lejenedszttelse og fuld tilbagebetaling af depositum i 16.12.2025
andelsboligforening
Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedszaetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 03.04.2024

fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

Huslejen®vnet - Ankenavnet eendrer huslejenavnets afgerelse om lejeveerdi og virkningstidspunkt g3 .p4.2024
for gennemgribende moderniseret lejemal

Huslejena@vnet - Markant lejenedseettelse og ugyldigt forbrugsregnskab for ejerlejlighed i Kebenhavn 24 g¢.2022

REFERENCE Lovgrundlag 5 paragraffer
Boligreguleringsloven § 17 stk. 2 Lejeloven § 19
Lejeloven § 40 stk. 1, 2 Lov om boligforhold § 88

Lov om boligforhold § 89

mareriaLe Citerede afgorelser 6 afgorelser
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2
25.04.2025 Landsret stadfaester nedsattelse af husleje pa grund af vaesentlig arealmangel 9813-11472
22.09.2014  Boligrettens dom ophevet: Fortolkning af Boligreguleringslovens § 17 vedrerende 31-31

frist for krav om lejenedszettelse

HUSLEJENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 4

16.12.2025  Stadfestelse af lejenedsettelse og fuld tilbagebetaling af depositum i 101
andelsboligforening

03.04.2024  Huslejenzevnet nedsaetter lejen for gennemgribende moderniseret lejlighed og 101-125927

fastleegger virkningstidspunkt efter 1-ars frist

03.04.2024  Ankenszvnet zendrer huslejensevnets afgorelse om lejevaerdi og virkningstidspunkt for 101-125972

gennemgribende moderniseret lejemal

24.06.2022  Markant lejenedseettelse og ugyldigt forbrugsregnskab for ejerlejlighed i Kebenhavn 101-128661

Virkningstidspunkt, 1-&rs frist og tilbagebetaling af leje 144


https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-06-2022-markant-lejenedsaettelse-og-ugyldigt-forbrugsregnskab-for-ejerlejlighed-i-koebenhavn
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/86?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/86?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/40?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/40?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/40
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/86
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/11472-landsret-stadfæster-nedsættelse-af-husleje-på-grund-af-væsentlig-arealmangel
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-12-2025-stadfaestelse-af-lejenedsaettelse-og-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-i-andelsboligforening
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-04-2024-huslejenaevnet-nedsaetter-lejen-for-gennemgribende-moderniseret-lejlighed-og-fastlaegger-virkningstidspunkt-efter-1-aars-frist
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-04-2024-ankenaevnet-aendrer-huslejenaevnets-afgoerelse-om-lejevaerdi-og-virkningstidspunkt-for-gennemgribende-moderniseret-lejemaal
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-06-2022-markant-lejenedsaettelse-og-ugyldigt-forbrugsregnskab-for-ejerlejlighed-i-koebenhavn
https://www.lovguiden.dk/loven/boligreguleringsloven/17
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/19
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/40
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/88
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/89
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/11472-landsret-stadfæster-nedsættelse-af-husleje-på-grund-af-væsentlig-arealmangel
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/31-boligrettens-dom-ophævet-fortolkning-af-boligreguleringslovens-17-vedrørende-frist-for-krav-om-lejenedsættelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-12-2025-stadfaestelse-af-lejenedsaettelse-og-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-i-andelsboligforening
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-04-2024-huslejenaevnet-nedsaetter-lejen-for-gennemgribende-moderniseret-lejlighed-og-fastlaegger-virkningstidspunkt-efter-1-aars-frist
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-04-2024-ankenaevnet-aendrer-huslejenaevnets-afgoerelse-om-lejevaerdi-og-virkningstidspunkt-for-gennemgribende-moderniseret-lejemaal
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-06-2022-markant-lejenedsaettelse-og-ugyldigt-forbrugsregnskab-for-ejerlejlighed-i-koebenhavn

	Indhold
	01 Depositum og forudbetalt leje — størrelse, regulering og modregning
	02 Forbrugsregnskab i private lejemål (Huslejenævnet)
	03 Fremleje og brugsoverladelse i private lejemål
	04 Fri lejefastsættelse, nybyggeri og 80/20-ejendomme
	05 Gennemgribende moderniserede lejemål (§ 19, stk. 2)
	06 Huslejenævnets kompetence, gebyr og sagsbehandling
	07 Lejeforhøjelse for skatter/afgifter og nettoprisindeks
	08 Tidsbegrænsede lejeaftaler og fortsættelse
	09 Ugyldige og byrdefulde lejevilkår
	10 Virkningstidspunkt, 1-års frist og tilbagebetaling af leje

