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INTRODUKTION

Praksisoversigten samler Huslejenavnets og Ankenzvnet for huslejenaevnenes praksis om
lejefastsaettelsen i gennemgribende moderniserede lejemal efter lejelovens § 19, stk. 2 (tidligere
boligreguleringslovens § 5, stk. 2). Neevnene anvender en todelt prevelse: forst kontrolleres, om de
formelle betingelser — belgbsgraense, energimeerke og orienteringspligt — er opfyldt, og dernzest
foretages et konkret sken over, om den aftalte m?-leje overstiger det lejedes veerdi efter § 42. Monsteret
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 hgj standard. Oversigten
inddrager den parallelle domstolspraksis, hvor Hejesteret i BS-7731/2024-HJR har afgreenset, hvilke

sammenligningslejemal der overhovedet mé fremlegges ved fastseettelsen af det lejedes veerdi.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS
()1 Huslejenzvnetanvender en todelt provelse: forst om de formelle betingelser (belobsgraense, energimaerke
og orientering) er opfyldt, dernzest et konkret sken over, om den aftalte m2-leje overstiger det lejedes veerdi

efter lejelovens § 42.

()2 Huslejenzvnet kraever, at udlejeren fremlaegger egentlig dokumentation — normalt hdndveerkerfakturaer
— for at forbedringsudgiften overstiger belobsgraensen og er gennemfort inden for 2 ar; en erkleering fra
en bygningssagkyndig er ikke 1 sig selv tilstraekkelig, og manglende dokumentation tilleegges processuel

skadevirkning,

(3 Huslejenzvnet accepterer en markant hgjere m?-leje, nar betingelserne utvivlsomt er opfyldt (fx 1.610
kr./m? pa Taegensvej), men nedsetter rutinemeessigt 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 fastsztter det lejedes vaerdi pa grundlag af besigtigelsen og nevnsmedlemmernes

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) 2


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 - Praksisoversigt - Huslejenavnet lovguiden.dk

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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