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Bevisbyrder mv.

§ Udgangspunktet: den, der kraever lejen aendret, baerer bevisbyrden i alle instanser for domstolene

§ BRL § 5, stk. 2 - jf. stk. 5: "pahviler det udlejer at godtgore...”
§ - Hvad hvis udlejer ikke "godtgar” noget? Se fx GD 2017/38 @

§ iforhold til BRL § 5, stk. 2 om belgbsgreenser overholdt ogsa:

§ ”...Kan sadan dokumentation ikke fremlaegges, kan stk. 2 alene finde anvendelse, safremt det utvivisomt ma anses
godlgjort, at forbedringer er udfort i tilstraekkeligt omfang og inden for en periode pa 2 ar.”

§ - indfart 1/1 2001 men var der mindre krav til beviset far? Fx GD 2016/4 V (giver ikke svaret entydigt dog)
§ Ved lejeforhgjelser efter BRL § 7 (§ 7, stk. 2): lejeren (og vaesentlighedskrav geelder U 2012.396 9)

§ BRL § 5, stk. 9: lejeren
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Hvad skal bevises?

§ Atlejen afviger "veesentligt” fra det lejedes veerdi.
§ =10 % i huslejenzevnene (?)

§ Retspraksis 10-15 %, jf. U 2011.1639 H "Det beror pa en samlet konkret bedemmelse, om der
foreligger en veaesentlig forskel. Vied denne bedemmelse ma bl.a. indga, hvor sikkert det er muligt at
fastsla, hvad markedslejen er...”

§ TBB 2014.457 V 11,43 % veaesentligt
TBB 2015.385 @: 9,2 % ikke veesentligt
§ TBB 2016.614 @: 7,35 % ikke veesentligt (erhvervslejemal)
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Betydningen af BRL § 5, stk. 9 ved udlejning efter BRL § 5,
stk. 2

§ U 2018.1142 H: Kun lejemal udlejet efter BRL § 5, stk. 2 skal sammenlignes (i forhold til stk. 9)

§ Kan § 5, stk. 2 lejemal i samme ejendom udlejes til forskellig leje? Kraever dokumentation for at
forholdene er forskellige (= at det lejedes veerdi er hgjere / lavere). Omfattende bevisfarelse.

§ Huvis det lejedes veerdi er x kr. for alle BRL § 5, stk. 2 lejemal i samme ejendom — kan udlejer sa
genudleje til x + 10 %?

§ - eren ikke vaesentlig afvigelse "mere byrdefuld”
- har stk. 9 forrang for stk. 2
§ - er udlejer (indtil han varsler alle op) bundet af det lejedes veerdi
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Hvor mange sammenligningslejemal?

§ U 2006.2530 H — udgangspunktet. Afheenger af hvor mange der er ...

§ GD 2014/7 @ bekreefter, at ét sammenligningslejemal ikke er tilstreekkeligt, hvor der
findes (mange) flere.

§ TBB 2015.567 @ — her var et sammenligningslejemal nok — men under seerlige
omsteendigheder

§ | TBB 2018.99 V fandtes sammenligningslejemal i én ejendom at veere tilstraekkeligt til at
lgfte bevisbyrden for, at lejen for et smahuslejemal |a vaesentligt over det lejedes veerdi.

§ Det lejedes veerdi, s. 77: »Afgarelsen bekraefter reglen, da der var tale om en kommune,
hvor der ikke synes at vaere andre ejendomme, hvor der fandtes sammenligningslejemal;
men pragjudikatsveerdien kan formentligt ikke udstreekkes videre end til det anforte —
antallet af sammenligningslejemal der er »ngdvendige« skal ses i sammenhaeng med,
hvor mange der potentielt findes«.
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Fastsaettelsen af det lejedes vaerdi i huslejenzevnet

§ Bevisbyrdeforhold?
§ Ingen betydning

§ Paberabte sammenligningslejemal?

§ Enkelte huslejenavn besigtiger — principielt ma huslejenaevnet forholde sig til de, der paberabes (evt.
afvise dem som egnede)

§ Skal huslejenaevnet henvise til konkrete sammenligningslejemal?
Hovedregel = nej, jf. TBB 2016.127 V nedenfor naeste planche
§ Huslejenaevnets skagn ud fra generelt kendskab OK
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TBB 2016.127 V

§ Lejeren af et smahuslejemal fik i huslejenaevnet faet nedsat sin leje. Naevnet udtalte:

§ »Pa baggrund af besigtigelsen og ud fra sit kendskab til lejeniveauet i ejendomme, hvor lejen er fastsat efter
reglerne om omkostningsbestemt leje, jf. boligreguleringslovens § 29 c, finder et enigt huslejensevn, at lejen
veesentligt overstiger det lejedes vaerdi, som passende kan anseettes til 650 kr. pr. m2«.

§ Sagen blev indbragt for boligretten, hvis flertal udtalte, at de tre sammenligningslejemal, der for boligretten var
paberabt af lejeren, ikke var egnede, hvorfor det ikke fandtes bevist, at den aftalte leje vaesentlig oversteg det
lejedes veerdi.

§ Denne afgarelse blev indbragt for landsretten med pastand om, at sagen skulle hjemvises til fornyet behandling ved
huslejenaevnet.

§ Neevnet oplyste supplerende under landsretssagen, at der utvivisomt fandtes sammenligningslejemal, men at man
ikke under sagsbehandlingen havde foretaget sammenligninger med konkrete lejemal.
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BB 2016.127 V

§ Lejeren indbragte for landsretten — og gjorde pa den baggrund gaeldende, at det er i strid med officialprincippet ikke
at foretage en sadan konkret sammenligning, hvorfor nzevnet, nar sadanne oplysninger ikke blev givet, kunne
palaegges at udarbejde et skyggebudget.

§ Der blev stillet fglgende spgrgsmal til naevnet under sagen:

§ »1) Har huslejenaevnet ved afgorelsen af ovennsevnte sag sammenlignet med »tilsvarende lejeforhold med hensyn
til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet af reglerne i kapitel II-1V, og hvor
lejen er reguleret efter § 7« jf. ordlyden af boligreguleringslovens § 29 c?

§ 2) (Hvis sporgsmal 1 besvares bekraeftende): Hvilke konkrete lejeforhold har huslejensevnet sammenlignet med?

§ 3) Huslejenaevnet bedes venligst oplyse i hvilket omfang naevnet har kendskab til andre ejendomme, som efter
naevnets opfattelse kan veere sammenlignelige med den omhandlede lejlighed pa Kirsebzervej 8 B, th, 8920
Randers NV ?«
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BB 2016.127 V

§ Huslejenaevnet for Randers Kommune besvarede ved brev af 16. december 2014
spgrgsmalene som falger:

»Ad 1: Ja, jf. dog pkt. ad 2.

§ Ad 2: Huslejensevnet har ikke sammenlignet med konkrete lejemal. Det er utvivisomt,
at der findes lejemal i samme kvarter eller omrade, hvor det omtvistede lejemal er
beliggende i Randers, og hvor lejen er reguleret efter boligreguleringslovens § 7.
Huslejenaevnet er generelt bekendt med lejeniveauet i sadanne lejemal.
Huslejenaevnet har ikke konkret sammenlignet med de lejemal, som parterne har
paberabt sig for neevnet.

§ Ad 3: Der findes efter huslejenaevnets opfattelse andre sammenlignelige lejemal. Det
ligger dog uden for hjemmelen i boligreguleringsloven eller andre love at palaegge
huslejenaevnet generelt at oplyse parterne i en sag, der har verseret for
huslejenaevnet, om det generelle lejeniveau i omradet, herunder kan huslejenzevnet
ikke oplyse om de vota, som er afgivet under naevnsmadet eller oplyse om, hvilke
lejemal det enkelte naevnsmedlem generelt matte finde er sammenlignelige med det
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Fastsaettelse af det lejedes vaerdi i huslejenaevnet

§ Landsretten udtalte i TBB 2016.127 V, at det ikke kan antages at stride mod officialmaksimen, at
naevnet ikke havde anfart, hvilke konkrete lejemal der havde dannet grundlag for naevnets vurdering.

§ Sagen kunne saledes ikke hjemvises til huslejenaevnet,

§ og da lejeren ikke havde fart yderligere beviser for lejens stgrrelse, blev boligrettens afggrelse
stadfeestet.

§ Resultatet ma veere udtryk for geeldende ret.

§ Spgrgsmalet omtalt i Det lejedes veerdi, 4. udg., kapitel 7, afsnit 2.8.3. (s. 357 ff.) bl.a. med henvisning
til tidligere domme.
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Sammenlignelige lejemal

§ Formel sammenlignelighed (hvilke sammenligningslejemal kan man overhovedet sammenligne med)
§ - Lejemal hvor lejen ikke er fastsat efter det lejedes vaerdi ?

§ FxTBB 2016.537 V, hvor landsretten udtalte: »... Som fast antaget i retspraksis er udgangspunktet ved
udveelgelsen af sammenligningslejemal, at lejemal med omkostningsbestemt leje er uegnede il
sammenligning til brug for fastseettelsen af det lejedes veerdi, fordi sadanne lejemal ikke viser noget om
det lejedes veerdi, som er et kriterium, der skal fungere pa tvaers af regelbundne reguleringer«.

§ Konklusion — Det lejedes veerdi, s. 86: »Safremt lejemal, hvor lejen ikke er fastsat efter det lejedes
veerdi, jf. LL §§ 47-49, i ovrigt anvendes til sammenligning, ma den bevismaessige vaegt, som de
pageeldende lejemal tillaegges, veere begraenset, og anvendelsen ma alene kunne bruges til at indikere
et hgjeste eller i de fleste tilfeelde et laveste niveau for, hvilken leje, der er »almindeligt geeldende ... «.
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Sammenlignelige lejemal

w W W W W

§

Formel sammenlignelighed — andre kategorier...

- Lejemal hvor lejens starrelse ikke er »prgvet«

- Lejemal hvor der er tvist om lejens stagrrelse

- Lejemal (i samme ejendom) ejet af samme udlejer

- Sammenligningstidspunktet (i forhold til hvornar det omtvistede lejemal er indgaet)
- Kvarteret eller omradet

HUSK LL § 47, stk. 2 og BRL § 5, stk. 7 der angiver en raekke lejemalstyper, der ikke kan indga i

sammenligningen.
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BB 2013.137 V

§ Vedrarte et BRL § 5, stk. 2, lejemal (udlejer har bevisbyrden, jf. BRL § 5, stk. 5)
§ Boligretten besigtigede tre lejemal, som udlejeren havde fremlagt oplysninger om til sammenligning.

§ Et af lejemalene fandtes ikke at kunne indga ved sammenligningen, da det ikke var beliggende i
samme kvarter eller i omradet.

§ Et andet lejemal var beliggende i den samme ejendom, hvori lejerne, hvis leje var under pravelse,
boede, hvorfor det alene kunne tillzegges begraenset betydning som sammenligningslejemal.

§ Udlejer havde efter boligrettens opfattelse herefter ikke bevist, at den aftalte leje ikke vaesentligt
oversteg det lejedes veerdi
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BB 2013.137 V

§ Landsretten stadfeestede boligrettens dom og tilkendegav, at lejemal beliggende i samme ejendom, lejemal, der er
indgaet senere end de omtvistede, lejemal, der ikke har veeret forelagt huslejenaevn eller domstolene, savel som
lejemal, der ikke har veeret besigtiget af boligretten, kan anvendes som sammenligningslejemal, men med forskellig
bevismaessig veegt ved den samlede vurdering af det lejedes veerdi.

§ Se ogsa GD 2014/6 O

§ »Landsretten finder, at ordlyden af LL § 47, stk. 2, ikke er til hinder for, at lejemal, hvor lejeaftalen er indgaet efter
lejeaftalen i neerveerende sag, kan anvendes som sammenligningslejemal. Endvidere kan lejemal, der ikke har
veeret besigtiget, lejemal hvor lejens starrelse ikke har vaeret provet af huslejenaevn eller boligret samt lejemal
beliggende i samme ejendom som lejemalet i denne sag, anvendes som sammenligningslejemal med den
bevisvaegt, der efter en konkret vurdering findes at kunne tillaegges de enkelte lejemal«.
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Sammenlignelige lejemal

§ Materiel sammenlignelighed:

§ Det lejedes veerdi, s. 99: = » ... boligrettens »retsanvendelse«. Inden for sammenligningsgrundlaget selekteres og
vurderes de forskellige lejeforholds egenskaber og vilkar med udgangspunkt i omsteendighederne i LL § 47, stk. 2
for at na frem til, i hvilket omfang der skal ske tilleeg eller fradrag i lejeniveauet i forhold til det omtvistede lejemal ...”

§ Og s. 128: »At der lazegges en sammenligning til grund ved en »tilpasning« af forskellige lejemals veerdi medforer, at
det lejedes veerdi for et konkret lejemal i mange tilfaelde vil komme til at svare til et gennemsnit af lejen i de
sammenlignelige lejemal, saledes at der findes en slags gennemsnitslejemal at tage udgangspunkt i. Hvis
sammenligningsleje- malene viser et entydigt niveau med fa mindre afvigelser, ma man se bort fra disse afvigelser
og fastlaegge niveau med udgangspunkt i den gruppe lejemal, der dokumenterer det samme niveau. Det lejeniveau
vil alt andet lige veere at betragte som det lejedes veerdi. Herefter ma det sa vurderes, om lejen i det omtvistede
lejemal afviger vaesentligt for dette lejeniveau, hvis der skal veere grundlag for en lejesendring«.

§ HUSK LL § 47, stk. 1 og BRL § 5, stk. 8
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Sammenlignelige lejemal

§ Eksemplificeret ved:

§ U 2017.2922 H:

§ »... og pa baggrund af navnlig kvaliteten og vedligeholdelsestilstanden af de foreviste
sammenligningslejemal sammenholdt med det omtvistede lejemals ringere kvalitet og
vedligeholdelsesmaessige stand, laegger boligretten til grund, at lejen vaesentligt overstiger det lejedes
veerdi...«.
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Bevisveerdien af sammenligningslejemal

w W

TBB 2015.567 @:

»Af de grunde, der er anfort af boligrettens flertal, og idet bemeerkes, at de for landsretten fremlagte
sammenligningslejemal med den bevismaessige veegt, som disse hver iszer kan tillaegges,
understotter dette resultat, er landsretten enig i byrettens resultat«

U 2016.2446 H:

»UT og U2 har til sammenligning af lejen fremlagt lejekontrakter vedrarende en reekke lejligheder i
fredede ejendomme i Kebenhavn (indre by), hvor lejen er fastsat efter renovering af bl.a. kakken og
bad. Vilkarene i lejekontrakterne svarer i det vaesentlige til vilkarene i lejekontrakten vedrorende L1 og
L2's lejlighed. Lejemalene er af varierende storrelse (fra 89 m2 til 125 m2), og tidspunktet for
lejekontrakternes indgaelse varierer ogsa (fra 2004 til 2010). Kvadratmeterprisen la pa 1.200 kr. eller
derover bortset fra en af lejlighederne, hvor kvadratmeterprisen var pa 1.080,85 kr. Lejens starrelse
har for en af lejlighederne (pa 113 m2) veeret indbragt for Huslejensevnet i Kebenhavns Kommune,
som godkendte, at lejen udgjorde 1.227 kr. pr. m2. Pa den anforte baggrund finder Hgjesteret, at
lejen ikke vaesentligt har oversteget det lejedes vaerdi«
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Bevisveerdien af sammenligningslejemal

§ GD 2017/23 V:

§ »Det lzegges til grund, at boligrettens flertal ved sagens afgorelse har forudsat, at det pahvilede L at godtgore, at
den aftalte leje vaesentligt oversteg det lejedes veerdi. Da boligrettens flertal saledes har anvendt bevisbyrdereglen i
BRL § 5, stk. 5, forkert, kan boligrettens skon over det lejedes veerdi ikke tillaegges betydning. Lejemalene i de
lejekontrakter, som U har fremlagt for landsretten, har ikke veeret paberabt som sammenligningslejemal for
boligretten og er ikke blevet besigtiget. Det er ikke alene pa grundlag af en gennemgang af lejekontrakterne muligt
at vurdere, om disse lejemal afspejler den leje, som er almindeligt gaeldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende
hus eller husrum med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, jf. LL § 47,
stk. 2. Pa denne baggrund har U efter en samlet vurdering ikke loftet bevisbyrden for, at den aftalte leje ikke
veesentligt overstiger det lejedes veerdi... «.

§ GD 2017/53 V:

§ »Boligretten har ikke foretaget besigtigelse af lejemalene med omkostningsbestemt fastsatte huslejer beliggende A-
vef, D-vej, E-vej, F-vej, G-vej og H-vangen. Lejemalene kan indga som sammenligningslejemal, men tillaegges
mindre bevismaessig veegt«
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Bevisveerdien af sammenligningslejemal

§ U2017.3251 V:

§ »Huslejenaevnet har i sin afgorelse af 29. maj 2013 enstemmigt godkendt den aftalte leje pa 45.600 kr. og
trappelejeforhgjelserne indtil sagens indbringelse i september 2012. Det er fastslaet i retspraksis, at lejemal
beliggende i samme ejendom kan anvendes som egnede sammenligningslejemal, ligesom ogsa lejemal, der ikke
har vaeret forelagt huslejenaevnet eller boligretten, og ikke-besigtigede lejemal kan anvendes, men med forskellig
bevismaessig vaerdi.

§ Landsretten finder efter en samlet vurdering af sagens beviser, herunder huslejenaevnels afgorelse og
oplysningerne om lejeniveauet i sammenligningslejemalene, hvor lejen er fastsat efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, at Niels Erik Kjeer har godtgjort, at den aftalte husleje ikke vaesentligt overstiger det lejedes vaerdi, jf. § 5, stk.
5, sidste pkt.«.

§ | GD 2017/32 V afviste boligretten en raekke lejemal som vaerende sammenlignelige. Landsretten fandt dog, at de
pageeldende lejemal var sammenlignelige. Herefter blev sagen hjemvist til boligretten som skulle vurdere
lejemalenes bevisveerdi i relation til fastsaettelsen af det lejedes veerdi...
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(fors@g pa en) konklusion

§ Det ma fortsat umiddelbart kunne lzegges til grund, at lejemal som ikke er besigtiget af boligretten, kun kan tillaegges
en meget begraenset bevisveerdi.

§ De ikke besigtigede lejemal vil (bgr) formentlig alene kunne tilleegges en bevisveerdi, hvor de understatter et
lejeniveau, som er dokumenteret ved besigtigede lejemal.

§ Spergsmalet er, om U 2016.2446 H har eller vil 2endre pa dette?

§ Det vil som minimum skeerpe krav til dokumentationen for lejens »rigtighed« i de sammenligningslejemal, der
paberabes (men ikke besigtiges).

§ Retspraksis er dog fortsat ikke entydig.
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Tak for i dag
Eventuelle spargsmal mv. til

lis@focus-advokater.dk
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