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* [ntroduktion
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Vi taler om
sammenlignings-
lejemal til 19, stk. 2
lejemal
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Men lige hurtigt om
smahuse

« Lejekontrakt

* Omkostningsbestemt lejeregulering (LL

§23)
« Afggarelser om omk. regulering

« Afgarelser om omk. leje (19, stk. 1),
hvor der indgar omk. regulering?

« Sammenligning med § 19, stk. 2 leje?
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Men tilbage til § 19,
stk .2




LL § 42, stk. 2 (tidligere § 47, stk. 2)

”Stk. 2. Ved afggrelse efter stk. 1, 1. pkt., skal der foretages en sammenligning med den
leje, som er almindeligt gaeldende i kvarteret eller omrddet for tilsvarende
beboelseslejlighed eller enkeltvaerelse til beboelse med hensyn til beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.”

(Mine markeringer)
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LL § 42, stk. 2 (tidligere § 47, stk. 2)

- Formelt kriterie

- Materielle kriterier



LL § 42, stk. 3 (tidligere § 47, stk. 3)

Stk. 3.

”Ved sammenligningen af lejemdl, jf. stk. 2, tillaegges det vaegt, ndr lejen i
sammenligningslejemdl har veeret genstand for seerskilt pr@gvelse.”



LL§42, stk. 3

T:BB 2021.492 @ - Udlejer havde ved fremlaeggelse af en raekke sammenligningslejemal Igftet bevisbyrden for, at den
aftalte leje ikke vaesentligt oversteg det lejedes vaerdi

* Under en boligretssag vedr. lejens stgrrelse blev der fremlagt en raekke sammenligningslejemal, hvoraf der bade var
prgvede og uprgvede lejemal.

» Boligretten fastsatte lejen i overensstemmelse med udlejers pastand — lejerne ankede dommen og anfgrte bl.a., at
der var fremlagt et tilstraekkeligt antal prgvede sammenligningslejemal til, at der skulle ses bort fra de fremlagte
uprgvede sammenligningslejemal.

Landsrettens begrundelse og resultat:

1. Ved vurderingen af, om den fastsatte leje vaesentligt overstiger det lejedes vaerdi, skal foretages en sammenligning med
den leje, som er almindeligt geeldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende hus og husrum med hensyn til beliggenhed,
art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, jf. LL§ 42, stk. 2.

2. Landsretten fandt ikke, at der ved denne vurdering i naerveaerende sag skulle ses bort fra sammenligningslejemal, som
parterne havde fremlagt.

3. Den bevismaessige vaegt af sammenligningslejemalene matte imidlertid vurderes konkret ud fra kriterierne i LL§ 42, stk. 2,
samt en reekke andre forhold, herunder:

1) tidspunktet for den opgjorte leje,

2) om lejemalet tidligere har veeret prgvet i relevante naevn eller i boligretten,
3) om afggrelsen i givet fald er endelig, samt

4) om lejemalet har vaeret besigtiget under naerveerende sag.
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LL§ 42, stk. 3

@stre Landsret dom af 18. maj 2022

* Under en landsretssag vedr. lejens st@rrelse blev der fremlagt en raekke sammenligningslejemal, hvoraf
der bade var prgvede og uprgvede lejemal.

* Ankenazvnet og boligretten havde forud for landsretssagen nedsat den aftalte leje.
Landsrettens begrundelse og resultat:

1. Indledningsvist blev det lagt til grund, at der var fremlagt et forngdent antal prgvede sammenligningslejemal
til at belyse det lejedes vaerdi, hvorfor der skulle ses bort fra uprgvede sammenligningslejemal.

2. Ved sagens videre behandling anfgrte landsretten, at en stor del af sammenligningslejemalene ikke I3 i
samme omrade som de omhandlede lejemal, hvorfor der ved vurderingen skulle ses bort fra disse lejemal, jf.
LL § 42, stk. 2.

3. Ydermere fandt landsretten, at en sag, der var afgjort ved et forlig, alene kunne anses for at veere prgvet af
den pagaldende instans, hvis sagen var forligt pa domsvilkar - pa denne baggrund skulle ses bort for
yderligere sammenligningslejemal i sagen.

4. Det efterlod to prgvede sammenligningslejemal, som opfyldte kriterierne i LL § 42, stk. 2, hvorfor der efter
bevisfgrelsen ikke fandtes at veere grundlag for at tilsidesaette ankenaevnets og boligrettens skgn over lejens
storrelse.
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 Hvor finder man dem?
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Hvor finder man de sammenligningslejemal?

« Aktindsigt hos huslejenaevnet og ankenaevnet

* Huslejeregister og afggrelsesdatabase https://huslejenaevn.dk/

 Andre databaser https://mimeradvokater.dk/afgoerelser-lejens-stoerrelse-
database/

* Via sin advokats netveerk
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https://huslejenaevn.dk/
https://mimeradvokater.dk/afgoerelser-lejens-stoerrelse-database/

Anonymiserede afggarelser
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Rent Hero Aps
Gothersgade 11A
1123 Kebenhavn K

« Kontakte udlejer/administrator

« Kontakte ejer/lejerrepraesentant

Nygardsvej 3 B,-, 2100 Kebenhavn @

Sagsnr

023

Lejens storrelse - Lejelovens §19, stk. 2 2023-0285494

2. huslejenavns afgerelse af 20. juni 2023 (2022/0300064/CPLL)

" -
i I I O I d e O p |yS n I n g e r O p m Od Ved mail af 26. juni 2023 har udlejer, NYGA ApS, reprassenteret af City ot
Pernille Lind Husen

Apartment A/S, indbragt ovennavnte afgerelse

. .
h u S I eJ e re g I Ste r Huslejenavnets afgerelse er indbragt for ankenavnet i medfor af lovom

boligforhold § 89, stk. 1

Lejer, _ v/Rent Hero, har indbragt sagen for

husiejenaevnet. Sagen er behandlet efter lejelovens § 38, stk. 1, jf

* Er nu blevet eendret — problem ser ud til

Ankensvnel for

10Q Jura

Huslejenzvnene

- Der er tale om en udlejet beboelseslejlighed pad 55 m? i en almindelig
at V% re gst O r re l I Itl e n [ udlejningsejendom opfert i 1900 Telefontid

dag - fredag kl. 10-14

onsdag lukket

Lc]er,_/Renl Hero, er hert i sagen Skriftliq

Pe
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« Hvad skal fremlaegges?
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Hvad skal fremlaegges

Samlet som et bilag fremlaegges:

Lejekontrakt
Afgarelselr
Forlig
Billeder
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https://bjfadvokater.sharepoint.com/sites/BJFAdvokater/Shared Documents/General/Mads Holtug/OPLÆG TIL LEJERETLIGT FORUM/Tidslinje - ændringer i lovgrundlaget.pdf
https://bjfadvokater.sharepoint.com/sites/BJFAdvokater/Shared Documents/General/Mads Holtug/OPLÆG TIL LEJERETLIGT FORUM/Tidslinje - ændringer i lovgrundlaget.pdf

Agenda

« Kvalitet vs. kvantitet?
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Kvalitet vs. kvantitet

Vi diskuterer stgrrelsen af den almindeligt
geeldende leje for tilsvarende lejeforhold —
hvad skal man veelge — lidt godt eller
meget, der siger det samme?

- Kgrer det i ring — hvornar er der ikke
tilstreekkeligt med prgvede?
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Kvalitet vs. kvantitet

Lejer

« Husleje- og ankenaevnsafggarelser,
der understgatter det lejeniveu, der er
bestemt for det omtvistede.

« (Qgsa selvom de er forligt forud
for HF

 Domstolsafggrelser - god forngjelse
med det at finde dem!!!

HUSEN

MIMER

Udlejer

Afggrelser, hvor lejen er godkendt med
vaesentlighed (op til 10 % hgjere end

det lejedes veerdi)

| ejemal med senere

skaeringstidspunkt (hgjere leje).

* Men... (uenighed)

Forhandsgodkendelser — kan ogsa
indeholde vaesentlighed.

Landsretsafggrelser med hgj
lejefastseettelse — seerligt gaeldende for
Frederiksberg.


https://mimeradvokater.sharepoint.com/sites/MimerAdvokater/Shared Documents/Mads/OPLÆG TIL LEJERETLIGT FORUM/Samlet oplæg/ØLR og boligtsdom om forlig og underliggende prøvelse.pdf
LFF bortfald væsentlighed.pdf
TBB 2024.485 Ø - skæringstidspunkt + boligretsdom.pdf
Boligretsdom - væsentlighed - men.pdf

Kvalitet vs. kvantitet

Lejer Udlejer
« Afgarelser med skaeringstidspunkter « Afggrelser, hvor skaeringstidspunktet
for det omtvistede (omtvistet i forhold er senere

til bevisveerdi)
» (omtvistet i retspraksis)
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https://mimeradvokater.sharepoint.com/sites/MimerAdvokater/Shared Documents/Mads/OPLÆG TIL LEJERETLIGT FORUM/Samlet oplæg/Frederiksberg - dom om væsentlighed og skæringstidspunkt.pdf

@stre Landsret dom afsagt den 21. maj 2025,

“Landsretten har ikke fundet grundlag for generelt at
nedjustere den prgvede leje i sammenligningslejemalene
med 10 % i tilfeelde, hvor det ved pragvelsen er fundet
godtgjort, at lejen ikke vaesentlig overstiger det lejedes
veerdi.

(..

Det forhold, at der i oplysningerne om de fremlagte
sammenligningslejemal findes en raekke
domstolsafggrelser og neevnsafggrelser, hvor det lejedes
veerdi i sammenlignelige lejemal er fastsat lavere end den
omtvistede leje, kan henset til antallet af lejemal med et
lejeniveau svarende til den omtvistede leje i det fremlagte
materiale, ikke fare til et andet resultat.”
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« Besigtigelse — how to?
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Besigtigelse — How to

« Fysiske besigtigelser — fordi sadan har vi altid
gjort.

« Digitale besigtigelser billeder eller
https://my.matterport.com/show/?m=5Fo4Kbdsj

4e

 Hvad siger retterne

« Bevismaessige problemer ved fysiske
besigtigelser ?

« Fordele ved fysiske besigtigelser

MIMER
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https://my.matterport.com/show/?m=5Fo4Kbdsj4e
https://mimeradvokater.sharepoint.com/sites/MimerAdvokater/Shared Documents/Mads/OPLÆG TIL LEJERETLIGT FORUM/Samlet oplæg/Utrykt dom fra KBH Byret af 30-09-2024 - retten lægger vægt på lejemål der er fysisk og digitalt besigtiget.pdf

Besigtigelse — How to skaffe adgang

Lejer

 Finde kontaktoplysninger pa nuveerende
beboer og kontakte den/dem digital eller
med brev.

« Tilbyde gavekort eller andet af veerdi mod
adgang til besigtigelse af lejemalet.

* Lejere er generelt tilbageholdende med

at hjeelpe, da de er bange for de
potentielel konsekvenser.

MIMER

Udlejer

Kontakte udlejere af
sammenligningslejemal og bede dem
formidle kontakt

Kontakte lejerne direkte

Tilbyde gavekort.

Varsle adgang?



Agenda

« Stattebilag og fysisk ekstrakt
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Stattebilag og fysisk ekstrakt

» Stoattebilag der indeholder relevante ngqgletal
samt henvisning til sidetal | ekstrakt.

« Optimalt afstemmes stgttebilaget mellem parterne —
det er dog sjeeldent tilfeeldet | praksis.

 Stgttebilag tages med pa dagen.

« Lejer ctr. udlejers oplysninger (kriterierne i LL § 42,
stk. 2)

« Fysisk ekstrakt kan skaeres til — sammenligningslejemal
kan undlades.
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https://mimeradvokater.sharepoint.com/sites/MimerAdvokater/Shared Documents/Mads/OPLÆG TIL LEJERETLIGT FORUM/Samlet oplæg/Støttebilag.pdf

Har du
kommentarer eller

| — skyd

sp@rgsma

@S
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