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Abstract

This thesis examines the change in legal position caused by the changes in the housing regulations
act. The primary purpose of the examination is to determine the extent to which new requirements
in the law affect both tenants and landlords.

The thesis starts with a historical perspective to try and describe how tenants and landlords formed
leases before the existence of a rental law. The importance of this perspective is to illustrate what
societal problems the foundation of the rental law is written upon and the changes that have been
made to accommodate significant issues over time. Describing the historical relations of tenants and
landlords also creates the basis to understand how their legal position came to be.

Subsequently, the thesis seeks to describe the methods of rent determination and the principles
that sets these apart. In this regard, it's because some of the principles are used by the court to
determine the outcome of rental disputes. The description of the rental methods is also an
introduction to the housing regulations act, and how this law allows landlords to renovate and
increase the rent of an old apartment equal to the value of the rented property. This process of
radically improving apartments by the housing regulations act has been subject to significant
change.

Further, the thesis will include a comparison based on the current and prior requirements in the
housing regulations law for radically improving apartments. This is done to assess the scope of how
different the two sets of requirements are for landlords and tenants and to what extent these affect
them. This is done together with an analysis of the preparatory work for the law to uncover the
reasoning for implementing these changes in the law.

The law changes were initially a response to a societal problem, that was instigated by landlords’
behaviour and systematic abuse of rules. On this basis, it wasn’t enough to simply change the law
and implement new laws to correct this behaviour. Lastly, the thesis will analyze and compare court
rulings to determine the effect of the new requirements for radically improving apartments.

Based on the analysis of court rulings and new rules to ensure tenant’s rights it is concluded that
the legal position of tenants has been slightly improved due to the societal protection of tenants’
rights on the contrary landlord’s legal position has been impacted negatively due to the heavy
regulations caused by the changes to the housing regulations act.
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Kapitel 1 introduktion

1.1 Indledning

| dansk ret har lejeforhold der omhandler udlejning til beboelse ikke altid vaeret omfattet af lovregulering.
Den fgrste lejelov signalerede at der ikke laengere ville overlades noget sa vigtigt som et sted at bo, til at vaere
reguleret alene af aftalefriheden imellem lejer og udlejer. Ved situationer som disse var det lejer som ofte
matte acceptere byrdefulde vilkar og som generelt blev den svage part i det interne retsforhold. Lejers svage
retsstilling har ogsa historisk afspejlet sig i loven, og selv i dag er der ikke tvivl om, at lejer er den svage part
i de fleste lejeforhold. Samfundsmaessigt har det ofte den betydning, at hvis der opstar et problem for lejer
eller hvis der forekommer noget uretfaerdigt, sa er modsvaret at beskytte lejer ved at regulere problemet
med lov.

| stgrstedelen af Danmark foregar regulering af leje i et lejemal efter boligreguleringslovens forskrifter. Loven
forsgger ikke kun at beskytte lejer imod byrdefulde vilkar sasom urimeligt lejeniveau, men loven tilsigter ogsa
at varetage udlejers interesse, ved at skabe incitament for at aldre lejemal bliver moderniseret, samt opna
et rimeligt lejeniveau for udlejede lejemal. Incitamentet for at modernisere den zeldre boligmasse af lejemal
forblev dog ikke bare et incitament, men endte med at vaere en investeringsmulighed for udlejere savel som
udenlandske selskaber.

For nogle virksomheder og udlejere blev moderniseringsmuligheden i loven systematisk udnyttet til at
fastsaette et lejeniveau sa hgjt, at det enten var ulovligt eller pa greensen til at vaere det. Generelt blev
konsekvensen af den forggede interesse i eldre lejemal, at huslejeniveauet, sarligt i de store byer, begyndte
at stige til et punkt, hvor det blev for dyrt for en person med en lav indkomst at bo alene i et lejemal. | dansk
lejeret findes der dog regler, klagemuligheder og instanser til at hjeelpe med at varetage lejers interesse i
situationer, hvor lejeniveauet for et lejemal er for hgjt.

Alligevel tradte nye loveendringer til boligreguleringsloven i kraft den 1. juli 2020. Disse skulle styrke lejers
retsevne ved at @ndre i lejefastsaettelsesreglerne og palagge stgrre krav til udlejers modernisering af zldre
lejemal. Det vil heraf vaere interessant at undersgge, hvordan denne loveendring har haft indflydelse pa lejer
og udlejer, da der generelt ma foreligge et spgrgsmal om hvorvidt lejer skal sikres pa udlejers bekostning.

1.2 Problemformulering
Ud fra ovenstaende betragtninger og overvejelser er formalet med dette kandidatspeciale at undersgge:

Hvordan retsstillingen efter regelaendringerne af BRL § 5, stk. 2, er blevet aendret.

1.3 Afgraensning

Dette speciale redeggr og undersgger ikke de lejemal som er omfattet af erhvervslejeloven og
almenlejeloven. Derudover tager specialet udgangspunkt i lejemal, der er anvendt til beboelse og omfatter
ikke andre lejemal.
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Det skal dog bemaerkes at lejemal som er anvendt til beboelse, men ikke omhandler gennemgribende
forbedringer eller mulighed for dette, stadig vil blive brugt til redeggrelse for lovens principper.

1.4 Metode og retskilder

Specialet vil anvende den retsdogmatiske metode til at beskrive, analysere og systematisere gaeldende ret
(de lege lata)* for de nye regeleendringer som blev introduceret i 2020. Desuden vil det forsgge ud fra disse
regler at identificere retstilstanden pa omradet. Metoden i specialeafthandlingen anvendes ud fra teoretisk
sammenhang, i modsaetning til juridisk metode som anvendes med formalet pa Igsning af konkrete juridiske
problemstillinger.?

Traditionelt set findes der fire retskildegrupper i dansk ret og de er betegnet som fglger: loven, retspraksis,
seedvane og forholdets natur. Retskilderne har et hierarki for hvordan forskellen er pa deres indbyrdes vaerdi
i forhold til hinanden. Den retlige trinfglge for hierarkiet er: Grundloven, love, bekendtggrelser, retspraksis
og administrativ praksis. 3 Afhandlingens problemformulering sgges at blive analyseret, belyst og beskrevet
ud fra de relevante kilder pa retsomradet, herunder love, bekendtggrelser, domme, afggrelser og juridisk
faglitteratur.

Specialets undersggelsesomrade er er baseret pa lovregulering og fast praksis, hvor af disse de vasentligste
retskilder er boligreguleringsloven og lejeloven. Der bliver igennem specialeafhandlingen arbejdet med LBKG
nr. 929 af 4. september 2019 og LBKG nr. 927 af 4. september 2019. Disse lovbekendtggrelser er henholdsvis
boligreguleringsloven og lejelovens seneste bekendtggrelser, som omfatter lovaendringer og tilfgjelser til
dato. Flere lovaendringer som er sket igennem tiden, vil blive belyst i specialet for at give et historisk
perspektiv pa hvordan bl.a. lejeloven er blevet opbygget gennem arene. Specialet vil ogsa forsgge at svare
pa problemformuleringen pa baggrund af loveendringerne i boligreguleringsloven i 2020. Lovens betydning
som retskilde er at ”loven gaelder efter ordlyden”.* Derved giver det en klar forstdelse af, at retstilstand er
hvad der star skrevet og at samfundet kan tillaegge dette en stor vaegt og betydning.®

Ved behandling af et lovforslag i folketinget, udarbejdes der beteenkninger fra nedsatte grupper. Disse
grupper laver bemaerkninger til lovforslaget med henblik pa hvad der er mening med loven, hvordan den skal
tolkes og hvilken en forstaelse der skal tillaegges. Dette udggr forarbejderne.

Forarbejderne anvendes til fortolkning og til at give en forstaelse af hvad gaeldende ret er. Nar forarbejderne
inddrages til forstaelse af en specifik lov, sa er det et udtryk for at der anvendes en subjektiv fortolkning.
"Ved subjektiv fortolkning afggres tvivisomme fortolkningsproblemer ved hjaelp af udtalelser i lov
forarbejderne”. Forarbejderne til en lov udger ikke en traditionel retskilde, der er dog bred praksis for at vi i

IMunk-Hansen, Carsten. (2018) Rets Videnskabs Teori (2. udgave) Djgf Forlag, s. 64. og Tvarng, D, Christina., Nielsen, Ruth. (2021)
Retskilder og Retsteorier (6. udgave) Djgf Forlag, s. 57.

2 Munk-Hansen, Carsten. (2018) Rets Videnskabs Teori (2. udgave) Djgf Forlag, s. 193.
3 Munk-Hansen, Carsten. (2021) Den juridiske lgsning (2. udgave) Dj@f/ Jurist- og @konomforbundets forlag, s. 17

4 Munk-Hansen 2021, s. 21
5 Munk-Hansen 2018, s. 255-256
6 Tvarng, D, Christina., Nielsen, Ruth. (2021) Retskilder og Retsteorier (6. udgave) Djgf Forlag, S. 94.
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dansk ret benytter os af subjektive fortolkninger.” P& baggrund af dette vil forarbejder og betaenkninger blive
anvendt i specialeafhandlingen som fortolkningsbidrag, til at danne en forstaelse for retsomradet og
lovteksten pa nuvaerende tidspunkt savel som tidligere udgaver af loven.

Retspraksis, som er en samlet betegnelse for afggrelser afsagt af domstolene, vil blive inddraget i
specialeafhandlingen til at afklare og afsgge retsomradet og dets reglers anvendelse. Retspraksis anses for
at veere en retskilde ud fra en lighedsideologi.® Dette betyder, at i et retssamfund kan borgerne forvente at
blive behandlet lige efter loven, men ogsa at borgerne kan forudse deres retsstilling og hvordan de pa
baggrund af tidligere afggrelser kan forvente udfaldet af deres egne sager.

Retspraksis kan ogsa danne grundlag for hvordan vi principielt pa et retsomrade afggrer sager ved f.eks.
hojesteretsafggrelser. Dette kaldes for et praejudikat. Praejudikater fungerer som retskilde ud fra tidligere
stillede spgrgsmal ved domstolene, hvor der er taget stilling til hvordan loven og reglerne pa retsomradet
skal tolkes i den specifikke sag. Der er forskellige praejudikater, baseret pa hvilken en domstol det er som har
afsagt dommen. Normalt er det kun hgjesteretsdomme der tilleegges praejudikat vaerdi.® Dommene i
specialet er udvalgt efter en kvalitativ sggeproces hvor fokus har vaeret pa boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Ved tvist om husleje i et lejemal, er det meget fa sager der bliver indbragt for en domstol, hvor denne skal
tage stilling til udfaldet af sagen. Begrundelsen for dette er, at disse sager normalt skal forbi huslejenavnet
ferst, jf. LL § 106, stk. 1, nr. 1, 5, 6 og 12. Huslejenavnet er en administrativ praksis. Derved forpligter de
afggrelser som bliver afsagt af naevnet ikke domstolene. Dette er begrundet ved, at domstolene selv kan
afprove spgrgsmal selvom at administrativ praksis p& omradet normalt vurderer retstilstanden anderledes.’®
Selvom administrativ praksis som fra huslejenavnet ikke har bindende virkning for domstolene, sa vil den
ofte fa afggrende betydning for disse. Hvis domstolene afsiger dom pa baggrund af en administrativ praksis
og dette er oplyst og offentligheden har indrettet sig herefter, sa er det generelt ikke en praksis som
domstolene har tenkt sig at eendre pa.t!

Herved kan en administrativ praksis ud fra f.eks. huslejenzevnets afggrelser pa et omrade, have
retskildemaessig vaerdi, nar denne praksis bliver anvendt af domstolene som argument for, hvorfor en sag
skal have det udfald den nu engang far. Det ligger ogsa i fortolkning af, hvad en retskilde er "retskilder kan
indeholde en retsregel eller indeholde et grundlag for en retsregel”.?? Derved vil specialet ogsé behandle
huslejenaevnsafggrelser, hvoraf stgrstedelen af afggrelserne omhandler kgbenhavnsomradet, dertil er der
pa baggrund af specialet sendt gnske om aktindsigt i huslejensevnsafggrelser omhandlende nye regler
vedrgrende BRL § 5, stk. 2 til Kgbenhavns kommunes huslejenavn.

7 Munk-Hansen 2021, s. 50f

8 Munk-Hansen 2018, s. 315

®Tvarng, D, Christina., Nielsen, Ruth. 2021, s. 166.
10 Munk-Hansen 2018, s. 331

11 Munk-Hansen 2018, s. 332f

12 Munk-Hansen 2021, s. 14f
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Kapitel 2 Lejelovens historie

| Danmarks historie har det forhold at leje en lejlighed med beboelsesrum, ikke altid vaeret reguleret ved lov.
Historisk set har der vaeret perioder, hvor der har manglet regulering, regler og betingelser for hvordan
aftaler er indgaet imellem lejer og udlejer. | dag kan de fleste mennesker relatere til, at nar vi indgar en aftale
om at skulle leje et lejemal af en anden person, sa indgar vi en skriftlig aftale og til denne aftale er der nogle
praeceptive og deklaratoriske regler, der sikrer lejers rettigheder. Sa hvis intet andet, sa er lejer som minimum
sikret af de rettigheder som star i loven. De rettigheder der er sikret som lejer, og som udlejer er forpligtet
til at overholde, har vaeret lang tid undervejs. Den fgrste form for reguleringen pa omradet for udleje af
lejemal til beboelse, lov nr. 187, fandt sted som en midlertidig lovgivning i 1916.%3

Det fgrste udkast der blev fremsat som midlertidig lovgivning, have til formal at sikre huslejeniveauet i
Danmark og at skabe en uopsigelighedsperiode hvis lejer modsatte sig huslejestigningerne. Disse regler og
tiltag kom pa baggrund af den davaerende krig (1. verdenskrig) og pa baggrund af krigen var driftsudgifter til
ejendomme i Danmark steget med 50%. Dette skabte en frygt for, at der ville ske massive huslejestigninger i
hele landet. Pa baggrund af dette, indeholdt 1916 loven bestemmelser der resulterede i, at hvis huslejen for
ejendommen skulle haeves, sa skulle der gives accept fra et nedsat huslejenaevn.'

De fglgende ar blev den midlertidige lovgivning udvidet og forlaenget ved lov nr. 589 af 1917 der medfgdte
flere restriktioner for udlejer. Blandt andet at udlejere i Kgbenhavn, Frederiksberg og Gentofte kommune
ikke kunne opsige deres lejere, medmindre de selv skulle bruge lejligheden. Denne skaerpelse af de regler
som i forvejen var indfgrt, betgd i praksis at der var blevet indfgrt udlejningstvang.’®

Dernaest blev der ved loven i 1921 tilfgjet flere betingelser der regulerede skattelempelser, tilskud og
finansiering. Denne lov fortsatte stort set useendret indtil 1925, hvor den danske stat tilfgjede nye regler og
lempelser for lejer, som er sa vaesentlige at vi i dag stadig anvender principper og fortolkning fra reglerne her
naesten 100 ar senere, nar vi skal vurdere hvad huslejen for et lejemal skal veere. Det blev i 1925 fastslaet, at
nar lejer og udlejer indgar en lejekontrakt, sa ma denne ikke vaere ubillig. Derudover blev det en betingelse
for boliger som er opfgrt efter 1918, at lejefastsaettelsen ikke ma vaere stgrre end det lejedes vaerdi.'®

Loven af 1925 havde, modsat de tidligere lovforslag, ingen gyldighedsperiode og var derved gyldig fra 1925
og indtil 1937 loven der betegnes som vaerende den fgrste rigtige lejelov i Danmark. Med den nye lov af 1937
fik lejelovgivningen en helt anden form. Dette skete pa baggrund af en fortolkning af, hvordan andre landes
lejelov havde udviklet sig. Derved blev loven stillet op pa en sadan made, at den afdelingsvis gennemgik de
faser som lejer gennemgér ved leje af en lejlighed.’” Denne inddeling er ogsa den vi bliver mgdt af ved
gennemgang af den nyeste version af lejelovgivning.

Dette historiske indblik i lejeretten vil i specialet fungere som en mulighed for at belyse de valg og momenter,
der er blevet til de grundlaeggende principper, som den gaeldende lejelov er bygget pa. Det vil ogsa give en
mulighed for at undersgge hvordan lejer og udlejers retsforhold historisk har vaeret og derved give et indblik
i, hvordan det har andret sig og hvilke udfordringer det har medfgrt. For at opna dette, ma der tages

13 Bet. Boligministeriet nr. 1331/1996 Bilag til lejelovskommissionens betaenkning, s. 9

14 Bet. 1331/1996 s. 10
5 Bet. 1331/1996 s. 12
6 Bet. 1331/1996, s. 15
17 Bet. 1331/1996, s. 17
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udgangspunkt i en gennemgang af hvordan lejer og udlejer historisk har vaeret sikrede og hvordan lejeloven
er blevet @ndret til at varetage nye problemer med tiden.

2.1 Indgdelse af lejeaftale fgr lejeloven

Begrebet ’leje’ er pa det helt basale niveau en aftale om at leje noget som skal bruges imod et vederlag. Der
skal vaere tale om, at det lejede skal vaere i brug i et sddant omfang “Som nogenlunde svare til en ejers
sadvanlige réden over tingen i faktisk henseende”.’® Vederlaget der bliver givet imod raden over det lejede
skal relatere sig til brugen af dette og ikke til andre ydelser omkring det lejede. At overholde dette begreb er
vigtigt ved indgaelse af en lejeaftale. Konsekvensen ved en sadan undladelse betyder at lejer falder uden for
loven og dermed ikke er daekket af lejelovgivningen, jf. lejelovens § 1, stk. 1.

En sadan problemstilling er dog kun relevant, sa leenge der findes en lejelov at veere omfattet af. Fgr lejeloven
af 1937, og de midlertidige reglers indtraeden fra 1916 til 1925, blev lejeaftaler og lejekontrakter i det danske
samfund indgaet pa baggrund af aftaleretlige vilkar og ud fra det aftaleretlige perspektiv om, hvad der ikke
er en urimelig aftale.

Retsforholdet imellem lejer og udlejer blev stort set reguleret alene pa baggrund af den trufne aftale og hvad
parterne havde aftalt af vilkar for lejemalet.’® Der fandtes ikke nogen standardlejekontrakter som blev
anvendt i hele landet. De stgrre grundforeninger havde dog igennem tiden udviklet standard kontrakter som
de indgik lejeaftaler efter. Disse standardlejekontrakter var udformet pa baggrund af tidligere viden om
udlejning af lejemal, og ud fra erfaringer i forhold til gnskede standard vilkar, der var aftalt pa forhand.
Lejekontrakterne havde for det meste kun udlejers hensyn at varetage og derved blev lejekontrakterne
meget byrdefulde for den almene lejer at indgd.?° Disse skriftlige lejeaftaler pa trykte blanketter havde ogs3,
pa baggrund af aftalefriheden, haft uheldige fglger og mange af dem var pa baggrund af dette blevet meget
ubillige for lejer.2! Problemerne opstod ogsd ofte ved at den almindelige lejer ikke i en bredere forstand
kunne forhandle eller satte sig dybere ind i hvad lejeaftalen ofte betgd.

2.1.1 Aftaleretlige principper

Ved aftaleretlige principper skal forstas de regler og tilgange hvorpa der indgas en aftale imellem 2 parter.
For specialets udgangspunkt handler aftalen om lejeforhold og lejekontrakter som bygger pa aftalefrihed. Ud
fra det lejeretlige henseende, har der som tidligere neaevnt i afsnittet, altid vaeret anvendt aftalelovens regler
og principper til at indga og fortolke hvornar en lejeaftale ikke er retsmaessigt korrekt. Fgr 1916, hvor de
forste lejeretlige regler indtradte i Danmark, var indgaelse af lejekontrakter og vilkar alene baseret pa
aftalefrihneden imellem parterne, samt en kutyme for udlejning af lejemal. Den eneste gvre graense der
fandtes til at regulere kontrakternes urimelighed fgr 1916 var aftalelovens § 36. Ved regulering af leje,

18 Edlund, Henrik, Hans. (2019) Bolig Lejeret (3. udgave) Karnov Group, s. 5

19 Bet. Boligministeriet nr. 379/1965 Betaenkning om arbejdet i det af boligministeren nedsatte lejelovsudvalg af 1964,
s.8

20 Bet. Indenrigsministeriets huslejeudvalg af 1934. Schultz bogtrykkeri, s. 7 og Ussing, Henry. (1946) Enkelte
Kontrakter (2. udgave) G.E.C Gads forlag, s. 32.

21 Ussing-Henry 1946 enkelte kontrakter, side 32f
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opsigelse, uenigheder og erstatning mm. var det ogsa ngdvendigt at anvende reglerne fra aftaleloven og
principperne til at fortolke pa den indgdede lejeaftale.?

En aftale, der er indgaet baseret ud fra aftalefrihed alene, har ofte det mest lige udgangspunkt for en aftale,
men dette er ikke altid tilfaeldet. Udgangspunktet ma veere at alle mennesker har et basalt behov for et sted
at bo, og hvis lejlighederne tilgaengelige er begraenset af aftalefrineden alene, sa indtraeder der allerede pa
dette tidspunkt en staerk og en svag part i aftalen. Det har ogsa vist sig gennem historien at lade lejeaftaler
udforme alene baseret pa aftalefriheden, har faet de konsekvenser til fglge, at udlejer i langt de fleste tilfalde
sikrer sig pa alle fronter og aftalen imellem parterne bliver meget byrdefuld at indga for lejer.?

Aftalefriheden ved indgaelse af lejekontrakter og lejeforhold blev derfor senere indskraenket, ikke i form af
en lovaendring til aftaleloven, men pa baggrund af praeceptive regler som blev indfgrt pa det lejeretlige
omréade.? De fgrste praeceptive regler blev indfgrt i takt med den midlertidige lov i 1916. Disse regler betgd
at nogle forhold, som fgr var reguleret ved aftale, ikke leengere kunne fjernes eller tilsideszettes i en aftale.
Derved at der tale om en vis indskraenkning af hvorvidt aftalefriheden streekker sig. Denne udvikling af
praeceptive regler til at erstatte aftaler og betingelser der fgr var fastlagt ved aftalefrihed, er en praksis som
er blevet tilskyndet igennem tiden. | takt med at lovgivningen introducerer flere praeceptive regler til
beskyttelse af parterne, jo mere indskraenkes aftalefriheden som det grundlaeggende princip for indgaelse af
lejeaftaler.?®

Igennem tiden er begrebet aftalefrihed ved lejeaftaler blevet palagt et massivt pres fra diverse regler og
betingelser om, hvad der er tilladt at indga aftale om, samt betingelser som skal veere en del af en hver aftale.

2.2 Retsstilling for parterne

Den historiske baggrund for parternes retsstilling har veeret overladt til en faelles forhandling imellem lejer
og udlejer. Retsstillingen har taget udgangspunkt i det eneste regelseet som lejer og udlejer har kunne
forholde sig til, og dette har derved skabt en ujeevn magtbalance. Aftalefrihed er den geeldende forudsaetning
nar vi indgar aftaler i Danmark. Det betyder at der ikke gaelder szerlige krav til aftalens indhold eller form dog
med nogle fa undtagelser. Nar to parter indgar en aftale, sa er der tale om en ydelse fra den ene part og et
vederlag mod denne ydelse.

Hvis ydelsen dog er en mangelvare eller at ydelsen er essentiel for at vi som mennesker kan trives, sa kan det
veere svaert at indga en aftale pa “lige fod” idet udlejer star bedre end lejer fra starten. Dette retsforhold er
derfor blevet heftigt reguleret igennem arene og de aftaler vi har i dag, bygger langt fra pa bare aftalefrihed
som de gjorde engang. Som beskrevet betyder dette forhold imellem udlejer og lejer, at fgr lejelovens
oprindelse var lejer stillet meget svagt i de aftaler der blev indgaet. De momenter som tilleegges sund fornuft
og der er lavet ansvarlige praeceptive regler ud fra, er nogle af de samme betragtninger som fandtes fgr 1916.

Nar lejer er stillet ringe et aftaleforhold, om noget sa vigtigt for et menneske som et sted at bo, sa skaber det
en kritisk situation, hvis lejer bliver ngdt til at indga en aftale pa vilkar der ellers aldrig ville veere enighed om.

22 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 542
23 Bet. Nr. 379/1965, s. 8
24 Jespersen, Krag, Halfdan. (1989) Lejeret 1 (1. udgave) jurist- og skonomforbundets forlag, s. 100f

25 Bet. Indenrigsministeriets huslejeudvalg af 1934. Schultz bogtrykkeri, s. 7
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Ud fra denne retsstillings problematik bliver forhold som opsigelse og ophaevelse gennemgaet for at belyse
de forskelle der matte vaere i lejeloven og hvordan disse regler senere blev andret pa omradet og hvorfor.

2.2.1 Opsigelse

Ved opsigelse af lejemal fgr lejelovens indtraeden, var forholdende reguleret pa baggrund af en aftalt
opsigelse i lejekontrakten (lejetid). Begge parter havde mulighed for at opsige lejeforholdet hvis ikke der var
aftalt lejetid for lejemalet. Dette bet@d at hvis der ikke var aftalt en lejetidsperiode, sa kunne lejer blive opsagt
med meget kort varsel. Der har ikke veeret fastlagt en fast kutyme eller praksis for at udregne hvad
opsigelsesvarslet praecist har vaeret, eftersom det ikke har vaeret muligt at redeggre for ud fra en forstaelse
af, hvad folk har aftalt ud fra aftalefriheden.

Betaenkningen fra indenrigsministeriets huslejeudvalg af 1934 forklarer at reglerne, der er fastsldet i udkastet
til loven af 1937, er baseret pa dansk og svensk ret om hvad en aftale imellem to parter ville havde haft som
opsigelsesfrist.?® Opsigelse ma pa baggrund af aftalen imellem parterne havde haft den grundlaeggende
praksis, at opsigelsesvarslet havde sammenhang med hvordan huslejen blev betalt. Hvis huslejen var aftalt
imellem parterne til at blive betalt den 1. hver maned, sa var det grundlaeggende princip at opsigelsen ogsa
var en maned. De samme opsigelsesregler gjorde sig gaeldende for huslejebetaling der foregik hver 3 maned,
hver uge eller i nogle tilfelde huslejebetaling pa daglig basis. Hvis lejer ikke havde aftalt en lejetid for
lejemalet, sa kunne dette have den konsekvens at udlejer kunne opsige lejer med helt ned til en dags varsel.

Hvis lejeaftalen bygger pa at parterne har aftalt en lejetid, hvis de f.eks. har aftalt at lejemalet skal besta i en
2 eller 3-3rig periode, sa er der tale om at lejeforholdet ophgrer og ikke at der foreligger en opsigelse.?’

Nogle af de fgrste tilfgjelser til de midlertidige lejebetingelser af 1916, og derefter reguleret indtil 1937,
handler om lejers ret til bedre forhold ved opsigelse. Allerede i 1917 blev det i tre kommuner i Danmark ikke
muligt for udlejere igennem midlertidige regler at opsige deres lejere, medmindre begrundelsen var at de
selv skulle bruge lejemalet.?® Derved er flere af de principper vi har i lejeloven i dag, allerede dannet for over
100 ar siden.

2.2.2 Opheevelse

Ophaevelse af et lejemal, udlejers ret til at ophaeve en lejekontrakt med lejer, kan kun ske pa baggrund af et
bristet retsforhold. | et tidsmaessigt perspektiv, hvis vi kigger pa reglerne i dag, sa er det forhold at ophaeve
et lejemal fra udlejers side den mest byrdefulde bevisbyrde at kunne blive stillet overfor.? Udviklingen i hvor
sveert det er at ophaeve en lejekontrakt, er sket igennem mange modifikationer i de sidste 100 ar.

F@r lejeloven fandt sted, og som beskrevet tidligere, sa var det eneste regelsaet der regulerede retsforholdet
aftalen imellem parterne. Spgrgsmalet er hvorvidt en ting som ophaevelse var reguleret, nar der ikke forela
en raekke przaeceptive regler som beskyttelse. Ud fra forarbejderne til lejeloven af 1937 bliver der dannet et
billede af, at der fra udlejers side har vaeret forhold i de eksisterende lejekontrakterne som ville vaere sa
vaesentlige, at det ville skabe en begrundelse for ophaevelse af lejeforholdet.

26 Bet. huslejeudvalg af 1934, s. 28f

27 Ussing-Henry 1946 enkelte kontrakter, s. 25-26
28 Bet. 1331/1996, s. 11-12

2 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 673f
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Derfor blev disse "vaesentlige” forhold ved hjzlp af udlejernes organisationer skrevet ned og blev til de meget
byrdefulde kontraktsblanketter, som blev en form for norm fgr lejeloven.®® Der blev i standardblanketten
anvendt princippet om veaesentlighedsvurdering, som er en helhedsvurdering ud fra om en afggrende eller
bestemmende forudsaetning i aftalen er bristet.3! Hvad der er en vasentlig misligholdelse, er dog en svaer
afggrelse og bliver undertiden ikke beskrevet eller nedfaestet i et regelsaet. Derved stilles parterne ogsa sa
vidt, at det var udlejer der oftest havde overhanden pa baggrund af hans evne til at ophaeve lejekontrakten
ved vaesentlig mislighold ud fra en aftale som favoriserede udlejer.3?

Selvom disse kontraktsbestemmelser kan have strenge regler, er det ikke retspraksis at fglge dem helt, da
domstolene har valgt at se bort fra de bestemmelser i kontrakterne der strider imod rimelighed og billighed.
Retstilstanden i dette perspektiv giver udlejer en magt som nok gar betydeligt laengere end hvad der er
ngdvendigt for at de kan beskytte deres rettigheder og interesser. Denne problemstilling er af vigtig karakter
for lejer og udlejer. Pa baggrund af vigtigheden danner dette grundlag for lovregulering som senere tiltradte
til omradet i lejelovens regler.

2.3 Baggrunden for Lejeloven

Helt tilbage fra den Jyske lov i 1241 har der vaeret en samfundsinteresse i at lave love og regler som folk og
samfund har skulle fglge, sa enhver har kunne fa sin ret. Derved er det ogsa en naturlig fglge af vores
samfunds opbyggelse, at der tiltreeder lovregler pa et omrade der ellers ikke tidligere har veeret reguleret af
loven. De forudgaende incitamenter for at lave de fgrste lovbestemmelser, der senere blev til lejeloven i
1937, var baseret p3, at der i Danmark havde varet en stor forggelse i antal af lejligheder i starten af 1900-
tallet.3* Dette fgrte til der var rig mulighed for at flytte i lejlighed, dog ikke lang tid efter brgd fgrste
verdenskrig brgd ud. Krigen gjorde at driftsudgifter pa ejendomme i Danmark steg markant og regeringen
frygtede at huslejen for lejlighederne ville stige sa markant, at den almindelige arbejder ville skulle bruge det
meste af sin indkomst til husleje.?®

Deraf kom de fgrste lejebestemmelser i 1916 der omhandlede husleje stop og regler om opsigelse.
Lovreguleringen gjorde at der kom maksimalt loft pa huslejen for lejligheder. Grundet den voksende Ign og
det maksimale huslejeloft, var det pludselig billigt at bo til leje. Men dette havde til fglge at incitamentet til
at opfgre nye bygninger til lejemal osv. faldt og derved opstod der hurtigt en boligngd ved udgangen 1916.3
Boligngden var et resultat af indblanding i lejeboligomradet. Boligngden fik den betydning for samfundet at
der de naeste mange ar blev stillet strengere og hardere krav til lejere, fordi lejligheder nu var en mangelvare.
Der blev forsggt reguleret pa dette igennem flere midlertidige love for at stabilisere markedet igen, men
indgrebet havde stadig sat den konsekvens for lejer, at der matte accepteres strenge krav og vilkar fra udlejer.
Som skrevet i tidligere afsnit blev der dog indfgrt midlertidige love til at forsgge at sikre lejer i disse aftaler.
Huslejeudvalget af 1934 blev enige om at samfundshensynet kraevede visse regler af lejeforholdet skulle

30 Bet. huslejeudvalg af 1934, s. 50-51
31 Ussing, Henry. (1946) Almindelige del, af Dansk Obligationsret (3. udgave) G.E.C Gads forlag, s. 103.

32 Bet. huslejeudvalg af 1934, s. 50

33 Ussing-Henry 1946 enkelte kontrakter, s. 20-21 og Bet. huslejeudvalg af 1934, s. 50f
34 Bet. 1331/1996, 5.9

35 Bet. 1331/1996, s. 14

36 Bet. 1331/1996, s. 14f
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vaere praeceptive,’” og at der skulle fastsaettes regler som en standard imellem parterne. Disse regler kunne
fraviges ved aftale, men de skulle veere med til at danne billede af hvordan det gnskedes at lejeforhold skulle
se ud. Denne forarbejder af 1934 er de tanker der blev lagt til grund for den fgrste lejelov i 1937.

2.3.1 Lejelovens beskyttelsesformal

Ud fra ovenstdende beskrivelser er der en tydelig afvejning i retning af, at det klart er lejer i dette retsforhold
der nyder beskyttelse af lejeloven. Det er tidligere naevnt i afsnit 2.3 at lejer er den svage part, derfor er der
ogsa et samfundsmaessigt hensyn i at fa sikret lejers rettigheder lovmaessigt. | dagens Danmark har lejer en
kraftigere beskyttelse end denne hidtil har haft hvilket resulterer i, at det kan veere sveert for udlejer at drive
udlejningsvirksomhed nar der skal varetages lejers praeceptive ret. Udviklingen i retstilstanden imellem
parterne har derfor andret sig vaesentligt fra hvad der grundlaeggende var tankerne bag lejelovens
beskyttelsesformal i 1937.

Forarbejderne til lejeloven af 1937 giver en beskrivelse af, at lovforslaget skal sikre regler der sigter efter en
beskyttelse imod uberettiget gkonomisk udnyttelse.3® Derved er det ogsa tilsigtet i forarbejderne at det ikke
kun er lejer, men ogsa udlejer som skal beskyttes af lejeloven. Udlejers beskyttelse daekker dog ikke de
samme som for lejer, da de to har forskellige interesser. Udlejer har kun gkonomiske forhold at beskytte. Det
geelder f.eks. ret til at ophaeve eller opsige lejer ved misligholdelse, ret til at lave forbedringer og ret til at
haeve huslejen til at svare bygningens omkostninger osv. Selvom disse forhold kun er af gkonomisk karakter,
er det dog ikke uvaesentlige og de er vigtige at varetage, saledes at der kan drives en sikker
udlejningsforretning og folk kan have et sted at bo.

Uberettiget skonomisk udnyttelse set fra lejers perspektiv daekker mange af de samme problemstillinger som
udlejer matte veere stillet med. Det skal dog papeges at lejere ofte er privatpersoner som ikke gkonomisk kan
male sig med udlejer og derfor ikke har samme evne til at tale restriktive regler i samme forstand. Pa
baggrund af dette hensyn er forarbejderne til loven vaegtet saledes, at det er den svage part som nyder stgrst
beskyttelse. Dette hensyn kan dog anfeegtes at ga for vidt i nogle udstreekninger. Det kan undres om udlejer
skal finde sig i sddanne byrdefulde krav vedrgrende lejemalet, alene pa baggrund af at vaere den staerke part
i det indbyrdes aftaleforhold. Forstaelsen af lovens indgriben og hvem der er beskyttet af dette, giver en
vigtig forstaelse for om loven gar for langt og om der virkeligt er brug for lovbeskyttelse i et sddant omfang.

2.3.2 Lejelovens vaesentlige aendringer

Vaesentlige andringer skal forstas ved, at nar lovens karakter og betydning sendrer sig pa en sadan made, at
det har en meget stor indflydelse hvordan der fremadrettet anvendes regler, og at disse andringer skal
pavirke retsforholdet imellem lejer og udlejer.

Lovgivning udvikler sig hele tiden med det samfundshensyn som skal tillaegges regler. Nar disse regler er
foraeldede og ikke laengere afspejler det rigtige billede som de blev skabt til, sa er der brug for en aendring
eller tilfgjelse. | lejeloven er der sket mange tilfgjelser siden den fgrste midlertidige lovgivning i 1916 tradte
i kraft. Grunden til de fgrste mange tilfgjelser var en midlertidig lovgivning, der blev indsat pa baggrund af en

37 Bet. 1934 huslejeudvalg, s. 1f
38 Bet. huslejeudvalg af 1934, s. indledning
39 Bet. huslejeudvalg af 1934, s. 44f og s. 50
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krise. Pa baggrund af dette havde haste lovgivningen ikke alle de overvejelser der senere blev tilfgjet i arene
mellem 1916-1937.4°

Ved lejelovens fgrste “faste” form i 1937 blev alle midlertidige bestemmelser samlet og sammen med
lovregler skrevet i en helt ny form. Formen pa lejeloven blev skabt ud fra hvordan de andre europaeiske lande
havde udformet deres tilsvarende regelsat om lejemal. Lejeloven blev indrettet saledes, at reglernes
raekkefglge havde til formal at afspejle hvordan det var at indga en lejeaftale, forholdene i lejeperioden og
lejeforholdets ophgr.*! Reglerne indeholdt en mere permanent regulering af retsforholdet imellem lejer og

udlejer og indfgrte ogsa en vis standard for det princip vi bruger i dag: ”det lejedes veerdi”.*?

Ved krigens udbrud i 1939 blev der ved lov nr. 377 lavet opsigelsesforbud. Forbuddet betgd at udlejer ikke
kunne opsige lejer i boliger udlejet fgr lovens indtraeden. Ved den store sammenlaegning af lejeloven af 1951
blev denne lov udvidet til ikke kun at geelde aldre lejligheder, men alle lejemal. Denne lov om uopsigelighed
er ogsa det der danner grundlag for hvordan vi udlejer lejemal, husrum mm. i nutiden.*® Et andet vaesentligt
aspekt af lejeloven i 1951 blev, at den inkluderede erhvervslejemal og at lejeloven kom til at omfatte ethvert
hus eller husrum. Udover dette blev der ogsa nedsat et huslejenzavn i hver kommune for at regulere lejen og
pa den baggrund, kom der boligretter i hele Danmark som ogsa skulle Igse tvister om f.eks. vedligeholdelse,
og andre sager.**

”1967 Den direkte optakt til de nugaeldende regler”.*> Som lovomré&det er omkring leje af beboelse, bliver
det reguleret ud fra bade lejelovens og boligreguleringslovens regler. Baggrunden for hvordan vi har vores
regelsaet i dag, findes i de andringer der kom ved opdeling af loven i 1967, hvor at de davaerende regler blev
delt i LL og BRL.* Boligreguleringsloven gjaldt for kommuner som pa dette tidspunkt havde over 9000
indbyggere, men den kunne velges fra af kommunalbestyrelsen. Dog var denne opdeling med til at
regulering pa omradet ikke kun var efter lejelovens regler, men ogsa de st@rre landsdele skulle reguleres
efter BRL.

Efter optakten til de nye regler i 1967 med opdelingen af loven, blev det indfgrt ved lovaendring af 1975:81
BRL og 1975: 82 i lejeloven, at principperne om omkostningsbestemt leje, med de geeldende principper vi
ogsa ser fra i dag, skulle indfgres i regulerede lejemal. Altsa i regulerede kommuner som pa dette tidspunkt
var kommuner med nu over 20.000 indbyggere.*” Det mest vaesentlige var dog at aftalefriheden kom tilbage
til lejekontrakten igen. Ved indgaelse af lejekontrakt som del af genudlejning eller aendring af vilkar under
lejeforhold, var det tidligere sadan, at disse s&endringer skulle godkendes af huslejenaevnet. Denne regel blev
i 1975 fjernet for at tilfgje en del af den aftalefrihed som var blevet Iast af eftergodkendelse. Dette betgd at
der ved indgaelse af aftalen nu frit kunne aftales forhold, dog stadig med preeceptive regler, men ikke leengere
nogen eftergodkendelse af aftalte forhold.*®

40 Bet. 1331/1996, s. 14-18

41 Bet. 1331/1996, 5. 17

42 Bet. 1331/1996, s. 16

43 Bet. Nr. 379/1965, s. 10

44 Bet. Nr. 379/1965, s. 10f

4 Jespersen, Krag, Halfdan. (1989) Lejeret 2 (1. udgave) jurist- og skonomforbundets forlag

46 Jespersen, Krag, Halfdan. (1989) Lejeret 2, s. 41f
47 Jespersen, Krag, Halfdan. (1989) Lejeret 2, s. 44
48 Jespersen, Krag, Halfdan. (1989) Lejeret 1, s. 92-93

Side 14 af 50



2.3.3 Lejelovens nuvaerende regler

Pa baggrund af den historiske optakt i dette afsnit, er det ogsa vigtigt at redeggre for hvordan lejeloven og
boligreguleringsloven ser ud i dag, med de @&ndringer der har veeret til loven i nyere tid.

Retsomradet for boligudlejning har historisk vist sig at veere i konstant forandring for at tilpasse sig til bade
lejer og udlejers behov. Dette er ogsa tilfaeldet i nyere tid, og i 2015 kom der en markant andring® til den
danske lejelov. £ndringen satte sig imellem lejer og udlejer, for at begraense den gkonomiske problemstilling
lejer stod i ved fraflytning.

Problemstillingen imellem parterne bestod i, at lejer ofte skulle betale en stor sum penge for at fraflytte
lejligheden, fordi udlejer kunne kraeve lejemalet nyistandsat inden genudlejning. For at tilgodese lejer, blev
det vi kender i dag som normalistandsaettelse indfgrt i loven. Det betgd at udlejer ikke laengere kunne kraeve
nyistandsaettelse, men kun en normal istandszettelse af lejemalet. Lejemalet kunne nu kun kraeves istandsat
til den standard den var i, da lejer flyttede ind, dog ogsa paregnet almindelig brug og slitage.*®

Denne problemstilling betgd ogsa, at der fra de nye reglers indtreeden skulle laves indflytning og
udflytningsrapport for at konstatere standen af lejligheden. Dette var for at dokumentere et eventuelt
efterkrav udlejer matte have vedrgrende istandsaettelsen og for at lejer havde mulighed for at pavise
eventuelle mangler ved indflytning. Dette var fgr 2015 en valgfri ydelse som udlejer og lejer kunne indga,
men lejer stod ofte meget svagt uden denne rapport. | situationer hvor denne rapport ikke bliver udfyldt, vil
den staerke part, udlejer, som udgangspunkt have en ringere ret til istandsaettelse ved fraflytning, hvilket
byrdemaessigt vender retsforholdet imellem parterne.>?

Det blev ogsa ved lov vedtaget at en automatisk huslejestigning nu ikke laengere var efter trappeleje
klausuler, hvor der aftales en stigning i en vis maengde ar efter lejeaftalens indgaelse. | stedet skulle
huslejestigning forega efter nettoprisindeksering. Z£ndringen blev lavet pa baggrund af en holdning om at
lovens reguleringssystem er tilstraekkeligt til at regulere lejeniveauet, men ogsa pa baggrund af
gennemskueligheden for den svage part.>

Det nye regelsat af 2015 var eftertragtet af lejere og havde en stor effekt pa hvordan lejere for fremtiden
var stillet. Men allerede i 2020 blev det igen ngdvendigt at lave nye regelandringer og tilfgjelser pa baggrund
af en samfundsudvikling i Danmark. Z£ndringerne var dog i boligreguleringsloven og ikke lejeloven.

2.4 Delkonklusion

Pa baggrund af afsnittets gennemgang af tidligere teori og praksis, ma det udledes at grundlaget for lejeloven
og boligreguleringsloven var behovet for et andet regelseet end de aftaleretlige principper til at regulere
lejeforhold. Dette er som fglge af, at lejers rolle i retsforholdet fgr lejelovens indtreeden, havde vaesentlig
brug for lovregulering til at sikre sig basale rettigheder ved lejekontraktindgaelse. For lejer havde manglen
pa lovregulering pa omradet ogsa den betydning, at indgaelse af lejekontrakter skete pa udlejers vilkar,
hvilket betgd at lejer ofte matte underskrive byrdefulde vilkar for at kunne bo i et lejemal.

%9 Dons, Marianne., Kier, Susanne. (2019) omkostningsbestemt leje og forbedring (4. udgave) Karnov Group.

50 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 181f
51 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 120
52 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 232
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Som fglge af et manglende direkte regelszet til at regulere lejeforhold, var retsstilling imellem lejer og udlejer
for denne tidsperiode meget ubalanceret. Lejer har i en sadan tilgang altid vaeret den svage part imens at
udlejer er blevet omtalt som den staerke part i retsforholdet. Dette afspejler sig ogsa historisk i loveendringer
igennem tiden, da lejers rolle som den svage part har staet i kontrast til at udlejer er den steerke part. Dette
har betydet at den generelle nye lovgivning for lejemal er vaegtet imod udlejer og dette er historisk en
tiltagende tendens.

Undersggelsen af de historiske aendringer til loven indikerer ogsa, at der ved @&ndringer af lejeloven oftest er
en fremgang af lejers rettigheder ved bl.a. indfgrsel af praeceptive regler. | takt med lejers udvikling af
rettigheder blev der dog ogsa tildelt udlejer evnen til at fjerne lejer i visse tilfaelde. Lovmaessigt ma det ses
som et gnske om ikke kun at beskytte lejer men ogsa udlejers interesse.

Afsluttende for afsnittet ma det konkluderes at den historiske varetagelse af lejers rettigheder er gaet forud
for udlejers behov.
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Kapitel 3 Lejefastseettelse

At fastszette leje for et lejemal har ikke en endegyldig metode, da der er mange regler der afggr hvilken en
leje der kan og ma opholdes overfor en lejer. Desuden er der mader hvorpa bade lejer og udlejer kan forsgge
at kraeve lejen enten nedsat eller forhgjet. Mange af disse regler tager udgangspunkt i en vurdering af det
lejede for at fastsla, hvad der er det ”lejedes veerdi”. Et begreb der historisk har vaeret introduceret og
anvendt i dansk lejelov gennem forskellige samfundsperioder, til at give en begrundelse pa hvorfor lejen for
et lejemal skal veere af den stgrrelse som den er.

Ombkostningsbaseret leje er ogsa en vaesentlig lejefastsaettelsesmetode. Pa trods af at det lejede overordnet
matte have en anden vaerdi, kan lejen reguleres til at vaere anderledes baseret pa omkostningerne af
lejemalet. Det er ofte forskellen mellem disse metoder der skaber stridigheder imellem lejer og udlejer, da
forskellen pa omkostningsbaseret husleje og det lejedes vaerdi ofte giver anledning til en stgrre forskel i den
leje, som udlejer kan opkraeve. Derved oplever det gkonomiske perspektiv en form for tovtraekkeri imellem
parterne, som i disse sager ofte argumentere i modsatte retninger for at fa lejen sat efter den ene eller anden
metode.

Dette afsnit har til formal at gennemga de regler, betingelser og den praksis der eksisterer for, hvordan der i
Danmark reguleres husleje. Dette er vasentligt til at danne en forstaelse af hvordan forskellige lejemal er
reguleret og fa en forstdelse af de principper der gaelder for de forskellige lejeudmalingsmetoder.

3.1 Boligreguleringsloven

Nar vi i dansk ret har med juridiske spgrgsmal angaende private lejemal at g@re, sa er det lejelovgivningen vi
forst kigger pa. Det forholder sig dog saledes at efter LL § 2, stk. 1, sa er lejeforholdet ikke omfattet af
lejeloven, hvis der foreligger sarlige regler i en anden lovgivning. | dette tilfeelde er en anden lovgivning
boligreguleringsloven ogsa forkortet BRL.> Det er i BRL at reglerne for omkostningsbestemt leje er reguleret,
disse har vaeret viderefgrt i BRL siden opdelingen af lejeloven i 1975 og revideringen om lov af midlertidig
regulering af boligforholdene i 1979.

Boligreguleringslovens regler geelder for hele Danmark, dog med undtagelse af de regler som er i lovens
kapitel 2-5. Disse regler handler om huslejeregulering og finder kun anvendelse i de kommuner, hvor de
tidligere regler om huslejeregulering for 1979 fandt sted, og hvor kommunens indbyggertal var over 20.000
indbyggere pa det pagaldende tidspunkt.>® Der foreligger dog en hjemmel i BRL der ggr det muligt for en
kommunalbestyrelse at traeffe afggrelse om hvorvidt disse regler skal gaelde for kommunen. >

Boligreguleringsloven finder hovedsageligt anvendelse pa spgrgsmal der vedrgrer lejefastszettelse,
vedligeholdelse og forbedringer, og i det omfang at lejeforholdet ikke er reguleret af BRL, sa finder lejeloven
sin anvendelse. Det kan dog veaere sveert at skelne imellem hvornar BRL daekker et retsomrade eller om det
er lejelovens regler der geelder, da boligreguleringsloven er en speciallov som derfor gar forud for lejeloven.
Det er ikke umiddelbart seerligt indlysende eller nemt at gennemskue hvilke bestemmelser det har veeret
meningen at ville fravige i lejeloven, med BRL.*®

53 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 19-20
54 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 56

55 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 20

6 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 20
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Lejelovens regler kan fraviges ved aftale, sa laeenge der ikke er tale om praeceptive regler. Af disse regler kan
det fremga af selve lovteksten, at denne regel ikke kan fraviges til skade for f.eks. lejer. De praeceptive regler
kan ogsa findes som oplistet i lejeloven. Her er det den sidste bestemmelse i et kapitel der oplyser om hvilke
regler der ikke kan fraviges til skade for lejer. Sadan praeceptive regler fremgar dog ikke af BRL, dog ma der
naesten som en selvfglge antages, at de ma vaere praeceptive. Ud fra BRL § 15 a er der dog en mulighed for at
reguleringsmulighederne af BRL §§ 5-14 kan fraviges under visse betingelser.>’

Det geelder for lejeloven at de fleste regler er beskyttelsespraeceptive, altsa at reglen kan fraviges, sa laenge
det ikke er til skade for lejeren, den svage part. BRL har regler der er sammenlignelige med lejeloven, som er
til for at beskytte lejer, og derfor ma det kunne antages at reglerne i BRL ogsa er beskyttelsespraceptive.
Reglerne kan kun fraviges til lejers fordel f.eks. ved at give laengere varslinger om lejeregulering. >

3.1.1 Regulerede og uregulerede kommuner

| BRL er Danmarks beboelses lejemal opdelt geografisk pa baggrund af, hvilke lovregler gaelder til at lave
lejeregulering. Som tidligere naevnt er reglerne for hvornar der er tale om en reguleret kommune, at denne
har vaeret omfattet af de tidligere reguleringer fgr 1979 og at der pr. 1. april 1979 var mere end 20.000
indbyggere i kommunen. Denne betingelse er ogsa oplistet i BRL § 1.

For regulerede kommuner er hovedreglen som for uregulerede kommuner, at der tages udgangspunkt i det
lejedes veerdi. Dog gaelder BRL, og som naevnt i tidligere afsnit er BRL lex specialis og anvendes forud for LL,
medmindre andet er anfgrt i LL. Dette betyder ogsa at selvom hovedreglen matte vaere anvendelse af det
lejedes vaerdi, sa er det undtagelsen der nu udggr hovedreglen for huslejeregulering, altsa OMK-leje.

| uregulerede kommuner i Danmark er det generelle udgangspunkt for lejefastszettelse, at det lejedes veerdi
geelder for beboelseslejemal. Det lejedes veerdi har ogsa en betydning for omrader i de regulerede
kommuner, som ogsa er omfattet af BRL. Disse er undtagelsestilfaelde hvorved lejeniveauet kommer ud af
omkostningsbaseret leje (OMK-leje) eller bruger det lejedes veerdi som loft for lejen. Tilfaeldene findes i BRL
§ 4, stk. 3-4-5 der omhandler henholdsvis 80/20 ejendomme, accessoriske enkeltvaerelser og smahuse. De
andre tilfeelde angar BRL § 7, stk. 2 om lejeforhgjelse ved OMK, der ikke kan overstige det lejedes veerdi og
efter BRL § 5, stk. 2 hvor lejen bliver fastsat efter det lejedes veerdi og ikke OMK efter en gennemgribende
forbedring.

3.2 Det lejedes veerdi

Det kan vaere sveert at opstille praecist hvad det lejedes veerdi materielt indeholder, fordi der er tale om en
standard, og der skal foretages et individuelt skgn og en vurdering for at bruge denne standard til at fastsaette
lejeniveau.>® Generelt indeholder LL ikke nogen bestemmelser der regulerer lejens stgrrelse ved indgdelse af
lejeaftalen, det er ogsa derfor at lejen bliver fastsat efter, hvad parter kan blive enige om ved aftaleindgaelsen
af det lejede.

57 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 22
8 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 22-23
%9 Juul-Sandberg, Jakob (2018) Det lejedes vaerdi (4. udgave) Karnov Group, s. 72
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Den aftalte leje imellem parterne skal dog sta pa mal reglerne i LL-kapitel 8. Dette er regler om parternes
ensidige adgang til at regulere lejen op eller ned, jf. LL § 47, stk. 1 om at udlejer ensidigt kan kraeve
lejeforhgjelse og LL § 49, stk. 1. om at lejer kan kraeve lejen nedsat hvis lejen er vaesentligt hgjere end det
lejedes veerdi.®® Fra dette udgangspunkt mangler der stadig en vurdering af hvad det lejedes vaerdi er, for der
kan svares pa retsstillingen om den opkraevede leje er vaesentligt over, hvad det lejedes veerdi ville vaere.

3.2.1 Sammenligningsleje

Det lejedes vaerdibegreb ma ikke blive forvekslet med markedsleje, da det lejedes vaerdi over tid har udviklet
sig til en form for retlig standard, som bliver fastsat af instanser som huslejenavnet og boligretten, hvorimod
dette ikke er tilfaeldet for markedsleje.5!

Det er pa baggrund af LL § 47, stk. 2 at det lejedes veerdi fastszettes, efter en sammenligning med den leje
der gaelder for andre lejemal. Ved udvaelgelse af sammenlignelighedsmal skal det sikres at disse opfylder
sammenlignelighedsprincipperne der redeggr for at lejemalene skal have tilsvarende, beliggenhed, art,
stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.®? Ved sammenligning af lejemal er geeldende lejeaftaler
ogsa et element der tilleegges betydning, sa leenge disse ikke har verserende sager om lejeniveauet eller er
udlgbet. Dette er begrundet med et gnske om at kunne vurdere de forhold andre lejemal, med nogenlunde
lighed, er indgaet under, dog ikke hvis dette kan vise et forkert billede af tidspunktet for aftalens indgaelse.

Ved vurdering af lejemalene er det almindeligt at lejemalene bliver besigtiget. Det kan dog henne at
huslejenaevnet har et sa indgaende kendskab til omradet, at en besigtigelse ikke er ngdvendig.
Huslejenaevnet besigtiger sjaeldent sammenlignelighedslejemal til en afggrelse. Hvis sagen skulle komme for
boligretten, vil der ved anmodning om besigtigelse af sammenlignelighedslejemal blive foretaget en
gennemgang af lejemalene.®® Gennemgangen af lejemalene skal foretages med ngje undersggelse, dog skal
der ved en sadan vurdering, jf. BRL § 5, stk. 8 ses bort fra en reekke oplistede lejeforhgjelser som f.eks. har
veeret grundet byfornyelse eller grundet lov om sanering etc.

Generelt gelder det, at den ene part i sagen gnsker en vurdering af hvorvidt den nuvaerende leje vaesentligt
afviger fra hvad det lejedes vaerdi er, og derved fokuserer pa at sandsynligggre om lejen fraviger, om lejen er
atypisk. Den anden part som gnsker lejeniveauet fastholdt, skal derved forsgge at bevise at lejen ikke er
atypisk for lejemalet. En sadan problemstilling medfgrer ofte at en lang raekke lejemal bliver praesenteret for
huslejenaevnet og boligretten. Disse lejemal er udvalgt til at understgtte de to forskellige sider som parterne
prgver at bevise, og derfor er der ofte meget stor forskel pa hvad parterne mener er “sammenligneligt”.
Dernaest er opgaven for huslejenavnet og boligretten at bruge den viden som de har tilegnet sig igennem
praksis at finde et bredt grundlag for sammenligning, der kan statuere hvilke lejemal, af dem der er
praesenteret af parterne, er atypiske, og fastsla hvad det lejedes vaerdi er.%*

Generelt stilles der strenge krav til hvilke lejemal som huslejenavnet og boligretten vil bruge til
sammenligning, og det er derfor ikke altid muligt at indsamle store maengder af materiale om lignende

80 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 275
81 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 276
82 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 276
63 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 277
64 Juul-Sandberg, Jakob (2018) s. 75-76
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lejemal. | sin almindelighed er oplysninger fra enkelte sammenlignelighedslejemal ikke tilstraekkelige.
Dermed sagt at det ofte kraever flere lejemal at sammenligne med for at kunne lgfte ens bevisbyrde.

Ved sager hvor der opstar vanskeligheder i tilvejebringelse af oplysninger om flere
sammenlignelighedslejemal, der kan retten inddrage det forhold, at det har vaeret vanskeligt at finde
sammenlignelighedslejemal til vurdering.

Til en vurdering af det lejedes veerdi, kan det dog lade sig ggre kun at fremfgre ét enkelt
sammenlignelighedslejemal til at fgre som argument, hvis der ikke foreligger andre, jf. TBB 2018.99

| TBB 2018.99 indbragte lejer at lejeniveauet for lejemdlet vaesentligt oversteg det lejedes veerdi. Til
vurdering af det lejedes vaerdi blev der fremfgrt bevisfgrelse aof begge parter af mulige
sammenlignelighedslejemdl. Der blev af lejer kun fremlagt ét enkelt sammenlignelighedslejemdl til at Igfte
bevisbyrden. Boligretten og Landsretten fandt, at der til trods for kun at vaere fremfart et enkelt lejemdl,
at bevisbyrden var Igftet og lagde til grund at der ikke er krav om fremlaeggelse af mere end ét jf. TBB
2015.567. Seerligt i en situation hvor at huslejenaevnet har indgdende kendskab til lokalomrdadet.

Hvor stort et antal af sammenlignelighedslejemal der bliver praesenteret til sas mmenligning, ma dog konkret
bero pa hvor mange mulige sammenlignelighedslejemal der findes til at vurdere ud fra, jf. GD 2014/7 @

| GD 2014/7 @ havde lejer ikke lgftet sin bevisbyrde ved kun at fremlaegge et enkelt
sammenlignelighedslejemal  og  nogle lejekontrakter, da der fandtes mange flere
sammenlignelighedslejemdl.®

Grundet problematikken om at fremskaffe relevante sammenlignelighedslejemal, har det derfor en stor
betydning hvilken af parterne der har bevisbyrden. Som det klare udgangspunkt er det den part som indleder
at lejen enten skal forhgjes eller nedsaettes. | BRL-kapitel 2-4 er der midlertidigt ikke adgang for udlejer til at
kraeve en ensidig lejeforhgjelse op til det lejedes veerdi, udover dette for lejemal efter BRL § 5, stk. 2 foreligger
der ogsa en seerlig bevisbyrde for udlejer, der kraever at han kan dokumentere at det lejede ikke overstiger
det lejedes veerdi.

3.2.2 Vaesentlighedskrav

For regulering af lejen efter reglerne for det lejedes vaerdi, er det en betingelse at lejen skal veesentligt fravige
fra hvad det lejedes veerdi reelt er. Hvad vaesentlighed daekker over og vurderes ud fra, er givet ved den
relative afvigelse fra det lejedes vaerdi udmalt i procenter. Som det ogsa ses i praksis, tillaegges den absolutte
afvigelse i kroner ikke nogen betydning.®®

Pa baggrund af retspraksis har det bl.a. veeret anfgrt i U 2011.1639 H, at hvis vaesentlighedskravet skal veere
opfyldt, sa ma der foreligge en forskel pa plus eller minus 10-15% i forhold til markedslejen og at det skal
bero pa en samlet vurdering om hvorvidt der foreligger en vaesentlig forskel. Retspraksis er meget splittet pa
dette omrade og der er ikke én fast greense for hvornar det kan vurderes at vaesentlighedskriteriet helt
bestemt er opfyldt, selvom at dette har vaeret forsggt at blive fastsldaet mange gange. Hertil er der eksempler

85 Juul-Sandberg, Jakob (2018) s. 76
66 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 253.
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pa afggrelser som ikke falder indenfor vaesentlighedskriteriet: TBB 2016.614 @ (7,35%), U 2011.1639 H
(10,2%), TBB 2001.217 B (13%). | disse afgg@relser er vaesentlighedskriteriet opfyldt: TBB 2014.457 U (11,43),
U 1996.1284 V (13%), 2004.1996 @ (11,26%).%’

Da selve vurderingen er baseret pa et skgn, ville det veere kritisabelt hvis der som standard var enighed om,
at sagens udfald skulle vaere dette pa baggrund af den procentuelle difference er opnaet. Dog betyder det at
vis vaesentlighedskriteriet er opfyldt, sa skal lejen reguleres i forhold til det lejedes vaerdi og have fastsat
belgbet derefter®.

3.2.2.1 Veesentlighedsvurdering i BRL § 5, stk. 2

For lejemal der er reguleret efter BRL § 5, stk. 2 og som bruger det lejedes veerdi, geelder
vaesentlighedskriteriet dog ikke laengere ved lejenedsaettelse. Efter lovaendring af 1. juli 2020 galder det for
nye udlejninger og genudlejninger, at der nu ses bort fra vaesentlighedskriteriet og i stedet kun fokuseres pa,
at lejen skal afspejle det lejedes vaerdi og ikke bliver tillagt en margen af omkring 10% som oftest statuere
udlejers profit. Reglerne om vasentlighedsvurdering gaelder stadig for nugeeldende lejemal der er reguleret
af BRL § 5, stk. 2 og verserende sager om vaesentlighedsvurdering. Det er dog blevet en realitet, at der har
vaeret behov for en ny made at regulere den margen der er i vaesentlighedsvurderingen, da denne har fgrt til
mange tvister mellem lejere og udlejere samt et stigende huslejeniveau i de store bykommuner.%

Af lovforslaget L-178 om styrkelse af lejerne fremgar det, at lejeforskellen pa gennemsnit er 81% dyrere i en
gennemgribende forbedret bolig end i et OMK-lejemal.”® Loveendring af 1. juli 2020 kommer af et
samfundshensyn som er blevet relevant i nyere tid, og derved sigter disse regler mod at beskytte og stille
lejere bedre end nogensinde for.

Ved sag om Dronningens Tvaergade 25, 1302 Kgbenhavn K den 8. december 2021 blev der stillet spgrgsmal
om huslejenedsaettelse fra lejers side grundet mistanke om, at lejen oversteg det lejedes veerdi. Neevnet
tager derved farst stilling til, om det lejede har overholdt reglerne for en gennemgribende forbedring efter
BRL § 5, stk. 2. 4. 7. 8 og 9. Efter vurdering af dette fastslar naevnet at lejligheden opfylder reglernes krav,
og gar videre til at behandle spgrgsmalet om lejenedsaettelse.

Hertil finder naevnets flertal at lejeniveauet har en stgrrelse, der pd baggrund af viden om lignende husleje
fra tilsvarende omradder, altsG sammenlignelighedslejemadl, overstiger det lejedes veerdi. Lejen bliver
herefter reduceret fra 108.226,68 kr. til 105.525 kr. drligt, altsG en forskel pa 2,49% i lejeafvigelse. Naevnets
begrundelse og hjemmel ligger vaegt pa at.

“Lejekontrakten er indgdet efter den 1. juli 2020 hvorefter vaesentlighedsvurderingen er udgdet som fglge
af § 2, nr. 1, i lov nr. 817 af 9. juni 2020. Det betyder, at naevnet har taget stilling til, hvorvidt lejen
overstiger det lejedes vaerdi.”

Dette ggr det muligt som lejer at stille huslejenaevnet spgrgsmalet om, hvorvidt lejeniveauet i ens lejemal

57 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 286.
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svarer til det lejedes veerdi, uden at skulle acceptere en procentuel fravigelse, som ikke er hgj nok til at blive
reduceret. Der skabes pa baggrund af dette en praecedens for, at der i fremtiden som udlejer skal iagttages
spgrgsmal vedrgrende lejens st@rrelse, idet alle lejere kan fa afprgvet deres lejekrav. Nu hvor der ikke
leengere er en bagatel graense for lejens fravigelse, er det nu er et spgrgsmal om hvorvidt lejen er lig med det
lejedes vaerdi eller ikke.

Til sammenligning af ovennavnte sag, hvor lejeforskellen udgjorde en lejeforskel pa 2,49%, er der ogsa sager
som Dronnings Tveergade 29, 1302 Kgbenhavn K d 7. december 2021 hvor at nedreguleringen af lejen
udgjorde en forskel pa 2,13% og Ved Vaenget 3, 2100 Kgbenhavn @ d 4. februar 2022 hvor at forskellen var
10,13%.

Derved er der sket en markant aendring pa retsomradet som ogsa stiller lejer og udlejer veesentligt anderledes
i deres indbyrdes retsforhold. Dette har vaeret intentionen for loven som det fremgar af dens forarbejder.

3.3 Omkostningsbestemt leje

| modseetning til det lejedes vaerdi er praksis for beregning og fastseettelse af omkostningsbaseret leje, OMK
leje, fastlagt i BRL § 5, stk. 1. Ordlyden for denne lejefastsaettelse er "ved lejeaftalens indgdelse ma lejen ikke
fastseettes til et belgb, som overstiger det belgb, der kan daekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter, jf.
§ 8, og afkastningen af ejendommens vaerdi, jf. § 9”7.7 Der er ikke brug for sammenlignelighedslejemal eller
andet skgn, da den korrekte leje for lejemal der anvender OMK leje, kan beregnes ud fra de driftsudgifter
som udlejer afholder for lejemalet samt et fast beregnet afkast af ejendommens vaerdi.

Fordelingen af lejen sker pa basis af areal pa det lejede. Legemalet bliver derfor tildelt x antal % af
driftsudgifterne baseret pa kvadratmeter af lejemalet.”> Muligheden for gennemsigtighed ved lejen er herved
markant anderledes og grundet reglerne for beregning, er lejen ogsa vaesentligt lavere end andre lejemal der
ikke fglger OMK leje. Det skyldes at OMK leje udggr et maksimum for den leje der kan aftales imellem
parterne.”® Husleje maksimum er en af de to funktioner som reglerne for OMK leje daekker over. Den anden
funktion er udlejers ret til ensidigt at kunne kraeve lejen forhgjet i lejemalet. Hjemmel til dette findes i BRL §
7, stk. 1 hvis ordlyd beskriver, at hvis den nuvaerende leje for ikke kan daekke driftsudgifter og afkast af
ejendommens veerdi, sa kan udlejeren forlange lejeforhgjelse optil udligning af hvad af den forskel der har
vaeret.”* Reglerne giver modsat ikke lejer ret til lejenedsaettelse hvis udgiftsniveauet falder eller hvis der sker
a&ndring i skatter og udgifter, der kunne medfgre en nedgang i de samlede driftsudgifter.

Varsling af forhgjelse af lejen kan som ovennavnt ske ensidigt efter BRL § 7, stk. 1. Dette kan dog ikke ske
hvis det medfgrer at den omkostningsbaserede husleje derved overstiger det lejedes vaerdi for lejemalet, jf.
BRL § 7, stk. 2. Ved spgrgsmal om dette er det lejers bevisbyrde at bevisligggre, at en eventuel lejeforggelse
ville resultere i, at OMK lejen ville overstige det lejedes veerdi.”> Ved en eventuel afggrelse efter
boligreguleringslovens § 7, stk. 2 kan huslejenaevnet ogsa nedszette lejen til en lavere veerdi end da lejen blev
varslet forhgjet, dog ikke lavere end den oprindelige aftale imellem parterne, givet at den oprindelige OMK
leje er udregnet korrekt.”® Hgjesteret fastslog i dommene U 2002.356 H og U 2002.945 H, at det er den

"1 Boligreguleringsloven

72 Bet. 1331/1996, s. 68

73 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 213.
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7> Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 360.
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samlede lejeindtaegt efter fordelingen af driftsudgifter som skal indga pa indtaegtssiden i OMK regnskabet.
Dommene er kaldt ’spise op’ dommene, da indteegten skal veere ’spist op’ fgr der kan opnas lejeforhgjelse
efter omkostningsbestemt leje.

Som naevnt tidligere, gelder reglerne for OMK leje i registrerede kommuner, da BRL er en special lov der
geelder forud for lejeloven i disse kommuner. | BRL § 4 er det oplistet, at reglerne ikke geelder for specifikke
lejemal som derfor er undtaget fra reglerne i kapitel 2-5 og dermed undtaget fra at fastsaette OMK leje for
lejemalene.

De oplistede lejemal i BRL § 4 er alle underlagt individuelle betingelser og saerlige arstal, der skal overholdes
for at falde indenfor undtagelsen. For smahuse, jf. BRL § 4, stk. 5 geelder reglerne ikke, hvis ejendommen den
1. januar 1995 omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder. Det mentes at vaere for meget besvaer for en
lille udlejer, at skulle lave regnskab og fordele huslejen pa denne made. Og for gennemgribende forbedrede
lejemal, jf. BRL § 5, stk. 2 geelder det for lejen, at denne fastsaettes efter det lejedes veerdi i stedet for OMK
leje metoden. Denne undtagelse er klart den mest byrdefulde for en udlejer, og reglerne for at falde ind i
undtagelsen er ogsd i nyere tid blevet strammet. Der er flere undtagelser oplistet i loven, men dette er
vaesentlige eksempler p3, at der kan vaere en del lejemal, som falder under reglerne ved at veere i en reguleret
kommune men bliver undtaget af reglerne pa baggrund af hensyn.

3.3.1 Markeds leje

BRL og LL indeholder endvidere en raekke regler der tillader at huslejen for det lejede lovligt kan overstige
det lejedes veerdi og endda i vaesentlig grad. Dette forekommer nar udlejer kan udleje lejemalet til den hgjest
opnéelige vaerdi pd markedet.”” Der tages ikke hensyn til OMK leje eller det lejedes vaerdi, men loftet for lejen
er derved kun begraenset af omradets husleje konkurrence. Da denne form for lejeniveau ikke er reguleret
af reglerne for OMK leje eller det lejedes veaerdi, er det eneste til hinder for urimelig leje den generalklausul
der findes i AFTL § 36.

Udlejning af denne karakterer har sin hjemmel i BRL §15 a, jf. LL § 53, stk. 3, 4 og 5. Disse undtagelser tillader
at for specifikke lejemal, der opfylder krav om enten ombygning eller ibrugtagning af nyere dato, kan
lejeniveauet saettes efter markedslejen.”® Forskel i hjemmel, altsd om der henvises til BRL § 15 a samt LL §
53, er pa baggrund af, om det er en reguleret eller ureguleret kommune, fordi BRL ikke gaelder i uregulerede
kommuner. En falles betingelse for samtlige undtagelser er, at det skal fremga af lejekontrakten, at leje er
reguleret ud fra den specifikke regel. Det samme gealder ogsa hvis der gnskes lejeregulering efter
nettoprisindekset.

For beboelseslejligheder i eiendomme vis ibrugtagning er efter den 31. december 1991, er der tale om nybyg,
jf. LL § 53, stk. 3. Dette kan ogsa opnas ved at ombygge tidligere erhvervslokaler, der var benyttet og indrettet
til erhverv den 31. december 1991, jf. LL § 53, stk. 4. og det geelder ogsa for nyindrettede beboelseslejemal
eller enkeltveerelse i tagetagen, jf. LL § 53, stk. 5. Denne status af nybyg forbindes i udlejningshenseende med
at kunne lejefastsaette efter markedsleje og derved en betydelig stgrre indteegt end ved aldre boligmal.

For regulering af beboelseslejemal der anvender markedsleje, betyder det ogsa at juridiske spgrgsmal om
lejeniveau for det meste er undgaet, da reglen for regulering af lejen er urimelighedsklausulen i AFTL § 36.
Det giver som udgangspunkt en nemmere tilgang i forholdet til ens udlejer, da det udlejede ogsa er nybyg,

77 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 247
78 Juul-Sandberg, Jakob 2018 s. 64.
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hvilket vil sige at de mangler og problemer som lejemalet matte have, i gennemsnit matte veere mindre end
2ldre udlejningsmal.

3.3.2 Forbedringsforhgjelser

Lejemal har, udover ngdvendige Igbende reparationer, ogsa brug for at blive moderniseret, hvis at de skal
bevare deres vaerdi og forsat kunne vaere attraktive pa et aktivt boligmarked. Fastseettelse af lejens stgrrelse
har endvidere ogsa en vaesentlig sammenhang med hvilken stand bade bygning og lejemal er i. Pa den made
giver god vedligeholdelse og hgj modernisering som hovedregel en berettigelse til at opkraeve en hgjere leje
for lejemalet.”

Der er ikke i selve BRL nogen regler til at beskrive hvad forbedringsbegrebet er eller hvilken lejeforhgjelse en
sadan eventuel forbedring kan fgre til. Det er pa baggrund af denne mangel, at BRL § 27 henviser til reglerne
i LL § 58. Hvis udlejer har forbedret lejemalet, har denne jf. LL § 58, stk. 1 krav pa en lejeforhgjelse der
modsvarer den vaerdi som forbedringen har tilfgrt til det lejedes vaerdi, sa laenge at dette ogsa er udfgrt efter
betingelserne i BRL §§ 23-26.%°

Forbedringsforhgjelser skal, jf. LL § 58, stk. 2 som udgangspunkt have en sadan passende forrentning, at det
kan daekke de udgifter som med rimelighed er afholdt til at foretage forbedringer samt vedligeholdelse og
administration.

Det generelle forbedringsbegreb er fgrst og fremmest kun vaesentligt nar vi snakker om forbedringer udfgrt
af udlejer, idet forbedringer udfgrt af lejer ngdigt skulle give en lejeforhgjelse for selv samme. Dernaest
geelder det at forbedringen skal give en gget brugsvaerdi for lejemalet, men denne sondring imellem hvilke
forbedringer der giver en gget brugsvaerdi, kan vaere sveaer at definere i praksis. Ogsa vedligeholdelsesarbejde
kan gge det lejedes vaerdi i forhold til den tilstand lejemalet var i fgr udfgrelsen af arbejdet.

Det er udlejers pligt efter LL § 19 at sgrge for at ejendommen og det lejede er forsvarligt vedligeholdt. Derved
kan arbejde, som udlejer er forpligtet til at udfgre, ikke udlgse lejeforhgjelse. Graensen imellem
vedligeholdelse og forbedring er ogsd vanskelig at afggre.’! Ved bl.a. udskiftning af foranstaltninger som
allerede eksisterer og er installerede, kan det veere sveert at afggre, om det praecist er vedligeholdelse eller
om der er tale om en forbedring. Hvis udlejer har haft udgifter og har anskaffet omkostningsbesparende
forbedringer, som sparer lejer visse udgifter i fremtiden pa eksempelvis varme eller elektricitet, sa vil der ofte
vaere grundlag for en lejeforhgjelse. Efter U 1985.795 V er det dog ikke tilstraekkeligt at have anskaffet et
elkomfur og derved kraeve lejeforhgjelse .2

Der blev i U 1985.795 V udskiftet gaskomfurer i alle lejemdl af en udlejningsejendom. Dette skete i
forbindelse med en overgang fra gas til el. Derved blev der installeret nye elkomfurer med 4 kogeplader,
bageovn, varmeskuffe og grill samt et indbygget kraftstik. Det blev i sagen lagt til grund at levetiden for
gaskomfurerne ikke var opbrugt og at disse nok kunne have holdt en laengere drraekke. Hertil blev det ogsd
tillagt, at de nye elkomfurer var ungdvendigt dyre og derfor ikke kunne betegnes som standardudstyr.
Derved var det ikke bevist at udskiftningen havde medfart en forbedring i lejemdlene som kunne modsvare
en forggelse af det lejedes vaerdi.

72 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 376
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Det forekommer dog ogsa ved sddanne forbedringsarbejder, at det ofte er ngdsaget, selv hvis der er tale om
en forbedring at vurdere hvor meget af arbejdet der er forbedring. Det er altsa ngdvendigt at afggre, hvor
stor en del af arbejdet som er en forbedring, sa det kun er den del der tilfgrer en stigning i det lejedes vaerdi
og derved stgrrelsen af huslejeforggelsen. Det ses ofte ved bl.a. spgrgsmalet om udskiftning af vinduer, hvor
der er tale om en tydelig forbedring fra gamle vinduer til moderne termoruder, hvor eksisterende vinduer
stadigt er brugbare.® Derved sker der en besparelse af vedligeholdelse af de gamle ruder som modregner sig
i forbedringsudgiften.

Denne type besparelse af vedligeholdelse og modregning af forbedringer, ses ogsa ved lejemal der bliver
gennemgribende moderniseret efter BRL § 5, stk. 2. Dette bliver bl.a. illustreret i TBB 2001.214

Der var i TBB 2001.214 tale om modernisering af et lejemdl som indebar en vaesentlig forggelse af det
lejedes veerdi, men der var dog ikke tale om en gennemgribende forbedring. Der bliver i sagen taget stilling
hvorvidt lejemdlets modernisering opfylder mindstebelgbskravet for at vaere gennemgribende forbedret
efter BRL § 5, stk. 2. | afgg@relsen fremgdr det at praksis for vedligeholdelsesfradrag ved gennemgribende
forbedringer er pd 1/3 for kgkkenet og 50% for badeveerelset. Vedligeholdelsesfradraget skal dog afggres
ved en konkret vurdering og derfor bliver lejemdlet besigtiget af boligretten, som ligger til grund er 25%
for kgkkenet og 50% for badeveerelset.

Det lejedes veerdi er pa baggrund af de udfgrte arbejder blevet veesentligt forgget, men grundet fradrag for
sparet vedligeholdelse, sa opfylder lejemalet ikke belgbsgransebetingelsen for at veere gennemgribende
renoveret og falder derfor tilbage til at vaere et OMK lejemal, jf. BRL § 5, stk. 1 med forbedringsforhgjelse
grundet den ggede veerdi af lejemalet.

3.3.3 Udlejers ret til forbedringer

Selvom et pateenkt arbejder til et eventuelt lejemal matte vaere lovligt ud fra et lovgivningsperspektiv, sa skal
udlejer inden udfgrelse af sadanne forbedringer overveje om denne, overfor lejer, har ret til at gennemfgre
de planlagte forbedringer. Udgangspunktet i loven er, at udlejer altid skal kunne udfgre arbejder der vedrgrer
vedligeholdelse og forbedringsarbejder. Dette er ogs3, jf. LL § 19, stk. 1 en pligt for udlejer.®* For udlejer er
der ilejelovens §§ 54-56 b.la. mulighed for at skaffe sig adgang til et lejemal, hvis forholdene kraever det eller
hvis der gnskes at udfgres arbejdere, hvortil der er afgivet varsel til lejer omkring. Da der ikke er angivet en
materiel begraensning i bestemmelserne, kan det vaere svaert at afggre udlejers begraensede muligheder for
arbejder i det lejede.®> Den manglende materielle graense bliver ogsa sat pa prove, da udlejer efter § 55, stk.
2 har ret til at udfgre arbejder, der kan veere til veesentlig ulempe for lejer. Alle disse arbejder er dog underlagt
begraensninger som bunder i aftaleretlige synspunkter, bl.a. at udlejer ikke uden lejers accept af dette, kan
2ndre pa den ydelse, der skal praesteres i Igbet af lejemalet. Ved langvarige kontraktforhold ma der dog
accepteres sma forbedringer i lejemalet. Dog kan udlejer ikke uden hjemmel lave sa veesentlige arbejder, at
det lejede sendrer identitet og der herved foreligger en anden ydelse end den som er aftalt imellem parterne.

8 Edlund, Henrik, Hans. 2019, s. 384
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3.4 Gennemgribende forbedrede lejemal

1 1996 blev der ved lov i Danmark indfgrt et saerligt regelsaet i boligreguleringslovens 5, stk. 2. Dette regelsaet
skulle regulere lejefastsaettelse for lejemal, der inden deres genudlejning var blevet gennemgribende
forbedret.® Tidligere introducerede emner, sdsom forbedringstilleeg og det lejedes vaerdi, har betydning i
processen omkring fastholdelse af et gyldigt lejeniveau i henhold til BRL § 5, stk. 2. Dette geelder ogsa specielt
ved vurdering af brugsveerdi, idet denne vurdering er med til at klarggre moderniseringsforholdende. #

Bestemmelsen, BRL § 5, stk. 2 blev introduceret i Danmark pa baggrund af de tidligere regler om OMK leje
og forbedringstillaeg, da disse strenge regler for lejeniveau fjernede incitamentet for udlejere til at udfgre
forbedringer og moderniseringer af lejemalene. Muligheden for selv at lejefastsaette efter en forggelse af
brugsvaerdien var begraenset af BRL § 5, stk. 1. Da der fortsat var et gnske om, at der skulle vaere en fordel
for udlejer ved at forbedre og modernisere sine lejemal, blev der enighed om, at der kunne kraeves en
fornuftig leje til at modsvare den investering som udlejer havde foretaget. Derved blev det til bestemmelsen
i BRL § 5, stk. 2 at denne blev formuleret saledes, at lejen kunne fastsaettes til et belgb, der ikke vaesentligt
oversteg det lejedes veerdi, jf. LL § 47, stk. 2.

Ligesom der i dag skal opfyldes en raekke krav og betingelser i forhold til loven, var dette ogsa tilfaldet
dengang loven fgrst tradte i kraft. De kriterier var i 1996 var at lejemalet skulle vaere forbedret for et belgb
der enten overstiger 1.500 kr. pr. m2 eller et samlet forbedringsbelgb pa over 170.000 kr. Dette belgb skulle
vaere opfyldt efter at der var modregnet de sparede vedligeholdelser som naevnt tidligere. Derfor skulle der,
afhaengigt af de udfgrte forbedringer, investeres vaesentligt mere end 1.500 pr. m2 eller 170.000 kr. samlet.
Derudover skulle disse forbedringer udfeerdiges inden for en periode pa 2 ar.

Der er siden indfgrslen af BRL § 5, stk. 2 sket aendringer vedrgrende bade belgbsstgrrelsen, men ogsa hvilke
betingelser udlejer skal opfylde ved forbedring af lejemalet, og nu ogsad administrativt, inden lejemalet kan
opna status af at vaere gennemgribende forbedret og derved kan lejefastseettes herefter. Allerede ved
lovaendring af 1. januar 2001 blev den geldende BRL § 5, stk. 2 opdelt, da der blev indsat nye betingelser.
Derudover blev belgbsgraensen ogsa haevet og det blev fastsat at belgbet skulle reguleres efter
nettoprisindekset.®

Det er ikke et krav at forbedringerne skal vedrgre det konkrete lejemal. Dette betyder at feelles forbedringer
kan indga i vurderingen. Det er ikke til hinder og kan ikke diskvalificere lejemal for at vaere gennemgribende
forbedrede, at enkelte rum i lejemalet ikke er blevet forbedret, sa leenge at belgbsgreensen er opnaet og
udgifterne er afholdt med rimelighed, jf. LL § 58, stk. 2.%°

Anvendelse af BRL § 5, stk. 2 giver kun mening i et sddant omfang, at omkostningsbaseret leje, plus et
forbedringstillaeg, ville medfgre en lavere leje end ved lejefastsaettelse efter det lejedes vaerdi. Derved kan
en lejefastsaettelse teoretisk prasenteres efter stk. 2 som tre dele der udggr lejen: budgetleje, den leje som
OMK leje er baseret pa og som kun daekker driftsomkostninger, dernaest forbedringstilleeg som er baseret pa
LL § 58 og til sidst merleje, som er den forskel der matte vaere imellem det lejedes veerdi og budgetleje plus
forbedringstilleeg.”

8 Edlund, Henrik, Hans. (2011) Festskrift til Dansk Selskab for Boligret (1. udgave) Thomson Reuters.
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Ved denne opdeling af lejen opstar spgrgsmalet, om det tidligere naevnte “spise op” princip, som gaelder for
OMK lejens indtaegts opgerelse, ogsa finder anvendelse for alle dele af lejen efter BRL § 5, stk. 2 eller om
dette kun er tilfaeldet ved den omkostningsbaserede del. Hgjesterets vurdering af dette spgrgsmal forholder
sig saledes, at de indtaegter, der grundet szerlig hjemmel er holdt uden for indteegtsopggrelsen, ikke skal
spises op. Denne hjemmel bliver ogsa gennemgaet i TBB 2004.409.

| TBB 2004.409 angar sagen varsling om lejeforhgjelse af 9 lejemdl hvis leje er fastsat efter reglerne om
OMK leje med forbedringstillaeg og det lejedes vaerdi efter BRL § 5, stk. 2. Dette afledte spgrgsmdlet om
hvorvidt huslejeindtzegtens overskud var ’‘spist op’ af driftsudgifterne, inden der kunne foreligge en
lejeforhgjelse. Til dette begrunder retten dog at “Sdvel boligreguleringslovens § 5, stk. 1, som § 5, stk. 2,
er lovbestemte undtagelser fra den omkostningsbestemte lejeopggrelse. Lejeforhgjelser efter disse
bestemmelser skal derfor holdes ude fra en opggrelse af omkostningsbestemt leje efter § 7 og kan
sdledes oppebeeres ved siden af den omkostningsbestemte leje”

Pa denne baggrund skal merlejen i lejemal ikke spises op af driftsudgifterne, fgr der kan foretages leje
forhgjelser.®?

3.4.1 Brugsveerdiforggelse

Som tidligere beskrevet skal forbedringer til et lejemal forgge brugsveerdien af lejemalet. Dette gor sig ogsa
gaeldende ved at lejemal kun er gennemgribende forbedret, hvis det lejedes vaerdi er vaesentligt forgget efter
de principperne i LL § 58. Ved tilfgjelse og virkning den 1. januar 2001 blev det tilfgjet i BRL § 5, stk. 2, med
henvisning til LL § 58, at der skulle foreligge dette veesentlighedskriterium og at det derved ikke var nok bare
at opfylde kravene for belpbsgraensen ved modernisering af lejemal.®? Formalet med dette var en sikring
imod fup moderniseringer, hvor udlejer medtager udgifter som ikke har veeret med til at forgge
brugsveerdien, hvilket betyder at belgbsgraensen pa sin vis ikke opnaet.

Dette vaesentlighedskriterium omhandlende forggelse i brugsvaerdien, tager hgjesteret stilling til i U
2016.2446 H.

Det fremgar af U 2016.2446 H at udlejer havde foretaget en modernisering af lejemalet efter lejers
fraflytning. Forbedringsudgifter blev godtgjort til 460.000 kr. dog opstod der uenighed imellem lejer og
udlejer om hvorvidt lejen var reguleret efter BRL § 5, stk. 2 og lejer indbragte sagen for huslejenavnet.
Huslejenaevnet fandt at belgbsgraensen isoleret var opfyldt grundet forbedringsudgifternes karakter
(170.000 kr. eller 1500 kr. pr. m2) og udgifter var primaert til kgkken og bad. Dog var det efter
huslejenzvnets vurdering at gulve og flere installationer stadig var i oprindelig stand og at der herved ikke
var tale om vaesentlig brugsveerdiforggelse efter kriteriet udledt af LL § 58. Derved lagde huslejenavnet
til grund at lejemalet skulle fastszttes efter OMK leje med forbedringstilleeg. Ogsa ankenaevnet delte
denne holdning og mente, at lejeniveauet skulle fastsaettes efter BRL § 5, stk. 1. Bade boligretten og
landsrettens flertal stadfeestede huslejenavnets vurdering og sagen blev derved anket til hgjesteret
grundet en vurdering af forméalet af BRL § 5, stk. 2.9 Hgjesterets begrunder deres forklaring ved en
formalsfortolkning af loven, “Det fremgdr ikke af boligreguleringslovens § 5, stk. 2 eller af forarbejderne
hertil, hvad der naermere ligger i, at forbedringerne vaesentligt har forgget det lejedes veerdi. |

%1 Edlund, Henrik, Hans. (2011) Festskrift, s. 81-82.
%2 Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 52
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forarbejderne er det dog anfart, at betingelsen ikke kan anses for opfyldt, hvis forbedringerne alene

knytter sig til enkelte og mindre vaesentlige dele af lejemdlet, eller hvis der fortsat efter forbedringer er

forhold ved lejemdlet, som forringer det lejedes veaerdi” >

Hojesteret finder herefter, at der ikke kan stilles strenge krav for at anse betingelsen om forbedringernes
vaesentlige forpgelse af det lejedes vaerdi for opfyldt. Dette er begrundet i, at hvis udgifterne der har vaeret
afholdt til de arbejdere der er foretaget kan anerkendes at vaere en del af forbedringerne, og udgifterne
derved overstiger minimumsbelgbet, er dette foreneligt med formalet for loven og derved sikrer at
udlejere har interesse i at forbedre deres ejendomme.

Pa baggrund af hgjesterets vurdering tillegges det, at sager hvor belgbsgraeensen er overholdt for
gennemgribende forbedringer efter BRL § 5, stk. 2, ma bevisbyrden for vaesentlig brugsvaerdiforggelse
vaere forholdsvis overkommelig eller nem at Igfte for en udlejer. Pa baggrund af denne afggrelse kan det
ogsa forventes, at et sddant krav om vasentligbrugsveerdiforggelse kun kommer pa tale, hvis der i sagens
natur er lavet forbedringer p& mindre vaesentlige dele af lejeméalet.%

% U 2016.2446 H
% Dons, Marianne., Kier, Susanne. 2019, s. 53f
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Kapitel 4 Krav til gennemgribende forbedringer

Inden en udlejer vaelger at gennemga processen af en gennemgribende forbedring, og derved forsgge at
opfylde de tilhgrende krav, der ma udlejer spgrge sig selv, om en sadan forbedring af lejemalet er mere
profitabel end at beholde den efter BRL § 5, stk. 1. Som udgangspunkt er rentabiliteten jo udlejers incitament
for at ville lave en sadan forbedring, og deraf ma hovedreglen vaere, at en saddan forbedring skal kunne have
en gkonomisk fordel. Dog ma udlejer selv tage stilling til dette spgrgsmal, og svaret ma bero pa en konkret
vurdering af, hvorvidt de individuelle krav kan udggre en sadan udgift, at det ikke laengere vil vaere en
rentabel forretning.

De krav der som hovedregel skal tages stilling til ved en gkonomisk vurdering, er belgbsgraensen,
energimaerkning og i tilfeelde af ejerskifte ogsa karensperioden. Udover de gkonomiske krav pahviler der ogsa
udlejer en raekke administrative krav, som ogsa kan vaere bekostelige ved en eventuel gennemgribende
forbedring. Udgifter til at opfylde disse krav, skal afspejle sig i udlejers mulighed for at fastsaette et hgjere
lejeniveau efter det lejedes vaerdi.

Det lejedes veerdi er dog ikke direkte fastsat efter de eventuelle forbedringer som lejemalet har gennemgaet.
Derved er det ikke sikkert at vaerdien af lejemalet muligger, at lejefastsaettelsen kan na et niveau hvorved
det bliver rentabelt i forhold til de forbedringer der er blevet foretaget. Pa den baggrund kan det for udlejer
vaere en bedre Igsning at beholde lejemalet i den stand det er i, idet det kan vaere mere profitabelt ikke at
foretage aendringer.

Disse krav er historisk set blevet andret og derfor er der nogle lejemal som opfylder BRL § 5, stk. 2, uden at
opfylde de samme krav som matte gaelde for andre lejemal, der i dag gnsker at anvende reglerne i stk. 2. Det
er pa denne baggrund ikke utaenkeligt, at lejemal der er blevet gennemgribende forbedrede i en tidligere
geeldende lovs periode, er mere rentable end lejemal der skal opfylde de nuvaerende krav og standarder.

Dette bliver ogsa skaerpet af det nye regelsaet som tradte i kraft den 1. juli 2020. Idet de nye regler ikke geelder
for allerede indgaede lejekontrakter. Derved er dette en vaesentlig dato som lejer og udlejer skal have sig for
gje. Der blev i 1996 indfgrt det saerlige regelszet i boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Disse regler blev allerede
2&ndret og fik tilfgjelser ved loven i 2000. Som tilfgjelse kom der en praecisering ved henvisning til LL § 58, at
kun de udgifter der var med til at gge det lejedes vaerdi kunne medtages.%®

Denne tilfgjelse var der enighed om i forarbejderne til loven, da det ikke havde nogen tilsigtet
realitetseendring. Dette er begrundet ved, at der er tale om en praecisering, af en i forvejen gaeldende
lovregel. Herved blev den eneste forskel efter praeciseringen til LL § 58, at der nu var tale om en specifik
reference. Derfor méatte den ogsa gaelde for lejekontrakter der var indgdet fgr 1. januar 2001.%7 Dette er dog
en undtagelse til hovedreglen om, at nar der kommer andringer og tilfgjelser, sa galder disse ikke for
allerede indgaede lejekontrakter. Juridiske spgrgsmal pa det lejeretlige omrade kan derved veere svaere at
gennemskue, idet at svaret ikke kun handler om hvad den reelle lovgivning foreskriver, men derimod hvad
der blev indgaet aftale omkring.

Pa baggrund af denne forskel i hvilket regelszet lejere og udlejere skal fglge, er det vaesentligt at der foregar
en gennemgang af kravene, hvorved der foreligger en opdeling af hvilke krav der galt fgr og efter
lovaendringen af 1. juli 2020 til BRL § 5. En sadan opdeling vil vaere med til at afspejle en eventuel udvikling i

% Edlund, Henrik, Hans. (2011) Festskrift, s. 95
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hvor byrdefulde kravene er til udlejer efter lovaendringerne, samt give et indblik i hvordan lejer og udlejers
retsstilling eventuelt er blevet rykket.

4.1 Gennemgribende forbedringer fgr 1. juli 2020

Siden muligheden for at lave gennemgribende forbedringer i lejemal, har fundet sted i Danmark, er der sket
en lovmaessig udvikling for at kunne fglge med den byfornyelse det har medfgrt. Betingelserne for, at et
lejemal er gennemgribende renoveret, findes i boligreguleringslovens § 5. Disse betingelser er blevet indfgrt
med tiden siden lovens ikrafttreeden i 1996 og ikke alle lejemal er derfor reguleret efter det samme regelsaet,
da lejekontrakterne imellem lejer og udlejer er indgaet pa forskellige tidspunkter. De direkte krav til, hvad
det kraeves af udlejer, er udpenslet i de naermere regler der ligger under § 5.

Dette er forudsat, at de generelle betingelser for at falde under reglerne for boligreguleringsloven er opfyldt,
dvs. at lejemalet skal befinde sig i en reguleret kommune, eller en ureguleret kommune hvor det er fastsat
at boligreguleringsloven finder anvendelse. Udover dette sa ma lejemalet ikke falde uden for reglerne pa
baggrund af de undtagelser som blandt andet omhandler nybyg, omdannelse af erhvervslokaler og
nyindrettede tagetager mm.

4.1.1 Belgbsgreaense og udfdrelsesperiode

| lovteksten af BRL § 5, stk. 2 bliver betingelserne mindstebelgbsgraense, veesentlig vaerdi forggelse af det
lejede og en udfgrelsesperiode pa 2 ar introduceret. Nogle af disse betingelser er naevnt tidligere for at danne
et bedre grundlag som led i en forstaelse af reglerne pa omradet.

”Ved lejemdl, som er forbedret gennemgribende, forstds lejemdl, hvor forbedringer efter principperne i §
58 i lov om leje vaesentligt har forgget det lejedes veerdi, og hvor forbedringsudgiften enten overstiger
1.600 kr. pr. m2 eller et samlet belgb pd 183.000 kr. forbedringerne skal veere gennemfart inden for en
periode pa 2 ar.”

Denne belgbsgraense fglger nettoprisindekseringen, dvs. at i 2020 lyder belgbsgransen der minimum skal
veere renoveret for pa 260.738 kr. eller 2.280 kr. pr. m2. Belgbsgraensen er absolut. Dette betyder for udlejer
at der ikke gives rabat til dette belpb for aldre arbejder der méatte veere foretaget i lejemalet®,
Belgbsgraensen er specielt vigtig for udlejer at kunne dokumentere. Hvis udlejer ikke kan foreleegge den
eventuelle dokumentation, ma der foretages en skgnsmaessig vurdering ved en besigtigelse. Krav pa
dokumentationen fremgar ogsa af BRL § 5, stk. 5 om tvister ved lejefastsaettelse. Her tillaegges det den
betydning, at hvis udlejer ikke kan fremlaegge dokumentationen for forbedringsudgiften, sa kan BRL § 5, stk.
2 alene finde anvendelse hvis der er udfgrt forbedringer i et tilstraekkeligt omfang samt at dette er foretaget
inden for en 2-arig periode.®®

Som tidligere naevnt og ud fra ordlyden i loven, skal forbedringerne vaere gennemfgrt inden for en periode
pa 2 ar. For udlejer betyder dette, at inden for denne 2-3drige sammenhangende tidsperiode skal
belpbsgraensen pa et tidspunkt vaere opnaet. Hvis arbejderne til forbedringerne straekker sig leengere end en
2-arig periode, sa ligger ansvaret pa udlejer for at dokumentere at belgbsgraensen i et tidsrum af 2 ar i Igbet
af den samlede renovations tid er opfyldt. Det er ikke en betingelse at forbedringerne udfgrt pa lejemalet
skal forega i en tidsperiode lige fgr en eventuel genudlejning. Altsa kan den 2-arige forbedrings periode vaere
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ldre forbedringer som udlejer har haft foretaget, idet at 2 ars perioden kan ligge pa et hvilket som helst
tidspunkt for udlejer. For ldre forbedringer gelder de samme krav om opfyldelse af minimumsgraense
inden for en 2-arig periode. 1

| sammenhaeng med den 2-arige periode og belgbsgransen skal forbedringerne udover at opfylde disse
betingelser; ogsa have forgget det lejedes veerdi vaesentligt. Som naevnt i afsnittet om brugsveaerdiforggelse
kan retten laegge vaegt pa, selvom betingelserne matte vaere opfyldt, at forbedringen kan tilsideszettes, hvis
denne ikke oplgfter lejemalet til en ny status. Bevisbyrden for at forbedringerne har gget det lejedes vaerdi,
er dog ikke szerlig vanskelig at Igfte. Som ogsa naevnt i U 2016.2446 H er det kun hvis der er lavet meget sma
forbedringer pa ikke veesentlige omrader i lejemalet, at det overvejes hvorvidt denne bevisbyrde ikke er
Igftet, hvis belgbsgraensen er opfyldt.

4.1.2 Orienteringspligt, energimeaerke regel og opretholdelse af forbedringer

Fra den 1. januar 2001 blev det for udlejer et krav ved gnske om lejefastsaettelse efter BRL § 5, stk. 2, at der
nu var en orienteringspligt, jf. BRL § 5, stk. 7 (tidligere BRL § 5, stk. 4). Bestemmelsen formulerer, at hvis
udlejer gnsker at indga lejeaftale efter stk. 2, skal han skal informere beboerrepraesentationen eller lejerne
om dette forhold og indholdet af denne bestemmelse.®? For udlejer foregar dette i det tidsrum hvor den
tidligere lejer enten er opsagt eller ophaevet og inden en ny lejeaftale er blevet indgaet. Er dette krav ikke
opfyldt, kan der trods at lejemalet opfylder kravene for stk. 2, fremsaettes ugyldighedsindsigelse fra lejer.
Dette kan forega bade under og efter lejemalets ophgr og derved kan lejer fa reduceret lejen til et niveau
efter BRL § 5, stk. 1. Denne ugyldighed foraeldes ikke og kan kun for lejer begraenses af eventuel passivitet.
Hvis et lejemal ikke bliver indbragt som en sag for huslejenaevnet inden 14 dage efter orientering, sa kan
udlejer gennemfgre en udlejning efter bestemmelsen af stk. 2. Det blev i Hgjesteret sldet fasti U 2017.65 H
at udlejers orienteringspligt alene geelder ved den fgrste udlejning efter BRL § 5, stk. 2.

Sagen handlede om hvorvidt huslejen skulle fastseettes efter BRL § 5, stk. 1 i stedet for stk. 2 grundet
udlejers manglende opfyldelse af orienteringspligten ved fagrste genudlejning. Lejer lagde til grund i sagen
at orienteringspligten ikke var opfyldt ved farste genudlejning og derved var lejeniveauet efter BRL § 5,
stk. 2 ugyldigt. En sadan manglende orientering mdtte derfor betyde at lejefastseettelse for efterfglgende
udlejninger 0gsa kan veere ugyldige “Hgjesteret fandt, at ugyldighedsvirkningen af, at en udlejer ikke
havde opfyldt sin orienteringspligt forud for den f@rste udlejning med lejefastseettelse efter § 5, stk. 2,
ikke kunne udstraekkes til ogsG at omfatte lejefastseettelsen ved efterfalgende udlejninger af det
pdgeeldende lejemdl. Hagjesteret lagde vaegt pd, at en udlejer ellers ville miste adgangen til at fastszette
lejen efter § 5, stk. 2, hvis udlejer ikke til enhver tid kunne bevise, at der forud for indgdelsen af dette eller
et tidligere lejemdl med lejefastseettelse efter denne bestemmelse”

Det vil sige, at hvis udlejer kan dokumentere at orienteringspligten er opfyldt ved fgrste udlejning, sa kan
huslejenaevnet ikke stille krav om, at udlejer skal dokumentere denne opfyldelse ved senere udlejning.

| 2014 tradte energisparepakken i kraft. Dette medfgrte, at BRL § 5, stk. 4 (tidligere BRL § 5, stk. 3)
bestemmelsen ogsa tradte i kraft. Reglen var et forsgg pa at fremme grgnnere lejemal, med incitament om
hgjere huslejefastsaettelse. Dette betgd at fremtidige stk. 2 lejemal skulle efterleve det nye krav om at opna
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en energiramme pa A-D eller at udlejer inden for den omtalte 2-arige periode skulle afholde eksklusive
energiforbedringer svarende til 400 kr. pr. m2. | loven fremgar det dog positivt at denne indfgrelse af
energibesparende foranstaltninger ikke geelder for lejemal der allerede fgr den 1. juli 2014 var udlejet efter
stk. 2.192 For udlejer var der ikke fgr dette krav, et incitament for at lave energisparende forbedringer ved en
gennemgribende modernisering, hvis belgbsgraensen allerede var overholdt.

Dog er dette incitament kun delvist opnaet idet udlejer kun skal opfylde det nye krav om energimarkning
indtil kravet for BRL § 5, stk. 2 er opnaet. Derefter mindskes udlejers yderligere incitamentet til at lave
generelle energibesparende forbedringer. Dette kan blandt andet forklares ved, at investeringer til sadanne
foranstaltninger tvivisomt kan forrentes ordentligt idet lejeniveauet efter det lejedes veerdi, formentlig ikke
pavirkes pa baggrund af yderligere indfgrt energibesparelse. 1%

Som del af den gennemgribende forbedring efter stk. 2, er det fastsat i reglerne, jf. BRL § 5, stk. 9 (tidligere
BRL, stk. 6), at udlejer skal vedligeholde forbedringen. Derved bliver forbedringen til en del af lejemalets faste
vedligeholdelse. Konsekvensen ved mangelfuld vedligeholdelse af forbedringerne i lejemalet, kan fgre til at
lejeniveauet for fremtiden skal fastsaettes efter stk. 1. Reglen blev tilfgjet som led i loven af 2001 og geelder
deraf kun for lejemal udlejet, jf. BRL § 5, stk. 2 efter 1. januar 2001. | reglerne af stk. 2 har det ikke vaeret til
hinder for lejer og udlejer at aftale indbyrdes, at lejer kan overtage vedligeholdelsespligten for lejemalets
forbedringer. Dette betyder ogsa at lejer ikke kan indbringe en eventuel sag om manglende opretholdelse af
det lejede, hvis dette er aftalt i lejekontrakten.

Sadanne aftaler vil dog formentligt veere ugyldige hvis disse er indgaet efter 1. juli 2015. Dette er begrundet
i de nye praeceptive regler geeldende for lejer vedrgrende hvilken en vedligeholdelse lejer skal opretholde i
lejeforholdet.’® Parterne kan ved en konflikt lave aftale om at nedseette lejen, hvis der kan skabes enighed
om hvorvidt udlejer ikke har opretholdt forbedringen. Det fglger ogsa af et eventuel sagsforlgb at 5 ars reglen
efter stk. 6 hindrer lejer i at rejse det samme spgrgsmal igen inden for perioden. Dette er dog ikke til hinder
for at andre spgrgsmal ved lejemalet, der handler om mangelfuld opretholdelse, ogsa kan indbringes.1%

4.2 Gennemgribende forbedringer efter 1. juli 2020

Pa baggrund af andringsforslag til L 176, L 177 og L 178 i 2020 fik BRL § 5 tilfgjet og sendret flere krav til at
regulere en stigende samfundsmaessig problemstilling. Dette betgd at der ligesom ved tidligere sendringer,
nu kom et skel imellem hvilke lejemal der reguleres efter hvilket regelsat. For nye lejemal der forsgges at
udlejes efter BRL § 5, stk. 2 betyder dette, at udlejer skal opfylde flere og mere vidtgaende betingelser. Dette
er en realitet pa baggrund af aendringsforslagets karakter og som fglge af, at der ikke er blevet fjernet nogle
af de tidligere betingelser for opfyldelse af stk. 2. At der i takt med tilfgjelse af nye krav, ikke er blevet fjernet
nogle, betyder for udlejer at hvor der fgrhen var seks krav som skulle opfyldes, er der nu ni krav.

Selvom der kun er tilskrevet tre krav i lovmaessig forstand, sa er nogle af de tidligere krav blevet sendret sa
markant, at de tilneermelsesvis skal betragtes som vaerende nye krav. For at belyse dette, er det vigtigt at
lave en gennemgang af de nye krav samt principaendringer, men ogsa redeggre for hvordan tidligere krav til
opfyldelse af stk. 2 er blevet mere vidtgaende.
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4.2.1 Vaesentlighed, besigtigelse og ny energimaerkning

Som en del af a&ndringsforslagene blev det vedtaget at andre i den direkte ordlyd af BRL § 5, stk. 2. Dette
betyder, at der ikke laengere kan findes “vaesentligt” som en del af lejefastsaettelse i stk. 2. Som naevnt i
vaesentlighedsvurderingsafsnittet har denne a&ndring medfgrt en ny praksis hvorved der ikke laengere for nye
lejemal og genudlejninger efter 1. juli 2020 ma have et lejeniveau der vaesentligt overstiger det lejedes veerdi.
For udlejer udger denne sendring et vaesentligt nyt krav som er meget byrdefuldt. Dette vil betyde at udlejer
ved en eventuel genudlejning kunne fa reduceret lejeniveauet i lejemalet med den margen som vasentligt
har indebaret pa baggrund af tidligere praksis. Samtidig ville de eventuelle rets omkostninger ramme udlejer
fra sager som ikke fgrhen har kunne indbringes grundet vaesentlighedskravet.

2014 reglen om energibesparelse fik ogsa ved loveendringen i 2020 en betydelig anderledes ordlyd. Dette
skete pa baggrund af et gnske om, at gennemgribende moderniserede lejemal efter BRL § 5, stk. 2 skulle
have en energiklasse der kunne afspejle sig i nyere lejemal ud fra de regler som gjaldt for nybyggerier af BR
95. Af BRL § 5, stk. 4 fremgar det at hvis udlejer gnsker at stk. 2 skal finde anvendelse for lejemal i
ejendommen, skal der ved udlejningstidspunktet vaere opnaet en energimaerke indplacering pa A-C. Dette
kan ogsa ske hvis ejendommen, baseret pa dens energimaerke indplacering ved lovens vedtagelse den 1. juli
2020, stiger to energimaerke klasser.

En skgnnet vurdering fra en nedsat ekspertgruppe vurderer, at et sadant energilgft af en ejendom i
gennemsnit vil koste 2000 kr. pr. m2 i rene energi forbedringer.’%® Hertil fremgar det af forarbejderne til
lovforslaget, at energikravet er ment til at skulle veere opfyldt inden der kan gennemfgres forbedringer pa
lejemalet efter stk. 2. Dette vil betyde, at forud for en gennemgribende modernisering, skal udlejer have styr
pa ejendommens energikrav og lave en eventuel forud investering, fgr der kan udfgres gennemgribende
forbedringer.” Hvordan dette foregar i praksis, méa vaere op til huslejenaevnet at tage stilling.

En sadan rolle er dog blevet tillagt huslejenaevnet jf. BRL § 5, stk. 3. Det gaelder herved for lejemal der gnskes
gennemgribende forbedret efter stk. 2., at disse skal ved besigtigelse af huslejenavnet konstateres at vaere
i en sadan stand, at dette muligggr en vaesentlig forggelse af det lejedes veerdi. Besigtigelsen skal kun
anvendes ved lejemal, som ikke helt eller delvist er gennemgribende moderniseret pa virkningstidspunktet
for bestemmelsen. Anmodning om besigtigelse fra udlejer skal imgdekommes af huslejenavnet og dette skal
forega inden en frist pa 4 uger samt en afggrelsesfrist pa 2 uger.

For udlejer koster det 4000 kr. at huslejenaevnet skal besigtige et lejemal, dog kan denne udgift medregnes i
moderniseringsomkostningerne. Reglen er et forsgg pa at undga, at de retstvister der kan opsta ved en
eventuel uenighed om hvorvidt det lejede egentligt opfylder den vaesentlige forggelse af det lejedes vaerdi.
Som nzevnt tidligere, sa er denne bevisbyrde dog forholdsvis nem at Igfte for udlejer, sa leenge at
belgbsgraensen i stk. 2 er opndet.1%®

4.2.2 Kontrolskifte og karensperiode

Som en ny betingelse for anvendelse af stk. 2 efter 2020 reglerne, er det pakraevet at der ikke inden for en 5-
arig periode har veeret et kontrolskifte af enten lejemalet eller eiendommen, jf. BRL § 5, stk. 5. Dette krav er
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ogsa hvad der er kendt som den nye karensregel. Dette gaelder allerede fra lovens fremsaettelse, derved er
lejemal som er erhvervet efter den 22. april 2020 omfattet. Denne regel forbyder en ny udlejer at fastsaette
lejeniveau efter stk. 2 i en sdkaldt periode pa 5 ar. Denne betingelse er indfgrt da det frygtes, at det allerede
pressede lejeniveau i storbyomraderne, kommer til at stige mere, grundet en presserende samfundsudvikling
pa lejeboligmarkedet.

Hvis udlejer veelger at genudleje sit nyerhvervede lejemal efter BRL § 5, stk. 1 og derved venter pa
karensperiodens udlgb, sa kan der ikke som betingelse i lejekontrakten indfgres, at lejemalet er tidsbestemt,
pa baggrund af karensperiodens udlgb. Dette ville vaere en ugyldig tidsbestemmelse og lejemalet kunne
derved fortsaette efter tidsbegraensningen. Begrundelsen for at en tidsbegraenset klausul i lejekontrakter der
omhandler karensperioden ikke kan finde sted, er af hensyn til lejers ret og for at sikre, at udlejer ikke
opkgber ldre lejemal for at leje dem ud i 5 ar og sa derefter fjerne lejer og foretage en gennemgribende
forbedring.

Problematikken forekommer ved at udlejer ellers vil kunne omga en del af effekten ved karensperioden pa
baggrund af en aftalt friggrelse af lejer fra lejemalet. En sddan friggrelse af lejer ville gd imod de normale
principper om, at lejer har uopsigelighed og det ville ggre det meget nemt for udlejer, at komme af med lejer
for gkonomisk gevinst. Sddanne tilfeelde er dog kun relevante hvis at der er en karensperiode som fglge af et
kontrol skifte.

Der kan foreligge kontrolskifte som fglge af flere situationer. Den samlede vurdering af hvornar der er tale
om et kontrolskifte er, hvis der foreligger en overdragelse eller zndring pa over 50% af ejendommen eller
ejendommens vardi, badde direkte og indirekte, af enten en eller flere fysiske og juridiske personer.l®
Kontrolskifte er i loven defineret bredt i de forskellige tilfaeldegrupper. Dette er et bevist valg, da der ikke
gnskes eventuel omgaelse igennem aftaler eller selskabsstrukturer. Den udtgmmende liste for kontrolskifte
fremgar af BRL § 5, stk. 5, nr. 1-7. For udlejer er der dog visse undtagelsestilfaelde, jf. BRL § 5, stk. 6 vis
lejemalet inden lovgivningen tradte i kraft, har opfyldt kravene og ikke er genudlejet inden for 5 ar af et
kontrolskift. Denne liste er ogsa udtgmmende og indeholder en mulighed for at udlejer som undtagelse kan
udga af reglerne om en eventuel karensperiode ved erhvervelse af et lejemal eller ejendom. Det fremgar af
BRL § 5, stk. 6, nr. 5 at der foreligger undtagelse vis:

“Kontrolskifte, der sker vedrgrende boliger, der er beliggende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer
inden for en periode pa 2 dr har foretaget og afholdt udgifter til energiforbedringer ekskl. vedligeholdelse,
jf. § 58 i lov om leje, vedragrende den del af ejendommen, der anvendes til beboelse, svarende til mindst
3.000 kr. pr. kvadratmeter bruttoetageareal for denne del af ejendommen”

Ved opfyldelse af dette krav har udlejer mulighed for at lejefastsaette lejemalet efter BRL § 5, stk. 2. For
udlejer betyder dette dog, at medmindre der er foregdet en betydelig energi investering i eventuelt lejemal
eller ejendom at lejeniveauet, selv hvis der er foretaget gennemgribende forbedringer, skal fastsaettes efter
reglerne i BRL § 5, stk. 1. Som ogsa naevnt tidligere med henvisning til Jakob Juul-Sandbergs bog 'Det lejedes
veerdi’ (se tidligere fodnote), kan en sadan investering sandsynligvis ikke forrentes til at sddant niveau i det
lejedes veerdi, at der vil vaere et incitament for at udlejer vil udfgre sadan arbejder. Det fremgar ogsa af
forarbejderne, at dette grgnne incitament vil blive benyttet i meget f3 tilfaelde.!'° Derved ma der ogsa veere
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en forventning om at denne regel er mere en bremseklods for udlejers evne til at foretage gennemgribende
forbedringer og genudleje lejemal efter stk. 2. end det er en undtagelse der med rimelighed kan opfyldes.

Dette vil pa baggrund af et gkonomisk perspektiv have stgrre effekt pa mindre udlejere, da omgaelse af
karensperioden kraever en stor investering i lejemalet. Forskellen kan belyses ved at gennemga
investeringsbelgbene for BRL § 5, stk. 2 og BRL § 5, stk. 6, pkt. 4. Ved en sadan belysning skal der dog tages
forbehold for, at de andre krav i BRL § 5, stk. 2 ikke ngdvendigvis er opfyldt. Med udgangspunkt i loven, ville
et lejemal pd 65 kvadratmeter som har undergaet et kontrolskifte, skulle lave en energi investering
tilsvarende 195.000 kr. P4 samme tid skal udlejer ogsa foretage gennemgribende forbedringer for enten
2.309 kr. pr. m2 eller 264.127 kr. (2022 tal). For et lejemal pa 65 kvadratmeter svarer dette til 150.085 kr. At
lave forbedringer med en sadan belgbsgraense kan dog koste mere end selve belgbsgraensen idet udlejer skal
modregne sparet vedligeholdelse.

Afhaengig af lejemalets tilstand og hvilke forbedringer der er foretaget, kan dette betyde, at udlejer skal
investere imellem 25-50% mere end den originale belgbsgraense (se tidligere afsnit om sparet
vedligeholdelse). Ved at tilleegge belgbsgraensen 25% fra tidligere eksempel, sa skal udlejer nu opna en
belpbsgraense pa 187.607 kr. Dermed er den energi investering som udlejer skal foretage for at kunne undga
en eventuel karensperiode, hgjere end selve den gennemgribende forbedring i lejemalet. Den samlede
investering for udlejer vil i stedet for 187.607 kr. vaere 187.607 kr. + 195.000 kr. = 382.607 kr. For udlejer ma
dette veere en vaesentligt gkonomisk byrde at skulle imgdekomme hvis det gnskes at karensperioden skal
undgas.

4.3 Optakt til nye betingelser

Den nugaeldende ordning af boligreguleringslovens 5, stk. 2 er udformet efter Transport- og Boligministeriets
ekspertgruppes rapport. Ekspertgruppen er bestaende af en universitetsprofessor, en dommer, en
boliggkonom, en repraesentant for udlejere og en repraesentant for lejere. Ekspertgruppen blev efter aftale
imellem regeringens partier nedsat den 27. februar 2019 med formalet at undersgge BRL § 5, stk. 2.
Undersggelsen af lovens regler var begrundet i den politiske diskussion, da udenlandske investeringsfonde
og virksomheder havde vist en stigende interesse i at opkgbe boligudlejningsejendomme i Danmark, for at
derefter lave gennemgribende forbedringer og genudleje dem efter det lejedes vaerdi.

En konsekvens ved den ggede interesse fra udenlandske investeringsfonde og virksomheder blev blandt
andet, at danske lejere i omrader som f.eks. Kgbenhavn, hvor boligomradet i forvejen er maettet af lejere,
der steg huslejeniveauet i et sddant omfang, at enkeltpersoner med normal indkomst eller par med lav
indkomst, ikke havde rad til at bo i stk. 2 lejemal i byen.1!

Tendensen med interessen fra udlandet er Danmark ikke alene om at opleve. Udenlandske virksomheder har
i nogen tid investeret i udlejningsejendomme i andre lande. Da disse virksomheder opdagede en mulighed
for at bruge dansk lov til at lave en kort sigtet profitabel investering, sa blev det en meget populeer
forretningsmodel. Det fremgar ogsa af lovforslaget L-177, at reglerne fgr 2020 ikke indeholdt nogen
periodemaessig begraensning og dette indebar, at udlejere, danske savel som udenlandske, pa meget kort tid
kunne erhverve udlejningsejendomme eller lejemal i disse ejendomme og derefter foretage gennemgribende
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forbedringer, som fgrte til en vaesentligt hgjere leje ved genudlejning efter BRL § 5, stk. 2.1'? P& baggrund af
dette blev boligreguleringsloven forsynet med et vaerktgj i sit regelszet, der kunne imgdekomme disse kort
tilsigtede investeringer som frygtes at kunne gdelaegge lejeniveauet, nemlig karensperioden.

Af ekspertgruppen bliver det vurderet, at det nye energikrav samt karensperioden vil have den effekt, at
omdannelsen af zldre lejemal efter stk. 2 vil falde med en tredjedel.!’* Dog vil dette udligne sig over en 10-
arig periode men det tillaegger en mistanke om, hvorvidt der i Danmark er blevet panik reguleret pa et
omrade i sadan en grad, at det er uhensigtsmaessigt. En sadan lovregulering skal vurdere de momenter der
gaelder for reglers indgriben og det skal vaere en opvejning af, hvem det er der tilsigtes at skulle opna
beskyttelse og om dette kan forhold kan opnas ved eventuelt mildere forhold. | dette tilfeelde handler det
om beskyttelse af lejers evne til at kunne bo i indre by kontra udlejers evne til at drive udlejning, og
sidstnaevntes incitament for at lave forbedringer og byfornyelse.

4.3.1 En betingelse uden effekt

Nar nye regler bliver indfgrt i Danmark, betyder dette oftest, at der er ngdt til at ske en sammenfletning eller
tilpasning af, hvordan tidligere retspraksis og regler har reguleret et retsomrade. Indfgrsel af nye regler
betyder ogsa, at der bliver indsat nye betingelser i loven til at regulere specifikke retsomrader. Dette er for
at sikre den gnskede samfundsadfaerd. En betingelse er grundleeggende et vilkar der muligggr noget eller
hvor noget afhaenger af dets opfyldelse. Det betyder, at en betingelse som hovedregel stiller et krav for
anvendelse af en regel som skal vaere opfyldt.

Hvis vilkaret for en betingelse er opfyldt som fglge af et gammelt regelsaet pa retsomradet, sa skal der maske
stilles spgrgsmal ved, om en sadan betingelse i virkeligheden er en tom betingelse. En tom betingelse ma
beskrives som et begreb, der bruges til at forklare den situation der kan forekomme i dansk ret, nar en
betingelse i en lovregel ikke har nogen szerlig effekt. Dette geelder ogsa for de situationer hvor en ny
betingelse kan blive opfyldt ved at fglge det gamle regelszet.

En tom betingelse ma pa den baggrund, veere en regel uden den tilsigtede virkning. Hertil ligger spgrgsmalet
af hvilken en betydning dette kan have. Dette spgrgsmal er specielt relevant for hvem der har den tilsigtede
effekt af en betingelse. Den eller de personer som enten er beskyttet eller nyder godt af en betingelse, i bund
og grund gnsker at denne skal have en effekt og skal kunne maerkes. En tom betingelse kan derved give et
falsk billede af enten hvor god beskyttelsen er eller hvor skaerpede reglerne er pa et retsomrade. Dertil kan
det ogsa give en fornemmelse af uretfeerdighed, hvis en regel tilsigtet et vigtigt samfundsproblem, ikke har
den reelle effekt, som var tiltaenkt at skulle have.

For at en betingelse har effekt, ma det tilleegges at den har en sddan betydning, at den kan maerkes. Men
hvad betyder det at en betingelse kan maerkes, og hvordan defineres det at have maerket en betingelse. At
kunne marke en lovregel, ma for en person i et vist omfang betyde, at personens aktive valg har veeret
pavirket af en lov eller en betingelse i loven.

Spgrgsmalet om hvorvidt betingelser egentlig har deres gnskede virkning, udspringer ogsa af loveendringen i
2020. Her blev der aendret og tilfgjet flere betingelser, og til netop sadanne tilfgjelser af regler, kunne der
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opsta den konkrete problemstilling om, hvorvidt alle tilfgjede betingelserne har haft den gnskede effekt og
om nogle af disse betingelser i realiteten er tomme.

4.3.2 Delkonklusion

Udgangspunktet for opfyldelse af BRL § 5, stk. 2 er, at udlejer skal opfylde de 9 krav der foreligger i
bestemmelsen, for at lejeniveauet kan szettes efter det lejedes vaerdi. Dette er et nyt udgangspunkt da der
for tidligere lejemal kun var 6 krav som udlejer skulle opfylde. De nye krav er besigtigelse af huslejenaevnet,
karensperiode ved kontrolskifte, hgjere energimaerkning og fjernelse af vaesentlighedskriteriet ved
lejefastseettelse.

Ved en sammenligning imellem de tidligere 6 krav og de krav der blev tilfgjet ved lovaendringen af 2020, ma
det vaere utvetydigt, at der for udlejer fremover ma veere tale om en vaesentligt forgget byrde, ved at lave
gennemgribende forbedringer af lejemal. Dette er bl.a. begrundet med den nye mangde af krav der pa
nuvaerende tidspunkt skal opfyldes af udlejer, og hvor byrdefulde kravene er blevet at opfylde.

Pa den baggrund skal udlejer overveje om en sadan investering i energiforbedringer og gennemgribende
forbedringer i lejemalet, kan svare sig i en eventuel forrentning. Dertil skal udlejer ogsa sikre sig at opfylde
de administrative betingelser ved en gennemgribende forbedring, da fejl ved dette kan medfgre at
lejeniveauet i stedet for skal fastseettes efter BRL § 5, stk. 1.

Det kan derfor konkluderes at en sadan eendring af udlejers byrde ved gennemgribende forbedringer, ma
tilleegges at have betydning for bade udlejers gkonomiske evne og retsforhold til lejer.
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Kapitel 5 Blackstone-Indgrebet

Det tidligere naevnte lovindgreb til BRL § 5 har faet tilnavnet Blackstone indgrebet. Det skete som fglge af, at
kapitalfonden Blackstone pa det danske marked var en stor aktgr inden for omdannelse af zldre lejemal til
nyere stk. 2 lejemal. | Igbet af fa ar havde kapitalfonden formaet at opkgbe massive mangder af
boligudlejningsejendomme og ved lovens indtraeden, var deres nugaldende portefglje pa 160 ejendomme
tilsvarende 2300 boliger til udlejning.!'* Denne udvikling, eller neermere overtagelse, p& boligmarkedet af
kapitalfonde vidnede fra tidligere scenarier i nabolande om en trussel imod den almene dansker og dennes
evne til at kunne bosaette sig i eks. Kpbenhavn.?®

For at belyse det samfundskritiske problem som var baggrunden for lovaendringen i 2020, er det vigtigt at
inddrage de forhold der zendrede sig pa lejeboligmarkedet og beskrive den tilgang som udlejere og
virksomheder har haft til lovgivningen. Dette vil ogsa fgre til en gennemgang af tidligere kravs praksis og en
sammenligning af dette udgangspunkt, med fokus pa hvordan 2020 lovaendringen har fastsat rammerne for
nye afggrelser og praksis.

5.1 Opkgb og renovering af lejligheder i et maettet marked

Det primaere marked for opkgb af udlejningsejendomme forekommer i de stgrre danske kommuner dvs.
Frederiksberg, Odense, Aarhus, Aalborg og specielt Kgbenhavn. Det er i disse kommuner at boligmanglen er
st@rst, specielt med henblik pa mindre lejemal som lavindkomst enkeltpersoner eller par kan bosatte sig i.
Disse billige lejemal befinder sig i udlejningsejendomme der er reguleret efter BRL § 5, stk. 1, det vil sige OMK
lejemal. Tal fra transport- og boligministeriets ekspertgruppe viser, at der er cirka 111.300 OMK lejemal i
Danmark, og af disse er 74.600 i store ejendomme og opfert efter 1964. Lejemalene fglger lovens hovedregel
om fastsaettelse af kapitalafkast. Af de 74.600 OMK lejemal i Danmark, er omkring 60% af lejemalene i de
ovennavnte kommuner, svarende til omkring 45.000 lejemal.1

Det var disse lejemal som kapitalfonde som Blackstone forsggte, og stadig forsgger, at opkgbe. Dette skyldtes
at disse tidligere naevnte OMK lejemal var zldre lejemal, hvor der var potentiale for at lave en
gennemgribende modernisering efter BRL § 5, stk. 2. Det betgd blandt andet for et omrade som hovedstaden,
at alle zeldre og billigere lejemal der fglger reglerne efter BRL § 5, stk. 1 blev opkgbt, og ved fraflytning havde
udlejer, som her var kapitalfonde, muligheden for at omdanne disse billigere lejemal og lejefastsaette dem
pa ny efter det lejedes veerdi. Forskellen pa de to lejeniveauer er pa baggrund af ekspertgruppens
undersggelse 81%. Som resultat af dette var lejemalet ikke laengere i stand til at blive betragtet som billigt
pa samme made som tidligere. For kapitalfondene var denne made at opdrive billige udlejningsejendomme
en meget profitabel og en kortsigtet investering, som kun tidligere var begreenset af, at en sadan
gennemgribende forbedring fgrst kunne udfgres nar lejer fraflyttede lejemalet.

114 hitps://www.dr.dk/nyheder/penge/blackstone-lejligheder-taber-paa-stribe-i-huslejenaevnet
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5.2 Betaling for fraflytning

Lejer skal have fraflyttet lejemalet inden en gennemgribende modernisering kan finde sted. Det handler bade
om at lejer, som tidligere beskrevet, ikke skal finde sig i, at lejemalet andrer sig i en sadan karakter, at der
ikke leengere er tale om det aftalte. Dernaest handler det ogsa om at BRL § 5, stk. 2 fgrst finder anvendelse
ved genudlejning. For kapitalfondene og virksomhederne betgd dette, at der skulle findes en made hvorved
lejer kunne fjernes fra lejemalet, altsa fraflytte og opsige lejekontrakten. Dette stiller sig i skarp kontrast med
den uopsigelighed vi har for lejemal i Danmark. Lejer kan, med fa undtagelser, blive boende pa ubestemt tid
i et lejemal. Dette dilemma blev fra kapitalfondene mgdt med et tilbud om fraflytningsgodtggrelse til lejeren.
Eksempelvis kunne lejer blive tilbudt 50.000 kr. i godtggrelse hvis lejemalet blev fraflyttet med den normale
3 maneders varsel. Efter de davaerende galdende regler var der ikke noget til hinder for, at udlejer kunne
tilbyde en sddan kompensation til lejer'’. Det blev derved ogs3 en kendt praksis der kunne forekomme, hvis
udlejer havde brug for lejers fraflytning.

En sadan praksis er politisk vurderet til ikke at vaere gnsket fra udlejer. Grunden til dette bliver beskrevet i
forarbejderne til loven af 1. juli 2020 hvor det fremgar det at

Det findes uhensigtsmeessigt, at lejere kan blive mgdt med tilbud om betaling af penge eller anden
kompensation for at fraflytte lejemdlet, da det kan medvirke til utryghed i eget hjem. Et sddant tilbud vil for
lejeren kunne virke besnzerende, isaer i en situation, hvor lejeren star med et akut behov for gkonomiske
midler.

Det tillagt at lejer ved sadanne situationer ikke ngdvendigvis har den rette forstaelse af konsekvensen ved
en sadan beslutning. Det vurderes at selvom det ved fgrste gjekast kan ligne en gevinst for lejer med sadan
en kompensation for fraflytning, sa kan det have langt stgrre tab idet lejer skal finde et nyt sted at bo. Pa
baggrund af dette blev det vedtaget i LL § 6a, at det ikke er tilladt for udlejere at tilbyde betaling eller andre
ydelser der medfgrer, at lejeforholdet skal ophgre. Ud over et forbud mod dette, blev det ogsa besluttet, at
hvis udlejer havde forsggt at fa lejeforholdet til at ophgre ved at overtraede LL 6a, sa kan lejer forlange at
kunne indtraede i lejeforholdet igen pa uandrede vilkar, samt at lejer ikke skal tilbagebetale den eventuelle
tilbudte kompensation.

Denne regel er dog ikke til hinder for, at lejer pa egen opfordring kan tilbyde at modtage en sadan aftale om
kompensation, hvis lejer opsiger lejemalet. Der skal dog tillaegges at opfordring til kompensation for opsigelse
af lejemalet, udelukkende ma veere fra lejers side og der ma intet incitament vaere fra udlejer til en aftale om
dette. Ud fra denne fortolkning kan der stadig ske betaling for fraflytning, men situationen om hvorvidt en
sadan aftale opstar er vendt rundt. Argumentet for at dette stadig kan forega ma begrundes med, at hvis
lejer selv er i stand til at fremsaette et sadant forslag, uden nogen opfordring fra udlejer, sa er dette ikke en
utrygskabende situation. Det kan tilleegges den betydning, at hvis lejer selv er kommet med et sadan forslag,
sa ma det formodes at vaere gennemtaenkt. En eventuel kompensation pa udlejers opfordring kan dog stadig
finde sted, hvis dette er som led i en anden strid imellem lejer og udlejer, sa laenge denne kompensation fra
udlejer ikke forspger at skabe incitament til at fa lejer til at fraflytte.
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5.3 Praksis om vaesentlig hgjere leje

Det danske marked for gennemgribende forbedrede stk. 2 lejemal er staerkt preeget af, at lejeniveauet indtil
2020 kunne fastsaettes efter vaesentlighedsbegrebet. Dette er et resultat af en praksis fra bl.a. udlejer,
huslejenaevnet og domstolene, hvorved det blev tillagt 'vaesentligt’ at vaere en form for bagatel graense ved
lejefastseettelse i en stgrrelses orden pa omkring 10%. Af flere udlejere blev denne margen anvendt som en
form for direkte indkomst, da det kunne tillzegges lejeniveauet at vaere hgjere end den reelle vaerdi af det
lejede. For lejer havde denne udvikling den konsekvens, at lejemal i storbyerne havde et prisniveau hvor det
kunne vaere svaert at saette sig i et lejemal.

| forarbejderne til afskaffelsen af vaesentlighedskriteriet bliver spgrgsmalet behandlet om, hvorvidt et sadant
lov indgreb vil fa gkonomiske konsekvenser for udlejer. Der bliver tillagt udlejer det argument, at det kan
veere sveert at bedgmme i hvor hgj grad det vil have gkonomiske konsekvenser. Da dette afthanger af i hvor
hgj en grad udlejere anvender vaesentlighedskriteriet til at “systematisk fastsaette husleje der er over det
lejedes vaerdi”.'® Det ma betyde at der trods en 10% margen i vaesentlighedskriteriet, ikke har vaeret hensigt
at denne skulle kunne anvendes til, at udlejer som en standard kan forgge sine indteegter. Pa den baggrund
er det heller ikke alle udlejere der vil lide gkonomiske tab som fglge af afskaffelsen af vaesentlighedskriteriet.

Som fglge af vaesentlighedskriteriets afskaffelse vil dette kunne medfgre en stigning i sager imellem lejer og
udlejer. Som en praeventiv effekt er belgbet for at tabe en sag for udlejer, hvor lejer for fuldt medhold i
huslejenzavnet, blevet havet fra 2000 kr. til 6000 kr.!'® Derudover betyder en tabt sag for udlejer, at dette
skal meddeles til beboerrepraesentationen, jf. LL § 107a. En sddan meddelelse skal indeholde en kopi af den
trufne afggrelse og en forklaring af tvistens emne og afggrelse. Hvis der ikke findes en beboer
repraesentation, sa skal udlejer informere samtlige lejere om den tabte tvist.

5.4 Loveendringens formal

De generelle formal med lovaendringen til boligreguleringsloven bliver bredt gennemgaet i de tilhgrende
forarbejder. Disse tager udgangspunkt i den offentlige debat omkring udenlandske virksomheders opkgb af
udlejningsejendomme i Danmark.’® Dette har bl.a. afstedkommet et gnske om at sikre ikke lejer ved
retstvister, ophgr af lejemal, lejeniveau og ulovlige forhold ved stk. 2 lejemal.*# For at sikre lejer en bedre
retsevne, giver de nye regler en bredere beskyttelse. Dette er dog i flere tilfeelde pa bekostning af udlejerne.
Pa den baggrund ma formalet om at sikre lejer bedre vaere tilnaermelsesvist opfyldt. Dog ma det tillaegges
den tvivl hvorvidt det havde veeret ngdvendigt med en sadan sikring af lejer, hvis ikke det danske
udlejningsmarked havde faet en stigende udenlandsk interesse.

Det fremgar af den transport- og boligministeriets ekspertgruppe, at formalet med deres undersggelser er at
skabe et sagligt grundlag for eventuelle regeleendringer pa baggrund af de politiske drgftelser omhandlende
den stigende udenlandske interesse i danske lejeboliger. Dertil ma sadan et grundlag ikke skabe en retlig eller
gkonomisk ubalance imellem lejer og udlejer. Dette ma dog ses som et svaert hensyn at varetage, da der ofte
er stor forskel pa udlejere samt lejere. Et gkonomisk hensyn ma ogsa ses i en betragtning af, at det ikke er

118 ovforslag nr. 178 om styrkelse af lejerne, s. 9

119 ovforslag nr. 178 om styrkelse af lejerne s. 8
120Ekspertgruppens rapport, s. 6
21 ovforslag nr. 178 om styrkelse af lejerne, s. 4-14

Side 40 af 50



alle landsdele af Danmark der har det samme huslejeniveau. Derfor vil der vaere mulighed for, at en i forvejen
svaer gkonomisk balance vil blive pavirket i et sadant omfang, at der ikke lzengere er et rentabelt lejeniveau.

Problematikkens optakt til lovens formal bunder i et gnske om at den samlede boligmasse ikke bliver
gennemgribende forbedret i et sddan tempo, at normale lejere ikke kan bosaette sig i lejemalene grundet
huslejeniveauet. Af den grund skal det vaere sveerere for udenlandske kapitalselskaber og virksomheder at
opkpbe og gennemgribende forbedre danske udlejningsejendomme. Konsekvensen af dette er, at samtlige
udlejere rammes af tiltagende krav og regler, selvom at der ikke ngdvendigvis har vaeret en problemstilling
med lovens tidligere regler.

5.5 Retstilstand efter forggede krav

Siden forarbejderne til den fgrste lejelov har retstilstanden pa lejeomradet veeret politisk diskuteret. Historisk
har sadanne diskussioner oftest fgrt til, at retsstillingen imellem lejer og udlejer er blevet reguleret til gunst
for lejer. Mange af de reguleringer som tilgodeser lejer, er begrundet ved bl.a. en falles politisk mening om,
at lejer er, og altid vil veere, den svage part i et leje forhold og derved ma beskyttes. At lejer skal beskyttes
har bevirket, at der i lejeloven er hensyn som der varetages ved lov pa vegne af lejer, og som udlejer ikke kan
sidestille i en aftale, de praeceptive regler. At lejer er set som den svage part i dette indbyrdes forhold, har
haft betydning for udlejers retsstilling og deres aftalte lejeforhold. Af dette udspringer det ogsa at retspraksis
ved uenigheder, palaegger en tung byrde pa udlejer, idet udlejer modsat lejer er den staerke part.

For lejer og udlejer har den seneste andring af boligreguleringsloven ogsa givet anledning til et spgrgsmal
om hvorvidt deres interne retsstilling, med hensyn til lejemal der er gennemgribende forbedrede, er blevet
a&ndret. Begrundelsen for sadan en andring i lejer og udlejers retsstilling ma bl.a. kunne findes ved en
eventuel regeleendring, som har medfgrt en anden retspraksis for lejer og udlejer. Det er dog ikke alene ved
praksis andring, at der kan veere tale om en eventuel &endring af retsstilling. Det ma ogsa kunne forekomme
hvis det lovmaessigt for en af parterne er blevet sveerere at udfgre det samme forhold som f@gr en lovaendring,
uden at denne svaerhedsgrad kommer til anden gavn.

Til en vurdering af hvorvidt lejer og udlejers retsstilling matte have @&ndret sig, ma det til besvarelse af et
sadant spgrgsmal veere ud fra en vurdering af, hvordan regelaendringer i praksis har indflydelse pa parterne.
Af dette ma en sammenligning af retspraksis for bade fgr og efter 2020 foreligge til at fastsla forskellen pa
regler som har undergdet en a&ndring og deres praktiske betydning. Samtidig vil der ogsa foreligge en
vurdering af, hvorvidt et strengere ensidigt krav til lejer eller udlejer kan have indflydelse pa retsstillingen. Til
dette ma der dog ogsa sondres imellem hvorvidt et krav er blevet mere omfattende i takt med arlig regulering
som ved mindstebelgbskravet, eller om der foreligger en sendring der har medfgrt, at kravet er blevet mere
omfattende som bl.a. ved andring af energiklasse kravet.

5.5.1 Lejefastseettelse uden vaesentlighed

Som naevnt i uddybelsen af det tidligere vaesentlighedskriterie, sa er der ikke laengere nogen vaesentligheds
margen for lejefastszettelse efter indfgrsel af 2020 reglerne. Dette gaelder som tidligere naevnt kun for lejemal
der er genudlejet efter reglernes indtraeden, derved er der mange stk. 2. lejemal der stadig skal forholde sig
til dette kriterie. Pa den baggrund ma udfasning af vaesentlighedskriteriet for lejefastszettelse i lejemal ske
pa laengere sigt.
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Selve spgrgsmalet vedrgrende BRL § 5, stk. 2 er nok det mest behandlede i praksis. Det fremgar heraf at
lejemal som er gennemgribende forbedret, ikke ma fastsaettes til et belgb der overstiger det lejedes veerdi. |
det henseende hedder spgrgsmalet som oftest er stillet, om lejeniveauet reelt passer til den vaerdi som det
lejede matte have. Ved en vurdering af hvorvidt et lejemals lejeniveau passer til vaerdien, spiller det en
betydelig rolle hvorvidt veesentlighedskriteriet medregnes eller der kun vurderes pa den direkte vaerdi. Dette
er pa baggrund af den tidligere retspraksis, hvor lejeniveauet fgrst overstiger det lejedes veerdi vaesentligt,
hvis det er i et niveau tilsvarende 10-15%.

Dette er ogsa specifikt anfgrt som tidligere naevnt i Hgjesteretsdommen U 2011.1639 H. Pa den baggrund
giver det anledning til sager hvorved lejeniveauet overstiger procentuelt, men ikke i sddan en grad at der kan
vaere tale om en nedsattelse. Dette kan bl.a. ses i sager som TBB 2016.614 @ (7,35%), TBB 2015.385(9,2%),
TBB 2001.217 B (13%) hvor lejemalet overstiger procentuelt, men ikke tilstraekkeligt i forhold til
vaesentlighedsprincippet.

Som fglge af andringen til BRL § 5, stk. 2 blev der andret praksis ved sadanne afggrelser. Huslejenaevnet og
domstolene vil fremover kun skulle forholde sig til at estimere den korrekte veerdi for det lejede. Derved er
det blevet muligt at afprgve spgrgsmal om nedsaettelse af for hgj leje uden at skulle opfylde margen af
vaesentlighedskriteriet. Dette fremgar bl.a. af huslejenaevns afggrelserne: Dronningens Tvaergade 25 (2,49%)
hvor lejer fik nedsat sin arlige leje fra 108.226 kr. til 105.525 kr., Dronnings Tvaergade 29 (2,13%) nedsat fra
184.841 kr. til 180.900 og Ved Vaenget 3 (10,13%) nedsat fra 129.081 kr. til 116.000 kr.

For lejer og udlejers retsstilling betyder dette, at der fremover for lejemal som bliver genudlejet eller
gennemgribende forbedret efter BRL § 5, stk. 2, ikke laengere er en bagatel graense for at lejer kan anfaegte
om lejeniveauet passer til det lejedes veerdi. For udlejer kan det have den betydning, at der kan forventes
flere sager for retten. Hvis dette bliver en realitet, kan det blive en bekostelig affaere for udlejer. Det sker til
dels pa baggrund af det forggede gebyr fra huslejenaevnet ved tabte sager, men ogsa som konsekvensen af
at tabte sager skal offentligggres til egne lejere. Dette kan have den effekt for udlejer, at denne pa baggrund
af en udfaldet pa den tabte sag, kan fa flere sager fra andre lejere.

Falles for dommene og afggrelserne er trods vaesentlighedskriteriet, at der ved sager som dette, ved
vurdering af det lejedes veerdi, stadig anvendes sammenlignelighedslejemal. Denne praksis af
sammenlignelighedslejemal er mest udbredt i domspraksis. Dette betyder at der stadigt, ved spgrgsmal om
hvorvidt lejeniveauet passer til det lejedes veaerdi, ikke er nogen aendring i hvordan denne praksis er foretaget.
For lejer og udlejer har det den betydning at trods vaesentlighedskriteriet ikke laengere skal vurderes i sager
om leje, sa er praksis for vurdering af det lejedes vaerdi den samme efter 2020 aendringerne.

Udlejer har stadig den samme mulighed for bevise, at lejemalets veerdi og lejeniveauet er det samme og
derfor er korrekt. Som opsamling betyder det i det store billede, at pa trods af at udlejer har den samme
bevisbyrde for det lejedes vaerdi, er denne nok stadig blevet ringere stillet af at miste vaesentlighedskriteriet.
Ydermere skal udlejer fremover overveje hvorvidt det er veerd at forsvare lejeniveauet i et lejemal da
konsekvensen ved en tabt sag kan veere bekostelige.

5.5.2 Tilladelse til gennemgribende forbedringer

For at et lejemal kan blive gennemgribende forbedret, skal udlejer have opfyldt alle de krav der bliver stillet
til en sadan forbedring efter BRL § 5, stk. 2. Hvis det er muligt for udlejer at opfylde alle krav, sa er der ikke
noget til hinder for at udlejer, efter at lejer er flyttet ud, kan foretage en sadan modernisering. Denne
selvbestemmende evne til at kunne pabegynde gennemgribende forbedringer efter stk. 2 er dog blevet

Side 42 af 50



begraenset som fglge af nye krav efter 2020 reglerne. Begraensning for udlejer kan opsta da huslejenaevnet
inden sadan arbejder kan pabegyndes, skal besigtige lejemalet og vurdere om en sadan forbedring kan lade
sig gore, jf. BRL § 5, stk. 3.

Det betyder at huslejenavnet skal foretage en bedgmmelse af lejemalet pa baggrund af udsagn fra
huslejenaevnets sagsbehandler og tekniker. Hvis det herefter findes at lejemalet ikke kvalificerer sig til
gennemgribende forbedringer, sa ma udlejer anke afggrelsen for eventuelt at kunne modernisere sit lejemal.
Eksempler pa afggrelser som er anket, Valby Langgade 75A, 2500 Valby, Griffenfeldsgade 13B, 2200
Kgbenhavn N og Woltersgade 12, 2300 Kpbenhavn S. | disse afggrelser har udlejer indsendt en forespgrgsel
om besigtigelse af lejemal. P4 baggrund af besigtigelsen er der givet afslag til at lejemalet kan blive
gennemgribende forbedret. Det fremgar af afggrelsen fra Griffenfeldsgade 13B at,

huslejenaevnets tekniker og sagsbehandler konstaterer, at lejemdlet er udstyret med termoruder og nye
elinstallationer, samt at kgkkenet og badevzerelset fremstdr som allerede ny moderniserede. ”Pé grundlag
af teknikerens og sagsbehandlerens beskrivelse sammenholdt med billederne har et flertal af navnets
medlemmer besluttet, at lejemdlet ikke har en stand, som muligggr en vaesentlig forggelse af det lejdes
veerdi, § 5, stk. 3 sammenholdt med § 5, stk. 2. Naevnet har herved lagt vaegt pd, at lejemdlet allerede
fremstdr med nyere og pane moderniseringer”. Huslejenzevnet tydeligggr ogsd, at det ikke er deres
opgave at forhdndsgodkende ethvert projekt der vil medfgre en vaesentlig forggelse, da dette ma foregd
pa baggrund af en konkret vurdering af det enkelte projekt.

Afggrelsen fra huslejenaevnet har en gyldighed pa 3 ar. Konsekvensen af dette er for udlejer, at hvis der
foreligger et afslag pa hans forespgrgsel, og ankenaevnet stadfaester denne afggrelse, sa kan udlejer ikke
genudleje efter BRL § 5, stk. 2. Udlejer ma derfor vente i 3 ar fgr lejemalet kan blive besigtiget til en ny
vurdering. For retsstilling imellem lejer og udlejer har kravet om besigtigelse tvivisomt en direkte indflydelse
og dermed ma der vaere tale om en indirekte indflydelse pa udlejers evne til at drive forretning. Som det ogsa
fremgar af forarbejderne samt afggrelsen ved Griffenfeldsgade 13B, sa er denne bestemmelse en sikkerhed
mod ungdigt ressourcespild fra udlejer, da det ikke giver mening at lave en gennemgribende forbedring pa
et lejemal der allerede er moderne. 12

Der kan undres over om denne sikkerhed mod ressourcespild kan begrunde, at en besigtigelsespraksis skulle
indfgres til at regulere udlejers evne til at foretage gennemgribende forbedringer. Det juridiske spgrgsmal
hvorved en besigtigelse kan veere proaktiv, er i de tilfaelde hvor en udlejer har lavet en gennemgribende
forbedring som ikke tilfgjer nok vaerdi til det lejede. Det lejede har altsa ikke har faet den brugsveerdiforggelse
der skal til for at opna leje efter stk. 2. @nsket i forarbejderne om at der ved en besigtigelse kan undgas
ungdigt ressourcespild, ma derved tilnsermelsesvist fglge princippet om brugsveerdiforggelse i lejemal. |
afsnittet om brugsveerdiforggelse er der henvist til Hgjesterets dommen U 2016.2446 H. | dommen bliver der
redegjort for, at sa leenge mindstebelgbet er opfyldt, sa er brugsveaerdiforggelsen en forholdsvis lille
bevisbyrde.

Det ma derfor fra lejers side vaere naesten umuligt at paberabe sig, at lejemalets veerdi ikke er blevet
vaesentligt forgget, hvis lejemalet er blevet besigtiget og godkendt af huslejenaevnet, samt opfylder kravet
om mindstebelgb. Derved ma princippet om brugsveerdiforggelse stadig vaere gyldigt for lejemal. Dette vil
dog sandsynligvis kun blive afprgvet i et mindre omfang ved enten huslejenavnet eller ved domstolen, da de

122 | ovforslag nr. 178 om styrkelse af lejerne
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nye regler om besigtigelse naesten garanterer, at lejemalet vil fa den ngdvendige vardiforggelse til det
lejedes veerdi.

5.5.3 Karens periodens indflydelse

Det kan vaere svaert at danne en ngjagtig forstaelse af hvordan karensperioden praecist har indvirken i
retspraksis, samt i retsstillingen mellem lejer og udlejer. Dette er bl.a. fordi det ikke er alle situationer hvor
udlejere er underlagt en karensperiode. Karensperioden kreever at der har veeret et forudgaende
kontrolskifte for lejemalet. Dertil skal der ogsa foreligges en vurdering af hvornar en sadan kontrolskifte
periode er tradt i kraft, for korrekt at kunne bedgmme karensperiodens udlgbsdato. Desuden er det, til trods
for at der normalt ville foreligge et kontrol skifte, ikke altid tilfaeldet for udlejer. Udlejer kan nemlig opfylde
en af undtagelsestilfeeldene, jf. BRL § 5, stk. 6 bl.a. omhandlende energiforbedringer efter pkt. 5.

For lejer og udlejer ma karensperioden, pa baggrund af dens mange kontrolskifte tilfeelde og undtagelser til
dette, veere et mere omfattende vurderingskrav som huslejensevnet for fremtiden skal tage stilling til. |
huslejenaevnsafggrelsen omhandlende Lyongade 12, 2300 Kgbenhavn S, tages der stilling ting om hvorvidt
lejemalet er omfattet af karensperioden, da forbedringerne pa lejemalet graenser op til indfgrslen af de nye
regler.

Afgarelsen er fgr de nye reglers indtraeden. Derfor er lejers pdstand, at lejeniveauet i lejemdlet vaesentligt
overstiger det lejedes vaerdi. | huslejenaevnets begrundelse og lovgrundlag for deres beslutning, bliver det
godtgjort at orienteringskravet, energimaerkekravet, mindstebelgb kravet og 2-drig periode kravet
gennemgdet og sikret opfyldt fra udlejer inden naevnet til sidst giver deres afggrelse. Neevnet tager udlejers
side og godkender lejeniveauet efter BRL § 5, stk. 2. Det fremgdr efter naevnets afggrelse, at der tages
yderligere stilling til hvorvidt sagen burde behandles efter de nye regler om karensperiode, da disse regler
er gaeldende for lejemdl erhvervet efter den 22. april 2020. ”"Det er dog samtidig en forudsaetning for, at
reglerne bliver aktuelle, at lejemdlet er moderniseret og udlejet farste gang efter boligreguleringslovens §
5, stk. 2 efter den 1. juli 2020”. Naevnet har lagt vaegt pd, at udlejer har erhvervet ejendommen den 24.
april 2020, samt at lejemdlet blev moderniseret og udlejet farste gang efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, den 15. juni 2020, hvilket er fgr den 1. juli 2020.

Selvom der ikke er tale om en afggrelse pa baggrund af karensperioden, sa etablerer denne afggrelse det
metodiske udgangspunkt for behandling af spgrgsmalet. Ved en afggrelse hvorved karensperiode var
afggrelsens omdrejningspunkt, ville dette ogsa medfgre en leengere redeggrelse. Begrundelsen er at selvom
det bliver anerkendt i sagen om Lyongade 12, at karensperioden var galdende for lejemalet, sa bliver der
ikke taget stilling til hvorvidt der foreligger et kontrolskifte eller om udlejer falder ind i en undtagelse.

Til sammenligning af de andre krav i afggrelsen, hvis opfyldelse blev undersggt, ville konsekvensen ved
overtraedelse af karensperioden resultere i, at lejeniveauet ville blive fastsat efter BRL § 5, stk. 1 og udlejer
ville blive sanktioneret. Dette betyder at gennemgang af karensperiode kravet ved en afggrelse, ogsa ma
forventes at have indvirken i den samlede retsstilling imellem lejer og udlejer. P4 samme made som andre
krav efter BRL § 5, stk. 2 skal dette ogsa reducere i lejeniveauet, hvis disse ikke opfyldes. Herved ma det for
den faste praksis, fremover vaere en stgrre byrde at skulle undersgge karensperioden ved afggrelser om
lejemal. Kravet om en karensperiode ved et kontrolskifte ma utvivisomt ogsa veere til gene for udlejer.
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5.6 Behov for nye regler

Regelendringerne i boligreguleringsloven opstar som udgangspunkt i flere samfundsmaessige
problemstillinger. Disse problemer er en blanding imellem hvad der generelt foregar pa lejeboligmarkedet,
som indirekte har effekt pa lejer, samt problemer der direkte bergrer lejer. Hvordan disse problemer er blevet
lov reguleret, er forsggt forklaret i tidligere afsnit. Denne regulering efterlader dog spgrgsmalet om, hvorvidt
en sa vidtgaende regulering har vaeret ngdvendig til at Igse disse problemstillinger.

Hensigten for flere af de nye regler er, at de skal modvirke det stigende pres pa lejeniveauet i storbyerne.
Dette er bl.a. ved afskaffelse af vaesentlighedskriteriet, som blev anvendst til systematisk udnyttelse. Selvom
at dette princip er blevet fjernet ved vurdering af lejeniveauet, sa skal lejer stadig gennemga den samme
bevisproces for at dokumentere det lejedes vaerdi for huslejenaevnet. Derved kraever en huslejenedsaettelse
stadig, at lejer selv skal tage initiativ og fremsaette spgrgsmalet for huslejenaevnet ved mistanke om for hgj
leje.

For udlejer har denne proces ikke andret sig, og der foreligger stadig udlejer den samme pligt at skulle
dokumentere det lejedes vaerdi. Den reelle forskel findes ved afggrelsen af det lejedes veaerdi og om dette
fraviger det mindste, da dette nu har den betydning, at udlejer taber afggrelsen. Selv hvis udlejer i bedste
hensigt har forsggt at fastsaette det lejedes vaerdi korrekt, sa er der ikke laengere nogen bagatelgraense til at
hjeelpe sadanne situationer. Trods de nye regler er det ikke ulovligt for udlejer at udbyde en lejlighed til et alt
for hgjt lejeniveau, selvom udlejer senere ville tabe afggrelsen i huslejenavnet.’®® Derved ma der stadig
kunne forega systematisk udnyttelse af lejen, hvis lejer ikke laver indsigelse imod lejeniveauet.

Om sadan en indgribende a&ndring i loven er ngdvendig, ma ses i lyset af hvorvidt den tidligere prgvelse i
huslejenaevnet har kunne varetage dette spgrgsmal tilstraekkeligt. Dette ma ses som opfyldt i et sadan
omfang at der bl.a. i 2019 blev behandlet 23 sager om lejenedsattelse imod Blackstone, hvoraf lejer fik
medhold i 20 af disse sager.'?* Sagerne udsprang af den tidligere beskrevne problemstilling om systematisk
udnyttelse af lejeniveau efter gennemgribende forbedring. Der ma derfor vaere et grundlag for, at der selv
fer de nye reglers ikrafttreeden, var rig mulighed for lejer at anfaegte et for hgjt lejeniveau.

For udlejer vedrgrer afskaffelsen af vaesentlighedskriteriet eventuelt ogsa evnen til at fastsaette et ordentligt
lejeniveau. BRL § 5, stk. 2 tillader at udlejer fastszetter lejeniveauet efter det lejedes veerdi, dog ma der veere
tilfeelde, hvor udlejer ikke opnar sin ret til et sadant lejeniveau, af frygt for en mulig afggrelse ved
huslejenaevnet, pa baggrund af en lille overstigning.

Hvorvidt der heraf har vaeret et behov at fjerne vaesentlighedskriteriet for at sikre lejeniveauet i lejemal, kan
veere svaert at dokumentere. Faktum for den reelle problemstilling om systematisk huslejefastsaettelse ma
dog veaere, at det er nemmere at fa en afggrelse om nedszettelse, og straffen for udlejere er blevet hardere,
men den systematiske udnyttelse kan stadig forega pa samme niveau som fg@r loveendringen.

123 https://www.dr.dk/nyheder/penge/blackstone-lejligheder-taber-paa-stribe-i-huslejenaevnet
124 https://www.dr.dk/nyheder/penge/blackstone-lejligheder-taber-paa-stribe-i-huslejenaevnet
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5.7 Delkonklusion

Det ovenstaende kapitel har beskrevet og analyseret de omstaendigheder der har vaeret afggrende for de
krav og tiltag, der har ledt op til vedtagelsen af regelaendringerne til BRL § 5, stk. 2.

| den forbindelse er disse omstaendigheder en praksis som blev gjort problematisk, da udenlandske
virksomheder begyndte at bruge gennemgribende forbedringer af lejemal som en investeringsmulighed. At
det danske lejemarked blev investeringsgrundlag for udenlandske selskaber, ma fgrst tilleegges at have haft
indflydelse pa lejers evne til finde billige lejemal, og derefter at have haft en negativ indflydelse pa den
normale udlejers evne til at foretage gennemgribende forbedringer.

For sa vidt det angar retspraksis af karensperioden, vaesentlighedskriteriet, besigtigelse og hgjere
energimaerkning, ma disse krav ved en konkret vurdering anses for at have en vasentlig indflydelse pa
udlejers evne til at forrente en investering i et lejemal. Tillige bringer disse krav udlejer i en administrativ
sveerere situation ved bl.a. at kraeve huslejensevnets besigtigelse inden en forbedring kan pabegyndes.
Desuden skal der ved kontrolskifte af et lejemal foreligge en 5-arig karensperiode, hvor lejemalet ikke kan
fastsaettes efter BRL § 5, stk. 2.

Vaesentlighedskriteriets udskrivning af loven betyder i praksis en tilnaermelsesvis bedre sikring af billige
lejemal for lejer. Dette kan ses ved sammenligning af praksis fra fgr og efter 2020 i det ovenstdende skrevne.
Denne praksis har indflydelse pa udlejers retsstilling, da der ikke leengere er en bagatelgreense for
indbringelse af sager om lejeniveau.

Pa baggrund af det ovennavnte kan det konkluderes, at udlejers gkonomiske og administrative byrde er
blevet betydeligt forgget som fglge af ny retspraksis. Bade lejer og udlejer har faet andret deres retsstilling
pa omradet i et bredere omfang.
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Kapitel 6 Konklusion

Formalet med dette kandidatspeciale har vaeret en undersggelse af hvordan retsstillingen er blevet sendret
efter regelaendringer af BRL § 5, stk. 2. Til besvarelsen af specialets problemformulering er der i hgj grad
blevet sammenlignet ldre praksis og litteratur med ny lovgivning, samt anvendt domme og
huslejenaevnsafggrelser til at belyse retsstilling imellem lejer og udlejer.

Udlejers evne til at omdanne lejemal efter BRL § 5, stk. 2 er siden lovens vedtagelse, blevet skarp reguleret
til at punkt hvormed intentionen om byfornyelse har sveert ved at afspejle sig i de krav der stilles for en
gennemgribende forbedring i den nuveerende lov. Dette gaelder ogsa for udlejers evne til at kunne forrente
forbedringeri et lejemal, idet omkostningerne der er forbundet ved at opfylde de tiltagende krav vedrgrende
BRL § 5, stk. 2 er blevet sa gkonomisk omfattende. For specielt sma udlejere skal en sa stor investering kunne
svare sig hurtigt i lejeindtaegtsstigninger for lejemalet. Dette er dog blevet besvaerliggjort, da
vaesentlighedskriteriet er skrevet ud af loven, hvilket betyder at det generelle huslejeniveau for stk. 2 lejemal
vil falde.

Pa baggrund af den nye praksis fra huslejensevnet, afspejler det manglende vaesentlighedsprincip sig i
naevnets udfald af afggrelserne. Det ggr sig bemaeerket ved afprgvelse af sager om for hgjt lejeniveau, at der
nu ikke leengere foreligger nogen bagatelgraense for hvornar lejer kan rejse et sadant spgrgsmal for
huslejenaevnet. For udlejer medfgrer dette for fremtidige lejemal, en gget tilgang til afprgvelse af hvorvidt
lejeniveauet afspejler sig i det lejedes vaerdi. En sadan afprgvelse skal ogsa ses i sammenhang med de ggede
konsekvenser hvis udlejer taber sagen, jf. LL § 107a. For udlejer skaber dette en situation hvor det oftest
bedre kan betale sig direkte at afvikle uenigheder om lejemalet med lejer i stedet for at sgge en afggrelse.

| medfgr af karensperioden og huslejenaevnets besigtigelse af lejemal, er der sket en kraftig begraensning i
hvorvidt det star udlejer frit for selv at kunne veelge, hvornar der skal foretages gennemgribende forbedringer
i lejemal. | praksis betyder dette at ved et kontrolskifte af et lejemal, sa skal udlejer vente en 5-arig periode
feér lejemalet kan udlejes efter BRL § 5, stk. 2. Hvis udlejer gnsker at fravige fra denne regel, skal lejemalet
energiforbedres med en sa vaesentligt investering, at det kan virke alt for vidtgaende i forhold venteperioden.

En vaesentlig energi investering er for nogle lejemal alligevel en ngdvendighed grundet det forggede
energimarkekrav og ma kunne tilleegges udlejer at afholde, hvis dette kan forrentes. Teoretisk er der dog
ikke belaeg for en forrentning der kan daekke en sadan investering for udlejer. Dette betyder at den ggede
energiinvestering naarmere tilgodeser lejer i form af sparede forbrugsudgifter.

Det kan pd baggrund af kandidatspecialets undersggelse af regelaendringerne til BRL § 5, stk. 2 konkluderes,
at der i et forsgg pa at varetage og beskytte lejeres interesse i stk. 2 lejemal, er blevet palagt udlejere bade
en stgrre administrativ og gkonomisk byrde lovmaessigt. Dette har medfgrt at retsstillingen imellem lejer og
udlejer er blevet aendret i et sddant omfang, at det er blevet vaesentligt svaerere, specielt for mindre udlejere,
at kunne udfgre gennemgribende forbedringer i aldre lejemal. Dette kan konkluderes at vaere sket pa
baggrund af udenlandske kapitalfondes og virksomheders indblanding pa lejeboligmarkedet og med et
samfundshensyn omhandlende styrkelse af lejers ret og mulighed for bo overkommeligt i indre by.

Side 47 af 50



Litteraturliste
Love og bekendtggrelser

Lovbekendtggrelse nr. 927 af 4. september 2019 — Lejeloven
Lovbekendtggrelse nr. 929 af 4. september 2019 — Boligreguleringsloven

Lovbekendtggrelse nr. 193 af 2. marts 2016 — Aftaleloven

Forarbejder
Betaenkning af Boligministeriet nr. 1331/1996 bilag til lejelovskommissionens betaenkning.

Betaenkning af Boligministeriet nr. 379/1965 arbejdet i det af boligministeren nedsatte lejelovsudvalg af
1964

Betaenkning af Indenrigsministeriets huslejeudvalg af 1934. Schultz bogtrykkeri

Betaenkning af 176, 177, 178 Forslag til lov om a&ndring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af
boligforholdene.

Lovforslag nr. L 176 om ggede energikrav ved anvendelse af BRL § 5, stk. 2.
Lovforslag nr. L 177 om karensperiode ved erhvervelse af udlejningsejendomme

Lovforslag nr. L 178 om styrkelse af lejerne

Bopger

Dons, Marianne., Kier, Susanne. (2019) omkostningsbestemt leje og forbedring (4. udgave) Karnov Group
Edlund, Henrik, Hans. (2019) Bolig Lejeret (3. udgave) Karnov Group.

Edlund, Henrik, Hans. (2011) Festskrift til Dansk Selskab for Boligret (1. udgave) Thomson Reuters.
Jespersen, Krag, Halfdan. (1989) Lejeret 1 (1. udgave) jurist- og gkonomforbundets forlag.

Jespersen, Krag, Halfdan. (1989) Lejeret 2 (1. udgave) jurist- og gkonomforbundets forlag

Juul-Sandberg, Jakob (2018) Det lejedes veerdi (4. udgave) Karnov Group

Munk-Hansen, Carsten. (2021) Den juridiske Igsning (2. udgave) Djgf/ Jurist- og @konomforbundets forlag.
Munk-Hansen, Carsten. (2018) Rets Videnskabs Teori (2. udgave) Djgf Forlag.

Ussing, Henry. (1946) Almindelige del, af Dansk Obligationsret (3. udgave) G.E.C Gads forlag.

Ussing, Henry. (1946) Enkelte Kontrakter (2. udgave) G.E.C Gads forlag.

Tvarng, D, Christina., Nielsen, Ruth. (2021) Retskilder og Retsteorier (6. udgave) Djgf Forlag.

Side 48 af 50



Domspraksis

Ugeskrift for retsvaesen
U 1985.795V

U 2002.356 H
U 2002.945 H
U 2011.1639H
U 2016.2446 H
U2017.65H

Tidsskrift for Bygge- og Boligret
TBB 2001.214

TBB 2016.614 @
TBB 2001.217 B
TBB 2018.99 V
TBB 2004.409

GD 2014/7 @

Huslejenaevnsafggrelser
Dronningens Tvaergade 25

Dronningens Tvaergade 29
Ved venget 3

Lyongade 12
Griffendeldsgade 13 B
Valby Langgade 75 a

Woltersgade 12

Artikler
https://www.dr.dk/nyheder/penge/blackstone-lejligheder-taber-paa-stribe-i-huslejenaevnet

Sidst besggt den: 18.05.2022

https://www.dfi.dk/viden-om-film/filmdatabasen/film/push-0

Sidst besggt den: 18.05.2022

Side 49 af 50


https://www.dr.dk/nyheder/penge/blackstone-lejligheder-taber-paa-stribe-i-huslejenaevnet
https://www.dfi.dk/viden-om-film/filmdatabasen/film/push-0

Diverse
Transport- og boligministeriet, Ekspertgruppens rapport om boligreguleringsloven § 5, stk. 2

Side 50 af 50



