RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 4. november 2025

Sag BS-3298/2024-FRB

Udlejer

(advokat Kristian Goth Paaschburg)
mod

Lejer
(advokat Claus Emil Engel Johansen)

Denne afgorelse er truffet af Dommer med boligdommerne Boligdommer 1 og
Boligdommer 2.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 19. januar 2024.

Sagen drejer sig om fastsattelse af husleje for lejemalet beliggende Jyllingevej 17,
2. tv., 2720 Vanlese.

Udlejer har nedlagt pastand om, at Lejer tilpligtes at anerkende, at huslejen for det
Lejer tilherende lejemal, beliggende Jyllingevej 17, 2. tv., 2720 Vanlese, per
1.1.2021 udger kr. 107.400,00 arligt.

Lejer har nedlagt pastand om, at Udlejer tilpligtes at anerkende, at lejen for
lejemalet beliggende Jyllingevej 17, 2. tv., 2720 Vanlese, pr. 01.01.2020 udger kr.
90.000,00 arligt, svarende til kr. 1.500,00 pr. m2 arligt.



Retten har bestemt ikke at behandle sagen i den forenklede proces efter reglerne 1
retsplejelovens kapitel 39.

Oplysningerne i sagen
Dommen indeholder ikke en fuld sagsfremstilling.

Det fremgér af sagen, at lejemaélet beliggende Jyllingevej 17, 2. tv., 2720 Vanlese,
tradte 1 kraft den 1. juli 2019, hvor huslejen blev aftalt til 107.400 kr. arligt.

Den 1. januar 2020 skete der en lejeregulering, der dog senere blev tilbagekaldt af
Udlejer. Parterne er enige om, at lejereguleringen var ulovlig og er tilbagefort. Der
er endvidere enighed om, at lejen siden den 1. juli 2019 har veret pa 107.400 kr.
arligt.

Lejer har ved mail af 22. december 2020 anmodet Husleje-n@vnet om at tage
stilling til lejens storrelse.

Det fremgér af Huslejen@vnets afgerelse af 12. april 2022 blandt andet: ...
Begrundelse og lovgrundlag

Lejefastscettelsen er omfattet af reglerne i boligreguleringslovens kapitel IV A.
Sammenligningsgrundlaget er her almindelige udlejningsejendomme med
omkostningsbestemt leje. Udlejers egne omkostninger vedrorende lejemdlet er
derfor uden betydning.

Ncevnet bemcerker, at lejereguleringen den 1. januar 2020 var ugyldig, hvorfor
ncevnet tager stilling til lejens storrelse pr. 1. juli 2019.

Efter det under besigtigelsen konstaterede er ncevnet af den opfattelse, at lejen pr. 1.
Juli 2019 ikke veesentligt overstiger den leje, der betales for tilsvarende lejemal med
hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand,
omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje i boligreguleringslovens kapitel I1-
1V, og hvor lejen er reguleret efter § 7, jf- kriterierne i boligreguleringslovens § 29c.
Et ncevnsmedlem er dog af den opfattelse, at lejen skal nedscettes.

Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet.

Neevnet kan derfor godkende den aftalte leje pr. 1. juli 2019 pd 107.400,00 kr.,
svarende til 1.790,00 kr. pr. m>.

Den godkendte leje er fastsat eksklusive a conto bidrag til vand pa 300,00 kr. pr.
mdned og varme pa 500,00 kr. pr. maned.



Det bemcerkes, at huslejencevnet ikke har benyttet konkrete sammenligningslejemdl
ved godkendelse af lejen. Huslejencevnets medlemmer har ved lejefastscettelsen
taget ud-gangspunkt i deres generelle kendskab til lejeniveauet i sammenlignelige
lejemdl i omrd-det, jf. Vestre Landsrets afgorelse, gengivet i TBB 2016, side 127..."”

Huslejenavnets afgerelse er af Lejer indbragt for Ankenav-net for Huslejenavnene
ved mail af 6. maj 2022.

Det fremgér af Ankenavnets afgerelse af 22. december 2023 blandt andet, at

... Ankencevnets afgorelse
Ankencevnet cendrer huslejencevnets afgorelse.

Ankencevnet nedscetter den aftalte leje fra 107.400 kr. arligt til 90.000 kr. arligt,
svarende til 1.500 kr. pr. m2. 22. december 2023
Lejenedscettelsen har virkning fra 1. januar 2020. (Dissens)

Ankencevnets begrundelse og bemcerkninger:

Lejeforholdet begyndte 1. juli 2019

Lejekontrakten og BBR angiver lejemalets bruttoetageareal til 60 m?. Ifolge
lejekontraktens § 8 har lejer den indvendige vedligeholdelse. Det folger af
lejekontraktens § 9 indeholder lejemdlet emheette, kale- /fryseskab, ovn og
kogeplader.

1 lejekontraktens § 11 er det anfort at lejer har den fulde indvendige
vedligeholdelse, hvilket indebcerer:

» Fornyelse af tapet, hvidtning og maling, hvis pa kreevet,
derudover ma der ikke anvendes strukturmaling og der
md kun males og tapetseres i lyse neutrale farver.

* Lejer har pligt til at smore heengsler og beslag pd vinduer
og dore mindst 1 gang darligt.

* Gulve og dortrin skal ligeledes vedligeholdes, der ma ikke
ske cendringer af gulvets overfladebehandling.

* Desuden ved fraflytning skal lejemalet afleveres i
modehvid farve.
Endvidere ifolge § 11 er udlejer berettiget til at inddrage eventuelle
loft/keelder/pulter-rum.

Ankencevnet har besigtiget lejemdlet den 28. november 2023 og kan bekrcefte
husleje-ncevnets beskrivelse af lejemdlet. Lejer og udlejer var repreesenteret ved
besigtigelsen. Der er tale om en beboelseslejlighed, hvor lejen fastscettes efter
lejelovens § 32 (tidligere boligreguleringslovens § 29 c).



Ankencevnet finder efter en samlet vurdering, at den aftalte leje pa 107.400 kr., sva-
rende til 1.790 kr. pr. m? veesentligt overstiger den leje, der betales for tilsvarende
leje-mal med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsesstand, omfattet af reglerne i lejelovens § 6, stk. 1 (tidligere
boligreguleringslovens kapitel II-1V), og hvor lejen er reguleret efter lejelovens § 23
(tidligere boligreguleringsloven § 7), jf. kriterierne i lejelovens § 32 (tidligere
boligreguleringslovens § 29 c).

Ankencevnet nedscetter derfor den aftalte leje til 90.000 kr., svarende til 1.500 kr. pr.
m?.

Der er lagt veegt pd at lejemdlet har en ddrlig beliggenhed og en slidt opgang. Den
godkendte leje er eksklusive d conto bidrag til vand og varme. Da lejeren har den
indvendige vedligeholdelsespligt, er der ikke i lejen indregnet et scerskilt belob til
hen-scettelser til indvendig vedligeholdelse.

Dette betyder endvidere, at depositum nedscettes til tre maneders godkendt leje og at
forudbetalt leje tilsvarende nedscettes til tre maneders godkendt leje, jf. lejelovens §
59, stk. 1 og 3 (tidligere lejelovens § 34, stk. 1).

Det bemcerkes, at ankencevnet ikke har benyttet konkrete sammenligningslejemal
ved fastscettelsen af lejen. Ankencevnets medlemmer har ved lejefastscettelsen taget
udgangs-punkt i deres generelle kendskab til lejeniveauet i sammenlignelige lejemal
i omradet, jf. Vestre Landsrets afgorelse, gengivet i TBB 2016, side 127.

Lejenedscettelsen har virkning fra 1. januar 2020, jf- lejelovens § 40, stk. 2 (tidligere
bo-ligreguleringslovens § 17, stk. 2), da sporgsmdlet om lejens storrelse er indbragt
af lejer, inden et dr efter at lejen skulle betales forste gang... ”.

I forbindelse med hovedforhandlingen er der sket besigtigelse af det omhand-lende
lejemal, Jyllingevej 17, 2. tv., 2720 Vanlese og folgende sammenligningsle-jemal:
- Katrinedalsvej 41, st. tv., 2720 Vanlgse,

- Vanlgse Alle 20, 1. mf., 2720 Vanlgese,

- Vanlgse Alle 19, 1. th., 2720 Vanlese,

- Dybendalsvej 31, 2. tv., 2720 Vanlese og

- Bellahgjvej 100, 3. tv., 2720 Vanlese.

Lejemalene Katrinedalsvej 41, st. tv., 2720 Vanlese og Bellahgjvej 100, 3. tv., 2720
Vanlese er anvist af Lejer som sammenligningslejemél, mens de evrige er anvist af

Udlejer.

Vedrerende lejemélet Katrinedalsvej 41, st. tv., 2720 Vanlese, har Lejer fremlagt
forsiden af en lejekontrakt og en varsling af omkost-ningsbestemt lejeforhejelse af
21. september 2023, hvoraf det fremgar blandt an-det, at huslejen pr. 1. januar 2024
stiger til 5670,53 kr. i maneden.



Vedrerende lejemaélet Bellahejvej 100, 3. tv., 2720 Vanlese, har Lejer fremlagt en
lejekontrakt af 29. oktober 1973, hvoraf det blandt andet fremgér, at lejeméalet
treeder 1 kraft den 1. november 1973.

Forklaringer
Der er ikke afgivet forklaringer under sagen.

Parternes synspunkter

Udlejer har 1 sit pastandsdokument anfort:

2

Det gores til stotte for den nedlagte pastand gaeldende:

at det pahviler sagsegte at bevise, at den geldende leje er vasentligt
hejere end det lejedes veerdi, jf. bl.a. U.1993.197V og TBB2024.53.
Denne bevisbyrde er ikke loftet,

at den geeldende leje ikke vasentligt overstiger det lejedes verdi, jf.
lejeloven § 32,

at de af sagsegte fremlagte sammenligningslejemal ikke er sammen-
lignelige med det i neerverende sag omhandlede lejemal.

at den geeldende leje, som retten skal tage stilling til, forste gang er be-
talt d. 1. juli 2019, og

at krav om nedszattelse af lejen ikke er fremsat inden 1 ar fra det tids-
punkt, hvor den geeldende leje forste gang er betalt, jf. lejeloven § 40,
stk. 2, hvorfor lejen, safremt den nedsattes, skal treede i kraft per
1.1.2021.

Lejer har i sit pastandsdokument anfort:

2

1 Skeringstidspunktet for lejefastsattelsen skal vere 1. januar 2020,
hvor lejen senest er reguleret, jf. lejelovens § 40, stk. 2.

Det er uden betydning for skeeringstidspunktet, at reguleringen pr. 1. januar 2020 er
bortfaldet som ugyldig.



2 Sagseger ber ikke kunne opnd en bedre retsstilling ved, at en ugyl-dig
aftale bortfalder.

Sagsegers tilbagekaldelse af den ulovlige regulering af lejen den 1. januar 2020 kan
derfor ikke ske med tilbagevirkende kraft, eftersom sagsegte efterkom leje-
reguleringen.

Sagsegers tilbagekaldelse af reguleringen er séledes et forseg pa at omga, at lejen i
narvaerende sag kan nedsattes med tilbagevirkende kraft.

Séfremt ovenstaende praksis accepteres, vil sagseger kunne omga lejelovgivnin-
gens regler vedrarende regulering med tilbagevirkende kraft ved at tilbage-kalde
tidligere foretagne lejeforhojelser.

Den galdende leje som retten skal tage stilling til, jf. lejelovens § 40, stk. 2, er
forste gang betalt d. 1. januar 2020.

2.1 Ovenstaende synspunkt synes ogsa at have stette i den almindelige
aftaleretlige litteratur, hvori der er tilkendegivet, at ugyldighedens
retsvirkninger varierer atha@ngigt at den retlige situation.

Hertil kan neevnes: Torp: ”Ulovlige aftaler” (2023), s. 190:

”Det md afgores i det enkelte tilfeelde, hvilke retsvirkninger ugyldigheden giver
anled-ning til.

Tillige kan henvises til Bryde Andersen: ”Grundlaeggende aftaleret” , 5. udgave
(2021), s. 409 f.:

”Det beror pa den enkelte aftale (og herunder pd forbindelsen mellem dens enkelte
lof-ter), om ugyldighedens virkning er fuldstceendig, eller om den alene rammer en
del af af-talen. [...] Ugyldighedsreglerne har til formdl at beskytte en part mod de
retsvirkninger, parterne har pdfort sig i et aftaleforhold. Formadlet er ikke at fa ladet
til at tippe den an-den vej, sa der nu indtreeder ubalance til fordel for den part, der
kan gore ugyldigheds-indsigelsen geeldende. ”

Slutteligt kan der henvises til Lynge Anders & Madsen: ”Aftaler og mellem-mand”
, 8. udgave (2022), s. 126 f., hvor det 1 forbindelse med omtalen af U 1999.305 V
(om en udlejningsaftale i strid med sommerhuslovgivningen) skri-ves:

[ realiteten siger landsretten, at udlejningsbureauet har optradt sa
bebrejdelsesveerdigt, at man ikke vil give det lov til at paberdbe sig de scedvanlige
ugyldighedsvirkninger til sin egen fordel. ”



Dette synspunkt ma ogsa synes berettiget at anvende i tilfeelde, hvor en udlejer har
varslet lejereguleringer i strid med lejeloven, som i nerverende sag. Husle-
jen®vnet bar derfor kunne nedsatte lejen, selv om lejen ikke gyldigt er regule-ret
inden for det seneste ar fra indbringelsen af sagen til huslejena@vnet.

Pé baggrund af ovenstaende ma det séledes kunne konkluderes, at nulli-
tetsvirkningen ikke ber anvendes i nervarende situation.

Afgoarende i nervaerende situation ma her vare, at sagseger, objektivt vurderet, har
forsegt at opkraeve en regulering i strid med ufravigelig lejelovgivning.

3 Den nuvarende leje overstiger vaesentligt den leje, som betales for
tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, storrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, jf. lejelovens § 32, 2. pkt.

Hertil kan det oplyses, at lejemalet har en dérlig beliggenhed og en slidt op-gang.

4 Det fastholdes at de af sagsegte fremlagte sammenligningslejemal er
sammenlignelige med sagsogtes lejemal, idet de fremlagte sam-
menligningslejeméal opfylder kravene i lejelovens § 32, hvorefter
sméahuse kun kan sammenlignes med lejemél, hvor lejen er fastsat
efter lejelovens § 19, stk. 1, og lejen minimum én gang er blevet re-
guleret efter lejelovens § 23, jf. U 2024.5275 H.

Derudover ses sagsoger ikke at have fremlagt nogle lejemal, der er sammenlig-
nelige med sagsogtes lejemal, idet ingen af de af sagseger fremlagte lejemal op-
fylder kravene i lejelovens § 32, jf. U 2024.5275 H.

”

Parterne har under hovedforhandlingen narmere redegjort for deres opfattelse af
sagen.

Boligrettens begrundelse og resultat
Det er Lejer, der har bevisbyrden for, at huslejen skal ned-settes til 90.000 kr. drligt
i stedet for 107.4000 kr. arligt.

Boligretten har som ubestridt lagt til grund, at huslejen ved lejemalets indgaelse den
1. juli 2019 var og fortsat er pa 107.400 kr. arligt. Boligretten har endvidere, pa
baggrund af parternes enighed herom, som ubestridt lagt til grund, at lejere-
guleringen den 1. januar 2020 var ugyldig og er tilbagefort.



Lejer har anvist to sammenligningslejemél, henholdsvis Ka-trinedalsvej 41, st. tv.,
2720 Vanlese, og Bellahgjvej 100, 3. tv., 2720 Vanlese.

For Katrinedalsvej 41, st. tv., 2720 Vanlese er der fremlagt en noget utydelig for-
side af en lejekontrakt og en varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse af 21.
september 2023, hvoraf det fremgér blandt andet, at husleje pr. 1. januar 2024 stiger
til 5670,53 kr. i maneden. Huslejen er sdledes reguleret pr. 1. januar 2024, og det
fremgar ikke af sagen, om huslejen har varet provet sarskilt, jf. leje-lovens § 42,
stk. 3.

For Bellahgjvej 100, 3. tv., 2720 Vanlese fremgér det af lejekontrakten og oplys-
ninger fra den nuvarende lejer under besigtigelsen, at den nuvarende lejer har boet
1 lejligheden siden den 1. november 1973. Den nuvarende lejer har under
besigtigelsen oplyst, at huslejen pa nuvarende tidspunkt er 5.800 kr., og at hun selv
har moderniseret kekken og bad omkring 2007 og selv betalt for denne mo-
dernisering. Det fremgar ikke af sagen, om huslejen har veret provet sarskilt, jf.
lejelovens § 42, stk. 3.

Uanset om skeeringstidspunktet fastsattes som anfort afLejer eller af Udlejer, er der
ikke for de to anviste sammen-ligningslejemal oplyst, hvad huslejen var pa de
pastaede skeringstidspunkter. Boligretten har séledes ikke et huslejeniveau at
sammenligne med pé disse tids-punkter. Dertil kommer, at der for lejemalet
Katrinedalsvej 41, st. tv., 2720 Van-lgse alene er fremlagt en utydelig forside af
lejekontrakten og en varsling af leje-forhgjelse af 1. januar 2024, og at der for
lejemalet Bellahgj 100, 3. tv., 2720 Van-lgse’s vedkommende er sket modernisering
af kekken og bad i lejligheden for lejers egen regning. Det vides derfor ikke,
hvordan lejemalet sé ud fer moderni-seringen. Boligretten finder pa den baggrund
ikke, at det er muligt at sammen-ligne sarligt kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand for dette lejelmal. Det fremgér endvidere ikke af sagen, om
huslejen for de af Lejer anviste sammenligningslejemal pd noget tidspunkt har vaeret
provet sar-skilt, jf. lejelovens § 42, stk. 3.

Efter en samlet vurdering af disse forhold, er det en enig boligret, der herefter
finder, at de af Lejer anviste sammenligningslejemal udger et for spinkelt grundlag
til at kunne lofte bevisbyrden for, at huslejen for leje-mélet Jyllingevej 17. 2. tv.,
2720 Vanlese, ber nedsettes til 90.000 kr. arligt. Denne vurdering gor sig geldende
uanset om skaringstidspunktet fastsattes som anfort af Lejer eller af Udlejer.

Boligretten har séledes ikke fundet anledning til at tage stilling til spargsmélet om
fastseettelse af skaeringstidspunktet.



Det er pa den baggrund en enig boligret, der tager Udlejer principale péstand til
folge.

Lejer skal herefter anerkende, at huslejen for det Lejer tilhorende lejemal,
beliggende Jyllingevej 17, 2. tv., 2720 Vanlese, per 1. januar 2021 udger kr.
107.400,00 arligt.

Lejer skal betale sagsomkostninger til Udlejer med 20.000 kr. inklusiv moms.

Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til deekning af
advokatudgifter med 20.000 kr. Udlejer er ikke momsregistreret

THI KENDES FOR RET:

Lejer skal anerkende, at huslejen for det Lejers tilhorende lejemal, beliggende
Jyllingevej 17, 2. tv., 2720 Vanlgse, per 1. januar 2021 udger 107.400 kr. arligt.

Lejer skal til Udlejer betale sagsom-kostninger med 20.000 kr.

Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
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