Naevn og Jura
Kultur- og Fritidsforvaltningen

Adresseoplysninger udfyldes ved afsendelse.

Andreas Bjgrns Gade 23, i} 1428 Kebenhavn K

Lejens storrelse efter lejelovens § 19, stk. 2 (tidligere boligreguleringslo-
ven § 5, stk. 2) i henhold til lejelovens § 22, stk. 1 (tidligere boligregule-
ringslovens § 5, stk. 12)

4. huslejenaevns afggrelse af 23. oktober 2020 (2019-0172487/HGS)

Ved mail af 2. november 2020 har lejer, i} v/ LLO Hovedstaden, ind-

bragt ovennaevnte afggrelse.

Huslejenaevnets afgarelse er indbragt for ankenaevnet i medfer af bolig-

reguleringslovens § 44, stk. 1 (nugaeldende lov om boligforhold § 89, stk.
1).

Lejer har indbragt sagen for huslejenaevnet. Sagen er behandlet efter le-
jelovens § 19, stk. 2 (tidligere lejelovens § 5, stk. 2) og lejelovens § 38, jf.
lejelovens § 22, stk. 1 (tidligere boligreguleringslovens § 15, jf. boligregu-
leringslovens § 5, stk. 12).

Udlejer, Heimstaden Kanalhuset ApS (tidligere Akelius Kanalhuset ApS),
v/ACCURA Advokater, er hgrt i sagen.

Der er tale om en udlejet beboelseslejlighed pa 64 m?ien almindelig ud-

lejningsejendom opfert i 1930 med 108 beboelseslejlighederii alt.

Ankenavnets afgorelse
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Ankeneaevnet finder, at betingelserne for at udleje efter lejelovens § 19,

stk. 2 (tidligere boligreguleringslovens § 5, stk. 2) er iagttaget.

Ankenevnet finder endvidere, at lejeaftalen er indgaet pa mere byrde-
fulde vilkar, jf. lejelovens § 22, stk. 1 (tidligere boligreguleringslovens § 5,
stk. 12).

Ankenaevnet nedsaetter derfor den arlige leje pr. 1. december 2010 péa
72.000 kr., svarende til 1.125 kr. pr. m?, til 1.000 kr. arligt, svarende til
64.000 kr. pr. m2.

Til lejen pr. 1. december 2010 kan udlejer tilleegge efterfglgende regule-

ringer, der er foretaget overfor lejer i hele lejeperioden.

Udlejer har pligt til at tilbagebetale leje fra 1. juli 2016.

Huslejenaevnets afggrelse eendres i overensstemmelse hermed.

Udlejer har pligt til at tilbagebetale for meget betalt leje, depositum og
forudbetalt leje med tilleeg af renter efter renteloven fra betalingstids-

punkterne.

. Der henvises til reglerne i lov om boligforhold kapitel 4 (tidligere

lejelovens § 113 a), jf. vedlagte bilag.

Tiloagebetaling af eventuelt for meget betalt leje, depositum, forudbetalt
leje og renter senere end den 1. april 2023 anses som en overtraedelse af

disse bestemmelser.

. Hvis lejer har faet helt eller delvist medhold, har udlejer pligt til at give
skriftlig meddelelse om naevnets afggrelse efter lejelovens § 194 (tidli-
gere lejelovens § 107 a), jf. vedlagte bilag.

Tilleegsgebyr:

Ankenavnet finder, at der ikke er grundlag for at paleegge udlejer at be-

tale et tilleegsgebyr til neevnet.
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Huslejenaevnets afgorelse:

"Ved e-mail af 27. juni 2019 har LLO Hovedstaden pa vegne af lejer, - bedt
huslejenaevnet om at tage stilling til, om lejen for lejemalet udger et mere byrde-
fuldt vilkar end de vilkar, der gaelder for andre lejere i ejendommen.

Sagen er behandlet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 12 (tidligere stk. 9).

Udlejer, Akelius Kanalhuset ApS, repraesenteret af ACCURA Advokater er farste
gang hert i sagen i brev af 30. september 2019.

Neevnet har besigtiget lejemadlet og har pa et efterfalgende made truffet folgende
Afgorelse

Neevnet har besluttet, at den aftalte leje pr. 1. december 2010 pa 72.000,00 kr. ar-

ligt, svarende til 1.125,00 kr. pr. m? arligt ikke er mere byrdefuld for lejer i forhold

til de @vrige lejemdl i ejendommen udlejet i henhold til boligreguleringsloven § 5,

stk. 2. (Dissens)

Sagen giver ikke anledning til, at udlejer skal betale et tillaegsgebyr til naevnet.
Baggrund

Ejendommen er opfert i 1930.

Ifalge lejekontrakten begyndte lejemdlet den 1. december 2010.

Efter lejekontrakten og ejendommens BBR-meddelelse er lejemalets bruttoeta-
geareal 64 m? og har 2 veerelser.

Den éarlige leje er fastsat til 72.000,00 kr., svarende til 1.125,00 kr. pr. m? ved 64
m?2.

Udover lejen kommer et manedligt & conto bidrag til varme pa 555,00 kr., anten-
nebidrag pa 53,68 kr., bidrag til beboerrepraesentation pa 25,70 kr., samt gebyr-
opkraevning pd 10,00 kr.

Ved indflytningen er betalt depositum pd 18.000,00 kr. svarende til 3 mdneders
aftalt leje og forudbetalt leje pa 18.000,00 kr. svarende til 3 maneders aftalt leje.

Af lejekontraktens § 7 fremgar det, at lejemadlet er overtaget nyistandsat, og at le-
jemalet ligeledes skal afleveres nyistandsat. Der er ikke sket faelles besigtigelse af
lejemalet ved indflytningen.

Ifolge lejekontraktens § 8 har lejer den indvendige vedligeholdelse.

Det fremgér af lejekontraktens § 11, at:

“Lejen forhgjes pr. 1. jan. 2011. Budgetleje beboelse stiger med 184,97 kr. pbr. ma-
ned. Lejen forhgjes pr. 1. januar 2011. Udvendig ved|. § 18 stiger med 5,33 kr. pr.
maned. Lejen forhgjes pr. 1. jan. 2011. Udvendig ved!. § 18b stiger med 5,33 kr. pr.

madaned.”

Herudover fremgér det af tilleegget til lejekontraktens § 11, at lejligheden er total-
moderniseret og udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk.2.

Lejemadlets opfyldelse af kravene til udlejning i henhold til boligreguleringsloven §
5, stk. 2
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Neevnet har modtaget byggeregnskab og tilharende fakturaer for moderniserin-
gen.

Endvidere er modtaget en ydelsesbeskrivelse. Heraf fremgar, at pa badeveerelset
er de eksisterende fliser nedtaget og gulvbelaegningen ophugget, og der skulle op-
saettes 12 raekker vaegfliser og vidrumsmembran. Herudover skulle der palaegges
gulvklinker med fald og fuges med silikone, og indmures spejl. Herudover skulle
faldstamme og gulvafleb udskiftes. Der skulle veere etableret et afleb fra hdndvask
og blandingsbatteri. Over spejlet skulle der monteres armatur inklusive shaver-
stik. | kekkenet skulle de eksisterende fliser nedtages og opseettes 3 rackke fliser fra
bordkanten. Det eksisterende kakken skulle udskiftes og gasinstallationerne sen-
dres. | forhold til elinstallationerne skulle de laegges bag panelerne, og der skulle
installeres HFI-relee. Endvidere skulle monteres stik til komfur, opvaskemaskine
og vaskemaskine. Generelt skulle der opsasttes glasvaev og males i lejemaélet.

Handveerkerudgifterne er opgjort til 156.510,14 kr. eksklusive moms eller i alt
195.637,67 kr. inklusive moms, hvortil kommer administration, teknikerhonorar
og finansieringsomkostninger.

Inklusive falgeudgifter er den samlede udgift til moderniseringen opgjort til
217.827,86 kr. inklusive moms, hvoraf forbedringsandelen udger 148.214,31 kr.,
svarende til 68,0 pct.

Lejers repraesentant har bestridt at kravene til udlejning efter boligreguleringslo-
ven § 5, stk. 2, er opfyldt. Lejers repraesentant har mere specifikt henvist til, at be-
lebsgraenserne ikke er opfyldt.

Overholdelsen af boligreguleringslovens § 5, stk. 7 (tidligere stk. 4), er ikke doku-
menteret. Udlejers repraesentant har oplyst, at de ikke har de tidligere lejekontrak-
ter, hvor der er udlejet i henhold til boligreguleringsloven § 5, stk. 2, og ej heller
skrivelse i henhold til boligreguleringsloven § 5, stk. 7. Udlejers reprasentant har
henvist til, at byggeregnskabet og renoveringen er fra for kravet om skrivelse i hen-
hold til boligreguleringsloven § 5, stk. 7, blev indfert. Byggeregnskabet og en reg-
ning dateret i 2000 er den eneste dokumentation herfor.

Neevnet har fundet oplysning om, at en person blev registreret med adresse i le-
jemaleti Folkeregisteret 1. september 1999 og fraflyttet 16. september 2007. Par-
terne er hort over denne oplysning.

Oplysning fra parterne

Lejers repraesentant har i indbringelsen bedt neevnet om at tage stilling til, om le-
jeni15 omtvistede lejemal udger et mere byrdefuldt vilkdr end den leje, som geel-
der for andre lejere i eiendommen, hvor lejen i henhold til tidligere indgdede kon-
trakter er fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, jf. boligreguleringslovens
§ 5, stk. 12 (tidligere stk. 9), jf. U 2018.1142 H.

Lejers repraesentant har anfart, at lejen udgaer et mere byrdefuldt vilkdr pa tids-
punktet for aftaleindgdelsen, idet lejen veesentligt overstiger, hvad der er den gzel-
dende leje i ejendommen.

Lejers repraesentant har gjort geeldende, at der ikke er lempeligere vilkar, der kan
begrunde en hgjere leje i forhold til, hvad den almindelige leje i ejendommen i
@vrigt har vaeret.

Lejers repraesentant har fremlagt et skema over lejen i 6 sammenligningslejemal,
indgéet i perioden 2000-2008, hvor lejen varierer fra 820,49 kr. pr. m?om aret til
945 kr. pr. m? om dret. | gennemsnit er begyndelseslejen i sammenligningsleje-
malene 873,43 kr. pr. m? om dret.

| Oversigt over lejen for sammenligningslejemalene, jf. lejer repraesentantens skema
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Gade 21, | IR

Nr. | Lejemal Indflyttet | Arsleje indflyt- | Lejema- | Leje pr.m2 | VedL
ning lets m? pligt

1. Overgaden 1.juli 2000 | 83.883,00 kr. 100 838,83 kr. Lejer
Oven Vandet
10¢, I

2. Overgaden 15. februar | 88.924,68 kr. 105 846,90 kr. Lejer
Oven Vandet 2000
102, I

3. Andreas Bjorns 16. august | 51.690,96 kr. 63 820,49 kr. Lejer
Gade 19, | 2005

4. Andreas Bjarns 1. maj 54.039,84 kr. 64 844,37 kr. Lejer
Gade 23, | | 2006

5. Andreas Bjarns 1.juli2008 | 70.874,95 kr. 75 944,99 kr. Lejer
Gade 21, | IR

6. Andreas Bjarns 1.juli2008 | 70.875,00 kr. 75 945,00 kr. Lejer

Deter lejers repraesentants vurdering, at lejen bar fastsaettes tilgennemsnitslejen
for perioden 2008-2019, samt at udlejer skal foretage tilbagebetaling af for meget
opkraevet leje.

Udlejers repraesentant har i brev af 14. november 2019 gjort gaeldende, at betin-
gelserne for at paberadbe sig boligreguleringslovens § 5, stk. 12 (tidligere stk. 9),
ikke er opfyldt, idet lejers repraesentant alene har henvist til 6 ud af ejendommens
60 lejemadl, som er udlejet i henhold til boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Herud-
over gor udlejers repraesentant gaeldende, at § 5, stk. 12 (tidligere stk. 9) alene
finder anvendelse, nar et flertal af lejerne i samme ejendom bor pa mere favo-
rable vilkar end den klagende lejer, jf. TB.2017.840.V og GD.2018/61.B.

Udlejers repreesentant har anfert, at der ikke er ulige forhold mellem sammenlig-
ningslejemalene og det omtvistede lejemal i strid med boligreguleringslovens § 5,
stk. 12 (tidligere stk. 9). Udlejers repraesentant har bemaerket, at en hajere leje kun
kan anses som et mere byrdefuldt vilkdr, hvis lejemadlet i stand, beliggenhed, kva-
litet og vilkar i @vrigt svarer til de andre lejemal i samme ejendom.

Udlejers repraesentant har opdelt sine bemaerkninger til sagen i 5 forhold:

Lejens starrelse

Sammenligningstidspunkt

Moderniseringsgrad og moderniseringstidspunkt
Beliggenhed

Lejemdlenes faciliteter

oswN =

Ad 1) Lejens starrelse

Udlejers repraesentant har overordnet gjort gaeldende, at den vaesentligste drsag
til afvigelsen i lejen er, at det omtvistede lejemal og sammenligningslejemdélene er
indgéet i to forskellige perioder, henholdsvis perioden 2000-2008 og perioden
2008-2019.

Udlejers repraesentant formoder, at det lejedes veerdi er stigende i perioden
2000-2019. Sammenligningslejemdlene er indgaet i perioden 2000-2008. De
omtvistede lejemal er indgaet i perioden 2008-2019. Udlejers repraesentant gor
sdledes geeldende, at det ma veere forventeligt, at de omtvistede lejemdal har en
hgjere leje pr. m? end sammenligningslejemalene.

Udlejers repraesentant har pa baggrund af oversigten over sammenligningsleje-
madélene konkluderet, at lejens storrelse i de omtvistede lejemdl og i
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sammenligningslejemdlene indbyrdes afviger, svarende til den periode, hvor le-
jeaftalerne er indgéet.

Udlejers repraesentant har anfart, at konsekvensen af at anvende reglen om byr-
defulde vilkdr i naervaerende sag vil vaere, at en udlejer ikke ma fastseette en leje
efter § 5, stk. 2, i en ny lejeaftale til det lejedes vaerdi pa indgaelsestidspunktet,
men derimod kun til det lejedes veerdi i det dr, hvor den farste lejekontrakt med
lejefastsaettelse efter § 5, stk. 2, blev indgaet.

Ad 2) Sammenligningstidspunktet

Tidspunktet for lejekontrakternes indgaelse er varierende, hvorfor det ikke kan
forventes, at lejen ved lejekontraktens indgdelse er den samme. Sammenlignings-
lejemalene er indgdet i perioden 2000-2008, og de omtvistede lejemal er indgaet
i perioden 2008-2019.

Ad 3) Moderniseringsgrad og moderniseringstidspunkt

Udlejers repraesentant har gjort geeldende, at moderniseringsgrad og -tidspunkt
for de omtvistede lejemdl og sammenligningslejemalene er forskellige og straek-
ker sig over en periode pa 19 ar.

Tidspunktet for moderniseringen har vaesentlig betydning for lejefastsaettelsen
ved lejekontraktens indgdelse, idet moderniseringer af nyere karakter har storre
veerdi, henset til udviklingen i branchen, materialevalg m.m.

Ad 4) Beliggenhed

Udlejers repraesentant har anfort, at beliggenheden for de omtvistede lejemal og
sammenligningslejemalene er forskellige, idet flere af de omtvistede lejemal har
hel eller delvis havudsigt.

Ad 5) Lejemalets faciliteter

Udlejers repraesentant har gjort gaeldende, at sammenligningslejemalene, undta-
gen ét, kun har inventar i form af komfur eller indbygningsovn, kaleskab, emheette
og i nogle tilfeelde vaskemaskine, hvorimod de fleste af de omtvistede lejemdl har
inventar i form af opvaskemaskine og terretumbler.

Lejers repraesentant har fastholdt, at lejen udger et mere byrdefuldt vilkar end for
de gvrige § 5, stk. 2-lejemali ejendommen pa tidspunktet for lejers indflytning.

Lejers repraesentant har henvist til dommen U 2018.1142H, hvorefter reglen om
mere byrdefulde vilkar, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 12 (tidligere stk. 9), fin-
der anvendelse pad en ejendoms § 5, stk. 2-lejemal.

“(...) Hajesteret finder, at den gaeldende bestemmelse i brl. 5, stk. 9, efter sin ord-
lyd og sammenhaeng ogsa gaelder for lejemdl, hvor lejen er fastsati henhold til § 5,
stk.2. (...) Hajesteret finder ligesom landsretten, at § 5, stk. 9, mad anvendes séle-
des, at der ved indgdelse af en lejeaftale efter § 5, stk. 2, ikke kan aftales en leje eller
lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end for
andre lejere i ejendommen, der har indgéet lejeaftaler i henhold til§ 5, stk. 2. (...).”

Lejers repraesentant har anfert, at lejer har laftet bevisbyrden for, at lejen udgar
et mere byrdefuldt vilkar, idet der er indbragt i alt 15 sager for naeevnet om mere
byrdefulde vilkdr i eeendommen, og lejerne har henvist til 6 sammenligningsleje-
mal i samme ejendom. Lejerne har sdledes dokumenteret vilkarene i 21 lejekon-
trakter ud af i alt 60 kontrakter, hvor lejen er fastsat efter § 5, stk. 2, hvilket ma
antages at vaere tilstraekkeligt til at lofte bevisbyrden.

Lejers repraesentant har gjort gaeldende, at det netop er pointen, at der skal ske
sammenligning med eeldre § 5, stk. 2-lejemal, nar det skal vurderes, om lejen ved
aftaleindgédelsen er mere byrdefuld end for evrige lejemdli ejendommen.
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Lejers repraesentant har gjort gaeldende, at nar der er tale om lejemal, som har
stort set samme modernisering, skal lejen fastsaettes overvejende ens, jf. boligre-
guleringslovens § 5, stk. 12 (tidligere stk. 9). Lejers repraesentant har anfort, at ud-
lejer i sagen ikke har redegjort for, pd hvilken mdade lejemdlet er bedre eller har
bedre vilkdr end de ovrige § 5, stk. 2-lejemal.

Herefter har udlejers repraesentant bestridt, at hensigten med § 5, stk. 12 (tidli-
gere stk. 9), er, at lejen for et § 5, stk. 2-lejemal, skal fastsaettes til samme lejeni-
veau, som blev fastsat ved allerforste § 5, stk. 2-lejemal, der blev udlejet i ejen-
dommen.

Udlejers repreesentant har henvist til 3. Juul-Sandberg, side 554, hvor forholdet
er beskrevet: Det fremgar, at "En »samlet bedemmelse« af lejevilkarene ville i
denne situation formentlig kunne fare til, at et lejemal beliggende i tagetagen med
udsigt kan bzaere en hgjere leje end et tilsvarende i stueetagen, uden at lejefastsaet-
telsen kommer i konflikt med BRL § 5, stk. 12 (tidligere stk. 9)". Der henvises tillige
tilGD 2013.28 O, hvor Dstre Landsret udtalte, at:

"Landsretten laegger til grund for afgerelsen, at lejers lejemal og de besigtigede
sammenligningslejemdl fremtraeder indretningsmaessigt ensartede, men at der i
ejendommen er forskelle blandt andet for sa vidt angér, lysindfald, gadestgj og
placering af altaner i forhold til verdenshjorner. [...] Bevisbyrden for, at forskel-
lene i kvadratmeterpriser ikke afspejler forskelle i vaerdi navnlig som folge af en
mere gunstig placering af lejers lejlighed, og at der dermed er aftalt mere byrde-
fulde vilkar for de indstaevntes lejemal end for de @vrige lejemal i ejendommen
pahviler lejer.".

Udlejers repraesentant har fremheaevet, at harde hvidevarer er et forhold, der skal
tilleegges vaegt i vurderingen af, om der er tale om et mere byrdefuldt vilkar. Ud-
lejers repraesentant henviser til U 2003.1402 V, hvor lejen blev fundet mere byr-
defuld, idet lejeaftalen indeholdt vilkdr om, at komfur og keleskab ikke medfulgte,
hvor lejen var den samme som for @vrige lejere i ejendommen, der havde de pa-
gaeldende harde hvidevarer. Lejen blev herefter nedsat med 1.000,00 kr.

Lejers repraesentant har herefter fastholdt, at lejer har loftet bevisbyrden, og at
hensynet med boligreguleringsloven § 5, stk. 12 (tidligere stk. 9), har veeret, at den
enkelte lejer ikke efter en samlet bedemmelse kan have mere byrdefulde vilkar
end andre lejere i eiendommen pa tidspunktet for aftaleindgaelsen.

Oplysning fra parterne specifikt vedrgrende lejemalet omfattet af sagen

Lejers repraesentant oplyser, at der pa lejers indflytningstidspunkt den 1. decem-
ber 2010, var udlejet 43 lejemal efter BRL § 5, stk. 2 i ejendommen, med en gen-
nemsnitlig drsleje pd indflytningstidspunktet pa 916,01 kr. pr. m2.

Lejers repreesentant gar herefter gaeldende, at lejer betalte 1.125,00 kr. pr. m? om
dret ved indflytning, og at lejen efterfalgende er steget til 1.239,19 kr. pr. m? om
aret, hvorfor det er lejers repraesentants vurdering, at lejen skal nedseettes til gen-
nemsnitslejen, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 9, og efterfalgende reguleres
med lovlige stigninger.

Udlejers repraesentant gor derefter gaeldende, at lejemdlet blev indgaet mellem
4-10 ar efter sammenligningslejemadlene, hvorfor det tidsmaessige aspekt har en
afgarende betydning for lejens starrelse, idet lejen i perioden generelt er steget
2008-2019.

Udlejers repraesentant gor endvidere geeldende, at lejemdlet er moderniseret i
2000, ikke har havudsigt og ikke har opvaskemaskine og terretumbler udover
seedvanligt inventar.

Neevnet har besigtiget lejemdlet den 23. september 2020. P4 besigtigelsen var le-
jer og udlejer repraesenteret.

7/24



Ankeneevnet for Huslejenavnene

P4 besigtigelsen kunne navnet konstatere, at ejendommen var udstyret med rin-
geanlaeg, vaskeri, fiernvarme, og termoruder fra 2015.

Lejemdlet havde ny el. Kekkenet var moderniseret og havde over- og underskabe,
hgjskab og skuffer samt en bordplade af laminat og langs bordpladen var der
hvide fliser. Der var gré linoleum pd gulvet i kekkenet. Desuden var der komfur
med gas et kole/fryseskab og emhaette. Derudover var der vaskemaskine.

Badeveerelset var moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask, og badeplads.
Det havde hvide fliser pd vaegge, hvide sma fliser pa gulvet, spots og ventilation i
nedsunket loft.

Neevnet besigtigede desuden 5 ud af 6 sammenligningslejemal, som lejers reprae-
sentant har henvist til i indbringelsen.

Overgaden oven Vandet 106, | IR
I denne opgang er der elevator.

| det pagaeldende lejemal blev det konstateret, at der ikke var ny el. Kekkenet var
moderniseret, havde over- og underskabe med fronter af trae samt en bordplade
af laminat. Langs bordpladen var der hvide fliser. Der var linoleum pd gulvet i kek-
kenet. Desuden var der komfur med gas, et kale/fryseskab og en opvaskemaskine.

Badeveerelset var moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask og bruseniche.
Det havde hvide fliser op ad vaeggen, gra fliser pd gulvet, spots samt gammel ven-
tilation.

Overgaden oven Vandet 102, -
| denne opgang er der elevator.

| det pdgaeldende lejemal blev det konstateret, at der ikke var ny el. Der var plan-
kegulve og stuk i loftet i hele lejligheden.

Kokkenet var moderniseret, havde over- og underskabe med hvide fronter samt
en bordplade af laminat. Langs bordpladen var der hvide fliser. Der var linoleum
pa gulvet. Desuden var der komfur med gas, et kale/fryseskab og en opvaskema-
skine.

Badevearelset var moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask og bruseniche.
Det havde hvide fliser 2/3 op ad vaeggen, hvide fliser pd gulvet, spots i nedsaenket
loft samt gammel ventilation. Derudover var der vaskemaskine og terretumbler.

Andreas Bjorns Gade 19, |l
Lejlisheden blev ikke besigtiget, idet udlejer ikke kunne skaffe adgang.
Andreas Bjorns Gade 23, |l

| det pdgaeldende lejemdl blev det konstateret, at der var ny el. Derudover var der
plankegulve i hele lejligheden.

Kakkenet var moderniseret i 2001 og moderniseret igen i 2017 grundet brand.
Kokkenet havde over- og underskabe med fronter og bordplade af laminat. Langs
bordpladen var der hvide fliser. Der var linoleum pa gulvet. Desuden var der kom-
fur med gas og et kale/fryseskab.

Badeveaerelset var moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask og badeplads
med fransk der. Det havde hvide fliser helt op ad veeggen, gra sma fliser pd gulvet,
spots i nedsanket loft samt ventilation. Derudover var der vaskemaskine.
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Andreas Bjorns Gade 21, |l
| det pdgaeldende lejemdl blev det konstateret, at der var ny el.

Kokkenet var moderniseret, havde over- og underskabe med fronter og bord-
plade af laminat. Langs bordpladen var der fliser. Der var linoleum pa gulvet. Des-
uden var der komfur med gas, emheaette og et kale/fryseskab.

Badeveaerelset var moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask og badeplads
med gardin. Det havde fliser helt op ad vaeggen, gra sma fliser pa gulvet og spots i
nedsaenket loft. Derudover var der vaskemaskine.

Andreas Bjorns Gade 21, | IR
| det pdgaeldende lejemdl blev det konstateret, at der var ny el.

Kokkenet var moderniseret, havde over- og underskabe med hvide fronter og
stalgreb samt en bordplade af laminat. Langs bordpladen var der hvide fliser. Der
var grd linoleum pd gulvet. Desuden var der komfur med gas, og et kale/fryseskab.

Badeveaerelset var moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask, badeplads. Det
havde fliser 3/4 op ad vaeggen, gra sma fliser pa gulvet og lampe i loft. Derudover
var der vaskemaskine.

Begrundelse og lovgrundlag
Neevnet laegger til grund, at moderniseringen er sket i 2000.

1 2000 var belgbsgraensen i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, enten
170.000,00 kr. for hele lejemdlet eller 96.000,00 kr., svarende til 64m? x 1.500,00
kr.pr.m2 iforbedringsudgifter. Lejemalet skal derved vaere forbedret for et belob
pa 96.000,00 kr. for at vaere gennemgribende moderniseret.

Efter det under besigtigelsen konstaterede og sagens materiale er naevnet af den
opfattelse, at der utvivisomt er tale om et gennemgribende moderniseret lejemal
i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 8,
at forbedringerne er gennemfart indenfor en periode pa 2 ar, og at forbedrin-
gerne vaesentligt har foraget det lejedes vaerdi, jf. principperne i lejelovens § 58.

Etflertalinsevnet har besluttet, at det findes sandsynliggjort ved byggeregnskabet
og regningen fra 2000, at lejemadlet blev lejet forste gang ud i henhold til boligre-
guleringsloven § 5, stk. 2, inden kravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 7 (tidligere
stk. 4) blev indfgrt i boligreguleringsloven.

Et neevnsmedlem fandt det ikke sandsynliggjort, at lejemdlet var lejet ud forste
gang, inden kravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 7 (tidligere stk. 4) blev indfart
i loven.

Neevnet har truffet afgerelse efter stemmeflertallet.

Efter det, som naevnet har lagt til grund, er lejemalet genudlejet i henhold til bo-
ligreguleringsloven § 5, stk. 2 farste gang far 1. juli 2014, hvorfor boligregulerings-
loven § 5, stk. 4 (tidligere stk. 3), om energimeaerke ikke finder anvendelse.

Efter en gennemgang og draftelse af sagen har et flertal i naevnet vurderet, at den
aftalte leje ikke er mere byrdefuld for lejer end den leje, der gaelder for de avrige
lejemal, som naevnet har besigtiget i ejendommen, og som er lejet ud i henhold til
boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Flertallet har taget hensyn til tidspunktet for leje-
forholdets begyndelse. Flertallet har fundet, at standen for sammenligningsleje-
madlene var vaesentlig ringere end standen for det omtvistede lejemal.

Et mindretal i naevnet har vurderet, at lejen er mere byrdefuld for lejer end den
leje, der geelder for de ovrige lejemal udlejet efter § 5, stk. 2. Mindretallet har
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herved ogsé taget hensyn til tidspunktet for lejeforholdets begyndelse. Mindretal-
let har ikke fundet, at lejemalet i sin stand adskilte sig veesentligt fra andre lejemal
indgdet fa ar for til en lavere leje.

Neevnet har truffet afgorelse efter stemmeflertallet.

Sagen giver ikke anledning til, at udlejer skal betale et tilleegsgebyr til naevnet.”

Ankegrunde:

Indledningsvist bemaerkes, at der er henvist til dagaeldende boligregule-
ringslovens § 5 (lovbekendtggrelse nr. 929 af 04/09/2019) i nedensta-
ende partsindleeg, da denne bestemmelse var gaeldende pa tidspunktet

for indsendelsen af partsindlaeggene.

Lejerforeningens ankeskrivelse i mail af 2. november 2020

Boligreguleringsloven § 5, stk. 2

Lejerforeningen har anmodet ankenaevnet om at eendre huslejenaevnets
afgorelse. Det er deres vurdering at betingelserne for genudlejning efter
boligreguleringsloven § 5, stk. 2, ikke er opfyldt. Det fremgér af sagen, at
moderniseringen er foretaget omkring 1999-2000, idet byggeregnskabet
er dateret 2000. Udlejer har oplyst, at de ikke har dokumentation for ori-
entering efter boligreguleringsloven § 5, stk. 4. Huslejenaevnet har oplyst,
at en beboer har haft folkeregisteradresse i perioden 1. september 1999

tilseptember 2007, men at lejefastsaettelsen ikke kendes.

Udlejer har hertil under huslejensevnssagen oplyst, at lejemélet forste
gang blev udlejeti 1999, men at udlejer ikke er i besiddelse af de tidligere
lejekontrakter, idet de kun fik overdraget geeldende lejekontrakter, da de
overtog ejendommen. Den eneste dokumentation, som udlejer er i be-
siddelse af, er datoen péd byggeregnskab og faktura, hvor det ses, at mo-

derniseringen er foretaget fer lovkravet om orienteringsskrivelser.

Boligreguleringsloven § 5, stk. 12

Lejerforeningen har derudover anmodet ankenaevnet om at nedseette le-
jen under henvisning til at lejen udger et mere byrdefuldt vilkar, jf. bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 12 samt at péaleegge udlejer at foretage tilbage-
betaling af for meget opkreevet leje i de seneste tre ar, jf. foreeldelseslo-

vens § 3.
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Lejerforeningen har gjort geeldende, at boligreguleringslovens § 5, stk. 12,
finder anvendelse pd gennemgribende moderniserede lejemal, og har

henvist til Hgjesterets dom, gengivet i UTR 2018, side 1142.

Endvidere har lejerforeningen gjort gaeldende, at der skal ske sammen-
ligning med alle eksisterende lejemél i ejendommen pa tidspunktet for
lejers indflytning, som havde en leje fastsat efter boligreguleringslovens

§ 5, stk. 2.

Lejerforeningen har henvist til, at de har fremlagt 6 sammenligningsleje-
mal samt de 15 indbragte sager for huslejenaevnet, og at dette udger 21
ud af de 60 moderniserede lejemal i ejendommen. Lejerforeningen har
pad den baggrund gjort geeldende, at lejer har opfyldt bevisbyrden for, at
der er tale om mere byrdefulde vilkéar. Lejerforeningen har henvist til, at

huslejenaevnet har besigtiget 20 af disse lejemal.

Pa baggrund af udlejers oplysninger om lejebetalinger fra 2008 og frem,
har lejerforeningen vedlagt et skema over lejeniveaet for ejendommen i
de forskellige ar. Lejerforeningen har pa baggrund af vedlagt skema, op-
lyst, at der pa lejers indflytningstidspunktet, var 43 moderniserede leje-
mal, der blev udlejet efter det lejedes vaerdi samt at gennemsnitslejen
udgjorde 916 kr. pr. m?2 &rligt. Lejerforeningen har gjort geeldende, at le-

jen skal nedseettes til dette belgb med tilleeg af lovlige stigninger.

Lejerforeningen har henvist til udlejers oplysning om, at den veesentligste
arsag til at lejeniveauet er forskelligt er, at der er forskellige indflytnings-
tidspunkter, og har gjort geeldende, at dette ikke alene kan medfgre en s&
stor difference mellem lejeniveauerne. | den forbindelse har lejerfor-
eningen gjort geeldende, at det ikke af boligreguleringslovens § 5, stk. 12,
fremgér, at der leegges seerligt vaegt pd indflytningstidspunktet som en
selvstaendig begrundelse, men at det derimod fremgéar, at der skal laegges

vaegt pd lejevilkdr og lejemalets kvalitet, stand, udstyr osv.

Lejerforeningen har bemeaerket at udlejer har oplyst, at der er udfert mo-
derniseringer for ca. samme belgb og med samme elementer i alle leje-
mal. Lejerforeningen har i den forbindelse gjort geeldende, at der ikke er
fremlagt oplysninger om, at der er kvalitetsmaessige forskelle i arbej-

derne. Lejerforeningen har derudover bestridt udlejers formodning om,
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at nyere moderniseringer har stgrre vardi, og har henvist til, at det er op
tilankenaevnet pad den enkelte modernisering, hvilken veerdi den har. Le-
jerforeningen har gjort geeldende, at tiden ikke har en indvirkning pa kva-

liteten, men alene pa standen.

@vrige oplysninger i sagen:

Lejerforeningens bemeaerkninger i mail af 18. august 2021
Lejerforeningen har fremsendt kopi af huslejenaevnets afgarelse af 21.
december 2020, for lejemalet Kristianiagade 16, 2100, hvoraf fremgéar at
lejen efter boligreguleringsloven § 5, stk. 12, er nedsat som fglge af, at le-
jeniveauet for lejemélet udger et mere byrdefuldt vilkar, end lejeniveauet
for gvrige lejemal udlejet efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Lejen
nedseettes fra 1.401,95 kr., til 1.150 kr. pr. m?2 &rligt.

| sagen er der sket sammenligning med samtlige 5, stk. 2-lejemal, der
fandtes i ejendommen pé tidspunktet for lejers indflytning. Det fremgar
ligeledes at huslejenaevnet ikke kunne konstatere lempeligere vilkar, der

kan begrunde den hgjere leje.

Det er lejerforeningens vurdering, at der er tale om sammenlignelige for-
hold, og de har anmodet ankenaevnet om at nedseette lejen i overens-

stemmelse med praksis.

Udlejers repraesentants bemaerkninger i mail af 9. september 2021
Udlejers repraesentant har bedt ankensevnet om at godkende de omtvi-

stede lejemdls leje i sagskomplekset.

Indledningsvist er det bemeaerket, at lejerne i det vaesentligste ggr det
samme gaeldende, som blev gjort geldende under huslejenaevnssa-
gerne, hvorfor udlejer fastholder synspunkterne som blev anfert i forste

instans.

For s& vidt angar de mere byrdefulde vilkar, drejer uenigheden sig ikke
om, hvorvidt boligreguleringsloven § 5, stk. 12, finder anvendelse pa leje-
mal udlejet efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2, men om hvorvidt start-

lejen for de omtvistede lejemal er et udtryk for et mere byrdefuldt vilkar.
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Afggrende i den forbindelse er ikke indflytningstidspunktet, men det
tidspunkt, hvor lejemalet er tradt i kraft, det vil sige ikrafttreedelsestids-
punktet, hvorefter der skal sammenlignes med alle de gennemgribende
renoverede lejemal, som stadig var udlejet pr. ikrafttraedelsestidspunktet

i det omfang, jf. U1996.160 V.

Videre har udlejers repraesentant gjort geeldende, at boligreguleringslo-
ven § 5, stk. 12, kan kun bringes i anvendelse, hvis et flertal af lejerne i
ejendommen bor pd mere favorable vilkdr end mindretallet, jf. TBB
2017.840 V. Derfor er det ikke tilstreekkeligt, at der alene fremlaegges 6
sammenligningslejemalsamt de verserende sagerialt 21 lejemél ud af 61,
fordi man ikke pa denne baggrund kan konstatere, om de omtvistede le-

jemal bor pd mindre favorable vilkar.

For sé vidt angar de sager, hvori lejer har anfaegtet, at lejen svarer til det
lejedes veerdi, har udlejer henvist til de anbringender, der er gjort geel-
dende under huslejenaevnssagen, og derfor fastholdt, at lejen er korrekt
fastsat efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2, og til en leje, som ved leje-
malets begyndelse i det hele er fastsat til det lejedes vaerdi, hvorfor det

afvises, at der skal ske lejenedseaettelse.

Udlejers repraesentant har indsendt oplysninger om lejevilkar for en
stor del af de lejemali ejendommen, der er udlejet, jf. lejelovens § 19,
stk. 2 (tidligere boligreguleringslovens § 5, stk. 2). Udlejers repraesen-

tant har samtidig sendt kopi af en reekke lejekontrakter.

Sammenligningslejemal og ankenaevnets besigtigelse:

Sammenligningslejemal

Det fremgar af sagens oplysninger, at der er moderniseret lejemaél i peri-
oderne 1997-2000, 2000-2008 0g 2015-2019. Der er i nogle af lejeforhol-
dene aftalt trappelejeklausuler ogiandre nettoprisindeksering. Det frem-
gar af nogle af lejekontrakterne, at der er privat byfornyelse med statstil-

skud indtil juli &r 2011.

Tilsagen har udlejers repraesentant seerligt henvist til felgende sammen-
ligningslejemal:
- Overgaden Oven Vandet 104, |
o Lejekontrakten er indgéet 1. april 2019
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o Lejens starrelse pr. 1. april 2019 er 114.975,00 kr., sva-
rende til 1.575,00 kr. pr. m2 ved 73 m?

o Lejemalet reguleres efter nettoprisindeksering samt efter
skatter og afgifter.

o Modernisereti 2019

- Andreas Bjorns Gade 25, [l
o Lejekontrakten er indgéet 1. april 2019
o Lejens starrelse pr. 1. april 2019 er 129.600 kr., svarende
til 1.600,00 kr. pr. m2 ved 81 m?
o Lejemadlet reguleres efter nettoprisindeksering samt efter
skatter og afgifter.
o Modernisereti 2019

- Andreas Bjorns Gade 23, ||}
o Lejekontrakten er indgdet 15. juni 2019
o Lejensstarrelse pr.15.juni 2019 er 102.400 kr., svarende
til 1.600,00 kr. pr. m2 ved 64 m?
o Lejemaélet reguleres efter nettoprisindeksering samt efter
skatter og afgifter.
o Modernisereti 2019

Til sagen har lejers repraesentant saerligt henvist til falgende sammenlig-
ningslejemal:
- Andreas Bjorns Gade 21, |}
o Lejekontrakten er indgéet 1. juli 2008
o Lejensstgrrelse pr.1.juli 2008 er 70.874,95 kr., svarende
til 945 kr. pr. m?2 ved 75 m?
o Dereraftalt klausul om nyistandsaettelse og regulering ef-
ter OMK-reglerne
o Modernisereti 2008

- Andreas Bjorns Gade 21, |}
o Lejekontrakten er indgéet1.juli 2008
o Lejensstgrrelse pr.1.juli 2008 er 70.875 kr., svarende til
975 kr. pr. m2 ved 75 m?
o Dereraftalt klausul om nyistandsaettelse og regulering ef-

ter OMK-reglerne
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o Modernisereti 1999

- Andreas Bjorns Gade 19, ||l
o Lejekontrakten er indgédet 16. august 2005
o Lejens stagrrelse pr. 16. august 2005 er 51.690,96 kr., sva-
rende til 820 kr. pr. m?2 ved 63 m?
o Dereraftalt klausul om nyistandsaettelse og regulering ef-
ter OMK
o Modernisereti 2003/2004

Ankenaevnets besigtigelse

Ankenavnet har besigtiget 13 lejemal den 29. september 2022. P& be-

sigtigelsen var lejer og udlejer repraesenteret.

Ankenavnet kan tiltraede huslejenaevnets beskrivelse, hvad angar de om-
tvistede lejemal:
- Overgaden oven Vandet 102, |
- Andreas Bjerns Gade 23, ||l
o Huslejenaevnets beskrivelse af lejemaélets badevaerelset
tilrettes sdledes at det fremgéar at badevaerelset er udsty-
ret med hvide mindre fliser pé gulvet, hvide sma fliser
2/3 op ad vaeggene samt med lampe over spejl. Der er
endvidere ikke gulvvarme.
- Bodenhoffs Plads 4, |||l
- Andreas Bjorns Gade 21, ||}
- Bodenhoffs Plads 4, ||l
- Andreas Bjorns Gade 21, ||}
- Andreas Bjorns Gade 23, ||}
- Bodenhoffs Plads 2, |l

Ankenavnet besigtisgede de 3 af udlejer udvalgte lejemaAl:
- Overgaden Oven Vandet 104, |}
- Andreas Bjorns Gade 25, |}
- Andreas Bjorns Gade 23, ||l

Ankenaevnet besigtisgede de 3 af lejer udvalgte lejemAl:
- Andreas Bjorns Gade 21, ||l
- Andreas Bjorns Gade 21, ||l
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- Andreas Bjgrns Gade 19, ||l
Ankenavnet kom ikke ind i lejemalet pa Andreas Bjorns Gade 21, ||l

Hertil bemeaerkes, at huslejenaevnet har besigtiget lejemélene pd Andreas
Bjorns Gade 21, |l o<l i forbindelse med behandlingen af sagen.

For disse lejemal tiltreedes huslejenaevnets beskrivelse.

Beskrivelse af de resterende besigtigede lejemal:
Overgaden Oven Vandet 104, ||}

P4 besigtigelsen kunne ankenaevnet konstatere, at ejendommen var ud-

styret med ringeanlaeg, fjernvarme, og termoruder fra 2015.

Lejemédlet havde ny el og nyere klik gulv i entre og kekken. Der er ligele-

des skabe i entreen som ligner kakkenets skabe.

Kokkenet var nyere moderniseret og havde over- og underskabe, hgj-
skab og skuffer samt en bordplade af hvidt laminat og med fronter af
hvidt laminat. Langs bordpladen var der hvide vaegge. Der var grd lino-
leum pé gulvet. Desuden var der induktionskogeplade, emheaette, ovn
samt indbygget kale/fryseskab, opvaskemaskine, mikroovn og vaske-tar-

remaskine.

Badeveerelset var nyere moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask
med underskabe, og badeplads med gardin. Det havde hvide fliser pa

vaeggen, store, gré fliser pd gulvet og ventilation i hvidt loft.

Andreas Bjgrns Gade 25, |}

Pé besigtigelsen kunne naevnet konstatere, at ejendommen var udstyret

med ringeanlaeg, fjernvarme, og termoruder fra 2015.

Lejemalet havde ny el og nyere klik gulv i hele lejemalet.

Kokkenet var nyere moderniseret og havde underskabe, og skuffer med
grd laminat fronter samt en bordplade af gré laminat. Desuden var der
induktionskogeplade, indbygget ovn, en emheaette, et kale/fryseskab og
en lille opvaskemaskine. Der var spots under overskabene og hvidmalet

loft, og derudover var der vaskemaskine i kekkenet.
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Badeveerelset var nyere moderniseret med almindeligt toilet, lille hand-
vask, gulvvarme og badeplads. Der var store lysegra fliser pa gulvet,

store hvide fliser til loft og spots i loft.

Andreas Bjgrns Gade 23, |}

Pa besigtigelsen kunne naevnet konstatere, at ejendommen var udstyret

med ringeanlaeg, fjernvarme, og termoruder fra 2015.
Lejemélet havde ny el og nyere klik gulv i hele lejemélet.

Kakkenet var af maerket Nobilia. Kekkenet var nyere moderniseret og
havde underskabe, hojskabe og skuffer med gra laminat fronter samt en
bordplade af gré laminat. Desuden var der induktionskogeplade, ind-
bygget ovn, en emheaette, vasketgrremaskine samt indbygget kale/fryse-
skab og opvaskemaskine. Der var spots under overskabene og hvidmalet

loft. | kekkenet var der spiseplads.

Badeveaerelset var nyere moderniseret med almindeligt toilet, lille hdnd-
vask, spejl, sulvwarme og bruseniche med niveauforskel. Der var store

lysegré fliser p& gulvet, store hvide fliser til loft og spots i loft.

Andreas Bjorns Gade 19, ||}

P& besigtigelsen kunne naevnet konstatere, at ejendommen var udstyret

med ringeanlaeg, fjernvarme, og termoruder fra 2015.

Kokkenet var moderniseret HTH-kgkken og havde over- og underskabe
samt en bordplade af grat laminat med rundede kanter. Fronterne péa
kakkenskabene var gra og med stal greb. Der var linoleum pa gulvet i
kakkenet. Desuden var der kogeplade med gas, en ovn, en emheette, et

kole/fryseskab og vaskemaskine. Der var ingen opvaskemaskine.

Badeveerelset var moderniseret med almindeligt toilet, hdndvask, spejl
med lys, lille badeplads med forhaeng og gulvvarme. Det havde hvide fli-
ser 2/3 op ad vaeggene, hvide fliser pa gulvet, glat loft og udluftning i

form af aftreekskanal.
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Ankenavnets begrundelse og bemarkninger:
Sagen er behandlet i henhold til lejelovens § 19, stk. 2 (tidligere boligre-
guleringslovens § 5, stk. 2), samt lejelovens § 22, stk. 1 (tidligere boligre-

guleringslovens § 5, stk. 12).

Lejens starrelse, jf. lejelovens § 19, stk. 2

Ifolge lejekontrakten begyndte lejeforholdet den 1. december 2010. Det
fremgér af lejekontrakten, at lejemalet er udlejet efter dageeldende bolig-

reguleringslovs § 5, stk. 2.

Indledningsvis skal ankenaevnet tage stilling tilom orienteringsskrivelse jf.
lejelovens § 21, stk. 1 (tidligere boligreguleringslovens § 5, stk. 7) er op-
fyldt.

Ankenavnet finder det sandsynliggjort, at lejemalet blev lejet ud farste
gang i henhold til lejelovens § 19, stk. 2 (boligreguleringsloven § 5, stk. 2),
inden kravet i lejelovens § 21, stk. 1 (tidligere boligreguleringslovens § 5,
stk. 7) blev indfert i boligreguleringsloven, da udlejer kan dokumentere
byggeregnskab og regning fra moderniseringsaret, 2000. Betingelserne
for udlejning af det konkrete lejemal efter lejelovens § 19, stk. 2 ses derfor

opfyldt.
Huslejenaevnets afggrelse vedrgrende de gvrige betingelser for at udleje
efter lejelovens § 19, stk. 2 (tidligere boligreguleringslovens § 5, stk. 2) er

ikke anket, og star saledes ved magt.

Det betyder, at betingelserne for at udleje efter lejelovens § 19, stk. 2 (tid-
lisere boligreguleringslovens § 5, stk. 2) er iagttaget.

Lejelovens § 22, stk. 1 (tidligere boligreguleringsloven 5, stk. 12)

Ankenaevnet bemeaerker indledningsvist, at lejelovens § 22, stk. 1 er en

viderefgrelse af tidligere boligreguleringslovs § 5, stk. 12.

Lejelovens § 22, stk. 1 (tidligere boligreguleringslovens § 5, stk. 12) har
felgende ordlyd:
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"Ved lejeaftalens indgdelse kan der ikke aftales en leje eller lejevilkadr, der
efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vil-

kar, der gaelder for andre lejere i ejendommen.”

Det fremgar af forarbejderne til bestemmelsen bla.:

“"Reglen i den geeldende lovs § 10, stk. 1, 2. led, § 10, stk. 2 og stk.
3, foreslas erstattet afen generel regel om, at der ikke ma aftales
en leje eller andre vilkdr, der efter en samlet bedemmelse er
mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der er geeldende for
andre lejere i ejendommen. En sddan bestemmelse skal pd den
ene side sikre, at lejerne stilles ensartet, men udelukker pda den
anden side ikke, at udlejeren traeffer seeraftaler med enkelte le-
jere, nar der er vaegtige grunde hertil. Dette kan taenkes, hvis le-
jerens brugsret er udvidet, hvis der er behov for en ejendoms-
funktioneer ved ejendommen, eller hvis udlejeren selv midlerti-
digter borte og derfor ensker at udleje sin egen lejlighed tidsbe-
greenset.

Folketingstidende 1974-1975, Tilleeg A, sp. 219"

Det fremgéar af U2018.1142H, at der ved indgéelse af en lejeaftale efter le-
jelovens § 19, stk. 2 (tidligere boligreguleringslovens § 5, stk. 2), ikke kan
aftales en leje eller lejevilkar, der efter en samlet bedgmmelse er mere
byrdefulde for lejeren end for andre lejere i egendommen, der har tilsva-
rende indgaet lejeaftaler i henhold til lejelovens § 19, stk. 2 (tidligere bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 2).

Ved vurderingen af, om der foreligger mere byrdefulde vilkar, skal der
saledes ske sammenligning med tilsvarende lejemal, som var gaeldende
pa tidspunktet for det omtvistede lejemdls indgéelse. Senere indgdede

lejemal har derimod ikke indgd i vurderingen.

Ankenaevnet bemeerker endvidere, at lejeren, der har bevisbyrden for
og derfor neermere overfor naevnet ma underbygge, at lejekontrakten er
indgdet p& mere byrdefulde vilkdr, end for de gvrige lejere i ejendom-

men. Der henvises blandt andet til U.2011.1843 og GD 2013/28Q.

| det foreliggende tilfeelde har lejeren fremlagt en reekke oplysninger om
andre, relevante lejemal i ejendommen, herunder oversigter over den

geeldende leje pa det relevante skeeringstidspunkt. Der er endvidere
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foretaget besigtigelse af lejemal, som henholdsvis leje og udlejer har ud-

valgt som repraesentative for lejemalenes stand og indretning.

P& baggrund af ankenaevnets besigtigelse og de gvrige oplysninger i sa-
gen, finder ankenaevnet efter en konkret vurdering, at de aftalte lejevilkar
er mere byrdefulde i neerveerende lejeaftale, end for de gvrige lejemél,
der ved lejeaftalens indgéelse den 1. december 2010, var indgéet, jf. leje-

lovens § 19, stk. 2.

Ankenavnet har lagt veegt p, at de aftalte vilkdr har veeret ensartede,
samt at moderniseringerne er af s ensartet udtryk, at der kan ske en di-

rekte sammenligning af lejeniveauet.

Ankeneevnet henviser til, at lejerforeningen har oplyst om lejevilkar i 43
gvrige lejemdl, som var gennemgribende moderniserede ved lejers ind-
flytning. Ankenaevnet finder seerligt at folgende lejemal er direkte sam-
menlignelige:

- Andreas Bjgrns Gade 19, ||l

- Andreas Bjorns Gade 21, ||}

Ankeneevnet finder herefter, at der er grundlag for at nedseette lejen for
Andreas Bjorns Gade 23, [} under henvisning til, at dette lejemal har
mere byrdefulde vilkdr end de gvrige, jf. lejelovens § 22, stk. 1 (tidligere

boligreguleringslovens § 5, stk. 12).

Det betyder, at lejen pr. 1. december 2010 skal nedseettes til 1.000 kr. pr.
m?2, svarende til 64.000 kr.

Til lejen pr. 1. december 2010 kan udlejer tilleegge efterfelgende regule-

ringer, der er foretaget overfor lejer i hele lejeperioden.

Udlejer har pligt til at tilbagebetale leje fra 1. juli 2016.

Tilleegsgebyr:
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Ankenaevnet finder ikke, at udlejer skal paleegges at betale tilleegsgebyr til
naevnet, idet lejer ikke har faet fuldt medhold, jf. lovom boligforhold § 82,
stk. 2 (tidligere boligreguleringslovens § 39, stk. 2).

Klagevejledning:

I henhold til lov om boligforhold § 89, stk. 6 (tidligere boligreguleringslo-
vens § 44, stk. 6), kan hver af parterne indbringe ankenavnets afggrelse
for boligretten. Indbringelse mé ske senest 4 uger efter, at underretning

om ankenaevnets afggrelse er meddelt parterne.

Safremt afgarelsen indbringes for boligretten, er det af vaesentlig betyd-
ning for neevnets virksomhed, at parterne giver ankenaevnet underret-

ning om sagens indbringelse samt om udfaldet af sagen.

Indbringelse for boligretten skal ske i overensstemmelse med retspleje-
lovens regler om udfaerdigelse af staevning. Sagen skal derfor indbringes

digitalt via hjemmesiden, www.minretssag.dk.

Ved sagsoprettelsen skal du under emnet "Veelg ret” veelge Kebenhavns

Byret.

Ankenavnet kan ikke yde bistand til sagens indbringelse for boligretten,
og henvendelser til ankenaevnet vedrgrende dette, vil ikke afbryde den
ovennevnte frist pd 4 uger. Ankenaevnet skal ikke medindsteevnes, da an-

kenaevnet ikke er part i en eventuel retssasg.

Claus Rohde

formand

Sendt til:
- .
. Lejernes LO Hovedstaden
e  ACCURA Advokater
. Heimstaden Kanalhuset ApS
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Lov om boligforhold - kapitel 4
Frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

(Tidligere lejelovens § 113 a)

Dom om frakendelse

§ 20. Ejere af udlejede private beboelseslejligheder kan ved dom frakendes retten til at
administrere ejendomme med udlejede beboelseslejlisheder og til at bestemme,
hvem der skal administrere ejerens ejendomme med udlejede beboelseslejlisheder.
Dette gaelder dog ikke for ejere af én udlejet beboelseslejlished. Frakendelse kan ske pa

tid fra 1 til 5 &r regnet fra endelig dom.

Betingelser for frakendelse af administrationsretten

§ 21. Frakendelse i medfer af § 20 kan ske, s&fremt en ejer gentagne gange groft har

tilsidesat reglerne i denne lov eller i lov om leje.
Stk. 2. Frakendelse i medfer af § 20 kan i @vrigt ske i folgende tilfeelde:

1) En ejer er to gange idemt bade- eller faengselsstraf i medfer af reglerne i denne lov,
i lovom leje, i den tidligere geeldende lov om byfornyelse og boligforbedring, jf. lovbe-
kendtggrelse nr. 820 af 15. september 1994, eller i lov om byfornyelse og udvikling af
byer.

2) En €jer er to gange idemt bgdestraf i medfer af byggelovens § 30 for at undlade at
foretage vedligeholdelsesarbejder, som er ngdvendige for at undga, at der opstar fare
foren bebysgelses beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at benytte

lokaler til beboelse, som ikke efter byggeloven lovligt mé& anvendes til beboelse.
3) En ejer har to gange vaeret under tvungen administration, jf. kapitel 5.

4) En ejer har ikke efterlevet tre eller flere endelige huslejenaevnsafggrelser inden for

en periode pa 2 ar.

5) En ejer har tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf. § 69, faet pa-

begyndt arbejder inden for en periode pa 10 ar.

6) En ejer erinden for en periode pa 2 ar bade idemt bede- eller faengselsstraf i med-
for af §16 i lov om leje og har ikke efterlevet en eller flere endelige huslejenaevnsafge-

relser.

Afgerelse om frakendelse af administrationsretten

§ 22. Sager om rettighedsfrakendelse efter § 21 og generhvervelse efter § 23 fores i
strafferetsplejens former. Til brug for sager om rettishedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr.
4 og 6, indberetter huslejensevnene, nar de bliver gjort opmaerksomme herp4, til
Grundejernes Investeringsfond oplysning om endelige afggrelser, som en ejer ikke har
efterlevet. Nar Grundejernes Investeringsfond har faet indberetning om tre endelige

afgerelser inden for 2 &r, som en ejer ikke har efterlevet, eller ndr Grundejernes
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Investeringsfond har faetindberetning om, aten ejerinden for en periode pa 2 ar bade
er idgmt bgde eller faengselsstraf efter § 16 i lov om leje og ikke har efterlevet en eller
flere endelige huslejensevnsafdgrelser, skal Grundejernes Investeringsfond give med-
delelse om dette til de involverede huslejenaevn. Det eller de involverede huslejenaevn
foretager en vurdering af, om betingelserne for rettishedsfrakendelse er opfyldt. Er
der blandt de involverede naevn enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag

om rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelse.

Stk. 2. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr. 5, skal Grundejer-
nes Investeringsfond give meddelelse til de involverede huslejenaevn, nar fonden tre
gange inden for 10 ar har pdbegyndt arbejder for en ejer i henhold til § 69. Det eller de
involverede huslejenaevn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettigheds-
frakendelse er opfyldt. Er der blandt de involverede naevn enighed om, at der efter lo-

ven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelse.

Stk. 3. Sag om rettishedsfrakendelse efter § 21, stk. 1 og stk. 2, nr. 3-6, kan alene rejses,
hvis huslejenaevnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der samtidig ned-

laegges pastand om straf.

Generhvervelse

§ 23. Er retten til at administrere udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der
skaladministrere de pagaeldende ejendomme, efter § 20 frakendt for leengere tid end
2 ar, skal spgrgsmaélet om generhvervelse af retten inden frakendelsestidens udlab pa
begaering indbringes for domstolene. Indbringelse kan tidligst finde sted, nar der er
forlgbet 2 ar af frakendelsestiden. Retten kan kun generhverves, nar ganske saerlige

omsteendigheder foreligger.

Straf

§ 24. Overtraedelse af en dom afsagt i medfer af § 20 straffes med bade eller feengsel

indtil 4 maneder.

Stk. 2. Der kan péaleegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne

i straffelovens 5. kapitel.

Grundejernes Investeringsfonds administration m.v.

§ 25. Nar en ejer er domt efter § 20, skal Grundejernes Investeringsfond have medde-

lelse herom ved rettens foranstaltning.

Stk. 2. For ejerens regning forestdr Grundejernes Investeringsfond herefter admini-
strationen af de af dommen omfattede ejendomme i den af dommmen omfattede peri-
ode. Grundejernes Investeringsfond kan beslutte, at administrationen for ejerens reg-

ning overlades til en efter fondens vurdering egnet administrator.
Stk. 3. § 69, stk. 4 og 5, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. Indenrigs- og boligministeren kan fastsaette neermere regler om Grundejernes

Investeringsfonds administration af ejendommen, jf. stk. 2.
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Udlejers meddelelsespligt efter lejelovens § 194

(Tidligere lejelovens § 107 a)

§194. Udlejeren skal inden for 2 uger fra den endelige afggrelse meddele det til bebo-
erreprasentationen, nar der traeffes afggrelser om boliglejeforhold, som giver en lejer
helteller delvist medhold og ikke angar husordenssager i den eller de ejendomme, som
beboerreprasentationen vedrgrer. | eiendomme, hvor der ikke findes en beboerre-
preesentation, skal udlejeren inden for 2 uger fra den endelige afggrelse meddele det
tilsamtlige lejere, nar der traeffes afgerelser om lejeforhold, som giver en lejer helt eller
delvist medhold og ikke angér husordenssager i ejendommen.

Stk. 2. Meddelelsen skal gives skriftligt og indeholde oplysning om tvistens emne og af-
gorelsens resultat. Meddelelsen skal tillige indeholde kopi af den trufne afggrelse. In-
deholder meddelelsen ikke disse oplysninger, er den ugyldig. De oplysninger, der er
naevntil. pkt., kan gives digitalt, herunder ved at gore oplysningerne tildzengelige pa en
digital platform, nar udlejeren har givet lejeren meddelelse herom.

Stk. 3. Overtraedelse af stk. 1 straffes med bade eller faeengsel indtil 4 maneder, med-
mindre hgjere straf er forskyldt efter anden lovgivning.

Stk. 4. Der kan paleegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne

i straffelovens 5. kapitel.
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