HOJESTERETS KENDELSE
afsagt onsdag den 18. september 2024

Sag BS-7731/2024-HJR

Rasmussen Ejendomme ApS
(advokat John Bjerre Andersen)

mod

A
(advokat Mads Bagger Holtug)

I tidligere instanser er afsagt kendelse af Boligretten i Aarhus den 10. marts
2023 (BS-18332/2021-ARH) og af Vestre Landsrets 2. afdeling den 22. november
2023 (BS-33399/2023-VLR).

I pdkendelsen har deltaget fem dommere: Hanne Schmidt, Kurt Rasmussen,
Lars Apostoli, Rikke Foersom og Peter Mork Thomsen.

Pastande
Karende, Rasmussen Ejendomme ApS, har pastdet stadfestelse af boligrettens
kendelse.

Indkeerede, A, har pastaet stadfeestelse af landsrettens kendelse.

Supplerende retsgrundlag
Lejelovens § 32 lyder:

“Reglerne i kapitel 4 og 5 finder anvendelse for ejendomme omfattet af
§7. Lejen i disse ejendomme kan dog ikke vaesentligt overstige den leje,
der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art,
storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet af § 6,
stk. 1, og hvor lejen er reguleret efter § 23. Ved afgorelse efter 2. pkt.



skal der for lejeforhold i ejendomme med lokaler, som anvendes til an-
det end beboelse, ske sammenligning med lejen for lejeforhold i tilsva-
rende ejendomme. Safremt der ikke findes sammenlignelige lejemal,
hvor lejen er reguleret efter § 23, eller safremt lejens storrelse for sam-
menlignelige lejemal ma anses for at veere atypisk, kan huslejenaevnet i
henhold til § 83 i lov om boligforhold indhente oplysninger om ejen-
dommens driftsudgifter m.v. og pa grundlag af disse oplysninger an-
seette den leje, som ville kunne opkreeves, hvis lejen skulle beregnes ef-
ter § 23. 2.-4. pkt. geelder dog ikke for lejeforhold omfattet af § 54, stk.
1.7

Af bemeerkningerne til lovforslaget fremgar, ud over hvad der er gengivet i
landsrettens kendelse, bl.a. (Folketingstidende 2021-22, tilleeg A, lovforslag nr. L
47, side 57 og 60):

”2.3. Ombkostningsbestemt husleje

2.3.1. Gaeldende ret

2.3.1.10. Huslejeregulering for mindre ejendomme

Af den geeldende boligreguleringslovs § 29 c felger det, at reglerne om
endring af lejevilkar i kapitel VIII i lov om leje gaelder for ejendomme,
hvis opferelse ikke er finansieret med indekslan efter § 29, stk. 2, i lov
om realkredit. Lejen i disse ejendomme kan dog ikke vaesentligt over-
stige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til be-
liggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand
omfattet af reglerne i kapitel II-IV, og hvor lejen er reguleret efter § 7.
Ved afgorelse efter 2. pkt. skal der for lejeforhold i ejendomme med lo-
kaler, som anvendes til andet end beboelse, ske sammenligning med le-
jen for lejeforhold i tilsvarende ejendomme. Safremt der ikke findes
sammenlignelige lejemal, hvor lejen er reguleret efter § 7, eller safremt
lejens storrelse for sammenlignelige lejemal ma anses for at veere aty-
pisk, kan huslejenaevnet i henhold til § 40 indhente oplysninger om
ejendommens driftsudgifter mv. og pa grundlag af disse oplysninger
anseette den leje, som ville kunne opkraeves, hvis lejen skulle beregnes
efter § 7. 2.-4. pkt. geelder dog ikke for lejeforhold omfattet af § 53, stk.
3-5,1ilov om leje.

Bestemmelsen medfarer, at lejen for de mindre ejendomme i regulerede
kommuner ikke fastseettes efter reglerne om omkostningsbestemt hus-
leje, men i stedet efter det lejedes veerdi, dog med den modifikation, at
der kun kan ske sammenligning med lejeforhold, hvor lejen er reguleret
efter boligreguleringslovens § 7.



Kan der ikke findes sammenligningslejemal, kan huslejenaevnet fast-
sette lejen ved at indhente oplysninger om ejendommens driftsudgifter
m.v. og pa dette grundlag anseette den leje, som vil kunne opkraeves.
Dette kaldes et skyggebudget.

2.3.2. Indenrigs- 0g Boligministeriets overvejelser og den foresliede ordning

2.3.2.10. Huslejeregulering i mindre ejendomme
Reglerne om huslejeregulering for mindre ejendomme foreslas med
sproglige justeringer viderefort i lejelovens kapitel 3.

Der er ikke tilsigtet nogen eendringer i den geeldende retstilstand.”

Af bemaerkningerne til § 32 fremgar, ud over hvad der er gengivet i landsret-
tens kendelse, bl.a. (Folketingstidende 2021-22, tilleeg A, lovforslag nr. L 47, side
172-173):

”1§ 32, 1. pkt., foreslas, at reglerne i kapitel 4 og 5 finder anvendelse for
ejendomme omfattet af § 7.

Bestemmelsen indebeerer, at reglerne i kapitel 4 og 5 geelder for disse
ejendomme. Dette bevirker, at lejefastseettelse og -regulering for disse
ejendomme ikke skal ske i henhold til reglerne om omkostningsbestemt
husleje, men efter reglerne om det lejedes veerdi.

Udlejeren kan herefter kraeve lejen forhojet efter lovforslagets § 42, hvis
lejen er vaesentlig lavere end det lejedes veerdi, nar der sammenlignes
med ejendomme, som er reguleret efter lovforslagets § 23, jf. 2. pkt. Om-
vendt kan lejeren kraeve lejen nedsat, hvis lejen er vaesentligt over den
lovlige leje. I begge tilfeelde geelder udgangspunktet, at det er den part,
som ensker lejen eendret, som baerer bevisbyrden for, at lejen veesentligt
afviger fra det lejedes veerdi i tilsvarende lejeforhold, hvor lejen er regu-
leret efter lovforslagets § 23.

Baggrunden for at undtage de mindre ejendomme er iseer et gnske om
at lette administrationen af disse ejendomme.

I 2. pkt. foreslas, at lejen i disse ejendomme dog ikke vaesentligt kan
overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til
beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand
omfattet af § 6, stk. 1, og hvor lejen er reguleret efter § 23.



Er det omtvistede lejemal gennemgribende moderniseret, saledes at le-
jen, safremt ejendommen havde vaeret omfattet af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje, kunne veere fastsat til det lejedes veerdi, jf. lovforsla-
gets § 19, stk. 2, kan der sammenlignes med gennemgribende moderni-
serede lejemal i storejendomme. Dette kreever dog, at lejen for disse ef-
terfolgende har veeret forhgjet efter lovforslagets § 23.”

Hojesterets begrundelse og resultat
I oktober 2017 indgik A lejeaftale om lejemalet ..., i Aarhus. Den arlige leje blev
aftalt til 100.800 kr.

A klagede i december 2020 til huslejenaevnet over, at lejen var for hgj. Naevnet
traf den 16. april 2021 afgorelse om at nedseette den arlige leje til 66.000 kr. med
henvisning til dageeldende boligreguleringslovs § 29 c (nu lejelovens § 32) om
huslejeregulering for mindre ejendomme.

Udlejer, Rasmussen Ejendomme ApS, indbragte neevnets afgorelse for boligret-
ten med pastand om, at lejen ikke skulle nedszettes.

Under sagen fremlagde A 13 huslejenaevnsafgerelser (bilag B-N) vedrerende le-
jemal, som skulle anvendes som sammenligningslejemal. De pagaeldende leje-
mal havde faet nedsat huslejen af huslejenaevnet med henvisning til dageel-
dende boligreguleringslovs § 5, stk. 1 (nu lejelovens § 19, stk. 1).

Rasmussen Ejendomme protesterede mod fremleeggelsen af bilagene med hen-
visning til, at de er uden relevans for sagen, jf. retsplejelovens § 341.

Boligretten traf afgerelse om, at bilag B-N ikke skulle tillades fremlagt, idet de
pageeldende lejemal ikke var omkostningsreguleret efter lejelovens § 23. Lands-
retten tillod bilagene fremlagt, uanset at lejen i lejemalene ikke var reguleret ef-
ter lejelovens § 23.

Spoergsmalet i keeresagen er, om huslejenaevnsafgerelserne i bilag B-N skal tilla-
des fremlagt som sammenligningslejemal i den verserende sag for boligretten,
selv om lejen i de pageeldende lejemal ikke er reguleret efter lejelovens § 23 (tid-
ligere boligreguleringslovens § 7).

A og Rasmussen Ejendomme er enige om, at lejemalet er omfattet af lejelovens
§ 7, og at lejen reguleres efter lejelovens § 32.



Efter lejelovens § 32, 2. pkt., kan lejen i ejendomme omfattet af § 7 ikke vaesent-
ligt overstige den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til be-
liggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet af
§ 6, stk. 1, og hvor lejen er reguleret efter § 23. Det fremgar af § 32, 4. pkt., at sa-
fremt der ikke findes sammenlignelige lejemadl, hvor lejen er reguleret efter § 23,
kan huslejenaevnet indhente oplysninger om ejendommens driftsudgifter mv.
og pa grundlag af disse oplysninger ansette den leje, som ville kunne opkree-
ves, hvis lejen skulle beregnes efter § 23.

Det fremgar saledes klart af ordlyden af lejelovens § 32, at der ved fastseettelse
af det lejedes veerdi skal sammenlignes med den leje, der betales i tilsvarende
lejeforhold, og hvor lejen er reguleret efter § 23. Dette understottes ogsa af for-
arbejderne til § 32.

Hagjesteret finder herefter, at lejemal, hvor huslejensevnet har truffet afgorelse
om omkostningsregulering efter lejelovens § 19, stk. 1, kun kan anvendes som
sammenligningslejemal, hvis der har veeret en efterfolgende lejeregulering efter
§ 23.

Da lejen i lejemalene i bilag B-N ikke er reguleret efter lejelovens § 23, kan de
omhandlede lejemal ikke anvendes som sammenligningslejemal i denne sag, jf.
§ 32.

Hajesteret tiltreeder pa denne baggrund boligrettens afgerelse om, at bilagene
ikke tillades fremlagt, jf. retsplejelovens § 341, og stadfeester derfor boligrettens
kendelse.

A skal i keereomkostninger for landsret og Hojesteret betale 15.500 kr. til Ras-
mussen Ejendomme. Heraf udger 1.500 kr. keereafgift for Hojesteret, og 14.000
kr. udger udgift til advokatbistand.

THI BESTEMMES:
Boligrettens kendelse stadfeestes.
I keereomkostninger for landsret og Hojesteret skal A betale 15.500 kr. til Ras-

mussen Ejendomme ApS. Det idemte omkostningsbelob skal betales inden 14
dage efter denne kendelses afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



