Medfarer de nye regler om lejenedsaettelse et
lavere afkast for udlejere?

Regler for lejenedsaettelse er en del af Blackstone-indgrebet. | dette afsnit ser vi p3a,
hvad det betyder for udlejer, nar lejen i gennemgribende moderniserede lejemal
ikke ma overstige det lejedes vaerdi, og nar der fremover skal laegges seerlig vaegt
pa sammenligningslejemal, der har veeret provet af huslejenaevnene eller
domstolene. Som udlejer star du i en situation, hvor Blackstone-indgrebets mange
nye regler vil pavirke din forretning grundlaeggende - derfor klaeder vi dig pa og
giver vores bedste anbefalinger til, hvordan du bedst handterer den nye virkelighed
efter d. 1. juli.
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Hvordan fastsaettes lejen i gennemgribende moderniserede
lejemal?

| dag accepterer man, at lejen for gennemgribende moderniserede lejemal overstiger det lejedes veaerdi med op
til ca. 10 %. Det gor man ud fra en erkendelse af, at det lejedes vaerdi fastsaettes skansmaessigt, og derfor ikke er
en eksakt starrelse.

Efter den 1. juli 2020 ma lejen i gennemgribende moderniserede lejemal ikke afvige fra det lejedes veerdi.
Overstiger lejen det lejedes veerdi, kan lejeren kraeve lejenedsaettelse. Dette gaelder dog kun lejeforhold, der
indgas efter den 1. juli 2020.

Der er ingen nedre graense for, hvornar der kan kreaeves en lejenedsaettelse. Forhgjes lejen med 1% pga.
udviklingen i nettoprisindekset, uden det lejedes vaerdi stiger tilsvarende, men f.eks. kun 0,7%, kan lejeren kraeve
lejenedsaettelse.

Flere lejere vil dermed have mulighed for at kraeve lejenedsaettelse, da der skal mindre til at kraeve en
lejenedsaettelse. Derfor vil reglen formentlig medfore et gget antal lejenedsacttelsessager, ligesom det alt andet
lige ogsa indebaerer en risiko for et darligere afkast pa ejendommen.

Belgbet for at tabe ved huslejenaevnet haves til 6.000 kr.



Hvis en lejer far fuldt medhold ved huslejenaevnet, skal udlejer i dag betale 2.180 kr. til huslejenaevnet. Fra den 1.
juli 2020 stiger dette belgb til 6.000 kr.

Stigningen skal vaere med til at finansiere huslejenaevnene, ligesom det forventes, at udlejere pga. den ggede
betaling vil afholde sig fra at fore ungdvendige sager ved huslejenasvnet.

Hvordan fastsaettes det lejedes vaerdi?

Nar domstolene vurderer det lejedes veerdi, er sammenligningslejemal et afgeorende bevis. Med Blackstone-
indgrebet indfares en ny (bevis-)regel, der medfagrer, at sammenligningslejemal, der har veeret prgvet af
huslejenaevnet eller domstolene, skal have sterre bevismaessig vaegt end uprgvede sammenligningslejemal.

Tidligere har domstelene ogsa lagt starre vaegt pa relevante prgvede sammenligningslejemal, men fremadrettet
skal der ses bort fra uprgvede sammenligningslejemal, hvis der er et tilstraekkeligt antal prevede
sammenligningslejemal.

Loven vil formentlig medfere, at sager om lejens starrelse vil blive mere ressourcekraevende og dermed dyrere
at fore, da bade lejer og udlejer kan have en interesse i at f& afskaret uprevede sammenligningslejemal.

De nye regler traeder i kraft den 1. juli 2020 og omfatter lejemal, der er indgaet bade for og efter den 1. juli 2020.

Krav om besigtigelse inden modernisering

For at lejen kan fastsaettes efter det lejedes vaerdi, skal moderniserings udgifter vaere af en vis storrelse.
Moderniseringen skal have forgget veerdien af det lejede vaesentligt, og lejemalet skal saledes vaere blevet
vaesentligt bedre.

For at sikre at disse kriterier er opfyldt, bliver det et krav, at huslejenaevnet besigtiger et lejemal, inden det
moderniseres. Pa baggrund af besigtigelsen vurderer huslejenaevnet, om lejemalet har en stand, som gor det
muligt at forgge det lejedes veerdi vaesentligt. Vurderer huslejenasvnet, at det ikke er muligt, vil udlejer vaere
afskaret fra at fastseette lejen efter reglerne om det lejedes veerdi pga. en gennemgribende modernisering.

Potentiel slingrekurs for vurderinger

Tanken, om at fastsla lejemalets stand inden moderniseringen seettes i gang, giver umiddelbart god mening. Det
er dog problematisk, at vurderingen skal foretages af huslejenaevnet uden byggesagkyndig bistand, og
derudover er der ikke udstukket nogen retningslinjer for, hvad huslejenaevnene skal laeagge vaegt pa ved deres
vurderinger. Derfor vil der desvaerre veere risiko for en slingrekurs, hvor huslejenaevnene kommer til at
administrere reglerne forskelligt.

Nar en udlejer har anmodet om en besigtigelse, har huslejenaevnet fire uger til at foretage besigtigelsen og
senest to uger herefter fremsende afgerelsen til udlejeren. Afgerelsen gaelder i tre ar. Gar udlejer ikke i gang
med moderniseringen indenfor de tre ar, skal udlejer gennemfare en ny besigtigelse.

NJORD anbefaler

Det bliver vigtigere end nogensinde for udlejere at have et staerkt kendskab til og dokumentation for
lejeniveauet. Dels fordi det forventes, at der kommer flere sager om lejens sterrelse, og dels pga. af de nye
regler om brugen af sammenligningslejemal. Vigtigheden bliver ikke mindre af, at en tabt sag kan blive en
katalysator for flere sager, som falge af udlejers pligt til at oplyse lejerne om en tabt sag.

Derfor anbefaler vi, at man ops@ger kyndig radgivning i denne type sager.

Brug for radgivning?

Hos NJORD fgrer vi mange sager om lejens storrelse, og vi har stor viden og staerk dokumentation for
lejeniveauet. Hvis du har brug for hjaelp til at vurdere lejeniveauet for dine lejemal eller star i en situation, hvor
en lejer har kraevet lejenedsaettelse, er vi klar til at hjeelpe dig.

Laes mere

Blackstone-indgrebet

#1 Krav til energiforbedringer

#2 Forbud mod at betale lejere for at flytte
#3 Lejenedsaettelse

#4 Regler for karensperiode og ejerskifte


https://njord.ovdal.dk/da/blackstone-indgrebet
https://njord.ovdal.dk/da/oedelaegger-skaerpede-energikrav-forretningen-boligudlejere
https://njord.ovdal.dk/da/blackstone-indgrebet-forbyder-udlejer-betale-lejere-flytte
https://njord.ovdal.dk/da/medfoerer-de-nye-regler-om-lejenedsaettelse-et-lavere-afkast-udlejere
https://njord.ovdal.dk/da/kan-modernisering-af-lejemaal-stadig-betale-sig-efter-den-nye-karensperiode-kontrolskifte
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