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Indledning

Denne rapport er udarbejdet af Kultur- og Fritidsforvaltningen pa baggrund af
Borgerrepraesentationens beslutning om at afseette midler til at styrke Huslejenaevnet i
forbindelse med Overfarselssagen 2019-2020 og Budget 2021. Rapporten er blevet til pa
baggrund af statistik trukket fra Kebenhavns Kommunes sagsbehandlingssystem eDoc i
september 2021 og indeholder data fra juli 2013 (hvor Huslejensevnet begyndte at samle
data) til og med juni 2021. Perioden er afgraenset sdledes, for at den daekker preecis ét ar
fra eendringen af boligreguleringsloven, som tradte i kraft den 1. juli 2020.

Denne rapport er nummer to i reekken af afrapporteringer pa huslejeomradet. Farste
rapport udkom ijanuar 2021. Neerveerende rapport bygger videre pd indholdet af den
forste rapport, men indeholder opdaterede tal samt flere nye fokusomrader. Blandt andet
er der til denne rapport blevet udarbejdet et overblik over, hvor meget Huslejenaevnets
afgerelseri 2020 og 2021 har reguleret lejeniveauet med, samt arbejdet videre med
beskrivelsen af det kebenhavnske lejemarked.

Det skal bemeerkes, at kvaliteten af den data, som danner grundlag for rapporten,
afheenger af en korrekt manuel journalisering af for eksempel datoer og adresser i
systemet. Der skal derfor tages forbehold for eventuelle mindre fejl og mangler.
Forvaltningen arbejder labende pé at forbedre datastrukturen og har til denne rapport
kunnet opna starre preecision pa en raekke grafer i forhold til seneste afrapportering.
Neeste afrapportering forventes klar i april 2022.

| forbindelse med Borgerrepraesentationens beslutning om at bevillige midler til denne
afrapportering pa huslejeomrédet blev der fremsat et enske om at undersage specifikke
tendenser i afgerelser, herunder om der er udlejere, der gar igen med mere end 10 tabte
sager. Kultur- og Fritidsforvaltningen har bedt advokatfirmaet Horten om at foretage en
vurdering af lovligheden af at oprette et sddant register over, hvilke udlejere der gar igen
med flest tabte sager. Horten har vurderet, at det ikke ville vaere lovligt, da det ikke er
relevant i forhold til Huslejensevnets opgavevaretagelse efter bolig- og lejelovgivningen.
Det skal dog naevnes, at Folketinget har besluttet at undersege mulighederne for at
etablere et system, hvor samtlige huslejenaevnsafgerelser offentliggeres.

Endelig skal det bemeaerkes, at denne rapport ikke giver et fyldestgerende overblik over
det kgbenhavnske boligmarked, men primeert fokuserer pé at beskrive tendenser og
menstre i de sager, der indbringes for Huslejenaevnet.



Introduktion til Huslejenaevnet

Huslejenaevnet er et domstolslignende tvistenaevn, som traeffer afgerelser i sager, hvor
der er uenighed mellem udlejer og lejer. | Kebenhavns Kommune bestér Huslejenaevnet
af seks huslejenaevn, ét ankenaevn og ét beboerklagenaevn.

Huslejenaevnene tager stilling i konflikter om blandt andet lejens starrelse, lejeforhgjelser,
pligt til vedligeholdelse, forbrugsregnskaber og sager om tilbagebetaling af depositum.

Ankenaevnet behandler afgerelser fra Huslejenaevnet, som ankes af enten lejer eller
udlejer. Kebenhavns Kommune er den eneste kommune i landet med et ankenaevn.

Beboerklagensevnet behandler klager for boliger i almennyttigt boligbyggeri.

I hvert naevn sidder b&de repraesentanter for lejer- og udlejerorganisationer, mens
formanden er dommer. Alle naevnene betjenes af Huslejenaevnets sekretariat.

Hvordan fungerer Huslejenavnet?

Hvis Huslejenaevnet skal behandle en sag, kraever det, at enten lejer eller udlejer
indbringer den. Som neutral instans kan Huslejenaevnet hverken tage sager op pé eget
initiativ eller r&dgive parter.

Nar en sag indbringes for Huslejenaevnet, forestar Huslejenaevnets sekretariat indsamling
af al relevant information. Dette inkluderer flere gensidige partsheringer. Herefter
forelaegges sagen et af naevnene. | nogle typer sager besigtiges lejemaélet ogsé af naevnet.
Herefter treeffes der en afgerelse i sagen.

Hvis enten lejer eller udlejer er uenig i afgerelsen, kan de anke den til Ankenaevnet. Sagen
kan efterfelgende indbringes for domstolene.

Huslejenaevnet har kun mulighed for at tage stilling til sager, hvor Huslejenaevnets
kompetencer fremgér direkte af loven. Andre spgrgsmal - sdésom opheaevelse af lejemal
og erstatningsspergsmal - skal behandles ved domstolene som ferste instans.

Sagstyper

Huslejensevnet behandler en raekke forskellige typer af sager. Alene i huslejensevnene
behandles 89 forskellige sagstyper. | det falgende er de mest hyppige af disse sagstyper
samlet i otte hovedkategorier. Det er disse hovedkategorier, som vil blive behandlet
igennem rapporten.



Lejens starrelse

Huslejensevnet behandler blandt andet sager, hvor lejer og udlejer er uenige om lejens
sterrelse i beboelseslejligheder eller udlejede veerelser.

Hvordan huslejen skal fastseettes, og hvor hgj den mé veere, afhaenger af lejemélets
klassifikation. Overordnet klassificeres ejendomme og lejemaél i fem typer:

- Storhuse som den 1. januar 1995 omfattede 7 eller flere beboelseslejligheder

- Sméhuse som den 1. januar 1995 omfattende 6 eller feerre beboelseslejligheder

- 80/20-ejendomme hvor mere end 80 procent af ejendommens areal den 1. januar
1980 blev anvendt til andet end beboelse

- Enkeltveerelser

- Ejendomme og lejemdal hvor det er muligt at aftale fri leje

Omkostningsbestemt leje

Hvis ejendommen er et storhus, skal den maksimale leje som udgangspunkt fastseettes pé
baggrund af ejendommens driftsudgifter og -omkostninger plus et rimeligt afkast, jf.
boligreguleringslovens § 5, stk. 1. Hertil kommer henseettelser til en udvendig
vedligeholdelseskonto og et beregnet forbedringstillaeg for eventuelle forbedringer i
lejemalet og pa ejendommen.

Hvis udlejer veelger at foretage en gennemgribende modernisering af lejemalet, kan lejen
- som en undtagelse til omkostningsbestemt leje - fastsaettes efter reglerne om det
lejedes veerdi, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det kreever dog at en raekke
lovbestemte betingelser er opfyldt. Det lejedes vaerdi kan vaere hgjere end den
omkostningsbestemte leje.

Det lejedes vaerdi

Det lejedes veerdi fastslds ved at sammenligne med andre lignende lejemaél i samme
omrade og af samme art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand, jf. lejelovens
§ 47, stk. 2.

Hvis ejendommen er et sméhus, athaenger den maksimale leje af det lejedes veerdi, jf.
boligreguleringslovens § 29¢, hvor man dog sammenligner med lejemél, hvor lejen er
reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje.

Den maksimale leje er ogséa afhaengig af det lejedes veerdi for 80/20-ejendomme og
enkeltveerelser, der dog vurderes efter henholdsvis lejelovens § 49 og
boligreguleringslovens § 31.



Frileje
Det er muligt for udlejer at aftale markedsleje med lejer, hvis ejendommen:

- Blevtagetibrug efter den 31. december 1991

- Lovligt udelukkende blev benyttet til erhvervsformal per den 31. december 1991
ellerinden denne dato lovligt var benyttet eller indrettet til erhvervsformal

- Eren nyindrettet beboelseslejlighed eller et nyindrettet enkeltvaerelse i en
tagetage, der den 1. september 2002 ikke var benyttet eller registreret som
beboelse

- Bestér af lejligheder og enkeltveerelser i nybyggede etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli 2004

Markedslejen er afthaengig af udbud og efterspgrgsel, og den eneste begraensning for
lejefastsaettelsen i disse lejemal er derfor aftalelovens regler om dbenlyst urimelige
aftaler, som for eksempel kan veere en alt for hgj leje.

§ 5, stk. 3-sager

Med aendringen af boligreguleringsloven, som tradte i kraft den 1. juli 2020, blev der
indfert et stk. 31§ 5. Med denne bestemmelse skal udlejer have Huslejenaevnets
forudgdende godkendelse af, at der er grundlag for at gennemfgre en gennemgribende
renovering efter § 5, stk. 2. Farst herefter kan sagen indbringes efter § 5, stk. 2. Denne
sagstype vil gennem rapporten blive kaldt 5.3-sager.

Lejeforhgijelser

Huslejenaevnet behandler ogséd sager, hvor udlejer og lejer er uenige om udlejers anske
om at forhgije lejen i et lejemal. Ogséa disse sager inddeles i forskellige kategorier.

Ombkostningsbestemt lejeforhgjelse: | storhuse kan udlejere haeve lejen som fglge af en
stigning i eiendommens omkostninger.

Forbedringsforhgjelser: | alle typer ejendomme kan udlejere haeve lejen som fglge af, at
der udferes forbedringsarbejder.

Skatte- og afgiftsforhgjelser: | alle typer ejendomme kan udlejere haeve lejen som falge
af stigninger i de skatter og afgifter, som ejendommen er pélagt.

Lejevaerdiforhgjelser: | andre typer ejendomme end storhuse kan udlejer forhgje lejen,
hvis den er lavere end det lejedes vaerdi.

Hvis lejer ger indsigelse imod en af ovenstdende forhgjelser, har udlejer pligt til at
indbringe sagen for Huslejenaevnet.



Forhandsgodkendelse af leje

Som udlejer kan man af Huslejenaevnet f& forhdndsgodkendt den leje, man kan opkraeve
for et givent lejemal, hvis der er tale om en ejer- eller andelslejlighed.

Det er ogsd muligt for udlejer at f& forhdndsgodkendt starrelsen af den leje, der lovligt vil
kunne opkreeves efter udferelse af forbedringsarbejder i lejemélet eller pd ejendommen.

Forhdndsgodkendelsen er bindende. Det vil sige, at lejer ikke har mulighed for at f&
nedsat lejen, sd leenge lejligheden er i samme stand, som da Huslejenaevnet traf afgerelse
om forhdndsgodkendelsen.

Forbrugsregnskaber

Nar lejer ikke betaler forbrugsydelser (vand, varme, el) direkte til forsyningsselskabet,
men i stedet til udlejer i form af & conto-betalinger, skal udlejer udarbejde regnskaber til
lejer efter nogle seaerlige krav i lejeloven. Ger lejer indsigelse mod dette regnskab, er
udlejer forpligtet til at indbringe sagen for Huslejenaevnet.

Fraflytning og tilbagebetaling af depositum

Det reguleres i lejelovgivningen og lejekontrakten, hvilken stand lejer skal aflevere
lejemaélet i ved fraflytning. Huslejenaevnet kan dels behandle tvister om lejers
istandseettelsesforpligtelse ved fraflytning og dels sager om tilbagebetaling af depositum
til lejer.

Vedligeholdelsesmanagler

Ifzlge lejeloven skal udlejer sgrge for at holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved
lige. Huslejenaevnet kan behandle sager, hvor lejer klager over vedligeholdelsesmangler
ved lejemélet eller ejendommen.

Husorden

Udlejer kan ved husordensovertraedelser (for eksempel stgj eller at holde husdyr i strid
med husordenen) indbringe sagen for Huslejenaevnet. Inden udlejers indbringelse af en
sag om husordenovertreedelse er det en forudseetning, at udlejer har afgivet pdmindelse
til lejer om at bringe forholdet/overtreedelsen til opher. | sager om husorden tiltreedes
naevnet af et socialt sagkyndigt medlem.



Fordeling af sagstyper

Af alle de sager, Huslejenaevnet har behandlet i perioden 2013-2019, har der klart veeret
flest sager om lejens starrelse, efterfulgt af fraflytning/tilbagebetaling af depositum og
forbrugsregnskaber (figur 1).

FORDELING AF INDKOMNE SAGER (2013-2019)

= Lejens stgrrelse = Fraflytning/tilbagebetaling af depositum
Forbrugsregnskaber Andre

= Lejeforhgjelse Vedligeholdelsesmangler

= Forhandsgodkendelse af leje = Husorden

Figur 1: Kilde: Huslejensevnet. Baseret pd indkomne sager. Sagskategorien "Andre” deekker over sager, der
ikke indgar i de andre sagskategorier, eller som ikke er journaliseret korrekt



Forholdet mellem antallet af sager om lejens starrelse, fraflytning/tilbagebetaling af
depositum og forbrugsregnskaber har svinget fra ar til &r, men alle &r mellem 2016 og
2019 har det veeret de tre mest udbredte sagstyper, hvis man ser bort fra “Andre”-
kategorien (figur 2). Forholdet mellem sagstyperne har dog aendret sig markant i lgbet af
2020 og 2021, s& 5.3-sagerne for perioden juli 2020 - juni 2021 er blevet den starste
sagstype, mens der ogsé har vaeret en stor stigning i badde antallet af sager om lejens
starrelse og fraflytning/tilbagebetaling af depositum.
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Figur 2: Kilde: Huslejensevnet. Baseret pd indkomne sager. Sagskategorien "Andre” deekker over sager, der
ikke indgar i de andre sagskategorier, eller som ikke er journaliseret korrekt



Status pa det kebenhavnske
lejemarked

Af huslejerapporten frajanuar 2021 fremgar det, at priserne pé det kebenhavnske
lejemarked har veeret stadt stigende fra 2015-2020. Denne tendens ser ud til at fortsaette i
2021 (figur 3).

UDVIKLING | GENNEMSNITLIG HUSLEJE FOR ALLE
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Figur 3: Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistik

Fra 2015 til 2021 er den gennemsnitlige husleje per m? for alle typer udlejningsboligeri
Kgbenhavn steget med 26 procent, hvilket er den hgjeste stigning blandt landets seks
storste byer (figur 4). Alene fra 2020 til 2021 er den arlige husleje per m? steget med
naesten fem procent for de ksbenhavnske udlejningsboliger.
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PROCENTVIS STIGNING | HUSLEJE FOR ALLE
TYPER UDLEJNINGSBOLIGER (2015-2021)
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Figur 4: Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistik

Huslejen i de private udlejningsboliger er generelt hgjere end i de almene familieboliger
(33 procent hgjere i 2021) (figur 5). Begge boligtyper har oplevet en stigning i husleje
siden 2015. Stigningen har dog veaeret markant hgjere for private udlejningsboliger (38
procent) end for almene familieboliger (8 procent).
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Figur 5: Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistik
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Faktorer for lejepriser

Som naevntirapporten frajanuar 2021 inkluderer mulige bidragende faktorer til de
stigende lejepriser i private udlejningsboliger blandt andet en kraftig befolkningstilvaekst
i Kebenhavns Kommune, at der i de mange nye boliger er fri lejefastsaettelse og
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som muligger, at udlejer kan foretage lejeforhgjelse
ved gennemgribende modernisering af lejemal. Det har seerligt veeret i Kebenhavn @ og
Kgbenhavn K, at der de seneste ar er blevet indbragt disse sadkaldte 5.2-sager (figur 6).

INDKOMNE 5.2-SAGER (JANUAR 2015 - JUNI
2021)
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Figur 6: Kilde: Huslejenaevnet. Baseret pd indkomne sager

Med a&endringen af boligreguleringsloven, som tréddte i kraft den 1. juli 2020, blev
muligheden for at gennemfore lejeforhgjelser ved § 5, stk. 2-moderniseringer
begraenset. Huslejenaevnet har i perioden juli 2020 - juni 2021 oplevet et fald i antallet af
indkomne 5.2-sager sammenlignet med samme periode éret for (figur 7). Det er stadig i
overvejende grad i Kebenhavn K (40 sager) og Kgbenhavn @ (28 sager), der indbringes
5.2-sager.
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Figur 7: Kilde: Huslejenaevnet. Baseret pd indkomne sager
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Den kebenhavnske lejer

Kgbenhavns Kommune er hjem for cirka 630.000 borgere (2021-tal). Heraf bor den

storste andel enten i private udlejningsboliger (29 procent) eller i andelsboliger (29
procent). Herefter kommer ejerboliger (23 procent) og almene boliger (19 procent)
(figur 8).

FORDELING AF KOBENHAVNERE PA BOLIGTYPE

19%
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Private udlejningsboliger = Andelsboliger = Ejerboliger Almene boliger

Figur 8: Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistik

Den sterste gruppe af kebenhavnerne er mellem 31-49 ar (30 procent), mens den

naeststorste er borgere mellem 18-30 ar (27 procent). Sidstnaevnte gruppe er markant

overrepraesenteret i de ksbenhavnske private udlejningsboliger, hvor de udger 43
procent af beboerne (figur 9).

ALDERSSAMMENSATNING | PRIVATE LEJEBOLIGER
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Figur 9: Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistik
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Sagsmaengde

Med a&endringen af boligreguleringsloven, som tradte i kraft den 1. juli 2020, blev en
raeekke regler eendret:

- Reglerne for udlejning af et lejemaél, som er gennemgribende moderniseret, blev
skeerpet

- Der blev indfgrt et krav om en forudgdende besigtigelse og godkendelse fra
Huslejenaevnet, inden lejemal kan gennemgribende moderniseres (5.3-sager)

- Enraekke gebyrer blev forhgjet

- Der blev indfert et krav om, at udlejer skal oplyse lejere om afgegrelser fra
Huslejenaevnet, hvor udlejer i samme ejendom ikke er givet medhold

| lovforslaget forudseettes det, at disse eendringer vil fgre til et faldende antal sageri
huslejenaevnene, hvorfor kommunerne blev pélagt en negativ DUT. Huslejenaevnet i
Kgbenhavns Kommunes har dog ikke oplevet et faldende antal sager. Tvaertimod er der
for perioden juli 2020 - juni 2021 blevet indbragt neesten 1000 flere sager end i samme
periode aret for (figur 10). Det svarer til en stigning pé naesten 50 procent.

INDBRAGTE SAGER | ALT | HUSLEJENAVNET
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Figur 10: Kilde: Huslejenaevnet. Baseret pd indkomne sager

Stigningen i antallet af indbragte sager findes i overvejende grad i huslejenaevnene og
skyldes primeert den nye 5.3-sagstype. Per den 30. juni 2021 havde Huslejenaevnet
séledes modtaget 784 5.3-sager. Til sammenligning havde Huslejenaevnet i Aarhus
Kommune per 30. juni 2021 modtagetialt 178 5.3-sager.

Derudover oplever Huslejenaevnet en tendens til, at der ofte indbringes mange sager
samtidig i ejendomme, hvor en lejer tidligere har opndet medhold, hvorfor det vurderes,
at den nye oplysningspligt er en bidragende faktor til det stigende antal indbragte sager.
Endelig skal det bemaerkes, at Borgerrepraesentationen med Budget 2021 bevilligede
penge til en &rlig oplysningskampagne om Huslejenaevnet. Farste kampagne kerte pé en
reekke af kommunens fysiske og digitale platforme i december 2020 og kan have bidraget
til det stigende antal sager. Kampagnen vil kere igen i december 2021.
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Sagsbehandlingstid

| seneste afrapportering fra januar 2021 fremgik det, at sagsbehandlingstiden var faldet
fra 223 dage til 216 dage for perioden december 2019 - november 2020. Siden da er
sagsbehandlingstiden faldet yderligere, sd den for perioden juli 2020 - juni 2021 14 pa
192 dage (figur 11).
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Figur 11: Kilde: Huslejenaevnet. Grafen inkluderer ikke sager fra Beboerklagenaevnet

Faldet i sagsbehandlingstiden skyldes en kombination af forskellige faktorer. Som vist
tidligere er en stgrre andel af de sager, Huslejenaevnet behandler, 5.3-sager, som typisk
har en kort sagsbehandlingstid pa grund af lovkrav om sagsbehandling inden for seks
uger. Af den grund er andelen af sager med en sagsbehandlingstid under fire maneder
steget vaesentligt (figur 12). Ser man bort fra 5.3-sagerne, er den gennemsnitlige
sagsbehandlingstid fra juli 2020 - juni 2021 veesentligt hajere (figur 13).

15



SAGSBEHANDLINGSTID
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Figur 12: Kilde: Huslejensevnet. Grafen inkluderer ikke sager fra Beboerklagenaevnet
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Figur 13: Kilde: Huslejenaevnet. Grafen inkluderer ikke sager fra Beboerklagenaevnet
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Selvom de mange nye 5.3-sager har haft en lav sagsbehandlingstid, har de udgjort en

stor belastning for sagsbehandlingen i Huslejenaevnet. Da 5.3-sager ifglge

Boligreguleringsloven skal behandles inden for seks uger, har det veeret ngdvendigt at
prioritere behandlingen af dem ved at dedikere et helt team alene til dem. Desuden er
der blevet ansat en tekniker, der besigtiger lejemal én gang om ugen i modsaetning til, at

der normalt besigtiges én gang om méneden.

Afgerende for at det har vaeret muligt at hdndtere den stigende sagsmangde, har vaeret

Borgerrepraesentationens beslutning om at styrke Huslejenaevnet i forbindelse med
Budget 2021. De bevilligede midler har betydet, at der er blevet ansat flere

sagsbehandlere, afholdt flere neevnsmeder og oprettet et nyt 6. huslejenaevn. Desuden
har Kammeradvokaten og Aarhus Kommune udlant medarbejdere til Huslejenaevnet for

at hjeelpe med at behandle en reekke sager. Til sammen har dette muliggjort
reduceringen af sagsbehandlingstid.
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Corona-udfordringer

Effekten af tiltagene for at reducere sagsbehandlingstiden har veeret deempet af en rackke
forhold, herunder seerligt Corona-pandemien. Nedlukningerne har ad flere ommgange
forhindret Huslejenaevnet i at besigtige lejemal og dermed i at afslutte sager.
Huslejenaevnene har forsegt at kompensere for dette ved at opretholde behandlingen af
megdesager og ved at afholde ekstraordinaere neevnsmeder efter gendbningen. Trods
dette har sagsbehandlingstiden under Corona-nedlukningerne veeret stigende for de
sagstyper, hvor der besigtiges (lejeforhgjelse, lejens starrelse og
vedligeholdelsesmangler) (figur 14). Sagspuklen fra Corona-nedlukningen forventes
nedbragt omkring arsskiftet.

GENNEMSNITLIG SAGSBEHANDLINGSTID |

MANEDER
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Forbrugsregnskaber
10,1
. . 8,9
Lejeforhgjelse
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9,5
Fraflytning/tilbagebetaling af depositum 5
Al
. 6,8
Lejens starrelse
9,2
51
Vedligeholdelsesmangler
6,7
) 2,9
Forh&dndsgodkendelse af leje
3
0 2 4 6 8 10 12

m Gennemsnitlig sagsbehandlingstid (juli 2019 - juni 2020)
m Gennemsnitlig sagsbehandlingstid (juli 2020 - juni 2021)

Figur 14: Kilde: Huslejenaevnet. Grafen inkluderer ikke sager fra Beboerklagenaevnet
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Geografisk fordeling af sager

Som naevnt i sidste rapport kommer flest sager i Huslejenaevnet fra Kebenhavn @,
Kgbenhavn S og Kgbenhavn K. Det er ogsé disse bydele, der har oplevet den sterste
stigning i antallet af sager i lgbet af 2020 og 2021 (figur 15).
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Figur 15: Kilde: Huslejenaevnet. Baseret pd indkomne sager. Grafen inkluderer ogsda sager fra
Beboerklagenaevnet

Kigger man alene pé perioden juli 2020 - juni 2021, er det Vanlgse, Kesbenhavn NV,
Brenshgj og Valby, der har oplevet den starste stigning i sagsantal sammenlignet med
perioden juli 2019 - juni 2020 (figur 16).
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Figur 16: Kilde: Huslejenaevnet. Baseret pd indkomne sager. Grafen inkluderer ogsd sager fra
Beboerklagenavnet
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Det varierer, hvilke sager Huslejenaevnet behandler flest af i de respektive bydele. Kigger
man isoleret pd indkomne sager i perioden juli 2020 - juni 2021 (figur17), ser man en
stor andel af sager om lejens starrelse i Kebenhavn K (41 procent), Kebenhavn N (34
procent) og Kgbenhavn @ (31 procent) og en stor andel af sager om
fraflytning/tilbagebetaling af depositum i Kebenhavn SV (53 procent) og Valby (31
procent). 5.3-sagerne udger over en fjerdedel af de indkomne sager i Vanlgse (37
procent), Kebenhavn NV (33 procent), Brgnshgj (28 procent), Kebenhavn N (27

procent) og Kebenhavn V (26 procent).
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Figur 17: Kilde: Huslejenaevnet. Baseret pd indkomne sager. Grafen indeholder kun bydele med mere end 25

sager. Grafen inkluderer sager fra Beboerklagensevnet
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Udfaldet af sager

Som beskrevet i seneste afrapportering varierer andelen af sager, hvor lejer opnér
medhold (her kaldet medholdsprocenten), vaesentligt afheengigt af sagstype og over tid.
Nar det kommer til sagstyper, er det typiski sager om fraflytning/tilbagebetaling af
depositum samt lejens starrelse, hvor medholdsprocenten er hgj. For farstnaevnte er
medholdsprocenten for perioden juli 2020 - juni 2021 steget i forhold til for perioden
2013 - 2019, mens den for sidstnaevnte er faldet (figur 18).

LEJERS MEDHOLDSPROCENT

B Medholdsprocent (2013 - 2019) B Medholdsprocent (juni 2020 - juli 2021)
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Figur 18: Kilde: Huslejenaevnet. Indeholder ikke sager fra Beboerklagenavne. Opgerelsen inkluderer ikke 5.3-
sager eller sager om husorden, forhdndsgodkendelser og "Andre”-kategorien, hvor der ikke altid er to
sagsparter

Specifikt for sager om lejens starrelse geelder, at lejers medholdsprocenten typisk har
veeret hgj i sager om det lejedes vaerdi i smaejendomme (boligreguleringslovens § 29¢),
og sager om lejens starrelse i storejendomme (boligreguleringslovens § 5, stk. 1), mens
den har veeret vaesentligt lavere for sager om lejens sterrelse ved gennemgribende
moderniseringer (boligreguleringslovens § 5, stk. 2). For perioden juli 2020 - juni 2021
er medholdsprocenten for 29c-sager og 5.2-sager steget markant i forhold til perioden
2013 - 2019, mens den faldet for 5.1-sager (figur 19).

En forklaring pa den seerligt hgje medholdsprocent i 29c-sager kan veere, at udlejere i
storejendomme - modsat i smdejendomme - typisk er professionelle udlejere med mere
erfaring i fastseettelse af lejeniveau.
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LEJERS MEDHOLDSPROCENT

B Medholdsprocent (2013 - 2019) B Medholdsprocent (juli 2020 - juni 2021)

Figur 19: Kilde: Huslejensevnet. Indeholder ikke sager fra Beboerklagenavnet

Af sidste afrapportering fremgik det, at den gennemsnitlige andel af sager, hvor lejer far
helt eller delvist medhold, 14 pa 65 procent for alle sager lukket siden 2013'?, og at
medholdsprocenten har veeret generelt stigende siden 2013 pé grund af blandt andet en
stigning i andelen af sager om fraflytning/tilbagebetaling af depositum.
Medholdsprocenten for perioden juli 2020 - juni 2021 (68 procent) er uaendret i forhold
til samme periode aret forinden (figur 20).
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Figur 20: Kilde: Huslejensevnet. Indeholder ikke sager fra Beboerklagenaevne. Opgearelsen inkluderer ikke
5.3-sager eller sager om husorden, forhadndsgodkendelser og "Andre”-kategorien, hvor der ikke altid er to
sagsparter

! Dette inkluderer ikke 5.3-sager eller sager om husorden, forhdndsgodkendelser og "Andre”-kategorien, hvor
der ikke altid er to sagsparter.
2 Sager registreres med lejermedhold, selvom lejer kun far delvist medhold i sagen.
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[ [ ]
Lejeregulering
| sager om lejens starrelse er der uenighed mellem lejer og udlejer omkring det aftalte
lejeniveau ved indgéelse af lejeaftalen. Hvis Huslejenaevnet giver lejer medhold i disse
sager, fastleegges et nyt lovligt lejeniveau - det godkendte lejeniveau. Ud fra forskellen
mellem det aftalte lejeniveau og det godkendte lejeniveau kan udregnes
lejereguleringen.

I alt har Huslejenaevnet (per 30. juni) truffet endelig afgerelse i 209 5.1-, 5.2- og 29c-
sageri 2020 og 2021. | langt sterstedelen af disse sager er lejeniveauet blevet nedsat.
Samlet set har dette fart til en regulering pé 6,8 millioner kroner i arlig leje (figur 21). Det
svarer til en &rlig nedsaettelse pa over 32.000 kroner per lejer.

SAMLET ARLIG LEJEREGULERING FOR

SAGSTYPER
8.000.000 kr.
799.7 kr.
7.000.000 kr. 6.799.769 kr
6.000.000 kr.
5.000.000 kr. 4.388.915 kr.
4.000.000 kr.
3.000.000 kr.
1.521.395 kr.
2.000.000 kr. 889 458 kr.
1000000 kr g I
0 kr.
5.1-sager 5.2-sager 29c-sager lalt

Figur 21: Kilde: Huslejensevnet

Der er markante forskelle i, hvor stor den gennemsnitlige lejeregulering er pé tveers af de
forskellige sagstyper. 29c-sager har i gennemsnit den sterste lejeregulering og 5.2-sager
den mindste (figur 22). Igen skyldes det muligvis, at udlejere i 29c-sager typisk ikke er
professionelle udlejere.
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Figur 22: Kilde: Huslejensevnet
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Den gennemsnitlige lejeregulering varierer ogsa pa tveers af bydelene. De storste

gennemsnitlige lejereguleringer findes i 29c-sager i Kebenhavn V, Valby og Kebenhavn

NV. For 5.1-sager findes de stgrste gennemsnitlige lejereguleringer i Kebenhavn @,
Kgbenhavn K og Kgbenhavn S. Og for 5.2-sager findes de hgjeste gennemsnitlige
lejereguleringer i Kebenhavn N, Kgbenhavn K og Kgbenhavn @.
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Figur 23: Kilde: Huslejensevnet. Den gennemsnitlige lejeregulering i en bydel er kun opgjort for sagstyper
med minimum tre afsluttede sager af den pdgaeldende sagstype
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