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Udlejerens repraesentant har den 21. januar 2026 anmodet huslejenaevnet om at
foretage en besigtigelse i henhold til lejelovens § 19, stk. 3, i forbindelse med, at
udlejeren pataenker at forbedre lejemalet gennemgribende efter lovens § 19, stk.
2.

Udlejeren er_ og er repreesenteret af_

Udlejeren har i forbindelse med sagens indbringelse fremsendt foto- og videoma-
teriale samt en beskrivelse af lejemalet.

JOURNAL NR.

TELEFONTID
Tirsdag og torsdag 10.00-12.00

AFGORELSE

Huslejenaavnet har i henhold til boligreguleringslovens § 40, stk. 1, vedtaget, at
afvise at treeffe en afggrelse i sagen.

BEGRUNDELSE

Det er en betingelse for, at udlejeren kan udleje efter lejelovens § 19, stk. 2, at
huslejenzevnet, far et lejemal forbedres gennemgribende, ved en besigtigelse
konstaterer, at lejemalet har en stand, som pa tidspunktet for besigtigelsen mulig-
gar en vaesentlig forggelse af det lejedes veerdi, jf. lejelovens § 19, stk. 3.

Det fglger af lejelovens § 20, at udlejeren ved tvister om lejefastseettelse efter lej-
elovens § 19, stk. 2, skal fremleegge dokumentation for forbedringsudgiften, og for
at forbedringerne er gennemfgrt inden for en periode pa 2 ar.

Det er dermed udlejeren, som skal dokumentere, at lejemalet er gennemgribende
forbedret, herunder at lejeveerdien for lejemalet er vaesentligt foraget. Det ligger
heri, at der skal vaere tale om en forandring af lejemalets fremtraeden fra fer for-
bedringerne til efter, som indebeerer en vaesentlig forgget lejevaerdi. Det er derfor
afggrende at have et klart kendskab til lejemalets stand far forbedringerne, herun-
der med en vurdering af, om lejemalet har en stand, som muligger en gennemgri-
bende forbedring.
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Huslejensevnets forudgaende besigtigelse efter § 19, stk. 3, har efter forarbej-
derne til formal at konstatere, hvorvidt lejemalet har en stand, som ggr det muligt
at gennemfare forbedringer i henhold til kravene i § 19, stk. 2, med henblik pa at
forgge det lejedes vaerdi veesentligt.

Huslejenaevnet har herefter lagt til grund, at naevnet pa besigtigelsen konstate-
rede, at der i lejemalet var pabegyndt forskellige nedrivningsarbejder, herunder
nedrivning af kgkken, fiernelse af dgre og karme mv. Udlejeren havde dermed
igangsat forbedringer af lejemalet inden huslejenaevnets besigtigelse, og husleje-
naevnet har derfor veeret afskaret fra at konstatere, hvorvidt lejemalet havde en
sadan stand, som ville gare det muligt at gennemfgre forbedringer med henblik
pé at forgge det lejedes vaerdi veesentligt.

Pa baggrund heraf har huslejenaevnet afvist at traeffe en afggrelse efter lejelovens
§ 19, stk. 3, herunder hvorvidt lejemalet havde en sadan stand, at en gennemgri-
bende forbedring af lejemalet ville muliggare en veesentlig foragelse af det leje-
des veerdi, som felge af, at udlejeren har pabegyndt forbedring af lejemalet.

Neaevnet henviser til Dstre Landsrets dom af 6. juli 2023, TBB2023.881, hvor
landsretten lagde til grund, at konstatering af, at et lejemal kunne forbedres gen-
nemgribende, jf. lejelovens § 19, stk. 3, ikke kunne ske, da udlejer havde igangsat
moderniseringen inden huslejenaevnets besigtigelse.

KLAGEVEJLEDNING
Safremt udlejeren er uenig i naevnets afgerelse, kan afgarelsen inden for en frist
pa 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af staevning, som
indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C.
Hverken naevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.

Hvis man @nsker hjaelp til at fa udfeerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems
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