Odense Kommune, Ngrregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Astrupvej, 5000 Odense C

Lejerens repraesentant har den 5. august 2022 indbragt en sag om lejens
storrelse ved lejeaftalens indgaelse, samt en sag om lejeforhgjelsen pr. 1. januar
2022.

Lejeren er [...] og er repraesenteret af [...]. Udlejeren er O|...], og er repraesenteret
af[...].

Sagen er indbragt, idet lejerens repraesentant har gjort gaeldende, at lejen
vurderes at vaere hgjere end det lovlige lejeniveau.

Udlejerens repraesentant har fastholdt lejen under henvisning til, at lejeniveauet
ikke overstiger det lovlige lejeniveau.

Det fremgar af sagen, at lejeren flyttede ind i lejemalet den 1. december 2020.
Ifelge indbringelsen af 5. august 2022 udgjorde lejen pa indflytningstidspunktet
arligt 59.760,00 kr. ekskl. varme, og at lejen pa indbringelsestidspunktet
udgjorde arligt 57.816,00 kr. ekskl. varme. Lejeren er fraflyttet medio august
2022,

Herudover fremgar det af lejekontraktens § 11, at lejen er fastsat efter
markedslejen, og lejen reguleres hvert ar den 1. januar efter udviklingen i

Danmarks statistiske nettoprisindeks for oktober.

| henhold til Bygnings- og boligregistret er det lejede beliggende i en ejendom
opferti 1964, og er pa i alt 45 m?

Lejemalet er beliggende i et tidligere baghus, som i 2018 blev ombygget fra
erhverv til 4 ungdomsboliger.

Naevnet har foretaget en besigtigelse af forholdene pa stedet den 9. november
2022.
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Nezevnet har i medfer af lejelovens § 38, vedtaget at nedszette den arlige leje pr. 1.
januar 2022 til skensmaessigt 38.250,00 kr., ekskl. varme.

Naevnets afgorelse betyder, at lejen ikke kunne forhgjes pr. 1. januar 2022.

Lejeren har séledes krav pa tilbagebetaling fra 1. januar 2022 og frem til
lejeforholdets opher.

Lejerens tilgodehavende i henhold til naevnets afgarelse skal betales inden 6 uger
fra udlejerens modtagelse af afgarelsen. Lejerens tilbagebetalingskrav skal
forrentes i henhold til lejelovens § 40, stk. 3.

BEGRUNDELSE
Nasvnet har lagt til grund,

at lejemalet er beliggende i et tidligere baghus, som i 2018 blev ombygget fra
erhverv,

at det folger af lejelovens § 54, stk. 1, nr. 2, at lejen kan fastseettes frit efter
parternes aftale i lejeforhold om beboelseslejligheder, der den 31.
december 1991 eller inden denne dato lovligt udelukkende benyttedes til
eller lovligt var indrettet udelukkende til erhvervslejemal,

at det er en betingelse for at lejen kan fastseettes frit, at det fremgar af
lejeaftalen, at lejemalet er omfattet af disse bestemmelser, jf. lejelovens §
54, stk. 2,

at udlejeren i lejeaftalen alene har henvist til, at lejen er fastsat efter
markedslejen,

at udlejeren hverken har angivet, at der er tale om et tidligere erhvervslejemal
eller henvist til relevante lovbestemmelser,

at henvisningen i lejeaftalen dermed er misvisende i vaesentligt grad, hvorved
aftalen ikke opfylder formalia,

at som folge heraf er lejeforholdet omfattet af reglerne i lejelovens § 32, om
huslejeregulering for mindre ejendomme,

at lejen i disse lejemal ikke vaesentligt kan overstige den leje, der betales for
tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, sterrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand, omfattet af § 6, stk. 1, og hvor lejen er
reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje jf. § 23,
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at det falger af lejelovens § 45, at safremt lejen er vassentligt hgjere end det
omkostningsbestemte lejeniveau for tilsvarende lejeforhold, kan lejeren
kraeve lejen nedsat med et belgb, der er rimeligt under hensyn hertil.

Afgerelsen er truffet i henhold til disse regler, idet naevnet har fundet, at lejen er
vaesentligt hgjere end det omkostningsbestemte lejeniveau for tilsvarende
lejeforhold.

BEMARKNINGER

Det fremgar af lov om boligforhold § 21, stk. 2, nr. 4, at hvis udlejer ikke efterlever
huslejenaevnets afgarelse, skal huslejenaevnet indberette det til Grundejernes
Investeringsfond.

Det er lejer eller lejers repreesentant, der skal sorge for at give besked il
huslejenasvnet, hvis udlejeren ikke har overholdt afggrelsen.

Viser det sig, at ejeren i en periode pa 2 ar ikke har overholdt tre eller flere
afgarelser, kan ejer fa frakendt retten til at administrere sine ejendomme.

Huslejenaevnet oplyser endvidere, at i sager, hvor lejeren far helt eller delvis
medhold, skal udlejeren inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afggrelse
skriftligt meddele samtilige lejere eller beboerrepraesentationen i eiendommen om
afgerelsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.

KLAGEVEJLEDNING
Safremt sagens parter er uenige i naevnets afggrelse, kan afgerelsen inden for en
frist pa 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af steevning, som
indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C.
Hverken naevnet eller boligretten kan hjeelpe parterne med at fa sagen indbragt.

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

Jes Kjolbo Brems
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