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Lejemalet ||l 5270 Odense N REF.
JKB/REBNA
Udlejerens repraesentant har den 5. november 2025 indbragt en sag om varsling JOURNAL NR.
af lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi til ikrafttraeden pr. 1. december 2025. 03.09.01-K02-118-25
25-435
Uc!lejeren er , 0g er repraesenteret ved TELEFONTIDER
Lejeren er , 0g er repraesenteret ved . Tirsdag kl. 10-12

Torsdag kl. 10-12
Naevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer, og har den 28.
januar 2026 foretaget en besigtigelse af forholdene pa stedet.

AFGORELSE

Naevnet har i medfar af lejelovens § 52, vedtaget, at der alene er grundlag for at
forhgje lejen pr. 1. december 2025 fra 62.400,00 kr. til 86.400,00 kr. ekskl. forbrug
men inkl. hensaettelser til indvendig vedligeholdelseskonto.

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

SAGENS OPLYSNINGER

I henhold til lejekontraktens § 2, begyndte lejeforholdet den 1. september 1988.
Lejeforholdet er indgaet pa Typeformular A, 1979.

I henhold til Bygnings- og Boligregistret er det lejede et fritiggende enfamiliehus,
der er opfert i 1972. Ejendommen bestar af et samlet boligareal pa 101 m?, der er

fordelt pa 4 vaerelser med 1 badeveerelse.

Det fremgar af sagen, at udlejeren varslede lejeforhgjelse den 25. august 2025
med henvisning til, at lejen var vaesentligt lavere end det lejedes veaerdi.

Den dageeldende leje udgjorde arligt 62.400,00 kr., svarende til 5.200,00 kr. pr.
maned.
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Lejen blev varslet forhgjet pr. 1. december 2025 til en arlig leje pa 102.000,00 kr.,
svarende til 8.500,00 kr. pr. maned.

Det fremgar af sagen, at lejerens sgn fremsatte indsigelse mod lejeforhgjelsen
den 1. oktober. Heraf fremgar, at lejeren ikke finder beleeg for at antage, at den
oprindelige husleje ikke stemmer overens med det lejedes veaerdi.

Udlejerens repraesentant har indbragt sagen, da der gnskes naevnets besigtigelse
af forholdene pa stedet samt stillingtagen til lejens starrelse. Udlejerens
repreesentant har vedlagt 3 lejekontrakter som sammenligningsgrundlag for at
understgtte sin pastand.

Lejerens repraesentant har gjort gaeldende, at eiendommen fremstar i stort set
original stand, og at den oprindelige husleje vurderes at veere i trdd med, hvad
der kan kreeves i leje.

Udlejerens repraesentant fastholder sin pastand i sin helhed.
BEGRUNDELSE

Neevnet har lagt til grund, at lejeforholdet er omfattet af lejelovens § 32, om
huslejeregulering for mindre ejendomme. Det fglger af § 32, at reglerne i
lejelovens kapitel 4 og 5 finder anvendelse for ejendomme, der er omfattet af
lejelovens § 7, herunder at § 32, alene geelder for lejeforhold i ejendomme, som
den 1. januar 1995 omfattede seks eller faerre beboelseslejligheder.

Det folger videre af § 32, at lejen i disse lejemal ikke vaesentligt kan overstige den
leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, omfattet af § 6, stk. 1, og
hvor lejen er reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje, jf. § 23.

Huslejensevnets kompetence til at traeffe en afggrelse i parternes tvist fglger af
lejelovens § 52, hvoraf fremgar, at uenighed om lejeregulering og lejefastseettelse
efter reglerne i kapitel 4 afgeres af huslejensevnet.

Det falger af lejelovens § 42, stk. 1, 1. pkt., at er lejen vaesentlig lavere end det
lejedes veerdi, kan udlejeren forlange lejen forhgijet til det belgb, der er rimeligt
under hensyn hertil.

Det falger videre af lejelovens § 42, stk. 1, at lejeforhgjelse efter § 42, kan
gennemfgres med 3 maneders varsel.

Af bestemmelsens stk. 2, fremgar, at kravet om lejeforhgjelse skal fremsaettes
skriftligt og indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens stgrrelse. Kravet skal tillige
indeholde oplysning om grunden til lejeforhgjelsen og om lejerens adgang til at

gare indsigelse, jf. stk. 3. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.
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Af bestemmelsens stk. 3 fremgar, at vil lejeren ikke godkende kravet om
lejeforhgjelse, skal lejeren skriftligt fremseette indsigelse, senest 6 uger efter at
kravet om lejeforhgjelse er kommet frem. Udlejeren skal da indbringe sagen for
huslejenaevnet senest 6 uger efter lejrfristens udlgb, hvis udlejeren gnsker at
fastholde kravet om lejeforhgijelse.

Neaevnet har ved en gennemgang af sagens oplysninger lagt til grund, at formalia i
henhold til ovenneevnte bestemmelser er opfyldt.

Neevnet har herefter lagt til grund, at den pa tidspunktet for varslingen geeldende
leje er vaesentligt under det lejedes veerdi. Imidlertid finder naevnet, at en
lejeforhgjelse til det varslede niveau vil bringe det lejede vaesentligt over det
lejedes veerdi.

Naevnet har herudover lagt til grund, at som lejekontrakten er konciperet, er det
udlejer, der har pligten til at foretage indvendig vedligeholdelse af lejemalet.

Det falger af lejelovens § 117, at udlejer skal i hvert regnskabsar afsaette 46 kr.
pr. m? bruttoareal pa en vedligeholdelseskonto for lejligheden til opfyldelse af den
indvendige vedligeholdelsespligt. Belgbene afsaettes med 1/12 manedsvis. Det i
pkt. 1 neevnte belgb er fastsat i 2021-niveau og reguleres én gang arligt, jf. § 204,
stk. 1.

Derfor har neevnet vedtaget at godkende en arlig leje palydende 86.400,00 kr.
ekskl. forbrug men inkl. hensaettelser til den indvendige vedligeholdelseskonto.

Det bemeaerkes, at huslejenaevnet ikke har benyttet konkrete
sammenligningslejemal ved fastsaettelsen af lejen. Huslejenaevnets medlemmer
har ved lejefastseettelsen taget udgangspunkt i deres generelle kendskab til
lejeniveauet i sammenlignelige lejemal i omradet.

KLAGEVEJLEDNING
Hvis sagens parter er uenige i naevnets afggrelse, kan afggrelsen 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 ansker hjaelp til at fa udfaerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

P.n.v.

Jes Kjglbo Brems.
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Sendt til:
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