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Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er modtaget ved boligretten retten den 28. marts 2019 og drejer sig om le-
jens storrelse i et lejemal beliggende i Odense C.

Sagsegeren, har nedlagt pastand om, at de sagsogte,

og - , tilpligtes til at anerkende,
at den arlige leje for beboelseslejemalet Helsingborggade 11, 7., 5000 Odense
C pr. 7.juli 2017 udger 73.740 kr., samt at de demmes til betaling af differencen
mellem den pastaet og den faktiske betalte leje med tilleeg af procesrente fra de
respektive forfaldsdatoer til betaling sker, subsidizart et lavere beleb end 73.740
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kr. arligt, men hgjere end 54.400 kr. &rligt med renter og betalingspligt som an-
fort i den principale pastand.

g og' _har nedlagt pastand
om, at ].H. Invest 2000 A/S tilpligtes at anerkende, at den arlige leje for beboel-
seslejemalet Helsingborggade 11, ~ ., 5000 Odense pr. 7. juli 2017 udger 54.400
kr. ekskl. vand og varme, subsidizrt et hojere belob efter boligrettens sken, dog
mindre end 73.740 kr., at skal tilpligtes til at anerkende, at
depositummet skal nedsaettes fra 18.435 kr. til 13.600 kr., og at

* " tilpligtes at tilbagebetale siledes for meget erlagt leje og depositum, med
tillaeg af rente efter boligreguleringslovens § 17, fra de enkelte lejebelabs beta-

ling.
Sagsfremstilling

= 0g lejede pr. 7. juli 2017 beboel-
seslejemalet Helsingborggade 11, ., 5000 Odense C, der tilhgrer ;

Bruttoetagearealet er 68 m?, den arlige leje blev aftalt til 73.740 kr. sva-
rende til 6.145 kr. pr. méned, hvilket udger ca. 1.084 kr. pr. m?. Der blev indbe-
talt et depositum pa 18.435,00 kr.

_ og' mndbragte spergsmalet om le-
jens storrelse for Huslejenaevnet 1 Odense Kommune. Af huslejenavnets afgo-
relse af 14. marts 2019 fremgar:

Udlejeren har gjort geeldende, at lejen er fastsat efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, og har sendt dokumentation herfor i form af
en arkitektberegning. Ifelge denne beregning er moderniseringen
udfert inden for en periode pa 2 ar i tidsintervallet 1994-1999, og
udgiverne er opgjort i 1996-tal. P4 baggrund af beregningen har ud-
lejeren opgjort forbedringsudgifterne til i alt 167.711,25 kr., svaren-
de til 2.466,34 kr. pr. kvm.

Lejernes Hus har gjort geeldende, at lejen skal fastsaettes efter boli-
greguleringslovens § 5, stk. 1, idet betingelserne for fastseettelse ef-
ter § 5, stk. 2 vurderes ikke at veere opfyldt.

I henhold til Bygnings- og boligregistret er det lejede en 2-veerelses
lejlighed pa 68 kvm. beliggende i ejendom fra 1939. Lejerne er flyt-
tet ind i lejemalet pr. 7. juli 2017.
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Neaevnet har den 20. februar 2019 foretaget en besigtigelse af forhol-
dene pa stedet.

AFGORELSE

Nzavnet har i medfer af boligreguleringslovens § 15, stk., vedtaget
at fastsatte lejen i overensstemmelse med boligreguleringslovens §
5, stk. 2, og har herefter vedtaget at nedszette den arlige leje til
54.400.00 ekskl. varme og vand.

Lejenedsattelsen har virkning fra indflytningstidspunktet pr.
7.2.2017.

Nzvnet har endvidere vedtaget at nedsatte det indbetalte deposi-
tum til kr. 13.600,00.

Der skal ske tilbagebetaling til lejerne inden 6 uger fra udlejeren har
modtaget afgorelsen.

BEGRUNDELSE
Vedrerende lejens storrelse:

Nevnet har lagt til grund, at lejeforholdet er omfattet af bestem-
melserne i boligreguleringslovens kapital 1I-1V, saledes at parternes
aftalefrined med hensyn til fastseettelsen af lejen ved lejemalets be-
gyndelse er begreenset af

§5,stk.1, hvorefter lejen ikke ma overstige en beregnet omkost-
ningsbestemt leje med et beregnet tilleeg for forbedrin-
ger, eller af

§ 5, stk. 2 hvorefter lejen i en germemgribende moderniseret lej-
lighed ikke vaesentligt ma overstige det lejedes veerdi
efter § 49, stk. 2, i lov om leje, eller af

§5,stk.9  hvorefter der ved lejeaftalens indgéelse ikke kan "afta-
les en leje eller lejevilkar, der efter en samlet bedem-
melse er mere byrdefuld for lejeren end de vilkar, der
geelder for andre lejere i ejendommen™.

Naevnet har lagt til grund,



at lejemalet skal opfylde 3 betingelser for at kunne anses for
gennemgribende forbedret efter boligreguleringslovens S 5,
stk. 2,

1) dels skal forbedringerne vaesentligt have foreget det
lejedes veerdi,

2) dels skal forbedringsudgiften i 1996 prisniveau enten
overstige kr.
1.500,00 pr. m?eller et samlet beleb pa kr. 170.000,00,
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3) dels skal forbedringerne veere gennemfert inden for
en periode pa 2 &r og mé ikke veere omfattet af lov.om
sanering, lov om byfornyelse og boligforbedring, lov
om byfornyelse eller lov om privat byfornyelse.

at alle 3 betingelser er opfyldt i naervaerende sag, hvorefter leje-
fastsaettelse kan ske i overensstemmelse med § 5, stk. 2,

at en eventuel lejenedsattelse derfor alene kan finde sted, sa-
fremt lejen overstiger det lejedes veerdi, jf. lovens § 5, stk. 2,
sammenholdt med § 47, stk. 2, i lov om leje.

Idet vi henholder os til de i sagen forelagte oplysninger og doku-
mentationer, og hvad vi har konstateret under besigtigelsen af lej-
ligheden, finder vi - under hensyntagen til de i lejelovens § 47, stk.
2, omtalte forhold, herunder det lejedes kvalitet-, at lejen vaesentligt
overstiger det lejedes veerdi.

Der er derfor grundlag for at foretage lejenedszttelse, jf. lejelovens
S 49, stk. 1, og naevnet har fundet en arlig leje pa 54.400,00 kr. eks-
klusive varme og vand, for passende.

Vedrerende depositum:

Det folger af boligreguleringslovens S 6, at udlejeren maksimalt kan
oppebaere 3 maneders husleje i depositum, og op til 3 maneders leje
i forudbetalt leje.

Lejernes indbetalte depositum skal derfor nedsattes til 13.600,00 kr.

"



Huslejenavnets afgorelse, hvorved den arlige kvadratmeterleje blev nedsat til
800 kr. blev indbragt for boligretten. Der har for boligretten ikke veeret tvist om,
at lejemalet er gennemgaende forbedret og omfattet af boligreguleringslovens §
5, stk. 2. Hovedforhandlingen blev pabegyndt den 27. november 2019, hvor det
blev oplyst, at I 08 , var fraflyttet
lejemaélet.

Boligretten har besigtiget det omtvistede lejemél og folgende sammenlignings-
lejemal, som har paberabt sig:

Helsingborggade 11, , 5000 Odense C. der er et lejemal pa 68 m*. Det er op-
lyst, at den &rlige kvadratmeterleje pr. 1. juli 2017 var 1.096 kr.

Helsingborggade 11, 1., 5000 Odense C, der er et lejemal pa 68 m”. Det er op-
lyst, at den arlige kvadratmeterleje pr. 1. juli 2017 var 1.084 kr.

Damhusvej 50, ., 5000 Odense C der er et lejemal pa 60 m® Det er oplyst, at
den arlige kvadratmeterleje pr. 1. juli 2017 var 1.059 kr.

Georgsgade 28, 5000 Odense C, der er et lejemal pa 54 m?. Det er oplyst, at
den arlige kvadratmeterleje pr. 1. juli 2017 var 1.221 kr.

Georgsgade 28, . 5000 Odense C, der er et lejemal pa 74 m?. Det er oplyst, at
den arlige kvadratmeterleje pr. 1. juli 2017 var 1.104 kr.

Schacksgade 12, . 5000 Odense C, der er et lejemal pa 71 m?. Det er oplyst,
at den arlige kvadratmeterleje pr. 1. juli 2017 var 1.124,00 kr.

Skibhusvej 114, . 5000 Odense C, der er et lejemal pa 60 m®. Huslejenavnet
godkendte den 26. september 2017 en arlig kvadratmeterleje pr. 1. januar 2016
pa 1.175 kr. Det er oplyst, at den arlige kvadratmeterleje pr. 1. januar 2018 var
1.195 ker.

Grenlandsgade 3, 7., 5000 Odense C, der er et lejemal pa 62 m?. Det er oplyst,
at den &rlige kvadratmeterleje pr. 1. juli 2017 var 1.011 kr.

Boligretten har besigtiget felgende sammenligningslejemal, som

10g _ har paberéabt sig:

Laesseegade 5, ., 5000 Odense C, der er et lejemal pa 133 m*. Det er oplyst,
at den arlige kvadratmeterleje pr. 1. august 2014 var 938 kr.

Munkerisvej 33, ., 5230 Odense M, der er et lejemal pa 87 m* samt keelder. Det
er oplyst, at den arlige kvadratmeterleje pr. 1. september 2007 var 726 kr.
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Sct. Jorgens Gade 33B, , 5000 Odense C, der er et lejemél pa 85 m>. Husleje-
naevnet har godkendt en arlig kvadratmeterleje pr. 1. januar 2018 pa ca. 691 kr.

Forklaringer

Direktor - har forklaret, at han er ejer af
Han har beskzaftiget sig med udlejning af beboelseslejemal i ca. 20 ar. Hans sel-
skab har ca. 400 lejemal, hvoraf omkring 300 ligger i Odense. Hans selskab har
istandsat en enkelt af lejlighederne i Helsingborggade 11, de andre lejemal i
ejendommen, herunder det omtvistede, var moderniseret af den tidligere ejer.
Den lejlighed, selskabet selv har moderniseret, er moderniseret efter samme
koncept. Lejemalene Helsingborggade 11 er stort set ens, og fremtraeder som da
de blev moderniseret. I forbindelse med genudlejningen syner de lejemalene og
vurderer, om der skal gores noget for at fastholde, at lejemalet er gennemgri-
bende moderniseret. I det omtvistede lejemal var der nogle ting, som lejerne ik-
ke var tilfredse med, og det blev udbedret. Han sa ikke selv lejemalet i forbin-
delse med udlejningen, men han besogte efterfelgende lejerne. Han mener, at et

kole/fryseskab og noget linoleum blev udskiftet og muligvis et skab.

¢ har forklaret, at der var ting, der ikke virkede i lejema-
let, da de flyttede ind, og som de matte patale flere gange. Efter at de var gaet til
huslejenaevnet, kom ~ B 1 forbi og spurgte, hvad der var galt, og de
fik et nyt kele/fryseskab. Der blev i den forbindelse rykket pa et skab i kokke-
net, og linoleumsgulvet blev skiftet. Emheetten virkede ikke pa noget tidspunkt,
den er blevet skiftet, efter at de er flyttet. Fraflytningsopgerelsen er blevet afreg-
net med udgangspunkt i det depositum, som de betalte, da de flyttede ind. De
fortsatte med at betale den aftalte leje efter huslejenaevnets afgorelse.

Procedure

Parterne har i det vaesentligste procederet i overensstemmelse med de anbrin-
gender, som de har anfort i deres pastandsdokumenter.

Af " 7’ pastandsdokument fremgar:
Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende

at  den aftalte leje ikke vaesentligt overstiger det lejedes vaerdi, hvil-
ket er dokumenteret gennem de af sagsegeren fremlagte og fore-
viste sammenligningslejemal,

at  det lejedes verdi efter bevisforelsen ber ansaettes til mindst kr.
950 kr. pr. m? arligt, hvilket efter vaesentlighedskriteriet pa +/-
10-15% berettiger til et udsving til en aftalt leje pa imellem 807,50



kr. pr. m2 til 1.092,50 kr. pr. m? og derfor ikke hjemler ret til en
nedseattelse,

at  sagsegeren med henvisning til de fremlagte sammenligningsleje-
mal har loftet sin bevisbyrde,

at  sterrelsen af den aftalte leje svarer til den leje som betales for til-
svarende lejemal i kvarteret eller omradet, jf. lejelovens § 47, stk.
2, idet det afgorende for lejefastsattelsen ikke er tidspunktet for
udferelsen af moderniseringen, men indholdet og omfanget af
moderniseringen, jf. U2016.2446H,

at  lejligheden fremtreeder som en moderniseret lejlighed indehol-
dende alle moderne faciliteter i god kvalitet, og at der ikke for
lejligheder moderniseret for 1/1 2001 er nogen pligt til at doku-
mentere eller opbevare bilagene for moderniseringen og €] heller
er nogen orienteringspligt om moderniseringen efter de dageel-
dende regler.

Af og pa-

~—

standsdokument fremgar:

Sagen omhandler lejens veerdi i et lejemal, der er “gennemgribende forbedret”.
Det er sagsogerens bevisbyrde om lejen vasentligt overstiger det lejedes veerdi.

Det gores saledes geeldende, at lejen overstiger det lejedes veerdi vaesentligt, og
at sagsegeren, der har bevisbyrden for det modsatte, ikke har loftet denne. Det
gores herunder geldende, at det selvsagt skal tillaegges betydning hvilke arbej-
der, der er gennemfert, og tidspunktet de er gennemfert pa, idet der er tale om

arbejder som er mere end 20 ar gamle.

, B 108 _ihar under proce-
duren henvist til lejelovens § 47, stk. 3, séledes som denne er @ndret pr. 1. juli
2020 ved lov nr. 817/2020 § 1, nr. 3. De har gjort gaeldende, at bestemmelsen fin-
der anvendelse pé tvisten i denne sag.

- a1

Heroverfor har ~ anfort, at bestemmelsens ikrafttreedelses-
bestemmelser klarger, at det nuvarende lejelovs § 47, stk. 3, ikke finder anven-
delse i dette lejemal, hvor der var truffet afgerelse i huslejenavnet for lovens
ikrafttraeden.

Boligrettens begrundelse og resultat

Lov nr. 817 i 2020, der tradte i kraft den 1. juli 2020, skal efter bestemmelsens
stk. 2, anvendes pa eksisterende lejeforhold. Der var i denne sag truffet afgorel-



se i huslejenzevnet, og det omtvistede lejeforhold var ophert, forud for den 1.
juli 2020, og derfor finder bestemmelsen i den nuvarende lejelovs § 47, stk. 3,
ikke anvendelse i denne sag.

Boligretten finder, at de lejemal, som \ar paberabt sig, og
som boligretten har besigtiget, er ssammenlignelige med det omtvistede lejemal.

Lejemalet Munkerisvej 33, . er beliggende uden for Odense C, og den oplyste
leje vedrarer et tidspunkt 1 2007, lejemalet Laessoegade 5, 1. er et betydeligt
storre lejemal, og lejemalet Skt. Jorgensgade 33 er beliggende i en baggard, og
de lejemal som og har
paberébt sig findes mindre sammenlignelige med det omtvistede lejemal.

 har herefter, uanset at den aftalte leje i det omtvistede leje-
mal ud fra kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand findes at overstige det leje-
des vaerdi, loftet sin bevisbyrde for, at den aftalte leje ikke overstiger det lejede
veerdi i sa vaesentlig grad, at der er grundlag for at nedsatte den aftalte leje.

Der gives herefter medhold i den principale pastand som
nedenfor bestemt, idet det er ubestridt, at og
i, ogsa efter huslejenaevnets afgere}se har betalt den af-
talte leje.
og ! aar tabt sagen og skal betale
sagsomkostninger til Ved fastszttelse heraf leegger bolig-

retten vaegt pa sagens veerdi, pa at der har vaeret en hovedforhandling af i alt
cirka en dags varighed og har indebaret besigtigelse af sammenligningslejemal.
Det nedenfor naevnte belgb er fastsat saledes, at 30.000 kr. inkl. moms vedrarer
" omkostninger til advokatbistand, og 1.220 kr. vedrerer
" udgift befordring i forbindelse med besigtigelserne.

THI KENDES FOR RET:
10g a tilpligtes at anerkende, at
den arlige leje for beboelseslejemalet Helsingborggade 11, ©, 5000 Odense
pr. 7. juli 2017 udger 73.740 kr.

Inden 14 dage skal Log!
til ~ betale sagsomkos’mmger med 31.220 kr.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



