Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Sondergaq -

Udlejeren har den 28. august 2025 indbragt en sag om lejernes indsigelse mod
en varslet lejeforhgjelse til ikrafttreeden den 1. oktober 2025.

Lejerne er
jere — Kontoret i Odense. Udlejerne er

I oo < reprassenteret af Ejendomsforeningen Fyn.

AFGORELSE

, 0g er repraesenteret af Danske Le-

Neevnet har i medfgr af lejelovens § 52, vedtaget at godkende, at den arlige leje
pr. 1. oktober 2025 forhgjes til 87.600,00 kr. i henhold til udlejerens varsling af 19.
juni 2025.

SAGENS OPLYSNINGER

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren den 19. juni 2025 varslede en for-
hgjelse af lejen til ikrafttraeden den 1. oktober 2025 med den begrundelse, at den
nugaeldende leje er vaesentligt lavere end det lejedes vaerdi. Lejen blev forhgjet
fra 76.644,00 kr. arligt ekskl. forbrug til 87.600,00 kr. arligt ekskl. forbrug.

Lejernes repreesentant har den 19. juli 2025 til udlejerens repraesentant fremsat
indsigelse mod varslingen af lejeforhgjelsen. Lejernes repraesentant har blandt
andet begrundet indsigelsen med lejemalets lave moderniseringsgrad og de vedli-
geholdelsesforhold, der er i lejemalet, samt at lejeren har beskrevet, at lejemalet i
det vaesentlige fremstar umoderniseret siden 1940’erne, med undtagelse af ud-
skiftning af vinduer og en forbedring af badevaerelser, begge dele udfgrt i 1999,
og at badeveerelset er af meget begreenset storrelse.

Udlejerens repreesentant har ved sagens indbringelse anmodet naevnet om at
traeffe en afggrelse i sagen. Udlejerens repraesentant har yderligere under sagens
behandling henvist lejernes repraesentant til at indbringe en sag om mangler i le-
jemalet, hvis der gnskes naevnets stillingtagen til lejemalets vedligeholdelses-
stand.
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Ifalge Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 146 m?, som er
beliggende i en ejendom, der er opferti 1933, og som pr. 1. januar 1995 bestod
af 6 eller faerre beboelseslejligheder.

Lejeforholdet begyndte den 1. juli 1947. Det fremgar af sagens oplysninger, at le-
jeforholdet oprindeligt blev indgaet med den ene lejers mormor, og at lejeren
overtog lejemalet efter dennes dad.

Ifglge lejekontrakten har udlejeren pligten til indvendig vedligeholdelse af lejema-
let. Dog pahviler det lejeren pa egen bekostning at sgrge for vedligeholdelse og
istandseettelse af lase, nagler, ruder, vand- og gashaner, WC-skale, badeovne og
elektriske kontakter samt kakkelovne og andet stgbegods.

Naevnet har ved breve af 12. november 2025, 9. december 2025 og 21. januar
2026 meddelt parterne, at naevnet vil foretage en besigtigelse af lejemalet. Som
folge af, at lejeren har aflyst samtlige besigtigelser begrundet i lejerens personlige
forhold, har naevnet ikke faet adgang til lejemalet.

Lejerens repreesentant er i alle indkaldelser oplyst om fglgen af, at naevnet ikke
far adgang til lejemalet, herunder at naevnet kan vaelge at afgare sagen pa bag-
grund af modpartens oplysninger, jf. lov om boligforhold § 86, stk. 2.

Neevnet har yderligere i indkaldelsen af 21. januar 2026 meddelt parterne, at der
var tale om absolut sidste indkaldelse til besigtigelse, og far naevnet ikke adgang,
vil der ikke blive indkaldt til yderligere besigtigelse, samt at neevnet vil leegge udle-
jerens oplysninger om lejens starrelse til grund for naevnets afgarelse, jf. lov om
boligforhold § 86, stk. 2.

BEGRUNDELSE

Neevnet har lagt til grund, at lejeforholdet er omfattet af lejelovens § 32, om husle-
jeregulering for mindre ejendomme. Det falger af § 32, at reglerne i lejelovens ka-
pitel 4 og 5 finder anvendelse for ejendomme, der er omfattet af lejelovens § 7,
herunder at § 32, alene gaelder for lejeforhold i ejendomme, som den 1. januar
1995 omfattede seks eller feerre 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, star-
relse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, omfattet af § 6, stk. 1, og hvor
lejen er reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje, jf. § 23.

Huslejenaevnets kompetence til at treeffe en afgarelse i parternes tvist folger af
lejelovens § 52, hvoraf fremgar, at uenighed om lejeregulering og lejefastseettelse
efter reglerne i kapitel 4 afgeres af huslejenaevnet.
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Ifglge lejelovens § 42, kan udlejeren, nar lejen er veesentlig lavere end det lejedes
veerdi, forlange lejen forhgijet til det belgb, der er rimeligt under hensyn hertil. Ved
forhgjelse af lejen til det lejedes veerdi skal udlejeren iagttage formalitetsreglerne i
lejelovens § 44.

Efter lejelovens § 44, stk. 2, skal krav om lejeforhgjelse varsles med 3 maneders
varsel. Kravet skal vaere skriftligt og indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens
starrelse, oplysning om grunden til forhgjelsen samt om lejerens adgang til at
gare indsigelse. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

| det omfang at lejeren ikke kan godkende udlejerens krav om lejeforhgjelse, fol-
ger det af § 44, stk. 3, at lejeren skriftligt skal fremsaette indsigelse, senest 6 uger
efter at udlejerens krav om lejeforhgjelse er kommet frem. Hvis udlejeren gnsker
at fastholde kravet om lejeforhgjelse, skal udlejere da indbringe sagen for husleje-
naevnet senest 6 uger efter lejerfristens udligb.

Naevnet har herefter lagt til grund, at udlejerens krav om lejeforhgjelse varslet ved
brev af 19. juni 2025 er fremsat skriftligt med 3 maneders varsel, idet forhgjelsen
er kreevet forhgjet pr. 1. oktober 2025. Det fremgar af kravet, at lejeforhgjelsen er
begrundet i, at den nugaeldende leje er vaesentlig lavere end det lejedes veerdi.
Endelig har udlejeren i kravet angivet lejeforhgjelsens stgrrelse, samt forskellen
pé den geeldende og den forhgjede leje.

Da lejeren har fremsat indsigelse den 19. juli 2025, og da udlejerenden 28. au-
gust 2025 har indbragt sagen for naevnet, har naevnet yderligere konstateret, at
fristerne i lejelovens § 44, stk. 3, overholdt.

Naevnet har herefter konstateret, at formalitetskravene i henhold til lejelovens §
44, stk. 2, er opfyldt, og der er dermed tale om et gyldigt fremsat krav, som naev-
net kan tage stilling til.

Som felge af at lejeren ikke har givet naevnet adgang til lejemalet, og som med-
delt lejeren i naevnets brev af 21. januar 2026, har naevnet lagt udlejerens oplys-
ninger om lejens starrelse til grund, herunder at den nugeeldende leje er vaesent-
ligt lavere end det lejedes veerdi, hvorved der er grundlag for en forhgjelse af
lejen.

Neevnet har desuden lagt vaegt pa, at det er udlejeren, der ifglge lejekontrakten
har ansvaret for den indvendige vedligeholdelse, og at der i lejen derfor indgar et
belab til konto for indvendig vedligeholdelse.

KLAGEVEJLEDNING
Hvis sagens parter er uenige i naevnets afgerelse, kan afgerelsen 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.
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Hverken nzevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.
Hvis man gnsker hjeelp til at fa udfeerdiget en staevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems

Sendt til:
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