Odense Kommune, Narregade 36, 5000 Odense C

Ejendomsforeningen Fyn
Tarupvej 80
5210 Odense NV

Lejemalene Sdr. Boulevard . 5000 Odense C, 26-242

Lejernes Landsorganisation (herefter LLO), har pa vegne af beboerrepraesentatio-
nen for Sdr. Boulevard il anmodet naevnet om at tage stilling til, om den
af beboerrepraesentationen afgivne indsigelse — over varsling om lejestigninger
som fglge af skatter og afgifter — var tilstrackkelig specificeret til, at udlejer derved
var forpligtet til at indbringe sagen for naevnet.

Udiejer, I 12 | Sagen vapret reprée-

senteret af Ejendomsforeningen Fyn (herefter EFF).
AFGQRELSE

Naevnet har vedtaget, at beboerrepraesentationens indsigelse ikke var tilstraekke-
lig specificeret, hvorfor udlejer ikke var forpligtet til at indbringe sagen for at opret-
holde lejestigningen.

SAGENS OMSTANDIGHEDER

Ejendommen Sdr. Boulevard il (eiendommen) er en reekke etagebolig-byg-
ninger alle opfert i 1985.

LLO har til sagen fremlagt ét eksempel pa en varslingsskrivelse til en lejer i ejen-
dommen Sdr. Boulevard il Det konkrete eksempel vedrgrer Sdr. Boule-
vard - 5000 Odense C.

Det fremlagte eksempel henviser til varsling efter lejelovens § 46, samt § 31. Skri-
velsen indeholder en beregningen af den nye arlige og manedlige leje, samt op-
lysninger om lejers adgang til at ggre indsigelse.

Indsigelser skulle rettes til EFF, der har fremsat varslingen pa vegne af udlejer.

Varslingsskrivelsen var bilagt en opstillingen af hvad diverse skatter og afgifter
vari 2019 og i 2026:
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EJENDO MMEN: SDR. BOULEVARD .;ODENSE c
Specifikation af skattsr & efgifter.
Indehotdt i nuv.
18)a (2019) 20
Ejencomsskattar, inkl, rotiebekasmpelse 145.627,74 163.615,24
Deakningsatain
Vand- op aflabsafgift 207,178,60 204.281,50
EL-efgifter 111.943,24 100.620,56
Rencvation 113.122,24 146.527,00
Div
Div..
€16.044,20
577.671,62 577.671,82
Forhojelse | alt 37.172,47
Boligarnes ardal al forheyelsen udgor 100% 3717247 A
Boligernes andeal fordelss pi oe enkelte lejemal efter vur derirgsleic,
Boligornes samlode vurdoringelaje er kr. 3.985.004.76| B
Fordelingsfaktoren pr. vurderingskone (A: B): [k 0000327086 ] ©
IE]EMDOMSOPLVSNINGER FOR: SDR BOULEV, 5000 ODENSE C
ANT AL LEJEMAL 83 HERAF BOLIGLEXEMAL &3
|Eotgemes samiede areal . 5422
Ejencomimens sartede ireal hvm. £422]
Boligorocant 11.12.1994 % 100,00)
Bolignrocent 1995 % 109,00)
Bolignrocent efter arealfordeling % 100,00
Boligorocent 2026 % 109,60
Ry A
Foroget kapitalafkest opgiort pr. 2025 k33,00 §«§ (B
incbawoguiors og udgori 202€ ofrundet k. 24,00)
AFS/ETNING TIL VEDLIGEHOLDELSE
5119k pr. | 5120krpr. | 5117 Vknpr.
K,
Bel for 2025 154,00 :
Inchkorogalering for 2026 1,9%) 2,85 :
i
| alt 136,55 .
Afrundet for 2026 137.00 ;
Incisholdtl nuveerende ej . 116,00 :
Forhojelse for 2026 21,00
A B

" inivendig vedligeholdelss. Keni lejemBl, Fwvor usisjer hat pigion tlindvendigvedigehatdeias.

Ved indbringelsen er der fremlagt en oversigt over lejestigningens stgrrelse i 34 af
de 83 lejemal i ejendommen.

Den 5. februar 2026 sendte formanden for beboerforeningen for lejerne i ejen-
dommen en mail til EFF:

*Vi har modtaget et brev om lejeforhgjelse d. 30/1 — 2026. Der star at der
sker lejeforhgjelser grundet udligning i eiendommens skatter og afgifter.



Jeg harer om jeg kunne f& fremsendt dokumentation for stigningen i ejen-
dommens skatter og afgifter?”

Den 10. februar 2026 svarede | fra EFF:

"Tak for din mail som jeg har vendt med udlejer. | den forbindelse beder vi
Jjer indledningsvis om at redegare for, hvor i lejeloven beboerrepraesentatio-
nen har hjemmel til, at fremseette dette krav?”

Den 16. februar 2026 sendte beboerforeningens formand en ny mail til EFF:

*Jeg har tidligere skrevet pa vegne af beboerforeningen pa Sdr. Boulevard
I 5000 Odense C. Her har jeg bedt om at fa tilsendt mere dokumen-
tation pa stigningerne af ejendommens skatter og afqgifter. Dette er ikke ble-
vet imgdekommet. Jeg gar hermed indsigelse pa vegne af alle lejere mod
varslet huslejestigning, da vi alle mener at vi mangler mere dokumentation
pa huslejestigningen.”

Den 17. februar 2026 takkede | fra EFF for mailen.
Herefter indtradte LLO i sagen pa vegne af beboerforeningen.

Parterne fagrte herefter en leengere mailkorrespondance om, hvorvidt indsigelsen
opfyldte kravet i lejelovens § 46, stk. 5

LLO gjorde overordnet geeldende, at indsigelsen matte anses for tilstraekkelig,
idet lejerne ikke havde modtaget oplysninger, som gjorde det muligt at efterprgve
grundlaget for lejeforhgjelsen naermere. LLO anfgrte desuden, at manglende do-
kumentation ikke kunne komme lejerne til skade ved vurderingen af indsigelsens
tilstreekkelighed.

Udlejer gjorde derimod geeldende, at der ikke geelder et krav om fremsendelse af
dokumentation ved varsling af forhgjelse som fglge af stigninger i skatter og afgif-
ter, og at varslingen indeholdt tilstreekkelige oplysninger om de udgiftsposter, for-
hgjelsen vedrerte. Udlejer anfarte videre, at beboerrepraesentationen havde haft
mulighed for at anfaegte de enkelte poster, men ikke havde angivet, pa hvilke
punkter varslingen ikke kunne godkendes.

Den 19. juni 2026 indbragtes sagen af LLO for huslejenaevnet.
Af indbringelsen falger:

“Udlejer har varslet en huslejestigning med henvisning til forhgjede skatter
og afgifter. Varslingen var alene ledsaget af en overordnet og summarisk
sammenstilling af skatter og afgifter for forskellige ar, uden angivelse af
konkrete belgb pr. udgiftspost, neermere beregninger eller fremlaeggelse af
underliggende dokumentation, herunder f.eks. ejendomsskattebilletter, af-
gorelser om grundskyld eller gvrige afgiftsopkreevninger.
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Pa den baggrund fremsatte ejendommens beboerrepraesentation rettidig
indsigelse mod varslingen med den begrundelse, at grundlaget for husleje-
stigningen ikke var dokumenteret eller neermere specificeret. Efterfglgende
anmodede bade beboerrepreesentationen og Lejernes LO gentagne gange
udlejer om at fremsende det talmaessige og dokumentationsmeessige
grundlag for forhgjelsen, herunder konkret dokumentation for de enkelte
skatte- og afgiftsstigninger.

Udlejer har imidlertid konsekvent neegtet at fremsende dokumentation og
har samtidig gjort gaeldende, at der hverken bestar et formkrav om doku-
mentation ved varsling af forhgjelse efter reglerne om skatter og afgifter, el-
ler et krav om, at dokumentationen skal stilles til radighed for beboerreprae-
sentationen.

Udlejer har desuden gjort gaeldende, at beboerrepreesentationen burde
have fremsat en mere konkret og specificeret indsigelse, herunder rettet
mod bestemte udgiftsposter, uanset at disse ikke var oplyst eller dokumen-
teret.

Det bemeerkes indledningsvist, at lejerne ikke gar gaeldende, at fremsen-
delse af dokumentation udger et selvsteendigt formkrav for gyldigheden af
en varsling efter lejelovens §§ 46-48. Sagens kerne angar derimod betyd-
ningen af, at udlejer undlader at fremleegge oplysninger om beregnings-
grundlaget, for vurderingen af om lejernes indsigelse kan anses for rettidig
og tilstreekkeligt begrundet efter lejelovens § 46, stk. 5.

Efter bestemmelsen skal en indsigelse angive, pa hvilke punkter kravet
ikke kan godkendes. En indsigelse kan imidlertid kun udformes pa bag-
grund af de oplysninger, som udlejer vaelger at stille til radighed. Nar vars-
lingen ikke indeholder konkrete belgb, beregninger eller oplysning om de
enkelte poster, har beboerrepreesentationen ikke haft mulighed for at efter-
prave, om forhgjelsen svarer til faktiske og lovlige eendringer i skatter og af-
gifter, endsige forholde sig til fordelingen.

Dette stemmer overens med den retsopfattelse, som kommer til udtryk i
Vestre Landsrets dom af 12. juni 2003 (TBB 2003.439/2 V), hvor landsret-
ten fastslog, at kravet til indsigelsens specificitet ma ses i lyset af de oplys-
ninger, der er tilgeengelige for lejeren. Landsretten lagde vaegt pa, at vars-
lingen ikke indeholdt tilstraekkelige oplysninger til, at lejeren kunne identifi-
cere grundlaget for forhgjelsen, og fandt pa den baggrund, at en relativt
overordnet indsigelse var tilstreekkelig under de foreliggende omsteendighe-
der.

Samme synspunkt fremhaeves i den juridiske litteratur. Det fremgar af Ed-

lund og Grubbe, Boliglejeret, at de ellers strenge krav til indsigelsers speci-
ficitet ma opblades i de situationer, hvor lejeren netop mangler de oplysnin-
ger, der er ngdvendige for at kunne rette indsigelsen mod bestemte poster.
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Det anfgres udtrykkeligt, at lejeren i sadanne tilfeelde ikke kan anses for af-
skaret fra indsigelse, netop fordi manglen pa oplysninger er en del af selve
indsigelsen.

Udlejers standpunkt indebeerer derimod, at udlejer ved bevidst at undlade
at oplyse grundlaget for huslejestigningen reelt kan stille lejerne i en pro-
cessuelt ringere stilling og afskaere dem fra en reel prgvelse af forhgjelsen.
En sédan retsstilling er formalsstridig og uforenelig med almindelige lejeret-
lige grundseetninger om, at en part ikke kan péberébe sig den anden parts
manglende konkretisering, nar parten selv har undladt at give de oplysnin-
ger, der er ngdvendige for denne konkretisering.

Udlejers henvisning til GD 1991/18 @ kan ikke fare til et andet resultat. Af-
gorelsen angik en situation, hvor varslingen var veesentligt mere detaljeret
og gav lejeren mulighed for at tage konkret stilling til de enkelte poster. Af-
gorelsen kan ikke udstraekkes til at omfatte tilfaelde som det foreliggende,
hvor indsigelsen netop angar, at varslingen er udokumenteret og uigen-
nemsigtig.

En anvendelse af GD 1991/18 @, som udlejer gor geeldende, ville inde-
beere, at lejere og beboerrepraesentationer af ren forsigtighed tvinges til at
fremsaette generelle og standardiserede indsigelser mod enhver varsling,
uanset om den er korrekt eller ej, alene for ikke at risikere fortabelse af ind-
sigelsesadgangen. Dette kan ikke anses for hensigtsmaessigt eller tilsigtet.”

Den 3. juli 2026 afgav EFF hgringssvar pa vegne af udlejer:

”(...)
Jeg kan til sagen oplyse falgende:

LLO gar fejlagtigt gaeldende, at beboerrepraesentationen rettidigt har frem-
sat en indsigelse imod varslingen. Dette er ikke korrekt. Beboerrepraesen-
tationen har pa intet tidspunkt fremsat en konkret indsigelse imod varslin-
gen. Derimod har beboerrepraesentationen alene fremsat en generel an-
modning om dokumentation for stigningen i ejendommens skatter og afgif-
ter. En sadan anmodning udggr ikke en indsigelse i lejelovens forstand.

Beboerrepreesentationen har séledes ikke opfyldt betingelserne i lejelovens
§ 46, stk. 5, idet de ikke specifikt har angivet, pa hvilke punkter varslingen
ikke kan godkendes.

LLO forsaetter med at gore geeldende, at udgiftsposterne, hverken var op-

lyst eller dokumenteret. Dette er forkert. Der henvises til budgettet i bilag 1,
hvor sével de gaeldende udgiftsposter er specificeret, og de nye udgiftspo-
ster er specificeret.

Budgettet indeholder en klar opstilling af udgiftsposterne og er opdelt pa
folgende méade:
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- Ejendomsskatter, inkl. rottebekaempelse
- Vand- og aflgbsafqift

- El-afgifter

- Renovation

Beboerrepreesentationen har séledes haft rig mulighed for konkret at pege
pa, hvilke udgifter der ikke kunne godkendes, hvilket beboerrepraesentatio-
nen pa intet tidspunkt har gjort.

LLO fortolkning af GD 1991/180 ses ikke at kunne fore til andet resultat.
Tveertimod fastslog @stre Landsret, at en abstrakt og generel indsigelse
ikke opfylder kravet om, at en indsigelse skal angive, pé hvilke punkter kra-
vet ikke kan godkendes, og at udlejer ikke har pligt til at medsende doku-
mentation for beregningen ved varsling af en skatter- og afgiftsvarsling.

LLO henviser ligeledes til TBB 2003.439/2 V som ikke ses at kunne tillaeg-
ges nogen preaejudikats veerdi, da varslingen ikke angik en almindelig skat-
ter- og afgiftsvarsling, men omhandlede bortfald af et tidligere miljgnedslag
i ejendomsvurderingen efter oprensning af grunden. Landsretten lagde i
denne dom udftrykkeligt veegt pd, at indsigelsens tilstreekkelighed kun blev
accepteret ’[...Junderde foreliggende saerlige omsteendigheder”.

Jeg fastholder derfor, at beboerrepraesentationen ikke har gjort rettidig ind-
sigelse og har ikke opfyldt lejelovens §46 stk. 5. da de ikke har angivet,
hvilke punkter i varslingen der ikke kunne godkendes.

(..)

BEGRUNDELSE

Uenighed om lejeregulering og lejefastseaettelse efter lejelovens kapitel 4 afggres
af huslejenaevnet, jf. lejelovens § 52.

Indledningsvist fastslas, at varslingsskrivelsen findes at opfylde de i lejelovens §
46, stk. 3 og 4, anferte gyldighedsbetingelser.

Sagen angar herefter, om beboerrepreesentationens mail af 16. februar 2026 kan
anses for en tilstraekkeligt specificeret indsigelse efter lejelovens § 46, stk. 5, sa
udlejer var forpligtet til at indbringe sagen for huslejenaevnet for at fastholde kra-
vet om lejeforhgjelse.

Efter lejelovens § 46, stk. 5, skal en indsigelse angive, pa hvilke punkter kravet
om lejeforhgjelse ikke kan godkendes. Det er derfor som udgangspunkt ikke til-
streekkeligt, at lejeren eller beboerrepraesentationen generelt tilkkendegiver, at
varslingen ikke kan accepteres, eller at der gnskes yderligere dokumentation.

Beboerrepraesentationen har i mailen af 16. februar 2026 alene anfgrt, at der blev
gjort indsigelse mod den varslede huslejestigning, idet lejerne fandt, at der mang-
lede yderligere dokumentation for stigningen. Beboerrepraesentationen angav
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derimod ikke, hvilke konkrete poster, beregninger eller dele af varslingen der ikke
kunne godkendes.

Det forhold, at beboerrepraesentationen gnskede yderligere dokumentation for
stigningen i eiendommens skatter og afgifter, kan ikke i sig selv sidestilles med en
indsigelse, der opfylder kravet i lejelovens § 46, stk. 5.

Naevnet bemaerker herved, at varslingsskrivelsen var bilagt en opstilling over
skatter og afgifter, og at beboerrepraesentationen pa den baggrund havde mulig-
hed for at angive, hvilke dele af varslingen der konkret ikke kunne godkendes.

Pa denne baggrund findes beboerrepraesentationens indsigelse ikke at veere til-
straekkeligt specificeret. Udlejer var som fglge heraf ikke forpligtet til at indbringe
sagen for huslejenaevnet for at opretholde kravet om lejeforhgjelse.

Naevnet har ved vurderingen lagt vaegt pa den retsopfattelse, som kommer til ud-
tryk i Vestre Landsrets dom af 28. oktober 1999, optrykt i U.2000.245 V og TBB
2000.132.

Det af LLO anfgrte om TBB 2003.439/2 V kan ikke fare til et andet resultat, da af-
gerelsen beroede pa seerlige oplysninger og omsteendigheder i den konkrete sag,
som efter neevnets opfattelse ikke foreligger i denne sag.

KLAGEVEJLEDNING
Séafremt sagens parter er uenige i neevnets 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 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:

Ejendomsforeningen Fyn
Lejernes Landsorganisation
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