Odense Kommune, Ngrregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Redegardsvej, 5000 Odense C

Lejernes repraesentant har den 28. maj 2021 indbragt en sag om lejens stgrrelse
samt regulering af lejen efter en aftalt trappelejeregulering.

Lejerne er[...] og [...], og er repraesenteret af [...]. Udlejeren er [...], og er
repreesenteret af [...].

Det fremgar af sagen, at den geeldende arlige leje ved indflytningen den 1.
september 2020 udgjorde 79.140,00 kr. ekskl. a conto varme.

Lejernes repreesentant har indbragt sagen med pastand om, at lejen skal
fastsaettes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1. Herudover har lejernes
repraesentant gjort gaeldende, at den i lejekontrakten aftalte trappelejeregulering
ikke gyldigt kan aftales.

Udlejeren har til sagen oplyst, at lejen skal fastsaettes efter boligreguleringslovens
§29 c, idet der er tale om et lejemal beliggende i en smahusejendom, og har
samtidig anfert, at lejemalet er renoveret far 2000 i en grad, der medfgrer, at lejen
ikke bgr kunne nedsaettes.

Herudover har udlejeren accepteret, at udlejer ikke kan kraeve lejen reguleret efter
den aftalte trappelejeregulering.

Huslejensevnet har i hgringsbrev af 21. december 2021 bedt udlejeren om at
fremlaegge dokumentation for lejens fastsaettelse efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2. Udlejeren har ikke fremlagt den anmodne dokumentation.

Udlejeren har til sagen fremlagt dokumentation for udskiftning af lejemalets
vinduer og tag i 2007, hvoraf fremgar en samlet entreprisesum pa 2.758.707,12
kr. inkl. moms.

Udlejeren har endvidere paberabt en forbedringsudgift pa baggrund af nye
stigstrenge i 2007 til 310.000,00 kr. Udlejeren har ikke fremlagt dokumentation
herfor.
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| henhold til Bygnings- og boligregistret er det lejede en 3-vaerelses lejlighed pa
85 m? beliggende i en ejendom opfert i 1938.

Huslejenaevnet har den 10. november 2021 foretaget en besigtigelse af
forholdene pa stedet.

Neevnet har herefter gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer.
AFGORELSE

Neevnet har i medfgr af lejelovens § 1086, stk. 1, nr. 1, vedtaget at nedseette den
arlige leje pr. 1. september 2020 fra 79.140,00 kr. ekskl. a conto varme til
36.287,51 kr. ekskl. a conto varme.

Naevnet har heruover vedtaget at tilsidesaette den aftalte trappelejeklausul som
ugyldig, og lejerne har derfor krav pa tilbagebetaling af de forhgjelser, som
udlejeren har opkraevet i lejeperioden.

Der skal ske tilbagebetaling til lejeren inden 6 uger fra udlejeren har modtaget
afgerelsen. Lejerens tilbagebetalingskrav forrentes i henhold til § 17, stk. 3 i
boligreguleringsloven.

BEGRUNDELSE
Vedrgrende lejens starrelse:
Naevnet har lagt til grund,
at naevnet pa besigtigelsen kunne konstatere, at lejemalets kakken ikke

var moderniseret, idet det fremstod med det oprindelige snedkerkgkken
fra ejendommens opfaorelse,

at lejemalet ifglge naevnets vurdering som helhed ikke fremstod
moderniseret,

at udlejeren ikke har fremlagt dokumentation for afholdte udgifter til
modernisering af lejemalet,

at lejemalet er beliggende i en ejendom, som pr. 1.1.1995 bestod af mere

end 6 beboelseslejligheder,

at lejen derfor skal fastsaettes efter beregningsreglen i boligregulerings-
lovens § 5, stk. 1, som fglger:

Budgetleje inkl. §§18 og 18 b, 85 x 426,91 kr. kr. 36.542,35
Forbedringer kr. 0,00
| alt kr. 36.542,35

2/6



Vedr. budgetlejen:
Naevnet har lagt til grund,

at naevnet i en tidligere sag om lejens starreles vedrgrende naervaerende
lejemal, sag nr. 13-246, modtog oplysninger om ejendommens drifts-
budget for 2012,
at udlejeren i naevnets hgring af 21. december 2021 har faet forelagt en af
huslejenaevnet foretaget beregning af driftsudgifterne baseret pa de
oplysninger om driftsbudgettet for 2012, som naevnet modtog i naevnets
tidligere sag, sag nr. 13-246, korrigeret i forhold til de nyere oplysninger,
som neevnet har haft afgang til hos andre myndigheder,
at udlejeren pa baggrund heraf har fremlagt nyere oplysninger om
udgifterne til renovation, vand- og varmeregnskabshonorar samt
kontrolmanual,
at huslejenaevnet i sag nr. 20-177 vedr. Rgdegardsvej 67, 1. tv., har
foretaget folgende beregning af budgetlejen:
BUDGET FOR: Rgdegardsvej 59-67
Seneste Budget 2020 | bemaerkninger:
DRIFTSUDGIFTER: budget
Renovation 72.477 | jf. Udlejers oplysninger
Vand- og aflgbsforbrug 62.446 | jf. 13-246
Feelles el 16.691 | jf. 13-246
Forsikringer 51.552 | Anslaet 18 kr. pr. kvm.
Viceveert/renholdelse inkl. snerydning 101.475 | 2475 kr./Im * 41 Im (normtal 2020)
Vand- og varmeregnskabshonorar 26.481 | jf. Udlejers oplysninger
Kontrolmanual 1.590 | jf. Udlejers oplysninger
AFKAST:
kr
1. 7% af 15. alm. vurdering, der er 1.000.000 70.000 70.000
2. Overfert forgget kapitalafkast - 45.824 | jf. Gl, 2020-sats
3. Tidligere forbedringer:
Vinduer og tag 2007 160.005
BUDGETUDGIFTER FOR HELE EJENDOMMEN 70.000 608.540

Udlejede boligers fordelingstal udger

455

af et samlet fordelingstal

(tinglyst areal) pa

3.056 kvm
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Af ejendommens samlede

Udlejede boligers areal udger 443 BBR-areal pa 2.864 kvm
Udlejedes boligers andel af budgetleje ift. fordelingstal 90.604

Ejendomskatter - 5.309 | Skatter 2020

Administration* - 21.000 | Normtal 2020, 6 lejemal 3.500,00 kr.
BUDGETLEJE | ALT UDLEJEDE

BOLIGER - 116.913

HENSATTELSE § 18 85 37.655 | 85 kr./m2 jf. gl 2020-sats
HENS/ATTELSE § 18 B 78 : 34,554 | 78 kr/m2f. Gl 2020-sats
BUDGETLEJE BOLIGER INKL.

HENSATTELSESBELOB - 189.122 | SVARENDE TIL PR. M2 426,91
Den beregnede budgetleje inkl. hensaettelsesbelab efter §§ 18 og 18

B fordeles indbyrdes efter boligernes bruttoareal.

Boligernes bruttoareal udger 443 kvm.

Leje pr. kvm. 426,91

Vedr. vinduer og tag:
Neaevnet har lagt til grund,

at udlejeren har fremlagt dokumentation for udskiftning af vinduer og tag i
ejerforeningen EF Rgdegardsvej 59-67 udfgrt i 2007 til en samlet
entreprisesum pa 2.758.707,12 inkl. moms,

at de samlede omkostninger skal fradrages 1/3 i sparet vedligeholdelse jf.
retspraksis,

at forbedringstilleegget herefter kan beregnes som falger:
Byggeomkostninger inkl. moms kr. 2.758.707,12
Fradrag, sparet vedligeholdelse, 33,33% kr. -919.569,04
Forbedringsudgifter kr. 1.839.138,08
Ydelsen pa et 20-arigt lan, okt. 2007, 8,7% kr. 160.005,01

Belgbet er medtaget i beregningen af budgetlejen.

Vedr. stigstrenge:

Neevnet har ikke godkendt noget forbedringstillaeg vedrerende stigstrenge, idet
udlejeren ikke har fremlagt dokumentation for den paberabte udgift pa 310.000,00
kr. eller redegjort yderligere for forbedringen.

Vedrorende trappelejeregulering:
Naevnet har lagt til grund,
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at ved lejelovsaendringen pr. 1. juli 2015, jf. lov 2015-03-30 nr. 310, kan det
ikke lzengere gyldigt aftales, at lejen skal reguleres efter trappeleje,

at trappelejereguleringen blev erstattet af en mulighed for at aftale regulering
efter nettoprisindeks,

at det saledes folger af lejelovens § 53, stk. 2, at der ikke kan treeffes aftale
om, at lejen skal reguleres pa anden made end fastsat i §§47-52, men at
det dog kan aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks,

at lejeforholdet er indgaet den 1. marts 2020, dvs. efter lejelovsaendringens
ikrafttraeden pr. 1. juli 2015,

at den i lejekontrakten aftalte trappelejeregulering dermed er ugyldig, og ikke
kan danne grundlag for nogen forhgjelse af lejen,

at udlejeren i lejekontrakten har anfart, at "alternativt” til trappelejeregule-
ringen, kan lejen reguleres i henhold til udviklingen i nettoprisindekset,

at en aftale om regulering af lejen forudsaetter, at lejerne klart og tydeligt kan
gare sig bekendt med, hvilken form for regulering af lejen, der vil finde sted
i lejeperioden,

at regulering af lejen efter nettoprisindeks alene fremstar som et "alternativ”,
hvorved der ikke er indgaet nogen klar og tydelig aftale om regulering af
lejen efter nettoprisindeks,

at aftalen om regulering af lejen efter nettoprisindeks dermed er sa uklar, at
den tilsideseettes i sin helhed jf. koncipistreglen.

BEMARKNINGER

Det fremgar af lejelovens § 113 a, at hvis udlejer ikke efterlever huslejenaevnets
afgerelse, skal huslejensevnet indberette det til Grundejernes Investeringsfond.

Det er lejer eller lejers repraesentant, der skal sgrge for at give besked til
huslejenaevnet, 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 afgarelse
skriftligt meddele samtlige lejere eller beboerrepraesentationen i eiendommen om
afggrelsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.
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KLAGEVEJLEDNING
Safremt sagens parter er uenige i naevnets afgarelse, 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.

N. Feilberg Jargensen

Sendt til:
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