Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet |G 5000 0dense ¢

Udlejeren har den 18. december 2025 indbragt en sag om udlejerens varsling af
lejeforhgjelse til ikrafttraeden den 1. februar 2026.

Udlejeren er , 0g er repraesenteret ved

.. Lejeren er og er repraesenteret ved :
Udlejerens repreesentant har indbragt sagen, da lejeren har fremsat indsigelse
mod varslingen af lejeforhgjelsen.

Neevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer, og har den 28.
januar 2026 foretaget en besigtigelse af forholdene pa stedet.

AFGORELSE

Neevnet har i medfer af lejelovens § 52, vedtaget, at der ikke er grundlag for no-
gen lejeforhgjelse.

Lejerens eventuelle tilgodehavende i henhold til neevnets afggrelse skal betales
inden 6 uger fra udlejerens modtagelse af afggrelsen. Lejerens eventuelle tilbage-
betalingskrav skal forrentes i henhold til lejelovens § 40, stk. 3.

SAGENS OPLYSNINGER

I henhold til Bygnings- og Boligregistret bestar det lejede af 57 m? fordelt pa 2 vee-
relser med eget bad, toilet og kakken.

Ifelge lejekontraktens § 1, er der til lejemalet brugsret til faelles gardanlseg og loft-
/keelderrum.

Det fremgar af lejekontraktens § 2, at lejeforholdet begyndte den 15. december
2019.

Lejen fastseettes efter smahusreglerne.

By- og Kulturforvaltningen

Jura BKF
Naevnssekretariatet

Ngrregade 36
5000 Odense C

www.odense.dk

TIf. +4565512660
E-mail
HLN.BKF@odense.dk
DATO

18. februar 2026

REF.
JKB/LIPET

JOURNAL NR.
03.09.01-K02-143-25

TELEFONTID

Tirsdag og torsdag 10.00-12.00

1/5



Det fremgar af sagen, at udlejeren varslede lejeforhgjelse den 20. oktober 2025 til
ikrafttreeden den 1. februar 2026. Lejeforhgjelsen er varslet med henvisning til, at
lejen er vaesentligt lavere end det lejedes veerdi.

Det fremgar af varslingen, at lejen forhgjes fra 5.100,00 kr. inkl. vand til 5.937,00
kr. inkl. vand, svarende til en forhgjelse pa 837,00 kr. pr. maned.

Som fglge af lejeforhgjelsen er der ligeledes varslet forhgjelse af depositummet,
hvilket opkreeves i 3 lige store rater & 837,00 kr., jf. lejelovens § 60. Disse forfal-
der med huslejen for februar, marts og april 2026.

Varslingen var ledsaget af en indsigelsesvejledning, hvoraf fremgar, at indsigelse
kan fremsaettes skriftligt senest 6 uger efter modtagelsen, at safremt lejer frem-
seetter indsigelse, vil udlejeren indbringe sagen for huslejenaevnet inden 6 uger
efter udlgbet af lejerens indsigelsesfrist.

Det fremgar af sagen, at lejerens repraesentant fremsatte indsigelse mod lejefor-
hgjelsen den 26. november 2025. Heraf fremgar, at de mener, at den nuvaerende
husleje er korrekt i forhold til det lejedes veaerdi.

Udlejerens repraesentant har indbragt sagen rettidigt, og har herved bedt naevnet
om at foretage en besigtigelse af forholdene pa stedet.

Lejerens repraesentant har oplyst til sagen, at den varslede lejeforhgjelse vil
bringe lejeniveauet op over det lejedes veaerdi.

Hertil har lejerens repraesentant gjort gaeldende, at lejeren har savel den indven-
dige som en udvidet vedligeholdelsespligt. Endvidere har de gjort geeldende, at
lejer ikke har adgang til loftrum/kaelderrum.

Endeligt er det gjort gaeldende, at lejemalet har zeldre rerfaring, gamle vinduer
samt aldre og forskellige traegulve.

Udlejerens repraesentant har henholdt sig til en rapport, der er udarbejdet af Nor-
dea Kredit som dokumentation for, at lejen er langt under det lejedes veerdi.

Denne har lejerens repraesentant bestridt kan danne grundlag for sammenlig-
ningsgrundlag og dokumentation, og har henstillet til, at huslejensevnet anvender
kendte sammenligningslejemal som grundlag for lejefastseettelsen.

For sa vidt angar vedligeholdelsespligten mener udlejerens repraesentant ikke, at
dette i sig selv er grundlag for en lavere leje. | forhold til lejemalets stand fasthol-
der udlejerens repraesentant, at alderen ikke har betydning for lejefastsaettelsen,

idet det vaesentlige er funktion og stand.

BEGRUNDELSE
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Naevnet har lagt til grund, at lejeforholdet er omfattet af lejelovens § 32, om husle-
jeregulering for mindre ejendomme. Det fglger 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 geelder for lejeforhold i ejendomme, som den 1. januar
1995 omfattede seks eller feerre beboelseslejligheder.

Det falger videre af § 32, at lejen i disse lejemal ikke vaesentligt kan overstige den
leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stor-
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 traeffe en afggrelse i parternes tvist falger af
lejelovens § 52, hvoraf fremgar, at uenighed om lejeregulering og lejefastsaettelse
efter reglerne i kapitel 4 afgeres af huslejenaevnet.

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

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

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

gare indsigelse, jf. stk. 3. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Af bestemmelsens stk. 3 fremgar, at vil lejeren ikke godkende kravet om lejefor-
hgjelse, skal lejeren skriftligt fremseette indsigelse, senest 6 uger efter at kravet
om lejeforhgjelse er kommet frem. Udlejeren skal da indbringe sagen for husleje-
naevnet senest 6 uger efter lejrfristens udlgb, hvis udlejeren gnsker at fastholde
kravet om lejeforhgjelse.

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

Naevnet har herefter lagt til grund, at en lejeforhgjelse til det varslede niveau vil
bringe det lejede vaesentligt over det lejedes veerdi, mens den geeldende leje ikke
er vaesentligt lavere end det omkostningsbestemte lejeniveau for tilsvarende leje-
forhold, hvorfor der ikke er grundlag for forhgjelse af lejen.

Det bemaerkes, at huslejenaevnet ikke har benyttet konkrete sammenligningsleje-
mal ved fastsaettelsen af lejen. Huslejenaevnets medlemmer har ved lejefastseet-
telsen taget udgangspunkt i deres generelle kendskab til lejeniveauet i sammen-
lignelige lejemal i omradet.

BEMZARKNINGER
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Det fremgar af lov om boligforhold § 21, stk. 2, nr. 4, at hvis udlejer ikke efterlever
huslejenaevnets afgerelse, skal huslejenaevnet indberette det til Grundejernes In-
vesteringsfond.

Det er lejer eller lejers repraesentant, der skal sgrge for at give besked til husleje-
naevnet, hvis udlejeren ikke har overholdt afgarelsen.

Viser det sig, at ejeren i en periode pa 2 ar ikke har overholdt tre eller flere afga-
relser, kan ejer fa frakendt retten til at administrere sine ejendomme.

Huslejenaevnet oplyser desuden, at i sager, hvor lejeren far helt eller delvis med-
hold, skal udlejeren inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afggrelse skrift-
ligt meddele samtlige lejere eller beboerrepraesentationen i egendommen om af-
garelsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.

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 @nsker 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:
Interlex Advokater I/S
Danske Lejere
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