Odense Kommune, Narregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet I 5000 Odense C

Lejernes repreesentant har den 18. juni 2024 indbragt en sag om lejens stgrrelse.

Lejerne er IEEG—G—— ©o I . O ' repraesenteret
af I - Udlejeren er N . 00 ©T repreesen-
teret af N

Lejernes repreesentant har ved indbringelsen af sagen gjort geeldende, at safremt
udlejer ikke kan fremleegge dokumentation for, at betingelserne for udlejning efter
reglerne om gennemgribende forbedrede lejemal er opfyldte, skal lejens starrelse
fastsaettes i henhold til lejelovens § 19, stk. 1, hvorefter lejer skal have tilbagebetalt
for meget betalt husleje fra lejeforholdets begyndelse, jf. lejelovens § 40, stk. 1.

Séafremt det vurderes, at betingelserne er opfyldte, ggres det geeldende, at lejens
storrelse vaesentligt overstiger den leje, som er almindeligt geeldende i kvarteret
eller omradet for tilsvarende hus og husrum med hensyn til beliggenhed, art, stor-
relse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, jf. lejelovens § 19, stk. 2, jf. leje-
lovens § 42, stk. 2.

Neevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer, og har den 6.
november 2024 foretaget en besigtigelse af forholdene pa stedet.

AFGORELSE

Huslejenaevnet har i medfar af lejelovens § 38, stk. 1, vedtaget at fastsaette lejen i
overensstemmelse med lejelovens § 19, stk. 2, og har herefter vedtaget at god-
kende lejen pr. 1. januar 2024 pa arligt 129.597,36 kr. ekskl. varme og vand.

SAGENS OPLYSNINGER
| henhold til Bygnings- og Boligregistret er det lejede et lejemal pa 111 m2, fordelt

pa 4 veerelser med eget kokken, toilet og bad. Ejendommen, som lejemalet er be-
liggende i, er opfart i 1938, og rummer 31 helarsboliger med kakken.
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Lejeforholdet er indgaet pa typeformular A, 10. udgave, som var den gaeldende,
autoriserede blanket pa indgaelsestidspunktet.

I henhold til lejekontraktens § 2, er lejeforholdet begyndt den 15. juli 2023.

Ifelge lejekontraktens § 3, betaling af leje, udgjorde den arlige leje pa indgaelses-
tidspunktet 128.940,00 kr.

Der fremgar felgende vilkar om fastsaettelsen af lejens starrelse af lejekontraktens
§ 11, seerlige vilkar:

"Lejen reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Stati-
stiks nettoprisindeks. Lejeforhgjelse kan gennemfares alene ved ud-
lejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.

Hver den 1. jan. Reguleres den geeldende leje med stigningen i net-
toprisindekset fra oktober maned aret for til den oktober maned
forud for reguleringstidspunktet. Lejen reguleres fagrste gang 1. jan.
2024.[...]

Neerveerende lejeaftale er indgaet efter reglerne i lejelovens § 19,
stk. 2, idet lejemalet er gennemgribende forbedret, hvorfor lejefast-
seettelse sker herefter.

Parterne har aftalt, at lejelovens regler om omkostningsbestemt leje
ikke skal veere gaeldende for denne lejeaftale.

Der tages forbehold for forhgjelse af lejen som falge af stigninger i
ejendommens skatter og afgifter, jf. lejelovens §§ 46-48, samt gvrige
gkonomiske byrder, der ad lovgivningens vej matte blive palagt
ejendommen. Forbedres det lejede efter principperne i lejelovens §
127, § 128, § 129 samt § 207 kan der ftillige varsles lejeforhgjelse
for forbedringerne efter lovgivningens regler herom.”

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren den 6. december 2023 varslede
lejerne om lejeregulering pr. 1. januar 2024 efter nettoprisindekset, jf. lejekontrak-
tens § 11. Den arlige leje blev pr. 1. januar 2024 reguleret til 129.597,36 kr.

Udlejeren har oplyst til sagen, at de erhvervede ejendommen pr. 1. juni 2015, og
at lejemalet er gennemgribende forbedret, jf. dagaeldende boligreguleringslovs § 5,
stk. 2,1 2016.

Ved den gennemgribende modernisering blev kgkkenet fra 1960’erne udskiftet til
moderne HTH-kakken med alt i harde hvidevarer, herunder amerikanerkaleskab,
dampovn, kombiovn, kogeplade og emhaette. Der blev ligeledes inddraget et vee-
relse i lejemalet for at udvide kgkkenarealet.

Lejemalets badeveerelse var forinden moderniseringen et lille badeveerelse fra
1960°’erne med gammelt terrazzogulv. Ved moderniseringen blev en del af
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soveveerelset tillagt badevaerelset, saledes at der kunne gares plads tillukket bru-
seomrade. Ifglge udlejer fremstar badeveerelset nu som et laekkert, stort badevae-
relse med gulvvarme, stort lukket bruseomrade, flot skabsarrangement og spejl,
veeghaengt toilet samt vaskemaskine og tgrretumbler.

| forbindelse med modernisering af kgkken og badevaerelse er resten af lejligheden
gennemgaet, hvor der er lavet nyt el, opsat regmeldere, HPFl-relee, spot i flere rum
m.v. samt lavet antenne udtag i alle rum. Der er ligeledes lavet nye lofter.

Udlejeren har til sagen fremsendt fakturaer for istandszettelsen fra |- I

I (snedker- og temrermester, ) Vurermester N
I I /'S ApS, Malerfirmaet I St I

Udlejeren har ligeledes fremlagt dokumentation for, at eiendommen havde energi-
maerke D i 2016, og har samtidig vedlagt dokumentation for, at ejendommen fik
energimaerke C i 2022.

Udlejeren har opstillet falgende beregning for overholdelse af teerskelveerdierne ef-

ter daveerende boligreguleringslovs § 5, stk. 2:
52 beregning

— Belobder skal opfyldes: 244422.00kr. OBS, deter det belab pr. m2 der rar gav'dendei 2016

Hindve rke radgitter Samleds udgitter  Herallorbedring % forbedring

HTM, kakkan 62.932,26 ler. §0.699,20 kr. 7% Alt andat end hvigevarar or Lagting her, ogsd badewmrolse
HTH, hiidevarer 72.181.25 kr. $4.135,34 kr. %%
oleo ko kr

56.000,30 k. 42.000,00 kr. T
36.250,30 kr, 2.625.00 kr. 10%

Gammel leje pr. mdr. 2500 ks
100% Kvm. m
20.862.50 kr 0%
10.869 58 kr. 8.152.26 kr, 5%
VVS, badevaelse 35.629,00 kr. 38.625.00 kr. 100%
VWS, vand og aflab tl vaskemaskine | gang 187500 kr. 157500 kr. 100%
Tmpps og guivarbejde 10.062,50 kr. -k o
Maler 119.39125 kr. . kr 5% Maler or lidce medtaget ender forbedring selvom naget af maleratbeldet kan Inkluderss | regnestykiet
606.455,59 kr, 410.650,89 kr
£3.5000 k. 13.500.00 kr. 100%
91.669,70 kr 31.669.70 kr. 100%
41065039 k. 4108509 kr. 10%
410.650.39 ke 20.532.54 kr
106.767.33 kr.
lalt $17.41822 k.

Udlejeren har udregnet finansiering for 2016 ved at indeksere tilbage med ud-
gangspunkt i NPI. Laneomkostninger er 37.325 kr. i alt, dvs. 37.325:118,8 x 100,8
= 31.669,70 kr.

Udlejeren har oplyst, at man alternativt kan tage forbedringsudgiften og tilleegge 15
% svarende til administration, tilsyn og finansiering, hvilket givet et belgb pa
51.597,63 kr.

Udlejeren har oplyst, at lejemalet ferste gang blev udlejet efter davaerende boligre-
guleringslovs § 5, stk. 2, i 2017. Pa davaerende tidspunkt var der beboerrepraesen-
tation i ejendommen, og udlejer har vedlagt dokumentation for orientering af bebo-
errepraesentationen efter daveerende boligreguleringslovs § 5, stk. 3. Orienteringen
blev fremsendt med savel anbefalet som almindelig post.
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Lejerens repraesentant er ikke fremkommet med bemaerkninger til udlejerens svar
og dokumentation.

BEGRUNDELSE

Det folger af lejelovens § 38, stk. 1, at pa lejerens begaering skal huslejenaevnet,
medmindre neevnet har truffet afgerelse efter § 37, stk. 1, afggre, om udlejeren har
kraevet hgjere leje eller betinget sig andre vilkar end tilladt efter bestemmelserne i
lejelovens kapitel 3.

Naevnet har behandlet sagen efter lejelovens § 38, stk. 1, og har herefter under-
segt, hvorvidt lejemalet er omfattet af lejefastsaettelse efter lejelovens § 19, stk. 1
eller stk. 2.

Naevnet har lagt til grund, at lejeforholdet er omfattet af bestemmelserne i lejelo-
vens kapitel 3 om omkostningsbestemt husleje m.v., hvorefter parternes aftalefri-
hed med hensyn til fastszettelsen af lejen ved lejemalets begyndelse er begreenset
af

§ 19, stk. 1, hvorefter lejen ikke ma overstige en beregnet omkostnings-be-
stemt leje med et beregnet tillaeg for forbedringer, eller af

§ 19, stk. 2 hvorefter lejen i en gennemgribende moderniseret lejlighed ikke
vaesentligt ma overstige det lejedes veerdi efter § 42, stk. 2 og 3,
jf., dog stk. 3-6, § 21, stk. 1, og § 161, stk. 3, eller af

§ 22, stk. 1 hvorefter der ved lejeaftalens indgaelse ikke kan aftales en leje el-
ler lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde
for lejeren end de vilkar, der geelder for andre lejere i eiendommen.

Der henvises endvidere til boligreguleringsloven af 11. august 2010, som indeholdt
de geeldende regler for gennemgribende forbedring af lejemalet pa tidspunktet for
den gennemgribende forbedring.

For lejefastsaettelse efter lejelovens § 19, stk. 2, er det desuden et krav, at forbed-
ringsudgiften i 2016 enten oversteg 2.202,00 kr. pr. m2 eller i alt 251.805,00 kr.,
samt at forbedringerne vaesentligt har foraget det lejedes veerdi, jf. ogsa dageel-
dende § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven.

Det folger videre af lejelovens § 20, stk. 1, at ved tvister om lejefastsaettelse efter
§ 19, stk. 2, skal udlejeren fremlaegge dokumentation for forbedringsudgiften og
for, at forbedringerne er gennemfgrt inden for en periode pa 2 ar, jf. ogsa dageel-
dende § 5, stk. 5, i boligreguleringsloven.

Herudover skal udlejeren, safremt der er tale om 1. udlejning efter § 19, stk. 2,
inden en ny aftale indgas, orientere beboerrepraesentanterne eller lejerne om gen-
udlejningen efter § 19, stk. 2, og om bestemmelsens indhold, jf. lejelovens § 21,
stk. 1, jf. ogsa dagaeldende § 5, stk. 4, i boligreguleringsloven.
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Naevnet har konstateret, at forbedringerne alle er gennemfart i 2016, og udlejeren
har opgjort forbedringsudgifterne til 517.418,22 kr., hvilket overstiger belgbsgraen-
sen for 2016. Udlejeren har herudover dokumenteret forbedringsudgifterne ved
fremlaeggelse af fakturaer.

Neevnet har desuden konstateret, at ejendommen i 2016 havde energimeerke D,
hvormed formalia i henhold til dageeldende § 5, stk. 3, i boligreguleringsloven, er
opfyldt.

Neevnet har endvidere konstateret, at udlejeren behgrigt har foretaget en oriente-
ring af beboerne om genudlejningen efter dagaeldende § 5, stk. 4, i boligregule-
ringsloven, ved fremsendelse af orienteringsbrev til beboerrepraesentationen.

Som en del af sagens behandling har naevnet den 6. november 2024 foretaget en
besigtigelse af forholdene pa stedet, og naevnet kunne pa besigtigelsen konstatere,
at lejemalet fremstod gennemgribende forbedret.

Pa baggrund af besigtigelsen samt de i sagen fremlagte oplysninger, herunder ud-
lejerens beregninger og dokumentationer for de udfgrte forbedringsarbejder, har
naevnet vedtaget, at kravene til lejefastseettelse efter lejelovens § 19, stk. 2, er op-
fyldt, hvorefter lejefastsaettelse kan ske i overensstemmelse hermed.

En eventuel lejenedseettelse kan derfor alene finde sted, hvis lejen overstiger det
lejedes veerdi, jf. lejelovens § 19, stk. 2, sammenholdt med § 42, stk. 2 og 3.

Neevnet har saledes foretaget en vurdering af det lejedes vaerdi, og har ikke fundet,
at lejen overstiger det lejedes veerdi. Der er derfor ikke grundlag for at foretage
lejenedseettelse.

Det bemeerkes, at huslejenaevnet ikke har benyttet konkrete sammenligningsleje-
mal i vurderingen af det lejedes veerdi. Huslejenaevnets medlemmer har taget ud-
gangspunkt i deres generelle kendskab til lejeniveauet i sammenlignelige lejemal i
omradet.

KLAGEVEJLEDNING
Hvis sagens parter er uenige i naevnets afgerelse, kan afgarelsen 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 nezevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.
Hvis man ensker hjeelp til at f& udfeerdiget en staevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

P.n.v.

Jes Kjglbo Brems
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