Odense Kommune, Narregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Reventiowsve;j I 5000 Odense C

Lejeren har den 31. december 2024 indbragt en sag om lejens stgrrelse og udle-
jers lejeforhgjelse pr. 1. januar 2025.

Lejeren er I - Udlejerne er I ©o I 09
er repraesenteret ved I -

Lejeren har indbragt sagen med henblik pa neevnets stillingtagen til

1. om en lejeforhgjelse pa 200,00 kr. arligt er lovlig, og
2. om huslejen er rimelig.

Naevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer, og har den 5.
februar 2025 foretaget en besigtigelse af forholdene pa stedet.

AFGORELSE

Naevnet har i medfgr af lejelovens § 52, vedtaget at tilsidesaette lejekontraktens
aftale om arlig lejeforhgjelse pa 200,00 kr. pr. maned som ugyldig.

Neevnets afggrelse betyder, at aftalen ikke kan danne grundlag for lejeforhgijel-
serne i lejers boperiode, hvormed lejeren har krav pa tilbagebetaling af falgende:

2023 2.400,00 kr.
2024 4.800,00 kr.
2025 600,00 kr. pr. indbetalte manedsleje

Naevnet har desuden i medfgr lejelovens § 52, vedtaget at fastsaette den arlige leje
pr. 1. januar 2025 til 66.00,00 kr. inkl. vand og varme.

Neevnets afgarelse betyder, at lejeren - ud over de ovenstaende belgbsangivelser
- har krav pa yderligere tilbagebetaling af 2.000,00 kr. pr. indbetalte manedsleje i
2025.
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Samlet set udger lejerens tilgodehavende 7.200,00 kr. tillagt 2.600,00 kr. pr. ind-
betalte manedsleje i 2025.

Lejerens tilgodehavende i henhold til naevnets afggrelse skal betales inden 6 uger
fra udlejerens modtagelse af afggrelsen. Lejerens tilbagebetalingskrav skal forren-
tes i henhold til lejelovens § 40, stk. 3.

SAGENS OPLYSNINGER

| henhold til Bygnings- og Boligregistret er det lejede en ejerlejlighed pa 66 m2 for-
delt pa 2 veerelser, beliggende i en ejendom, der er opfart i 1932.

Ved undersagelse af ejerforholdene pr. 1. 1. 1995 i Odense Vejviser fremgar det,
at ejeren af ejerlejligheden pa skeeringsdatoen alene ejede dette lejemal i ejendom-
men.

Det fremgar af lejekontraktens § 2, at lejeforholdet begyndte den 1. november
2021. Lejekontrakten er indgaet pa Typeformular A, 9. udgave, der var den gael-
dende, autoriserede blanket pa indgaelsestidspunktet.

Ifelge lejekontraktens § 1, er der til lejemalet brugsret til cykelparkering, feelles
gardanleeg, loft-/kaelderrum samt tarrerum i kaelder.

| henhold til lejekontraktens § 9, harer der til lejemalet komfur, opvaskemaskine,
vaskemaskine, emhaette, kale/fryseskab, entrémgbler/spejl samt rulle-foldegardin.

Ifelge lejekontraktens § 3, udgjorde den arlige leje pa indgaelsestidspunktet
90.000,00 kr., svarende til 1.363,63 kr. pr. m2.

Der er ikke i lejekontrakten angivet a conto-bidrag til vand og varme, og udlejerne
har oplyst til sagen, at den angivne leje er inklusive vand og varme, hvorfor lejeren
ikke far ekstra opkraevninger for forbrug fra udlejerne.

Det fremgar af lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, at

"Den arlige leje er pa indflytningstidspunktet aftalt til kr. 90.000. Le-
jen reguleres hvert ar per 1. januar med kr. 200 kr./md. Farste hus-
lejeregulering vil finde sted d. 1. januar 2023.”

Det fremgar desuden af lejekontraktens § 11, at lejemalet er gennemgribende mo-
derniseret, og at moderniseringsudgiften overstiger det i BRL § 5, stk. 2, fastsatte
belgb pa moderniseringstidspunktet.

Udlejerne har oplyst til sagen, at lejemalet er moderniseret i midten af 2021. Der
foreligger ingen forudgéende besigtigelse af eiendommen fra Huslejenaevnet som
pakreevet i henhold til BRL § 5, stk. 3.
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Udlejerne har oplyst til sagen, at lejen — i overensstemmelse med lejekontraktens
§ 11 — er reguleret arligt med 200 kr. pr. md. med farste regulering pr. 1. januar
2023.

Det fremgar af sagens oplysninger, at lejen pr. 1. januar 2025 blev reguleret med
200 kr. pr. maned, saledes at den manedlige husleje udger 8.100,00 kr. inkl. vand
og varme. Dette svarer til en arlig leje pa 97.200,00 kr.

Lejeren har indbragt sagen, da lejeren faler sig last af den automatiske lejeforhg-
jelse pa 200,00 kr. pr. maned pr. ar, da lejeren som felge heraf ikke leengere har
rad til at bo i lejemalet. Derfor har lejeren bedt neevnet om at undersgge, om hus-
lejen er rimelig, og om der kan kraeves tilbagebetaling af lejeforhgjelsen.

Udlejerne har henvist til, at de forud for lejerens indbringelse af denne sag havde
foreslaet en mindre lejestigning og en omlaegning til lejeregulering efter nettopris-
indekset, da huslejen ellers ville vaere for hgj. Grundet lejerens indbringelse er dette
ikke realiseret.

Udlejerne har samtidig henvist til, at lejemalet er moderniseret lige fer, lejeren flyt-
tede ind, og har oplistet moderniseringsarbejderne, som blandt andet omfatter nyt
inventar, nybehandling af vaegge og gulve og elektrikerarbejder.

Lejeren henholder sig til, at hun har bedt naevnet om at fa en afklaring om reglerne,
der geelder for lejemalet, som begge parter er forpligtet af.

BEGRUNDELSE

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejerne i lejekontraktens § 11, har henvist
til, at lejemalet er gennemgribende moderniseret, jf. tidligere boligreguleringslovs §
5, stk. 2, og den nugeeldende bestemmelse i lejelovens § 19, stk. 2.

Naevnet har dog efter undersagelser af ejiendommen, lejemalet og dennes ejerfor-
hold pr. 1. 1. 1995, konstateret, at lejeforholdet er omfattet af reglerne i lejelovens
§32, jf. § 7, om huslejeregulering for mindre ejendomme, hvormed reglerne om
huslejeregulering i lejemalet skal findes i lejelovens kapitel 4.

Neevnet skal derfor indledningsvist bemeerke, at lejelovens § 19, stk. 2, jf. tidligere
boligreguleringslovs § 5, stk. 2, ikke finder anvendelse pa lejefastsaettelsen i oven-
naevnte lejemal.

Neevnets kompetence til at treeffe afggrelse i sagen falger af lejelovens § 52.
Det faglger heraf, at uenighed om lejeregulering og lejefastsaettelse efter reglerne i

lejelovens kapitel 4, om lejefastsaettelse og lejeregulering efter det lejedes veerdi
m.v., afggres af huslejenaevnet.
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Vedrgrende lejeforhgjelse pa 200,00 kr. pr. maned

Ved lejelovsaendringen pr. 1. juli 2015, jf. lov 2015-03-30 nr. 310, blev det vedtaget,
at det ikke leengere gyldigt kan aftales i lejekontrakter, at lejen skal reguleres efter
trappeleje.

Trappeleje defineres som en aftale, hvor huslejen arligt stiger med et fast belgb pa
en bestemt dato.

Det fremgar af sagen, at lejeforholdet er begyndte den 1. november 2021, hvilket
betyder, at lejekontrakten er indgaet efter ovennasvnte lovaendring.

Naevnet har lagt til grund, at det i denne sag er aftalt, at huslejen skal stige med
200,00 kr. pr. maned hver 1. januar. Dette betyder, at lejen automatisk ages med
et fast belgb pa en fastsat dato hvert ar, hvormed der er tale om en trappelejeaftale.

Efter lejelovens kap. 4, kan udlejeren forhgje lejen, hvis lejen ligger veesentligt un-
der det lejedes veerdi eller som fglge af stigninger i ejendommens skatter og afgif-
ter. Herudover kan lejen forhgjes som felge af forbedringer. Efter lejelovens § 53,
stk. 2, kan udlejeren efter aftale med lejeren ogsa regulere lejen efter udviklingen
i Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Da der ikke i lejelovens kap. 4, om lejefastsaettelse og lejeregulering efter det leje-
des veerdi m.v., er hjemmel til at indga en aftale om trappelejeregulering, og da
lejelovens §§ 42-48, om lejeforhgjelse, varsling og lejenedszettelse, ikke kan fravi-
ges til skade for lejeren, jf. lejelovens § 53, stk. 1, har naevnet vedtage at tilside-
seette aftalen om trappelejeregulering som ugyldig.

Tilsideseettelsen af aftalen betyder, at lejeren skal stilles, som om aftalen aldrig var
indgaet, hvorfor lejeren har et krav pa tilbagebetaling af lejestigninger fra 1. januar
2023 til dags dato.

Vedrarende lejens storrelse

Det falger af lejelovens § 32, om huslejeregulering for mindre ejendomme, at lejen
i disse lejemal ikke veesentligt kan overstige den leje, der betales for tilsvarende
lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligehol-
delsestilstand, omfattet af § 6, stk. 1, og hvor lejen er reguleret efter reglerne om
omkostningsbestemt leje, jf. § 23.

Det fglger af lejelovens § 45, at safremt lejen er vaesentligt hgjere end det omkost-
ningsbestemte lejeniveau for tilsvarende lejeforhold, kan lejeren kreeve lejen ned-
sat med et belgb, der er rimeligt under hensyn hertil.

Afggrelsen er truffet i henhold til disse regler, idet naevnet har fundet, at lejen er
vaesentligt hejere end det omkostningsbestemte lejeniveau for tilsvarende lejefor-
hold.
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Det bemaerkes, at huslejenaevnet ikke har benyttet konkrete sammenlignings-leje-
mal ved fastseettelsen af lejen. Huslejenaevnets medlemmer har ved leje-fastsaet-
telsen taget udgangspunkt i deres generelle kendskab til lejeniveauet i sammenlig-
nelige lejemal i omradet.

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

vesteringsfond.

Det er lejer eller lejers repraesentant, der skal sagrge 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 afgarel-
ser, 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 eiendommen om afge-
relsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.
KLAGEVEJLEDNING

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

P.n.v.

Jes Kjglbo Brems

Sendt til:
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