Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Ejendommen [N 500° Ocense C

Udlejerens repraesentant har den 3. maj 2024 indbragt en sag om lejernes indsi-
gelse mod en varslet omkostningsbestemt lejeforhgjelse til ikrafttraeden 1. juni
2024.

Udiejeren er || oo <1 repreesenteret af Ejendomsforeningen Fyn.

Lejerne er alle repraesenteret af eiendommens beboerrepraesentation, som er re-
preesenteret af _
AFGORELSE
Neaevnet har i medfgr af lejelovens § 37, vedtaget at godkende den varslede leje-
forhgjelse til ikrafttreeden den 1. juni 2024.
SAGENS OPLYSNINGER

Sagen omhandler udlejerens varsling af lejeforhgjelse pr. 1. juni 2024 efter reg-
lerne om omkostningsbestemt husleje i en ejendom med beboerrepraesentation.

Det fremgar af sagen, at udlejerens repraesentant den 16. februar 2024 varslede
ejendommens beboerrepraesentation i overensstemmelse med lejelovens § 30,

stk. 2. Varslingen var ledsaget af en kopi af varslingsskrivelsen til lejerne samt op-

lysning om det gaeldende og nye budget inkl. en redeggrelse for budgetposterne.

Udlejerens repreesentant har dokumenteret, at varslingen blev omdelt i beboerre-
praesentationens brevkasse den 19. februar 2024.

Herefter varslede udlejerens repraesentant den 26. februar 2024 lejeforhgjelsen
over for lejerne i ejendommen.
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Det fremgar af sagen, at lejernes repreesentant den 6. marts 2024 bad om yderli-
gere oplysninger, og at udlejerens repraesentant den 27. marts 2024 sendte disse
yderligere oplysninger til lejernes repraesentant.

Lejernes repraesentant har herefter den 16. april 2024 fremsat indsigelse mod le-
jeforhgjelsen.

Lejernes repraesentant har i indsigelsen blandt andet gjort gaeldende, at udlejeren
ikke inden for fristen har givet alle de yderligere oplysninger, som lejernes reprae-
sentant havde bedt om den 6. marts 2024, herunder dokumentation for vaskeri-
indtaegten, og har herefter gjort gaeldende, at varslingen som fglge heraf er bort-
faldet.

Udlejerens repraesentant har til sagen sendt dokumentation for alle driftsudgifter,
herunder en tro- og loveerkleering vedrgrende vaskeriindtaegten.

Lejernes indsigelse omfatter primeert vaskeriindteegten, som lejernes repreesen-
tant har gjort geeldende er for lav.

Lejernes repraesentant har i gvrigt fastholdt at varslingen er ugyldig som fglge af,
at lejernes repraesentant ikke anser den af udlejeren fremlagte tro- og loveerklae-
ring som gyldig dokumentation for vaskeriindtaegten.

Udlejerens repraesentant har over for naevnet oplyst, at tro- og loveerkleeringen er
den eneste dokumentation for vaskeriindteegten, som udlejeren er i besiddelse af.

Det fremgar af budgetredeggrelsen vedlagt varslingen til beboerrepraesentatio-
nen, at der ikke har veeret varslet omkostningsbestemt lejeforhgjelse siden 1. april
2015 og vedligeholdelseshensaettelser siden 1. januar 2017.

Ifglge Bygnings- og Boligregisteret er der tale om en ejendom med 12 beboelses-
lejligheder med et samlet boligareal pa 1068 m2. Ejendommen er opfgrt i 1896.

Det fremgar af sagens oplysninger, at budgetlejen er varslet forhajet med 10,39
kr. pr. m2. Hertil skal lzegges henszettelse til udvendig vedligeholdelse pa hhv.
12,00 kr. pr. m2 og 9,00 kr. pr. m2 samt henseettelse til indvendig vedligeholdelse
pa 6,00 kr. pr. m2. Lejeforhgjelsen udger herefter i alt 37,39 kr. pr. m2.
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Nzevnet henleder opmaerksomheden pa, at partérnes pésta_nde og anb—ringender
ikke er gengivet fuldt ud i naerveerende sagsfremstilling.

BEGRUNDELSE

Neevnet har indledningsvist lagt til grund, at sagen omhandler udlejerens varsling
af lejeforhgjelse pr. 1. juni 2024 efter reglerne i lejelovens kapitel 3 om omkost-
ningsbestemt husleje i en ejendom med beboerrepraesentation.

Huslejenaevnets kompetence til at traeffe afggrelse i sagen fglger af lejelovens §
37, hvorefter naevnet kan tilsidesaette kravet helt eller delvis, dersom betingel-
serne for forhgjelsens gennemfgrelse ikke er til stede.

Det fglger af lejelovens § 23, stk. 1, at hvis lejen ikke kan daekke ejendommens
ngdvendige driftsudgifter og afkast af eiendommens veerdi, kan udlejeren forlange
lejeforhgjelse til udligning af forskellen.

Som fglge af at der i ejendommen er beboerrepraesentation er sagen omfattet af
de formelle regler i lejelovens § 30. Det fglger heraf, at krav om lejeforhgjelse ef-
ter § 23, skal fremsaettes skriftligt over for de lejere, hvis leje gnskes forhgjet. Kra-
vet skal indeholde oplysninger om det gaeldende budget og det nye budget, her-
under driftsudgifter og -indtaegter, om lejeforhgjelsens stgrrelse og dens bereg-
ning og om den fremtidige lejes stgrrelse. Kravet skal desuden indeholde oplys-
ning, at varslingen er forelagt beboerrepraesentanterne, og om deres eventuelle
udtalelser.

Af lovens § 30, stk. 2 fremgar det, at senest 7 dage far kravet efter stk. 1, skal ud-
lejeren varsle beboerreprasentanterne om lejeforhgjelsen. Varslingen skal inde-
holde kopi af skrivelsen til lejerne, oplysning om det gaeldende budget og det nye
budget og forngden redeggrelse for budgetposterne, herunder om aendringer i de
enkelte belgbs stgrrelse. Modtager beboerrepreesentanterne ikke disse oplysnin-
ger, er varslingen efter stk. 1 ugyldig.

Videre fremgar det af § 30, stk. 3, at beboerrepraesentanterne kan inden 3 uger
efter modtagelsen af varslingen efter stk. 2, fremsaette skriftligt krav om, at udleje-
ren inden yderligere 3 uger til beboerrepraesentationen fremsender en skriftlig re-
deggrelse om naermere angivne supplerende oplysninger sammen med doku-
mentation for bestemte udgifter i budgettet. Beboerrepraesentanterne skal endvi-
dere have oplysning om deres adgang til at ggre indsigelse, jf. stk. 4. Modtager
beboerreprasentanterne ikke disse oplysninger, er kravet om lejeforhgjelse ugyl-
digt.
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Safremt beboerrepraesentanterne, senest 6 uger efter at udlejerens varsling efter
stk. 2 eller yderligere oplysninger efter stk. 3 er kommet frem, skriftligt har med-
delt, at de ikke kan tiltraede lejeforhgjelsen, skal udlejeren inden yderligere 6 uger
foreleegge sagen for huslejenavnet, safremt udlejeren gnsker at fastholde kravet
om lejeforhgijelse.

Naevnet har konstateret, at udlejerens repraesentant den 16. februar 2024 vars-
lede ejendommens beboerrepraesentation i overensstemmelse med § 30, stk. 2.
Varslingen var ledsaget af en kopi af varslingsskrivelsen til lejerne samt oplysning
om det geeldende og nye budget inkl. en redeggrelse for budgetposterne.

Ligeledes har naevnet konstateret, at lejeforhgjelsen blev varslet over for lejerne
den 26. februar 2024. Varslingen var ledsaget af et driftsbudget med oplysning
om det geeldende budget og det nye budget. Varslingen indeholdt oplysning om
lejeforhgjelsens starrelse og dens beregning og den fremtidige lejes starrelse. |
varslingen var oplyst, at der pa varslingstidspunktet ingen bemeerkninger var fra
ejendommens beboerrepraesentation.

Det fremgar af sagens oplysninger, at lejernes repraesentant den 6. marts 2024
bad om yderligere oplysninger i henhold til lejelovens § 30, stk. 3. Lejernes re-
praesentant bad blandt andet om en redegerelse og dokumentation/beregning af
vaskeriindteegten, dokumentation for eiendommens samlede lejeindtaegter samt
om, at lejen vedrgrende Vindegade 51, 3. tv. blev rettet, idet den var oplyst for
hg;.

Udlejerens repraesentant har den 27. marts 2024 til lejernes repreesentant sendt

dokumentation for vaskeriindteegterne, herunder en tro- og loveerklaering, doku-

mentation for ejendommens samlede lejeindteegter samt en redegarelse for lejen
vedrgrende Vindegade 51, 3. tv.

Lejerforeningen har den 16. april 2024 fremsat indsigelse mod lejeforhgjelsen,
hvilket naevnet har konstateret er rettidigt, idet indsigelsesfristen skal beregnes fra
modtagelsen af de supplerende oplysninger, jf. §30, stk. 4.

Udlejerens frist for at indbringe sagen for huslejenaevnet udlgb den 19. juni 2024,
og da udlejeren har indbragt sagen den 3. maj 2024, er fristen overholdt.

Lejernes repraesentants indsigelse omfatter primeert vaskeriindtaegten, som le-
jerne har gjort gaeldende er for lav. Lejernes repraesentant har desuden fastholdt
at varslingen er ugyldig som fglge af, at lejernes repraesentant ikke anser den af
udlejeren fremlagte tro- og loveerklaering som gyldig dokumentation for vaskeri-
indtaegten.

Det falger af lejelovens § 30, stk. 3, at udlejeren efter anmodning fra beboerre-
praesentationen skal sende en skriftlig redegarelse om naermere angivne supple-
rende oplysninger sammen med dokumentation for bestemte udgifter i budgettet.
Bestemmelsen tager sigte pa de oplysninger, som en udlejer saedvanligvis er i
besiddelse af.
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Lejelovens § 30, angiver udtemmende de formalitetskrav, der kan stilles til udleje-
rens varsling af lejeforhgjelse, og det falger af praksis, at det kun er de krav, som
med sikkerhed kan udledes af bestemmelsen, som kan medfere ugyldighed.

Lejelovens § 30, stk. 3, stiller ikke specifikke formalitetskrav til udlejerens redegoe-
relse eller dokumentationspligt udover, at det skal veere skriftligt, og at udlejeren
skal sende redeggrelsen og dokumentationen til beboerrepraesentationen.

Der kan dermed ikke indfortolkes specifikke krav til dokumentationens udseende
eller format, og der kan derfor naeppe stilles sadanne specifikke krav til den af ud-
lejeren fremlagte dokumentation, at dette kan statuere, at varslingen er ugyldig
som fglge af, at dokumentationen ikke fremstar som forventet af modparten.

| neerveerende sag har udlejeren oplyst, at tro- og loveerklaeringen er den eneste
dokumentation for vaskeriindteegten, som udlejeren er i besiddelse af.

En Tro- og Loveerklzering er et juridisk dokument, hvor en person bekraefter, at en
oplysning er sand, og det er strafbart at afgive en urigtig Tro- og Loveerklaering.

Det ma derfor lzegges til grund, at den af udlejeren fremlagte Tro- og Loveerklee-
ring udger en egentlig dokumentation for vaskeriindteegterne, idet lejernes reprae-
sentant ikke er fremkommet med konkrete dokumentationer, som betvivler rigtig-
heden af erkleeringen. Lejernes repreesentant har alene refereret til beboernes
brug af vaskeriet og priserne pr. vask, hvilket er baseret pa beboernes hukom-
melse og mgnstre, hvor det ma formodes, at beboernes udtalelser ma veere pree-
get af et gnske om at pavirke sagen i en bestemt retning.

Disse oplysninger om beboernes brug af vaskeriet kan derfor naeppe tillaegges en
sadan veegt, at det kan tilsidesaette en Tro- og Loveerklaering med det til felge, at
det medfgrer varslingens ugyldighed.

Naevnet har herefter lagt til grund, at udlejeren har svaret pa lejernes repraesen-
tants anmodning om supplerende oplysninger, og at udlejerens svar ikke er uden
mening. Som ovenfor anfert indeholder lejelovens § 30, stk. 3, ingen naermere
angivelse af, hvordan udlejeren skal svare, men blot at der skal svares. Det ma
derved ikke indfortolkes, at udlejerens svar ikke er tilstreekkeligt, hvis det ikke gi-
ver mening for lejerne eller dennes repraesentant.

Neevnet har herefter konstateret, lejeforhgjelseskravet er gyldigt fremsat i henhold
til lejelovens bestemmelser, og at betingelserne for at foretage lejeforhgjelse er til
stede.

Naevnet har gennemgaet driftsbudgettet samt de af udlejeren fremlagte dokumen-

tationer for de i budgettet medtagne udgifter, og har herefter fundet, at udgifterne
er rimelige og sandsynlige.

KLAGEVEJLEDNING
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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 f& sagen indbragt.

Hvis man gnsker hjeelp til at fa udfaerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjolbo Brems

SENDT TIL:
Ejendomsforeningen Fyn
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