Odense Kommune, Ngrregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Sigurd Rings Vej, 5200 Odense V

Lejeren har den 12. august 2022 indbragt en sag om lejens starrelse ved
lejeaftalens indgéelse pa 102.000,00 kr. samt en sag om udlejers forhgjelse af
lejen pr. 1. april 2022 som felge af isolering af lejemalet.

Herudover har lejeren indbragt en sag om, hvorvidt udlejeren har veeret berettiget
til at regulere depositummet som fglge af, at lejen er forhgjet.

Lejeren er [...] og er repreesenteret af Lejernes LO — Service-kontoret i Aarhus.
Udlejerne er [...].

Det fremgar af sagen, at lejeren flyttede ind i lejemalet den 1. januar 2021, og at
lejen pr. 1. januar 2022 er forhgjet til arligt 104.640,00 kr. i henhold til den i
lejekontrakten aftalte regulering efter nettoprisindekset.

Herudover er lejen forhgjet pr. 1. februar 2022 til 106.440,00 kr. arligt i forbindelse
med, at udlejeren har foretaget isolering af lejemalet.

I henhold til Bygnings- og Boligregistret er det lejede beliggende i en ejendom
opfert i 1954 og er paialt 101 m2,

Naevnet har foretaget en besigtigelse af forholdene pa stedet den 8. februar 2023.

AFGORELSE

Neevnet har i medfer af lejelovens § 38, vedtaget at nedsaette den arlige leje pr. 1.
januar 2022 til skensmaessigt 70.700,00 kr.

Neevnet har endvidere i henhold til § 83 i lov om boligforhold, afvist at treeffe en
afgorelse vedregrende udlejers forhgjelse af lejen pr. 1. februar 2022 samt udlejers
regulering af depositummet.
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Lejerens tilgodehavende i henhold til naevnets afgerelse skal betales inden 6 uger
fra udlejerens modtagelse af afgerelsen. Lejerens tilbagebetalingskrav skal
forrentes i henhold til § 40, stk. 3.

BEGRUNDELSE

Vedrarende lejens storrelse:
Naevnet har lagt til grund,

at lejeforholdet er omfattet af reglerne i lejelovens § 32 om huslejeregulering
for mindre ejendomme,

at det falger heraf, at lejen i disse lejemal ikke vaesentligt kan overstige den
leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand, omfattet af § 6, stk. 1,
og hvor lejen er reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje, jf. §
23,

at det folger af lejelovens § 45, at safremt lejen er vaesentligt hgjere end det
omkostningsbestemte lejeniveau for tilsvarende lejeforhold, kan lejeren
kreeve lejen nedsat med et belgb, der er rimeligt under hensyn hertil.

Afgarelsen er truffet i henhold til disse regler, idet naevnet har fundet, at lejen er
vaesentligt hajere end det omkostningsbestemte lejeniveau for tilsvarende
lejeforhold.

Det bemaerkes, at huslejenaevnet ikke har benyttet konkrete sammenlignings-
lejemal ved fastsaettelsen af lejen. Huslejenaevnets medlemmer har ved leje-
fastsaettelsen taget udgangspunkt i deres generelle kendskab til lejeniveauet i
sammenlignelige lejemal i omradet.

Vedrorende lejeforhajelsen pr. 1. april 2022:
Nasvnet har lagt til grund,

at det fremgar af sagen, at parterne ved korrespondance af 4. oktober 2021
har indgaet en aftale om forbedring af det lejede mod en lejeforhgjelse pa
150,00 kr. om maneden til ikrafttraeden pr. 1. februar 2022,

at der er tale om en aftale indgéaet efter lejelovens § 137, hvoraf fremgar, at
udlejeren og lejeren af en beboelseslejlighed kan, efter at lejeaftale er
indgaet, indga aftale om gennemfarelse af forbedringsarbejder i lejligheden
med en i aftalen neermere fastsat lejeforhagjelse,

at det folger af lejelovens § 139, at huslejenaevnet treeffer afgerelse i tvister
om, hvorvidt en aftale i henhold til lejelovens § 138 om forbedringsarbejder
er abenbar urimelig,
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at dette betyder, at huslejenzevnet saledes ikke er tillagt kompetence til at
treeffe afgerelse i tvister om aftaler indgaet efter lejelovens § 137,

at nzevnet pa baggrund heraf har afvist at treeffe en afggrelse, og
at en afgorelse om parternes uenighed i stedet skal foreleegges domstolene.

Vedregrende depositum:
Det felger af lejelovens § 59, at udlejeren maksimalt kan oppebaere 3 maneders
husleje i depositum, og op til 3 méneders leje i forudbetalt leje.

Naevnet har ikke taget stilling til udlejers regulering af depositummet, eftersom at
lejeren er fraflyttet l[ejemalet, og at udiejeren i den forelgbige flytteopgorelse alene
har modregnet det ved indflytningen indbetalte depositum pa 25.500,00 kr., og
dermed ikke det forhgjede depositum.

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
Investeringsfond.

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

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

Huslejenzavnet oplyser endvidere, at i sager, hvor lejeren far helt eller delvis
medhold, skal udlejeren inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afggrelse
skriftligt meddele samtlige lejere eller beboerrepraesentationen i ejendommen om
afggrelsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.

KLAGEVEJLEDNING
Safremt sagens parter er uenige i nzevnets 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 naevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.
Hvis man gnsker hjeelp til at fa udfeerdiget en staevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der seges bistand hos en advokat.

P.n.v.

Jes Kjolbo Brems

3/4



Sendt til:

4/4



