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Lejens storrelse i udlejet ejerlejlighed

I mail af 3. februar 2015 har lejer, (| | Q QJJEE v/Lejernes LO Ho-

vedstaden indbragt ovennavnte afgorelse.

I mail af 9. februar 2015 har udlejer, (GGG indbragt

samme afgorelse.

Huslejen®vnets afgerelse er indbragt for ankenavnet efter boligregu-

leringslovens § 44, stk. 1.

Lejer har indbragt sagen for huslejenavnet. Sagen er behandlet efter
lejelovens § 106, nr. 1 sammenholdt med boligreguleringslovens § 29
C.

Ankenzevnets afgerelse:

Ankenzvnet har vedtaget at stadfzeste huslejenzvnets nedsattelse af

lejen. (Dissens).

Dette medforer, at den arlige leje er nedsat fra 72.000 kr., svarende til
1.263 kr. pr. m?, til 45.600 kr., svarende til 800 kr. pr. m>.

Lejenedsattelsen har virkning fra 1. november 2014,
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Side 2
Ankenzvnet har endvidere vedtaget at stadfeste huslejenzvnets til-

sidesattelse af lejestigningen pr. 1. august 2013 som ugyldig. Udlejer
skal derfor tilbagebetale den opkraevede stigning pa arligt 4.800 kr.,
svarende til 400 kr. pr. maned fra 1. august 2013 til lejer.

Der henvises til lejelovens § 113 a, jf. bilag.

Tilbagebetaling af for meget betalt leje og den opkravede lejestigning
samt renter efter renteloven fra betalingstidspunkterne senere end 1.

september 2015 anses som en overtredelse af disse bestemmelser.

Huslejenzevnets afgorelse:

"Neevnet har besluttet at nedscette den aftalte arlige leje fra 72.000 kr. med
29.400 kr. til 45.600 kr., svarende til 800 kr. pr. m’ arligt.

Den godkendte leje er fastsat eksklusive d contobidrag til varme og antenne-
bidrag.

Lejenedscettelsen har virkning fra den 1. november 2014.

Neevnet har endvidere vedtaget, at lejestigningen pr. 1. august 2013 er ugyl-
dig. Udlejer skal derfor tilbagebetale den opkreevede stigning pa arligt 4.800
kr., svarende til 400 kr. pr. mcmed fra den 1. august 2013.

Udlejer har pligt til at tilbagebetale for meget betalt leje med tilleeg af renter
efier renteloven fra betalingstidspunkterne.

Desuden henvises til reglerne i lejelovens § 113 a, jf. bilag.
Tilbagebetaling af for meget betalt leje og den opkrevede lejestigning samit
renter senere end den 1. marts 2015 anses som en overtreedelse af disse be-
stemmelser.

Baggrund
Ifalge lejekontrakten begyndte lejemdlet den 10. marts 201 3.

Lejemdlets bruttoetageareal er bdde efter lejekontrakten og BBR 57 m’.

Det fremgar af lejekontrakten, at den darlige leje er fastsat til 72.000 kr., sva-
rende til ca. 1.263 kr. pr. m’. Udover lejen kommer et ménedligt d contobi-
drag til varme pa 447 kr. og et manedligt antennebidrag pa 109,20 kr.



Det er angivet i lejekontraktens § 3, at den drlige leje pr. 1. august 2013 sti-
ger 1il 76.800 kr.

lfolge lejekontraktens § & har lejer den indvendige vedligeholdelsespligt.

Newvnet har foretaget besigtigelse af lejemdlet. Pd besigtigelsen var lejer og
udlejer repreesenteret.

Neevnet konstaterede, at ejendommen opvarmes ved fjernvarme og er udsty-
retf med dortelefon.

Lejemdlet har et eldre moderniseret, hvidt elementkokken med bordplade i
tree og klikgulv. Kekkenet er udstyret med komfur, mikrobaigeovn, emheite
og kole-/fryseskab.

Lejemdlets badeveerelse er ligeledes eeldre moderniseret med marmorfliser
pa gulv og fliser pa veeggene. Badeveerelset er udstyret med toilet, handvask
og badeplads med forheng.

Lejemdlet har en kombination af termovinduer og enkeltglas, og der er altan
samt adgang til et feellesvaskeri.

Udlejer oplyste ved besigtigelsen, at der i ejendommen er lavet nye fald-
stammer og stigestrenge, samt at kloakken er blevet renoveret for at undgda
oversvammelser.

Begrundelse og lovgrundlag

Lejefastsettelsen er omfattet af reglerne i boligreguleringslovens kapitel 1V
A. Sammenligningsgrundlaget er her almindelige udlejningsejendomme med
omkostningsbestemt leje.

Udlejers egne omkostninger vedrarende ejerlejligheden er uden betydning
for lejefastscettelsen.

Efier det under besigtigelsen konstaterede er neevnet af den opfaitelse, at le-
jen veesentligt overstiger den leje, der betales for tilsvarende lejemdl med
hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestil-
stand, omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje i boligreguleringsio-
vens kapitel [I-1V, og hvor lejen er reguleret efier § 7, jf. kriterierne i bolig-
reguleringslovens § 29 c.

Et flertal af nevnets medlemmer har besluttet at godkende en drlig leje pa
800 kr. pr. m’, hvilken leje efter flertallets opfattelse skonnes at svare til det
lejedes veerdi, jf. boligreguleringslovens § 29 .

Et medlem stemte for at godkende en lavere leje end 800 kr. pr. m’.

Der treeffes afgorelse efier flertallets opfatielse.

Udover den godkendte leje skal betales varmebidrag og antennebidrag.
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Lejenedscettelsen har virkning fra den 1. november 2014, jf. boligregule-
ringslovens § 17, stk. 2, da spargsmdlet om lejens siorrelse er indbragi af le-
jer, senere end et dr efier at lejen skulle betales forste gang. Lejenedseettel-
sen har derfor virkning fra forstkommende lejebetaling efter sagens indbrin-
gelse.

Det falger af lejelovens § 53, stk. 2, at det alene kan aftales, at lejen regule-
res med bestemte belab til bestemte tidspunkter. Det betyder, at det er en
gvldighedshetingelse, at det belob, som lejen forhajes med, er angivet.

Samtidig skal servilkdr, hvorved lejelovens almindelige bestemmelser fravi-
ges, og lejer palegges mindre rettigheder end angivet i loven, fremgad af le-
jekontraktens § 11, for at veere gyldige. Scervilkdar kan ikke tilfojes i stan-
dardblankettens §§ 1-10.

Pa denne baggrund finder ncevnet, at vilkaret i lejekontraktens § 3, om at
den arlige leje pr. 1. august 2013 stiger til 76.800 kr., er ugyldigt.

Da vilkdret om forhajelse af lejen er ugyldigt, skal udlejer tilbagebetale den
opkrevede stigning fra ikrafitreedelsestidspunkt, den I. august 2013.”

Ankegrunde:

Lejer:

Lejerforeningen har anfort, at den godkendte leje overstiger den leje,
der kan opkraves, jevnfer kriterierne i boligreguleringslovens § 29 c.
Det er tilfojet, at mikrobelgeovnen tilhorer lejer, og at der ikke er

klinkegulv men linoleumsgulv i kekkenet.

Udlejer:

Udlejer har henvist til to konkrete ankenzvnsafgerelser, hvor der er
taget stilling til lejens storrelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Ankenavnet har 1 afgerelserne godkendt en leje pa henholdsvis 1.000
kr. pr. m? og 1.050 kr. pr. m?. Det er udlejers opfattelse, at disse leje-
mal er af tilsvarende standard, hvorfor de kan anvendes som sammen-

ligningslejemal.
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Da lejer er orienteret om den aftalte stigning i lejen og ikke har gjort
indsigelse inden 6 uger, har udlejer anmodet ankenavnet om at god-

kende stigningen.

Ovrige oplysninger i sagen:

Lejerforeningen har til udlejers anke anfort, at sammenligningsgrund-
laget skal vare almindelige udlejningslejemal med omkostningsbe-

stemt leje.

Lejerforeningen har endvidere anmodet ankenavnet om at fastholde

afvisningen af den aftalte stigning i lejen.

Udlejer har ikke indsendt yderligere kommentarer til sagen.

Ankenzevnets begrundelse og bemaerkninger:

Ankenavnet har besigtiget lejemalet den 25. juni 2015.

Ankenzvnet kan bekrafte huslejenzvnets beskrivelse af lejemalet -

herunder at der er klik-gulv i kekkenet.

Lejens storrelse

Spergsmalet om lejens storrelse skal afgores efter kriteriemne 1 bolig-
reguleringslovens § 29 ¢, hvorefter lejen ikke veesentligt kan overstige
den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til belig-
genhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand om-
fattet af reglerne om omkostningsbestemt leje 1 boligreguleringslovens

kap. II-1V, og hvor lejen er reguleret efter § 7.
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Udlejer har henvist til to ankenavnsafgerelser om lejens storrelse efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det er udlejers opfattelse, at disse
lejemal kan anvendes som sammenligningslejemal, da de er af samme

standard.

Et flertal i nzevnet er af den opfattelse, at boligreguleringslovens § 29
¢ efter bemarkninger til bestemmelsen ma forstas saledes, at lejen ik-
ke vaesentligt kan overstige den rene omkostningsbestemte leje efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 1 med eventuelle tilleeg for forbedrin-
ger efter lejelovens § 58, idet bemeerkningerne til nr. 5, de to sidste af-
snit vedrerende boligreguleringslovens § 29 ¢ i lovforslaget til &n-
dring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, LFF1994-1995.1.170, fremsat den 22. februar 1995 af boligmi-

nisteren, Ole Lovig Simonsen lyder som folger:

"... Efter § 29 ¢ ma lejen i en smaejendom ikke overstige den leje, der
betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed osv.
omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje, og hvor lejen tidli-
gere er reguleret efter disse regler.

For at afskeere enhver tvivl om, at lefemal, hvor der engang er varslet
en omkostningsbestemt lejeforhojelse, men hvor lejen nu er fastsat f.
eks. efier det lejedes veerdi, ikke kan anvendes som sammenligningsle-
jemal, foreslas, at ordet "tidligere” udgar. Herefter skulle der ikke
veere tvivl om, at den leje, som der sammenlignes med, rent faktisk
skal veere omkosiningsbestemt. ... ”

Flertallet bemerker endvidere, at det fremgar af lovforslaget til @n-
dring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, LFF1995-1996.1.267, fremsat den 8. maj 1996 af boligministe-
ren, Ole Levig Simonsen, hvor forslag til boligreguleringslovens 5,
stk. 2 blev fremsat, at der samtidig blev fremsat forslag om &ndring af
boligreguleringslovens § 29 ¢, idet det foreslas @ndret, at der i1 be-

s, 93

stemmelsens 2. pkt. indsattes efter "ikke”: “vasentligt”.
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Bemerkningerne (nr. 9, sidste afsnit) til a@ndringen af boligregule-

ringslovens § 29 c lyder som folger:

"... Det foreslas preeciseret, at lejen ikke veesentligt ma overstige den
leje, som geelder for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggen-
hed m.v., og hvor lejen er reguleret efier reglerne om omkostningsbe-
stemt leje. Der er ikke med bestemmelsen filsigtet nogen ndring af
geeldende praksis. ..."

Det er pa baggrund af forarbejderne til boligreguleringslovens §§ 29 ¢
og 5, stk. 2 flertallets opfattelse, at lovgiver har praciseret i bemaerk-
ninger til boligreguleringslovens § 29 c, at den leje, der skal sammen-
lignes med, skal veere den rene omkostningsbestemte leje med eventu-
elle tilleeg for forbedringer, og at lovgiver igen 1 bemarkningeme ved
fremsettelsen af andringsloven ved indforelse af boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2 har praciseret i bemarkningerne, at der ikke med be-
stemmelsen er tilsigtet nogen @ndring af gaeldende praksis 1 relation til

boligreguleringslovens § 29 c.

Det er flertallets opfattelse, at lovgiver har praciseret i forarbejdeme,

at der 1 smahuse ikke kan ske sammenligning med lejeverdi.

To af ankenavnets fem medlemmer stemte for, at der efter boligregu-
leringslovens § 29 c, safremt der er sket gennemgribende modernise-
ring af et smahuslejemal, kan sammenlignes med lejen for et gennem-
gribende moderniseret lejemal, hvor lejen er fastsat efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, hvis denne leje har vearet forhejet efter reglerne
om omkostningsbestemt leje, jf. "Boliglejeret” af Grubbe og Edlund,
Forlaget Thomson, side 302.

Der er vedrerende det formelle retlige spergsmal truffet afgoerelse i

overensstemmelse med stemmeflertallet.
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Efter en gennemgang af det indsendte materiale samt efter en dreftelse
af indtrykkene fra besigtigelsen er flertal pa tre af ankenzvnets fem
medlemmer af den opfattelse, at den aftalte leje pa 72.000 kr., svaren-
de til 1.263 kr. pr. m?, vasentligt overstiger den leje, der betales for
tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, sterrelse, kva-
litet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet af reglerne i kapitel
II-IV, og hvor lejen er reguleret efter § 7, jf. boligreguleringslovens §
29 ¢.

Flertallet har endvidere fundet, at den godkendte leje pa 45.600 kr.,
svarende til 800 kr. pr. m?, svarer til det lejedes verdi for tilsvarende
lejemal af samme standard efter kriterierne i boligreguleringslovens §
29¢.

Flertallet har derfor hverken fundet grundlag for at godkende en hoje-

re eller en lavere leje.

Flertallet har ved vurderingen af lejen lagt vaegt pa, at der er tale om
@ldre moderniseringer i kekken og bad, og at der kun termoruder mod

gaden. De ovrige vinduer har enkeltlagglas.

Et mindretal pé to af ankenavnets fem medlemmer stemte for at god-

kende den aftalte leje pa 72.000 kr., svarende til 1.263 kr. pr. m?.

Mindretallet har fundet, at der er tale om et gennemgribende moderni-
seret lejemal. Det er mindretallets opfattelse, at lejen ikke vaesentligt
overstiger lejen for tilsvarende gennemgribende forbedrede lejemal,
hvor lejeaftalen er indgaet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, jf.

boligreguleringslovens § 29 c.

Der er truffet afgerelse efter stemmeflertallet.
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Ankenzvnet har ikke anvendt konkrete sammenligningslejemal, men
har taget udgangspunkt i medlemmernes kendskab til lejen for tilsva-

rende lejemal 1 omradet.

Dette medferer, at den godkendte leje er 45.600 kr. arligt. Da sagen er
indbragt mere end et ar efter lejeaftalen er indgaet, har lejenedsattel-
sen forst virkning fra forstkommende lejebetaling efter sagens ind-

bringelse for huslejenavnet, jf. boligreguleringslovens § 17, stk. 2.

Aftalt lejestigning
Ankenzvnet har vedtaget at stadfzeste huslejenzvnets tilsidesattelse
af den aftalte lejestigning. Der henvises til begrundelsen 1 huslejenzev-

nets afgerelse, hvorefter vilkaret i lejekontraktens § 3 er ugyldigt.

Klagevejledning:

I henhold til boligreguleringslovens § 44, stk. 6 kan ankenavnets af-
gorelse af hver af parterne indbringes for boligretten. Indbringelse ma
ske senest 4 uger efter, at underretning om ankenavnets afgerelse er

meddelt parterne.

Safremt afgerelsen indbringes for boligretten, er det af vasentlig be-
tydning for neevnets virksomhed, at parterne giver ankenaevnet under-

retning herom samt om udfaldet af sagen.

Indbringelse for boligretten skal ske i overensstemmelse med
retsplejelovens regler om udferdigelse af stzvning. Stevningen
indleveres til: Kebenhavns Byret, Domhuset, Nytorv, 1450
Kabenhavn K.

Ankenzvnet kan ikke yde bistand til sagens indbringelse for boligret-

ten, og henvendelser til ankenavnet herom afbryder ikke den navnte

Side 9



Side 10
frist pa 4 uger. Ankenavnet skal ikke medindstevnes, da ankenavnet

ikke er part i en eventuel retssag.

Jens Bech Stausbell

formand

Sendt til:




