HOJESTERETS DOM
afsagt fredag den 8. april 2016

Sag 162/2015
(2. afdeling)
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(advokat Arne Linde Olsen for begge)

mod

L1
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L2

(advokat Jakob Brandgard Busse for begge)

I tidligere instanser er afsagt dom af Kgbenhavns Byret den 26. marts 2014 og af @stre
Landsrets 22. afdeling den 4. marts 2015.

I padgmmelsen har deltaget fem dommere: Lene Pagter Kristensen, Jytte Scharling, Vibeke

Rgnne, Jens Peter Christensen og Oliver Talevski.

Pastande mv.

Appellanterne, U 1 og U 2, har nedlagt fglgende pastande:

1. De indstavnte, L 1 og L 2, skal anerkende, at lejen for lejemalet ... Kgbenhavn K, i
henhold til lejekontrakt af 27. februar 2006 og tidligere, er fastsat og reguleret 1 henhold til
boligreguleringsloven § 35, stk. 2.



2. L 1 og L 2 skal anerkende, at lejen pr. 1. oktober 2008 udgjorde arligt 192.000 kr. i over-
ensstemmelse med lejekontrakten af 27. februar 2006 — subsidiert et mindre belgb — og med

senere kontraktmessige og ordinere reguleringer i gvrigt.

3.L1ogL2skaltil U1 ogU 2 tilbagebetale 553.110,27 kr. med procesrente fra den 23.
marts 2015.

U 1 og U 2 har endvidere — over for L 1s og L 2s subsidizre pastand om hjemvisning — pa-

staet frifindelse.

De indstavnte, L 1 og L 2, har principalt pastaet stadfestelse, subsidiert hjemvisning til for-
nyet behandling ved Huslejenavnet for Kgbenhavns Kommune. De har endvidere pastaet

frifindelse over for U 1s og U 2s pastand om tilbagebetaling.

Det er oplyst, at U 1 og U 2 den 23. maj 2015 betalte i alt 553.110,27 kr. til L 1 og L 2 til op-

fyldelse af landsrettens dom.

Anbringender
Parterne har gentaget deres anbringender vedrgrende spgrgsmalet, om lejen kan fastsettes

efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Til stgtte for den subsidiere pastand om hjemvisning har L 1 og L 2 navnlig anfgrt, at de fo-
regaende instanser ikke har taget stilling til det lejedes veerdi, idet flertallet har henvist til bo-
ligreguleringslovens § 35, stk. 1, og en vurdering af det lejedes vardi derfor ikke har varet
aktuel. Det er centralt, at det lejedes veerdi — efter besigtigelse af lejemalet — fastsettes af hus-

lejen®vn med sagkyndige medlemmer og boligret med sagkyndige medlemmer.

U 1 og U 2 har heroverfor navnlig anfgrt, at Hgjesteret pa det foreliggende grundlag kan
treffe afggrelse om det lejedes verdi, og at det derfor ikke er ngdvendigt at hjemvise sagen til

fornyet behandling ved huslejenevnet.

U 1 og U 2 har til stgtte for deres pastand om tilbagebetaling navnlig anfgrt, at hvis de far
medhold i de gvrige pastande, er L 1 og L 2 solidarisk forpligtet til at tilbagebetale det belgb,
som U 1 og U 2 har betalt til dem til opfyldelse af landsrettens dom med procesrente fra beta-

lingstidspunktet den 23. maj 2015.



L 1ogL2erenigei, at U1 og U 2, hvis de far medhold i deres gvrige pastande, kan kreve
tilbagebetaling af det belgb, som de har betalt til opfyldelse af landsrettens dom, med proces-

rente som pastaet.

Supplerende sagsfremstilling

U 1 og U 2 har opgjort de samlede udgifter til forbedringer af lejligheden i 1998-1999 til
463.204,10 kr. Herudover har U 1 og U 2 opgjort udgifter pa i alt 220.407,61 kr. til vedlige-
holdelse af lejligheden i november og december 1998. Vedligeholdelsesudgifterne angar ma-
ling af lejligheden (ud over malerarbejde i kgkken, badeverelse og den lange gang), nyt

braeddegulv i sovevarelse samt snedkerreparationer af bl.a. gulvbredder og paneler.

De lejekontrakter, U 1 og U 2 har fremlagt til sammenligning, vedrgrer en rekke lejligheder 1
ejendomme, som de ejede pa davarende tidspunkt. Der er tale om fredede ejendomme i Kg-
benhavn (indre by), og lejen er fastsat i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, efter re-
novering af bl.a. kgkken og bad. Vilkarene i lejekontrakterne svarer i det vaesentlige til vilka-
rene i lejekontrakten vedrgrende L 1s og L 2s lejlighed. I et af lejemalene (...) har
lejefastsettelsen vaeret indbragt for Huslejena@vnet for Kgbenhavns Kommune, og flertallet i -
navnet godkendte den 27. maj 2009, at lejen efter den seneste regulering den 1. januar 2009

udgjorde 1.227 kr. pr. m2.

U 1 og U 2 har udarbejdet en oversigt over de pagaldende lejemal, og heraf fremgar bl.a.:

lejemal areal indgaet arlig leje arlig

leje pr.
m?2

190 2006 192.000,00 1.010,53

m?2

2008 192.000,00 1.010,53

113 2004 135.600,00 1.200,00

m?2

113 2009 138.651,00 1.227,00

m?2

113 2010 138.651,00 1.227,00

m2

103 2007 111.327,25 1.080,85

m2

89 2007 108.300,00 1.216,85

m2




89 2012 113.588,50 1.276,28
m2
97 2006 120.300,00 1.240,21
m2
97 2010 120.300,00 1.240,21
m2
97 2009 122.824,00 1.266,23
m2
125 2009 150.000,00 1.200,00
m2

Retsgrundlag
Ved lov nr. 461 af 12. juni 1996 fik boligreguleringslovens § 5, stk. 1 og 2, fglgende ordlyd:

7§ 5. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen ikke fastsettes til et belgb, som overstiger det
belgb, der kan dekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter, jf. § 8, og afkastningen
af ejendommens verdi, jf. § 9. For lejemal, som er forbedret, kan der til lejen efter 1.
pkt. legges en beregnet forbedringsforhgjelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen for lejemal, som er gennemgribende forbed-
ret, ikke fastsattes til et belgb, der vaesentligt overstiger det lejedes vardi efter § 47, stk.
2,1 lov om leje, jf. dog stk. 3. Ved lejemal, som er forbedret gennemgribende, forstas
lejemal, hvor forbedringer vasentligt har forgget det lejedes verdi, og hvor forbed-
ringsudgiften enten overstiger 1.500 kr. pr. m2 eller et samlet belgb pa 170.000 kr. For-
bedringerne skal vaere gennemfgrt inden for en periode pa 2 ar ... Det pahviler udlejer at
godtggre, at lejemalet er gennemgribende forbedret, og at den aftalte leje ikke vaesent-
ligt overstiger det lejedes vardi. ...”

I de almindelige bemarkninger til lovforslaget (Folketingstidende 1995-96, Tilleg A, lov-
forslag nr. L 267, s. 5217 f.) hedder det bl.a.:

... Dette lovforslag omfatter fglgende elementer:

1. Endring af lejefastsattelsen ved lejeaftalens indgaelse for beboelseslejemal belig-
gende i regulerede kommuner.

Ad 1. Efter de geeldende regler i boligreguleringslovens § 5, stk. 1, ma lejen ved lejeaf-
talens indgaelse (i de regulerede kommuner) ikke vasentligt overstige det lejedes veerdi
efter § 47 i lejeloven. Det vil sige, at lejen ikke ma overstige det belgb, der betales for
en tilsvarende lejlighed med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand. Der kan dog heller ikke aftales en leje eller lejevilkar, som ef-
ter en samlet bedgmmelse er mere byrdefulde for den pageldende lejer end de vilkar,
der gelder for andre lejere i ejendommen, jf. § 5, stk. 4. Det vil sige, at der som hoved-
regel ikke kan aftales en leje, som overstiger den omkostningsbestemte leje. Kun nar der
er tale om lejligheder, der f.eks. som fglge af forbedringer ikke er sammenlignelige med



de andre lejligheder i ejendommen, kan der aftales en leje, som svarer til det lejedes
verdi.

Grundlaget for denne praksis med at genudleje forbedrede lejemal til det lejedes veerdi
har typisk varet, at lejemalene er forbedret i et sadant omfang, at der ikke leengere er
grundlag for at sammenligne med de gvrige ikke-forbedrede lejemal i ejendommen, sa-
ledes at den aftalte leje ikke kan anses at vare et mere byrdefuldt vilkar. Der har i rets-
praksis vist sig en tendens til, at der ikke behgver at vaere gennemfgrt sa omfattende en
forbedring som tidligere, forend lejemalet ikke leengere er sammenligneligt med de an-
dre lejemal i ejendommen, hvorfor det i videre omfang end tidligere er blevet muligt at
aftale en leje svarende til det lejedes verdi.

Lejerne kan indbringe lejeaftalen for huslejen@vnet, hvis de finder den aftalte leje for
hgj. Navnet vil herefter nedsatte lejen, hvis den efter nevnets opfattelse ligger vesent-
ligt over det lejedes veaerdi. Hvis udlejer indbringer en sadan afggrelse for boligretten,
viser retspraksis, at lejerne har bevisbyrden for, at den aftalte leje overstiger det lejedes
vardi. Tendensen 1 retspraksis synes at vere, at parterne skal fgre bevis 1 form af sam-
menligningslejemal. Lejerne har ofte problemer med at skaffe sig viden om sammenlig-
ningslejemal og lejens stgrrelse i disse lejemal samt adgang til lejemalene, hvilket ifglge
de senere ars retspraksis kan betyde, at lejerne taber sagen pa grund af bevismangel.

Pa denne baggrund er det fundet ngdvendigt via en @ndring af boligreguleringslovens §
5 at sikre, at hovedprincippet ved genudlejning ogsa fremover er omkostningsbestemt
leje. Lovaendringen ma imidlertid udformes pa en sadan made, at de private udlejere
ogsa fortsat vil vaere interesseret i at forbedre deres ejendomme, og princippet om, at
der skal gelde en serlig lejefastsattelse for lejemal, som er gennemgribende forbedret,
fastholdes derfor.

Okonomiske og erhvervsgkonomiske konsekvenser

Ifglge lovforslaget kan en udlejer, der i en to-arig periode har gennemfgrt vasentlige
forbedringer af et lejemal, i forbindelse med genudlejning af lejemalet fastsatte en leje,
der ikke vesentligt overstiger det lejedes vardi.

Ved en gennemgribende forbedring forstas en forbedring, hvor den samlede forbed-
ringsudgift i en to-arig periode overstiger enten 1.500 kr. pr. m2 eller 170.000 kr. i alt.
Forbedringen skal pa genudlejningstidspunktet medfgre en forggelse af det lejedes
verdi.”

I de specielle bemarkninger til forslaget til § 5, stk. 2, (Folketingstidende 1995-96, Tilleg A,
lovforslag nr. L 267, s. 5221) hedder det bl.a.:

For lejemal, som er gennemgribende forbedret, foreslas, at lejen ma fastsattes til et be-
1gb, som ikke vesentligt overstiger det lejedes veerdi. Der skal saledes sammenlignes
med den leje, som er almindeligt geeldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende le-



jemal med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestil-
stand.

Lejemal, som er gennemgribende forbedret, foreslas defineret som lejemal, hvor forbed-
ringen vasentligt har forgget det lejedes vardi, og hvor forbedringsudgiften enten over-
stiger 1.500 kr. pr. m2 eller et samlet belgb pa 170.000 kr. Belgbene er incl. moms. Ved
»forbedringsudgift« forstas den »rene« forbedringsudgift - det vil sige investeringen
med fradrag af sparet vedligeholdelse. Der kan vare tale om en meget omfattende for-
bedring eller flere enkelte forbedringer. Arbejdet skal dog vare udfgrt inden for en pe-
riode pa 2 ar. ... Der kan vere tale bade om forbedringer, som er falles for hele ejen-
dommen, og om individuelle forbedringer ...

I sammenh@ng med udlejers mulighed for ved genudlejning at aftale en leje svarende til
det lejedes verdi foreslas det at indfgre en regel, som palegger udlejeren bevisbyrden
for, dels at den pageldende lejlighed er gennemgribende forbedret, dels at den aftalte
leje ikke vasentligt overstiger det lejedes verdi. Der er med reglen om udlejers bevis-
byrde ikke tilsigtet nogen @ndring af huslejen@vnenes behandling af sager om lejens
stgrrelse efter det lejedes vardi, herunder huslejen@vnenes praksis omkring besigtigelse
af sammenligningslejemal.”

Ved lov nr. 406 af 31. maj 2000 blev boligreguleringslovens § 5 @ndret og fik bl.a. felgende
ordlyd:

”§ 5. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen ikke fastsettes til et belgb, som overstiger det
belgb, der kan dekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter, jf. § 8, og atkastningen
af ejendommens verdi, jf. § 9. For lejemal, som er forbedret, kan der til lejen efter 1.
pkt. legges en beregnet forbedringsforhgjelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen for lejemal, som er gennemgribende forbed-
ret, ikke fastsattes til et belgb, der vaesentligt overstiger det lejedes vardi efter § 47, stk.
2,1lov om leje, jf. dog stk. 3 og § 73, stk. 3, i lov om leje. Ved lejemal, som er forbed-
ret gennemgribende, forstas lejemal, hvor forbedringer efter principperne i § 58 i lov om
leje vaesentligt har forgget det lejedes verdi, og hvor forbedringsudgiften enten oversti-
ger 1.600 kr. pr. m2 eller et samlet belgb pa 183.000 kr. Forbedringerne skal vare gen-
nemfgrt inden for en periode pa 2 ar ... Belgbene i 2. pkt. er fastsat i 2000-niveau og re-
guleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettopris-indeks i en 12-
maneders-periode sluttende i juni méaned aret fgr det finansar, reguleringen vedrgrer.
Belgbene afrundes til nermeste hele kronebelgb. Ved genudlejning er det de belgb, som
var geldende ved forbedringernes gennemfgrelse, der finder anvendelse.

Stk. 4. Ved tvister om lejefastsattelse efter stk. 2 skal udlejeren fremlegge dokumenta-
tion for forbedringsudgiften og for, at forbedringerne er gennemfgrt inden for en peri-
ode pa 2 ar. Kan sadan dokumentation ikke fremlaegges, kan stk. 2 alene finde anven-
delse, safremt det utvivlsomt ma anses godtgjort, at forbedringer er udfgrt i tilstreekke-
ligt omfang og inden for en periode pa 2 ar. Ved indbringelse for boligretten pahviler
det udlejeren at godtggre, at den aftalte leje ikke vaesentligt overstiger det lejedes verdi.

Stk. 5. Det pahviler udlejeren at opretholde den gennemgribende forbedring af lejema-
let. Safremt der opstar tvist herom, kan lejeren indbringe spgrgsmalet for huslejenavnet,
dog tidligst 5 ar efter, at en sadan sag senest har vare forelagt huslejenevnet af denne



lejer. Anses udlejeren ikke at have opfyldt sin pligt til at opretholde den gennemgri-
bende forbedring, skal lejen for fremtiden beregnes efter stk. 1.

2

Loven tradte i kraft den 1. januar 2001, jf. &ndringslovens § 11, stk. 1. Den dokumentati-

onspligt for udlejeren, der er fastsat i boligreguleringslovens § 5, stk. 4, gelder ikke for le-

jemal, hvor forbedringerne er udfgrt inden lovens ikrafttreeden, jf. @ndringslovens § 11, stk.

7. Udlejerens pligt efter boligreguleringslovens § 5, stk. 5, til at opretholde den gennemgri-

bende forbedring gelder alene for udlejere af lejemal, som er udlejet i henhold til boligre-

guleringslovens § 5, stk. 2, efter lovens ikrafttreeden, jf. @ndringslovens § 11, stk. 8.

I de specielle bemarkninger til forslaget til § 5 (Folketingstidende 1999-2000, Tilleg A,
lovforslag nr. L 226, s. 6271 ff.) hedder det bl.a.:

Det foreslas endvidere, at der indsattes en henvisning til forbedringsbegrebet i § 58 i
lov om leje for derved at pracisere, at de forbedringer, som efter ordningen i § 35, stk. 2,
kan give adgang til den serlige lejefastsattelse, er forbedringer i lejelovgivningens al-
mindelige forstand, som tager udgangspunkt i den lejeretlige sondring imellem forbed-
ring og vedligeholdelse. Princippet er herefter, at alene arbejder, som indebarer en for-
ggelse af det lejedes verdi for lejemalet, kan medtages i opggrelsen over forbedrings-
udgiften.

Ligeledes skal der vere en rimelig sammenhang mellem arbejdet og den dertil knyttede
udgift. Er dette ikke tilfaeldet, ma udgiften settes ned. Er der eksempelvis tale om, at
den opgjorte udgift overstiger den sedvanlige og rimelige udgift for forbedringsarbe;j-
der, der indebarer en tilsvarende forggelse af det lejedes vaerdi, ma udgiften reguleres
ned til et niveau, der vurderes at vere seedvanligt og rimeligt for sadanne forbedringer.

I de tilflde, hvor der ikke 1 forbindelse med forbedringen sker udskiftninger, vil den
fulde - seedvanlige og rimelige - forbedringsudgift dermed som udgangspunkt kunne
medtages.

Safremt der som et led i forbedringen sker udskiftning af eksisterende indretninger, in-

debarer principperne bag det lejeretlige forbedringsbegreb, at der skal foretages et fra-

drag i forbedringsudgiften for den lejevaerdi, som de eksisterende indretninger modsva-
rer. Vurderingen af denne vardi skal tage udgangspunkt i, at der er tale om en god ved-
ligeholdelsesstand.

Den del af udgiften, som skal fradrages, fordi der ikke herved sker en forggelse af det
lejedes verdi, omfatter ogsa sparet vedligeholdelse.

Det er af central betydning for ordningen, at vurderingen af forggelsen af det lejedes
vaerdi tager udgangspunkt i en vurdering af den hidtidige tilstand sammenlignet med
den efter forbedringen opnaede tilstand.



Med den hidtidige tilstand forstas lejemalets tilstand, som det var forud for forbedrin-
gen, hvormed forstas alle de @ndringer, som indgik i det samlede forbedringsprojekt.
Har projektet saledes indebaret, at der er nedtaget indretninger i det lejede som et led i
forbedringen, skal vurderingen tage udgangspunkt i den tilstand, som var til stede forud
for nedtagningen. Der kan séaledes ikke i denne vurdering ses bort fra eksistensen af de
indretninger, som var til stede - €] heller indretninger, som var udfgrt og bekostet af en
tidligere lejer - for projektet sattes i veerk, med mindre fjernelsen sker som fglge af, at
lejeren ikke har overholdt retableringspligten.

Som eksempel kan n&vnes den situation, at udlejeren fjerner et af den tidligere lejer be-
kostet nyt kgkken og installerer et nyt tilsvarende kgkken for egen regning for at opna
en tilstrekkelig stor investering for at vaere omfattet af § 5, stk. 2. I denne situation vil
det af udlejeren installerede kgkken ikke have tilfgrt lejemalet en vasentlig forggelse af
det lejedes verdi i forhold til lejemalet med det af lejeren installerede nye kgkken.

Sadanne modifikationer i sammenligningsgrundlaget harmonerer ikke med det barende
hensyn bag ordningen, som er at skabe incitamenter for gennemfgrelse af gennemgri-
bende forbedringer af den eksisterende boligmasse.

Det er ikke i overensstemmelse med ordningen, at den skal kunne finde anvendelse i til-
feelde, hvor udskiftning af indretninger sker af hensyn til investeringens stgrrelse, og
hvor ingen eller kun en ringe forggelse af lejevaerdien opnas.

Ovennavnte principper er generelle i forbindelse med anvendelsen af det lejeretlige
forbedringsbegreb, men er af serlig betydning i relation til ordningen i § 5, stk. 2, idet
det typisk har stor betydning for den endelige lejefastsattelse, om den i ordningen kre-
vede belgbsstgrrelse opnas, og lejen kan fastsattes efter § 5, stk. 2, eller skal fastsattes
efter § 5, stk. 1, som omkostningsbestemt leje med forbedringstilleg.

I stk. 4 foreslas indfgrt en pligt for udlejeren til at opretholde den gennemgribende for-
bedring af lejemalet.

Det bemarkes i denne forbindelse, at stk. 2 indeholder et krav om, at der er sket en gen-
nemgribende forbedring af lejemalet, og dette krav har en selvsteendig betydning i rela-
tion til vurderingen af, om vilkarene for at vaere omfattet af ordningen er opfyldt.

Fgrste led i vurderingen af, om vilkarene for at vaere omfattet af § 5, stk. 2, er opfyldt,
indebearer en vurdering af, om de i ordningen fastsatte belgbsstgrrelser for forbedrings-
investeringen er opnaet, og om arbejderne er gennemfgrt inden for en 2-arig periode.

Dernast kommer en selvstendig vurdering af, hvorvidt forbedringsudgifterne har inde-
baret, at lejemalet samlet set kan anses at vaere gennemgribende forbedret med en deraf
felgende vesentlig forggelse af det lejedes veaerdi.

Er der saledes tale om, at de forbedringer, som er gennemfgrt, alene knytter sig til en-
kelte og mindre vaesentlige dele af lejemalet, eller er der fortsat efter forbedringen for-
hold ved lejemalet, som forringer det lejedes veerdi, kan dette begrunde, at vurderingens
resultat er, at lejemalet ikke kan anses at vaere gennemgribende forbedret.



I forleengelse heraf er det foreslaet, at der pahviler udlejeren en pligt til at opretholde
den gennemgribende forbedring af lejemalet for at bevare adgangen til at fastsatte lejen
efter det lejedes verdi og ikke efter hovedreglen om omkostningsbestemt leje med for-
bedringstilleg.

Forslaget indebarer et krav om, at de lejemal, som er omfattet af ordningen, ogsa frem-
over bevarer karakteren af gennemgribende forbedrede lejemal, saledes som det er in-
tentionen med ordningen.

Opstar der tvist imellem lejeren og udlejeren om, hvorvidt dette krav er opfyldt, gives
der med forslaget lejeren mulighed for at fa huslejenavnets vurdering af forholdet savel
1 forbindelse med genudlejningen som i lejeperioden.

Manglende opretholdelse af den gennemgribende forbedring kan ske ved, at udlejeren
ikke udfgrer den lgbende vedligeholdelse og forngden fornyelse af de udfgrte forbed-
ringer, eller ved at udlejeren foretager &endringer, hvorved lejemalet samlet set mister
karakteren af fortsat at vaere gennemgribende forbedret.

Resulterer sagen i, at det vurderes, at kravet om, at lejemalet kan anses for at vaere gen-
nemgribende forbedret, ikke l&engere er opfyldt, skal lejen herefter beregnes og fastset-
tes efter § 5, stk. 1, det vil sige som omkostningsbestemt leje med forbedringstilleg.

Pligten til at opretholde den gennemgribende forbedring gelder alene for lejemal, der
udlejes efter § 5, stk. 2, efter lovens ikrafttreedelse. Der henvises i denne forbindelse til
deni § 11, stk. 8, foresldede overgangsregel.

Udlejeren kan ved neaste genudlejning pa ny anvende § 5, stk. 2, hvis betingelserne her-
for er opfyldt.

2

Under Folketingets behandling af lovforslaget har by- og boligministeren besvaret en reekke

spgrgsmal fra Folketingets Boligudvalg og i svar pa spgrgsmal 12 af 11. maj 2000 udtalt bl.a.:

Jeg vil gerne samtidig understrege, at det ikke har veret min hensigt at @ndre i fastleg-
gelsen af det lejeretlige forbedringsbegreb. En sadan @ndring ville da ogsa forudsatte
en &ndring af formulering af § 58.

I bemarkningerne til den foreslaede henvisning til lejelovens § 58 er der foretaget en
kort gennemgang af de principper, som det lejeretlige forbedringsbegreb bygger pa. Af
denne gennemgang fremgar, at sondringen imellem forbedring og vedligeholdelse, som
er et af de helt fundamentale principper i dansk lejeret, er baseret pa vurderingen af, om
og 1 givet fald i hvilket omfang et arbejde modsvares af en forggelse af det lejedes
verdi.

Med andre ord er der, nar forbedringsandelen af et arbejde skal vurderes, tale om at op-
ggre brugsvardien af den udfgrte forbedring.



Der er i sagens natur tale om en skgnsmessig afggrelse pa grundlag af de konkrete for-
hold omkring forbedringen. De to yderpunkter for skgnnet udggres dels af arbejder, der
ingen brugsvardiforggelse indeholder, dels af arbejder, som indebarer en brugsverdi-
forggelse, der modsvarer den samlede udgift.

Som eksempler pa sadanne arbejder kan naevnes vinduesudskiftninger, hvor de eksiste-
rende vinduer udskiftes med nye identiske vinduer og etablering af badevarelse i en
lejlighed, der ikke forud for forbedringen indeholdt et badeverelse.

Ved vinduesudskiftningen udskiftes gammelt med nyt, uden at der samtidig tilfgres nye
kvaliteter. I dette tilfelde er forskellen alene, at vinduerne nu, som da de eksisterende
vinduer blev isat, er nye, og arbejdet dekker derfor kun over den vedligeholdelse, som
lejeren i forvejen over lejen betaler for. I et sadan tilfelde vil der derfor ikke vere
grundlag for at beregne en lejeforhgjelse efter reglerne 1 lejelovens § 58.

I tilfeldet med etablering af badevearelse omfatter arbejdet som udgangspunkt fuldt ud
en brugsvaerdiforggelse, idet den kvalitet, som ligger i et badevarelse, ikke tidligere har
varet en del af det lejede. I dette tilfeelde vil den samlede udgift, forudsat at den er sad-
vanlig, almindeligvis modsvares af en brugsverdiforggelse. I dette tilfelde vil der sale-
des efter lejelovens § 58 vare grundlag for at beregne en lejeforhgjelse for den fulde
udgift.

For de mest almindelige arbejders vedkommende er der tale om, at der indgar elementer
af bade forbedring og vedligeholdelse, vurderingen af brugsverdiforggelsen kommer i
sadanne tilfeelde til udtryk ved et fradrag i udgiften, som svarer til vedligeholdelsesan-
delen.”

Ved lov nr. 439 af 6. maj 2014 om @ndring af bl.a. boligreguleringsloven blev den nuga]I-
dende bestemmelse 1 boligreguleringslovens § 5, stk. 3, indsat. Af denne bestemmelse, der
ikke geelder for fredede ejendomme, fremgar, at det er et vilkar for, at udlejeren kan fast-
sette lejen efter § 5, stk. 2, ved genudlejning, at ejendommen energimassigt har en nermere
angivet minimumsstandard. Den nye bestemmelse i § 5, stk. 3, finder kun anvendelse pa le-
jemal, hvor lejeperioden for den fgrste udlejning af lejemalet efter en gennemgribende for-
bedring begynder efter lovens ikrafttreden den 1. juli 2014. Indsettelsen af § 5, stk. 3, inde-
berer, at den tidligere bestemmelse i § 5, stk. 4, er blevet til § 5, stk. 5, jf. lovbekendtggrelse
nr. 810 af 1. juli 2015.

Det fremgar af forarbejderne til ndringsloven (L 219, folketingsaret 2013-2014, de almin-
delige bemarkninger punkt 2.1.2), at en gennemgribende forbedring efter boligregulerings-

lovens § 5, stk. 2, typisk omfatter forbedringer af kgkken og bad samt installationer.

Hgjesterets begrundelse og resultat



1. Baggrund og problemstillinger
Ved lejekontrakt af 27. februar 2006 lejede L 1 og L 2 en lejlighed beliggende i ... i Kgben-
havn af U 1 og U 2.

Sagen angar i fgrste reekke, om lejen skal fastsattes efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven.
Hvis svaret er bekraftende, er spgrgsmalet, om lejen vesentligt har oversteget det lejedes
vaerdi, herunder om Hgjesteret skal tage stilling hertil under denne sag, eller om sagen skal

hjemvises til fornyet behandling ved Huslejenavnet for Kgbenhavns Kommune.

2. Lejefastscettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2

Efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, ma lejen ved lejemalets indgaelse ikke fastsettes til et
belgb, som overstiger det belgb, der kan dekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter og
afkastningen af ejendommens verdi. For lejemal, der er forbedret, kan der til lejen laegges en

beregnet forbedringsforhgjelse.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 1. pkt., fraviger § 5, stk. 1, for sa vidt angar lejemal, der er
gennemgribende forbedret. For disse lejemal ma lejen ved lejeaftalens indgaelse ikke fast-
settes til et belgb, der vaesentligt overstiger det lejedes vardi efter lejelovens § 47, stk. 2. 1 §
5, stk. 2, 2. pkt., defineres, hvad der skal forstas ved udtrykket ”gennemgribende forbedret”,
og der opstilles to betingelser, idet udtrykket omfatter lejemal, Avor forbedringer efter prin-
cipperne i lejelovens § 58 vasentligt har forgget det lejedes verdi, og hvor forbedringsudgif-
ten enten overstiger 1.600 kr. pr. m2 eller et samlet belgb pa 183.000 kr. Forbedringerne skal
vere gennemfgrt inden for en periode pa to ar, jf. § 5, stk. 2, 3. pkt. De navnte belgb er fast-
sat i 2000-niveau og reguleres arligt. Ved genudlejning er det de belgb, som var geldende ved
forbedringernes gennemfgrelse, der finder anvendelse, jf. § 5, stk. 2, sidste pkt. Det er udleje-
ren, der skal godtggre, at lejemalet er blevet gennemgribende forbedret, jf. boligregulerings-

lovens § 5, stk. 5.

Arbejderne i den lejlighed, som denne sag vedrgrer, blev gennemfgrt i 1998 og 1999 og sale-
des inden for den periode pa to ar, som er fastsat i boligreguleringslovens § 5, stk. 2. 1 1998
og 1999 skulle forbedringsudgifterne enten overstige 1.500 kr. pr. m2 eller udggre mindst
170.000 kr., jf. § 5, stk. 2, i dageldende boligreguleringslov (lov nr. 461 af 12. juni 1996).

U 1 og U 2 har opgjort de samlede udgifter til forbedringer til 463.204,10 kr. Parternes uenig-

hed angar, i hvilket omfang det navnte belgb vedrgrer arbejder, der har forbedret lejligheden,



og om betingelserne for at anse lejligheden for gennemgribende forbedret som defineret i bo-

ligreguleringslovens § 5, stk. 2, er opfyldt.

Det skal afggres efter lejelovgivningens almindelige principper, jf. lejelovens § 58, om arbej-
der i et lejemal, hvor lejen gnskes fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, udggr for-
bedringer. For at markere dette blev der i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved lovendringen
1 2000 (lov nr. 406 af 31. maj 2000) indsat en udtrykkelig henvisning til lejelovens § 58. I
overensstemmelse med det, som er anfg@rt 1 forarbejderne til denne lovendring, er det alene
arbejder, der forgger det lejedes vardi, som kan medtages i opggrelsen over forbedringsud-
giften. Den del af udgiften, der skal fradrages, fordi der ikke herved er sket en forggelse af det
lejedes verdi, omfatter ogsa sparet vedligeholdelse. Det er saledes kun reelle forbedringer, der

1 givet fald kan danne grundlag for lejefastsattelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

U 1 og U 2 har til brug for Ankenavnet for Huslejen@vnene i Kgbenhavns Kommune udar-
bejdet en redeggrelse for de arbejder, der i 1998-1999 blev udfgrt i lejligheden. Det fremgar af
denne redeggrelse bl.a., at det gamle kgkken, herunder den faste indretning af et spisekam-
mer, blev revet ned og erstattet af et nyt, mere rummeligt og funktionelt kgkken. Det fremgar
videre af redeggrelsen, at det gamle badevarelses indretning blev revet ned, og at et nyt bade-
varelse med bruseniche og toilet blev indrettet. Endvidere blev lejlighedens oprindelige toilet
moderniseret og opretholdt som geastetoilet, saledes at lejligheden i modsetning til tidligere
fik to toiletter. Herudover blev den lange gang til pigekammeret og selve pigekammeret isole-
ret pa yderveeggene. Endelig blev elinstallationerne i bl.a. kgkken og bad fornyet og udvidet,

og der var i gvrigt forskellig udvidelse af elinstallationerne i lejligheden.

Denne redeggrelse er ikke bestridt og indgik i grundlaget for anken@vnets vurdering, idet an-
ken®vnet herudover besigtigede lejligheden. Anken®vnet vurderede, at udgifterne til forbed-
ring af lejligheden udgjorde 338.545 kr. af det samlede belgb pa 463.204,10 kr. Der blev her-
efter godkendt et forbedringstilleeg pa 30.130,50 kr. til den omkostningsbestemte leje pa
76.000 kr., saledes at den samlede leje i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 1, blev
fastsat til 106.130,50 kr. Boligretten, der ogsa besigtigede lejligheden, har tiltradt ankenzv-

nets vurdering.

Hgjesteret l&gger til grund, at ankenavnet og boligretten i overensstemmelse med lejeretlige
principper har foretaget et skgnsmassigt fradrag for bl.a. sparet vedligeholdelse. Bevisforel-

sen giver ikke Hgjesteret grundlag for at tilsides@tte anken@vnets og boligrettens vurdering,



og Hgjesteret legger derfor til grund, at lejligheden som fglge af de udfgrte arbejder blev for-
bedret for ca. 338.000 kr.

Forbedringsudgifterne er langt over det mindstebelgb, som er en betingelse for, at lejligheden
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan anses for gennemgribende forbedret. Dette er
imidlertid som navnt foran ikke tilstrekkeligt til at anse lejligheden for gennemgribende for-
bedret, idet det tillige er en betingelse, at forbedringerne vasentligt har forgget det lejedes

veerdi.

Det fremgar ikke af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, eller af forarbejderne hertil, hvad der

narmere ligger i, at forbedringerne veesentligt har forgget det lejedes vardi. I forarbejderne er
det dog anfgrt, at betingelsen ikke kan anses for opfyldt, hvis forbedringerne alene knytter sig
til enkelte og mindre vasentlige dele af lejemalet, eller hvis der fortsat efter forbedringerne er

forhold ved lejemalet, som forringer det lejedes verdi.

Hgjesteret finder, at der ikke skal stilles strenge krav for at anse betingelsen om, at forbedrin-
gerne vasentligt har forgget det lejedes vaerdi, for opfyldt, hvis udgifterne til de arbejder, der
anerkendes som forbedringer af lejemalet, overstiger det mindstebelgb, der er fastsat i be-
stemmelsen. Dette stemmer ogsa med bestemmelsens formal, som er at sikre, at de private ud-

lejere ogsa fremover vil vere interesseret i at forbedre deres ejendomme.

De arbejder, som blev udfort i lejligheden 1 1998-1999, vedrgrte vesentlige dele af lejlighe-
den, idet bl.a. det eksisterende kgkken og bad som navnt foran blev udskiftet og indrettet pa
en anden og mere hensigtsmessig made.

Hgjesteret finder herefter, at forbedringerne vaesentligt forggede det lejedes verdi.

Efter det anfgrte har U 1 og U 2 godtgjort, at lejligheden blev gennemgribende forbedret, og
betingelserne for at fasts@tte og regulere lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er der-
for opfyldt.

Hgjesteret tager herefter U 1s og U 2s pastand herom til fglge.

3. Lejens storrelse



Som navnt foran ma lejen for et lejemal, der er gennemgribende forbedret, efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, 1. pkt., ved lejeaftalens indgaelse ikke fastsattes til et belgb, der vee-
sentligt overstiger det lejedes vardi efter lejelovens § 47, stk. 2. Udlejeren har bevisbyrden, jf.

§ 5, stk. 5.

Ved vurderingen af, om lejen vasentligt overstiger det lejedes vardi, skal der foretages en
sammenligning med den leje, som er almindeligt gaeldende i kvarteret eller omradet for tilsva-
rende hus eller husrum med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedlige-

holdelsestilstand, jf. lejelovens § 47, stk. 2.

Efter lejekontrakten blev lejen fastsat til 192.000 kr. om aret. Lejligheden er pa 190 m2, sa
lejen svarede til en kvadratmeterpris pa 1.010,50 kr.

U 1 og U 2 har til sammenligning af lejen fremlagt lejekontrakter vedrgrende en reekke lejlig-
heder i fredede ejendomme i Kgbenhavn (indre by), hvor lejen er fastsat efter renovering af
bl.a. kgkken og bad. Vilkarene i lejekontrakterne svarer i det vesentlige til vilkarene i leje-
kontrakten vedrgrende L 1s og L 2s lejlighed. Lejemalene er af varierende stgrrelse (fra 89
m2 til 125 m2), og tidspunktet for lejekontrakternes indgaelse varierer ogsa (fra 2004 til
2010). Kvadratmeterprisen 1a pa 1.200 kr. eller derover bortset fra en af lejlighederne, hvor
kvadratmeterprisen var pa 1.080,85 kr. Lejens stgrrelse har for en af lejlighederne (pa 113
m?2) veret indbragt for Huslejen@vnet i Kgbenhavns Kommune, som godkendte, at lejen ud-

gjorde 1.227 kr. pr. m2.

Pa den anfgrte baggrund finder Hgjesteret, at lejen ikke vesentligt har oversteget det lejedes

veerdi.

Hgjesteret tager herefter U 1s og U 2s pastand til fglge, saledes at L 1 og L 2 skal anerkende,
at lejen pr. 1. oktober 2008 udgjorde 192.000 kr. arligt i overensstemmelse med lejekontrak-
ten af 27. februar 2006 og med senere kontraktmassige og ordin@re reguleringer i gvrigt.

Hgjesteret frifinder dem saledes for L 1s og L 2s pastand om hjemvisning til fornyet behand-

ling ved Huslejen@vnet for Kgbenhavns Kommune.

4. Konklusion og sagsomkostninger

U 1s og U 2s pastande tages til fglge som nedenfor bestemt.



Sagsomkostningerne er fastsat til dekning af udgifter til advokatbistand for byret, landsret og
Hgjesteret med 125.000 kr. og retsafgift for landsret og Hgjesteret med 46.440 kr., i alt
171.440 kr.

Thi kendes for ret:

L 1 og L 2 skal anerkende, at lejen i lejemalet ..., i henhold til lejekontrakt af 27. februar
2006 og tidligere er fastsat og reguleret i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

L 1 og L 2 skal anerkende, at lejen pr. 1. oktober 2008 udgjorde arligt 192.000 kr. i overens-
stemmelse med lejekontrakten af 27. februar 2006 og med senere kontraktmassige og ordi-

nare reguleringer i gvrigt.

L 1 og L 2 skal solidarisk til U 1 og U 2 tilbagebetale 553.110,27 kr. med procesrente fra
den 23. marts 2015.

I sagsomkostninger for byret, landsret og Hgjesteret skal L 1 og L. 2 inden 14 dage efter
denne hgjesteretsdoms afsigelse solidarisk betale i alt 171.440 kr. til U 1 og U 2. Sagsom-

kostningsbelgbet forrentes efter rentelovens § 8 a.



DOM

Afsagt den 4. marts 2015 af @stre Landsrets 22. afdeling

(landsdommerne Lene Jensen, Arne Brandt og Rune Wold (kst.)).

22. afd. nr. B-1050-14:

Ul

U2

(begge ved advokat Arne Linde Olsen)

mod

L1

L2

(begge ved advokat Jakob Brandgard Busse)

Kgbenhavns Boligrets dom af 26. marts 2014 (BS 26B-1189/2013) er anket af Ul og U2 med
pastand om, at L1 og L2 tilpligtes at anerkende, at lejen for lejemalet ... Kgbenhavn K, i hen-
hold til lejekontrakt af 27. februar 2006 og tidligere er reguleret i henhold til boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, samt at de tilpligtes at anerkende, at lejen pr. 1. oktober 2008 udgjorde
arligt 192.000 kr. i overensstemmelse med lejekontrakten af 27. februar 2006 — subsidieert
med et mindre af landsretten fastsat belgb — og med senere kontraktmassige og ordinare re-

guleringer 1 gvrigt.

Overfor den af L1 og L2 for boligretten nedlagte pastand til selvstendig dom — for hvilken de
indstevnte fik medhold ved den indankede dom — tages bekraftende til genmale 1 det om-

fang, at landsretten ikke helt eller delvist fglger appellanterne i de nedlagte pastande.

De indstavnte, L1 og L2, har pastaet stadfestelse.

Forklaringer

Der er i landsretten afgivet supplerende forklaring af U1, der i det vaesentlige har forklaret

som for boligretten.



Ul har supplerende forklaret blandt andet, at der ikke fandtes en vedligeholdelseskonto for
lejligheden. Ejendommen i ... var den fgrste af deres ejendomme, som de satte i stand. De bor
selv i ejendommen, som var den fgrste, de kgbte. De har nu solgt deres gvrige ejendomme,
saledes at de i dag kun ejer ejendommen i .... Ved renoveringen af alle deres lejemal har det
vaeret vaesentligt for dem at bevare det historiske og stemningen i ejendommene, der alle er
fredede. Kgkkenet i den pageldende lejlighed er blevet mere brugbart, da afstanden mellem
komfur og vask er blevet kortere, og bordpladen er blevet havet. Bordpladen er af kirseber-
tree, mens der er granitplade ved komfur. Elinstallationen er blevet gennemgaet og udskiftet i
kgkken og bad, mens den er udvidet i de gvrige rum med nye/ekstra kontakter. Lejemalene i
de gvrige ejendomme er renoveret efter samme koncept. Der er dog i de andre lejemal isat
energiglas i stedet for forsatsvinduer. Endvidere er kgkkenet i de gvrige lejemal blevet ud-
skiftet med et mere standardpraeget Tectum-kgkken. Lejen for lejemalet har ikke veret regule-
ret, for de overgik til en ny administrator 1 2011. Det var den varsling, der gav anledning til

sagen.

Procedure

Parterne har for landsretten gentaget deres anbringender for boligretten og har procederet i

overensstemmelse hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat

Dommerne Lene Jensen og Arne Brandt udtaler:

Vi tiltraeder af de af flertallet i boligretten anfgrte grunde, at lejen for lejemalet skal fastsattes
i medfgr af boligreguleringslovens § 5, stk. 1, og i overensstemmelse med den samlede bolig-
rets beregning af lejen og et forbedringstilleg. Da parterne nu er enige om princippet for be-
regningen af tilbagebetaling af for meget betalt leje med renter, stemmer vi for at stadfaste

boligrettens dom.

Dommer Rune Wold (kst.) udtaler:

Ankenzvnet for Huslejen@vnene har foretaget besigtigelse af det omtvistede lejemal og truf-
fet afggrelse pa baggrund af appellanternes redeggrelse og dokumentation for arbejderne ud-
fgrt i 1998-1999. Det blev ved ankenaevnets afggrelse af 6. februar 2013 fastslaet, at dele af
arbejdet, svarende til 338.545 kr. ud af 463.204,10 kr., udgjorde lejeretlige forbedringer efter



principperne i lejelovens § 58. Det blev ogsa fastslaet, at forbedringsarbejderne forggede det
lejedes verdi arligt med 30.130,50 kr., hvilket ved afggrelsen blev tillagt den omkostningsbe-
stemte leje pa 76.000 kr. opgjort efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1.

De indstevnte har ikke anfegtet ankenavnets afggrelse, herunder vurderingen af forbedrings-

arbejderne og forbedringstillegget efter lejelovens § 58.

Ved lejemal, som er forbedret gennemgribende, forstas efter boligreguleringslovens § 5, stk.
2, 2. pkt., bade ved formuleringen fgr og efter lov nr. 406 af 31. maj 2000, lejemal, hvor for-
bedringer efter principperne i lejelovens § 58 vasentligt har forgget det lejedes verdi, og hvor
forbedringsudgiften overstiger et bestemt belgb pr. kvadratmeter eller et bestemt samlet be-
Igb. Stgrrelsen af de takstmassige betingelser ath@nger af, om det er bestemmelsen fgr eller
efter lov nr. 406 af 31. maj 2000, der anvendes. I denne sag opfylder den forbedringsudgift,
som ankenavnet har godkendt, de takstmessige betingelser bade fgr og efter lov nr. 406 af
31. maj 2000. Parternes uenighed om hvilken udformning af bestemmelsen, der er geldende

for sagen, er derfor uden betydning.

Der stilles hverken efter ordlyden eller forarbejderne til boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 2.
pkt., betingelse om, at forbedringerne skal fgre til en bestemt standard eller en indretning i en
bestemt stilart. Det skal blot efter principperne i lejelovens § 58 vurderes, at den udfgrte for-
bedring har medfgrt en vasentlig forggelse af det lejedes verdi, og at udgifterne opfylder de

takstmassige betingelser.

Forbedringsarbejdets udgift er betydelig, og jeg l&gger ogsa ligesom boligrettens mindretal til
grund, at arbejdet medfgrte betydelige fysiske forandringer pa flere dele af lejemalet. Forbed-
ringsarbejdets forggelse af det lejedes veaerdi pa 30.130,50 kr. arligt ma desuden i hvert fald i
forhold til den aftalte leje pa 192.000 kr. arligt og den godkendte omkostningsbestemte leje pa
76.000 kr. arligt anses vasentlig.

Under disse omstendigheder ma der vaere en formodning for, at forbedringsarbejdet ogsa

medfgrte en vasentlig forggelse af det lejedes vardi pa udfgrelsestidspunktet.

Som anfgrt af boligrettens mindretal er begrundelsen 1 anken@vnets afggrelse for at henfgre

lejemalet under boligreguleringslovens § 5, stk. 1, i vidt omfang uforenelig med vurderingen



af forbedringsudgiftens stgrrelse. Ankenavnet har ikke set lejemalets stand forud for arbej-
dernes iverksattelse i 1998, og flertallet har vel tilsidesat appellanternes oplysninger herom.
Nar ankenzvnet dog i vidt omfang la&gger oplysningerne til grund for vurderingen af forbed-
ringsudgiften efter lejelovens § 58, finder jeg det betenkeligt at legge vagt pa ankenavnets
begrundelse for at henfgre lejemalet under § 5, stk. 1. Det, som de indstevnte har anfgrt for
landsretten, giver heller ikke grundlag for at svakke formodningen eller i gvrigt betvivle ap-

pellanternes oplysninger.
Pa denne baggrund finder jeg, at appellanterne har fgrt bevis for, at lejemalet blev gennemgri-
bende forbedret ved arbejderne i 1998-1999 og dermed omfattes af boligreguleringslovens §
5, stk. 2.
Under hensyn til sagens oplysninger om andre lejemal, der blev forelagt anken@vnet og bolig-
retten, og som af de sagkyndige medlemmer, der havde anledning til at foretage bedgmmel-
sen, blev fundet sammenlignelige, finder jeg tillige, at appellanterne har fgrt bevis for, at lejen
ikke vaesentligt overstiger det lejedes vardi efter lejelovens § 47, stk. 2.
Herefter stemmer jeg for at give appellanterne medhold i de nedlagte pastande.
Der afsiges dom efter stemmeflertallet.
Ul og U2 skal in solidum betale sagsomkostninger for landsretten til L1 og L2 med 30.000
kr., der dekker udgifter til advokatbistand inkl. moms. Ved fasts@ttelsen af belgbet er der ud
over sagens vardi taget hensyn til sagens omfang og forlgb.

Thi kendes forret:
Boligrettens dom stadfeestes.
I sagsomkostninger for landsretten skal U1 og U2 in solidum betale 30.000 kr. til L1 og L2.

Det idgmte skal betales inden 14 dage efter denne doms afsigelse.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



DOM
Afsagt den 26. marts 2014 1 sag nr. BS 26B-1189/2013:

Ul

0g
U2

mod

L1

0g
L2

Sagens baggrund og parternes pastande

Under denne boligretsssag, der er anlagt den 1. marts 2013 og behandlet under medvirken af
legdommere, har sagsggerne, Ul og U2, overfor de sagsggte, L1 og L2, nedlagt fglgende
endelige pastande:

1. De sags@gte tilpligtes at anerkende, at lejen for lejemalet ... Kgbenhavn K, i henhold til
lejekontrakt af 27. februar 2006 og tidligere er reguleret i henhold til boligreguleringslovens §
5, stk. 2.

2. De sagsggte tilpligtes at anerkende, at lejen pr. 1. oktober 2008 udgjorde arligt kr.
192.000,00 i1 overensstemmelse med lejekontrakten af 27. februar - subsidiert med et mindre
af boligretten fastsat belgb - og med senere kontraktsmessige og ordinere reguleringer i gv-
rigt.

De sagsggte har pastaet frifindelse.

De sagsg@gte har nedlagt pastand til selvsteendig dom for, at sags@ger tilpligtes at tilbagebetale
for meget indbetalt leje fra 1. oktober 2008 med tilleg af renter fra de enkelte lejebelgbs beta-
ling til tilbagebetaling sker.

Sags@gerne har overfor den selvstendige pastand nedlagt pastand om frifindelse - subsidizert
frifindelse imod betaling af et mindre belgb - opgjort for perioden efter 1. oktober 2010 og
med procesrente fra forfaldsdage heraf - subsidiert fra 1. oktober 2008 og alene med tilleg af
procesrente fra forfaldsdage efter 19. april 2010 og til betaling sker.

Dommen indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a.
Oplysningerne i sagen

Sagsggerne ejer 6 fredede ejendomme i Kgbenhavn herunder ejendommen ..., der er opfort i
1853. 11998 pabegyndte sagsggerne en modernisering af den omhandlede lejlighed, der
ifplge det af sagsggerne oplyste var blevet ledig efter at have varet udlejet til samme lejer i 40
ar. Moderniseringen blev afsluttet i 1999. Ved lejekontrakt af 27. februar 2006 blev lejlighe-
den genudlejet til de sagsggte med virkning fra den 1. maj 2006. Ifglge BBR har lejligheden
et bruttoareal pa 190 m2, mens bruttoarealet i lejekontrakten er oplyst til 187,5 m2. Det frem-
gar af lejekontrakten blandt andet, at lejemalet bestar af 6 varelser, at den arlige leje udggr
192.000 kr., at lejemalet er nyistandsat ved indflytningen, at det lejede skal afleveres ny-
istandsat ved fraflytningen, at den indvendige vedligeholdelse pahviler udlejer, og at der med-



felger komfur, kgleskab, emhatte, opvaskemaskine, vaskemaskine og tgrretumbler. Under
seerlige vilkar hedder det blandt andet:

"

Lejemalet er fuldstendig renoveret. Huslejen er fastsat efter Boligreguleringslovens § 5, stk.
2.

Huslejen reguleres fremover efter princippet om omkostningsbestemt husleje pa samme made
som de gvrige lejemal.

n

I forbindelse med lejeaftalens indgaelse indbetalte de sagsggte henholdsvis 48.000 kr. og
17.000 kr. i depositum og forudbetalt leje svarende til 3 og 1 maneds leje.

Ved skrivelse af 30. juni 2011 varslede sagsggerne en lejeforhgjelse pr. 1. oktober 20011 som
fglge af en stigning 1 ejendommens skatter og afgifter. Stigningen indebar en stigning af den
arlige leje fra 192.000 kr. til 200.495 kr. Den fremtidige manedsleje eksl. varme udgjorde
herefter 16.707,92 kr.

Ved skrivelse modtaget af Huslejen@vnet den 22. september 2011 indbragte de sagsagte ved
L1 spgrgsmalet om lejens stgrrelse for nzvnet. Ved afggrelse af 29. juni 2012 fandt to af
navnets medlemmer, at lejen pr. 1. oktober 2008 skulle fasts®ttes efter Boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 1, og at den samlede leje skgnsmassigt skulle fastsattes til 98.250 kr.. Heraf
udgjorde den omkostningsbestemte leje 76.000 kr. (190 m2 x 400 kr./m2), mens et individuelt
forbedringstilleg udgjorde 22.250 kr. Et af nevnets medlemmer fandt, at lejen kunne fast-
sattes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, jf. lejelovens § 47, stk. 2., og at den arlige leje
kunne fastsattes til 161.500 kr. svarende til 850 kr. pr. m2. I nevnets afggrelse hedder det
blandt andet:

"

Neavnet har besigtiget lejemalet onsdag den 16. november 201 1. Tilstede var udlejer og lejer.
Ved besigtigelsen kunne n@vnet konstatere, at lejligheden opvarmes med fjernvarme, og at
den er forsynet med forsatsvinduer, dgrtelefon og @ldre el-installationer. I lejemalet er et mo-
derniseret rammekgkken med trebordplade udstyret med gaskomfur, emhatte, vaskemaskine
og kgle/fryseskab. Der er endvidere i lejemalet et moderniseret badevearelse med terrazzogulv
og fliser pa veeggene udstyret med toilet, handvask og bruseafskarmning.

Begrundelse og lovgrundlag:

To af nzvnets medlemmer er pa baggrund af det foreliggende materiale i sagen og specielt
indtrykkene pa besigtigelsen af den opfattelse, at der ikke er tale om et gennemgribende for-
bedret lejemal i overensstemmelse med boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

De to nevnsmedlemmer er af den opfattelse, at der i moderniseringen af lejligheden foretaget
i 1998 og 1999 indgar en stor del vedligeholdelse i projektet. Det oprindelige kgkken er ud-
skiftet med et nyt rammekgkken, der i dag fremtrader, som var det umiddelbart det oprinde-
lige. Det oprindelige kgkken er derfor udskiftet med et tilsvarende. Badevarelset er indrettet
med det oprindelige terrazzogulv. Der er sket udskiftning af fliser og udfgrt vvs-arbejde samt
indrettet en bruseniche/bruseafskeermning. Lejemalets elinstallationer er gamle, og ejendom-
men er indrettet med forsatsvinduer.



Pa baggrund af udlejers byggeregnskab og indtrykkene under besigtigelsen har de to navns-
medlemmer vedtaget, at 250.000 kr. af moderniseringsudgifterne i 1998 skgnsmassigt kan
henfgres til forbedringer.

Det er de to nevnsmedlemmers opfattelse, at lejemalet ikke, jf. ovenstaende, er gennemgri-
bende moderniseret i overensstemmelse med boligreguleringslovens § 5, stk. 2, selvom den
laveste belgbsgranse for lejemalet (170.000 kr.) isoleret set er opfyldt. Der er tale om en stor
lejlighed pa 190 m2.

Et nevnsmedlem stemte for, at lejen kan fastsattes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, jf.
lejelovens § 47, stk. 2, hvorefter lejen skal sammenlignes med den leje, der er almindeligt
geldende i kvarteret eller omradet med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr
og vedligeholdelsesstand. Dette n&avnsmedlem kan godkende en arlig leje efter denne be-
stemmelse pa 161.500, svarende til 850 kr. pr. m2.

Navnets afggrelse blev af sagsggerne indbragt for Anken@vnet. Sagsggerne vedlagde doku-
mentation for de atholdte udgifter til forbedring og opgjorde belgbet til 463.204,10 kr. Den 6.
februar 2013 traf Ankenavnet fglgende afggrelse:

"Anken@vnet har besluttet at fastette lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1 og at ned-
sette den arlige leje fra 192.000 kr. til 106.130,51 kr. (Dissens).

Den godkendte leje er inklusive belgb til hensttelser til indvendig vedligeholdelse og frem-
kommer saledes:

Omkostningsbestemt leje inkl. hensattelser

til indvendig vedligeholdelse 76.000,00 kr
Individuelt forbedringstilleg 30.130,50 kr.
Samlet 106.130,50 kr.”

I Anken@vnets begrundelse og bemarkninger hedder det blandt andet:
"Ankenavnet har besigtiget lejemalet den 21. januar 2013.

Ved besigtigelsen konstaterede ankenavnet, at lejemalet svarede til huslejenavnets beskri-
velse.

Pa baggrund af indtrykkene fra besigtigelsen og efter en gennemgang og drgftelse af sagen
finder tre af anken@vnets fem medlemmer, herunder formanden, at der ikke er tale om et gen-
nemgribende forbedret lejemal i overensstemmelse med boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
hvorfor disse medlemmer har vedtaget, at lejen skal fastsattes efter boligreguleringslovens §
5, stk. 1. Disse medlemmer er enige med huslejen@vnet 1, at der i moderniseringen af lejlig-
heden foretaget i 1998 og 1999 indgéar en stor del vedligeholdelse i projektet. Det oprindelige
kgkken er udskiftet med et nyt rammekgkken, der i dag fremtreder, som var det umiddelbart
det oprindelige. Det oprindelige kgkken er derfor udskiftet med et tilsvarende. Badevarelset
er indrettet med det oprindelige terrazzogulv. Der er sket udskiftning af fliser og udfgrt vvs-



arbejde samt indrettet en bruseniche/bruseafskeermning. Lejemalets elinstallationer er gamle,
og ejendommen er indrettet med forsatsvinduer.

Lejen skal derfor fasts@ttes som en beregnet leje efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1 som
omkostningsbestemt leje med tilleg af forbedringer. Efter anken@vnets opfattelse skal der
ved beregningen af genudlejningslejen legges den omkostningsbestemte leje til grund, der var
geldende i ejendommen pa genudlejningstidspunktet den 1. maj 2006, hvis der ikke efterfgl-
gende er varslet omkostningsbestemte lejestigninger i ejendommen. Der henvises i den for-
bindelse til boligreguleringslovens § 5, stk. 8, hvoraf fremgar, at der ikke ved lejeaftalens ind-
gaelse kan aftales en leje eller lejevilkar, der efter en samlet bedgmmelse er mere byrdefuld
for lejeren end de vilkar, der var geldende for andre lejere i ejendommen. Af materialet i sa-
gen fremgar, at der ikke er varslet lejereguleringer for skatter, afgifter, budget eller hensattel-
ser til vedligeholdelseskonti lejeperioden. Der foreligger ikke oplysninger om geldende om-
kostningsbestemte leje i ejendommen pa genudlejningstidspunktet. Ankenavnets flertal har
pa det foreliggende materiale ikke fundet grundlag for at &ndre huslejen@vnets fastsattelse af
den omkostningsbestemte leje til skgnsmassigt 400 kr. pr. m2 inklusive hensattelser til ind-
vendig vedligeholdelse pr. 1. maj 2006.

To af ankenzvnets fem medlemmer fandt pa dette grundlag, at huslejenaevnets afggrelse
skulle stadfastes.

Formanden var af den opfattelse, at der kan godkendes et forbedringstilleg med udgangs-
punkt i 2/3 af de dokumenterede udgifte, hvorefter formanden kan godkende et arligt forbed-
ringstilleg beregnet som 8,9 % af 338.545 kr. = 30.130,50 kr.

To af ankenzvnets fem medlemmer er af den opfattelse, at lejemalet er gennemgribende mo-
derniseret og kan pa det grundlag godkende den aftalte leje efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, idet disse medlemmer finder, at denne leje svarer til det lejedes verdi efter kriterierne i
lejelovens § 47, stk. 2.

Da formandens stemme er udslagsgivende, jf. boligreguleringslovens §§ 44 og 42, stk. 3,
medfgrer ovnstaende, at der kan godkendes den leje som fremgar af afggrelsesafsnittet.

n

Sagsggerne har fremlagt en redeggrelse for moderniseringen af lejligheden. I redeggrelsen,
der er udarbejdet af U1, hedder det blandt andet:

"

Da lejligheden pa II sal th. i 1998 blev ledig efter et dgdsfald, var den nedslidt efter at samme
familie havde boet der i over 40 ar. Vi begyndte restaureringen ved at fjerne de mange tilfg-
jelser i form af skabe, hylder og dgrblaendinger etc., som var kommet til gennem arene, for at
genskabe rummenes oprindelig e udseende. Herefter blev tr&epanelser og gulvbradder repare-
ret. Soveverelset i sidehuset fik nyt breeddegulv, mens alle de gvrige gulve, som heldigvis
kunne bevares, blev afslebet og lakeret. De elektriske installationer blev efterset og udvidet.
Til sidst blev hele lejligheden grundt gennemmalet.

Forbedringsudgifterne
ligger fortrinsvis pa totalmodernisering af kgkken og badevearelse. Hertil kommer isoleringen
af ydervaeggende 1 den lange gang og det lille varelse 1 enden af sidehuset, bag kgkkenet.



Beskrivelse af ombygningen af kgkkenet
Vedlagte planskitser (bilag 27) viser kgkkenets indretning f@r og efter moderniseringen.

I det gamle kgkken bestod den faste indretning af et spisekammer (mod badevarelset) — afdelt
sa halvdelen af det ene kgkkenvindue var i spiseckammeret) og et rammekgkkenbord med to
par profilerede skabslager pa vinduesvaggen fra spiseskammer til veeggen til kgkkentrappen.
Dertil et gaskomfur og et kgle-fryseskab.

Alt dette blev revet ned og fjernet tillige med den gamle gulvbelaegning (jf. bilag 2). Rummet
stod tilbage helt bart og de ngdvendige pudsreparationer blev udfert (jf. bilag 5). Herefter blev
hele aflgbssystemet @ndret og faldstammen udskiftet saledes at kgkkenvasken (som tidligere
havde haft sin plads til venstre, ved dgren til kgkkentrappen) kunne placeres til hgjre (jf. bilag
21, 2A og 2B) og saledes at der kunne etableres et toilet i badevarelset (det var der nemlig
ikke fgr). Dertil ny vandfgring (jf. bilag 21) og fuldstaendig fornyelse og udvidelse af elsyste-
met (jf. bilag 3). Gulvet blev belagt med sorte og cremefarvede linoleumsfliser i skakmgnster
(f. bilag 9). De to vinduer blev forsynet med forsatsrammer (jf. bilag 19) og der blev bygget
rorkasser (jf. bilag 18). Radiatoren blev udskiftet (jf. bilag 21).

Det store, ny vinkelkgkkenbord blev — fordi huset er fredet — holdt i gammeldags stil med
bordplade af mgrkt kirsebartra (jf. bilag 18) med hulkehlbagkant. Under det brede bord er i
venstre side kgleskab og fryseskab med stalfronter, midt pa (mellem vinduerne) to skuf-
feskabsmoduler, herefter til hgjre opvaskemaskine med stalfront og et skab under kgkkenva-
sken (med specialfremstillet lage (jf. bilag 23). Kgkkenvask af stal med Toni batteri med
krydsgreb (jf. bilag 21) Over bordet to lamper (skomagerpendler, jf. bilag 15). Den smalle del
af kgkkenbordet er et snedkerbygget rammebord, hvori de to par fyldingslager fra det oprin-
delige kgkken er blevet indbygget. — Disse lager er det eneste der er tilbage af det gamle kgk-
ken, alt andet er udskiftet.

I forlengelse af den smalle del af vinkelbordet, hvorover der senere er opsat en rekke pane,
hvide vaeghylder, fglger den ny kogeplade (i hjgrnet mod den lange gang) med et Smeg-gas-
komfur af stél i bred specialstgrrelse og med elektrisk ovn. Pa hvad side af komfuret er der et
snedkerbygget skabsmodul — det tv. er et grydeskab med tre ristehylder (jf. bilag 18) — begge
med plader af poleret sort granit (jf. bilag 12 og 13). Bagveggen er bekledt med hvide fliser
(Gf. bilag 11) og over komfuret er der en emhette af stal (jf. bilag 11 og bilag 17, hvor samt-
lige harde hvidevarer i kgkkenet dokumenteres, samt bilag 17A = omstilling af gaskomfur fra
naturgas til bygas og bilag 15: ops@tning og tilslutning af komfur og emhette, samt ny gas-
ledning til komfur = bilag 20)

Hele kgkkenet er nymalet med hvide vaegge og loft samt hvidmalet trevark — undtagen kgk-
kenbordets skabe, der er malet i en lysegra farve som harmonerer med de harde hvidevarers
stal (jf. bilag 14).

Beskrivelse af ombygning af badevarelse og toilet

Vedlagte planskitser, bilag 27 viser badevarelsets indretning fgr og efter moderniseringen.
Det oprindelige badevarelse med hvide fliser og terazzogulv (fra ca. 1937) var kun indrettet

med et indmuret badekar og en handkumme — intet andet. Vinduet var uden forsatsramme
foroven.



Lejlighedens eneste toilet var tidligere det for enden af den lange gang i sidehuset. Dette toilet
er bibeholdt som gestetoilet og moderniseret med handkumme (jf. bilag 21) og ny gulvbe-
legning af linoleum (jf. bilag 9) samt med udluftning og matteret glas i vinduet (jf. bilag 22).
— indtrykket af dette toiletrum var pa tidspunktet for huslejenavnets besigtigelse i november
2011 skeemmet af en stor, sort plastiksek med blomsterpotteaffald placeret pa toiletsadet.

Det gamle badevarelses indretning — badekar og handkumme — blev nedrevet sammen med
fliserne pa vaggene (jf. bilag (1). Tilbage var kun terazzogulvet med hul efter badekar og
handkummens tidligere aflgb.

Dette er det eneste der var tilbage fra det gamle badevarelse, alt andet er udskiftet!

Det ny badevarelse blev herefter indrettet. Fgrst med den tidligere nevnte fuldrgrsudskiftning
med henblik pa nyetablering af toilet (jf. bilag 21, 2A og 2B) og med helt fornyet og udvidet
elektricitet med ny fgring til vaskemaskine, tgrretumbler og ny belysning pa begge sider af
spejlet over handkummen (jf. bilag 3 og 15), tidligere var der kun en lampe i loftet.

Dernast ny vvs-rgr til til- og aflgbsfering til de ny installationer (jf. bilag 4 og 21). Endvidere
blev der opmuret en skillevag til den ny bruseniche (jf. bilag 1)

Til venstre for denne blev der indrettet en sektion med dels en vaskesgjle med vaskemaskine
og tgrretumbler (jf. bilag 17 og 16), dels et hgjskab ved siden af (til opbevaring og rengg-
ringsting) med overskab — ogsa over vaskesgjlen. Skabene er snedkerfremstillet efter mal og
forsynet med lager med freset spor — saledes at de minder om fyldingslager (jf. bilag 7).

Selve brusepladsen er skabt ved en kvartcirkelformet forhgjning af terazzogulvet med fald
mod aflgb (jf. bilag 5). Samtidig blev der lagt terazzo (af samme type som den gamle) der
hvor den manglede — efter fjernelse af det oprindelige badekar mv. Den kvartcirkelbuede bru-
seafskaeermning af glas blev specialbestilt efter kal (jf. bilag 24). Der er et termostatstyret
blandingsbatteri med bruser (jf. bilag 4).

De nye hvider fliser (15 x 15 cm) blev opsat i 13 flisers hgjde (30 cm hgjere end de gamle) og
med en sort, smal bort under de to gverste fliser. Murerregningen (jf. bilag 1) oplyser at der er
brugt 1056 fliser + bort (svarende til 12 Igbende meter). Hele badevarelset har saledes ny
flisebeklaedning. Ogsa radiatoren er udskiftet (jf. bilag 21).

Til hgjre for brusepladsen ses handkumme og toilet — et vandsparende If6 Cera kloset med lux
sede (jf. bilag 4 og 21). Over handkummen (If6 Cera, jf. bilag 4 og 21) er et indmuret spejl
(Gf. bilag 1), herunder en glashylde (Vola, jf. bilag 10). Samme bilag viser ogsa at alt smain-
ventar i form af toiletpapirsholder, knager og hylder er af meget god kvalitet, fortrinsvis Vola.

I badevarelsets vindue er forsatsrammen udvidet til gverste del af vinduet (jf. bilag 19) og
samtlige ruder udskiftet til matteret glas (jf. bilag 22)

Beskrivelse af isoleringsarbejder i den lange gang og pigekammeret

I sidehuset er der en lang gang som fgrer fra spisestuen til sovevearelse, badevarelse og kgk-

ken. Denne gang, som var ret kold pa grund af den lange yderveg, er blevet isoleret (jf. bilag
6). Der er opsat tre lamper (pakhuspendler) i loftet (jf. bilag 15).



Det lille veerelse bagved kgkkenet, det forhenvarende pigekammer, er ogsa isoleret pa yder-
vaeggene (jf. bilag 6) og de to vinduer forsynet med forsatsrammer (jf. bilag 19). Rummet er
herefter malet (jf. bilag 14)

Herudover er der udfgrt forskellige udvidelser af installationer i lejligheden, saledes fx en
ekstra stikdase til kabel-tv (jf. bilag 20).

n

Boligretten har besigtiget det omhandlede lejemal. Der er endvidere sket besigtigelse af de af
sagsggerne paberabte sammenligningslejemal (§ 5, stk. 2) beliggende ..., ..., ..., ..., ... 0g ....

Forklaringer

Der er afgivet forklaring af Ul, der i forbindelse med forklaringen har vedstaet sin redegg-
relse. Der er endvidere afgivet forklaring af sagsggte L1.

U1 har forklaret blandt andet, at sagsggerne er etnologer og begge har arbejdet som lektorer
ved Kgbenhavns Universitet. De har gennem en periode pa 40 ar ejet og forbedret fredede
bygninger og ejer fortiden 6 ejendomme i indre by. De har selv sgrget for, at ejendommene er
blevet forbedret og repareret. Hun kan vedsta sin beskrivelse af moderniseringen i redeggrel-
sen. Lejligheden var staerkt praeget af, at den havde veret beboet af den samme familie i 40 ar.
Der havde i den periode ikke veret hevet pa vedligeholdelseskontoen. Ved moderniseringen
spgte sagsggerne at bevare lejlighedens egenart og historie. Det kom blandt andet til udtryk
ved, at 4 af kgkkenlagerne blev restaureret og bevaret. De gvrige lager er nye. Ved moderni-
seringen skete der blandt andet en fornyelse af el-systemet herunder i form af nye kontakter
og ledninger i kgkkenet, pigevarelset, badeverelset, delvist i gangen og sandsynligvis ogsa i
soveverelset. Som beskrevet blev ydervaeggen i gangen og pigeverelset bagved kgkkenet
isoleret, og der blev opsat forsatsrammer i kgkkenet, pigeverelset og i den gverste del af vin-
duet 1 badeverelset. Trepanelerne blev repareret, stukken blev renset og hele lejligheden blev
malet. I brusenichen er de lager, der blev indsat ved moderniseringen, blevet udskiftet pa
grund af rust/teering. I samme forbindelse er haldingen pa gulvet i brusenichen @ndret. Inden
lejligheden blev genudlejet til sagsggerne blev lofter og vegge malet, og treverket blev
"pletmalet"”. De udvendige hylder og kroge i kgkkenet er sat op af den tidligere lejer. 1de
besigtigede lejemal ... er man ogsa gaet grundigt til verks i forbindelse med moderniserin-
gen. Man har blandt andet fjernet tilbyggede skabe, renset og bevaret stuk, ordnet gulve og
udfgrt tidsvarende kgkken og bad. Sagsggerne har i alt i lgbet af de senere ar gennemgribende
forbedret ca 20 lejemal til denne standard. Det samme koncept er anvendt i de besigtigede
lejemal i .... Hun er ret sikker pa, at sagsggerne radfgrte sig med nogen og foretog sammen-
ligninger, fgr man fastsatte stgrrelsen af lejen for lejligheden i .... Lejens stgrrelse afspejler, at
lejligheden er stgrre end sammenligningslejemalene. De fleste lejemal i ... er udlejet efter
boligreuleringslovens § 5, stk. 1, men nabolejligheden til sagsggtes lejlighed er udlejet efter §
5, stk. 2.

L1 har forklaret blandt andet, at de sagsggte fandt lejligheden gennem en annonce. Ved be-
sigtigelsen fandt hun, at veeggene var fine, mens vinduerne havde nogenlunde samme darlige
stand som i dag. I den anledning sagde hun konstaterende til U1-, at de var enige om, at vin-
duerne ikke var nymalede. Det er fgrst i dag 1 forbindelse med besigtigelsen af lejligheden, at
hun blevet bekendt med, at der star 60.000 kr. pa vedligeholdelseskontoen. Hun har ikke hee-
vet pa vedligeholdelseskontoen. Hun har Igbende malet rum i lejligheden, og hun har lagt
teeppe pa gulvet pa steder, hvor der var splinter i treeet. Det er ikke rigtigt, som oplyst af Ul



under besigtigelsen, at hun ikke har villet vaere med til en renovering af vinduerne i stuen. I
forbindelse med, at hun har abnet vinduerne i stuen, har hun to gange oplevet, at rammerne
var ved at falde af. Vinduerne i stuen er utette, og pa et tidspunkt blev de gennemgaet. 1 2012
var der et rend af mennesker i lejligheden, der skulle lave noget for udlejer. I november ma-
ned kom der blandt andet en mand, der rensede rammerne pa stuevinduerne. Han oplyste der-
efter, at de skulle sta abne i 3 uger og tgrre. Da hun har sma bgrn, afslog hun det. Der er ikke
sket noget siden. Hun har flere gange konstateret, at HFI-relaeet slar fra, og i perioder springer
lysparerne let. Fortiden er det kun hveranden maned. Installationen er blevet gennemgaet af
en elektrikker, der siger, at der ikke er noget galt. Det er dog ikke alle kontakter, der virker.
Der er rum i lejligheden, som det ikke er muligt at varme op. Stuen kan med lidt held varmes
op, men hun har tilbragt en del tid i den del af lejligheden, der ligger vak fra stuen. Den lange
gang, hvor ydervaggen er isoleret, er iskold. Da hylderne 1 de moderniserede kgkkenskabene
er for smalle, og da kglekabet stod for lavt, matte hun @ndre i kgkkenet og herunder flytte
kgleskabet. Det var i den forbindelse ngdvendigt at fjerne radiatoren i kgkkenet, men da pige-
kammeret ved siden af har en god radiator, har der aldrig vaeret koldt i kgkkenet. Hun har ikke
indbragt andre spgrgsmal en lejens stgrrelse for huslejenavnet.

Parternes synspunkter

Sags@gerne har i et pastandsdokument af 25. februar 2014 anfgrt fglgende:
Som hovedanbringender overfor de nedlagte pastande ggres det gaeldende:

At den indgaede lejefastsettelse er aftalt reguleret af boligreguleringslovens § 5 stk
2 og at sagen skal bedgmmes ud fra disse regler.

At der ikke er indsigelser eller tvist omkring den belgbsmassige ramme for at be-
nytte boligreguleringslovens § 5 stk 2.

At det omtvistede lejemal er gennemgribende moderniseret og forbedret herunder
ved at:

- Kegkkenet er fuldstendig renoveret med ops@tning af nye kgkkenelementer
— dog med bibeholdelse af 4 lager — samt omdisponeret areal og inddragelse
af yderligere areal fra tidligere fadebur, etableret udvidet og nyt kekkenbord
med ny vask og aflgb omplaceret i modsat ende af vinduesvag, ops@tning
og tilslutning af harde nye hvidevarer bl.a. Smeg stalkomfur,
opvaskemaskine etc, gulv m v og ops@tning af fortsatsrammer

- Det er et helt nyindrettet badevaerelse med nye funktioner (toilet,
bruseniche, vaskemaskine, tgrretumbler, kosteskab og forradsskab) og
etableret ngdvendige installationer hertil og opsat hvide fliser. Videre opsat
forsatsrammer. Det eneste der ikke er opgraderet i rummet er en del af
gulvet der er bevaret med den oprindelige terrazzobelagning.

- Der er foretaget isolering af den lange gang samt et vaerelse (pigevarelset)
herunder opsat forsatsrammer

- Elinstallationen er delvis renoveret i lejligheden med ekstra eludtag.

- Opsat forsatsrammer i flere gvrige rum — herunder sove-varelse

At der med sagens bilag 5 er fremlagt og dokumenteret, at der er sket forbedring i h
t det under forrige ”at” anfgrte.



At lejlighedens brugsveardi herved er forgget, og at sagsggerne har lgftet bevisbyr-
den for at lejeforholdet er omfattet af BRL § 5 stk 2.

At der for sa vidt angar den aftalte leje er fgrt bevis i form af sammenligningsleje-
mal, der med rette kan indga i bevisbedgmmelsen og som dels er besigtiget og
paberabt ved sagens bilag 7-13, og denne leje ikke overstiger det lejedes veerdi.

At sagsggerne herefter skal have medhold i den principale pastand.

Fglger Boligretten imod forventning ikke dette synspunkt ggres det geldende at lejefastset-
telsen herefter er omfattet af boligreguleringsloven § 5 stk 1 — og

At lejen skal fastsattes til et hgjere belgb end hvad Ankenavnet fastsatte.

At forbedringsforhgjelsen skal fastsettes med udgangspunkt i kr. 463.204,10, jfr.
opggrelsen fremlagt som en del af bilag 5.

At forbedringstillegget skal beregnes som 8,9% af kr. 463.204,10, eller i alt arligt
kr. 41.200,00.

At OMK-delen incl hensettelser skgnsmassigt skal ansettes til et stgrre belgb end

hvad Anken@vnet besluttede.
For sa vidt angar evt tilbagebetaling bemarkes

at evt tilbagebetalingskrav, der ligger 1 ar forud for indbringelse for Huslejenavn
er foreldet (jfr LL § 49 stk 4) ved lejens fastsa@ttelse i h t BRL § 5 stk 2

at evt forrentning af efterbetalingskrav, der ligger 3 ar forud for nedlaeggelse at
pastand i svarskrift er foraldet.

De sagsg@gte har i et pastandsdokument af 30. januar 2014 anfgrt fglgende:
"Anbringender:
Til stgtte for de nedlagte pastande ggres det gaeldende

At udlejer har bevisbyrden for at lejen kan fastsattes efter undtagelsesbestemmel-
sen i boligreguleringslovens §5, stk. 2,

At betingelsen for anvendelse af bestemmelsen er dels at lejemalet er gennemgri-
bende forbedret, og at forbedringerne har medfgrt en vasentlig forggelse af det
lejedes veerdi,

At denne bevisbyrde ikke er opfyldt med de fremlagte bilag, der som hovedregel er
vedligeholdelsesarbejder, hvor tidligere eksisterende bygningsdele er blevet ud-
skiftet med tilsvarende bygningsdele uden at der er sket en brugsvardiforgjelse,

At der under alle omstendigheder skal ske et vesentligt vedligeholdelsesfradrag
minimum svarende til det som anken@vnet har foretaget.
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Safremt retten skulle vaere af den opfattelse, at sagsgger skulle have lgftet sin bevisbyrde for
anvendelse af reglen ggres det geldende,

At sagsgger har bevisbyrden for at den aftalte leje svarer til det lejedes verdi,

At denne bevisbyrde kun kan Igftes ved fremleggelse af relevante
sammenligningslejemal,

At de fremlagte sammenligningslejemal ikke dokumenterer, at den aftalte leje sva-
rer til det lejedes vaerdi — i den forbindelse skal s@rligt anfgres, at de fremlagte
sammenligningslejemal ikke er fuldt sammenlignelige, nar der henses til ikraft-
traedelsestidspunkt, moderniseringernes omfang og kvalitet, og lejemalenes stgr-
relse,

At bevisbyrden saledes ikke er lgftet.
For sa vidt angar den selvstendige pastand ggres det gaeldende

At udlejer skal tilbagebetale for meget indbetalt leje fra lejeaftalens indgaelse, da
sagen er opstartet 1 huslejen@vnet d. 22. september 2011, og kravet dermed ikke
er foreldet,

At der skal tillegges renter efter boligreguleringslovens §17, stk. 3."
Parterne har i det veesentlige procederet i overensstemmelse hermed.
Boligrettens begrundelse og afggrelse

Ad sagsggers pastand 1:

To voterende udtaler:

Efter bevisfgrelsen finder vi ikke, at moderniseringen af lejligheden har medfgrt en sadan for-
ggelse af brugsverdien, herunder af kgkken og bad, at moderniseringen har medfgrt en vae-
sentlig forggelse af det lejedes verdi. Vi legger herved vegt pa de samme forhold, som hus-
lejenevnet og ankenavnet har lagt vaegt pa. Lejen for lejemalet skal som fglge heraf fastsat-
tes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, og vi stemmer derfor for at tage sagsggtes frifin-
delsespastand til fglge.

En voterende udtaler:

Brl § 5 stk. 2 indeberer, at safremt et lejemal er gennemgribende forbedret, siledes at forbed-
ringerne vasentligt har forgget det lejedes veardi, jf. principperne i lejelovens § 58, kan lejen
pa udlejningstidspunktet fastsattes til det lejedes verdi i stedet for efter reglerne om omkost-
ningsbestemt husleje. Henvisningen til lejelovens § 58 blev fgrst indfgrt i 2000, men ifglge
forarbejderne til loven var henvisningen alene en precisering af, hvorledes forbedringsudgif-
ten skulle beregnes. Forbedringerne skal vaere gennemfgrt over en periode pa 2 ar, og skal
have medfgrt en udgift af en vis stgrrelse.

Formalet med bestemmelsen var og er at tilskynde udlejere til at investere i forbedringer i den
private boligmasse.
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Safremt formalet med bestemmelsen skal give nogen mening, skal udlejer kunne regne med,
at safremt de objektive betingelser i og omkring bestemmelsen, herunder isar at der skal vere
udfgrt arbejder i lejemalet, der efter lejelovens § 58 kan beregnes som en forbedringsudgift,
der overstiger det i § 5 stk. 2 anfgrte minimumskrav, kan § 5 stk. 2 finde anvendelse.

En fravigelse fra dette hovedprincip, herunder is@r ved en skgnsmassig vurdering af, hvor-
vidt 1 gvrigt godkendte forbedringsudgifter er vesentlige, bgr kun kunne ske 1 helt serlige
tilfeelde, eksempelvis safremt de udfgrte arbejder ikke medfgrer en generel forbedring af le-
jemalet, og der dermed ikke er tale om en gennemgribende forbedring.

I nervarende sag blev der 1 perioden 1998-1999, hvor belgbsgransen var kr. 170.000 anvendt
i alt kr. 463.204,10 pa forbedringsarbejder, jf. bilag 5. Opggrelsen er anerkendt af bade hus-
lejenaevn, anken@vn og sags@ger, og bade ankenavn og sagsgger har anerkendt, at der ved
anvendelse af principperne i lejelovens § 58 kan beregnes en forbedringsvardi kr. 338.545,
hvilket svarer til det dobbelte af det i § 5 stk. 2 anfgrte minimumsbelgb. Ankenavnet fandt til
trods herfor, at der ikke er tale om en gennemgribende forbedring. Ankenavnets begrundelse
for at finde at lejemalet ikke er gennemgribende forbedret er, at der ”indgar en stor del vedli-
geholdelse i projektet”. Det anfgres herefter serligt, at kgkkenet er udfgrt efter oprindeligt
design (det oprindelige kgkken var mindst 30 ar gammelt, og sandsynligvis @ldre) samt at
badevearelset er indrettet med det oprindelige terrazzogulv.

Safremt det udfgrte arbejde ikke er en forbedring, burde dette fremga af beregningen efter
lejelovens § 58, og saledes have fgrt til et lavere belgb. Dette er imidlertid ikke sket, og anke-
navnets premis ma derfor afvises som selvmodsigende. Omfanget af de godkendte arbejder
er fordelt pa kgkken (herunder med @ndret rumdisponering), badevarelse (herunder med ny-
etablering af toilet), isolering, ops@tning af enkelte forsatsruder i kgkken, bad og lille vaerelse,
samt fornyelse af el-installationer og udggr efter denne dommers opfattelse en generel forbed-
ring af lejemalet som helhed.

Det bemerkes endelig, jf. sagens bilag 5 med underbilag pa samtlige godkendte udgifter, at
safremt arbejdet med det omtalte rammekgkken anses for 100 % vedligeholdelse, vil den be-
regnede forbedringsudgift efter fradrag af 1/3 for sparet vedligeholdelse udggre ca. kr.
216.000, og derfor under alle omstendigheder overstige det i § 5 stk. 2 anfgrte minimumsbe-
lgb.

Denne dommer stemmer derfor for at godkende, at lejemalet kan genudlejes efter brl § 5 stk.
2.

Efter de fremlagte og besigtigede sammenligningslejemal finder denne dommer desuden, at
den aftalte leje ved genudlejningen ikke vesentligt overstiger det lejedes vardi.

...0...
Efter stemmeflertallet tages de sags@gtes frifindelsespastand til fglge.
Ad sagsggers pastand 2:

Alle voterende udtaler:
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Saledes som sagen er forelagt boligretten, findes den omkostningsbestemte leje skgnsmaessigt
at kunne fastsattes til 400 kr. pr. m2 inklusive hensattelser til indvendig vedligeholdelse eller
76.000 kr. pr. 1 maj 2006. Forbedringsdelen findes skgnsmessigt at kunne fastsattes til 2/3 af
af de dokumenterede udgifter beregnet som 8,9 % af 338.545 eller 30.130,50 kr.

De sagsggtes frifindelsespastand tages herefter til fglge.

Ad de sagsggtes selvstendige pastand:

Alle voterende udtaler:

Idet der for sa vidt angar rentepastanden henvises til Vestre Landsrets dom af 2. juni 2009
(TBB 2009.538) tages sagsggtes pastand om tilbagebetaling af for meget indbetalt leje til
fglge som nedenfor bestemt.

Sagsomkostninger:

Som fglge af sagens udfald skal de sags@gte tilkendes sagsomkostninger, der fastsattes til
38.500 kr. til dekning af udgiften til advokat. Ved fastsattelsen af sagsomkostningerne er der
taget udgangspunkt i sagens veerdi, idet der tillige er lagt vagt pa sagens forlgb og omfang.
Thi kendes for ret:

De sagsggte, L1 og L2, frifindes for de af sagsggerne, U1l og U2 nedlagte pastande.

Inden 14 dage skal sagsggerne til de sagsggte tilbagebetale den for meget indbetalte leje fra
den 1. oktober 2008 med tilleg af renter fra de enkelte lejebelgbs betaling til tilbagebetaling

sker.

Inden samme frist skal sagsggerne til de sags@ggte betale sagens omkostninger med
38.500,00 kr.

De idgmte sagsomkostninger forrentes efter rentelovens § 8a.



