RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 16. januar 2026

Sag BS-53230/2024-FRB
Ejendomsselskabet DG ApS
(advokat Mads Roikjer)
mod

Lejer 1
(advokat Henrik Palmkvist v/advokatfuldmegtig Andreas Fehrn)

0g

Lejer 2
(advokat Henrik Palmkvist v/advokatfuldmagtig Andreas Fehrn)

Denne sag er behandlet af Dommer under medvirken af Boligdommer 1 og

Boligdommer 2.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 28. oktober 2024.

Sagen drejer sig om fastsattelse af husleje for boliglejemaélet beliggende Godt -
habsvej 30, 1. th., 2000 Frederiksberg, herunder om hvorvidt lejen pa grundlag af
gennemforte istandsattelsesarbejder i lejemélet kan fastsettes efter lejelovens §
19, stk. 2. Sagen har tidligere veret behandlet ved Huslejenavnet i Frederiksberg
Kommune, der traf afgerelse den 30. september 2024.



Boligretten har i forbindelse med hovedforhandlingen foretaget besigtigelse af
lejemaélet beliggende Godthébsvej 30, 1. th., 2000 Frederiksberg.

Ejendomsselskabet DG ApS, herefter udlejer, har nedlagt felgende pdstande:

Principalt at sagsegte tilpligtes at anerkende, at lejen for lejemalet beliggende
Godthabsvej 30, 1. th., 2000 Frederiksberg, skal fastsettes efter lejelovens § 19,
stk. 2.

Sagsegte tilpligtes desuden at anerkende, at sagen hjemvises til fornyet
behandling ved huslejena@vnet, der skal tage stilling til, hvad lejen kan fastsattes
til efter lejelovens § 19, stk. 2.

Subsidicert at sagsegte tilpligtes at anerkende, at lejen for lejemalet beliggende
Godthébsvej 30, 1. th., 2000 Frederiksberg, drligt med virkning pr. 1. april 2021
udger et belob hejere end 119.700 kr.

Sagsegte tilpligtes endvidere at betale for lidt betalt leje med tilleeg af seedvanlig
procesrente fra lejebetalingernes forfaldstid til betaling sker.

Lejer 1 og Lejer 2 , herefter lejerne, har
over for udlejers principale og subsidizre pastand nedlagt pastand om frifin
delse.

Lejerne har nedlagt felgende selvstaendige pastande:

1. Sagseger skal anerkende, at lejen for lejemalet beliggende Godthabsve;j
30, 1. th,, 2000 Frederiksberg, skal fastsettes omkostningsbestemt efter
reglerne i lejelovens § 19, stk. 1.

2. Sagseger skal anerkende, at lejen for lejemalet beliggende Godthabsve;j
30, 1. th., 2000 Frederiksberg, pr. 1. april 2021 udger 119.700 kr. arligt,
subsidizrt et andet belgb efter boligrettens skon.

3. Sagseger skal anerkende, at lejer har pligt til at tilbagebetale for meget
betalt leje fra 1. april 2021 med tilleg af seedvanlig procesrente fra hvert
enkelt lejebetalingstidspunkt og indtil tilbagebetaling sker.

Oplysningerne i sagen

Dommen er affattet uden en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218
a, stk. 2, men med forklaringer.



Lejerne lejede med virkning fra den 1. april 2021 lejligheden beliggende Godt
habsvej 30, 1. th., 2000 Frederiksberg, herefter lejemalet, af udlejer. Der blev af
talt en arlig leje pa 190.680 kr. Af lejekontrakten mellem lejerne og udlejer frem
gér bl.a. folgende:

”11. Seerlige vilkér

Lejens storrelse og regulering

Lejen er fastsat efter det lejedes veerdi, da lejligheden tidligere er gen
nemgribende moderniseret efter BRL § 5, stk. 2. Den aftalte leje kan her -
udover reguleres efter lejelovens gvrige regler.

Det fremgar af de fremlagte oplysninger om ejendommen og lejemalet bl.a., at
den tidligere ejer af ejendommen udlejede lejemalet med virkning fra den 1.
september 2004. Af lejekontrakten vedrerende lejeforholdet fra september 2004
fremgar bl.a. folgende:

”§ 11. Seerlige vilkér

1. Lejen er fastsat jf. lov om midlertidig regl. af boligforholdene §5 stk.
2., idet lejemalet er nyistandsat og moderniseret, indrettet med nyt
baderum, kekken med hérde hvidevarer, nye eller athevlede og lak -
behandlede gulve, nymalet overalt.

2. Lejemalet er saledes nymoderniseret i al vasentlighed og fremtra -
der ved indflytningen svarende til en lejlighed i nybyggeri.

Udlejer erhvervede ejendommen i 2005, og de davarende lejere opsagde leje
malet med virkning fra den 30. september 2008. Udlejer udlejede herefter ejen
dommen med virkning fra den 1. december 2010. Af lejekontrakten vedrerende
lejeforholdet fra december 2010 fremgér bl.a. folgende:

"FORBEDRINGER:



Ud over installeringen af det nedenfor og i § 9 anferte inventar er der
foretaget folgende @ndringer i lejemélet: Installeret nyt kekken med
hérde hvidevarer og nyt badevearelse. Lejemaélet er nymalet overalt med
nylakerede gulve. Der er nye elinstallationer overalt i lejemalet. Lejema
let er sdledes gennemgribende moderniseret. Lejen er fastsat efter reg
lerne 1 boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Lejemalet er renoveret 1 2004.

Den 22. marts 2022 indbragte Lejernes Landsorganisation (LLO) pd vegne af le
jerne sag om lejens storrelse for Huslejenavnet pd Frederiksberg, som efter be
sigtigelse af lejemélet traf afgarelse den 30. september 2024. Af afgeorelsen frem
gér bl.a.:

Afgerelse

- Nevnet beslutter, at lejen skal fastsaettes omkostningsbestemt efter
reglerne i § 19, stk. 1, da kravene for at udleje efter § 19, stk. 2 ikke
anses for opfyldt. (Dissens).

- Den pa indbringelsestidspunktet geeldende leje nedsettes fra 195.630
kr. arligt til 119.700 kr. arligt svarende til 950 kr. pr. m? ar ligt.
Regulering af det for meget betalte leje skal ske med virkning fra
lejemélets begyndelse den 1. april 2021. (Dissens)

Huslejenaevnets bemzerkninger

Ad lejens storrelse

Det fremgér af lejelovens § 20, at at udlejeren ved tvister om lejefastsat
telse efter § 19, stk. 2 skal fremlaegge dokumentation for forbedringsud
giften og for, at forbedringerne er gennemfort inden for en periode pa 2
ar. Kan sddan dokumentation ikke fremlaegges, finder § 19, stk. 2 alene
anvendelse, safremt det utvivlsomt ma anses for godtgjort, at forbedrin
ger er udfort i tilstreekkeligt omfang og inden for en periode pé 2.

Neavnet bemarker indledningvist hertil, at den anvendte formulering i
lejelovens § 20 stiller kvalificerede krav til beviset for den gennemgri
bende modernisering i de tilfelde, hvor udlejer ikke kan fremlegge



sedvanlig dokumentetion sdsom fakturabilag, der underbygger forbed
ringsudgiftens sterrelse og i hvilken periode forbedringerne er fortaget

Pa grundlag af det af parterne fremlagte samt det under besigtigelsen
konstaterede finder naevnets flertal, formanden og medlemmet indstil

let af en lejerforening, ikke, at udlejeren har dokumenteret, at lejemalet i
2004 blev gennemgribende moderniseret i overensstemmelse med leje
lovens § 19, stk. 2, idet det ikke utvivlsomt anses for godtgjort, at for
bedringerne er udfort i tilstreekkeligt omfang og inden for en periode pa 2
ar.

Flertallet har i den forbindelse lagt vaegt pa en raekke forhold, som vil
gennemgdet 1 det folgende- Flertallet kunne under besigtigelsen konsta
tere, at kokken og badevarelse har veeg mod hinanden, men vaggen
fremstdr oprindelig, hvorfor naevnet ikke laegger til grund, at kekken og
bad er blevet forbedret i samme periode (inden for en 2-arig periode).
Derudover bemarkede flertallet, at skabe i1 kekken og bad ikke frem
stod ens. Flertallet har ligeledes overvejet, om de forbedringer, der er
udfort i henholdsvis badevarelse og kekken, hver for sig kunne op

fylde den dagzldende belebsgranse i tidl. Boligreguleringslovs § 5, stk.
2, men er kommet frem til, at det ikke er tilfeldet. Endvidere noterede
flertallet sig, at lejemalets stikkontakter ikke fremstér ens, og na@vnet
leegger séledes til grund, at lejemalets stikkontakter er etableret og ud
skiftet af flere omgange over drerne. Det faktum, at der er fremlagt do
kumentation for, at lejemélet siden 2004 har veret udlejet efter reglerne i
lejelovens 19, stk. 2 (tidl. boligreguleringslovs § 5, stk. 2) medforer ikke,
at det er godtgjort, at der inden for en 2-arigt periode er anvendt en
forbedringsudgift, der oversteg de dageldende belgbsgranser i 2004.

Lejen kan derfor ikke fastsattes efter lejelovens § 19, stk. 2. Herefter be
slutter naevnet, at lejen skal fastsattes omkostningsbestemt efter reg
lerne i § 19, stk. 1.

Nevnet vedtager skonsmeessigt at nedsatte den arlige leje inkl. forbed

ringer fra 195.630 kr. arligt til 119.700 kr. arligt, ekskl. varme men inkl.
vand, svarende til 950 kr. pr. m?.

Der har under sagens forberedelse vaeret gennemfort syn og sken. Felgende
fremgar af skenserklaring af 14. juli 2025:

” 10. Spergsmal fra rekvirenten



Spergsmal 1:

Skensmanden bedes pé baggrund af det under sagen fremlagte materi
ale og en konkret besigtigelse af lejemélet, oplyse om de udferte istand
settelsesarbejder af kokken og badeverelse, efter skensmandens opfat
telse, er foretaget enten samtidig eller indenfor en 2-rig periode.

Svar pa spergsmal 1:

Efter besigtigelse af lejlighedens kekken og bad er det skansmandens
vurdering at kekken og bad  kan vaere udfert samtidigt og at det kan
vere 1 arene omkring 2004,

Den mest pracise datering er det dobbelt el-udtag pa veggen over kek
kenbordet der er fra 2004 og om hvilke flisearbejdet ma formodes ud
fort samtidigt. Da fliser synes identiske i bad og kekken mé det antages
at arbejder er udfert pa samme tidspunkt.

Vurderingen baseres pé folgende iagttagelser i badeverelse:

» Fliseformatet 15 x 15 cm, der vurderes at kunne vere fra perioden

» Toilet er med to tryk (lille og stort) og ligner en nyere model end fra
2004

*  Gulvafleb er af typen med udtagelig vandlas, der vurderes at kunne
vere fra perioden

* Héandvask er placeret i tilherende meobel, der i type og design vurde -
res at kunne vere fra perioden og som har brugsspor der fint kan svare
til 20 ars brug

* Gulvet er med gulvvarme med ekstern styring, der vurderes at kunne
vare fra perioden af fabrikat Devi-Heat med styring Devireg 230, der
iflg. leveranderen blev produceret mellem 1998 og 2006.

Vurderingen baseres pé folgende iagttagelser i kakkenet:

* Kokken er almindeligt moderne” elementkekken uden producen -
tangivelse beklaedt med hvid melamin, der har brugsspor der fint kan
svare til 20 ars brug

» Fliseformat og fabrikat over kekkenbord er det samme som 1 badet

* Linoleumsgulv lagt i skaktern kan passe med et udferelsestidspunkt 1
2004

* El-installationens stikkontakter med jord, der er placeret over kok -
kenbordet, er af typen LK Fuga 1,5 modul, der ifelge leveranderen
kom pd markedet 1 2004

* HPFI releet i el-tavlen har veret lovkrav i nybyggeri siden 1991,
men 1 alle boliger siden 1. juli 2008 jf. Bekendtgerelse nr. 693 af
27/06/2008

* Koleskab er nyere iflg. producenten formentlig fra 2019, men harde
hvidevarer kan sagtens skiftes.



* Ovrige harde hvidevarer ligner modeller fra perioden, og er med
brugsspor der fint kan svare til 20 ars brug

Spergsmal 2:
Skensmanden bedes ligeledes efter gennemgang af lejligheden - baseret
pa 2004- priser - oplyse, hvad renoveringen af lejligheden ville koste.

Svar pa spergsmal 2:
Se erkleringens bilag C — budget for specifikation af belabet pé kr.
250.000.- incl. moms

Skenserkleringens bilag C ”Budget for modernisering af kekken og bad” inde
holder folgende overordnede budgetposteringer, der ifelge skonserkleringen i alt
og afrundet til n&ermeste hele 5.000 kr. udger 250.000 kr. inkl. moms:

11.0 Nedrivningsarbejder: 2.406 kr.

22.0 Murerarbejder generelt: 11.131 kr.
32.0 Temrer-/snedkerarbejder: 38.713 kr.
43.0 Gulvarbejder: 14.631 kr.
48.0 Malearbejder: 20.938 kr.
52.0 VVS-arbejder: 34.375 kr.
59.0 WC/ badevearelse, etablering: 91.544 kr.
63.0 El-arbejder: 28.875 kr.
86.0 Byggeplads: 7.038 kr.
Forklaringer

Der er afgivet partsforklaring af Lejer 1. Der er endvidere sket athjemling af
Skensmand.

Lejer 1 har forklaret bl.a., at han og Lejer 2

tidligere boede i ejendommen ved siden af ejendommen pa Godthébsvej 30. De
s& en annonce om lejemaélet pd Godthabsvej 30, 1. th., pad Facebook og kontak
tede udlejer herom. De havde péa davarende tidspunkt ingen relation til udleje
ren af ejendommen pa Godthébsvej 30.

Han og Lejer 2 fik fremvist det pagaldende lejemal i februar

2021, hvor de konstaterede, at der ikke var sd meget opbevaringsplads i kekke
net. Da de fik overdraget neglerne til lejemalet, spurgte de udlejer, om der ville
blive sat overskabe op i kekkenet. Udlejer svarede, at der kunne installeres
overskabe.



Skensmand har forklaret bl.a., at det er sandsynligt, at arbejderne
1 lejlighedens kekken og bad er foretaget samtidigt i 2004. Dette skyldes, at stik
kontakten i kekkenet er en model, som kom pa markedet i 2004 og derfor forst
kunne kebes fra 2004 og fremefter, og at der ses at vere anvendt de samme
vaegftliser i bade bad og kekken. Hertil kommer, at termostaten, der regulerer
gulvvarmen 1 badeverelset, alene kunne kebes i perioden fra 1998-2006.

Budgettet for moderniseringen af lejlighedens kekken og bad 1 skenserklerin
gens bilag C er baseret pa hans erfaringer. Han har saledes ikke anvendt priska
taloger til brug for udarbejdelsen af budgettet. Han har igennem arene udarbe;j
det mange vurderinger af tilsvarende lejligheder, og han har samlet alle vurde
ringerne i et regneark. Han har derfor et rigtig godt kendskab til og overblik over
omkostningerne for de pdgaldende arbejder i en lejlighed som lejligheden pa
Godthabsvej 30, 1. th.

Generelt fremstar lejlighedens kokken som et kekken 1 den billigere ende og fo
rekommer almindeligt. Kekkengulvet fremstir med visse mindre brugsspor, og
der er ikke noget, der ser ud til at vere af nyere dato. Kekkenets samlede ud
tryk understotter, at det er et kekken, der har vaeret anvendt i ca. 20 &r.

Da han sa kekkenet, teenkte han ikke, at overskabene var af nyere model. Over
skabenes alder har ’snydt” ham, hvilket skyldes bl.a., at skabene ikke er stemp
let af kekkenleveranderen. Hertil kommer, at skabene er hvide, hvilket gor det
vanskeligere at fastsette en neermere produktionsperiode til brug for aldersbe
stemmelsen. For sd vidt angér installation af overskabene i kekkenet er det hans
umiddelbare skon, at udgifterne hertil ville udgere ca. 5.000 kr. i 2004-priser.

Skenserklaeringen omfatter ikke harde hvidevarer 1 2004-priser, fordi det er han
ikke blevet spurgt om. Hans overordnede skon er, at hdrde hvidevarer ville ko
ste ca. 5.000 kr. pr. enhed i1 2004-priser. Skenserklaeringens bilag C, pkt. 63.3,
“Lev., og tilslutning harde hvidevarer” , omfatter komfur, emhatte, koleskab og
opvaskemaskine men ikke vaskemaskine og terretumbler.

Udvidelsen af badevarelset kunne formentlig gennemfores uden en byggetilla
delse.

Parternes synspunkter

Udlejer har i sit pdstandsdokument af 4. november 2024 gjort folgende anbrin
gender geldende:

2

3.1 Sagseger gor geeldende, at Sagsager via det atholdte syn og sken og den



foreliggende skenserklering har dokumenteret og bevist, at forbedringsarbej-
derne utvivlsomt er udfert i tilstreekkeligt omfang inden for en 2-arig periode og
overstiger 2004-satsen for § 19, stk. 2 pd kr. 202.776. P4 baggrund af den fore-
liggende skonserklaering, har Sagseger ved sagens bilag 9 foretaget en bereg-
ning af den samledes forbedring, og foretaget et samlet vedligeholdelsesfradrag
pa 20 %. Efter vedligeholdelsesfradrag udger forbedringsudgiften kr.

250.158,90.

3.2 Udover det af skensmanden anforte, skal Sagseger gore geldende, at det
forhold, at udsugning fra emfang i kekkenet er fort ind i nedsenket loftskon
struktion i badevarelset stotter dokumentationen for, at arbejderne er udfert

samtidig.

3.3 I forhold til spergsmalet om overskabe 1 kekkenet, er Sagsegers synspunkt
det, at disse mé antages at have veret opsat i 2004, men taget ned pé et eller an
det tidspunkt forud for udlejning til lejerne. Sagseger har som sagens bilag 8
fremlagt oplysninger om, hvad indkeb og ops@tning af disse overskabe androg i
forbindelse med udlejning til lejerne. Dette har efter Sagsegers opfattelse ingen
betydning af vurderingen af, hvorvidt belobsgraenserne métte vaere opfyldt, jf. den
foreliggende skenserklering.

3.4 Sagseger gor saledes samlet gaeldende, at alle betingelser for fastsattelse af
lejen efter lejelovens § 19 stk. 2, er opfyldt, og at Lejemalet ved seneste udlejning
pr. 1. april 2022 saledes retmaessigt kunne udlejes efter § 19 stk. 2.

3.5 Som folge heraf gores det videre gaeldende, at sagen skal hjemvises til for
nyet behandling 1 huslejenavnet, der sdledes skal tage stilling til, hvad lejen kan
fastsaettes til efter lejelovens § 19 stk. 2.

3.6 I relation til Sagsegers subsidizre pastand gores det gaeldende, at lejen efter
Boligrettens skensmassige vurdering skal fastsattes til et hojere belab, end hvad
huslejenavnet har fastsat i sin afgerelse.

Lejerne har i deres pastandsdokument af 4. november 2025 gjort folgende an
bringender galdende:

2

Ad. frifindelsespastand:

Det folger af lejelovens § 20, stk. 1 (dageldende boligreguleringslovs § 5, stk. 4),
at safremt sagsoger ikke kan fremleegge dokumentation for sterrelsen af de pa
berabte forbedringsarbejder og for, at forbedringerne er udfert inden for en pe
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riode pé to &r, kan der alene ske lejefastsattelse efter lejelovens § 19, stk. 2 (da
galdende boligreguleringslovs § 5, stk. 2), hvis det utvivlsomt ma anses for
godtgjort, at forbedringerne er udfort i tilstreekkeligt omfang og inden for en
periode pa to ar.

Det gores geldende, at det er sagseger, der har bevisbyrden herfor, og at sagsegte
ikke har loftet denne.

Det gores endvidere gaeldende, at formuleringerne 1 tidligere lejekontrakter af
henholdsvis 1. september 2004 (bilag 2) og 1. december 2010 (bilag 5), den byg
gesagkyndiges beskrivelse 1 Huslejenavnets afgarelse (bilag 6) og plantegnin
gen (bilag 3) ikke dokumenterer, at lejemélet 1 2004 blev gennemgribende for
bedret efter den dagaldende boligreguleringslovs § 5, stk. 2.

Det gores desuden galdende, at det ikke ud fra skenserkleringen samt tilhe
rende bilag utvivlsomt er godtgjort, at lejemalet er gennemgribende forbedret i
2004.

Skulle Boligretten finde, at det er dokumenteret, at forbedringsarbejderne er ud
fort inden for en todrig periode, hvilket bestrides, gares det gaeldende, at for
bedringsudgiften for badeverelse og kekken ikke overstiger den 1 dageeldende
boligreguleringslovs § 5, stk. 2 angivne mindstegrense for udgifterne til forbed
ringsarbejder, som gjaldt pa tidspunktet for renoveringen.

Det fremgér af satsvejledningen 2004 (VEJL nr. 124 af 12. november 2003), tabel
25 for boligreguleringsloven, at forbedringsudgiften for gennemgribende for
bedrede lejemal i 2004 skulle overstige kr. 1.773 pr. m? eller kr. 202.776 samlet.

I det til skenserklaringen tilherende bilag C har skensmanden fastsat udgif
terne til moderniseringen af kekken og bad til samlet kr. 250.000 inkl. moms.
Det bemarkes, at dette sdledes er de samlede udgifter og ikke forbedringsud
giften, som er relevant for nervarende sag.

Det gores geldende, at der ved beregningen af forbedringsudgiften skal tages
hejde for sparet vedligeholdelse, hvorfor den samlede udgift til moderniserin
gen ikke er lig med forbedringsudgiften.

Det gores herefter ogsa gaeldende, at sagseger har bevisbyrden for, hvor stor en
andel af de samlede udgifter, der udger forbedringer, hvilken bevisbyrde sagseger
ikke har loftet eller kan lofte, idet sagseger ikke har dokumenteret standen pa
lejemélets badevarelse, keokken eller lejemalet 1 ovrigt forud for
renoveringsarbejderne, hvorfor andelen af vedligeholdelsesarbejder ikke er do
kumenteret.
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Det gores 1 denne forbindelse gaeldende, at en del af arbejderne i lejemalets ba
devarelse og kekken skal anses som vedligeholdelsesarbejder.

Det gores afslutningsvis geldende, at det kan laegges til grund, at kekkenet ikke
havde overskabe i 2004, hvilket i sagens natur nedsetter brugsvardiforegelsen
af en modernisering af kekkenet i 2004 og dermed ogsa kekkenets forbedrings
andel.

Séfremt Boligretten i overensstemmelse med den af sagsegte nedlagte frifindel
sespastand finder, at lejemalet ikke er gennemgribende forbedret, hvorfor lejen
skal fastsattes 1 medfer af lejelovens § 19, stk. 1, gares det afslutningsvis gel
dende, at det pahviler sagseger at dokumentere, at den omkostningsbestemte
leje med tilleeg af forbedringer kan fastsattes til et hgjere beleab, end de af Hus
lejenaevnet fastsatte kr. 950 pr. m? .

Da sagsoger ikke har fremlagt dokumentation for beregningen af den omkost
ningsbestemte leje for det omtvistede lejemal iht. sagsegtes opfordring (1), go
res det gaeldende, at Boligretten skal laegge til grund, at den omkostningsbe
stemte leje for det omtvistede lejemal udger kr. 950 m? som fastsat af Husleje -
navnet.

Skulle Boligretten finde, at lejemalet er gennemgribende forbedret, og at lejen for
narvaerende lejeforhold derfor kan fastsettes 1 medfer af lejelovens § 19, stk.

2, hvilket bestrides, geres det geeldende, at sagen skal hjemvises til fornyet be
handling ved Huslejenavnet, der skal fastsatte lejens storrelse efter lejelovens §
19, stk. 2.

Ad. selvstzendig pastand:

Det folger af lejelovens § 40, stk. 1, at har udlejeren opkravet hojere leje, deposi
tum, indskud el.lign. end tilladt, kan lejeren krave det for meget betalte belob
tilbage, ligesom lejeren vil kunne kreeve lejen nedsat med virkning for fremti
den. Det folger videre af lejelovens § 40, stk. 3, at tilbagebetalingskrav forrentes
fra betalingstidspunktet.

Det gores herefter geeldende, at sagsoger skal tilbagebetale for meget betalt leje i
overensstemmelse med lejelovens § 40, stk. 2, og at sagsegtes krav pa tilbagebe
taling forrentes fra hvert enkelt lejebetalingstidspunkt, og indtil tilbagebetaling
sker.

Parterne har under hovedforhandlingen nermere redegjort for deres opfattelse af
sagen.



12

Rettens begrundelse og resultat

Spergsmalet om lejefastsattelse for det omtvistede lejemal efter lejelovens § 19,
stk. 2, beror pa, om det utvivlsomt ma anses for godtgjort, at forbedringerne er
udfort i tilstreekkeligt omfang og inden for en periode pa to ar, jf. lejelovens § 20,
stk. 1, 2. pkt., jf. § 19, stk. 2.

Lejens fastsattelse efter lejelovens § 19, stk. 2, forudsatter — ud over at forbed
ringerne skal veere gennemfort inden for en periode pa 2 ar — at lejemalet er
“forbedret gennemgribende” , hvorved forstas lejemal, hvor forbedringer efter
principperne i lovens § 128 vasentligt har foraget det lejedes vaerdi, og hvor
forbedringsudgiften enten overstiger et neermere angivet belgb pr. m? eller et
na&rmere angivet samlet beleb pr. lejemal, jf. § 19, stk. 2, 2. pkt.

Boligretten laegger til grund, at de for sagen relevante beleb for forbedringsud
giften efter lejelovens § 19, stk. 2, 2. pkt., udger enten 1.773 kr. pr. m? eller
202.776 kr. (samlet beleb for lejemalet), jf. dageldende vejledning nr. 108 af 23.
september 2003 om regulering af satser i lejelovgivningen for 2004, 2. afsnit, nr.
1.

Efter bevisforelsen, herunder de fremlagte lejekontrakter vedrerende lejeforhol
dene fra 2004 og 2010 samt skensmandens svar pd spergsmél 1 sammenholdt
med de af skensmanden fremlagte fotos, finder boligretten, at de pagaldende
@ndringer 1 lejemalet blev gennemfort 1 2004 og sdledes inden for en periode pé
to 4r.

To af boligrettens medlemmer, Dommer og Boligdommer 1, udtaler herefter:

Vi legger efter bevisforelsen, herunder den fremlagte lejekontrakt vedrerende
lejeforholdet fra 2004 og plantegningen vedrerende lejemalet, til grund, at leje
malet for istandsettelsen 1 2004 var indrettet med et lille toiletrum. Henset her
til og sammenholdt med skensmandens besvarelse af spergsmal 1 og 2 finder vi
det godtgjort, at der 1 2004 blev gennemfort omfattende istandsattelsesarbejder,
som vedrerte bade etablering af et badevarelse ved &ndring af lejemalets ru
minddeling og istandsettelse af lejemalets kakken, herunder montering af nye
kokkenelementer og bordplader, etablering af nyt kekkengulv, udskiftning og
installation af harde hvidevarer samt indsattelse af elinstallationer.

Skensmanden har ansléet de samlede istandsettelsesomkostninger til 250.000 kr.
inkl. moms (prisindeks for 2004).
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Ud fra det af skensmanden udarbejdede budget, jf. skenserklaeringens bilag C,
finder vi, at i hvert fald 133.500 kr. af de samlede istandsettelsesomkostninger
kan henfores til etableringen af lejlighedens badevarelse. Belobet fremkommer
som summen af de fulde omkostninger vedrerende budgetposteringen
”WC/badeverelse, etablering” og halvdelen af de ovrige omkostninger, som
angar bade kokken og bad. For sé vidt angar omkostningerne vedrerende "Mu
rerarbejder generelt” , "Tomrer-/ snedkerarbejder” samt “El-arbejder” er der
dog alene medtaget i alt 9.609,50 kr. Vi har fundet, at omkostningerne vedre
rende ”Gulvarbejder” alene kan henfores til kekkenet.

Da lejligheden for istandsattelsen i 2004 alene havde et lille toilet, finder vi efter
en konkret vurdering ikke grundlag for at foretage vedligeholdelsesfradrag i
omkostningerne vedrerende etableringen af badevarelset.

Vi finder, at istandsattelsesomkostningerne vedrerende lejlighedens kekken,
svarende til 116.500 kr. (250.000 kr. — 133.500 kr.), efter fradrag for sparet vedli -
geholdelse, som fastsattes til 25 %, giver en forbedringsudgift pé ikke under
87.375 kr.

Forbedringsudgifterne for etableringen af badevarelset og istandsattelsen af
kekkenet udger herefter ikke under 220.875 kr. (133.500 kr. + 87.375 kr.)

Allerede ved disse forbedringsudgifter pa i alt 220.875 kr. er den dagaeldende

belabsgranse for 2004 pa 202.776 kr. pr. lejemal opnaet. Henset hertil samt til
istandsattelsesarbejdernes karakter finder vi, at forbedringerne vesentligt har
foroget det lejedes verdi.

Pé den baggrund finder vi, at udlejer utvivlsomt har godtgjort, at lejligheden blev
gennemgribende forbedret 1 2004 i lejelovens forstand, hvorfor lejen kan

fastsettes efter § 19, stk. 2, idet betingelserne herfor anses for opfyldt.

Vi stemmer derfor for at tage udlejers principale péstand til folge.

Et af boligrettens medlemmer, Boligdommer 2, udtaler:

Udlejer har alene stottet sit bevis pd den afgivne syn- og skenserklaring. Der er
derimod ikke fremlagt dokumentation for lejemélets stand forud for de pa
berdbte arbejder, oplysninger om eventuel byggesagsbehandling eller oplysnin
ger om, hvorledes den sparede vedligeholdelse er blevet behandlet og posteret i
ejendommens vedligeholdelsesregnskab.

Efter denne dommers opfattelse forudseatter vurderingen af, om forbedringsud
gifterne overstiger den dagaeldende belobsgraense, netop et sadant fuldstendigt
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grundlag. Nar dette ikke foreligger, kan det ikke anses for utvivlsomt godtgjort, at
forbedringerne er udfert i tilstrekkeligt omfang, jf. lejelovens § 20, stk. 1.

Pé den baggrund finder denne dommer, at betingelserne for anvendelse af leje
lovens § 19, stk. 2, ikke er opfyldt, og stemmer derfor for at tage lejernes pa
stand om frifindelse og deres selvstendige pastande til folge.

Der afsiges dom efter stemmeflertallet, og boligretten tager herefter udlejers
principale pastand til folge som nedenfor bestemt.

Sagsomkostningerne, der efter sagens udfald skal tilkendes udlejer, er efter sa -
gens verdi, forleb og omfang fastsat til dekning af advokatudgift med 50.000 kr.
og af udgifter til syn og sken med 37.709 kr. inkl. athjemling og transport (33.600
kr. +4.000 kr. + 109 kr.), i alt 87.709 kr. Ejendomsselskabet DG ApS er
momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Lejer 1 og Lejer 2 tilpligtes at anerkende, at lejen for lejemalet beliggende
Godthabsvej 30, 1. th., 2000 Frederiksberg, skal fastsattes efter lejelovens § 19,
stk. 2.

Lejer 1 og Lejer 2 tilpligtes desuden at anerkende, at sagen hjemvises til fornyet

behandling ved huslejena@vnet, der skal tage stilling til, hvad lejen kan fastsattes
til efter lejelovens § 19, stk. 2.

Lejer 1 og Lejer 2 skal til Ejendomsselskabet DG ApS betale sagsomkostninger
med 87.709 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
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