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GA 2016/09 Fradrag for sparet vedligeholdelse ved udskiftning af eksisterende
termoruder til lavenergi termoruder fastsat til 50 %

Resume:

U varslede iveerkseettelse af opseetning/udvidelse af altaner og udskiftning af termoruder. U foretog et
fradrag for sparet vedligeholdelse pé& 1/3 for udskiftningen af termoruderne. Huslejensevnet sendrede dette
til 50 %, hvilket U ankede. Ankengevnet lagde veegt pa, at de oprindelige ruder var fra 1992, og at det kun
var termoruder og ikke rammerne, som skulle udskiftes. Da de eksisterende termoruder skulle udskiftes
med ruder, som ville have bedre energimaessige egenskaber, var det flertallets opfattelse, at fradrag for
sparet vedligeholdelse skulle fastseettes til 50 %.

Sagsfremstilling:

Ejendommen var opfert i 1992 og var overvejende indrettet med franske altaner. De eksisterende vinduer
var trae/alu termoruder og dgre af typen Velux fra bygningens opferelse og af god kvalitet.

U varslede iveerkseettelse af opseetning/udvidelse af altaner og udskiftning af termoruder over for
beboerrepraesentationen og lejerne ved brev af 19. februar 2014. Termoruderne skulle udskiftes til energi
termoruder af typen 4-12-4 med gas. U-veerdien ville herved blive reduceret fra 2,9 til 1,1.

| 36 lejemal skulle der etableres en ny altan og i 6 lejemal skulle der ske en arealudvidelse pa 25 % af
eksisterende altaner. U beregnede forhgjelsen til 5.333,61 kr. arligt for de nye altaner og
forbedringstillaegget til 2.134,05 kr. for udvidelsen af de eksisterende.

U foretog et fradrag for sparet vedligeholdelse pa 1/3 for udskiftningen af termoruderne. Den arlige
forbedringsforhgjelse blev saledes 11,01 kr. pr. m?.

Lejerforeningen, O, fremsatte for beboerrepraesentationen indsigelse mod ivaerksaettelsen og beregningen
af forbedringsforhgjelsen ved brev af 18. marts 2014.

Begrundelse og konklusion:
Huslejenavnet

Huslejenzaevnets afgorelse
"Naevnet har behandlet sagen efter reglerne i BRL § 24 samt §§ 25 og 25 a sammenholdt med LL § 58.

Efter en gennemgang og dreftelse af sagen har naevnet vedtaget at godkende ivaerkseettelsen af
arbejderne.

Det er naevnets opfattelse, at det er hensigtsmaessigt bade at gennemfare altanprojektet og at foretage
udskiftning af termoruder.

For sa vidt angar starrelsen af forbedringsforhgjelserne for arbejderne kan neevnet tiltreede U's opgerelse
af forbedringsforhgjelserne for altaner, hvorimod naevnet ikke kan godkende U's fradrag pa alene 1/3 af
udgifterne ved udskiftning af termoruder.

Neevnet har i stedet besluttet, at der skal ske et fradrag pa 50 % af udgifterne ved udskiftning af
termoruder.

Det er naevnets opfattelse, at forbedringsforhgjelserne for altaner og nye energiruder ikke overstiger
brugsveerdiforggelsen af det lejede, jf. principperne i LL § 58.

Endelig er det naevnets opfattelse, at den samlede leje efter ikrafttreedelsen af forbedringsforhgjelsen for
altaner og nye energiruder ikke vaesentligt vil overstige det lejedes veerdi, jf. LL § 49 sammenholdt med
kriterierne i LL § 47, stk. 2.

Ankenavnet

U ankede alene selve beregningen af den forhandsgodkendte forbedringsforhgjelse.

Det var U's opfattelse, at fradrag for sparet vedligeholdelse skulle veere 33,33 % og ikke 50 % som anvendt
af huslejenaevnet. U henviste til Vestre Landsrets dom T:BB 2015.266 V, hvor der blev godkendt et fradrag
pa 40 % sparet vedligeholdelse for udskiftning af hele vinduer af seldre dato fra termo til termo/lavenergi-
glas (Note 1).
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U begrundede yderligere sin pastand med, at det kun var glasset og ikke rammerne, der skulle udskiftes,
og dermed skulle den sparede vedligeholdelse vaere mindre i dette tilfeelde, end hvis det bade var ruder og
rammer, som blev udskiftet. Henset hertil burde forbedringsdelen udgere 2/3 og den sparede
vedligeholdelse 1/3. Subsidigert burde forbedringsdelen i overensstemmelse med landsrettens praksis
under alle omstaendigheder ansaettes til 60 %.

O henviste til en anden dom afsagt af Vestre Landsret trykt i T:BB 2015.234 V, hvor der ogsa var tale om
udskiftning af aeldre termoruder til nye termoruder, hvor retten kom frem til et fradrag for sparet
vedligeholdelse pa 50 % (Note 2).

Ankenavnets begrundelse og resultat
"Ankenaevnet har besigtiget ejendommen den 14. oktober 2015.

Det fremgar af det indsendte notat om vinduerne, at de eksisterende vinduer er tree/alu termoruder og dare
af typen Velux fra bygningens opfarelse i 1992 og af god kvalitet. De eksisterende termoruder er udfart
med en u-veerdi pa 2,9. Det er anbefalet, at der udskiftes til energi termoruder af typen 4-12-4 med gas. U-
veerdien vil herved blive reduceret til 1,1.

Pa besigtigelsen blev det bekreeftet, at der alene opsaettes energiruder og ikke ruder, som saerligt
reducerer stgjniveauet. Sddanne ruder kunne ikke installeres i de eksisterende rammer. Derudover blev det
oplyst, at der ikke er problemer med punkterede ruder.

Ankenaevnet har behandlet sagen efter reglerne i BRL § 25 a, jf. LL § 58, idet anken ikke omfatter
iveerkseettelsesvarslingen, men alene beregningen af den forhandsgodkendte forbedringsforhgjelse.

U har endnu ikke efter det oplyste varslet en forelgbig forbedringsforhgjelse.

Efter en gennemgang af det indsendte materiale samt efter en droftelse af indtrykkene fra besigtigelsen har

et flertal pa tre af ankenaevnets fem medlemmer ikke fundet grundlag for at aendre huslejenaevnets
afgarelse.

Flertallet har seerlig lagt vaegt pa, at de oprindelige ruder er fra 1992.

Derudover er der lagt vaegt pa, at det kun er termoruder og ikke rammerne, som udskiftes. Da de
eksisterende termoruder udskiftes med ruder, som vil have bedre energimaessige egenskaber, er det
flertallets opfattelse, at fradrag for sparet vedligeholdelse skal fastseettes til 50 %. Det er endvidere
flertallets opfattelse, at den af huslejenaevnet godkendte forbedringsforhgjelse pa 8,27 kr. pr. m? svarer til
forggelsen af brugsvaerdien ved de pateenkte arbejder, jf. LL § 58.

Flertallet skal endelig bemaerke, at det ikke har vaeret muligt at finde ankenaevnsafgarelser eller domme,
hvor der er taget stilling til en tilsvarende forbedringsforhgjelse, hvorefter det alene er selve ruderne, der
udskiftes i de eksisterende rammer.

Et mindretal pa to af ankenaevnets fem medlemmer har fundet den pateenkte udskiftning af termoruder i
eksisterende vinduer savel hensigtsmaessig som vaesentlig energibesparende.

Idet alene termoruder udskiftes i de eksisterende vinduer skal fradrag for sparet vedligeholdelse reduceres
tilsvarende i forbindelse med udskiftning til lavenergiglas.

P& baggrund af foreliggende dokumentation for energireduktionen samt i gvrigt i overensstemmelse med
senest foreliggende retspraksis kan mindretallet godkende det af U ansggte, hvorefter fradrag for sparet
vedligeholdelse fastseettes til 1/3 af de samlede udgifter.

Der er truffet afgerelse efter stemmeflertallet.
Dette medfarer, at fradrag for sparet vedligeholdelse er godkendt til 50 %, og at den godkendte forhgjelse
udger 8,27 kr. pr. m2.

Instans og sagsnr.:

Afgarelse afsagt af Ankenaevnet for Huslejenaevnene den 8. december 2015 (Sagsnr. 2015-0195399 /
MM).

Referencer:

Boligreguleringsloven § 25 a
Lejeloven § 58

Note 1:

Dommen omhandlede en ejendom opfart i 1939, hvor U foretog udskiftning af termoruder, der var monteret
pa ejendommen i 1966. De nye vinduer ville efter en skensmands udtalelse medfare en betydelig reduktion
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af varmetabet og den udefrakommende stgj, hvortil kom, at de nye vinduer gav ventilationsmulighed i flere
rum end tidligere. Under disse omsteendigheder fandt landsretten, at 60 % af de udgifter, der var medgaet
til vinduesudskiftningen, kunne danne grundlag for en forbedringsforhgjelse.

Note 2:

Dommen omhandlede en tvist mellem U og L om lejens starrelse. | 2003 indbragte L sagen for
huslejenaevnet, der nedsatte lejen fra 35.000 kr. til ca. 23.400 kr. inkl. et samlet arligt forbedringstillaeg pa
2.590 kr. U indbragte naevnets afgarelse for boligretten, hvis flertal fastsatte et samlet individuelt
forbedringstillaeg pa 7.414 kr., herunder et tillaeg pa 50 % af udgifterne til udskiftning af termovinduer. Lejen
blev saledes i alt godkendt med 28.514 kr. Landsretten stadfeestede med visse mindre justeringer
boligrettens afggrelse.
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