Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Asylgade ] 5000 Odense C

Udlejerens repreesentant har den 10. juli 2023 indbragt en sag om lejerens indsi-
gelse mod en varslet forbedringsforhgjelse til ikraftireeden 1. august 2023.

Udlejeren er og er repreesenteret af Ejendomsforeningen Fyn. Lejeren
er og er repreaesenteret af Lejerforening Fyn.

Naevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer.

AFGORELSE

Naevnet har i medfar af lejelovens § 134, vedtaget at godkende den varslede for-
bedringsforhgjelse pr. 1. august 2023 pa i alt 78,84 kr. pr. m2.

SAGENS OPLYSNINGER
Ifalge bygnings- og boligregisteret udgar lejemalet 105 m2, og er beliggende i en
ejendom, som er opfaert i 1935, og som pr. 1.1.1995 bestod af 6 eller flere beboel-
seslejligheder.
Det fremgar af lejekontrakten, at lejeforholdet er begyndt den 1. oktober 1988, og
er indgaet pa en typeformular A, 1979, som var den gaeldende autoriserede kon-

trakt pa indgaelsestidspunktet.

Sagen omhandler udlejerens varsling af en forbedringsforhgjelse som felge af
nye vinduer, etablering af undertag samt isolering.

Udlejeren varslede forbedringsforhgjelsen den 24. april 2023 til ikrafttraeden pr. 1.

august 2023. Samtidig varslede udlejeren ogsa en omkostningsbestemt lejeforhg-

jelse. Lejerforeningen fremsatte den 2. juni 2023 indsigelse mod begge forhgjel-
sefr.
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Ved indsigelsesfristens udlgb vedrgrende varslingen af den omkostningsbe-
stemte lejeforhgjelse havde udlejeren alene modtaget indsigelse fra én lejer,
hvorved 1/4-kravet ikke var opfyldt, og udlejeren har derfor ikke indbragt sagen
om den omkostningsbestemte lejeforhgjelse.

Sagen omhandler derfor alene varslingen af forbedringsforhgjelsen.

Det fremgar af sagen, at den arlige forbedringsforhgjelse er beregnet til i alt
8.278,90 kr., svarende til 78,84 kr. pr. m2.

Udlejeren har anvendt fglgende forbedringsprocenter:

e Vinduer: 50% svarende til 728.047,03 kr. = en forhgjelse pa 60,86 kr. pr. m2

e Nyt undertag: 6% svarende til 104.103,79 kr. = en forhgjelse pa 7,01 kr. pr.
m2

e Isolering: 100% svarende til 213.231,00 kr. = en forhgjelse pa 10,97 kr. pr. m?

Udlejeren har herefter beregnet forbedringsforhgjelserne som fglger:

Vinduer:
BILAG

] ASYLGADE T ]|

‘ Beregning af lejeforhejelse for udskiftning af vinduer i ejendommen.
‘ Vinduerne skiftes til tree/alu med 3-lags glas, varmekant og lydisolering. Der )

. er monteret friskluftsventiler.
| Ankegsudaifier
‘ Udekiftning af vinduer, f. bilag 3, itra G, ekskl. moms kr. 728.047,03
Udgift 1il stillads og byggeplads, jf. bilag 3, itra H, ekskl. moms kr. 94.606,80
+ moms kr. 205.678. 46
| ait, inkl. moms kr. 102839220
’ + andel af udgift tl thsyn/radgivning, jf. bilag 3, litra | kr. 14.608,94
| + andel af udgift til finansiering, |f. bilag 3, Iitra J Kr. 2721471
_+ udg ift til administration, (5% af 1.028.392 29) kr. 51.419.61
i Forbedring sudgift i alt kr.  1.121.63556
| Forbedringsafkast = ydelsen pé 20 arigt realkreditian 7,70%)
\ [ Forbedringsforhsjelsen udger sdledes (kr. 1.121.635,56 x 7,70 %) 86.365,94 |

Forhejelsen fordeles efter bruttoetagearea for de lejemdl, der har faet
udskifiet vinduar. Arealet for disse udger | alt - kvm 1.419‘

l [Forhsjsise udger herefier (kr. 86.365,94 : 1.419 kvm) kr. pr. kvm. 60,86 | }




Nyt undertag:

LAG '

l asviAE I |
Beregning af lejeforhejelse for etablering af undertag
Anlas suda ifter:
Udgift il undertag, Jf. bilag 3, Mra G, ekskl. moms k. 104.103,78
Udgift t stilads og byngeplads, . bilag 3, litra H, ekskl. moms kr, 13.536,45
+ moms . . kr. 20.410,06
1 alt, nki. moms kr. 147,050,209
+ andel af udgift t tilsyn/radgivning, if. bilag 3, litra | k. 2.088,94
+ andel af uigift til finansiering, if. bllag 3, litra J kr. 3.801.44
+ udgit i 147, ke k. 7.352.51
Forbedringsudgift | ait kr.  160.383.18
Forbedi = 20 4rigt realkreditiin 7.70%
| Forbedringsforhejelsen udger séledes (kr. 160.383,18 x 7,70 %) 12.349.51 |
Forhejelsen fordeles pd grundiag af det bruttoetageareal af ejendommen, der
har thet skiftet 1ag (forhusat). Arealet for disse udger | alt kvm 1762
[Forhejeise udger herefter (kr. 12.349,51 : 1.762 kvm) kr. pr. kvm. 7,01]
Isolering:
Bl
I AsVGAE N 00 |
Beregning af lejeforhejelse for isolering af tagkonstruktionen
Anizegsudgifter;
Udgift il isoleringsarbeider, if. bilag 3, Mra G, ekskl, moms k. 21323155
Udgit tl stillads og byggeplads, If. bilag 3, fitra H, ekski, moms ke. 27.726,16
+ moms k. 60.230,43
I ait, inkl. moms k. 301197,14
+ ande! af udgift 1l tisyn/rddgivning, . bilag 3, Wra | kr. 427860
+ andel af udgift til finansiering, jf. bilag 3, lira J k. 7.970,69
+ wdgif til administration, (5% af 301.197,14 kr.) k. 15.059,86
Forbedringsudgift | alt kr. 328.508,37
|Forbedringsafkast = ydelsen pa 20 arigt realkreditidn 7,70%)
|Forbedringsforhejeisen udger siledes (kr. 328.506,37 x 7,70 %) 25.294,99 |
Forhejelsen fordeles pa grundlag af ejendommens brutioelagearesl, der ‘
|udgor | alt kvm 2.305
F herefter (kr. 25.294,99 : 2.305 kvm) kr. pr. kvm. 10,97

Udsrbejdet af Ejendometoreningen Fyn 24.04-2023
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Udlejeren har til sagen sendt fakturadokumentation for samtlige udgifter. Udgif-
terne er ikke fordelt pa henholdsvis vinduer, tag, isolering, stillads mv., men er for-
delt pa en samlet entreprisesum tillagt ekstra udgifter i henhold til aftalesedler.

Lejerforeningen har i indsigelsen gjort geeldende, at lejeren var bragt i den tro, at
der ikke ville komme en lejeforhgjelse, idet lejeren havde underskrevet en erklae-
ring, som blandt andet indeholdt falgende: "Samtidig vil vi udskifte samtlige vin-
duer, altandare med energi vinduer, alle arbejdere skulle gerne medfere bedre in-
deklima, samt lavere energi udgifter. Vi vil gerne overfgre fra forbedringskontoen
til den udvendige vedligeholdelseskonto, til daekning af udgifterne”.

Herudover har lejerforeningen gjort gaeldende at vedligeholdelsesandelen vedrg-
rende vinduer er for lav, og at der er anvendt et forkert fordelingsareal.

Lejerforeningen har desuden anfgrt, at regnskab for udvendig vedligeholdelse fra
2023 er delt i to, hvilket vanskeliggaer kontrol af hvilke belgb der er medtaget.

Udlejerens repraesentant har ved indbringelsen af sagen bemaerket, at det fglger
af lejelovens § 122, stk. 2, at udlejer senest samtidig med, at der kreeves udbeta-
ling af indestadende ved Grundejernes Investeringsfond, skal underrette lejerne
om, hvilke udgifter der er afholdt, og hvilket belgb, der kraeves udbetalt.

Udlejerens repraesentant bemaerker videre, at saldoen pa § 120-kontoen hos
Grundejernes Investeringsfond pr. 1.1.2022 var positiv med 948.085,51 kr., hvor-
for udlejeren indsender delregnskab for at fa dette belgb udbetalt.

Udlejerens repraesentant ggr saledes geeldende, at lejerne i den sammenhaeng
har faet den lovpligtige orientering, jf. lejelovens § 122, stk. 2, og udlejer kan
alene anerkende, at formuleringen i erklaeringen er uhensigtsmaessig, men at
dette ikke aendrer ved, at der ikke er fratrukket forbedringsudgifter, der vedrgrer
den varslede lejeforhgjelse.

Udlejerens repraesentant oplyser desuden, at forbedringsudgiften til de nye vin-
duer er forholdsmaessigt fordelt pa de lejemal, som har faet nye vinduer, dvs. alle
lejemal fra 1. sal og opefter i forhuset samt i 1. sal i mellembygningen.

For sa vidt angar den brugsveerdiforesgende andel af udgiften til nye vinduer, har
udlejerens repraesentant anfgrt, at disse skansmeessigt er anslaet til 50%, og at
dette skyldes, at de nye vinduer og altandgre er:

— Energiklasse A, saledes de opfylder kravene fra 2021 i bygningsregle-
mentet

— Vinduerne er 3-lags termoruder og med varmekant

— Vinduerne er forsynet med lydisolering

— Vinduerne er forsynet med frisklufts ventiler til forbedret indeklima

Pa baggrund heraf har udlejerens repraesentant udarbejdet falgende opgearelse:
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Udlejeren har yderligere gjort geeldende, at eftersom der senest blev varslet om-
kostningsbestemt lejeforhgjelse i 2019, dvs. for mere end 3 ar siden, og da der
ikke har veeret varslet forbedringsforhgjelser er belgbsgreensen, jf. lejelovens §
105, stk. 1, ikke relevant.

Huslejenaevnet har foretaget en besigtigelse af forholdene pa stedet den 24. ja-
nuar 2024.

BEGRUNDELSE

Det falger af lejelovens § 134, at huslejenaevnet traeffer afggrelse i tvister om leje-
forhgjelse efter reglerne om forbedringer i §§ 128-131.

Udlejerens varsling af 24. april 2023 vedrgrende forbedringsforhgjelse som fglge
af nye vinduer, isolering og undertag, er foretaget efter lejelovens § 130.

Det falger af lejelovens § 128, stk. 1, at har udlejeren forbedret det lejede, kan ud-
lejeren forlange lejen forhgjet med et belgb, der modsvarer forggelsen af det leje-
des veerdi.

Lejeforhgjelsen skal ifglge lejelovens § 128, stk. 2, som udgangspunkt kunne give
en passende forrentning af den udgift, der med rimelighed er afholdt til forbedrin-
gen, og daekke afskrivning og seedvanlige udgifter til vedligeholdelse, administra-
tion, forsikring og lign.
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I henhold til lejelovens § 130, stk. 1, skal lejeforhgjelsen gennemfgres med 3 ma-
neders varsel, dog kan den tidligst fa virkning fra det tidspunkt, hvor forbedrin-
gerne er fuldfert.

Herudover skal lejeforhgjelsen i henhold til lejelovens § 130, stk. 2, fremseettes
skriftligt og indeholde oplysning om grunden til lejeforhgjelsen og en beregning af
lejeforhgjelsen med oplysning om de afholdte udgifter samt oplysning om lejerens
adgang til at ggre indsigelse, jf., stk. 5.

Udlejerens krav om lejeforhgjelse af 24. april 2023 er fremsat skriftligt, indeholder
oplysning om grunden til forhgjelsen, viser en beregning af lejeforhgjelsen, inde-
holder oplysninger om udgifterne samt oplysning om lejerens adgang til at ggre
indsigelse, jf. lejelovens § 130, stk. 5.

Ifelge sagens oplysninger har Lejerforening Fyn pa vegne af lejeren fremsat retti-
dig indsigelse ved brev af 2. juni 2023, og udlejeren har indbragt sagen rettidigt
ved brev af 10. juli 2023.

Formalia er derfor opfyldt, hvorefter huslejenaevnet har behandlet sagen efter lej-
elovens § 134,

Efter at have gennemgaet varslingen samt de af udlejerens repraesentant frem-
lagte dokumentationer for udgifterne samt beregningen af forbedringsforhgjelsen,
har nzaevnet lagt til grund, at der er tale om et gyldigt fremsat krav om forbedrings-
forhgjelse.

Det er desuden dokumenteret, at forbedringsforhgjelsen sammen med forhgjelser
de seneste 3 ar holder sig inden for teerskelvaerdierne for ivaerksaettelsesvarsling
og tilbud af erstatningsbolig.

Naevnet har saledes konstateret, at udlejeren med den til sagen fremlagte opge-
relse over forbedringsandelene inkl. dokumentation for udgifterne, behgrigt har
redegjort for de brugsveerdiforegende udgifter.

Herudover har naevnet lagt til grund, at naevnet pa besigtigelsen den 24. januar
2024, kunne konstatere, at der var gennemfgrt isolering, nye vinduer og undertag
som varslet.

Neaevnet bemaerker herudover, at den af lejerforeningen paberabte erkleering ikke
har en sadan karakter, at der er grundlag for at antage, at der mellem parterne
skulle vaere indgaet en aftale om, at der ikke ville blive varslet en forbedringsfor-
hgjelse.

Afslutningsvist henleder naevnet opmaerksomheden pa, at neevnet i henhold til
pligten i § 84 i lov om boligforhold, har rettet henvendelse til Grundejernes Inve-
steringsfond, som har sendt materiale til sagen ifm. en stikprevekontrol pa ejen-
domme. Det fremgik heraf, at udlejeren ikke har afholdt forbedringsudgifter over §
120-kontoen.
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BEMARKNINGER

Det fremgar af lov om boligforhold § 21, stk. 2, nr. 4, at hvis udlejer ikke efterlever
huslejenaevnets afgerelse, skal huslejenaevnet indberette det til Grundejernes In-
vesteringsfond.

Det er lejer eller lejers repraesentant, der skal sgrge for at give besked il husleje-
naevnet, hvis udlejeren ikke har overholdt afgarelsen.

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

Huslejenaevnet oplyser desuden, at i sager, hvor lejeren far helt eller delvis med-
hold, skal udlejeren inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afggrelse skrift-
ligt meddele samtlige lejere eller beboerrepraesentationen i egendommen om af-
gerelsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.

KLAGEVEJLEDNING

Hvis sagens parter er uenige i naevnets afgerelse, kan afgarelsen inden for en frist
pa 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af steevning, som
indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C.

Hverken naevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.
Hvis man ansker hjaelp til at fa udfaerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems

Sendt til:
Ejendomsforeningen Fyn
Lejerforening Fyn
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