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Lejemålet Asylgade  5000 Odense C 
 
Udlejerens repræsentant har den 10. juli 2023 indbragt en sag om lejerens indsi-
gelse mod en varslet forbedringsforhøjelse til ikrafttræden 1. august 2023. 
 
Udlejeren er  og er repræsenteret af Ejendomsforeningen Fyn. Lejeren 
er  og er repræsenteret af Lejerforening Fyn. 
 
Nævnet har gennemgået sagens oplysninger og dokumentationer. 
 
 

AFGØRELSE 
 
Nævnet har i medfør af lejelovens § 134, vedtaget at godkende den varslede for-
bedringsforhøjelse pr. 1. august 2023 på i alt 78,84 kr. pr. m2. 
 
 

SAGENS OPLYSNINGER 
 
Ifølge bygnings- og boligregisteret udgør lejemålet 105 m2, og er beliggende i en 
ejendom, som er opført i 1935, og som pr. 1.1.1995 bestod af 6 eller flere beboel-
seslejligheder.  
 
Det fremgår af lejekontrakten, at lejeforholdet er begyndt den 1. oktober 1988, og 
er indgået på en typeformular A, 1979, som var den gældende autoriserede kon-
trakt på indgåelsestidspunktet. 
 
Sagen omhandler udlejerens varsling af en forbedringsforhøjelse som følge af 
nye vinduer, etablering af undertag samt isolering. 
 
Udlejeren varslede forbedringsforhøjelsen den 24. april 2023 til ikrafttræden pr. 1. 
august 2023. Samtidig varslede udlejeren også en omkostningsbestemt lejeforhø-
jelse. Lejerforeningen fremsatte den 2. juni 2023 indsigelse mod begge forhøjel-
ser.  
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Udlejeren har til sagen sendt fakturadokumentation for samtlige udgifter. Udgif-
terne er ikke fordelt på henholdsvis vinduer, tag, isolering, stillads mv., men er for-
delt på en samlet entreprisesum tillagt ekstra udgifter i henhold til aftalesedler. 
 
Lejerforeningen har i indsigelsen gjort gældende, at lejeren var bragt i den tro, at 
der ikke ville komme en lejeforhøjelse, idet lejeren havde underskrevet en erklæ-
ring, som blandt andet indeholdt følgende: ”Samtidig vil vi udskifte samtlige vin-
duer, altandøre med energi vinduer, alle arbejdere skulle gerne medføre bedre in-
deklima, samt lavere energi udgifter. Vi vil gerne overføre fra forbedringskontoen 
til den udvendige vedligeholdelseskonto, til dækning af udgifterne”. 
 
Herudover har lejerforeningen gjort gældende at vedligeholdelsesandelen vedrø-
rende vinduer er for lav, og at der er anvendt et forkert fordelingsareal. 
 
Lejerforeningen har desuden anført, at regnskab for udvendig vedligeholdelse fra 
2023 er delt i to, hvilket vanskeliggør kontrol af hvilke beløb der er medtaget. 
 
Udlejerens repræsentant har ved indbringelsen af sagen bemærket, at det følger 
af lejelovens § 122, stk. 2, at udlejer senest samtidig med, at der kræves udbeta-
ling af indestående ved Grundejernes Investeringsfond, skal underrette lejerne 
om, hvilke udgifter der er afholdt, og hvilket beløb, der kræves udbetalt. 
 
Udlejerens repræsentant bemærker videre, at saldoen på § 120-kontoen hos 
Grundejernes Investeringsfond pr. 1.1.2022 var positiv med 948.085,51 kr., hvor-
for udlejeren indsender delregnskab for at få dette beløb udbetalt. 
 
Udlejerens repræsentant gør således gældende, at lejerne i den sammenhæng 
har fået den lovpligtige orientering, jf. lejelovens § 122, stk. 2, og udlejer kan 
alene anerkende, at formuleringen i erklæringen er uhensigtsmæssig, men at 
dette ikke ændrer ved, at der ikke er fratrukket forbedringsudgifter, der vedrører 
den varslede lejeforhøjelse. 
 
Udlejerens repræsentant oplyser desuden, at forbedringsudgiften til de nye vin-
duer er forholdsmæssigt fordelt på de lejemål, som har fået nye vinduer, dvs. alle 
lejemål fra 1. sal og opefter i forhuset samt i 1. sal i mellembygningen. 
 
For så vidt angår den brugsværdiforøgende andel af udgiften til nye vinduer, har 
udlejerens repræsentant anført, at disse skønsmæssigt er anslået til 50%, og at 
dette skyldes, at de nye vinduer og altandøre er: 
 

 Energiklasse A, således 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 

 
På baggrund heraf har udlejerens repræsentant udarbejdet følgende opgørelse: 
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Udlejeren har yderligere gjort gældende, at eftersom der senest blev varslet om-
kostningsbestemt lejeforhøjelse i 2019, dvs. for mere end 3 år siden, og da der 
ikke har været varslet forbedringsforhøjelser er beløbsgrænsen, jf. lejelovens § 
105, stk. 1, ikke relevant. 
 
Huslejenævnet har foretaget en besigtigelse af forholdene på stedet den 24. ja-
nuar 2024. 
 
 

BEGRUNDELSE 
 

Det følger af lejelovens § 134, at huslejenævnet træffer afgørelse i tvister om leje-
forhøjelse efter reglerne om forbedringer i §§ 128-131. 
 
Udlejerens varsling af 24. april 2023 vedrørende forbedringsforhøjelse som følge 
af nye vinduer, isolering og undertag, er foretaget efter lejelovens § 130.  
 
Det følger af lejelovens § 128, stk. 1, at har udlejeren forbedret det lejede, kan ud-
lejeren forlange lejen forhøjet med et beløb, der modsvarer forøgelsen af det leje-
des værdi. 
 
Lejeforhøjelsen skal ifølge lejelovens § 128, stk. 2, som udgangspunkt kunne give 
en passende forrentning af den udgift, der med rimelighed er afholdt til forbedrin-
gen, og dække afskrivning og sædvanlige udgifter til vedligeholdelse, administra-
tion, forsikring og lign. 
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I henhold til lejelovens § 130, stk. 1, skal lejeforhøjelsen gennemføres med 3 må-
neders varsel, dog kan den tidligst få virkning fra det tidspunkt, hvor forbedrin-
gerne er fuldført. 
 
Herudover skal lejeforhøjelsen i henhold til lejelovens § 130, stk. 2, fremsættes 
skriftligt og indeholde oplysning om grunden til lejeforhøjelsen og en beregning af 
lejeforhøjelsen med oplysning om de afholdte udgifter samt oplysning om lejerens 
adgang til at gøre indsigelse, jf., stk. 5. 
 
Udlejerens krav om lejeforhøjelse af 24. april 2023 er fremsat skriftligt, indeholder 
oplysning om grunden til forhøjelsen, viser en beregning af lejeforhøjelsen, inde-
holder oplysninger om udgifterne samt oplysning om lejerens adgang til at gøre 
indsigelse, jf. lejelovens § 130, stk. 5. 
 
Ifølge sagens oplysninger har Lejerforening Fyn på 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 huslejenævnet har behandlet sagen efter lej-
elovens § 134, 
 
Efter at have gennemgået varslingen samt de af udlejerens repræsentant frem-
lagte dokumentationer for udgifterne samt beregningen af forbedringsforhøjelsen, 
har nævnet lagt til grund, at der er tale om et gyldigt fremsat krav om forbedrings-
forhøjelse. 
 
Det er desuden dokumenteret, at forbedringsforhøjelsen sammen med forhøjelser 
de seneste 3 år holder sig inden for tærskelværdierne for iværksættelsesvarsling 
og tilbud af erstatningsbolig. 
 
Nævnet har således konstateret, at udlejeren med den til sagen fremlagte opgø-
relse over forbedringsandelene inkl. dokumentation for udgifterne, behørigt har 
redegjort for de brugsværdiforøgende udgifter. 
 
Herudover har nævnet lagt til grund, at nævnet på besigtigelsen den 24. januar 
2024, kunne konstatere, at der var gennemført isolering, nye vinduer og undertag 
som varslet. 
 
Nævnet bemærker herudover, at den af lejerforeningen påberåbte erklæring ikke 
har en sådan karakter, at der er grundlag for at antage, at der mellem parterne 
skulle være indgået en aftale om, at der ikke ville blive varslet en forbedringsfor-
højelse. 
 
Afslutningsvist henleder nævnet opmærksomheden på, at nævnet 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 stikprøvekontrol på ejen-
domme. Det fremgik heraf, at udlejeren ikke har afholdt forbedringsudgifter over § 
120-kontoen.  
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BEMÆRKNINGER 

 
Det fremgår af lov om boligforhold § 21, stk. 2, nr. 4, at hvis udlejer ikke efterlever 
huslejenævnets afgørelse, skal huslejenævnet indberette det til Grundejernes In-
vesteringsfond.  
 
Det er lejer eller lejers repræsentant, der skal sørge for at give besked til husleje-
nævnet, hvis udlejeren ikke har overholdt afgørelsen. 
  
Viser det sig, at ejeren i en periode på 2 år ikke har overholdt tre eller flere afgø-
relser, kan ejer få frakendt retten til at administrere sine ejendomme. 
 
Huslejenævnet oplyser desuden, at i sager, hvor lejeren får helt eller delvis med-
hold, skal udlejeren inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afgørelse skrift-
ligt meddele samtlige lejere eller beboerrepræsentationen i ejendommen om af-
gørelsens indhold. Bestemmelsen gælder ikke for husordenssager. 
 
 

KLAGEVEJLEDNING 
 
Hvis sagens parter er uenige i nævnets afgørelse, kan afgørelsen inden for en frist 
på 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af stævning, som 
indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C. 
 
Hverken nævnet eller boligretten kan hjælpe parterne med at få sagen indbragt. 
Hvis man ønsker hjælp til at få udfærdiget en stævning i overensstemmelse med 
retsplejelovens regler, kan der søges bistand hos en advokat. 
 
 
P. n. v. 
 
 
Jes Kjølbo Brems 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sendt til: 
Ejendomsforeningen Fyn 
Lejerforening Fyn 




