Gennemgribende forbedrede lejema:l
Med sarligt afset 1 kravet om opretholdelse

Thoroughly improved tenancies
With special focus on the requirement to preserve it

af FRIDA ALMIND JESPERSEN

Gennemgribende forbedrede lejemdl udgor en betydelig bestanddel af det danske udlejnings-
marked. Ordningen reguleres i lejelovens § 19, stk. 2, og tillader udlejere lovligt at unddrage
det komplicerede omkostningsbestemte lejefastscettelsessystem ved at give ret til at fastscette
lejen efter det lejedes veerdi.

Specialets del I behandler de betingelser, der stilles i lejelovens § 19, stk. 2, forend en forbed-
ring af et omkostningsbestemt lejemal kan klassificeres som gennemgribende. Ved bestemmel-
sens indforsel i 1996 stilledes alene krav (1) om at forbedringsarbejderne overholdt én fast
belobsgreense, (2) til at tidskriteriet om at forbedringsarbejdet udfortes indenfor en periode pd
to dar var opfyldt og (3) til at lejemalets brugsveerdi forogedes veesentligt ved forbedringen.
Sidenhen er kravene blevet preeciseret og suppleret af en reekke yderligere betingelser.

Det konkluderes i del I, at (I) udlejers sparrede vedligeholdelse skal fradrages, nar det vurde-
res, om belobsgreensen er overholdt, (Il) indforelsen af lejelovens § 19, stk. 3, har skcerpet
veesentlighedsvurderingen i lejelovens § 19, stk. 2, (I1l) udlejer skal opfylde ncermere bestemte
krav til energiforbedringer og iagttage sin orienteringspligt og (IV) udlejer enten skal doku-
mentere eller utvivisomt godtgore at belobsgreenserne og tidskriteriet i lejelovens § 19, stk. 2,
er overholdt. Det konkluderes i den forbindelse, at utvivisomhedskravet nodvendiggor en be-
visstyrke i den ovre del af bevisstyrkesajlen, og at scerligt huslejencevnene formentlig forvalter
bestemmelsen for liberalt.

Specialets del II behandler betingelsen om opretholdelse af den gennemgribende forbedring.
Det konkluderes, at selvom pligten til opretholdelse indfortes eksplicit med virkning fra 1. ja-
nuar 2001, fulgte opretholdelsespligten allerede implicit af ordlyden af lejelovens § 19, stk. 2.
Det konkluderes, at de behandlede huslejencevnsafgorelser ikke er fyldestgorende, idet de ikke
begrunder den praktiske anvendelse af pligten til at opretholde gennemgribende forbedringer
tilstreekkeligt.

Del Il indeholder endvidere en sondring mellem vedligeholdelses- og opretholdelsesbegrebet.
Forstneevnte knytter sig til bevarelsen af brugsveerdien, mens sidstncevnte knytter sig til beva-
relsen af forbedringen. Det konkluderes, at det er uafklaret, om udlejer veesentligt skal for-
somme sin vedligeholdelsespligt, for en forbedring ikke kan anses for opretholdt.

Det konkluderes ogsd, at udlejere skal forny den gennemgribende forbedringer i fornodent
omfang. Fornyelsespligten indtrceeder, ndr lejemdlet samlet set ikke lcengere har karakter af at
veere gennemgribende forbedret. Det konkluderes, at denne vurdering skal ses i lyset af den
forventede levetid af de konkrete forbedringselementer.

Tekst- og dataminingforbehold. Dette speciale ma hverken tekst- eller datamines uden forfatterens eksplicitte tilladelse. Denne meddelelse
skal anses som et udtrykkeligt forbehold som anfort i ophavsretslovens § 11 b, stk. 2.



Slutteligt konkluderes det, at opretholdelsesvurdering skal foretages lobende, og at det er leje-
madlets stand pd vurderingstidspunktet og ikke kontraktindgdelsestidspunktet, der skal leegges
til grund for opretholdelsesvurderingen.

Indholdsfortegnelse

ABSTRACT 3
Indledning: De gennemgribende forbedringers betydning for lejeniveauet i Danmark...........c..cueee.. 4
Problemformulering: Gennemgribende forbedringer og opretholdelsesbegrebet....................ccccoccu.... 5
AFGPOONSTUNG ...ttt et et e e et ettt e et ettt ettt n et e et e e 5
MELOTE ...ttt eae s 6
RetskildemesSige OVErVEJELSEF ...............ccouiiiieiiii ettt 6
Del. I — Gennemgribende forbedringer 7
1 Definition 0g anvendelSeSOMIAAE ...................cc.cccovvieiiiiiieiiiiiieieei et 7
1.1 Hvor galder reglerne om omkostningsbestemt 16187 ...........ccoevuerieiieniieneniene e 7
1.1.1 Det almindelige €jendomsbegreb ..........ccoecierierieniieieiie et 7
1.1.2 Det udvidede €jendomsbegreb ...........c.oocuiiiirieiiiiiiieee e 7
1.2 Lejefastsattelsen i omkostningsbestemte lejemal............coeevveeiieienienienieeieee e 8
1.3 Lejefastsettelse efter det lejedes VaTdi.......oooueieiiieiiiiiiieiee e 8
1.4 Forskelle mellem lejefastsattelse omkostningsbestemt og efter det lejedes veerdi............... 9
2 Baggrunden for indforelsen af kravet om “gennemgribende forbedringer”.................ccccou...... 10
3 Krav til gennemgribende forbedringer...................ccouoiioiiiiiiiiiiiieieee e 11
3.1 Krav til vaesentlig foragelse af det lejedes brugsvaerdi..........ocveevevcieicierienieniiciieieeiens 12
3.1.1 Sondring mellem det lejeretlige vedligeholdelses- og forbedringsbegreb................. 12
3.1.1.1 Fradrag for sparret vedligeholdelse ..........cccoiiiiiiiiiiiiii e, 13
3.1.1.2 Standardiserede taKSLET ..........ccoeiriiieirieieiieieceeee s 14
3.1.13 Lovfastede rene forbedringsarbejder ..........covevieiiiiiiiiiiiiee e, 14

3.1.1.4 Den tidsmeessige udstraknings pavirkning for vedligeholdelses- og forbedringsandel

15

3.1.2 Krav om vasentlig foragelse af det lejedes brugsvaerdi.........cccoeeeninincnceienncnne 16
4 VFIGE KAV ..ottt et 17
4.1 BelODSEIBNSCINC .......c.eievievieiieiieieet ettt ettt s e te et e esbeesbessaesseesseesseessesssesseenseenseans 17
4.2 TAASKITEETICL ..ttt ettt ettt et e e et e et e s bt e beebe et e eneesaeenteenneans 17
4.3 ENergiforDedringer.......ccviivieiieiieiieiece sttt ettt e et st sreenreenne e 18
4.4 DokumentationSPliGt.........cceerieriiee et 18
4.5 (0515 117 TR o) < APPSR 21
5 BlackStONe-indGreDer................c.ccocouiiiiiiiiiiiiieeee e 21
5.1 Huslejena®evnets DeSiGIZRISE ....cc.eeruiiiiiiiiiiiietee ettt 22
Konklusion pa del I 24
Del II — Opretholdelsen af gennemgribende forbedringer 25
6 Baggrunden for LL § 21, stk. 2 om opretholdelSe ...................ccccooovecieiieiienieiiiiieeeieeeeeeene 26
7 Bestemmelsens anvendelsesomrdde - hvornar geelder kravet til opretholdelse fra?.................... 26
8 Opretholdelsesbegrebet - hvad indebcerer pligten? ................cccccoociiviioeiiieniieiiiiiee e 28
9 Huslejencevnspraksis om opretholdelse...................cccccovvuiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeeee e 30
10 Vedligeholdelsesbegrebet afgreenset overfor opretholdelsesbegrebet.......................cccceen..... 31
11 Opretholdelseskravet: Veesentlig forsommelse af vedligeholdelsespligten?............................ 32
12 FOrnaden fOrnyelse.................ccocociecininiiiiiiiiiiiiiieieiee e 34
13 Forbedringsarbejdernes forventede 1eVetid...................ccoccooooiiiiiiiiiiiiiiiiiieie e 35

RETTID 2024/Cand.jur.-specialeathandling 26 2



14 Det tidsmeessige krav til lejers indSielSe.............cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiteteeeeee e 37

Konklusion pa del I 38
Litteraturliste 39
Abstract

The aim of this thesis is to dissect and clarify the requirements mandated by Section 19, sub-
section 2 of the Danish Rent Act (the “Act”), which must be met for an improvement to be
considered thorough, thus allowing the landlord to set the rent in accordance with the tenancy’s
value (Part I). Additionally, this thesis interprets Section 21, subsection 2 of the Act, which
stipulates the ongoing preservation of such improvements (Part II). This thesis employs the
legal dogmatic method to ascertain the applicable law.

Part1

This thesis initiates with a delineation of common terminology and an overview of the origins
of Section 19, subsection 2 of the Act. It then examines the criteria that determine whether an
improvement is thorough, probing into the development of these standards since the introduc-
tion of the Danish Housing Control Act—Section 5, subsection 2 (presently Section 19, sub-
section 2 of the Act)}—in 1996, and emphasizing the progressively complex nature of these
requirements. The thesis asserts that a significant improvement must enhance the utility value
of the tenancy significantly. This necessitates a distinction between maintenance and improve-
ment efforts, requiring the subtraction of maintenance costs during the thorough improvement
of a rental unit. In this distinction, the landlord is as a rule required to escalate maintenance
cost deductions relative to the time elapsed since the last improvement works.

The discussion also examines the additional obligations outlined in Section 19, subsection 2 of
the Act. It infers that the landlord must adhere to established thresholds, including cost and
energy optimization parameters, as well as the time criteria. Furthermore, the landlord is com-
pelled to either document compliance with these cost and temporal thresholds or, alternatively,
present indisputable proof of such adherence. The thesis also deduces that a condition for the
landlord to set the rent in alignment with the tenancy’s value is predicated on the Danish Rent
Control Board’s (“RCB”) preliminary evaluation of a rental unit’s potential for improvement.
In addition, the landlord must comply with the obligation to provide information before initially
renting out the unit.

Part 11

Part II of this thesis delves into the origin and extent of Section 21, subsection 2 of the Act,
concerning the preservation of thorough improvements. It concludes that the obligation to pre-
serve such improvements has been effective since 1 January 2001, and that an implicit non-
statutory duty to maintain arose directly from the wording of Section 19, subsection 2. It is also
determined that decisions from the RCB are inconclusive, as they do not shed light on the
practical application of the duty to preserve thorough improvements.

The analysis further differentiates the landlord’s responsibility to maintain the rental unit from
the duty to preserve the improvement. The former involves upholding the utility value of the
unit, whereas the latter relates to preserving the value of the improvement itself. It is also con-
cluded that it remains unclear whether neglecting the duty to maintain an improvement is a
necessary condition for determining that the improvement has not been preserved.
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The thesis also posits that the landlord must renew thorough improvements as necessary, based
on their designated lifespan, and that the evaluation of whether an improvement’s preservation
1S necessary is an ongoing process.

Indledning: De gennemgribende forbedringers betydning for lejeniveauet i
Danmark

En rapport fra EU-kommissionen! viser, at Danmark i 2023 var det eneste medlemsland i EU,
der stér 1 en decideret kritisk situation, nar det geelder befolkningens boligudgifter. Knap 1/6 af
danskere bruger over 40 % af deres disponible indkomst pa boligudgifter. For lejere, der betaler
husleje til “markedsprisen”,? er tallene endnu hgjere. Knap 1/3 af disse lejere bruger mere end

40 % af deres indkomst pa boligudgifter.’

Huslejestigninger i Danmark har vaeret genstand for debat og lovreguleringer allerede siden
efterkrigstiden, hvor en raekke midlertidige @ndringer af lejeloven indfertes, herunder det for-
ste huslejestop.* 1 1967 blev de midlertidige losninger erstattet af en ny lejelov® ("LL”) og en
lov om midlertidig regulering af boligforholdene ("BRL”).6 1 1975 prasenteredes lejefastsat-
telsessystemet omkostningsbestemt leje i BRL.’

Ombkostningsbestemt leje begraenser den almindelige aftalefrihed, idet huslejen ikke kan fast-
settes til et belab, der overstiger det beleb, der er nedvendigt for at dekke ejendommens ned-
vendige driftsudgifter tillagt et lovbestemt atkast mélt ud fra ejendommens verdi, jf. LL § 19,
stk. 1.% En sadan lejefastsettelse kan vaere gkonomisk ugunstig derved, at huslejeniveauet gor
ejendommen lidet egnet som egentligt investeringsobjekt, for eksempel grundet de ejendoms-
administrative byrder en omkostningsbestemt ejendom ferer med sig.

For mange udlejere var og er det en overvejelse verd, om ejendommen pa lovlig vis kan und-
drages omkostningsbestemt lejefastsattelse. Efter LL § 19, stk. 2, (der er en videreforelse af
BRL § 5, stk. 2) gives udlejere mulighed for at kreve en leje svarende til det lejedes veerdi,’
safremt udlejer foretager en gennemgribende forbedring af lejeméalet. Lejefastseettelsen efter
det lejedes verdi vil ofte vere hgjere, end hvis lejen skal beregnes omkostningsbestemt. Lejen
var pr. 1. januar 2019 i gennemsnit 81 % hejere 1 de lejemal, hvor lejen fastsattes efter det
lejedes vaerdi (LL § 19, stk. 2), end 1 de lejemal, hvor lejen fastsattes omkostningsbestemt (LL
§ 19, stk. 1).10

! Europa-Kommissionen: COMMISSION STAFF WORKING DOCUMENT 2023 Country Report — Denmark:
Link https://economy-finance.cec.europa.cu/system/files/2023-06/ip228 en.pdf (senest tilgdet den 1. juni 2024).

2 Ordvalget er uheldigt, idet det leder tankerne hen pa det erhvervslejeretlige begreb, markedsleje. Det kan ikke
udledes af rapporten, om begrebet "markedspris" refererer til det lejedes veerdi 1 henhold til LL kapitel 4, eller
hvorvidt der refereres til fri leje efter LL kapitel 5. Hvad der menes, er uklart, men ikke desto mindre er udfor-
dringer med hgje huslejer udtalt, uanset om kommissionen henviser til den ene eller anden lejefastsattelsesmade
eller en selvopfunden hybrid heraf.

3 Europa-Kommissionen :COMMISSION STAFF WORKING DOCUMENT 2023 Country Report — Denmark,
s. 6 Link https://economy-finance.ec.europa.eu/system/files/2023-06/ip228 en.pdf (senest tilgdet den 1. juni
2024).

4Lov nr. 251 af 14. marts 1951.

5 Lov nr. 23 af 14. februar 1967.

® Lov nr. 24 af 14. februar 1967.

"Lov nr. 81 af 19. marts 1975.

8 Jf. afsnit 1.2.

% Jf. afsnit 3.

19 Transport- og boligministeriet, Ekspertgruppens rapport om BRL § 3, stk. 2, (2019) s. 13.

RETTID 2024/Cand.jur.-specialeathandling 26 4


https://economy-finance.ec.europa.eu/system/files/2023-06/ip228_en.pdf
https://economy-finance.ec.europa.eu/system/files/2023-06/ip228_en.pdf

Udlejers mulighed for gennem en gennemgribende forbedring at beregne lejen efter det lejedes
vardi begrenses af ordningen 1 LL § 21, stk. 2, der stiller krav om opretholdelse af den gen-
nemgribende forbedring. En reekke af de nuvarende gennemgribende forbedringer udfertes 1
1990'erne 1 forbindelse med, at bestemmelsen i BRL § 5, stk. 2, blev indfert. Da der efterhanden
er forlgbet tre artier, siden de forste gennemgribende forbedringer udfertes, er spergsmalet om
kravene til opretholdelse nu tidsmaessigt relevant

12019 udgjorde antallet af gennemgribende forbedrede lejemal knap 12 % af de samlede pri-
vate udlejningsboliger i regulerede kommuner.!! Indholdet af opretholdelsesbegrebet har der-
for stor praktisk betydning.

Problemformulering: Gennemgribende forbedringer og opretholdelsesbe-
grebet

Formalet med dette speciale er at afklare, hvilke krav der stilles forend en gennemgribende
forbedring i medfor af LL § 19, stk. 2, kan anses for opretholdt i medfer af LL § 21, stk. 2.
Derfor vil retstilstanden blive undersogt og analyseret med henblik pa at i) afklare, hvilke krav
der stilles til, at en forbedring af et omkostningsbestemt lejemal kan anses for gennemgribende
og derved berettige udlejer til at fastsatte huslejen efter princippet om det lejedes vaerdi, jf. LL
§ 19, stk. 2, og ii) klarleegge, hvilke krav der stilles til, at en sddan gennemgribende forbedring
kan anses for opretholdt, jf. LL § 21, stk. 2.

Afgraensning

Specialet er afgranset til at behandle indholdet af gennemgribende forbedringer efter LL § 19,
stk. 2, samt opretholdelsen af disse, jf. LL § 21, stk. 2. Som folge af specialets begrensede
omfang udelades de beslagtede aspekter, der ikke vurderes at vaere vasentlige for forstaelsen
af gennemgribende forbedringer og opretholdelse. Relevante aspekter, der ikke er veesentlige,
gennemgas kun overfladisk. 2

Udenlandsk retspraksis inddrages ikke, idet denne forfatter ikke fandt sammenlignelig regule-
ring om gennemgribende forbedringer.

I specialets del 1, afsnit 1.4 inddrages to tabeller, der illustrerer forskellen mellem det omkost-
ningsbestemte lejeniveau og lejeniveauet efter det lejedes vardi. Tabel 1 angar lejeniveauet i
Kebenhavns Kommune, og tabel 2 angér lejeniveauet i Vejle Kommune. Det var ikke muligt
at indsamle pélidelige data om huslejeniveauet fra andre kommuner i et omfang, der gav me-
ning at medtage 1 dette speciale, om end det havde vaeret enskverdigt.

I specialet henvises til 66 huslejenevnsafgerelser afsagt af Aarhus Huslejen@vn 1 perioden
januar 2021 til april 2024. Perioden er valgt, idet Aarhus Huslejenavn kun havde ressourcer til

' Ibid, s. 53.

12 Eksempelvis gennemgas de konkrete undtagelser vedrerende love om byfornyelse ikke. Reglerne om forbud
mod mere byrdefulde vilkdr omtales kun overfladisk, jf. LL § 23. Anvendelsesomradet vedrerende hvilke ejen-
domme der omfattes gennemgas overfladisk; der er en righoldig praksis vedrerende det udvidede ejendomsbegreb
iLL § 9, der er pladshensyn ikke inddrages. Den konkrete udregning af den omkostningsbestemte leje gennemgés
overfladisk, i den forbindelse udelades reglerne om skyggebudgetter, samt hvilke udgifter der er nedvendige, jf.
LL § 24. Varslingsregler, jf. LL § 29 gennemgés overfladisk. Virkningen af et lejemal karakteriseres som et sma-
hus eller et blandet lejemal gennemgas ikke. Udlejers reaktionsmuligheder i tilfelde af at det vurderes, at en
gennemgribende forbedring ikke anses for opretholdt, er udgéaet dette speciale af pladshensyn.

RETTID 2024/Cand.jur.-specialeathandling 26 5



at meddele aktindsigt 1 enkelte afgerelser, og de seneste afgerelser giver det mest aktuelle bil-
lede af retstilstanden. Der inddrages otte afgerelser afsagt af Ankenavnet i Kebenhavns Kom-
mune ("Ankenevnet"). Det var onskeligt at inddrage flere huslejena@vnsafgerelser, navnlig fra
Kebenhavns Huslejenevn, men grundet adskillige afslag pa aktindsigt er dette ikke lykkedes.

Metode

Afhandlingens problemformulering affeder flere delspergsmal, som analyseres ud fra »sed-
vanlig« retsdogmatisk metode for at fastlegge geldende ret igennem en beskrivelse, fortolk-
ning og systematisering af relevante retskilder.!® I den forbindelse vil de relevante retskilder
forst blive identificeret og dernzst analyseret for at fastsld, hvad indholdet af de enkelte regler
er. Hvor det er relevant, vil reglerne blive vaegtet overfor andre retskilder. I tilfaelde af konflik-
ter retskilderne imellem vurderes det, hvilke retskilder der gives prioritet.'*

Retskildemaessige overvejelser

Retskilder er fundamentet for anvendelsen af den retsdogmatiske metode.!> Ved retskilder for-
stas en kilde til fastleggelse af, hvad der er ret og pligt.'®

I specialets inddrages forst og fremmest den primare retskilde i form af retsforskrifter.!” Navn-
lig inddrages LL med tilherende @ndringslove og foregdende lovversioner. Da retsforskrifter
principielt er den vigtigste retskilde i dansk ret,'® tillegges de generelt stor retskildevardi.'’
For at fastleegge og forsté retsforskrifternes pracise indhold inddrages forarbejder, som grundet
deres funktion som forstelses- og fortolkningsbidrag tillegges stor retskildevardi.?

Uagtet den generelle relevans af love og lovforarbejder, forholder det sig inden for lejeretten
séledes, at disse 1 flere tilfzelde er uklare og giver anledning til tvivl. Derfor inddrages der i
specialet retsafgorelser. Retsafgorelser udger en anden vigtig retskildetype, da de fastlegger,
hvordan retsforskrifterne skal anvendes i praksis.?!

I mangel pé afgorelser fra hgjere instanser inddrages 1 specialet afgerelser fra lavere instanser,
som for eksempel boligretter og huslejenavn. Boligretten og huslejen@vnet er sagkyndige or-
ganer, og derfor inddrages praksis herfra i ikke ubegraenset omfang som fortolkningsbidrag til
forstaelsen af reglerne om gennemgribende forbedringer.

I specialet inddrages retslitteratur. Der er forskellige opfattelser af, hvorvidt retslitteratur udger
en retskilde. Hvis der med en retskilde forstas noget, som en dommer er bundet af fordi den pa
autoritativ vis fastslar, hvad der er geldende ret, sa er retslitteratur ikke en retskilde. Hvis

13 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori (2022) s. 52, Evald, Juridisk teori, metode og videnskab (2024) s. 203 f.

14 Blume, Retssystemet (2020), s. 178.

15 Ibid, s. 184.

16 Werlauff, Hansen og Lindencrone Petersen, Den juridiske metode (2022) s. 107.

17 Blume, Retssystemet (2020) s. 189.

18 Det kan diskuteres om den vigtigste retskilde indenfor lejeretten er lejeaftalen i sig selv. Werlauff og Hansen
anforer (2022) s. 141, at Aftalen er den vigtigste retskilde blandt dem alle. Synspunktet forekommer for praktisk,
da aftalen kun kan betragtes som den vigtigste retskilde, for sa vidt loven tillader den. Se for eksempel preeamblen
til blanketten, Typeformular A, 10. udgave, der indeholder folgende passus, der ved sin omtale af ufravigelige
bestemmelser i lejelovgivningen synligger retskildehierarkiet: "En reekke bestemmelser i lejelovgivningen er ufra-
vigelige, medens andre gyldigt kan fraviges ved aftale."

19 Blume, Retssystemet (2020) s. 225.

20 Ibid. s. 189.

21 Tbid s. 189
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1.11

1.1.2

derimod en retskilde er noget, som en dommer tyer til som led i afgerelsen af et konkret rets-
sporgsmél, kan retslitteratur betragtes som en retskilde.?? Ferstnavnte betragtning synes at
have mest opbakning i den juridiske litteratur.??

Nér der 1 specialet alligevel anvendes retslitteratur for at fastlegge gaeldende ret, skyldes det,
at retslitteraturen er udtryk for valide juridiske argumenter og typisk er skrevet af anerkendte
fagfolk. Dertil kommer, at forfatterne oftest er lige s& upartiske og uathengige som dommerne,
hvilket medvirker til at gore deres bidrag overvejelsesvardige som forstéelses- og fortolknings-
bidrag.?*

Selve opretholdelseskravet til gennemgribende forbedringer er ikke synderligt omtalt i hverken
teori eller praksis. Af den arsag er flere steder 1 specialet udtryk for forfatterens fortolkning af
galdende ret.

Del. I — Gennemgribende forbedringer
Definition og anvendelsesomrade
Hvor galder reglerne om omkostningsbestemt leje?

Omkostningsbestemt leje gaelder kun ejendomme 1 sékaldte regulerede kommuner, jf. LL § 4.
Ejendomsbegreberne beskrives i afsnit 1.1.1 og 1.1.2, mens forskellene mellem omkostnings-
bestemt lejefastsattelse og lejefastsattelse efter det lejedes vardi beskrives 1 afsnit 1.3-1.4.
Fastleeggelse af hvad der udger en ejendom, er eksempelvis afgerende for opgerelsen af drifts-
udgifter i omkostningsbestemte lejemél. Kommunerne beslutter selv, baseret pa boligforhol-
dene i kommunen, om de vil reguleres. I 2023 var 78 ud af landets 98 kommuner reguleret, jf.
LL kapitel 3.%

Det almindelige ejendomsbegreb

Naér der 1 lejelovgivningen anvendes betegnelsen ’ejendom”, forstds det almindelige ejendoms-
begreb, som dette er udtrykt i udstykningslovens § 2, tinglysningslovens § 19, stk. 1, og ejer-
lejlighedsloven, § 26, jf. LL § 8,2® medmindre lejelovgivningen udtrykkeligt foreskriver an-
det.?’

Det udvidede ejendomsbegreb

LL § 9 udvider ejendomsbegrebet. Efter LL § 9 skal flere ejendomme, der efter LL § 8 anses
for hver deres selvstendige ejendom, i visse tilfeelde anses som én faelles ejendom. For om-
kostningsbestemte lejemal fandt lovgiver det hensigtsmaessigt, at opgerelsen af udgifter m.v.
skete for en samlet driftsenhed og ikke for en del af denne. Det betyder for eksempel, at leje-
forhgjelse skal ske under ét for alle enheder i driftsfaelleskabet, séledes at der sikres ensartet
leje for ensartede lejemal. 2

22 Iversen, Obligationsret 1. del (2019) s. 26.

23 Werlauff, Hansen og Lindencrone Petersen, Den juridiske metode (2022) s. 171, Munk-Hansen, Retsviden-
skabsteori (2022) s. 397 ff., Schaumburg-Miiller og Risvig Hamer, Juraens verden (2020) s. 24.

24 Schaumburg-Miiller og Risvig Hamer, Juraens verden (2020) s. 24.

25 EjendomDanmarks baggrundsnotat om arlig undersegelse af kommunernes ejendomsvenlighed (2023), s. 1

26 Definitionen af ejendomsbegrebet kodificeredes udtrykkeligt i LL i forbindelse med sammenskrivningen af LL
og boligregulering ved lov nr. 341 og 342 af 22. marts 2022.

27 Birk, Rohde, og Kjer Stolt, LL med kommentarer (2015) s. 973.

28 LFF 1979-31-1 nr. 142, bemerkninger til § 7.
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1.2

1.3

De i LL § 9 omtalte selvsteendige ejendomme er ejendomme, (1) der ejes af samme ejer, (2)
som er opfert kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og (3) som har felles friarealer eller
driftsfellesskab. Derudover skal flere ejendomme, der er samvurderet eller samnoteret i ting-
bogen, anses som én ejendom. Det samme galder flere ejerlejligheder, der henherer under
samme ejerforening, og som ejes af samme udlejer.

Lejefastszettelsen i omkostningsbestemte lejemal

Det formueretlige udgangspunkt er, at der er aftalefrihed.?” Det gaelder ogsé inden for lejeret-
ten, hvor udgangspunktet er, at parterne frit kan aftale lejens storrelse.*® For omkostningsbe-
stemte lejemal modificeres ovenstaende udgangspunkt af LL kapitel 3 om omkostningsbestemt
husleje mv.

Efter LL § 19, stk. 1, 1. pkt., m& den omkostningsbestemte leje ved lejeaftalens indgaelse ikke
overstige ejendommens nedvendige driftsudgifter, jf. LL § 24, og et lovbestemt afkast af ejen-
dommens veerdi, jf. § 25. Afkastet af ejendommens vardi opgeres enten efter LL § 25, stk. 1,
som et belob der ikke overstiger 7 % af ejendommens vaerdi ved den 15. almindelige vurdering
af 1. april 1973. Alternativt beregnes afkastet efter LL § 25, stk. 2, som en narmere procentdel
af de udgifter, der atholdtes i forbindelse med ejendommens opferelse, forudsat at ejendommen
toges 1 brug efter 1963. Hvis ejendommens driftsudgifter stiger, kan udlejer forlange lejefor-
hgjelse, jf. LL § 23, stk. 1. Det er som hovedregel en betingelse i den henseende, at lejen efter
forhgjelsen ikke overstiger det lejedes verdi, jf. LL § 23, stk. 2, 1. pkt., jf. dog 3. pkt. om visse
ejendomme, hvis opferelse er finansieret med indekslén.

Hvis et omkostningsbestemt lejemal forbedres gennemgribende, kan de forholdsvist kompli-
cerede omkostnings- og afkastningsberegninger undgas, da udlejer 1 sa fald har ret til at fast-
sette lejen efter princippet om det lejedes veerdi, jf. LL § 19, stk. 2, og afsnit 1.3 nedenfor.

Lejefastseettelse efter det lejedes veerdi

Omkostningsbestemt husleje beregnes matematisk. Derimod beregnes det lejedes verdi pé
baggrund af den almindeligt geeldende leje 1 kvarteret eller omradet og forudsetter derfor en
sammenligning med andre lejemal som angivet i LL § 42, jf. LL §§ 42, stk. 1, og 45, stk. 1.
Ved vurderingen af hvorvidt lejen under- eller overstiger det lejedes vaerdi, skal der tages hen-
syn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Det lejedes vaerdi
er almindeligvis hverken en under- eller overgranse for lejens storrelse ved lejeaftalens indga-
else, men danner grundlag for lejenedsattelse- henholdsvis forhejelse, hvis lejen veesentligt
afviger fra lejen i sammenlignelige lejemal.?! For omkostningsbestemte lejemal, der er gen-
nemgribende forbedrede, gelder det, at lejen ved lejeindgéelsestidspunktet ikke ma fastsettes
til et belab, der overstiger det lejedes vaerdi, jf. LL § 19, stk. 2, 1. pkt.

2 Lynge Andersen og Madsen, Aftaler om mellemmand (2022) s. 20.
30 Edlund og Grubbe, Boliglejeret (2022) s. 187.
31 Edlund og Grubbe, Boliglejeret (2022), s. 190.

RETTID 2024/Cand.jur.-specialeathandling 26 8



1.4

Det lejedes veerdi er en retlig standard,®? der influeres af konkrete lejeaftaler, huslejenzvnsaf-
gorelser og retsafgorelser.’® Da der er tale om en retlig standard, skal der foretages et indivi-
duelt sken for hvert konkret lejeméal.>* Det er derfor ofte svaert at f4 klarhed over lejeniveauets
retmaessighed, for det har vaeret genstand for provelse.

Forskelle mellem lejefastsaettelse omkostningsbestemt og efter det lejedes veerdi

Lejeniveauet for det lejedes veerdi overstiger typisk lejeniveauet for omkostningsbestemt leje,
1 hvert fald for sd vidt angér de sterre byer, hvor der er boligmangel. Nedenstaende tabel viser
den arlige kvadratmeter leje Kobenhavns Kommune, hvor boligsituationen er verst.°

Omkostningsbestemt lejeniveau i Kebenhavns Kommune

Antal lejemal Gns. Leje/m? Bundleje / m? Medianleje/m? Topleje / m?

Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt

Lejeniveau efter det lejedes vardi 1 Kebenhavns Kommune

Antal lejemal Gns. Leje/m? Bundleje / m? Medianleje/m? Topleje / m?

Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt

Lejeniveau i Kgbenhavns Kommune for gennemgribende forbedrede lejemal

Antal lejemal Gns. Leje/m? Bundleje / m? Medianleje/m? Topleje / m?

Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt

Tabel 1: Lejeniveau i Kobenhavns Kommune.?”

Det kan udledes af tabellen, at lejen efter det lejedes vaerdi er omtrent dobbelt s stor, som nér
lejen beregnes omkostningsbestemt. I Kebenhavns Kommune udger den gennemsnitlige eta-
gebolig i 2024 ca. 80 kvm.*® Omszttes ovenstiende tabel 1 til konkrete ménedlige huslejer for
den gennemsnitlige etagebolig pd 80 kvm, medferer dette en gennemsnitlig manedlig leje pa
ca. 5.400 kr. for de lejemal, der beregnes omkostningsbestemt. Omsatter man derimod den
gennemsnitlige leje for et tilsvarende gennemgribende forbedret lejemal, er den gennemsnitlige
ménedlige husleje ca. 11.000 kr.

Hvorvidt udlejer kan opkrave husleje efter det ene eller det andet lejefastsaettelsessystem, bli-
ver derfor af afgerende gkonomisk betydning for sével udlejer som lejer.

32 Se Juul-Sandberg (2022) s. 29-30, hvor en retlig standard defineres, som en retsregel, der knytter ugyldighed
til et i generelle vendinger udformet kriterium, og medforer fravigelser i aftalefriheden. Det vil sige at, nér et
aftalevilkar strider imod standarden, er vilkaret ugyldigt, altsa strider lejens sterrelse mod det lejedes verdi er
lejefastsaettelsen ugyldig. I Schaumburg-Miiller og Risvig Hamer, Juraens verden (2020) s. 126, defineres en
retlig standard som ekstralegale regler, der er karakteriseret ved at hente indholdet fra normer uden for den egent-
lige lovgivning iser af faglig eller social-etisk karakter.

33 Transport- og boligministeriet, Ekspertgruppens rapport om BRL § 5, stk. 2, s. 81.

34Juul-Sandberg, Det lejedes vardi (2022), s. 75.

35 I visse tilfzlde kan udlejere kan dog fa lejen forhdndsgodkendt ved huslejenavnet, jf. LL § 132, stk. 2.

36 Befolkningssammenskrivningen 2023 fra Danmarks Statistik anslér at, der i 2030 kommer til at mangle 16.114
flere boliger i Kebenhavns Kommune. Udfordringen synes derfor kun at vokse.

37 Fortroligt

38 Danmarks Statistik — BOL106: Boliger med CPR-tilmeldte personer (gennemsnit) efter omréde, enhed og an-
vendelse (Link: Statistikbanken.dk/BOL106) (senest tilgaet 1. juni 2024).
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For sa vidt angar de mindre kommuner, hvor problemet med boligmangel ikke er ligesé udtalt,
vil lejefastsattelsen efter det lejedes vaerdi ikke afvige fra den omkostningsbestemte leje i
samme udstraekning. Det skyldes nok, at efterspergslen generelt er mindre her end 1 de storre
byer. Tabel 2 over lejeniveauet i Vejle Kommune viser, at udlejers valg af lejefastsattelsesme-
tode har begraenset betydning for lejeniveauet, nar kommunen ikke er ramt af boligmangel.

Ombkostningsbestemt lejeniveau i Vejle Kommune

Antal Gns. Leje/m? Bundleje / m? Medianleje/m? Topleje / m?

Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt

Lejeniveauet efter det lejedes veerdi i Vejle Kommune

Antal Gns. Leje/m? Bundleje / m? Medianleje/m? Topleje / m?

Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt Fortroligt

Tabel 2: Lejeniveau i Vejle Kommune. 3°

Det springer i gjnene, at den omkostningsbestemte leje er langt hejere i Vejle end 1 Kebenhavn.
Dette kan skyldtes flere faktorer, herunder at driftsudgifterne er lavere i Kebenhavns Kom-
mune, fordi ejendommene ofte er store, og der dermed er flere lejemal paligne udgifterne. En
anden mulig forklaring kan vare, at ejendommene 1 Kebenhavns Kommune 1 storre udstraek-
ning er ibrugtaget for 1963, hvorefter den omkostningsbestemte leje skal beregnes efter LL §
25, stk. 1, og at Vejle Kommunes ejendomme er ubrugtaget efter 1963, hvorefter den omkost-
ningsbestemte leje kan beregnes efter LL § 25, stk. 2.

Nér lejen beregnes efter LL § 25, stk. 2, bliver lejen undertiden sa hej, at lejemélene ikke kan
lejes ud til den beregnede leje. Det medferer, at udlejere fastsatter lejen lavere, end de efter
loven er berettiget til.* I sadanne tilfzelde afspejler den aftalte leje, hvad lejerne er villige til at
betale, og ikke leengere hvad udlejer hgjst ma kraeve.

Baggrunden for indferelsen af kravet om ”gennemgribende forbedringer”

For den 1. juli 1996 indgik det i reglerne om omkostningsbestemt leje, at lejen ved lejeaftalens
indgaelse ikke vesentligt matte overstige det lejedes vardi. Formalet hermed var navnlig at
forhindre omkostningsbestemte lejeniveauer, der var markant hejere end det lejedes vaerdi.*!
Dette gjaldt, og geelder fortsat 1 den situation, hvor udlejer foretager en huslejeregulering, idet
lejeforhgjelse ikke kan kraeves, hvis lejen herefter overstiger det lejedes verdi, jf. LL § 23, stk.
2. Derudover gjaldt og gelder, at der ikke ma aftales en leje eller et lejevilkar, der er mere
byrdefuldt for lejeren vurderet efter en samlet bedemmelse af de ovrige lejere i ejendommens
vilkér, jf. LL § 22. Sidstnavnte sakaldte lighedsregel medferte, at huslejen for nyere lejere 1
ejendomme som udgangspunkt skulle fastsattes omkostningsbestemt, i fald huslejen for de
ovrige lejere fastsattes omkostningsbestemt; med andre ord var den altovervejende hovedregel
omkostningsbestemt lejefastsettelse i lejemal omfattet af BRL.*?

39 Fortroligt

40 Edlund og Grubbe, Boliglejeret (2022) s. 282.
41 Festskrift (2011) s. 94.

42 Festskrift (2011) 5. 93 f.
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Hovedreglen forudsatte sammenlignelighed mellem ejendommens lejemal. Derfor udvikledes
igennem praksis en undtagelse til hovedreglen, hvor selv yderst begreensede forbedringer med-
forte, at de omkostningsbestemte lejemal ikke leengere var sammenlignelige med de ovrige i
ejendommen.* Det muliggjorde en lejefastsattelse svarende til det lejedes vaerdi. Lejernes
vern heroverfor 1 form af lejenedsattelse begraensedes sterkt af den mere udlejervenlige be-
vissituation, der opstod i forbindelse med kravet om fremlaggelse af sammenligningslejemal.**

Boligministeriet lavede derfor en omfattende spergeskemaunderseggelse i 1996 blandt ejere af
ejendomme omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje. Spergeskemaundersggelsen
inddrog knap 19.000 lejemaél og resulterede i rapporten »Lejefastsattelsen ved genudlejning i
private udlejningsejendomme 1994 og 1995«

Rapporten viste, at lejefastseattelse 1 omkostningsbestemte lejemal i stigende omfang skete efter
det lejedes veerdi. Det beted, at huslejeniveauet generelt set steg, da overgransen for det lejedes
vardi var omkring 45 % hejere end den leje, der kunne beregnes omkostningsbestemt (selv
med forbedringstilleg). Udlejer havde i knap halvdelen af genudlejningstilfeeldene gennemfort
forbedringer, der berettigede udlejer til at fastsatte lejen efter det lejedes vaerdi.*® Opgjort pr.
ejendom og udlejer steg antallet lejeaftaler med leje efter det lejedes verdi fra 17 % til 21 % i
omkostningsbestemte lejemal pa blot ¢t ar.

Pé baggrund af rapporten fandt den daverende regering det nedvendigt, at sikre at hovedprin-
cippet ved genudlejning fremover skulle vaere omkostningsbestemt leje. Det afstedkom lov-
forslaget nr. L 267 af 8. maj 1996, der senere hen vedtoges ved lov nr. 461 af 12. juni 1996 og
@ndrede BRL.

Lovandringen medferte en &ndring af de dageldende regler. Udlejers mulighed for lejefast-
settelse til det lejedes vaerdi begraensedes som folge af formuleringen af BRL § 5, stk. 2 (hvis
indhold 1 det store hele er viderefort i LL § 19, stk. 2). Lovgiver fastslog med denne bestem-
melse et nyt krav om, at udlejers forbedringer - forend disse kunne danne grundlag for den
hojere lejefastsattelse efter det lejedes vaerdi - matte have karakter af gennemgribende forbed-
ringer.’

Krav til gennemgribende forbedringer

Ved lejeaftalens indgéelse mé lejen for lejemal, som er gennemgribende forbedret, ikke fast-
settes til et beleb, der overstiger det lejedes vaerdi, jf. LL § 19, stk. 2. Der stilles en raekke krav,
forend en forbedring kan betegnes som gennemgribende. Det vere sig, at:

(1) Forbedringen skal forege det lejedes veerdi vaesentligt (afsnit 3.1),*
(2) de lovbestemte belebsgranser ("Belobsgrenserne") og den lovbestemte tidsperiode
("Tidskriteriet") skal veere opfyldt (afsnit 4.1 og 4.2),

43 LFF 1996-08-05 nr. 267, almindelige bemarkninger ad 1.

4 LFF 1996-08-05 nr. 267, almindelige bemarkninger ad 1.

4 »Boligministeriet:” Lejefastsattelsen ved genudlejning i private udlejningsejendomme 1994 og 1995, 1996.
46 Boligminister Ole Levig Simonsen svar pé spergsmal - bilag 12 ved udvalgsbehandlingen af Lovforslag nr. 267
af 5. august 1996.

471 andre tilfelde, hvor ikke forbedringen var gennemgribende, gaves udlejer ret til at krave et tilleeg til den
omkostningsbestemte leje i form af forbedringsforhgjelser, jf. LFF 1996-08-05 nr. 267, almindelige bemarknin-
gerad I.

4 Ordvalget er ikke velvalgt, idet det ogsa beskriver den lejefastszttelsesmekanisme, som bestemmelsen giver
udlejer adgang til at anvende. For at undga forvirring anvendes betegnelsen “’det lejedes brugsvaerdi” fremadrettet
i dette speciale, nar kravet omtales.
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3.1

3.1.1

(3) ejendommen skal ved forbedringen opna visse energirammer (afsnit 4.3),

(4) udlejer kan dokumentere at kravene til belabs- og tidsgranser er overholdt (afsnit 4.4),

(5) udlejer skal iagttage sin orienteringspligt (afsnit 4.5),

(6) udlejer skal overholde karensperioden (afsnit 5), og at

(7) udlejer skal forud for arbejdernes gennemforelse lade lejemaélet besigtige af husleje-
navnet for at fastsla, hvorvidt lejemalets stand lader sig forbedre vaesentligt (afsnit 5.1).

Retsvirkningen af at udlejer ikke iagttager kravene er, at lejefastsattelsen efter § 19, stk. 2, er
ugyldig, og at lejefastsattelse 1 stedet skal beregnes efter § 19, stk. 1. Desuden kreves det, at
forbedringen opretholdes (del II).

Krav til vaesentlig foregelse af det lejedes brugsveerdi

LL § 19, stk. 2, 2. pkt., foreskriver, at der ved gennemgribende forbedrede lejemal forstas le-
jemal, hvor forbedringer efter principperne i LL § 128 vaesentligt har foreget det lejedes brugs-
veerdi.

Afsnit 3.1.1 indeholder en sondring mellem det lejeretlige vedligeholdelses- og forbedringsbe-
greb, idet en veesentlig brugsvardiforagelse forudsatter, at forbedringen ikke blot er udtryk for
vedligeholdelsesarbejder.

I afsnit 3.1.1.1 gennemgés kravet om, at der skal ske beherigt fradrag for sparret vedlige-
holdelse.

I afsnit 3.1.1.2 beskrives det, at der gennem praksis er udviklet standardiserede takster, nar
det vurderes, hvor store dele af arbejdet, der betragtes som sparret vedligeholdelse.

I afsnit 3.1.1.3 gennemgas de lovfeestede rene forbedringsarbejder, hvor der ikke skal ske
fradrag for sparret vedligeholdelse, uanset om arbejderne indeholder vedligeholdelsesmo-
menter.

I afsnit 3.1.1.4 gennemgas det, hvordan den tidsmeessige udstreeknings pavirkning for ved-
ligeholdelses- og forbedringsandel siden seneste renovering pavirker fordelingen af vedli-
geholdelses- og forbedringsandelen.

I afsnit 3.1.2 gennemgas selve vaesentlighedsvurderingen, sarligt i lyset af U.2016.2446 H.%

Sondring mellem det lejeretlige vedligeholdelses- og forbedringsbegreb

For lejelovsendringen i 1996 om gennemgribende forbedringer (endringslov nr. 406 af 31.
maj 2000) henviste dageeldende BRL § 5, stk. 2, (LL § 19, stk. 2, 2. pkt.) ikke til brugsverdi-
foregelseskravet i LL § 128 (dagaldende lejelovs § 58). Henvisningen indsattes for at preeci-
sere, at forbedringsmomentet skal vurderes med afsat 1 den lejeretlige sondring mellem for-
bedring og vedligeholdelse.’” Da henvisningen alene angik en pracisering af allerede gaeldende
ret, tilsigtedes der ikke en @ndring i retstilstanden. Brugsverdiforegelsesmomentet skal derfor

4 Hvorvidt retsstillingen forventes sndret som folge af indforelsen af LL § 19, stk. 3, gennemgas i specialets
afsnit 5.1.
SO LFF 2000-22-03 nr. 226, almindelige bemarkninger ad 1.
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afgeres med afsat 1 forbedringsbegrebet 1 LL § 128, uanset om lejeaftalen er indgdet for @n-
dringslovens ikrafttreeden den 1. januar 2001.%!

I LL § 127 praciseres det, at der ved forbedringer forstds foranstaltninger eller installationer,
der foroger det lejedes veerdi, eller foranstaltninger, som er pdabudt ved lov eller offentlige
forskrifter, nar disse ikke er omfattet af udlejerens vedligeholdelsespligt. Trods den - pa over-
fladen - simple ordlyd, er sondringen mellem forbedringer og vedligeholdelse serdeles van-
skelig i praksis. Forbedringer defineres som arbejder, der tilfojer det lejede en oget brugsverdi
1 forhold til, hvad lejeren har krav pé i1 henhold til loven, aftalen eller almindelige retsgrund-
setninger.’? Vedligeholdelse defineres hos Edlund som ethvert arbejde pd en ejendom, der
medforer, at sporene efter slid og celde udbedres, og at ejendommen og dens installationer
holdes i god og brugbar stand.”* Forsimplet er lakmusproven derfor todelt til i forste led at
angd, hvorvidt arbejderne opretholder status quo (vedligeholdelsesarbejder) eller tilforer ejen-
dommen noget nyf og i andet led at vurdere, om s& ogsa arbejderne faktisk foreger brugsveer-
dien (forbedringsarbejder), eventuelt vaesentligt (gennemgribende forbedringsarbejder).

3.1.1.1 Fradrag for sparret vedligeholdelse

Som anfert ovenfor 1 afsnit 3.1.1 straks ovenfor er kun arbejder, der tilforer lejeren en oget
brugsverdi, at betragte som forbedringer. Det betyder, at udlejer skal fradrage sine omkostnin-
ger til vedligeholdelse 1 de samlede udgifter.

Hvis eksempelvis udlejer skifter ejendommens eksisterende vinduer med identiske, opnar le-
jeren ikke gget brugsveerdi. Lejeren har i denne situation et kontraktuelt krav pa, at vinduerne
er 1 god stand, og arbejdet er derfor omfattet af den vedligeholdelse, som lejeren gennem sin
lejebetaling betaler for. Hvis udlejeren i stedet etablerer et nyt badevarelse 1 et lejemal, som
ikke 1 forvejen var udstyret med et badevarelse, vil der 1 udgangspunktet vere tale om en fuld
brugsvardiforegelse, da lejeren i dette tilfelde som udgangspunkt ikke har kontraktuelt krav
pa et nyt badevarelse. Udlejeren vil 1 den situation som hovedregel kunne medregne samtlige
atholdte udgifter til forbedringer, hvilket er afgerende i forbindelse med opfyldelse af Belobs-
grenserne.>*

Havde situationen vaeret den, at der skete udskiftning af et eksisterende badevarelse med et nyt
badevarelse med nyere elementer, ville der skulle ske fradrag for sparret vedligeholdelse, idet
en del af arbejdet vedrorer vedligeholdelse og ikke forbedringsarbejder. Sondringen mellem
hvorndr udfert arbejde skal henregnes til vedligeholdelse henholdsvis forbedring er serdeles
vanskelig at foretage i praksis og er udpreget skonsmassig.>

I det ovenfornaevnte eksempel, hvor et &ldre badeverelse udskiftes med et nyt, vil der skulle
tages stilling til om nye elementer, der anvendes i stedet for de hidtidige, er bedre derved, at
de medferer en brugsverdiforegelse, eller om de alene erstatter de hidtidige med noget tilsva-
rende. At badeverelset efter udskiftningen er bedre end for, anses som udgangspunkt ikke for
at veere en brugsvardiforegelse, hvis det blot skyldes den teknologiske udvikling for tilsva-
rende elementer. Det vil for eksempel ikke udgere en forbedring, at et gammelt toilet erstattes

5! By- og boligministerens Jytte Andersen svar pd spergsmél 12 ved udvalgsbehandlingen af Lovforslag nr. 226
af 22. marts 2000.

52 Mortensen, Landbrugsforpagtning (1999) s. 346.

53 Edlund, Vedligeholdelse af udlejningsejendomme — skatteretlige aspekter (1993) s. 8.

4 Dons og Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring (2019) s. 53.

35 Edlund og Grubbe, Boliglejeret (2022) s. 327.
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med et nyt, heller ikke selvom det nye bruger mindre vand.’® Omvendt vil etablering af et
badekar, hvor der ferhen kun var bruser, i de fleste tilfelde udgere en vis forbedring.

3.1.1.2 Standardiserede takster

For en raekke af de mest almindeligt forekommende arbejder som indeholder til dels forbed-
ringselementer og dels vedligeholdelseselementer, er der igennem domspraksis og husleje-
navnspraksis udviklet standardiserede “takster”. Taksterne rammesatter hvor stor en procent-
del af forskellige typer forbedringsarbejder, der vedrarer sparret vedligeholdelse. Dog fore-
kommer der variationer mellem de enkelte huslejenzevn.>’

Der er en righoldig praksis vedrerende fradrag for sparret vedligeholdelse, der er mere eller
mindre standardiseret. Eksempelvis gaelder det for kekkenudskiftninger, at forbedringsandelen
takstmassigt typisk udger mellem 3/4°8 eller 2/3° af de atholdte udgifter. En udskiftning til
mere tidssvarende hirde hvidevarer er omfattet af udlejers vedligeholdelsespligt,®® og udger
ikke en forbedring,®! idet der er tale om udstyr af almindelig standardkvalitet.®*

Der findes tilsvarende takster for eksempelvis badeverelsesudskiftninger, altanopsatninger,
vinduesudskiftninger, elinstallationer, teknisk radgivning og tilsyn og administration. Af plads-
hensyn behandles de forskellige takster ikke yderligere 1 dette speciale.

3.1.1.3 Lovfastede rene forbedringsarbejder

Foruden de i praksis udviklede standardiserede takster er en raekke arbejder i lovgivningen
fastsat som arbejder, der skal betragtes som rene forbedringsarbejder. Dette gaelder uanset om
arbejderne efter de ovenstdende betragtninger om sondringen mellem vedligeholdelse og for-
bedringer métte fore til andet resultat. Efter den nugaldende lejelovgivning skal felgende ar-
bejder anses som rene lejeretlige forbedringsarbejder:

e Brandsikring, jf. LL § 10.%

e Opsxtning af forbrugsmalere, jf. LL § 67 og § 68.

e Udgifter til de energibesparende foranstaltninger 1 henhold til LL § 129, stk. 2 smh. §

146.
e Tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlag i henhold til LL § 129, stk. 4.

Der skal derfor ikke ske fradrag for sparret vedligeholdelse, nar det skal vurderes om belobs-
greenserne i LL § 19, stk. 2, er opfyldt, for det oplistede arbejde.

¢ 1bid, s. 327.

57 Festskrift (1996) s. 12 1.

58 Se hertil TBB 2001.144 V, TBB 2001.214 @, TBB 2006.322 @, GD 2006/82 @ og TBB 2011.665 Q.

59 Se hertil TBB 2000.213 @, TBB 2001.400 V og TBB 2018.578 V (60%).

60 Festskrift (2011), s. 17.

6! @stre landsret godkender dog en forbedringsandel p& 10% for harde hvidevarer i GD 2011/52 @, da de fandt at
det udgjorde en forbedring, at fi nye og mere energisparrende harde hvidevarer. Resultatet forekommer ikke
korrekt, navnlig henset til det faktum, at alderen pé de tidligere harde hvidevarer ikke var oplyst.

62 Jf. Landsrettens preemisser i U 1985.795 V.

3 Som anfert af Dons og Kier i Omkostningsbestemt leje og forbedring (2019) s. 260, fordeles forbedringsandelen
for det enkelte lejemal efter bruttoetagearealet. Dette geelder ogsa, hvor brandsikringsarbejdet kun vedrerer en-
kelte lejemal, idet det er i hele bygningens interesse, at bygningen i sin helhed er brandsikret.
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3.1.1.4 Den tidsmzessige udstrzeknings pavirkning for vedligeholdelses- og forbedringsandel

Perioden mellem forbedringsarbejdernes udferelse har betydning for fordelingen mellem ved-
ligeholdelsesandelen og forbedringsandelen. Et eksempel kan vere, at udlejer udskifter et 40
ar gammelt kokken med et nyt. Pd den ene side kan det synes som om, at udlejer i den situation
blot iagttager sin vedligeholdelsespligt, idet tiden for pakravet fornyelse antages at vare ind-
tradt for leengst. I sé fald vil store dele af udgifterne skulle tilskrives vedligeholdelsesandelen.
Pa den anden side er brugsvardiforagelsen oftest storre desto lengere tid der gar mellem re-
noveringerne.® Det taler for en sterre forbedringsandel. Spergsmalet er derfor, hvordan udgif-
terne skal henregnes til vedligeholdelse henholdsvis forbedring 1 en sadan situation.

1 GD 2018/45 B var det tidsmassige aspekt genstand for behandling. I sagen foretog udlejer en
gennemgribende forbedring i slutningen af 1990’erne. Herefter foretog udlejer nye arbejder 1
2015-2016, hvorefter der opstod uenighed om udmalingen af fradraget for sparret vedligehol-
delse. Udlejer fastsatte fradraget til 25 % af renoveringsudgifterne, hvorimod Grundejernes
Investeringsfond fastsatte fradraget til 33 %.

Udlejer indbragte sagen for huslejenavnet, der godkendte et vedligeholdelsesfradrag pa 25 %.
Afgerelsen indbragtes efterfolgende af begge parter for Ankenavnet, der fastsatte fradraget for
sparret vedligeholdelse til 33% med salydende begrundelse:

Det er ankencevnets opfattelse, at da der tidligere har veeret gennemfort
en gennemgribende modernisering af lejemdlet, mad det ogsd afspejle
sig i fordelingen mellem forbedringsandel og vedligeholdelsesandel,
og der md veere storre vedligeholdelsesudgifter, nar der sker gennem-
gribende modernisering anden gang.

[...]

Endvidere md andelen af vedligeholdelse afspejle sig i, at der ifolge det
af U oplyste ikke er gaet mere end knap 20 ar mellem de to gennemgri-
bende moderniseringer.

Sagen indbragtes senere for boligretten, hvor kun mindretallet tilsluttede sig Ankenaevnets be-
grundelse. Flertallet, derimod, fastsatte fradraget for sparret vedligeholdelse skonsmassigt til
25 %. Flertallet begrundede sit resultat séledes:

Som sagen foreligger oplyst pa baggrund af U's forklaring om, hvor-
dan lejligheden var indrettet for og efter moderniseringen sammen-
holdt med oplysningerne om karakteren af afholdte udgifter og de i
ovrigt foreliggende oplysninger, finder vi, at der overvejende er tale
om forbedringsudgifter, og at fradraget for sparet vedligeholdelse
passende kan fastscettes skonsmcessigt til 25 %.

Dommen er udtryk for, at vurderingen af arbejdernes vedligeholdelses- henholdsvis forbed-
ringselement er konkret og derfor sjeldent lader sig opstille som hovedregel. Det betyder ogsa,
at vurderingen af vedligeholdelses- henholdsvis forbedringsmomentet ma foretages konkret fra

% Jf. Dons og Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring (2019) s. 240, hvoraf fremgar, at brugsvardiforogel-
sen er hgjere, nér et kakken fra 60’erne udskiftes, end hvis der udskiftes et kekken fra 90’erne.
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3.1.2

gang til gang. Rent retspolitisk ville det vaere kerkomment med en lovfastet beregningsmodel
af vedligeholdelses- henholdsvis forbedringsandelsopgerelsen i sddanne situationer.

Krav om vzsentlig foregelse af det lejedes brugsvaerdi

Efter ordlyden i LL § 19, stk. 2, er det en selvstaendig betingelse, at forbedringer foreger det
lejedes brugsverdi veesentligt. 1 daglig tale forstds ved ordet veesentlighed noget “som udgor
eller vedrorer en tings inderste og egentlige veesen, og som derfor er yderst vigtigt”.*> Her-
overfor stir antonymet uveesentlig, der defineres, som noget, der kun har ringe betydning.®

Vasentlighed er et velkendt begreb i obligationsretten.®” Kravet afskearer i almindelighed ba-
gatelagtige forhold og henleder opmaerksomheden p4, at der kraeves noget mere. Hvad der ner-
mere ligger heri udledes ofte af domstole og naevn.®

1U.2016.2446 H behandlede Hojesteret vaesentlighedskravet 1 LL § 19, stk. 2. I sagen havde
udlejerne gennemfort forbedringsarbejder i 1998-1999 og opgjort forbedringsudgifterne til om-
trent kr. 460.000. Huslejenevnet, Ankenavnet, boligretten og landsretten fandt, at lejemalet
ikke var gennemgribende forbedret. Hojesteret ndede til det modsatte resultat og henviste i den
forbindelse til bestemmelsens forarbejder, hvoraf fremgar:

Er der sdledes tale om, at de forbedringer, som er gennemfort, alene
knytter sig til enkelte og mindre veesentlige dele af lejemdlet, eller er
der fortsat efter forbedringen forhold ved lejemalet, som forringer det
lejedes veerdi, kan dette begrunde, at vurderingens resultat er, at leje-
madlet ikke kan anses at veere gennemgribende forbedret.%

Dernest fastslog Hojesteret, at der ikke stilles strenge krav, forend betingelsen om vesentlig-
hed anses for opfyldt, hvis udgifterne til de arbejder, der anerkendes som forbedringer af leje-
maélet, overstiger det mindstebeleb, der er fastsat i bestemmelsen.”® Hajesteret tillagde det be-
tydning, at de udferte forbedringer vedrorte lejemalets kokken og bad, og fastslog at disse ud-
gjorde vasentlige dele af lejemalet.

Til trods for at kravet om vesentlighed umiddelbart indikerer en udlejertung bevisbyrde, er
retsstillingen efter U 2016.2446 H snarere det modsatte. Hvis en udlejer kan dokumentere over-
holdelse af belgbsgraenserne i LL § 19, stk. 2, 1 forbindelse med den gennemgribende forbed-
rings gennemforelse, vil bevisbyrden for, at brugsverdiforegelsen er vesentlig veare

% Den Danske Ordbog (Ordnet.dk) om "Vesentlighed" (Link: https://ordnet.dk/ddo/ordbog?query=v%C3%
Aosentlighed) (senest tilgaet 1. juni 2024).

% Danske Ordbog (Ordnet.dk) om "Uvasentlig" (Link: https://ordnet.dk/ddo/ordbog?query=uv%C3%A6sentlig)
(senest tilgaet 1. juni 2024).

7 Som eksempler se det almindelige obligationsretlige vasentlighedskrav ved ophavelse som kodificeret i kabe-
lovens § 28 og vasentlighedskravet ved det lejedes vaerdi i LL § 42.

% Som det ses ved vasentlighedskravet i LL § 42, stk. 1, fastlagde huslejenevnet, bolig- og landsretterne og
Haojesteret greensen for vaesentlighed, der nu fremgér direkte af bemaerkningerne til LL § 42 1 LFF 2021-10-13 nr.
47 med folgende formulering: "Ved “veesentligt” forstds en forskel pd i storrelsesordenen 10 pct i forhold til det
lejedes veerdi.”

% LFF 2000-22-03 nr. 226, bemerkninger til § 2, nr. 2 og 3.

0 Hajesterets afgerelse har pa dette punkt karakter af et obiter dictum, idet tilkendegivelsen om den generelle
retstilstand ikke var nedvendig, for at afgere den konkrete sag, jf. for eksempel Munk-Hansen, Den juridiske
losning (2021) s. 67.
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4.1

4.2

forholdsvis let at lofte.”! Lejerne far dermed generelt vanskeligere ved at overbevise retten om,
at en udfert forbedring ikke er vasentlig, for sé vidt udlejer kan dokumentere at have overholdt
Belgbsgrenserne.

Granserne for Hojesterets obiter dictum ma soges 1 Hojesterets begrundelse, der refererer til
forarbejderne til LL § 19, stk. 2. I sin begrundelse anforer Hojesteret, at betingelsen ikke kan
anses for opfyldt, hvis forbedringen alene knytter sig til enkelte og mindre veesentlige dele af
lejemdlet, eller hvis der fortsat efter forbedringerne er forhold ved lejemdlet, som forringer det
lejedes veerdi. Hojesteret bemaerkede at kekken og bad udgjorde vasentlige dele af lejemalet.
Det kan som anfort af Birk, Rohde og Stolt overvejes, om betingelsen dermed ikke vil vere
opfyldt, hvis ikke arbejderne angér kekken og bad. Forfatterne anferer, at »... det har formod-
ningen imod sig, at der er tale om forbedringsarbejde ved udskifining af andre forhold end
kokken og badeverelser...«.”* Juul-Sandberg anferer modsat, at dette synspunktet nok er for
kategorisk at antage. Til trods for at gennemgribende forbedringer af kekken og bad nok ofte
vil opfylde Hgjesterets betingelse, er vasentlighedsvurderingen konkret, og lader sig derfor
ikke definere kategorisk.”

Ovrige krav

Belobsgranserne

LL § 19, stk. 2, foreskriver, at forbedringsudgiften skal overstige en nermere bestemt belobs-
graense pa enten 2.584 kr. pr. kvm. eller et samlet belob pa 295.515 kr.”* I bestemmelsens forste
levear udgjorde belobsgranserne fast 1.500 kr. pr. kvm eller samlet 170.000 kr. Med @&ndrings-
loven af 2000 @ndredes dette til den nugaldende ordning, hvorefter Belobsgranserne reguleres
arligt. Belobsgraenserne er absolutte og inklusive moms, og der skal i den samlede ombyg-
ningsudgift ske fradrag for sparret vedligeholdelse.”

Tidskriteriet

Forbedringsarbejderne skal udferes inden for en periode pé to ar. Hvis ikke forbedringsarbej-
derne udferes inden for det samme ar, men over en periode pa maksimalt 2 ar, kan det overve-
jes, hvorvidt det er Belgbsgranserne for pabegyndelses- eller ferdiggerelsesdret, der skal over-
holdes. Det er fastsléet, at det er tidspunktet, hvor forbedringerne md anses at veere feerdiggjort,
som finder anvendelse ved vurderingen af. om betingelserne er opfyldt.”® Det er ikke at krav,
at perioden ligger umiddelbart op til genudlejningen.”’

7! Juul-Sandberg, Jakob: ”Anvendelsen af BRL § 5, stk. 2, — en kommentar til U 2016.2446 H”, TBB 2016.646,
afsnit 3.2.

72 Birk, Rohde og Kjar Stolt, Kommenteret lejelov (2015) s. 536.

73 Juul-Sandberg, Jakob: ”Anvendelsen af BRL § 5, stk. 2, — en kommentar til U 2016.2446 H”, TBB 2016.646,
afsnit 3.2, note 11.

74 2024-niveau. Reguleret efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en tolv méneders periode pa
grundlag af juni maneds pristal, jf. LL § 204.

5 LFF 1996-08-05 nr. 267, bemearkninger til § 2, nr. 2. For en nermere uddybning af begrebet fradrag for sparret
vedligeholdelse, se afsnit 3.1.1.1

76 LFF 2000-22-03 nr. 226, bemerkninger til § 2, nr. 2 og 3.

7T LFF 1996-08-05 nr. 267, bemarkninger til § 2, nr. 2.
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4.3

4.4

Energiforbedringer

Den 1. juli 2014 blev der i BRL § 5, stk. 3 og 4, indfert et energikrav som en yderligere betin-
gelse for udlejning efter LL § 19, stk. 2, medmindre ejendommen er fredet, jf. LL § 19, stk. 6.
Energikravet kunne opfyldes, enten ved at ejendommen havde opndet en energiramme pa A-D
1 energimarkningen, eller ved afholdelse af nermere angivne udgifter til energiforbedringer
inden for en todrig periode. Kravene er siden indferelsen blevet skarpet flere gange. Det kree-
ves nu, at ejendommen ved forbedringen opnar en energiramme pa A-C 1 energimarkningen,
jf. LL § 19, stk. 6. Alternativt kan kravet til energimerkning opfyldes, hvis ejendommen opnar
en indplacering pa energimarkningsskalaen, der ligger to niveauer over den indplacering, som
var geldende den 1. juli 2020, jf. LL § 19, stk. 6.

Dokumentationspligt

Dokumentationspligten kom til med virkning fra den 1. januar 2001, hvor ZAndringsloven af
2000 tradte 1 kraft og indferte § 5, stk. 3, 1 BRL (nuvarende lejelovs § 20, stk. 1). Dokumenta-
tionspligten har som virkning, at udlejer for at kunne fastsatte lejen efter det lejedes verdi 1
LL § 19, stk. 2, skal dokumentere, at (1) forbedringsudgiften oversteg Belobsgranserne, og (2)
udgiften var atholdt inden for Tidskriteriet. For dokumentationspligtens indferelse, kunne ud-
lejer nojes med at godtgore det. Hvis ikke udlejer opfylder kravene til dokumentation, er virk-
ningen i udgangspunktet, at udlejer fortaber retten til at beregne lejen efter det lejedes veerdi,
jf. LL § 20, stk. 1, 2. pkt.

Dokumentationspligten vil normalt opfyldes ved fremlaeggelse af fakturaer. Pligten kan efter
omstendighederne iagttages pd anden vis, eksempelvis ved at udlejer fremlaegger bankkonto-
udtog. Omvendt vil en erklering fra en byggesagkyndig om forbedringens alder og pris neppe
vare tilstreekkelig.”® Det skyldes, at sagkyndige erklaeringer ofte er abstrakte skon, der vedrorer
generelle tekniske forhold, ” og derfor ikke opfylder kravene til konkret dokumentation.

Hvis ikke udlejer opfylder sin dokumentationspligt, har udlejer 1 nogle tilfeelde alligevel und-
tagelsesvis ret til at beregne lejen efter det lejedes verdi. Det folger af LL § 20, stk. 2, 2. pkt.,
at udlejer kan beregne lejen efter det lejedes vaerdi - dokumentationsmangel til trods - hvis det
utvivlsomt ma anses for godtgjort, at Belobsgranserne og Tidskriteriet ma anses for overholdt.
Godtgerelse kan eksempelvis besta 1 besigtigelse, indhentelse af uvildige udtalelser fra sagkyn-
dige og/eller afgivelse af forklaring fra involverede parter.®

Selvom undtagelsesbestemmelser netop er undtagelser til hovedregler (og desuden skal fortol-
kes indskrenkende),®! anvendes reglen hyppigt i praksis. I GD 2023/07 @ fandtes udlejer
utvivlsomt at have godtgjort, at kravene til Belobsgranserne savel som Tidskriteriet var over-
holdt. Godtgerelsen bestod under sagen 1 besigtigelse af lejemalet og af de tidligere ejeres for-
klaring. @Ostre Landsrets fremgangsmade ses tillige fulgt i neevnspraksis, hvor Huslejenavnet
ofte pd baggrund af parternes forklaringer og en besigtigelse af lejemalet traeffer afgorelse om
hvorvidt Belgbsgranserne savel som Tidskriteriet er overholdt.

I perioden fra januar 2021 til april 2024 afsagdes der ved Huslejenevnene i Aarhus 66 afgerel-
ser om LL § 19, stk. 2 (BRL § 5, stk. 2). I 50 af de 66 afgerelser, var spergsmalet om

8 LFF 2000-22-03 nr. 226, bemerkninger til § 2, nr. 2 og 3.

7 Rammeskow Bang-Pedersen, Salung Petersen og Hajlund Christensen, Den civile retspleje (2020), s. 589.
80 LFF 2000-22-03 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.

81 Evald, At teenke juridisk (2023) s. 35 f.
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Belobsgrenserne og Tidskriteriets overholdelse genstand for provelse. I 50 af disse afgerelser
fremlagde udlejer ikke den fornedne dokumentation. I 47 af de 50 afgerelser (94% af tilfeel-
dene), skonnede huslejenavnet, at udlejerne utvivisomt havde afholdt udgifter, der over Be-
lobsgrenserne inden for Tidskriteriet. I de fa afgerelser, hvor lejen nedsattes grundet mang-
lende iagttagelse af dokumentationspligten, skyldtes det primert, at udlejer forholdt sig tavs.*?

Det er igjnefaldende, at undtagelsesbestemmelsen 1 provelsestilfeldene tilsyneladende er ble-
vet hovedreglen. En gangbar forklaring kan naturligvis vere, at det i 47 af de 50 tilfalde blot
var utvivlsomt godtgjort. Det ber alligevel overvejes, om huslejen@vnet i sine afgerelser har
forvaltet undtagelsesbestemmelsen for liberalt.

Lovgiver indferte dokumentationspligten ud fra hensynet, at udlejer som bygherre selv ma
bare risikoen for, at der kan tilvejebringes dokumentation for Belobsgraenserne og Tidskrite-
riets overholdelse.®* Undtagelsesbestemmelsen blev indfert for ikke at stille unedige formkrav
til den udlejer, der utvivisomt har overholdt lovens krav til omfanget af den gennemgribende
forbedring, men som blot ikke har mulighed for at dokumentere det, for eksempel fordi doku-
mentationen er bortkommet.®*

Overfor hensynet til den udlejer, der ikke kan fremlegge forneden dokumentation, star hensy-
net til lejeren. Lejeren kan potentielt vare flyttet ind 1 lejemélene arevis efter forbedringsarbej-
dets udfersel, og hvis udlejeren ikke kan fremlaegge dokumentation for kravenes overholdelse,
kan lejeren som altovervejende hovedregel heller ikke. Det md derfor negje overvejes, hvad
kravet om "utvivlsomhed" i bestemmelsen indebarer.

Ordet "utvivlsomt" anvendes 1 LL § 20, stk. 1, 2. pkt. adverbielt til at beskrive verbet "anses",
og er semantisk derfor udtryk for, at kravene til Belobsgranserne og Tidskriteriets overholdelse
med "stor sandsynlighed" skal vare overholdt.®> At noget utvivisomt md anses for godtgjort
relaterer sig til bevisstyrkekrav. Det fremfores af Lindencrone Petersen, at bevisstyrke mate-
matisk kan inddeles pa en sgjle fra 0-100 %, og at "godtgerelse" betyder, at der kreves en
sandsynlighedsovervagt pa mere end 50 %.%¢ Som anfort af Horlyck, bliver laseren imidlertid
lidet klogere heraf, /...] da det ikke fremgar, hvad de 50 % scettes i forhold til [...] og da det
der intet i retsplejeloven star anfort om bevisstyrke.®’

Sammenfattende kan det i den henseende konkluderes, at begrebet utvivisomt ma anses for
godtgjort1LL § 20, stk. 1, 2. pkt., ikke bare udger et krav om sandsynlighedsovervagt pa over
50 %, men med tilleeg af verbet "stor" kraver, at sandsynlighedsovervegten befinder sig i den
ovre del af bevisstyrkesgjlen som redegjort for ovenfor.®® Uden andre holdepunkter er det
denne forfatters vurdering, at bevisstyrkekravet i LL § 20, stk. 1, 2. pkt., teoretisk kreever en
bevisstyrke 1 den gverste fjerde- eller femtedel af bevisstyrkesgjlen, siledes over 75 % eller 80
%.

Huslejenavnet eri LL § 20, stk. 1, nr. 2, palagt at udeve et skon, jf. bestemmelsens forarbejder:

82 Jf. Aarhus Huslejenavn journalnr.: 24-000053-jlp.

8 LFF 2000-22-03 nr. 226, bemerkninger til § 2, nr. 2 og 3.

8 LFF 2000-22-03 nr. 226, bemerkninger til § 2, nr. 2 og 3.

85 Den Danske Ordbog (Ordnet.dk) om "Utvivlsom" (Link: https://ordnet.dk/ddo/ordbog?query=utvivlsomt) (se-
nest tilgdet 1. juni 2024).

% Lindencrone og Werlauff, Dansk retspleje (2023), side 311.

87 Horlyck, Bevisbyrden i civile sager (2020), side 174 f.

88 Den Danske Ordbog (Ordnet.dk) om "Stor" (Link: https://ordnet.dk/ddo/ordbog?query=stor) (senest tilget 1.
juni 2024).
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I huslejencevnet, hvor der ikke sker egentlig vidneforsel, er det op til
nevnet pa grundlag af besigtigelse, fremlagte udtalelser, afgivne for-
klaringer m.m. at foretage et skon over, hvorvidt det ma anses for
utvivisom godtgjort, at kravene er opfyldt.®®

Skennet baseres 1 praksis ofte pd udlejers forklaring og navnets besigtigelse, 1 hvert fald hos
huslejenaevnet i Aarhus. Vurderingen af Belgbsgrenserne henholdsvis Tidskriteriets overhol-
delse er ikke tematisk lejeretlige - men snarere byggesagkyndige - emner, da vurderingen for-
udsetter indblik 1 byggesaglige forhold, sdsom materialepriser samt priser pa entreprisearbe;j-
ders udferelse henholdsvis varighed. Huslejen@vnet er et sagkyndigt naevn, men navnets sag-
kundskab knytter sig til leje forhold (ctr. byggesagkundskab).*°

Det er uvist, hvilke forhold i de konkrete nevnsafgerelser der var udslagsgivende for, at hus-
lejenavnet ansd Belgbsgrenserne og Tidskriteriet for opfyldt. Som det fremgér af bestemmel-
sens forarbejder, var man fra lovgivers side opmarksom p4, at der ikke kan ske egentlig bevis-
forelse for huslejenavnet:

I huslejencevnet, hvor der ikke sker egentlig vidneforsel, er det op til
neevnet pd grundlag af besigtigelse, fremlagte udtalelser, afgivne for-
klaringer m.m. at foretage et skon over, hvorvidt det md anses for
utvivisom godtgjort, at kravene er opfyldt.*’

Det samme kommer i gvrigt til udtryk i lov om boligforhold, § 83, stk. 1, hvor det anfores, at
navnet skal afvise klager, der ikke skeonnes egnet til behandling ved navnet. Ifolge forarbej-
derne, kan det for eksempel skyldes, at en sag /...] indebcerer, at der md foretages en bevis-
meessig vurdering [...].°> At der ikke kan ske egentlig bevisforelse for huslejenavnet er imid-
lertid ingen sveaekkelse af det bevisstyrkekrav, LL § 20, stk. 1, 2. pkt., stiller. Det ber i stedet
mane huslejenavnet til besindighed 1 sager, hvor der er bevismassig tvivl om Belobsgranser-
nes og Tidskriteriets opfyldelse, og opfyldelsen derfor ikke kan anses for "utvivlsomt" - even-
tuelt med afvisning af klagen til folge.

I sagen TBB 2023.349 @, havde udlejer som dokumentation for Belegbsgransernes opfyldelse
indhentet syn og sken. Boligrettens flertal ndede pa den baggrund i den forud for landsretssagen
gdende retssag frem til, at Belobsgranserne var opfyldt /.../ navnlig [pa grund af] skonsman-
dens svar [...]. Det var derfor i sagen ganske afgerende, at en byggesagkyndig fik syn for sagn,
forend retten kunne vurdere, om Belgbsgrenserne utvivisomt var godtgjort. Landsretten stad-
feestede boligrettens dom og tiltrddte flertallets begrundelse. Ogsé en skenserklering var af
afgerende betydning 1 TBB 2017.490 @, hvor landsretten tillagde skensmandens vurdering af-
gorende betydning i vurdering af Beleobsgransernes overholdelse.

Til trods for det i domspraksis synliggjorte behov for byggesagkyndig medvirken,” er der ikke
1 den gennemgiede navnspraksis identificeret blot én afgerelse, hvor navnet afviser at

8 LFF 2000-22-03 nr. 226, bemerkninger til § 2, nr. 2 og 3.

% Lov om boligforhold § 79, stk. 2 og 3 der angiver at formanden skal veere jurist henholdsvis at medlemmerne i
udgangspunktet skal valges efter indstilling af de sterre udlejer- og lejerforeninger.

I LFF 2000-22-03 nr. 226, bemerkninger til § 2, nr. 2 og 3.

%2 LFF 2021-10-13 nr. 48, bemarkninger til punkt 2.9.1.3. Huslejenavnets sagsbehandling.

% Se desuden GD 2016/04 V, hvor den gennemgribende forbedring utvivlsomt ansés for godtgjort /...] /bl.a.] pd
grund af skonserkleringen [...] og GD 2017/67 @, hvor skenserkleringen i landsretten var udslagsgivende for
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4.5

behandle sagen - for eksempel med henvisning til, at egentlig bevisforelse er nedvendig.
Tvartimod gav huslejenavnet udlejer medhold 1 96 % af tilfeldene, og i en enkelt sag (jour-
nalnummer 22/083565/mbj) foretog navnet sin subsumption direkte i strid med faktum. Fler-
tallet erklerede i sagen Belobsgrenserne og Tidskriteriet for opfyldt (med lejefastsattelse efter
det lejedes verdi til folge), mens mindretallet bemerkede, at arbejderne pabegyndtes i januar
2001 og ferst feerdigmeldtes i juni 2004 (3,5 ar), og séledes ikke var gennemfort indenfor en
periode af to ar som krevet efter LL § 19, stk. 2.

Samlet ses utvivlsomhedskravet - for en umiddelbar bemarkning - at blive forvaltet liberalt 1
den gennemgaede navnspraksis, utvivilsomhedskravets iboende bevisstyrkekrav til trods. Da
naevnet ikke viger megen spalteplads til opfyldelse af deres forvaltningsretlige begrundelses-
pligt i medfor af forvaltningslovens § 22, er det vanskeligt at afkode, om huslejena@vnet i prak-
sis forvalter undtagelsesbestemmelsen i LL § 20, stk. 1, 2. pkt., som hovedregel. Det er enske-
ligt, at neevnene i fremtiden ordinerer (yderligere) ressourcer til at begrunde deres afgerelser
pa omradet, ndr utvivlsomhedskravet anses for opfyldt. Dette serligt 1 lyset af, at det 1 retsprak-
sis er hyppigt foreckommende, at utvivlsomhedskravets opfyldelse er steerkt pavirket af syn- og
skon, jf. eksempelvis boligrettens begrundelse 1 GD 2017/67 O.

Orienteringspligt

For at sikre at nedslidte ejendomme med vedligeholdelsesmangler ikke udlejes efter § 19, stk.
2, indfortes der ved ZAndringsloven af 2000 en orienteringspligt.’* Orienteringspligten findes
nuilL § 21, stk. 1. Det fremgér heraf, at dén udlejer, der ensker at udleje et lejemal efter § 19,
stk. 2, ved forste udlejning skal orientere beboerreprasentanterne eller lejerne herom og om
bestemmelsens indhold.?® Orientering skal ske, nér det tidligere lejeforhold er opsagt eller op-
havet, men inden den nye lejeaftale indgas. Der stilles ikke formkrav til orienteringen, men
bevismassigt ber det for en praktisk bemaerkning ske skriftligt.

Hvis beboerreprasentanterne eller lejerne mener, at lejemalet lider af vedligeholdelsesmangler,
kan de indbringe sagen for huslejen@vnet inden 14 dage efter modtagelsen af orienteringen.
lagttages fristen ikke, kan udlejer gennemfore udlejningen efter § 19, stk. 2. Da bestemmelsen
angar den forste udlejning af det pdgaeldende lejemal, kan lejerne ikke paberabe sig ugyldig-
hedsvirkningen grundet manglende orientering ved efterfolgende udlejninger af lejemalet, jf.
U 2017.65 H.*

Blackstone-indgrebet

I ar 2020 vedtoges en lovpakke,’’ der havde til formal at begrense anvendelsen af LL § 19,
stk. 2. Indholdet af lovpakken benavnes i daglig tale Blackstone-indgrebet. Kapitalfonden
Blackstone, der 1 dag har skiftet navn til Kereby, opkebte pa blot to &r 160 ejendomme med
2.300 boliger i Kebenhavn.”® Kapitalfonden fik stor medieomtale for sin hyppige anvendelse

bevisvurderingen af utvivlsomhedskravet. Boligretten naede til det modsatte resultat og beskrev forbedringen som
omfattende, men ikke gennemgribende grundet manglende dokumentation.

%4 Betaenkning af 22. maj 2000 til LFF 2000-22-03 nr. 226, bemearkninger til nr. 6.

% I ejendomme uden beboerrepreesentation skal orienteringen gives til samtlige beboelseslejere.

% Dons og Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring (2019) s. 60-61.

7 Folketinget 2019-20, tilleg C, L 176, L 177, L 178.

% Artikel: "Blackstone i sjeldent interview: Vi planlegger at vere i Danmark for evigt" Af Mathias Sommer,
Seren Kristensen og Jonatan Placing, DR Nyheder, 28. oktober 2019 (Link: https://www.dr.dk/nyhe-
der/penge/blackstone-i-sjaeldent-interview-vi-planlaegger-vaere-i-danmark-evigt) (senest tilgaet 1. juni 2024).
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5.1

af LL § 19, stk. 2 (dageldende BRL § 5, stk. 2). Det gav problemer med stigende huslejer,
usikkerhed hos lejerne, som folte et pres til at flytte og forte til mange tvister mellem lejere og
udlejere. Aftalepartierne var derfor enige om at begranse huslejestigningerne, og at private
boliger ikke skulle tjene som rene investeringsobjekter for investorer.*’

Foruden den i afsnit 4.3 omtalte skarpelse af kravene til energiforbedringer, indferte lovaen-
dringen ogsa en karensperiode. Karensperioden betyder, at udlejer skal eje et omkostningsbe-
stemt lejemaél i fem ar, for det kan udlejes efter reglerne om det lejedes veerdii LL § 19, stk. 2,
jf. stk. 4.1 Karensperioden fraviges i de i LL § 19, stk. 5, navnte tilfzlde, herunder hvor
ejendommen energiforbedres for 3.414 kr. pr. kvm.!%!

Herudover indeholdt skarpelsen en reekke @ndringer, der styrkede lejernes retsstilling. For ek-
sempel ma udlejere ikke leengere tilbyde lejere betaling med det formal at bringe lejeforholdet
til opher, jf. LL § 16, og det begrensedes yderligere, hvor meget huslejen matte fastsattes til
ved lejeforholdets indgéelse, idet ordet "vasentligt" udgik af BRL § 5, stk. 2 (LL § 19, stk.
2).192 Af storst relevans for nervaerende speciale er kravet om huslejenzvnsbesigtigelse forud
for moderniseringens iverksattelse, jf. om LL § 19, stk. 3, nedenfor.

Huslejenzevnets besigtigelse

For et lejemal kan forbedres gennemgribende efter stk. 2, skal huslejena@vnet ved besigtigelse
konstatere, at lejemalet har en stand, som pé tidspunktet for besigtigelsen muligger en vesent-
lig foragelse af det lejedes vaerdi, jf. LL § 19, stk. 3. Bestemmelsen galder alene lejemal, der
for forste gang udlejes som gennemgribende forbedrede lejemal efter de 30. juni 2020.'% Op-
fyldelse af bestemmelsen kan alene ske ved at huslejenaevnet de facto besigtiger lejemal. Bil-
ledmateriale eller lignende kan derfor ikke traede i stedet for, jf. TBB 2023.881 Q.

Bestemmelsens formal er forst og fremmest at dokumentere lejemalets stand forud for forbed-
ringen. Af forarbejderne til bestemmelsen fremgér det, at udlejers dokumentationspligt (som
beskrevet i LL § 20) i praksis fortolkes saledes, at det ikke med sikkerhed kan fastslas, at der
rent faktisk geelder en pligt til at dokumentere lejemaélets stand forud for en gennemgribende
forbedring.!* Derfor indfortes kravet om huslejenzvnsbesigtigelse for at sikre at vurderingen,
efter LL § 19, stk. 2, foretages pa et fuldstendigt grundlag.

Herudover skal bestemmelsen vaerne mod ressourcespild forbundet med modernisering af le-
jemal, der grundet deres stand ikke lader sig modernisere vaesentligt.!% Dette veern er dog ogsé
lejerbeskyttende, jf. TBB 2021.959, hvor retten omtalte bestemmelsen i stk. 3 som et veern mod
kortsigtede investorer, som alene anvender lejeboliger som investeringsobjekter for at opnad
hurtige gevinster, og som med henblik derpd gennemforer moderniseringer, som savner reali-
tet.

% LFF 2021-22-4 nr. 178, indledning og baggrund for lovforslaget.

1001 FF 2021-22-4 nr. 177, bemearkninger til § 1, nr. 1.

101 Vejledning nr. 9705 af 07/09/2023 (Geldende) om regulering af satser i lejelovgivningen, almenboligloven,
byfornyelsesloven m.v. for 2024.

102 FF 2021-22-4 nr. 178, bemarkninger til § 2, or. 1.

103 FF 2021-22-4 nr. 178, bemarkningerne til LL § 2, nr. 3.

104 T FF 2021-22-4 nr. 178, bemarkningerne til LL § 2, nr. 3.

105  FF 2021-22-4 nr. 178, bemarkningerne til LL § 2, nr. 3.
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Hvis en udlejer forbedrer et lejemdl og overholder Beleobsgranserne, stilles der ikke strenge
krav til at anse forbedringen for gennemgribende, jf. Hojesterets afgerelse i U 2016.2446 H
(afsnit 3.1.2). Afgerelsen rammesetter sd at sige det skon, der ellers skal udeves som led i
vurderingen efter LL § 19, stk. 2. Spergsmaélet er, om indferelsen af dagaeldende BRL § 5, stk.
3, (LL § 19, stk. 3) kan anskues som en art genindferelse af skennet.

Det ville 1 sagens natur vare overfladigt at tilleegge huslejenevnet den i LL § 19, stk. 3 nevnte
kompetence til at vurdere muligheden for en brugsverdiforegelse, hvis denne pr. automatik er
opfyldt som folge af Belobsgransernes overholdelse. For indferelsen af BRL § 5, stk. 3, (LL §
19, stk. 3) foretoges skennet pa bagkant, dog temmelig begraenset af ovennavnte Hojesterets-
afgerelse. Efter bestemmelsens indferelse skal skennet foretages pa forkant. Hojesteret tog ikke
1 sin afgorelse stilling til lejemaélets stand forud for forbedringsarbejdernes gennemforelse, og
afgerelsens anvendelsesomrade omfatter derfor heller ikke den vurdering.

Spergsmélet er dernast, om @&ndringen er udtryk for et onske fra lovgivers side om (1) at ville
reparere pa retsstillingen, efter naevnte Hgjesteretsdom, eller (2) blot at modvirke det oven for
omtalte ressourcespild forbundet med modernisering af lejemal, der grundet deres stand ikke
lader sig modernisere veesentligt (fupmoderniseringer), og derfor blot foretages for at age leje-
niveauet. %

1 GD 2022/23 B fandt boligretten, at et lejemél kunne gennemgribende moderniseres, selvom
lejemalets kokken og bad var moderniseret 10-15 ar forinden. I sagen fremstod lejemalets kok-
ken og bad i pen og velholdt stand. Dommen kan derfor laeses som et indicium for, at der skal
veaere tale om et decideret nyrenoveret lejemal, for det konstateres at brugsverdien ikke lader
sig vaesentligt forage. Herefter vil formélet med indferelsen af LL § 19, stk. 3, alene vere at
modvirke fupmoderniseringer og ikke at genskabe skennet relateret til vurderingen af verdi-
foregelsen.

Synspunktet ses dog ikke fulgt i TBB 2023.512 . I dommen fandt landsretten, at et lejemal
renoveret 1 1995 ikke havde en stand, der muliggjorde en vasentlig foragelse af det lejedes
verdi. Flertallet lagde vaegt pé lejemaélets stand og de patenkte arbejders karakter, herunder at
de delvist knyttede sig til vedligeholdelse. Eftersom renoveringen i det pdgaldende lejemal var
udfert 28 ar forinden domsafsigelsen, synes dommen at vere udtryk for, at bestemmelsens sigte
1 praksis ikke alene er at undgé fupmoderniseringer. Dommen er for sé vidt udtryk for, at lands-
retten konkret nermer sig det vaesentlighedssken, der skal foretages efter LL § 19, stk. 2.

Det er dog veerd at bemeerke, at LL § 19, stk. 3, ikke indebarer, at huslejenaevnet skal foretage
en forhandsvurdering af, hvorvidt /ejen efter en gennemgribende modernisering kan fastsattes
efter § 19, stk. 2. Adgangen til at fremsatte en sddan selvstendig anmodning felger direkte
af LL § 132, stk. 1.1%

Under Folketingets behandling af lovforslaget foreslog Huslejenavns- og Beboerklagenavns-
foreningen, at udlejerne inden navnsbesigtigelsen palagdes at indsende en beskrivelse af de
planlagte arbejder til nzevnene. 1% Dette afviste Transport- og Boligministeriet, med begrundel-
sen, at en forhndsgodkendelse ikke var hensigten med bestemmelsen. ' Nar domstolsskennet
1 praksis athenger af det indsendte pédtenkte arbejde, bliver retstilstanden netop det, som

106 Hermed menes moderniseringer, hvor udlejere udskifter nyere installationer alene for at opfylde belgbskrav.
197 Skov, TBB 2023.989, afsnit 4.2.

108 Samlet heringsnotat til L 176, L 177 og L 178 af 24. marts 2020 s. 14.

19 Ibid, s. 17.
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lovgiver forsggte at undgd, nemlig at § 19, stk. 3-vurdeingen far karakter af en forhandsgod-
kendelse.

Den herskende praksis, hvorefter vurderingen athenger af de konkrete planlagte arbejder, be-
ror derfor pa en fejlfortolkning af bestemmelsen. Det er hensigten med LL § 19, stk. 3, at sikre
et sikkert grundlag for § 19, stk. 2-vurderingen, og at n&vnet generelt skal vurdere om lejema-
lets stand lader sig undergd en vasentlig brugsverdiforegelse. Vurderingen af de konkrete ar-
bejders brugsveardiforagelse, inklusive vurderingen af fradrag for sparret vedligeholdelse fal-
der udenfor anvendelsesomradet efter § 19, stk. 3, og skal alene traeffes efter LL § 132, stk. 1
og § 19, stk. 2.

For at vende tilbage til det indledende spergsmal, konkluderes det, at skennet af brugsvardi-
foregelsen, der stort set ses forladt efter Hojesterets dom 1 U 2016.2446 H, nu ses genopstaet i
praksis. I GD 2022/23 B og TBB 2023.512 @ lagdes der ved verdiforegelsesvurderingen veegt
pa de patenkte arbejder, hvilket som navnt ikke var intentionen med bestemmelsen. Da dom-
mene beror pa en fejlfortolkning af LL § 19, stk. 3, bidrager de ikke til en egentlig afklaring af;,
hvorvidt indferelsen af LL § 19, stk. 3, er udtryk for en genfedsel af verdiforegelsesskonnet,
eller hvorvidt bestemmelsen kun har til formal at modvirke deciderede fupmoderniseringer.

Konklusion pa del I

Specialets del I har forsegt at afklare de betingelser, der stilles, forend en forbedring af et om-
kostningsbestemt lejemal kan klassificeres som gennemgribende og dermed berettige udlejer
til at fastsatte huslejen efter det lejedes vaerdi 1 henhold til LL § 19, stk. 2. Ved indferelsen af
BRL § 5, stk. 2,1 1996 stilledes alene krav om overholdelse af Belgbsgraenserne og Tidskrite-
riet samt et krav til vaesentlig foragelse af lejemalets brugsverdi. Belabsgrenserne reguleredes
ikke med prisindekset, og udlejer skulle alene godtgore, at kravene var opfyldt. Bestemmelsen
var derfor 1 praksis nem at anvende, men bevirkede ogsé en politisk ikke-onskverdig stigning
1 huslejeniveauet i de regulerede kommuner. Siden er der derfor lobet meget vand i stranden,
og udlejers mulighed for at anvende LL § 19, stk. 2, er blevet mere kompleks:

o Den gennemgribende forbedring skal forege det lejedes brugsveardi veesentligt (afsnit
3.1-3.1.2). Det konkluderes, at der skal ske fradrag for sparet vedligeholdelse, nér det
skal vurderes, om Belgbsgraenserne er overholdt. Om et arbejde skal henfores til vedli-
geholdelse eller forbedring (eller eventuelt begge), vurderes konkret fra gang til gang.
Arbejder, der opretholder status quo set ud fra, hvad lejeren har krav pa, skal henregnes
til vedligeholdelse. Arbejder, der foreger brugsverdien af det lejede relativt i forhold
til, hvad lejeren har krav pa, henregnes til forbedringer. Udlejeren skal 1 sin opgerelse
fradrage vedligeholdelsesandelen af arbejderne i overensstemmelse med de standardi-
serede takster (afsnit 3.1.1.2) og de lovfastede takster (afsnit 3.1.1.3). Derudover skal
udlejeren fradrage storre andele til vedligeholdelse, jo kortere tiden fra sidste forbed-
ringsarbejder udferelse (afsnit 3.1.1.4). Forbedringen skal desuden vare vesentlig.
Hvis udlejer forbedrer lejemalet og overholder Belobsgranserne, skal der som folge af
U 2016.2446 H ikke meget til, forend forbedringen anses for vasentlig (afsnit 3.1.2).
Om end kekken og bad ofte vil indga som led i en vasentlig gennemgribende forbed-
ring, er vasentlighedsvurderingen konkret fra gang til gang. Det konkluderes, at det til
LL § 19, stk. 2, 2. pkt., herende skon knyttet til veesentlighedsvurderingen er blevet
indskraenket efter Hojesterets afgorelse.
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o Udlejer skal overholde Belgbsgranserne (afsnit 4.1), Tidskriteriet (afsnit 4.2), Energi-
forbedringskravet (afsnit 4.3), dokumentationspligten (afsnit 4.4) og orienteringsplig-
ten (afsnit 4.5). Udlejer skal ikke alene opfylde Belgbsgraenserne og Tidskriteriet, men
skal nu ogsa enten (1) dokumentere eller (2) utvivisomt godtgere det. Det konkluderes
1 den forbindelse, at utvivlsomhedskravet i LL § 20, stk. 1, 2. pkt., nedvendigger en
bevisstyrke i den gvre del af bevisstyrkesgjlen, og at serligt huslejen@vnene formentlig
forvalter bestemmelsen for liberalt. Det konkluderes tillige, at det formentlig i tvivlstil-
faelde er nedvendigt for huslejen@vnene at afsté fra at konkludere utvivlsomhedskravet
for overholdt, s& sagen 1 stedet kan preves 1 boligretten, hvor egentlig bevisforelse 1
form af syn og sken kan finde sted. Det konkluderes videre, at udlejer beherigt skal
opfylde kravene i1 LL til energiforbedringer henholdsvis orienteringspligt.

o Huslejen®vnsbesigtigelse af lejemélet som betingelse for en gennemgribende forbed-
ring (afsnit 5.1). Det konkluderes, at LL § 19, stk. 3, kraever, at huslejengevnet besigtiger
et lejemals forbedringsmodenhed, som betingelse for at udlejer kan gennemgribende
forbedre det og fastsette lejen efter LL § 19, stk. 2., Det konkluderes, at det ved U
2016.2446 H begraensede sken i LL § 19, stk. 2, er genopstéet 1 modificeret form i LL
§ 19, stk. 3, idet skennet nu skal foretages pa forkant.

Del IT — Opretholdelsen af gennemgribende forbedringer
DeteriLL § 21, stk. 2, lovfastet, at udlejer skal opretholde den gennemgribende forbedring.
I del IT af specialet gennemgas begrebet opretholdelse.

I afsnit 6 gennemgds baggrunden for LL § 21, stk. 2, om opretholdelse.

I afsnit 7 gennemgas bestemmelsens anvendelsesomrade, og hvorndr kravet til oprethol-
delse geelder. 1 den forbindelse undersgges det, om pligten til opretholdelse gjaldt forud for
den eksplicitte indferelse af kravet ved Andringsloven af 2000.

I afsnit 8 gennemgas selve opretholdelsesbegrebet og hvad pligten indebcerer. Det analyse-
res og vurderes, hvorvidt kravet om opretholdelse knytter sig til den konkret udferte gen-
nemgribende forbedring eller til lejemalets karakter af at vaere blevet gennemgribende for-
bedret.

I afsnit 9 gennemgas huslejencevnspraksis om opretholdelse.

I afsnit 10 afgreenses vedligeholdelsesbegrebet overfor opretholdelsesbegrebet.

I afsnit 11 undersoges det, hvorvidt opretholdelseskravet forudsatter veesentlig forsommelse
af vedligeholdelsespligten.

I afsnit 12 gennemgés, hvad der forstis ved fornaden fornyelse. 1 den forbindelse vurderes
det om pligten til forneden fornyelse allerede folger af pligten til at vedligeholde.

I afsnit 13 gennemgas forbedringsarbejdernes forventede levetid. 1 den forbindelse vurderes

det, hvordan de forventede levetider pavirker pligten til forneden fornyelse som omtalt i
afsnit 12.
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I afsnit 14 gennemgas det tidsmeessige krav til lejers indsigelse om opretholdelse. Med afsat
i dommen, TBB 2022.404 O, beskrives vigtigheden af at opretholdelsesvurderingen knytter
sig til vurderingstidspunktet og ikke kontraktindgaelsestidspunktet.

Baggrunden for LL § 21, stk. 2, om opretholdelse

LL § 21, stk. 2, foreskriver udtrykkeligt, at udlejer skal opretholde en gennemgribende forbed-
ring, forend udlejer kan krave lejen 1 et omkostningsbestemt lejemal fastsat efter reglerne om
det lejedes vaerdi. Konsekvensen af udlejers forseammelse af opretholdelsespligten er, at lejen
for fremtiden skal beregnes omkostningsbestemt med tilleeg for eventuelle forbedringer. Den
del af forbedringen, der ikke er opretholdt, kan ikke begrunde et forbedringstillaeg.''”

Pligten til at opretholde en gennemgribende forbedring indfertes ved § 5, stk. 4, i Endringslo-
ven af 2000. Baggrunden for indferelsen var, at der efter lovgivers opfattelse ikke efter den
dagzldende formulering af BRL § 5, stk. 2, var indeholdt et krav om opretholdelse af en gen-
nemgribende forbedring. Lovgiver fandt det rimeligt, at udlejeren matte sorge for at bevare
vaerdien af forbedringen som betingelse for at opretholde lejefastseettelsen efter det lejedes
veerdi.!!! Selvom problemet pa overfladen synes lost, er LL tavs om opretholdelsesbegrebets
forstielse. Det nedvendigger en dybere analyse af begrebets betydning. '!?

Bestemmelsens anvendelsesomride - hvornar gaelder kravet til oprethol-

delse fra?

Lovgiver praciserede ved indferelsen af BRL § 5, stk. 4, (LL § 21, stk. 2), at pligten til at
opretholde en gennemgribende forbedring kun gjaldt lejeaftaler indgéet efter lovens ikrafttrae-
den pr. 1. januar 2001, jf. Andringslovens § 11, stk. 8. Hvorvidt forbedringen gennemfortes
for eller efter den 1. januar 2001 er imidlertid uden betydning.!!3

At indferelsen af opretholdelseskravet forst fandt anvendelse ex nunc, er forenelig med inter-
temporale principper for labende kontraktforhold. Det intertemporale udgangspunkt er, at en
ny lov finder anvendelse pa lebende kontrakter for fremtiden. Claus Rohde anforer i Intertem-
poral kontraktsret — belyst ved eksempler fra lejeretten folgende:

Selv for lobende retsforhold bor den nye regel som udgangspunkt finde
anvendelse for fremtiden, dvs. det relevante retsfaktum ligger efter lo-

vens ikrafttreeden. Derimod bor den nye lov ikke finde anvendelse pd
den del af det lobende retsforhold, der allerede er afsluttet [...].""*

Da lejefastsattelsen vedrarer et forhold, der knytter sig til kontraktindgaelsestidspunktet, vil
retsfaktummet for de fa relevante lejeforhold indgaet i perioden 1. januar 1996 til 31. december
2000 veaere afsluttet, og @ndringsloven af 2000 vil derfor ikke skulle finde anvendelse for disse
lejeforhold.

119 Edlund og Grubbe, Boliglejeret (2022) s. 197.

T FF 2000-22-03 nr. 226, almindelige bemarkninger ad 1.

112 Udlejer kan som alternativ til opretholdelse veelge at foretage en ny gennemgribende modernisering jf. GD
2020/50 @. Pa den méde, er udlejer ikke begranset til at rette arbejdet imod de allerede udferte forbedringer, som
det er tilfeeldet ved opretholdelse.

13 Dons og Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring (2019) s. 65.

114 Claus Rohde, intertemporal kontraktsret (2009) s. 59.
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At opretholdelsespligten ud fra bestemmelsens ordlyd ikke gjaldt gennemgribende forbedrede
lejemal indgéet i perioden 1. januar 1996 til 31. december 2000, betyder imidlertid ikke, at de
udferte gennemgribende forbedringer i disse lejemal ikke skal opretholdes pa andet grundlag
som for eksempel formélsbetragtninger. Det betyder blot, at disse lejemal i hvert fald ikke skal
opfylde det lovfeestede opretholdelseskriterie.

Det kan overvejes, om pligten til at opretholde en gennemgribende forbedring allerede fulgte
af dageldende BRL § 5, stk. 2, (nugeldende LL § 19, stk. 2), der trddte 1 kraft den 1. januar
1996.15 1 bekreeftende fald, vil der ogsé veere pligt til at opretholde lejemal indgaet for ikraft-
treedelsen af @ndringsloven af 2000, altsa i1 perioden 1. januar 1996 til 31. december 2000.

Formalet med indferelsen af BRL § 5, stk. 2, var ifelge bemarkningerne til lovforslaget 1996
folgende:

Pa denne baggrund er det fundet nodvendigt via en cendring af BRL §
5 at sikre, at hovedprincippet ved genudlejning ogsa fremover er om-
kostningsbestemt leje. Loveendringen ma imidlertid udformes pa en
sddan mdde, at de private udlejere ogsa fortsat vil veere interesseret i
at forbedre deres ejendomme, og princippet om, at der skal geelde en
scerlig lejefastscettelse for lejemal, som er gennemgribende forbedret,
fastholdes derfor. 11°

Om formalet med indferelsen af BRL § 5, stk. 2, var, at udlejer — som betingelse for at fravige
hovedprincippet om omkostningsbestemt leje (og dermed beregne lejen efter det lejedes vaerdi)
— ikke bare skulle honorere Belobsgranserne og Tidskriteriet, men ogsa skulle opretholde den
gennemgribende forbedring er uvist. I den forbindelse skal sarligt begreberne som er gennem-
gribende forbedret og fortsat analyseres.

Begrebet /...] lejemal, som er gennemgribende forbedret [...] har en indbygget sproglig svag-
hed, der gor begrebet tvetydigt. I setningen fungerer det aktive verbum er som kobleverbum
for at koble subjektet, ”lejemal”, sammen med dets tilstand "gennemgribende forbedret". Det
beskriver en handling, der har fundet sted i fortiden, og hvis resultat er relevant i samtiden,
men det siger intet om fremtiden relativt i forhold til tidspunktet, hvor den gennemgribende
forbedring blev til. Med andre ord er koblingen tvetydig, fordi den beskriver en tilstand som
er, men ikke specificerer om "er" som aktivt verbum knytter sig til noget, der blot er sket eller
noget, der varigt skal sikres opfyldt. Begrebet er derfor kontekstuelt.

For at konkretisere overvejelsen, kan man 1 stedet forestille sig en situation, hvor en be-
kendt fortaller, at vedkommende overvejer at kebe et hus, og samtidigt meddeler, at huset
"er malet". Uden kontekst gor det dig nok ikke meget klogere. Er huset nymalet? Eller blev
det blot malet engang i fortiden? Hvis ikke du seger uklarheden afklaret, stir du i en situ-
ation af Schrodinger-karakter. Huset er enten nymalet eller blot malet engang i fortiden -
men det finder du ferst ud af, nar du ser det.

Pa den ene side antyder “er gennemgribende forbedret™ at der blot er tale om en engangshand-
ling, der tidligere er udfert. Det skyldes, at “forbedret” grammatisk er fernutid, og derfor

115 Ibid. s. 65.
116 T FF 1996-08-05 nr. 267, almindelige bemarkninger ad 1.
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refererer til en handling, der er afsluttet, men som stadig har relevans.!'!” Selvom “forbedret”
indikerer en fuldfert handling, gives der ingen indikation af, om denne forbedrede tilstand skal
opretholdes over tid. Dette resultat stottes af Dons og Kier, der anforer, at retsvirkningerne af
manglende opretholdelse af en gennemgribende forbedring er, at BRL § 5, stk. 2-lejen (nu LL
§ 19, stk. 2) er ugyldig. Da ugyldighed forudsatter klar lovhjemmel, afviser forfatterne syns-
punktet om et tilsvarende krav om opretholdelse for zldre lejemal.'!®

Pd den anden side beskriver en gennemgribende forbedring, der foretoges for lang tid siden, i
dens natur ikke leengere en forbedring, som fremstar som varende gennemgribende, men en
forbedring, der var det. I denne sammenhang kan ordet "fortsat" vaere afgerende. Ordet ‘fort-
sat’ fungerer som adverbial 1 setningen, fordi verbet modificerer tidsbetydningen af "vil vaere"
i seetningen /...] de private udlejere ogsd fortsat vil veere interesseret i at forbedre deres ejen-
domme. 1 denne sammenhang har fortsat den betydning, at interessen fra udlejernes side ikke
er en engangshandling, men en vedvarende eller kontinuerlig interesse.

Hvis ordlyden af dageeldende BRL § 5, stk. 2 - /...] er gennemgribende forbedret [...] - leses
kontekstuelt med forarbejderne - /...] de private udlejere ogsd fortsat vil veere interesseret i at
forbedre deres ejendomme - indikerer det, at lovgiver ved indferelsen af BRL § 5, stk. 2, on-
skede at sikre, at udlejere labende ville have incitament til at forbedre deres ejendomme. Det
kan derfor tyde p4, at en del af formalet med BRL § 5, stk. 2, var at sikre, at udlejere ikke bare
skulle opfylde Belobsgranserne og Tidskriteriet én gang, men ogsé skulle opretholde den gen-
nemgribende forbedring i tiden efter deres tilblivelse.

Indferelsen af opretholdelseskravet med Andringsloven af 2000, kan derfor efter denne forfat-
ters opfattelse anskues som en kodificering af allerede geeldende ret. Det af Dons & Kier om-
talte ugyldighedssynspunkt ovenfor modsiger ikke et sddant resultat. Selvom ordlyden er tve-
tydig, folger resultatet af ordlyden, ikke formalet. Dermed er lejere, der indgik deres lejekon-
trakt, for Endringsloven af 2000 tradte i kraft, stillet vaerre end lejere, der indgik deres lejeaf-
tale efter. Forstnavnte lejergruppe vaernes nemlig ikke af det eksplicitte opretholdelseskrav i
BRL § 5, stk. 4, og de mé derfor slé sig til tals med en opretholdelsespligt ud fra en ordlyds-
fortolkning af BRL § 5, stk. 2.'"°

Opretholdelsesbegrebet - hvad indebzrer pligten?

LL § 21, stk. 2, angér (1) udlejers pligt til at opretholde den gennemgribende forbedring, (2)
provelsesadgangen heraf og (3) konsekvensen af manglende overholdelse. Bestemmelsen de-
finerer dog ikke, hvad der skal forstas ved "opretholdelse", og forarbejdernes fortolkningsbi-
drag herer ogsa hurtigt op, som anfert nedenfor i de kommende afsnit.

Semantisk betyder "opretholdelse", det at sorge for at noget vedbliver at veere som hidtil eller
fortsat er i kraft.'*® Negativt betyder det, at udlejer ikke ma forringe det lejedes karakter af
vaerende gennemgribende forbedret, jf. bestemmelsens forarbejder:

117 Sproget.dk om "fernutid" (Link: https://sproget.dk/lookup?SearchableText=f%C3%B8rnutid) (senest tilget 1.
juni 2024).

8 Dons og Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring (2019) s. 65.

119 Lov nr. 406 af 31. maj 2000.

120 Danske Ordbog (Ordnet.dk) om "Opretholdelse” (Link: https://ordnet.dk/ddo/ordbog?query=opretholdelse)
(senest tilgaet 1. juni 2024).
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“"Manglende opretholdelse af den gennemgribende forbedring kan ske
ved, at udlejeren ikke udforer den lobende vedligeholdelse og fornaden
fornyelse af de udforte forbedringer, eller ved at udlejeren foretager
cendringer, hvorved lejemdlet samlet set mister karakteren af fortsat at
veere gennemgribende forbedret.”'?!

Et eksempel pé en forringelse af lejemaélet kan vere, at udlejer har inddraget bagtrappen for at
indrette et nyt badevarelse 1 et lejeméal uden eksisterende badevarelse og 10 ér efter fjerner
badeverelset for at genetablere bagtrappen. I dette tilfalde star det klart, at den af udlejer fo-
retagne @ndring bevirker, at lejemalet mister sin karakter af at vaere gennemgribende forbedret.

Mindre nemt lader opretholdelseskravets positive indhold sig fastlegge. Ordlyden af LL § 19,
stk. 2. 2. pkt., angiver, at der ved lejemal, som er forbedret gennemgribende, forstas lejemal,
hvor forbedringer efter principperne i § 128 veesentligt har foreget det lejedes veerdi. Ordlyden
giver derfor det indtryk, at lejemal der én gang er forbedret, vedbliver at vare det.!?? Det stér
selvsagt i kontrast til kravet om, at den gennemgribende forbedring ogsa skal opretholdes.
Spergsmélet er derfor, hvad det positive indhold indeberer. Af lovforarbejderne fremgar fol-
gende:

Det foreslas, at veerdien af de forbedringer, udlejeren i sin tid gennem-
forte for at komme ind i ordningen, skal bevares som betingelse for at
opretholde den scerlige lejefastscettelse. 1%

0g

Forslaget indebcerer et krav om, at de lejemal, som er omfattet af ord-
ningen, ogsd fremover bevarer karakteren af gennemgribende forbed-
rede lejemdl, sdledes som det er intentionen med ordningen. '*

Det ovenfor citerede afklarer ikke sporgsmalet, men rejser i stedet overvejelser om, hvorvidt
der med veerdien af forbedringen hentydes til, (1) at udlejer alene skal opretholde vardien af
forbedringen, som den var for tidspunktet hvor forbedringsarbejdet feerdigmeldtes, eller (2) om
udlejer labende skal opretholde den vardi, en lejer opnar ved eksempelvis at have et tidssva-
rende kokken og bad.

[ forstncevnte tilfecelde kan den udlejer, der i &r 2000 indrettede et nyt kekken og bad opretholde
den gennemgribende forbedring til tid og evig, ved at indsette nyt kekken og bad fra ar 2000,
hver gang et opretholdelsesbehov opstar. [ sidstneevnte tilfeelde tilpligtes den udlejer, der i ar
2000 indrettede et nyt kekken og bad, at opretholde den gennemgribende forbedring med tids-
vaerende forbedringselementer, altsé et kakken og bad tidssvarende opretholdelsestidspunktet.

121 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.

122 Synspunktet finder stotte hos Preisler Knudsen i Festskrift 2011 s. 107 hvor han anferer, at det er hensigten
med ordningen, at boliger, som én gang er under ordning, skal kunne vedblive med at veere omfattet ved fremtidige
genudlejninger.

123 LFF 2000-03-22 nr. 226, almindelige bemerkninger.

124 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.
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Indforelsen af opretholdelsesbestemmelsen modtog kritik fra Andelsboligforeningernes Feel-
lesrepraesentation /.../ fordi begrebet "opretholdelse" er uklart i forhold til de geeldende regler
om udlejerens vedligeholdelsespligt.’?

Ogsa Advokatrddet udtrykte sig kritisk deres heringssvar, hvoraf folgende folger:

For sd vidt angar forslaget om udlejerens pligt til at opretholde den
gennemgribende forbedring, anforer Advokatrddet, at der indfores et
hidtil ukendt lejeretligt begreb med et meget betydeligt element af skon.
Det anfores, at bestemmelsens kortfattede ordlyd og bemcerkningerne
hertil indebcerer, at kriterierne for en afgarelse er sd vage, at disse md
frygtes i praksis at ville unddrage sig en retlig vurdering.

Advokatrddets prognose har efterfolgende vist sig at holde stik, idet opretholdelsesbegrebet
hverken er cementeret teoretisk eller 1 praksis endnu.

Der er retssikkerhedsmaessigt ikke rum til dualisme. Forstaelsen af opretholdelsesbegrebet kan
derfor givetvis seges 1 selve karakteren at gennemgribende forbedringer. De fleste, der har
kendskab til gennemgribende forbedringer, er for eller siden stodt pd det mere mundrette gen-
nemgribende modernisering.’?® At indfortolke et krav om lgbende modernisering af gennem-
gribende forbedringer som led i udlejers opretholdelsespligt, harmonerer med ordningens in-
tention: Private udlejeres incitament til at forbedre deres lejemél skal bevares. Det forekommer
derfor rigtigt at indfortolke et krav om, at gennemgribende forbedringer lebende skal moder-
niseres. Det betyder, at udlejer har pligt til lebende at forny det lejede med tidssvarende forny-
elser 1 takt med, at opretholdelsesbehovet opstar.

Huslejenzevnspraksis om opretholdelse

Ved Aarhus Huslejenavn blev der i perioden januar 2021 til april 2024, i alt afsagt 66 afgerel-
ser vedrarende LL § 19, stk. 2 (BRL § 5, stk. 2). Spergsmalet om opretholdelse blev alene
provet i 9 af disse, hvor konklusionen i alle tilfaelde blev, at forbedringen var opretholdt, dog
med dissens 1 8 ud af 9 tilfeelde.

Dissens er sedvanligt ved huslejenavnet grundet nevnets lovfestede sammensatning, hvor-
ved n@vnets ene menige medlem skal varetage lejers interesse, mens navnets andet menige
medlem skal varetage udlejers interesser. Det er altsd alene formanden, der er upartisk. /7

Til trods for at udlejerne i 15 tilfeelde foretog den gennemgribende forbedring i det forgangne
artusinde, og forbedringerne foretoges for mellem 25-35 ar siden, fandt huslejenavnet ikke i
noget tilfeelde grundlag for at statuere manglende opretholdelse. I ét enkelt tilfeelde undlod
navnet at tage stilling til spergsmalet om opretholdelse, til trods for lejers klage indeholdt ind-
sigelse herom. %

Huslejenavnet synes generelt at se temmelig stort pd den begrundelsespligt, de er er underlagt
i medfer af forvaltningslovens § 22. I det fleste tilfaelde anforer naevnet blot, at forbedringen er

125 By- og boligministerens Jytte Andersen svar pa sporgsmal 4 ved udvalgsbehandlingen af Lovforslag nr. 226
af 22. marts 2000.

126 Betegnelsen anvendes for eksempel hyppigt i LFF 2021-10-13 nr. 47, men er ikke én gang navnt i LL.

127 Jf. LFF 2021-10-13 nr. 48, bemarkninger til § 79.

128 Aarhus huslejengvn: Journalnr.: 23-000292-mb.
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opretholdt. Kun 1 fa tilfeelde efterfolges denne vurdering af, at nevnet 1 sin afgerelse har lagt
veegt pd det oplyste i sagen og det under besigtigelsen konstaterede. Denne "begrundelse" -
uden at denne afhandling beskaftiger sig med den neermere forstaelse af den forvaltningsretlige
begrundelsespligt - bidrager dog ikke til en forstielse af indholdet af opretholdelseskravet.

I én afgerelse ledsagedes naevnets vurdering dog af felgende bemarkning:

Flertallet bemeerkede desuden, at selvom vedligeholdelsesstanden i
kokken og bad ikke er hoj, sd fandt flertallet, at forbedringen endnu
kan anses som veerende opretholdt, jf- BRL § 5, stk. 9.'%°

Neavnet kaeder her opretholdelsesbegrebet sammen med lejemélets vedligeholdelsesstand, hvil-
ket behandles nermere nedenfor i afsnit 10. Bemerkningen er 1 ovrigt interessant, fordi fler-
tallet anvender ordet “endnu”. Der mé heri ligge en tilkendegivelse af, at den konkrete forbed-
ring pa et givet tidspunkt ikke leengere vil vare at anse som opretholdt. Hvornér dette tidspunkt
indtraeder, vil blive forsegt klarlagt i afsnit 12 og 13.

Ved Ankenzvnet afsagdes der i1 perioden 2018 til april 2024, 1 alt otte afgerelser om oprethol-
delse af gennemgribende forbedringer. 1 samtlige afgerelser statueres det, at den gennemgri-
bende forbedring er opretholdt.

Som det er tilfeldet ved Aarhus Huslejenaevn, er Anken@vnets begrundelser lidet beskrivende.
I én af Ankenavnets afgorelser, tager Ankenavnet ikke stilling til spergsmalet om oprethol-
delse. Det gjorde huslejenavnet dog i den forudgdende sag, hvor mindretallet bemarkede fol-
gende:

Et medlem af neevnet har stemt for, at udlejer ikke har opretholdt den
gennemgribende modernisering af lejemdlet, idet dette ncevnsmedlem
ikke finder, at udlejer har opretholdt moderniseringen af lejemdlet.’’

Begrundelsen er sa cirkular, at man nasten bliver rundtosset, idet neevnsmedlemmets konklu-
sion forudsatter dét, der skal bevises; at udlejeren ikke har opretholdt moderniseringen af le-
o Slap 131

jemalet..

Samlet er naevnspraksis en blindgyde og et lidet anvendeligt fortolkningsbidrag til forstaelsen
af opretholdelsesbegrebet. I blot én afgerelse!*? stilles der et tids- eller funktionsmaessigt kri-
terie ved brugen af ordet "endnu", uden at afgerelsen dog nermere belyser betydningen heraf.
Det vil derfor i naste afsnit seges belyst, om vedligeholdelsesbegrebet i stedet kan kaste lys
over opretholdelsesbegrebets indhold.

Vedligeholdelsesbegrebet afgranset overfor opretholdelsesbegrebet

Dons og Kier anforer, at opretholdelsesbegrebet har samme indhold som vedligeholdelsesbe-
grebet.!3 Selvom opretholdelsesbegrebet og vedligeholdelsesbegrebet pd mange omrader er
sammenfaldende, foreckommer det inkonsekvent at haevde, at de skulle veare identiske. I sa fald

129 Aarhus Huslejenzevn Journalnr.: 21/112453/mb;.

130 Huslejenaevns afgarelse af 13. september 2021 (2020-0097167 /THH).

131 Begrundelsen er en logisk fejlslutning og ma nok betegnes som en petitio principii.
132 Aarhus Huslejenavn Journalnr.: 21/112453/mby.

133 Dons og Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring (2019) s. 65.
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kunne lovgiver blot have anvendt den for lejeretten velkendte betegnelse - vedligeholdelse - i
stedet for at praesentere et helt nyt begreb, for hvilket de i ovrigt modtog kritik, som anfort i
afsnit 8 ovenfor. Lovgiver fastholdt dog - kritikken til trods - betegnelsen opretholdelse. Dette
formodes at vaere en aktiv stillingtagen til at begrebet, i hvert fald i nogen grad, indholdsmaes-
sigt afviger fra vedligeholdelsesbegrebet. 3

I forarbejderne til bestemmelsen anforer lovgiver, at det er veerdien af forbedringen, der skal
opretholdes.”** Vedligeholdelse relaterer sig derimod til bevarelsen af genstandens brugs-
veerdi.’*% Veerdien af forbedringen kan med tiden fordufte, uden at genstandens brugsveerdi
nedvendigvis forringes. Som et eksempel herpa kan navnes en gennemgribende forbedring af
et kokken. Et kekken fra 1960’erne kan vere fuldt ud funktionsdygtigt og velholdt, og dermed
principielt fremsta uden forringet brugsvardi. Kekkenet vil dog som tiden gar, miste karakte-
ren af at veere gennemgribende forbedret, og selve veerdien af forbedringen mindskes. Herefter
opfylder forbedringen i princippet ikke lzengere kravet til opretholdelse. ’*” Det formodes der-
for, at der stilles andre krav til opretholdelse end til vedligeholdelse, jf. det folgende afsnit om
vasentlig forssmmelse af vedligeholdelsespligten.

Opretholdelseskravet: Vasentlig forsemmelse af vedligeholdelsespligten?

Edlund og Grubbe antager, at der fra udlejers side skal foreligge vasentlig forssmmelse af
vedligeholdelsespligten, 1*® forend forbedringen ikke kan anses for opretholdt.!3° Dons og Kier
anforer, at det er uafklaret, hvorvidt dette er tilfeldet.'*’

Indledningsvist bemarkes det, at udlejers generelle vedligeholdelsespligt og vedligeholdelse
af udferte forbedringer ikke er det samme. Lovgiver fastslog derimod, at vurderingen [for ved-
ligeholdelse af udforte forbedringer] retter sig imod de udforte forbedringer, som samlet set
bevirker, at lejemdlet kan anses at vere gennemgribende forbedret.'*' 1 straks forlengelse
heraf bemerkede lovgiver at generelle vedligeholdelsesmangler, der ikke pavirker lejemalets
samlede karakter af at veere gennemgribende forbedret, ikke kan medfere en @ndring af le-
jen.'*? Disse mangler ma lejeren derfor foranledige udbedret ved at henvise til udlejerens al-
mindelige vedligeholdelsespligt.'*

Spergsmalet er herefter, hvorvidt det kraeves, at udlejer vaesentligt forssmmer vedligeholdelsen
af de dele af lejemalet, der er gennemgribende forbedret, forend forbedringen ikke kan anses
for opretholdt.

134 By- og boligministerens Jytte Andersen svar pa sporgsmal 4 ved udvalgsbehandlingen af Lovforslag nr. 226
af 22. marts 2000

135 LFF 2000-03-22 nr. 226, almindelige bemeerkninger ad 1.

136 Mortensen, Landbrugsforpagtning (1999) s. 346.

137 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.

138 For den 1. juli 2015 kunne det aftales, at lejere i store ejendomme beliggende i regulerede kommuner helt eller
havde den udvendige vedligeholdelsespligt. I lejeaftaler indgéet for 1. juli 2015, hvor lejer gyldigt har pataget sig
pligt til udvendig vedligeholdelse, vil lejeren ikke kunne paberébe sig udlejers manglende iagttagelse af oprethol-
delsespligten for de dele af det lejede, der henherer lejerens vedligeholdelsespligt.

139 Edlund og Grubbe, Boliglejeret (2022) s. 197.

149 Dons og Kier, Omkostningsbestemt leje og forbedring s. 65.

141 FF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.

142 Formuleringen er lidt uheldig fra lovgivers side, idet udlejers manglende iagttagelse af vedligeholdelsespligten
netop kan medfere en @ndring i lejen. Huslejenavnet kan nedsatte lejen midlertidigt i forbindelse med pabud om
udlejers udfersel af vedligeholdelsesmangler, jf. LL §114. Vedligeholdelsesmangler kan dog rigtigt nok ikke med-
fore en permanent &ndring i lejen.

143 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.
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I Ankenzvnets afgarelse af 24. marts 2022'* anforte Ankenzvnet folgende:

Pa trods af, at lejemdlet fremstod slidt og sparsomt moderniseret for
kokkenets vedkommende, finder ankencevnet, at moderniseringerne er
opretholdt, og lejen derfor kan fastscettes efter BRL § 5, stk. 2.

Anken@vnet @ndrede huslejenevnets afgorelse, idet huslejenavnet fastsatte lejen omkost-
ningsbestemt som folge af manglende opretholdelse, mens Ankenavnet fastsatte lejen efter det
lejdes verdi. Ankenavnet nedsatte dog lejen 1 praecis samme omfang som huslejen@vnet fra
1.310,12 kr. pr. kvm. til 800 kr. pr. kvm., idet lejen efter Ankenavnets opfattelse vasentligt
oversteg det lejedes vaerdi.

Sammenholder man den af Ankenavnet fastsatte leje med det generelle lejeniveau efter det
lejedes vaerdi i Kebenhavns Kommune, som vist i tabel 1,'*° springer det i gjnene hvor bemzr-
kelsesverdigt lavt ankenavnet fastsatte lejen. Ud af de 1.900 lejemaél, der inddrages ved tabel-
len, var den laveste leje 1.198 kr. pr. kvm. Bundlejen i tabel 1 overstiger derved den af Anke-
navnet fastsatte leje med knap 50 %.

Ankenavnet lagde 1 forbindelse med afgerelsen serligt veegt pa den sparsomme modernisering
i kokkenet og dettes stand. Sammenholdes begrundelsen med den bemerkelsesvaerdigt lave
leje, og det faktum at huslejenavnet palagde udlejer at udbedre vedligeholdelsesmangler, for-
modes det, at udlejeren 1 hvert fald i1 en vis udstrekning forsemte sin vedligeholdelsespligt, for
sa vidt angar kekkenets stand. Det bemaerkes, at den gennemgribende modernisering primaert
omfattede kokkenet.

Afgorelsen kan anskues som indicium for, at praksis underbygger Edlund og Grubbes antagelse
om, at udlejer veesentligt mé forsemme sin vedligeholdelsespligt, for den gennemgribende for-
bedring ikke kan anses for opretholdt. Synspunkt ses ogsa fulgt 1 evrig praksis - se det citerede
uddrag fra Aarhus Huslejenavn (afsnit 9), hvor flertallet bemerkede at selvom vedligeholdel-
sesstanden i kokken og bad ikke er haj, sd fandt flertallet, at forbedringen endnu kan anses som
veerende opretholdt, jf. BRL § 5, stk. 9.4

Se ogsi Kabenhavns huslejenzvns afgerelse af 13. september 2021,'*7 hvor flertallet bemzr-
kede folgende:

1 forbindelse med besigtigelsen bemcerkede ncevnet, at lejemdlet frem-
stod slidt og med vedligeholdelsesmangler. Neevnets flertal har stemt
for, at udlejer har opretholdt den gennemgribende forbedring i le-
Jjemadlet.

Det er vaerd at bemeerke, at det dissenterende medlem fandt frem til det modsatte resultat, nem-
lig at den gennemgribende forbedring ikke var opretholdt, ligesom huslejenavnet ved ovenfor-
navnte ankena@vnssag heller ikke vurderede, at moderniseringen var opretholdt.

144 Sagsnummer 2021-0414552.

145 Jf. afsnit 1.4.

146 Journalnr.: 21/112453/mbj.

147 Afgerelse nr. 2020-0097167 /THH.
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Retstilstanden er derfor fortsat forbundet med stor usikkerhed og savner en endelig stillingta-
gen fra de hgjere retsinstanser.

Forneden fornyelse

Som et eksempel pd manglende opretholdelse navntes endvidere situationen, hvor Udlejer for-
semmer at foretage fornaden fornyelse.'*® Lovgiver har dog hverken i forbindelse med opret-
holdelseskravets indfersel eller ved samtlige senere lovaendringer forseggt at klarleegge, hvornér
en forbedring ikke kan anses for opretholdt som folge af manglende forneden fornyelse.

Indledningsvist kan det overvejes, om pligten til forneden fornyelse ikke allerede folger af
pligten til vedligeholdelse, der tillige 1 afsnit 8 naevntes som en situation, hvor manglende iagt-
tagelse medfeorer manglende opretholdelse.

Birk anforer, at vedligeholdelsespligten ogsd indeholder en forpligtelse til fornyelse, hvis dette
er pakreevet. Med henvisning til TBB 2007.31 O fastslar Birk, at en part ikke kan undsla sig
vedligeholdelsespligten ved at pastd, at der er tale om fornyelse og ikke vedligeholdelse.’#’
Pump anforer i Festskrift 1996, at fornyelse udger et underbegreb til vedligeholdelse.!*® Ende-
lig kan der henvises til lovforarbejderne til nugzldende lejelov, hvoraf det fremgar, at vedlige-
holdelse omfatter ogsd fornyelse, sdfremt det er pdkreevet. 1!

Lovgiver valgte, uanset at forneden fornyelse allerede indeholdes 1 vedligeholdelsesbegrebet
at markere dette som et eksempel pa opretholdelse, jf. afsnit 8. Det skal i relation hertil holdes
in mente, at det baerende hensyn bag LL § 19, stk. 2-ordningen var at skabe incitamenter for
udlejers gennemforelse af forbedringer af den eksisterende boligmasse, som anfert i afsnit 2.
Det barende hensyn bag indferelsen af opretholdelseskravet var at sikre, at verdien af de ud-
forte forbedringer opretholdes, sa de pagaldende lejemal ogsa for fremtiden bevarede karakte-
ren af gennemgribende forbedringer. !>

Lejefastsattelse efter LL § 19, stk. 2, gennem opretholdelse af en gennemgribende forbedring
er derfor betinget af, at udlejer lebende fornyer forbedringerne, uanset at vedligeholdelsesstan-
den ikke nedvendigvis pakraver fornyelse. Synspunktet har dog endnu ikke vundet gehor i den
sparsomme praksis. Det skyldes formentlig, at tiden for forneden fornyelse forst i nyere tid er
begyndt at melde sig, da sterstedelen af de udferte gennemgribende forbedringer udfertes 1
tiden omkring lovens indferelse, og derfor nu er begyndt for alvor at treenge til udskiftning.

At udlejer er forpligtet til at forny forbedringer, bliver man dog som laser ikke meget klogere
af. For nok er der en pligt, men tidspunktet for pligtens indtreedelse er uklart. Overordnet ma
gelde, at den gennemgribende forbedring, eller elementer heraf, skal fornys, nér lejemalet sam-
let set ikke leengere har karakter af at vaere gennemgribende forbedret.!>* Hvornar lejemélet
konkret mister sin karakter af at vaere gennemgribende forbedret, beror pa en konkret vurde-
ring. Mulige grundlag for en sddan konkret vurdering gennemgés 1 det folgende.

148 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.

149 Birk, Rohde, og Kjar Stolt, LL med kommentarer (2015) s. 240.
150 Festskrift 1996, s. 11.

IS LFF 2021-10-13 nr. 47, bemerkningerne til § 111.

152 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3.

133 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkninger til § 2, nr. 2 og 3
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Forbedringsarbejdernes forventede levetid

Et moment, der efter denne forfatters opfattelse kan indga i1 vurderingen som yderste tidsmees-
sige moment, er de konkrete forbedringsarbejders stipulerede levetid. Med levetid forstas den
periode, en levende organisme [...] lever fra opstden til dod, hvilket 1 overfort betydning bety-
der det tidsrum hvor noget fungerer, trives, geelder el.lign.!”* Det fordelagtige ved levetider er,
at de kan beregnes, og derfor kan medvirke til forudselighed 1 retsstillingen. Levetid athanger
af forbedringens art. Som eksempel, har en altan har en l&ngere forventet levetid end et kok-
ken.!>

Levetider kendes fra entrepriseretten. I BR 18'%¢ henvises der i § 297, stk. 7, til levetidstabellen
BUILD'*’ nér levetiden p4 bygningselementer, der klimapavirkes, skal fastslds. Af levetidsta-
bellen udledes det, at vinduer har en levetid pa op til 60 ar.!*® Lejeren af et lejemél, der undergik
en gennemgribende forbedring for 50 ar siden, vil dog i de faerreste tilfzelde mene, at et lejemal
med 50 &r gamle vinduer fremstir som gennemgribende forbedret, uanset at den stipulerede
levetid endnu ikke er udrandt. Bygningsdelenes stipulerede levetid ma derfor betragtes som et
vderpunkt for, hvornar det konkrete forbedringselement ikke er opretholdt.

De i praksis hyppigst forekommende forbedringsarbejder bestar 1 kokken- og badevarelsesre-
noveringer.'>® Der er endnu ikke i praksis set eksempler p4, at der statueres manglende opret-
holdelse som felge af manglende forneden fornyelse af lejemélets kokken eller badevarelse,
for eksempel fordi levetiden er udrandt. Nedenfor belyses det hvilke levetidsmassige overve-
jelser, der kan danne grundlag for vurderingen af opretholdelseskriteriet.

I Ekspertgruppens rapport om BRL § 5, stk. 2, s. 94 behandles emnet forbedringsarbejders
levetid. Omend emnet behandles i relation til forbedringstilleeg efter BRL § 5, stk. 1, (nu LL §
19, stk. 1) og derfor beror pé afskrivningsmeessige betragtninger, bidrager rapporten til at fast-
leegge kokkeners generelle levetid. Der henvises konsekvent til at kekkeners levetid udger 20
4r.1% Noget kunne derfor tyde pa, at levetiden for kekkener generelt ma anses for varende
omkring 20 ar, alt efter kokkenets specifikke kvalitet.

Det er en overvejelse vaerd, om der kan hentes inspiration til levetidsberegningen i skatte- og
regnskabsretten, hvor afskrivninger anvendes til beregning af labende vardiforringelser. Regn-
skabsmassigt foretages afskrivninger pa anlegsaktiver over deres brugstid, jf. drsregnskabslo-
vens § 43, for at give et retvisende billede af virksomhedens ekonomiske situation, jf. drsregn-
skabslovens § 11, stk. 1. Hvis der afskrives mere, end hvad svarer til den reelle vardiforrin-
gelse, opbygges der regnskabsmaessigt hemmelige reserver, hvilket strider mod netop naevnte
udgangspunktet om retvisende skildring af virksomhedens gkonomiske situation.'®! Ogsé or-
dinaere skattemassige afskrivninger knytter sig til den vardiforringelse, aktivet ordinart un-
dergar som folge af slid, jf. statsskattelovens § 6, stk. 1, litra a.'®> For en umiddelbar

134 Den Danske Ordbog (Ordnet.dk) om "Levetid" (Link: https://ordnet.dk/ddo/ordbog?query=levetid) (senest til-
géet 1. juni 2024)

155 Transport- og boligministeriet, Ekspertgruppens rapport om BRL § 5, stk. 2, s. 94.

156 Bekendtgorelse 2019-12-12 nr. 1399 om bygningsreglement 2018.

157 Institut for Byggeri, By og Milje: BUILD RAPPORT 2021.

158 Institut for Byggeri, By og Milje: BUILD RAPPORT 2021, s. 60.

139Birk, Rohde, og Kjear Stolt, LL med kommentarer (2015) s. 536.

160 s siderne 90-94, hvor bemeldte tidsperiode bruges som referencegrundlag 11 gange.

161 Pedersen, Kerzel, Fernis og Hedegaard Eriksen, Skatteretten 2 (2021),s. 117 f.

162 Pedersen, Kerzel, Fernis og Hedegaard Eriksen, Skatteretten 2 (2021), s. 118 f.
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bemarkning synes afskrivningsbetragtninger vejledende at indikere, hvornar gennemgribende
forbedringers levetid udrinder og derfor trenger til fornyelse. '

I teorien anfores det af Dons og Kier, at afskrivningsmassige betragtninger er uden betydning
for opretholdelsesvurderingen med folgende begrundelse:

Afskrivningsbetragtninger kan heller ikke anvendes. Den omstendig-
hed, at en forbedring efter almindelige afskrivningsprincipper ville
kunne nedskrives til et mindre belob end belobsgreenserne i BRL § 5,
stk. 2, vil veere uden betydning.

Udsagnet er efter denne forfatters opfattelse utvivisomt korrekt derved, at belebsgranserne
ikke ud fra afskrivningsmaessige betragtninger skal anses for opfyldt i hele forbedringens leve-
tid. Hvis udlejer opfylder Belobsgranserne i ar 2000, men afskrivningsprincipper medforer, at
vardien af forbedringen allerede 1 ar 2005 udger mindre end Belgbsgrenserne, er udlejer ikke
forpligtet til pa ny at forbedre lejemalet for igen at bringe forbedringens samlede vardi over
Belagbsgrenserne. Det er imidlertid ikke det samme, som at Afskrivningsbetragtninger [ ...] ikke
[kan] anvendes. Afskrivningsbetragtninger kan formentlig anvendes til at fastlegge yderpunk-
terne for en forbedrings levetid, forudsat at afskrivningstiden knytter sig til den faktiske vaer-
diforringelse af den gennemgribende forbedring.

For sa vidt angér den skattemaessige behandling af badeverelsers levetid lagdes folgende til
grund ved SKM 2009.480 BR:

“Skatteankencevnet kan endvidere tiltreede skatteforvaltningens afgo-
relse, hvorefter et badeveerelse generelt ma anses for at have en levetid
pa 30adr.”

Kokkener og badevarelser bestar af flere delelementer, der ikke nedvendigvis har samme le-
vetid. Kekken- og toiletskabe vurderes at have en gennemsnitlig levetid pa 40 ar.!®* I SKM
2003.529.LSR fandt Landsskatteretten, at et kekkens harde hvidevarer havde en lavere levetid,
idet det vurderedes, at et kaleskabs levetid udgjorde 15 ar, mens et komfurs levetid udgjorde
12 ar. Vurderingen folges 1 rapport om hirde hvidevarers levetid, udgivet som fagekspertbi-
stand til Energistyrelsen, hvori det vurderes, at levetiden for harde hvidevarer i kekkener er 9-
18 4r, alt efter apparattype.'®®

At levetiden er forskellig for de enkelte delelementer af forbedringen, gor ikke levetidsoverve-
jelserne nemmere at operere. Hvis udlejer gennemgribende forbedrer et lejemél med nyt kek-
ken og bad, udrinder levetiden pd de hirde hvidevarer som noget af det forste, jf. afsnittet
ovenfor. Om udlejer derfor kan siges at forskertse sin pligt til fornedent at forny det lejede efter
dette tidspunkt - med den virkning at opretholdelseskriteriet ikke er overholdt - er uvist. I be-
kreeftende fald, vil udlejer i sé fald miste retten til at beregne lejen efter lejedes vaerdi, og ma i
stedet falde tilbage til lovens udgangspunkt om omkostningsbestemt lejefastsattelse, jf. LL §
19, stk. 1, jf. § 21, stk. 2. Det kan overvejes, om der mellem en egentlig forsemmelse af opret-
holdelseskravet og udlebet af de enkelte delelementers levetid er et tomrum, der skal vare fyldt

163 Anderledes forholder det sig med afskrivninger efter afskrivningsloven, hvorefter afskrivninger foretages pa
et objektivt grundlag, lesrevet for aktivets faktiske vaerdiforringelse. Se eksempelvis afskrivningslovens § 17, stk.
1, der vedrerer en lovbestemt arlig afskrivningsprocent pa bygninger og installationer.

164 Institut for Byggeri, By og Milje: BUILD RAPPORT 2021, s. 46, levetiden athenger af materialevalget.

165 Energistyrelsen: ”Levetider for udvalgte apparater 20207, 2021, s. 9.
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veesentligt, forend udlejer har forsegt sin pligt til at opretholde 1 et omfang, der begrunder at
lejen igen skal beregnes omkostningsbestemt. Der kan hverken af bestemmelsens ordlyd eller
forarbejder udledes holdepunkter for at antage, at der geelder et sddant vaesentlighedskrav. Op-
retholdelsespligten ma derfor i udgangspunktet anses for vaerende absolut uden anferte vasent-
lighedskrav.

Forelabigt er levetidsbetragtningernes gangbarhed uafklaret 1 rets- og nevnspraksis. Eftersom
de forste gennemgribende forbedringer efterhanden runder deres tredivte ar, mé en afklaring
heraf formodes at finde sted 1 den nermeste fremtid. Indtil da ber udlejer bevare vaerdien af
gennemgribende forbedringer, ved at forny de dele heraf hvor fornyelse, med afsat i ovensta-
ende levetidsbetragtninger, anses for forneden.

Naér levetidsbetragtningerne skal st sin prove, undergives de et konkret skon, som formentlig
som modstykke vil vere praeget af ressourcespildsbetragtninger. Man kan forstille sig, at dom-
stolene vil vaere mere tilbgjelige til at anse en gennemgribende forbedring fra 1980’erne for
opretholdt i det tilfeelde, hvor forbedringen i sin tid bestod af en indsattelse af et handlavet
kvalitetssnedkerkekken, og hvor udlejer efterfolgende har udskiftet de hirde hvidevarer med
tidssvarende. Omvendt vil det modsatte resultat kunne blive tilfeeldet, hvis den gennemgri-
bende forbedring udgeres af et lavkvalitetskekken, hvor vedligeholdelsesstanden er tvivlsom,
uagtet at kakkenet er en arrekke yngre.

Det tidsmaessige krav til lejers indsigelse

Det folger af LL § 21, stk. 2, 2. pkt., at lejeren kan indbringe tvist om opretholdelse af den
gennemgribende forbedring for huslejenevnet. Lovgiver stillede i forbindelse med indferelsen
af denne del af bestemmelsen krav om, at lejer ikke oftere end hvert 5 &r kan indbringe en sédan
sag for huslejenavnet.

Baggrunden for at begranse lejers indsigelsesadgang var at undgd, at sager om opretholdelse
af den gennemgribende forbedring indbringes uforholdsmcessigt ofte. Herudover gelder be-
grensningen alene den enkelte lejer, sdledes at en ny lejer i forbindelse med en genudlejning
kan fa forholdet vurderet, uanset om der er géet 5 ar siden den seneste vurdering. '

Trods bestemmelsens simple baggrund og korte ordlyd, ses den at volde udfordringer 1 praksis.

I TBB 2022.404 O lejede lejeren, L et lejemal at udlejeren, U A/S pr. 1. marts 2007. I 2018
indbragte L en sag om lejens storrelse, idet L bestred, at betingelserne for lejefastsattelse efter
BRL § 5, stk. 2, (LL § 19, stk. 2) var opfyldt.

Dommen vedrerer navnlig en provelse af, hvorvidt det lejede overhovedet blev gennemgri-
bende forbedret, herunder om de dertilherende betingelser var opfyldt. U A/S gjorde geeldende
at have forbedret lejemélet gennemgribende 1 perioden 1994-1995. Forbedringen omfattede
navnlig kekken og bad. Pa tidspunktet for L’s overtagelse af lejemélet fremstod kekkenet efter
L’s opfattelse med skeremarker 1 bordpladen, lose skabsldger, ustabilt gulv og defekte lys-
spots. Badevarelset fremstod efter L’s udsagn med defekte fliser og fuger. Den beskrevne til-
stand underbyggedes af fotobilag.

166 T FF 2000-03-22 nr. 226, bemarkningerne til § 2, nr. 2 og 3.
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Ved huslejen@vnets besigtigelse 1 2019 konstaterede navnet, at lejemalets kokken og bad var
celdre. Opretholdelseskravet blev efterfolgende forelagt boligretten, hvor flertallet afskar en
dybdegiende provelse af spergsmaélet, idet anbringendet om opretholdelse gjordes gaeldende
efter indleveringen af pdstandsdokumentet. Mindretallet fandt med afsat i L’s forklaring og
sagens bilag, at den gennemgribende forbedring ikke var opretholdt.

Landsretten stadfaestedes boligrettens dom. En enstemmig landsret begrundede vurderingen
séaledes:

Landsretten finder efter bevisfarelsen, herunder C's forklaring om ka-
rakteren og omfanget af renoveringen, at renoveringen veesentligt har
foraget det lejedes veerdi, og at det ikke er godtgjort, at forbedringerne
ikke var opretholdt i fornadent omfang pa tidspunktet for L's indgdelse
af lejemalet.

Det kan af det citerede konstateres, at landsretten lagde forbedringernes stand pa kontraktind-
gadelsestidspunktet til grund 1 sin vurdering af opretholdelsen. Resultatet er forkert. LL § 21,
stk. 2, 2. pkt., foreskriver, at spergsmalet om, hvorvidt udlejeren [har] oprethold[t] den gen-
nemgribende forbedring af lejemdlet kan indbringes for huslejenaevnet tidsligst 5 dar efter at en
sddan sag senest har veeret forelagt huslejencevnet af denne lejer. Nér sagen kan indbringes
med fem ars mellemrum af samme lejer, ville det vaere inkonsekvent (og mere mundret, spild
af tid), hvis retten hver gang skulle tage stilling til samme faktum.

Det er derfor ikke lejemalets stand pd kontraktindgaelsestidspunktet, der skal leegges til grund
ved opretholdelsesvurderingen, men lejemalets stand pd vurderingstidspunktet. Ved bestem-
melsen indfersel preciserede lovgiver da ogsa, at adgangen til at afpreve spergsmalet om op-
retholdelse ikke alene relaterer sig til standen péd kontraktindgéelsen, men til lejerens /obende
adgang til at fi vurdereret lejemdlets stand.’®”

En forklaring pé landsrettens resultatet kan vare, er at opretholdelsesvurderingen potentielt
skal ses 1 lyset af, at L selv havde forestiet en raeekke forbedringer i1 lejemaélet. Det kan derfor
have veret bevismaessigt vanskeligere end almindeligt at efterprove om U A/S havde overholdt
forbedringen.

Uagtet arsagen til landsrettens resultat, er resultatet forkert, idet opretholdelsesvurderingen
knytter sig til vurderingstidspunktet og ikke kontraktindgaelsestidspunktet, jf. direkte LL § 21,
stk. 2, 2. pkt., Landsrettens afgerelse har derfor pa sin vis fojet spot til skade til en retsstilling,
der ellers lovtekstmaessigt mé betragtes som sikker.

Konklusion pa del 11

Specialets del II har forsegt at atklare de betingelser, der stilles, ferend en gennemgribende
forbedring kan anses for opretholdt i medfer af LL § 21, stk. 2. Bestemmelsen indfertes for at
sikre, at udlejere skulle opretholde gennemgribende forbedringer som betingelse for fortsat at
kunne beregne huslejen efter det lejedes vardi. Det konkluderes pa den baggrund, at oprethol-
delsesbegrebet har falgende indhold:

167 LFF 2000-03-22 nr. 226, bemarkningerne til § 2, nr. 2 og 3.
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Udlejer skal opretholde gennemgribende forbedringer (afsnit 7). Det konkluderes, at
opretholdelsesbestemmelsen i BRL § 5, stk. 4, alene gjaldt fra 1. januar 2001, men at
udlejer forud for dette tidspunkt var forpligtet til at opretholde gennemgribende forbed-
ringer som direkte folge af ordlyden af BRL § 5, stk. 2. Konklusionen er mestendels
retrospektivt interessant. Konklusionen er dog af betydning for opretholdelsespligten
forud for indferelsen af LL § 21, stk. 2. Forarbejderne til LL § 21, stk. 2, kan derved
tjene som fortolkningsbidrag til at afklare opretholdelsespligtens indhold forud for be-
stemmelsens indferelse, da bestemmelsen kan betragtes som en kodificering af allerede
gaeldende ret.

Opretholdelsesbegrebet har bade et negativt og positivt indhold (afsnit 8-9). Negativt
m4a udlejer ikke forvaerre det lejedes karakter af verende gennemgribende forbedret.
Positivt indeholder opretholdelseskravet et moderniseringselement, hvorefter udlejer er
forpligtet til lobende at opretholde en gennemgribende forbedring som moderniseret.
Det konkluderes desuden, at den undersogte huslejenavnspraksis ikke bidrager til for-
staelsen af opretholdelsesbegrebet.

Vedligeholdelses- og opretholdelsesbegrebet er ikke det samme (afsnit 10-11). Det
konkluderes, at vedligeholdelsesbegrebet knytter sig til bevarelsen af nogets brugs-
veerdi, mens opretholdelsesbegrebet knytter sig til at bevare veerdien af forbedringen.
Det konkluderes desuden, at det er uafklaret, om udlejer vaesentligt skal forsemme sin
vedligeholdelsespligt, forend en forbedring ikke kan anses for opretholdt.

Forbedringen skal fornedent fornyes som led i opretholdelsen (afsnit 12-13). Det kon-
kluderes, at vedligeholdelses- og opretholdelsesbegreberne begge indeholder en pligt
til forneden fornyelse, men at denne pligt ikke er den samme. Vedligeholdelsesbegrebet
indebarer en pligt til forneden fornyelse, men pligten er forst relevant, nér vedligehol-
delse er pakreevet. I modsetning hertil indeholder opretholdelsesbegrebet ogsa en pligt
til forneden fornyelse, men denne fornyelsespligt indtraeder, nir lejemélet samlet set
ikke leengere har karakter af at vere gennemgribende forbedret. Det konkluderes til-
lige, at opretholdelsesbegrebets fornyelsespligt som udgangspunkt indtraeder, nér for-
bedringernes respektive levetid rinder ud.

Opretholdelsesvurderingen skal foretages lgbende (afsnit 14). Det konkluderes, at op-
retholdelsesvurderingen skal foretages lebende, og at samme lejer kan indbringe
spergsmalet om opretholdelse for huslejen@vnet hver femte dr. Det konkluderes tillige,
at det er lejemalets stand pa vurderingstidspunktet, der skal leegges til grund for opret-
holdelsesvurderingstidspunktet. og at landsrettens afgerelsen i TBB 2022.404 O pa dét
punkt er forkert, idet landsretten baserer opretholdelsesvurderingen pa kontraktindgé-
elsestidspunktet.
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