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Foreløbig Forbedringsforhøjelse vedr. arbejder på ejendommen pr. 1. 

december 2021 

 

 
Udlejers repræsentant, AMC North, har ved e-mail af 22. oktober 2021 

bedt huslejenævnet, om at tage stilling til varsling af foreløbig 

forbedringsforhøjelse for udskiftning af armaturer og lysinstallationer 

på fortrappe, bagtrappe og i kælder på ejendommen pr. 1. december 

2021. 

 

Der er varslet efter bestemmelserne i boligreguleringslovens § 27, stk. 

4, jf. § 13, og sagen er indbragt efter denne bestemmelse, da Lejernes 

LO Hovedstaden for beboerrepræsentationen v/ Jørgen Colding-

Jørgensen har gjort indsigelse mod varslingen. 

 

Udlejers repræsentant og beboerrepræsentantens repræsentant LLO 

Hovedstaden er hørt ved brev af 29. oktober 2021.  

 

Under sagen er Husen Advokater indtrådt som repræsentant for 

udlejer. 

 

Huslejenævnet har efter en gennemgang af sagen truffet følgende  
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Afgørelse 

 

Nævnet har besluttet, at udlejer er afskåret fra at opkræve en forhøjelse 

for udskiftning af armaturer og lysinstallationer på fortrappe, bagtrappe 

og i kælder. (Dissens) 

 

Hvis lejeforhøjelsen har været betalt af lejerne, har udlejer pligt til at 

tilbagebetale for meget betalt leje og eventuelle reguleringer af 

depositum og forudbetalt leje med tillæg af renter efter renteloven fra 

betalingstidspunkterne.  

 

./.  Der henvises til reglerne i lov om boligforhold kapitel 4, jf. vedlagte bilag.  

 

Tilbagebetaling af eventuelt for meget betalt leje, depositum, forudbetalt 

leje og renter senere end den 1. november 2023 anses som en 

overtrædelse af disse bestemmelser.  

 

Det bemærkes, at nævnet ikke kan være behjælpelig med beregning af 

renter og opkrævning af for meget betalt leje m.m.  

 

Nævnet har besluttet at pålægge udlejer at betale et tillægsgebyr på 6.024 

kr. til nævnet. 
 

./. Hvis lejer har fået helt eller delvist medhold, er udlejer forpligtet til at give 

skriftlig meddelelse om nævnets afgørelse efter lejelovens § 194, jf. 

vedlagte bilag. 

 

 

Baggrund 

 

Sagen drejer sig om en foreløbig forbedringsforhøjelse for udskiftning 

af armaturer og lysinstallationer på fortrappe, bagtrappe og i kælder. 

 

Forhøjelsen er varslet overfor beboerrepræsentationen ved brev af 19. 

august 2021 til at træde i kraft 1. december 2021.  

 

Varslingen af forbedringsforhøjelsen er fremsendt til lejerne 26. august 

2021. 
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Beboerrepræsentationen har gjort indsigelse den 29. september 2021, 

og fristen for indsigelse var 29. september 2021. 

 

Udlejer har indbragt sagen for huslejenævnet den 22. oktober 2021. 

 

Forbedringsforhøjelserne er opgjort til  

• Fortrappe 2,79 kr. pr. m2 (Kun fordelt på areal vedr. Store 

Møllevej 5-9 og Ved Kløvermarken 2-10) 

• Bagtrappe 2,14 kr. pr. m2 

• Kælder 2,30 kr. pr. m2 

 

Forhøjelserne svarer i alt til 7,14 kr./m2. 

 

Der er tidligere varslet en række forbedringsforhøjelser i ejendommen: 

• Brandsikring af døre godkendt af nævnet til 9,08 kr. pr. m2 

• Varmeanlæg godkendt af nævnet til 50,84 kr. pr. m2 

• Dørtelefon med video godkendt af nævnet til 2,55 kr. pr. 

m2 

• Udskiftning til nyt låsesystem godkendt af nævnet til 5,05 

kr. pr. m2 

• Sprinkler 24,53 kr./m2 

• Isolering 15,80 kr./m2 

o I alt 110,40 kr./m2 

 

Udlejer har ved brev til beboerrepræsentationen af 15. februar 2021 

indkaldt til orienteringsmøde den 2. marts 2021. 

 

Udlejer har ved brev af 12. marts 2021 varslet iværksættelse både 

overfor lejerne og beboerrepræsentationen for etablering af nye 

elinstallationer i fortrapper, bagtrapper og i kælderen samt udskiftning 

af lysarmaturer.  

 

Der er ikke gjort indsigelse mod varslingen.  

 

Den foreløbige forbedringsforhøjelse er kun varslet for og fordelt på 

Store Mølle Vej 5-9 og Ved Kløvermarken 2-10. Udlejer har oplyst, at det 
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skyldes, at entreprenøren ved en fejl igangsatte arbejdet på fortrappen 

for de øvrige adresser, inden der blev varslet iværksættelse. 

 

Nævnet har bedt udlejer om følgende: 

 

• at sende det oprindelige tilbud og/eller 

entreprisekontrakt på arbejderne  

• at beskrive og dokumentere præcis, hvilke arbejder der 

var startet op, og hvor der var startet op før varslingen af 

iværksættelse.  

• at dokumentere udgifternes fordeling mellem fortrappe, 

bagtrappe og kælder 

• at oplyse, hvor præcist man kan dele udgifterne op. 

 

Udlejer har fremsendt en entreprisekontrakt indgået i maj 2019. 

Kontrakten vedrører alle de byggearbejder, som er udført i 

ejendommen. Den omfatter bl.a. etablering af 19 taglejligheder, 

udskiftning af varmeanlægget, renovering af kælder, renovering af tag og 

etablering af sprinkler.  

 

Herudover fremgår ”Følgearbejder i trappeopgang samt kælderetage.” 

Nævnet har lagt til grund, at denne post omfatter arbejderne, der er 

omhandlet i varslingen af iværksættelse i sagen. Det fremgår ikke 

specifikt af tilbud og kontrakt, at der sker udskiftning af armaturer og 

lysinstallationer på fortrappe, bagtrappe og i kælder, og der er ikke 

angivet udgifter til de enkelte dele.  

 

Udlejer har anført, at der er tale om et stort projekt, hvor el-arbejderne, 

som sagen omhandler, kun fylder meget lidt.  

 

Udlejer har oplyst, at der før varsling af iværksættelse var udført 

nedtagning af gammel belysning og installationer og opsætning af nye 

rør- og kabelføring på fortrappen i Markmandsgade 8-16/Flinterenden 

6/Ved Skansen 1-5/Ved Kløvermarken 12.  

 

Udlejer har oplyst, at entreprenøren, som startede projektet op, er gået 

konkurs, og at det ikke er muligt at lave en fuldstændig præcis 
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specifikation på alle arbejder, herunder ud på de enkelte områder, hvad 

angår for- og bagtrapper samt kælder.  

 

Som dokumentation for opdeling af projektet/udgifterne har udlejer 

henvist til en mailkorrespondance med entreprenøren, hvor 

projektchefen den 15. januar 2021 har sendt deres ”bedste bud over 

opdeling af el-arbejderne” på fortrapper, bagtrapper og kælder. Det 

fremgår af korrespondancen, at det alene er en vurdering, da der ikke 

forligger en udfyldt tilbudsliste. 

 

Udlejer har henvist til en e-mail fra entreprenørfirmaet af den 3. februar 

2021, hvoraf fremgår, at entreprenørfirmaet har udført rør- og 

kabelføring til de nye lysinstallationer på fortrappen i de oplistede 

opgange, og at posten udgør 10 - 15 % af summen vedrørende udgiften 

til fortrapper.  

 

Arbejderne var således igangsat inden indkaldelsen til mødet med 

beboerrepræsentationen.  

 

 

Begrundelse og lovgrundlag 

 

Det følger af lejelovens § 131, stk. 1 (tidligere lejelovens § 65, stk. 2), at 

udlejer inden iværksættelse af arbejder, der sammen med øvrige 

forbedringsforhøjelser gennemført de seneste tre år overstiger 63 

kr./m2, skal indkalde beboerrepræsentationen til møde vedrørende 

arbejderne.  

 

Det følger også af lejelovens § 105, stk. 2, at udlejer inden iværksættelse 

af arbejder, der sammen med øvrige forbedringsforhøjelser gennemført 

de seneste tre år overstiger 100 kr./m2, skal varsle iværksættelse overfor 

beboerrepræsentationen.  

 

Der er varslet øvrige forhøjelser for i alt 110 kr./m2. 

 

Det er ikke omtvistet, at udlejer er gået i gang med arbejder omfattet af 

varslingen af forbedringsforhøjelsen inden indkaldelse til mødet og 

inden varslingen af iværksættelse.  
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Et flertal af nævnets medlemmer har på den baggrund vedtaget, at 

udlejer er afskåret fra at opkræve de varslede forhøjelser for udskiftning 

af armaturer og lysinstallationer på fortrappe, bagtrappe og i kælder. 

Flertallet har fundet, at udlejer efter iværksættelsen ikke kan opdele 

projektet.  

 

Flertallet har lagt vægt på, at det er det samme forbedringsarbejde, som 

udføres samtidig i hele ejendommen. Hverken i tilbudslisten eller 

entreprisekontrakten er arbejderne eller udgifterne anført særskilt. 

Flertallet har lagt til grund, at udgifternes opgørelse og fordeling alene 

beror på et skøn.   

 

Et nævnsmedlem har fundet, at udlejer kan opdele arbejderne som sket, 

og at varslingen af iværksættelse derfor kan betragtes som en særskilt 

varsling, der er gyldig.  

 

Nævnet har truffet afgørelse efter stemmeflertallet.  

 

 

Tillægsgebyr  

Det fremgår af boligforhold § 82, stk. 2, at udlejer skal betale et gebyr til 

huslejenævnet, hvis lejer får fuldt medhold.  

 

Nævnet bemærker, at da nævnet har tilsidesat forhøjelsen, må lejerne 

som følge af afgørelsens resultat anses for at have fået fuldt medhold. 

Udlejer pålægges derfor at betale et tillægsgebyr på 6.024 kr. til nævnet. 

 

Der vil blive fremsendt en særskilt faktura, hvor betalingsfristen bl.a. vil 

fremgå.  

 
 

Klagevejledning 

 

Huslejenævnets afgørelse kan indbringes for Ankenævnet for de 

Københavnske Huslejenævn senest 4 uger efter, at den er meddelt 

parterne, jf. lov om boligforhold § 89, stk. 1.  
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Det er alene udlejer, der kan indbringe spørgsmålet om betaling af 

tillægsgebyr for Ankenævnet. En anke har alene opsættende virkning for 

så vidt angår betaling af tillægsgebyret. 

 

Anken bedes venligst sendt til: Postboks 493, 1506 København V eller pr. 

e-mail til husleje@kk.dk.  

 

Huslejenævnets sagsnummer skal oplyses, og der skal betales et beløb på 

182 kr. for hvert lejemål, der indbringes. Beløbet vil blive opkrævet, når 

sagen er indbragt. 

 

 

Kirsten Schmidt 

formand 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sendt til 

• Husen Advokater I/S, ref.: 23000 SH/LN 

• Jørgen Colding-Jørgensen 

• LEJERNES LO I HOVEDSTADEN, ref.: 21-2417 
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Lov om boligforhold – kapitel 4 

Frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme 

 

Dom om frakendelse

  

§ 20. Ejere af udlejede private beboelseslejligheder kan ved dom frakendes retten til at 

administrere ejendomme med udlejede beboelseslejligheder og til at bestemme, 

hvem der skal administrere ejerens ejendomme med udlejede beboelseslejligheder. 

Dette gælder dog ikke for ejere af én udlejet beboelseslejlighed. Frakendelse kan ske på 

tid fra 1 til 5 år regnet fra endelig dom. 

 

Betingelser for frakendelse af administrationsretten 

§ 21. Frakendelse i medfør af § 20 kan ske, såfremt en ejer gentagne gange groft har 

tilsidesat reglerne i denne lov eller i lov om leje. 

Stk. 2. Frakendelse i medfør af § 20 kan i øvrigt ske i følgende tilfælde: 

1) En ejer er to gange idømt bøde- eller fængselsstraf i medfør af reglerne i denne lov, 

i lov om leje, i den tidligere gældende lov om byfornyelse og boligforbedring, jf. 

lovbekendtgørelse nr. 820 af 15. september 1994, eller i lov om byfornyelse og 

udvikling af byer. 

2) En ejer er to gange idømt bødestraf i medfør af byggelovens § 30 for at undlade at 

foretage vedligeholdelsesarbejder, som er nødvendige for at undgå, at der opstår fare 

for en bebyggelses beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at benytte 

lokaler til beboelse, som ikke efter byggeloven lovligt må anvendes til beboelse. 

3) En ejer har to gange været under tvungen administration, jf. kapitel 5. 

4) En ejer har ikke efterlevet tre eller flere endelige huslejenævnsafgørelser inden for 

en periode på 2 år. 

5) En ejer har tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf. § 69, fået 

påbegyndt arbejder inden for en periode på 10 år. 

6) En ejer er inden for en periode på 2 år både idømt bøde- eller fængselsstraf i medfør 

af § 16 i lov om leje og har ikke efterlevet en eller flere endelige huslejenævnsafgørelser.  

 

Afgørelse om frakendelse af administrationsretten 

§ 22. Sager om rettighedsfrakendelse efter § 21 og generhvervelse efter § 23 føres i 

strafferetsplejens former. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr. 

4 og 6, indberetter huslejenævnene, når de bliver gjort opmærksomme herpå, til 

Grundejernes Investeringsfond oplysning om endelige afgørelser, som en ejer ikke har 

efterlevet. Når Grundejernes Investeringsfond har fået indberetning om tre endelige 

afgørelser inden for 2 år, som en ejer ikke har efterlevet, eller når Grundejernes 

Investeringsfond har fået indberetning om, at en ejer inden for en periode på 2 år både 
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er idømt bøde eller fængselsstraf efter § 16 i lov om leje og ikke har efterlevet en eller 

flere endelige huslejenævnsafgørelser, skal Grundejernes Investeringsfond give 

meddelelse om dette til de involverede huslejenævn. Det eller de involverede 

huslejenævn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er 

opfyldt. Er der blandt de involverede nævn enighed om, at der efter loven er grundlag 

for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelse. 

Stk. 2. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr. 5, skal 

Grundejernes Investeringsfond give meddelelse til de involverede huslejenævn, når 

fonden tre gange inden for 10 år har påbegyndt arbejder for en ejer i henhold til § 69. 

Det eller de involverede huslejenævn foretager en vurdering af, om betingelserne for 

rettigheds-frakendelse er opfyldt. Er der blandt de involverede nævn enighed om, at 

der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der 

politianmeldelse. 

Stk. 3. Sag om rettighedsfrakendelse efter § 21, stk. 1 og stk. 2, nr. 3-6, kan alene rejses, 

hvis huslejenævnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der samtidig 

nedlægges påstand om straf. 

 

Generhvervelse 

§ 23. Er retten til at administrere udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der 

skal administrere de pågældende ejendomme, efter § 20 frakendt for længere tid end 

2 år, skal spørgsmålet om generhvervelse af retten inden frakendelsestidens udløb på 

begæring indbringes for domstolene. Indbringelse kan tidligst finde sted, når der er 

forløbet 2 år af frakendelsestiden. Retten kan kun generhverves, når ganske særlige 

omstændigheder foreligger. 

 

Straf 

§ 24. Overtrædelse af en dom afsagt i medfør af § 20 straffes med bøde eller fængsel 

indtil 4 måneder. 

Stk. 2. Der kan pålægges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne 

i straffelovens 5. kapitel. 

 

Grundejernes Investeringsfonds administration m.v. 

§ 25. Når en ejer er dømt efter § 20, skal Grundejernes Investeringsfond have 

meddelelse herom ved rettens foranstaltning. 

Stk. 2. For ejerens regning forestår Grundejernes Investeringsfond herefter 

administrationen af de af dommen omfattede ejendomme i den af dommen 

omfattede periode. Grundejernes Investeringsfond kan beslutte, at administrationen 

for ejerens regning overlades til en efter fondens vurdering egnet administrator.  

Stk. 3. § 69, stk. 4 og 5, finder tilsvarende anvendelse.  
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Stk. 4. Indenrigs- og boligministeren kan fastsætte nærmere regler om Grundejernes 

Investeringsfonds administration af ejendommen, jf. stk. 2. 

 

Udlejers meddelelsespligt efter lejelovens § 194 

 

§ 194. Udlejeren skal inden for 2 uger fra den endelige afgørelse meddele det til 

beboerrepræsentationen, når der træffes afgørelser om boliglejeforhold, som giver en 

lejer helt eller delvist medhold og ikke angår husordenssager i den eller de ejendomme, 

som beboerrepræsentationen vedrører. I ejendomme, hvor der ikke findes en 

beboerrepræsentation, skal udlejeren inden for 2 uger fra den endelige afgørelse 

meddele det til samtlige lejere, når der træffes afgørelser om lejeforhold, som giver en 

lejer helt eller delvist medhold og ikke angår husordenssager i ejendommen. 

 

Stk. 2. Meddelelsen skal gives skriftligt og indeholde oplysning om tvistens emne og 

afgørelsens resultat. Meddelelsen skal tillige indeholde kopi af den trufne afgørelse. 

Indeholder meddelelsen ikke disse oplysninger, er den ugyldig. De oplysninger, der er 

nævnt i 1. pkt., kan gives digitalt, herunder ved at gøre oplysningerne tilgængelige på en 

digital platform, når udlejeren har givet lejeren meddelelse herom. 

 

Stk. 3. Overtrædelse af stk. 1 straffes med bøde eller fængsel indtil 4 måneder, 

medmindre højere straf er forskyldt efter anden lovgivning. 

 

Stk. 4. Der kan pålægges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne 

i straffelovens 5. kapitel. 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 


