DOM
Afsagt den 10. juli 2017 i sag nr. BS G-1644/2015:

A

X-vej, st.

2500 Valby

mod

Gaihede Ejendomme ApS

c/o Boelskifte Administration A/S
Solbjergvej 3

2000 Frederiksberg

Sagens baggrund og parternes pastande.

Denne sag er anlagt den 27. august 2015 og behandlet under medvirken af boligdommere.
Sagen drejer sig om, hvorvidt sagsegte, Gaihede Ejendomme ApS, som udlejer er berettiget
til en lejeforhgjelse for individuelle forbedringsarbejder udfart i den af sagsager, A, lejede
lejlighed, beliggende X-vej stuen, 2500 Valby.

Sagsgger, A, har nedlagt pastand om, at sagsagte tilpligtes at anerkende, at sagsagte ikke er
berettiget til en forbedringsforhgjelse for de individuelle forbedringsarbejder i sagsagers
lejemal beliggende X-vej stuen, 2500 Valby.

Sagsggte, Gaihede Ejendomme ApS, har nedlagt pastand om frifindelse.

Oplysningerne i sagen.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a.
Boligretten har foretaget besigtigelse af lejligheden, beliggende X-vej stuen, 2500 Valby.
Forklaringer.

Der er under sagen afgivet forklaring af A, Ragn Gaihede, B, E, F og C.

Sagsgger, A, har forklaret blandt andet, at han lige er fyldt 50 ar. Han blev som 18-arig
tilkendt invalidepension med tilbagevirkende kraft fra det fyldte 16. ar. Han boede sammen
med sin mor i en lejlighed, men det var ikke nemt pa grund af 6 trappetrin. Han flyttede derfor
i 1975 hen til sin far i ejendommen X-vej, og han har siden boet i denne ejendom. Han har
altid boet i stueetagen. Fra 1975-1987 boede han sammen med sin far. Fra 1987 og indtil for

et par ar siden boede han sammen med sin kareste. Han bor i dag alene.

Hans far kebte ejendommen X-vej, inden han (sagsgger) fyldte 18 ar. Der var forlydender om,
at han (sagsager) ellers ville komme pa plejehjem, idet han skulle have hjelp til stort set alt.

Hans far boede i den ene stuelejlighed, og da nabolejligheden blev ledig, fik hans far lov til at
lzegge de 2 stuelejligheder sammen. Han husker ikke noget om gkonomien i forbindelse
hermed. Han kan ikke huske, om han bidrog gkonomisk.



Forevist billeder taget i lejligheden i december 2007, bilag C (lgst bilag), har sagsager
vedrgrende foto 1 forklaret, at de havde problemer med rotter, der kom op bag komfuret fra
keelderen.

Han kunne dengang selv lave mad, idet han havde let adgang til kogepladsen, fordi hullet
under kogepladerne dengang var bredere. Kogepladerne var ogsa placeret sa lavt, at han
havde mulighed for at se ned i gryder og pander.

Forevist foto 2 i samme bilag har sagsgger forklaret, at der var breendeovn i lejligheden.

Forevist foto 3 i samme bilag har sagsgger forklaret, at der til venstre for kekkenvasken var et
flisebelagt hul, hvor han tidligere placerede flasker. Hullet under vasken var meget bredere
end normalt, og det var sa bredt, at en elektrisk karestol kunne komme ind. Spanden var
placeret under vasken pa grund af en utaethed. Skuffemodulet til hgjre for vasken er fjernet,
og der er i stedet installeret en opvaskemaskine. Bordpladen var en treebordplade.

Forevist fotos af fliser i entreen i samme bilag har sagseger forklaret, at de hvide striber pa
gulvet formentlig er kerespor. Han har formentlig veeret ude med karestolen, som har slaebt
sand med ind.

Der var oprindelig samme type fliser pa gulvet i badeverelset og i entreen.,

Der er stadig en skydedgr ind til badeveerelset. Der er ikke lengere gulvvarme i badevarelset.
Handvasken er nu placeret hgjere, kummen er mindre i den nye vask, og der er ikke leengere
mulighed for at stille noget ved siden af vasken. Der er ikke leengere en badestol. Han lider af
epilepsi, og den lysdeemper, der var i badevarelset, men som nu er fjernet, kunne modvirke
epileptiske anfald.

Kakkenbordet er nu for hgjt, og hullet under kakkenvasken er blevet smallere. Han har nu
problemer med at komme til kekkenvasken pa grund af rarfgringen under kekkenvasken.

Han sagde under et mgde med arkitekten inden arbejdet blev udfart, at han gerne ville
beholde sit gamle kgleskab, som han havde let adgang til, men arkitekten sagde, at det ikke
ville vaere noget problem, at han fik et nyt, nar han fik sa meget hjalp. Han bad arkitekten om
lov til at beholde sit gamle kaleskab, idet han ville have mulighed for at klare sig selv, men
det fik han ikke lov til. Han kunne kun na de 2 nederste hylder i det nye kaleskab, idet det var
placeret oven pa en fryser. Han installerede derfor selv et andet kaleskab. Det hvide kaleskab,
som han har nu, svarer til det kaleskab, som han havde. Han ved ikke, om det er det samme.
Han har forgeeves bedt om at fa fjernet det store skab med sglvfarvede lager. Det star der
stadig.

Forevist gverste foto, ekstrakten side 162, har sagseger forklaret, at han ikke kan huske,
hvorfor gulvet var sort pa det anfarte sted. Han har faet slebet gulvet, da det var grimt.

Vedrgrende kontakten med Kgbenhavns Kommune har sagsgger henvist til sin far.
Det er blevet mere besveerligt for ham i lejligheden. Der er meget, han ikke leengere kan. Det

er ubehageligt at bede om hjeelp, og han vil gerne kunne klare sig selv. Tidligere kunne han
godt szette vand over og lave kaffe og te og stege en baf. Det kan han ikke laengere.



Arkitekten sagde til ham, at han matte vaenne sig til, at der var ting, han ikke selv kunne,
hvilket gjorde ham vred.

Adspurgt af sagsegtes advokat har sagsgger forklaret, at han ikke kan huske, hvornar de 2
lejligheder blev lagt sammen. Han anvendte kgrestol, da han flyttede over til sin far. Han har
anvendt karestol, siden han var 13 ar gammel.

Skaderne pa de rade fliser i gangen er opstaet i forbindelse med hans brug af kerestol, men
skaderne blev forverret i forbindelse med renoveringen i 2014. Der var ogsa tidligere
problemer med fugerne mellem fliserne, men ikke i det omfang som det er tilfeeldet i dag.

Han kan ikke erindre, om han stemte for byfornyelse.

Han kan ikke erindre, hvornar fotos, ekstrakten side 100, er taget. Grunden til, at hylderne pa
de anfarte fotos er tomme, skyldes, at han ikke kunne na ting pa hylderne.

Adspurgt af egen advokat har sagsagger forklaret, at der blev udfert arbejde i ejendommen i
2006, da han var hospitalsindlagt.

Ragn Gaihede har forklaret blandt andet, at han, der er 48 ar, er uddannet VVVS installatar,
blikkenslager og bygningsingenigr. Han er syns- og skensmand og beskikket
bygningssagkyndig. Han ejer i dag arkitektvirksomheden Gaihede.

Et andet af hans selskaber kagbte i 2007 ejendommen X-vej lidt i pensionsgjemed. Han ejer
begge selskaber. Der var forbehold i kgbsaftalen, idet han endnu ikke havde set lejligheden i
stueetagen. Han sa denne lejlighed den 19. december 2007. Han konstaterede, hvilke mangler
der var og tog i den forbindelse de som bilag C fremlagte billeder.

Der var problemer med etageadskillelsen til keelderen. Der var knaekkede fuger i flisegulvet,
idet fliserne var lagt oven pa et blgdt underlag. Dette kunne man se nedefra, men det kunne
ogsa mearkes, nar man gik pa det. Det kunne i gvrigt ogsa maerkes ved besigtigelsen af
lejligheden i dag. Han sa pa installationerne og konstaterede, at der var anvendt kobberrar,
hvilket ikke var lovligt. Der var utetheder fra badevarelset og ned, hvilket kunne ses ved
faldstammerne. Kagkkenbordet var en a&ldre treelaminatbordplade. Kakkenlagerne var slidte,
og skufferne var skaeve. Der stod en rottefeelde. Der var problemer med kloakken. |
badeverelset var der et billigt blandingsbatteri af maerket Bgrma. | dag er der et fint VVola
blandingsbatteri. Der var et alustativ omkring toilettet. Det var hakket og rustent. Gulvet i
badevarelset var uden opkant, og det havde ikke den forngdne haeldning. Der var skader pa
treeveerket ved skydedaren.

Der var 4 lejligheder i ejendommen, en stor oppe og en stor nede. Der var ikke lavet noget i
de store lejligheder i de sidste 20-30 ar. De 2 andre lejligheder var lige blevet istandsat.

Han overtog ejendommen som den var i december 2007. Han fik malet vinduerne, ordnet
kloakken, foretaget brandlukning i etageadskillelsen samt lavet omfangsdreen.

Den omhandlede lejlighed var i 2007 udtjent, men den kunne godt bruges. Lejen var ogsa
forholdsvis lav. Han teenkte, at den ville kunne blive opdateret ved fraflytning.
Rargennemfgringen og VVS installationerne var ikke lavet rigtigt. Hans advokat gennemgik
lejekontrakten. Han blev gjort bekendt med, at lejekontrakten var tinglyst.



I 2011 eller 2012 fik han mulighed for at sgge om byfornyelse, og ejendommen blev i den
forbindelse gennemgaet fra top til bund. Han sggte om byfornyelse, og kommunen
besigtigede ejendommen. Alt blev gennemgaet. Der blev lavet tag, vinduer, facader, der blev
udfert arbejde i kaelderen, og der blev lavet nye vand og VVS installationer.

Der blev kun givet forbedringstilskud til lejligheden pa 2. sal og lejligheden i stueetagen, og
ikke til de 2 lejligheder pa 1. sal.

Det er fgrste gang, at han ser A. A’s mor - en sgd dame - kom uanmeldt ind pa kontoret fa
dage efter, at han havde overtaget ejendommen, for at betale lejen. Opsigelse af sagsggers
lejemal har aldrig veeret pa tale.

Vedrgrende lejeforhgjelser som falge af byfornyelse har afhgrte forklaret, at de holdt magder
med lejerne, og det er hans opfattelse, at alt skete i fuld forstaelse med lejerne. C var
projektleder pa renoveringen. Administrator og advokaten tog sig af det skonomiske og af
juraen. C stod i samarbejde med advokaten for orientering og koordinering.

Et badevaerelse har normalt en levetid pa 20 ar. Forsikringsselskaber opererer ogsa med en
levetid pa 20 ar.

Badevarelset i den omhandlede lejlighed var i gvrigt lavet forkert. Fliserne var enten lagt pa
breeddegulv eller pa plader.

Adspurgt af sagsegers advokat har afhgrte forklaret, at fliserne i entreen ogsa ligger pa tree
eller pa krydsfiner. Dette blev ikke andret i forbindelse med byfornyelsen. Dette kunne man
leve med i modsatning til forholdene i badevarelset.

Han ved ikke, om bordhgjden i kakkenet er blevet &ndret. Det nye kakkenbord har formentlig
standardhgjde.

Han er bekendt med, at sagsggers gnske om et haeve/senkebord blev drgftet med Kgbenhavns
Kommune.

Han hgrte fgrst om problemet med kale/fryseskabet lang tid efter.
De har brugt meget energi pa at tilfredsstille lejerne. Sagseger var ikke behjelpelig.

Kgbsaftalen var betinget af, at de fik adgang til sagsegers lejlighed. Han fik ikke afslag i
prisen.

Han havde set sagsggers lejekontrakt. Han havde heaftet sig ved den lave leje, at
lejekontrakten var tinglyst, at forbedringerne var fuldt afskrevet, og at lejemalet var
uopsigeligt.

Ejendommen var ikke vedligeholdt, og meget var ikke lavet rigtigt. De sgrgede for
brandsikring og rottebekaempelse, og de fik vinduerne malet.

Han kabte ikke ejendommen af B, men arbejdet i lejligheden var blevet udfert i Bs ejertid.



Vidnet B har forklaret blandt andet, at han er far til A. Han er uddannet som litograf. Han blev
skilt i 1976 og fik mulighed for at leje lejligheden X-vej st. A valgte at flytte ind hos ham.
Han fik en lejlighed pa 2. sal, og han og A havde et samtaleanlag. Da den anden lejlighed i
stueetagen blev ledig, flyttede han ned i denne efter aftale med den tidligere udlejer. Han
sammenlagde de 2 stuelejligheder. Stuerne blev lagt sammen, og de 2 badeverelser blev lagt
sammen til 1 badevarelse. Der var dengang en helt anden indretning. Ejendommen X-vej
blev sat til salg i 1982, og han kgbte ejendommen i 1983. Han fik tilladelse til at &ndre
kokkenet og badevarelset, saledes at A kunne bo der. Han tog kontakt til den forening, der
dengang hed Vanfgreforeningen. Det blev til en meget stor ombygning. Han udfarte ikke
arbejdet som selvbyg. Hovedentreprisen var hos murer Ebbe Hansen i Verlgse. Der blev ogsa
gjort brug af en blikkenslager, en autoriseret elektriker og en temrermester. De samlede
udgifter til renovering af lejligheden androg ca. 900.000 kr. Udgifterne til renoveringen af
badeverelset og kekkenet androg ca. 215.000 kr. Badevearelset blev lavet farst, derefter
kakkenet. A blev tilkendt invalidepension med tilbagevirkende kraft, og han satte disse penge
i ejendommen. Han fik byggetilladelsen i 1985. Arbejderne blev udfert i arene 1985-1987.
Lejekontrakten med A blev indgaet i 1987. Han udarbejdede lejekontrakten med hjaelp fra
Jgrgen Christensen, der var advokat for Vanfareforeningen. Lejemalet var uopsigeligt. A
skulle sikres bedst muligt. Grunden til, at det i lejekontrakten blev anfart, at A ikke skulle
betale for forbedringer, var, at A havde betalt herfor med egne penge. Han selv fik et
afdragsfrit lan pa 61.000 kr., som skulle forfalde ved salg af ejendommen. Han fik ogsa et
tilskud pa 18.300 kr. til serlige handicapindretninger.

Det er korrekt, at der var tree under gulvfliserne. Han vidste ikke, at det ikke var lovligt. Det
har i gvrigt fungeret udmeerket. Han kan ikke huske, om der var problemer med fugerne i
2007. 12007-2008 var A indlagt i over 1 ar. Vidnet opdagede ved en tilfeeldighed, at
lejligheden i den periode blev anvendt som gennemgang i forbindelse med
facaderenoveringen. Han kan ikke huske, om det var i sagsegtes ejertid. Han solgte
ejendommen til ... og erfarede farst senere, at ejendommen var solgt videre til sagsggte. Han
ved ikke, om renoveringen fandt sted i ... eller i sagsggtes ejertid. De konstaterede skaderne
pa gulvet, da pappet blev fjernet efter renoveringen af A lejlighed. De har klaget over det,
men der er ikke blevet gjort noget ved det.

Fotos, ekstrakten side 100 ff., blev taget et par dage inden nedrivningen.

De havde inden renoveringen holdt et mgde med C, der havde sagt, at det fine kakken
selvfalgelig ikke skulle rgres. En fredag blev det sagt, at kekkenet skulle laves om mandagen.
C havde holdt dem hen med, at det ville vere en tabelig ide at &endre et sa fint kekken, der
fungerede for A. De fik at vide, at det ville blive et tilsvarende kakken som det gamle med
nye elementer. De bad da om et haeve/senkebord. Han har forgaeves efterlyst referater fra
byggemgaderne.

Der var tidligere gulvvarme i gulvet i badevarelset. Der var 1 ¥ ar far blevet skiftet radiator i
badeverelset. Denne radiator var mindre end den nye. Der var samtidig blevet skiftet
radiatorer i stuen. Det gamle armatur var et dyrt armatur med lang tud. Det nye armatur er
gaet i stykker mange gange.

Forevist foto af det gamle gulv, ekstrakten siden 116, har vidnet forklaret, at billedet viser,
hvorledes det gamle gulv fremstod efter renoveringen. A betalte selv for at fa gulvet slebet og
lakeret.



A er nu afhaengig af hjelp bade i kekkenet og i badeveerelset. Han kan ikke komme ind under
kakkenvasken, og han kan pa grund af en stor gasflaske ikke komme ind under komfuret. Da
bordpladen er blevet haevet 25 cm., har han heller ikke leengere mulighed for at se ned i
gryderne.

Udskiftning af kekkenet var ungdvendigt, da det var sa flot. Det var ikke nedslidt. Alt i
kakkenet var gennemteaenkt.

Det sorte pa de hvide flader er afsmitning fra karestolen. Det var lige til at vaske af.

| badeverelset kunne lyset dempes, men det er ikke leengere muligt. Der var ogsa
korrespondancekontakter, men det er der ikke lengere.

Adspurgt af sagsegtes advokat har vidnet forklaret, at renoveringen blev pabegyndt i 1985.
Der var tale om en sammenlagt lejlighed, men den var ikke handicapvenlig. Han var pa det
tidspunkt ejer af ejendommen. Han brugte 8-900.000 kr. pa renoveringen. Han har forgaeves
forsggt at fa udskrifter fra banken til dokumentation herfor. Han tror, at der var en
feerdigmelding til kommunen. Han erindrer ikke, om han skrev et belgh herpa. Han er 100 %
sikker pa, at de samlede udgifter til renoveringen udgjorde 8-900.000 kr.

Foreholdt, at det ikke skulle vaere et sa stort belgb, har vidnet forklaret, at der var flere
feerdigmeldinger.

Han er ogsa sikker pa, at udgifterne i forbindelse med renoveringen af kakkenet og
badevarelset udgjorde ca. 215.000 kr. De har talt sa mange gange herom.

Han boede sammen med A indtil 1987. Da han flyttede, fik de lavet en lejekontrakt. Der var
ikke tidligere udarbejdet en lejekontrakt, da de havde feelles husstand. Bestemmelsen i
lejekontrakten om uopsigelighed blev indsat for at sikre, at A ikke kunne blive smidt ud af
lejligheden, og lejekontrakten blev tinglyst. Det var en livsdrgm, at A kunne bo i egen
lejlighed og undga at komme pa plejehjem, og den livsdrem skulle sikres bedst muligt. A er
aldrig blevet forsggt smidt ud af lejligheden. A har altid betalt lejen rettidigt. A betalte delvis
for indretningen af badeveerelset og kakkenet. Det resterende belgb blev betalt med et 1an og
med tilskud. A betalte differencen mellem de 85.000 kr. og de 215.000 kr. Differencen
mellem de 215.000 kr. og de 900.000 kr. blev anvendt til blandt andet indretning af stuen,
hvor skorstenen skulle tilpasses til breendeovnen, og til sovevarelset. Der blev ogsa malet.

Der var ikke tidligere synlige rer under kekkenvasken.

Forevist foto 1 i bilag C (last bilag), visende en vandspand under kekkenvasken, har vidnet
forklaret, at der ogsa tidligere var et synligt rar under kakkenvasken. Han husker ikke, at der
har veeret en uteethed. Den gamle kekkenvask ragede ikke sa langt ned. Bordpladen i det nye
kakken er meget hgjere end den gamle. Tidligere flugtede bordpladen med vindueskarmen.
Det gamle kakken og badeverelse fungerede perfekt for A. A kunne tidligere selv spejle et
&g og opvarme ferdiglavet mad.

De holdt made med arkitekten.

De talte med kommunen i slutningen af januar 2014.



Foreholdt notater fra socialforvaltningen, ekstrakten side 73, har vidnet forklaret, at de blev
gjort bekendt med, at kommunen farst kunne ga ind i det efterfalgende. De har faet et
ansggningsskema, men har ikke sggt efterfalgende. Han er dog ikke bekendt med, om A har
sggt efterfalgende.

Orienteringen fra Handicapcenteret, ekstrakten side 64, siger ham ikke noget.

A var indlagt i et ars tid pa grund af tryksar. A blev genoptranet og fik 6 hjelpere. A havde
for han i 2007 fik siddesar kun haft hjemmehjalp. A har fortsat hjelpere, men han er i gang
med igen at blive selvhjulpen.

Vidnet E har forklaret blandt andet, at han har veeret handicaphjelper for A siden august
2011. Han har vagt 4 degn om maneden. Han er der hver anden weekend.

Forevist fotos af sagsegers kakken, ekstrakten siden 100-101, har vidnet forklaret, at det er
fotos af A’s kakken, inden det blev renoveret. Billederne kan var taget, far A blev genhuset.
Kakkenet var af &ldre dato, men det var pant vedligeholdt. Han har aldrig opfattet kakkenet
som gammelt. Kgkkenet var ogsa funktionelt.

Kgkkenet er nu udskiftet. Bordpladen er blevet haevet ca. 15 cm, hvilket klart er en fordel for
ham, men ikke for A. Det gamle kgkkenbord var lavt. Bordpladen er haevet maerkbart. A kan
ikke leengere komme ind til handvasken. Den gamle handvask var placeret leengere ude, og
armaturet var teettere pa. Det var tidligere lettere for A at komme til handvasken.

Komfuret er ogsa blev haevet, hvilket har medfart, at A ikke leengere kan vaere med til at rore i
gryderne. Han selv er meget hgj - 1,93, men der er andre hjalpere, der ikke er sa hgje.

Han har ikke set det stor kaleskab i funktion.

De bruger ikke opvaskemaskinen. De har altid vasket op i handen, idet de har masser af tid. A
var ogsa tidligere med til at vaske op. Ingen af hjelperne har haft fremsat gnske om en
opvaskemaskine.

| badeveerelset er den nye handvask placeret ca. 10 cm hgjere end den gamle, og vandhanen er
placeret leengere ind, hvilket har gjort det vanskeligere for A at vaske hander. A kan vaske
haender i handvasken, men det er blevet svaerere for ham. Den gamle handvask kunne ogsa
bruges til en hurtig harvask.

Lysdeemperen i badevarelset blev brugt, nar A skulle i bad. A er meget lysfalsom. A gar nu i
bad i marke. A far hjeelp med badet.

Adspurgt af sagsggtes advokat har vidnet forklaret, at han er hjelper for andre end A.
De gamle statter pa badeveerelset fungerede.

Tidligere kunne A ogsa statte sig pa handvasken og lgfte sig op ved hjalp af handvasken,
hvilket han havde behov for, da han har kateter.

Han er ansat af A.

Han deltog ikke i mgder forud for renoveringen af A's lejlighed.



Vidnet F har forklaret blandt andet, at han har veeret handicaphjeelper i 5 % ar.

Forevist fotos af A’s kakken, ekstrakten siden 100 og 101, har vidnet forklaret, at det er fotos
af A’s gamle kakken, taget umiddelbart inden A i 2014 blev genhuset.

Kakkenet var udmarket, og det var vedligeholdt. Han forstod ikke, at der skulle laves et nyt
kokken, idet kakkenet ikke treengte til at blive udskiftet. Han undrede sig ogsa over
materialevalget. Han kunne ikke forstd, at den nye bordplade var af ringere kvalitet end den
gamle. Hverken A eller hans hjalpere havde gnsket et andet kakken. Der er tale om en
hovedlgs indretning. Det gamle kekken fungerede, men det er nu besverliggjort for A at veere
selvkgrende.

Bordhgjden er blevet haevet 20-30 cm. Den er blevet markant hgjere. A kunne tidligere kare
ind under vasken og komfuret og arbejde ved henholdsvis vasken og komfuret, men det er
umuliggjort i dag. A skal i dag have hjzlp til alt.

Han star uforstaende over for, at der er installeret en opvaskemaskine, idet de som hjalpere
ikke har behov for en opvaskemaskine.

A kunne ikke bruge det nye fryse/kaleskab, da der var fryser i bunden. A kunne kun na
ganske fa hylder i det nye fryse/kaleskab.

Forevist fotos af A's badevarelse, ekstrakten siden 103-105, har vidnet forklaret, at det er
fotos af A's gamle badevaerelse som det sa ud far det blev renoveret.
Vedligeholdelsesniveauet var udmarket, og der var ingen grund til at skifte handvasken.
Badeveerelset var indrettet, saledes at A selv kunne bruge det. Det gamle er erstattet af nyt,
men det tilgodeser ikke A's behov. Handvasken volder problemer, fordi aflgbsraret i dag gar
ned i gulvet. Det haender, at A knalder knaeet ind i aflgbsraret, der derved bliver utet.
Handkleaedetarreren er placeret 180 cm oppe, hvorfor A ikke kan anvende det. Lysdemperen
er fjernet. A havde behov derfor pa grund af lysfalsomhed. Det har medfart, at A i dag bader
uden teendt lys. Klinkerne er blevet erstattet af et billigere materiale, og der er ikke leengere
gulvvarme.

Adspurgt af sagsggtes advokat har vidnet forklaret, at han kun er handicaphjelper for
sagsgger. Han har arbejdet pa fuld tid for sagsgger i 4 ar, bortset fra en periode pa 10
maneder. Han er ansat af sagsager.

Forevist foto 3 i bilag C (lgst bilag) har vidnet forklaret, at han ikke ved, hvorfor der var
anbragt en spand under kgkkenvasken.

Forevist foto 4 i samme bilag har vidnet forklaret, at maerkerne pa kekkenskabene skyldtes, at
A er karestolsbruger. Der er ogsa i dag merker pa panelerne, der stammer fra karestolen.

Vidnet C har forklaret blandt andet, at hun er uddannet som arkitekt. Hun var ansat i Gaihede
indtil den 1. maj 2016. Hun var projektleder i byfornyelsessager og havde i 2014 lavet en del
byfornyelsessager. Hun har 16-17 ars erfaring.

Det var oplagt at sege om byfornyelse. Der var et &ldre badeverelse. Der var ogsa et @ldre
standard HTH kgkken, der hang i "limning og semmer", og der manglede nogle lager. Hun



var i forhandsdialog med kommunen og indgav en ansggning til kommunen. Hun var ogsa i
dialog med med beboerne, idet det var en udlejningsejendom. Hun havde den farste kontakt
med beboerne, da ansggningen blev indgivet. Der blev afholdt et fellesmade. Alle beboerne
var inviteret, herunder A, men han deltog ikke. De havde netop af hensyn til A valgt at holde
feellesmgadet et sted, hvor der var elevator. Hun orienterede om processen, herunder om den
10 arige statte.

De holdt mader tidligt i 2013 - ca. 1 ar inden arbejdet blev udfart, hvor blandt andet
spgrgsmalet om genhusning blev draftet. De tog direkte kontakt til A, og de holdt et par
individuelle mader i hans lejlighed, hvor de drgftede, hvad der skulle ske med kgkkenet og
badevarelset. Spgrgsmalet var, hvor langt de kunne ga i forhold til almindelig udlejning. Hvis
der havde veeret koordination, ville det have veeret fint, men det forudsatte samarbejde med A.
Hun kunne ikke sgge pa vegne af A. Handicapcenter Kgbenhavn meddelte, at A skulle oprette
en sag, hvorefter der kunne finde feelles draftelser sted. Hun var i kontakt med
Handicapcenter Kgbenhavn formentlig i januar 2014. Det var kort tid, inden renoveringen gik

i gang.

Hun talte primart med A og A's far og en enkelt gang med A’s sgster. De holdt mgder og
havde ogsa mailkorrespondance.

Der var tale om en almindelig renovering, og indretningen skulle veere, saledes at lejligheden
ogsa kunne lejes ud til andre, dog havde de mulighed for at foretage nogle sarforanstaltninger
inden for rammerne. De flyttede blandt andet vaskemaskinen til badeveerelset, de installerede
en If6 handicapvask i badeveerelset, og de flyttede brusestangen fra midten og ud til den ene
side.

A gnskede et have/senkebord, men det var noget, som Handicapcenter Kgbenhavn matte
tage sig af efterfalgende. Det 14 uden for rammerne af, hvad de kunne gare.

Hun fik tilsendt en generel vejledning om karestolsbrugere. Hvis A havde henvendt sig til
Handicapcenter Kgbenhavn og faet oprettet en sag i eget navn, kunne de have varet kommet i
dialog med kommunen. Hun opfordrede flere gange A til at rette henvendelse til
Handicapcenter Kgbenhavn, men det skete ikke. Bade A og A's far var meget famealte, og de
reagerede ikke pa deres henvendelser. Hun rettede flere gange henvendelse til Handicapcenter
Kgbenhavn for at hgre, om der var blevet oprettet en sag.

A og A's far deltog i et mgde omkring genhusning, men de talte mest om, at de var imod
byfornyelse. Hun talte ogsa med en af hjalperne, der oplyste, at hjelperne havde et gnske om
ekstra kakkenskabe, da de havde hver deres skab.

| det gamle kekken var der mange abne rum. | det nye kakken er der et enkelt skab mere, og
de nye skabe er mere rummelige. Der blev etableret en opvaskemaskine. Det nye kaleskab er
starre, og der er et overskab ovenpa.

Forevist fotos i bilag C (lgst bilag) har vidnet forklaret, at billederne viser, hvordan kgkkenet
sa ud i 2013. Det var nedslidt.

| badevaerelset var der en fejlkonstruktion, idet flisegulvet var lagt pa en treeplade, hvilket
bevirkede, at fugerne revnede. Det samme var tilfeeldet i gangen, men der blev ikke udfert
arbejde som led i byfornyelse i gangen. Man kunne fra keelderen se, at etageadskillelsen ikke
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var lukket brandmaessigt korrekt. Da gulvet blev brudt op, kunne man se en starre radskade.
Der var kun rad, ikke svamp. Alle kendte rgrtyper var anvendt, og de gdelagde hinanden. Der
var ud over slidtage tekniske ting - fejlkonstruktioner, der gjorde, at der skulle ske noget i
badeverelset.

De sggte byfornyelse pa hele ejendommen, og Kgbenhavns Kommune besigtigede
ejendommen. Kgbenhavns Kommune ville ikke ga med til byfornyelse i lejlighederne pa 1.
sal, idet disse lejligheder var meget nyere. Kommunen giver ikke stette til noget, der ikke
treenger. Man ser bade pa vedligeholdelse og pa forbedring.

Der var tale om en 30 ar gammel ejendom. Hun sa den tidligere byggetilladelse fra 1984-
1985, og hun sa feerdigmeldingen, der var skrevet under af B. To lejligheder var blevet lagt
sammen, og der var blandt andet lavet kakken og bad. Prisen for det udfarte arbejde, bortset
fra nedrivningsarbejdet, var pa 285.000-286.000 kr.

| forbindelse med byfornyelsen havde de faet at vide, at armstatterne pa toilettet skulle
fjernes, idet A havde faet en badestol. Stativet var i gvrigt gammelt, slidt og rustent. Det ville
veere blevet genopsat, hvis A havde bedt herom.

Hun har ikke bidt merke i, om der var gulvvarme i badevearelset. Der er opsat en ny radiator,
der er i stand til at sgrge for behgrig opvarmning af badevarelset.

Det gamle armatur var et standardarmatur af meerket Bgrma eller lignende Det blev erstattet
af en VVola armatur, der er vaesentligt dyrere.

Der var inden renoveringen lgse fuger og revner i fliserne i gangen.
Hun har udarbejdet bilag A (lgst bilag).

Adspurgt af sagsegers advokat har vidnet forklaret, at der ikke var behgrigt brandsikret i
2014.

Hun kan ikke huske, hvornar hun i 2013 tog kontakt til Handicapcenter Kgbenhavn.

Forevist vidnets mail af 30. januar 2014 til Kgbenhavns Kommune, ekstrakten side 61, har
vidnet forklaret, at hun ikke erindrer, om det var den farste kontakt til kommunen. Hun kan
ikke huske, om hun tidligere havde skrevet til kommunen.

Forevist Kgbenhavns Kommunes mail af 31. januar 2014 til vidnet, ekstrakten siden 70, har
vidnet forklaret, at hun havde efterlyst A's opretning af en sag i kommunen, sa hun kunne ga i
dialog med kommunen. Der ville veere blevet oprettet en sag, hvis A havde bedt derom.

Hun skulle ikke forholde sig til konkrete anbefalinger. Hun fulgte de generelle anbefalinger.

Hun afviser, at hjelperne kan have haft den opfattelse, at kakkenet bare ville blive udskiftet
med et tilsvarende.

Installation af opvaskemaskinen blev drgftet, da A og A's far og sgster var til stede. Hun gav
udtryk for, at opvaskemaskinen hgrte med. Det kunne i gvrigt veere ligegyldigt, nar
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installationen af opvaskemaskinen ikke bevirkede et feerre antal skabe i kakkenet. Der blev
installeret et kgleskab med en frostboks.

Hun lavede byggereferater, og hun gar ud fra, at disse referater ligger pa sagen. Hun lavede
ikke skriftlige referater af mgderne med A. Han var ikke direkte part i sagen.

Forevist fotos i bilag C (lgst bilag) har vidnet forklaret, at der var revner og spraekker i
fliserne samt lgse fuger inden renoveringen.

Hun husker ikke, at A bad om et tilbud pa et haeve/senkebord.

Adspurgt af sagsegtes advokat har vidnet forklaret, at vinduerne blev udskiftet, og at de nye
vinduer havde samme starrelse som de gamle.

Parternes synspunkter.
Sagsager, A, har i pastandsdokument af 19. december 2016 anfart falgende:

“Sags@gger kan ikke acceptere, at han skal betale et forbedringstilleeg for de individuelle
arbejder, der i det konkrete lejemal generelt har forringet brugsvaerdien i forhold til den
hidtidige indretning af lejemalet, jf. bilag 7-9, herunder uanset, at handicapindretningerne
blev foretaget i 1985.

Endvidere har de gennemfarte arbejder medfaert, at lejemalets brugsvaerdi er blevet vasentligt
forringet i forhold til det med den oprindelige udlejer aftalte brug og formal, nemlig
handicapbolig for sagsgger, hvorfor sagsgger, der har mattet tale at arbejderne blev
gennemfart pa trods af det individuelt aftalte og tinglyste vilkar om uopsigelighed, ikke ogsa
bar skulle betale for de gennemfarte arbejder.

Der henvises endvidere til Huslejenavnets begrundelse for afgarelsen i bilag 5, hvortil ogsa
Ankenavnets mindretal henviste til som begrundelse for at afvise den individuelle
forbedringsforhgjelse.

Henset til, at det er sagsegte, der gnsker en lejeforhgjelse, er det sagsagtes bevisbyrde at
godtgare, at den af sagsggte pastaede lejeforhgjelse pa kr. 214,73 pr. m2 arligt, svarer til
forggelsen af brugsveerdien ved de udfarte individuelle arbejder, jf. lejelovens § 58.

Det bestrides, at sagsgger ikke deltog i beboermgder forinden byggesagens pabegyndelse eller
at sagsegger skulle have forholdt sig passiv i forhold til muligheden for at inddrage
Handicapcenter Kgbenhavn.

Det bestrides, at sagseger har afgivet urigtige oplysninger til Huslejenavnet, Ankenavnet
eller under nerverende sag."”

Sagsggte, Gaihede Ejendomme ApS, har i pastandsdokument af 22. december 2016 anfart
felgende:

Huslejenavnets afgarelse bygger pa det faktuelle forkerte grund-
lag om, at tidligere forbedringer var udfart i lejers lejeperiode og
selv bekostet af lejer. De tidligere forbedringer blev tvaertimod
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udfart to ar inden lejer indgik aftale om lejemalet, jf. bilag 1,
side 2, § 7, ligesom disse arbejder ikke var udfert og bekostet af
lejer.

Udlejer har retmassigt gennemfart forbedringer i lejemalet svarende til 214,37
kr./m2 og at denne forhgjelse svarer til foragelsen af brugsverdien ved de udfarte
arbejde, jf. lejelovens § 58.

Det bestrides at kekken og bad installeret i 1985 skulle have samme brugsverdi som
det nye kgkken og badevarelse, der er installeret i lejligheden i forbindelse med
byfornyelsesprojektet i 2014.

Der er i starst muligt omfang taget hensyn til lejer og hans sarlige behov. Heroverfor
har lejer og hans familie, hverken gnsket at deltage i beboermgader, ikke
imgdekommet flere opfordringer om at kontakte Handicap Kabenhavn og rekvirere
tilpasninger derfra samt ikke gnsket at samarbejde med udlejer omkring indretning
og tilpasning af sarligt inventar. Lejer har saledes vere givet alle muligheder for at
fremseette yderligere gnsker om sarlige tilpasninger og kan derfor ikke paberabe sig,
at de udfarte forbedringer har forringet brugsverdien.

Sagsegte har forud for og i forbindelse med byfornyelsesprojektet, gentagne gange
opfordret sagsgger til at tage kontakt til Handicapcenter Kgbenhavn (HK), idet
sagsggte ikke kunne starte en sag af egen drift. Dette fremgar af svaret til sagsegte
fra HK til sagsagte, jf. bilag 12, side 8 og 9, hvilket i journalen fremgar tillige at
vaere sendt til sagsager. Sagsgger har saledes bade ved besked fra sagsggte og fra HK
veeret vidende om, at han selv skulle ansgge om hjalp og midler ved HK, men har
undladt dette trods flere trods flere opfordringer.

Farst efter projektets gennemfarelse og afslutning, den 18/7 2014, valgte sagsgger at
tage kontakt til HK med henblik pa en ansggning om boligvurdering/boligaendringer,
bilag 13, side 9. Det kan saledes ikke komme sagsggte til last, at sagsgger trods
opfordringer, har forholdt sig passiv indtil projektet var gennemfart.

De sarlige handicapvenlige tilpasninger udger ikke en del af byfornyelsessagen og
dermed spgrgsmalet om hvorvidt forbedringstilleegget er berettiget eller ¢;.

Der er ikke fart bevis for pastaede forringelser i lejemalet. Tvaertimod er der sket
udskiftning af et 30 ar gammelt kekken og bad til nye og moderne installationer. Der
er saledes tale om forbedringer af et lejemal, hvor tidligere installationer er fuldt ud
afskrevet og uden reel verdi, ligesom lejemalet fremstod slidt og uden renovering og
forbedringer igennem 30 ar.

Sagsager har anfart selv at have afholdt udgifter til lejemalet. Dette er ikke
dokumenteret, ligesom belgbsstarrelsen er veesentlig divergerende og efter sagsggtes
opfattelse utroveerdig. Af bilag 5, side 4, 2. afsnit fremgar det, at sagsgger i
forbindelse med Huslejenavnets behandling af sagen, har oplyst, at de samlede
omkostninger til boligaendringerne i 1980’erne udgjorde 85.400 kr. | sagsagers replik
er dette @ndret til 215.000 kr., jf. side 1, sidste afsnit. Disse divergerende,
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udokumenterede og uoverensstemmende tal fra sagsgger, udger efter sagsggtes
opfattelse en generel utroveaerdighed omkring oplysninger afgivet af sagseger.

De pastaede udgifter er afholdt inden sagsager er indtradt som lejer i lejemalet, og er
derfor ikke omfattet af de lejeretlige regler, herunder ift. den nuveerende
forbedringsforhgjelse og i forhold til lejeretlige beskyttelser overfor 3. mand, jf.
lejelovens § 7. Hvis man tager udgangspunkt i sagsgger anbringender, sa skulle han
have valgt, at investere i et lejemal, som han ingen rettigheder havde over, pa
tidspunktet for investeringerne. En sadan adferd ma betragtes som et lan til udlejer,
der er sagsggers far og daveerende ejer af ejendommen pa tidspunktet pa
boligeendringerne i midten af 1980’erne. Det giver dog ikke sagsager en bedre ret
overfor 3. mand, herunder sagsggte, da han et par ar efter bliver lejer, og &ndrer ikke
pa, at det var den tidligere udlejer der for mere end 30 ar siden gennemfarte
installation af nyt bad og kakken.

Sagsagte har ved bilag 4 redegjort for lejeforhgjelsen pa kr. 214,73 m2/ar svarende
til brugsveerdien af de udfarte individuelle arbejder, jf. lejelovens § 58. | forbindelse
med byggesagens afslutning er dette tillige godkendt af Kgbenhavns Kommune,
herunder har sagsgger bevisbyrden for sin pastand om, at lejeforhgjelsen ikke svarer
til den gennemfarte stigning, jf. principperne i TBB2000.340."

Parterne har i det vaesentligste procederet i overensstemmelse hermed.

Rettens begrundelse og afgarelse.

Samtlige boligdommere udtaler:

Af lejekontrakten, som A(lejer) indgik med sin far i 1987, fremgar det, at lejemalet er
uopsigeligt fra udlejers side, sa leenge lejer bebor lejligheden. Under serlige vilkar i
lejekontrakten er blandt andet anfart: "I lejligheden er installeret breendeovn og moderniseret
badeverelse, toilet og kekken m.v. i 1985. A skal ingensinde betale moderniseringsforhgjelse
for disse forbedringer. Ved fraflytning modtager A ingen godtgarelse for disse forbedringer.”
De navnte vilkar er tinglyst pa ejendommen.

To boligdommere (Eva Carpentier og Per Bjgrnsholm) udtaler:

Efter bevisfarelsen, herunder de fremlagte fotos af kekkenet og badeverelset, taget far
moderniseringen af lejligheden som led i byfornyelse, sammenholdt med indtrykket af
lejligheden fra besigtigelsen af denne, finder vi, at der i kekkenet og badeveaerelset som led i
byfornyelse er udfart individuelle forbedringer, der kan begrunde den varslede lejeforhgjelse.
Vi har ved vurderingen serlig lagt veegt pa, at det tidligere kakken og badeverelse var fra
midten af 1980erne. Det bemaerkes, at det ikke er afggrende om brugsveerdien er gget for den
enkelte lejer som sadan, idet afgarelsen af, om der er tale om en forbedring, skal treeffes ud fra
en objektiv vurdering af de faktiske forhold.

Ifglge lejelovens § 47, stk. 4, kan lejeforhgjelse kraeves uanset aftalt uopsigelighed, nar
udlejeren har taget forbehold herom.

Efter vidnet Bs forklaring leegger vi til grund, at hensigten med den mellem vidnet og vidnets
sgn (lejer) indgaede lejekontrakt med uopsigelighed fra udlejers side var et gnske om at
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"sikre" lejer. Udlejer har uanset bestemmelsen om uopsigelighed ikke i lejekontrakten taget
forbehold om lejeforhgjelse. Efter vidnet Bs forklaring og den gvrige bevisfarelse leegger vi
til grund, at alene uopsigeligheden — og saledes ikke muligheden for lejeforhgijelse - blev
dreftet i forbindelse med lejeaftalens indgaelse.

Lejer har under denne sag alene protesteret mod forbedringsforhgjelse som falge af de
individuelle forbedringer udfert i hans kakken og badeverelse som led i byfornyelse, men
ikke mod forbedringsforhgjelse som fglge af de generelle forbedringer udfart i lejligheden
som led i byfornyelse.

Vi finder, at bestemmelsen om uopsigelighed fra udlejers side ikke under disse
omsteendigheder er til hinder for, at udlejer kan foretage lejeforhgjelse for forbedringer. Det
forhold, at udlejer ikke i forbindelse med lejeaftalens indgaelse har taget forbehold om
lejeforhgjelse pa trods af aftalt uopsigelighed kan ikke fare til et andet resultat.

Vi finder herefter, at der i kakkenet og badeveerelset er udfart individuelle forbedringer, der
berettiger udlejer til den varslede forbedringsforhgjelse.

Vi stemmer derfor for at tage udlejers frifindelsespastand til fglge.

1 boligdommer (Anders Serup Svendsen) udtaler:

Ifglge lejelovens § 47, stk. 4, kan lejeforhgjelse kraeves uanset aftalt uopsigelighed, nar
udlejeren har taget forbehold herom. Denne bestemmelse er i overensstemmelse med
almindelige kontraktretlige grundseaetninger for vedvarende retsforhold, nemlig at den ene part
- nar saerligt forbehold herom ikke er taget og i det omfang, der ikke gelder sarlige
lovbestemmelser - ikke ensidigt kan a&ndre vilkarene til skade for den anden part, sa leenge
opsigelse er udelukket.

Udlejer har uanset bestemmelsen om uopsigelighed ikke i lejekontrakten taget forbehold om
lejeforhgjelse. Efter bevisfarelsen finder jeg ikke grundlag for at fastsla, at udlejer i
forbindelse med lejeaftalens indgaelse har taget et sadant forbehold.

Lejekontrakten med uopsigelighed fra udlejers side blev i 1987 indgaet mellem lejer og hans
far og tinglyst med henblik pa at "sikre" lejer. Bade lejer og lejers far har forklaret, at lejer pa
trods af sin unge alder pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse risikerede at blive placeret pa
et plejehjem, safremt han ikke selv kunne finde en passende bolig. Den davzrende indretning
af lejligheden tilgodesa lejers szrlige behov, og denne indretning var delvis betalt af lejer.

Dette ma fortolkes saledes, at parterne ved indgaelsen af lejeaftalen gnskede at sikre, at lejer i
videst muligt omfang skulle kunne klare sig selv.

Efter bevisfarelsen leegger jeg til grund, at udlejer har udfart de individuelle forbedringer i
lejers kakken og badevearelse og varslet forbedringsforhgjelse som falge heraf, uden forinden
at have opnaet lejers samtykke hertil.

Efter bevisfarelsen laegger jeg endvidere til grund, at kekkenet og badeveaerelset efter
moderniseringen som led i byfornyelse ikke lengere tilgodeser lejers serlige behov.
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Forbedringsforhgjelsen som fglge af de individuelle forbedringer i kakkenet og badeveerelset
udger ubestridt 214,37 kr. pr. kvadratmeter.

Under disse omstendigheder, hvor udlejer uanset bestemmelsen om uopsigelighed ikke har
taget forbehold om lejeforhgjelse, finder jeg under hensyn til hensigten med den indgaede
lejekontrakt med uopsigelighed fra udlejers side, under hensyn til at moderniseringen af lejers
kakken og badeverelse som led i byfornyelse ikke tilgodeser lejers s&rlige behov, og under
hensyn til starrelsen af den varslede forbedringsforhgjelse som falge af de individuelle
forbedringer, at der foreligger sa vaesentlige vilkarsandringer til skade for lejer, at
bestemmelsen om uopsigelighed fra udlejers side er til hinder for, at udlejer kan kraeve den
varslede forbedringsforhgjelse, jf. lejelovens § 47, stk. 4.

Jeg stemmer derfor for at tage lejers pastand til falge.
Udlejer, Gaihede Ejendomme ApS, frifindes efter stemmeflertallet.

Vedrgrende sagens omkostninger forholdes under hensyn til sagens udfald som nedenfor
bestemt, idet retten kan oplyse, at der er tilkendt passende belgb til deekning af udgift til
advokatbistand 37.500,00 kr. og til deekning af udgifter i forbindelse med vidnefgrsel (vidnet
C) 1.218,00 kr. Retten har ved fastsattelsen af passende udgift til advokatbistand lagt til
grund, at sagens verdi er opgjort til 108.256,85 kr. og taget udgangspunkt i de geldende
takster, som retten ikke har fundet grundlag for at fravige. Retten har herunder taget hensyn til
sagens karakter og hovedforhandlingens varighed.

Thi kendes for ret:
Sagsagte, Gaihede Ejendomme ApS, frifindes.

Sagsager, A, skal inden 14 dage betale sagens omkostninger til sagsegte, Gaihede
Ejendomme ApS, med 38.718,00 kr.



