HOJESTERETS DOM
afsagt tirsdag den 18. januar 2022

Sag BS-5564/2021-HJR
(2. afdeling)

FeellesBo
(advokat Tom Jensen)

mod

A
(advokat Claus Johansen, beskikket)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Herning den 7. februar 2019 (BS
11-491/2017) og af Vestre Landsrets 4. atdeling den 2. november 2020 (BS-
21241/2019-VLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Poul Dahl Jensen, Vibeke Renne,
Lars Hjortnees, Kurt Rasmussen og Jorgen Steen Serensen.

Sagen er behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387.

Pastande mv.
Appellanten, FeellesBo, har pastaet stadfeestelse af byrettens dom.

For det tilfeelde, at FeellesBo ikke far medhold i sin pastand, har FeellesBo
nedlagt pastand om, at sagsomkostningerne for byretten i overensstemmelse
med landsrettens kendelse af 26. april 2019 fastseettes til 50.000 kr. og for
landsretten til et belgb inden for det takstmaessige interval for erstatning af
udgifter til advokatbistand.

Indsteevnte, A, har pastaet stadfeestelse af landsrettens dom.



Supplerende sagsfremstilling

For Hojesteret har FeellesBo fremlagt normalkontrakt/boligoverenskomst (leje-
kontrakt) med begyndelsestidspunkt den 1. oktober 1989 mellem Herning Bo-
ligselskab (nu FeellesBo) og bl.a. A.

FeellesBo har for Hojesteret oplyst, at FeellesBo som administrator af Afdeling 24
har opkraevet acontobidrag til varme fra lejerne i afdelingen, betalt varmeleve-
randoeren for forbrug og serget for fordeling af varmeudgifter mellem lejerne.
FeellesBo har endvidere over for lejerne tilbagebetalt overskydende beleb og op-
kraevet efterbetaling i henhold til varme- og fordelingsregnskaberne.

Den fremlagte brevveksling vedrerende indsigelser mod varmeregnskaberne
for Afdeling 24 er foregdet mellem A og FeellesBo.

Ved byrettens dom blev A pdlagt at betale 100.000 kr. i sagsomkostninger til
FeellesBo til erstatning af udgifter til advokatbistand. A kaerede
omkostningsafgerelsen til landsretten, som ved kendelse af 26. april 2019
fastsatte omkostningerne til 50.000 kr. Med Procesbevillingsnaevnets tilladelse
ankede A den 1. maj 2019 byrettens dom til landsretten.

Retsgrundlag

Hojesterets dom af 29. maj 2008 (UfR 2008.1983) angar en almen boligorganisa-
tions pligt til at betale lensumsafgift, jf. de naermere regler i lov om afgift af len-
sum m.v. I dommen anforer Hojesteret generelt om de almene boligorganisatio-
ner bl.a.:

"Af §16, stk. 1, i lov om almene boliger m. v. fremgar, at en afdeling i
en boligorganisation er skonomisk uathaengig af andre afdelinger og af
boligorganisationen. Hvert byggeforetagende skal udgere en seerlig af-
deling af boligorganisationen, og den enkelte afdeling skal - som et led i
gennemforelsen af princippet om seerhaeften - have skode pa ejendom-
men. Afdelingerne er imidlertid ikke i ovrigt tillagt seedvanlige ejerbe-
fajelser over ejendommen. Det er sdledes boligorganisationens - og ikke
afdelingernes - ledelse, som treaeffer beslutning om salg, pantseetning el-
ler vaesentlig forandring af ejendommene, jf. § 6, stk. 4, i bekendtgorelse
om drift af almene boliger m.v., nu bekendtgerelse nr. 42 af 23. januar
2008. Nettoprovenuet ved et eventuelt salg af ejlendommen tilfalder
ikke afdelingen, men skal som udgangspunkt indga i boligorganisatio-
nens dispositionsfond, jf. driftsbekendtgorelsens § 37, stk. 1, nr. 9, sam-
menholdt med § 100, stk. 1. Ogsa overskud ved en afdelings drift ind-
gar i boligorganisationens dispositionsfond, jf. lovens § 20, stk. 1, nr. 2,
og en afdeling kan saledes ikke opbygge en egentlig egenkapital.



Uanset princippet om gkonomisk uafheengighed kan en afdeling i en
boligorganisation pa denne baggrund ikke anses for en selvsteendig ju-
ridisk enhed, men mé - som ogsa selve betegnelsen »afdeling« indicerer
- anses for en del af boligorganisationen.”

Lov om leje af almene boliger (lovbekendtgerelse nr. 928 af 4. september 2019
med senere eendringer) indeholder i kap. 10 regler om betaling for bl.a. varme.
Bestemmelserne i § 57 og § 59 har denne ordlyd:

”§ 57. Har lejeren betalt for lidt i acontobidrag, kan udlejeren forlange
tilleegsbetaling ved den forste lejebetaling, der skal finde sted, nér der er
forlebet 1 méaned efter, at lejeren har modtaget regnskabet. Overstiger
tilleegsbetalingen 3 maneders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i
3 lige store manedlige rater, saledes at forste rate forfalder til det fast-
satte tidspunkt for tillaeegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tilleegsbeta-
ling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i acontobidrag, skal det for meget be-
talte tilbagebetales kontant til lejeren eller fradrages i forste lejebetaling
efter, at regnskabet er udsendt.

§ 59. Har udlejeren som felge af en fejl glemt at medtage en udgiftspost
pa regnskabet, kan udlejeren overfore posten til det folgende forbrugs-
regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne om storrelsen af en overfort
udgift.

Stk. 2. I tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne skal udleje-
ren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse til de berorte lejere. Med
hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebetaling som folge af rettelsen fin-
der bestemmelserne i § 57 tilsvarende anvendelse.”

Supplerende anbringender

FeellesBo har supplerende anfort navnlig, at FeellesBo, Afdeling 24 har retssub-
jektivitet, og at sagen kun kan anleegges mod afdelingen og ikke mod FeellesBo.
FeellesBo har ikke frie midler til at opfylde en eventuel dom, idet de frie midler
er i en dispositionsfond, som kun mé anvendes til seerlige formal. FeellesBo kan
heller ikke udldne midler fra dispositionsfonden til indfrielse af en forpligtelse,
som pahviler afdelingen.

A har supplerende anfort navnlig, at FeellesBo har hjemmel og midler til at
indfri hendes krav som felge af de fejlagtige varmeregnskaber, og at sagen
derfor med rette er anlagt mod FeellesBo. FeellesBo har som udlejer kompetence
til at korrigere varmeregnskaberne, og det er uden betydning, hvordan de
interne heeftelsesforhold efterfolgende afklares.



Hojesterets begrundelse og resultat

Hovedsporgsmalet for Hojesteret er, om A kan anlaegge sagen om betaling af
18.634,01 kr. mod FeellesBo, eller om hun skulle have anlagt den mod FeellesBo,
Afdeling 24.

Hojesteret har i dom af 29. maj 2008 (UfR 2008.1983) udtalt, at en afdeling i en
boligorganisation uanset princippet om gkonomisk uafhaengighed i § 16, stk. 1,
i lov om almene boliger m.v. ikke kan anses for en selvsteendig juridisk enhed,
men ma anses for en del af boligorganisationen. Dommen vedrgrer anvendelse
af lov om afgift af lonsum m.v. og gor ikke generelt op med de sporgsmal om
forholdet mellem almene boligorganisationer og deres afdelinger, som kan op-
sta i relation til anden lovgivning, herunder om, hvem der er rette sagsogte.

Den foreliggende sag er anlagt af A som lejer mod FeaellesBo som udlejer og
angar tilbagebetaling af acontobidrag for varme. Hgjesteret finder, at A kan
rejse kravet over for FeellesBo, og leegger ud over dommen af 29. maj 2008 bl.a.
vaegt pa det, der er oplyst om FeellesBos rolle i opkreevning mv. af varmeafgift,
og pa, at det efter § 59, stk. 2, jf. § 57, stk. 2, i lov om leje af almene boliger er
udlejeren — dvs. FeellesBo — der i tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem
lejerne skal rette fejlen og tilbagebetale for meget betalt i acontobidrag. Som
anfort af landsretten kan det ikke fore til andet resultat, at As betalingskrav i
det interne forhold mellem FzellesBo og Afdeling 24 matte pahvile afdelingen.

Hojesteret tiltraeder herefter, at sagen skal hjemvises til fortsat behandling i by-
retten.

Da sagen skal fortseette i byretten, skal byretten fastseette samlede omkostninger
i forbindelse med dens endelige afgerelse. For sa vidt angar behandlingen i
landsretten — hvor spergsmalet alene var, om sagen kan anleegges mod Feel-
lesBo — finder Hojesteret, at der ikke er grundlag for at fravige de vejledende
takster for erstatning af udgift til advokatbistand. Sagsomkostninger for lands-
retten fastseettes herefter til 25.000 kr. til deekning af udgift til advokatbistand
og 750 kr. til deekning af retsafgift, i alt 25.750 k.

Med denne eendring stadfeester Hojesteret dommen.

THI KENDES FOR RET:
Landsrettens dom stadfaestes med den eendring, at FeellesBo i sagsomkostnin-
ger for landsretten skal betale 25.750 kr. til statskassen, og at sagsomkostninger

for byretten fastseettes i forbindelse med sagens endelige afgorelse.

I sagsomkostninger for Hgjesteret skal FaellesBo betale 25.000 kr. til statskassen.



De idemte sagsomkostningsbelab skal betales inden 14 dage efter denne hgje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



