HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 11. november 2020

Sag 180/2019
(2. afdeling)

Bellingelunden ApS

(advokat Sgren Dolmer Andersen)
mod

Lejerne 1-19

(advokat Annette Petersen for alle)

o9

Bellingelunden ApS

(advokat Sgren Dolmer Andersen)
mod

Lejerne 1-28

(advokat Annette Petersen for alle)

| tidligere instanser er afsagt dom af Boligretten i Odense den 17. april 2018 (BS 10-832/2017
0g BS 10-841/2017) og af @stre Landsrets 13. afdeling den 16. august 2019 (B-738-18 og B-
1214-18).

| padgmmelsen har deltaget fem dommere: Jon Stokholm, Lene Pagter Kristensen, Henrik

Waaben, Lars Hjortnaes og Kristian Korfits Nielsen.

Pastande
Appellanten, Bellingelunden ApS, har over for lejerne 1-19 nedlagt pastand om frifindelse.
Bellingelunden, der har opfyldt landsrettens dom for sa vidt angar sagsomkostninger for beg-

ge retter, har endvidere nedlagt pastand om, at lejerne skal tilbagebetale 57.200 kr.



Bellingelunden har over for lejerne 1-28 nedlagt falgende pastande:

Lejerne skal anerkende at have pligt til at betale renovationsudgifter direkte til renovationssel-
skabet.

Lejerne skal anerkende at have pligt til at tilbagebetale ethvert belgb, som Bellingelunden har
betalt til lejerne i henhold til Huslejenavnets afgarelser vedrgrende renovationsudgift, samt
ethvert belgh, som Bellingelunden efterfalgende har afholdt eller matte afholde over for reno-

vationsselskabet eller lejerne i henhold til deres forsyning og forbrug af renovation.

Lejerne skal betale falgende belgb:

... skal betale 9.777,40 kr. Af belgbet forrentes med procesrente 4.054,35 kr. fra 7. juni 2017,
419,80 kr. fra 5. september 2017, 419,80 kr. fra 5. december 2017, 428,19 kr. fra 5. marts
2018, 428,19 kr. fra 6. juni 2018, 428,19 kr. fra 5. september 2018, 428,18 kr. fra 5. december
2018, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 890,64 kr. fra 5.
december 2019, 463,14 kr. fra 5. marts 2020, 463,14 kr. fra 4. juni 2020 og 463,14 kr. fra 4.
september 2020.

... skal betale 9.615,98 kr. Af belebet forrentes med procesrente 3.892,93 kr. fra 7. juni 2017,
419,80 kr. fra 5. september 2017, 419,80 kr. fra 5. december 2017, 428,19 kr. fra 5. marts
2018, 428,19 kr. fra 6. juni 2018, 428,19 kr. fra 5. september 2018, 428,18 kr. fra 5. december
2018, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 890,64 kr. fra 5.
december 2019, 463,14 kr. fra 5. marts 2020, 463,14 kr. fra 4. juni 2020 og 463,14 kr. fra 4.
september 2020.

... skal betale 7.896,89 kr. Af belobet forrentes med procesrente 2.173,84 kr. fra 7. juni 2017,
419,80 kr. fra 5. september 2017, 419,80 kr. fra 5. december 2017, 428,19 kr. fra 5. marts
2018, 428,19 kr. fra 6. juni 2018, 428,19 kr. fra 5. september 2018, 428,18 kr. fra 5. december
2018, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 890,64 kr. fra 5. decem-
ber 2019, 463,14 kr. fra 5. marts 2020, 463,14 kr. fra 4. juni 2020 og 463,14 kr. fra 4. septem-
ber 2020.



... skal betale 10.408,52 kr. Af belobet forrentes med procesrente 4.685,47 kr. fra 7. juni
2017, 419,80 kr. fra 5. september 2017, 419,80 kr. fra 5. december 2017, 428,19 kr. fra 5.
marts 2018, 428,19 kr. fra 6. juni 2018, 428,19 kr. fra 5. september 2018, 428,18 kr. fra 5.
december 2018, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 890,64 kr. fra
5. december 2019, 463,14 kr. fra 5. marts 2020, 463,14 kr. fra 4. juni 2020 og 463,14 kr. fra 4.
september 2020.

... skal betale 9.159,88 kr. Af belgbet forrentes med procesrente 4.054,35 kr. fra 7. juni 2017,
419,80 kr. fra 5. september 2017, 419,80 kr. fra 5. december 2017, 428,19 kr. fra 5. marts
2018, 428,19 kr. fra 6. juni 2018, 428,19 kr. fra 5. september 2018, 428,18 kr. fra 5. december
2018, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 890,64 kr. fra 5.
december 2019, 463,14 kr. fra 5. marts 2020 og 308,76 kr. fra 5. marts 2020.

... skal betale 9.921,88 kr. Af belgbet forrentes med procesrente 4.198,83 kr. fra 7. juni 2017,
419,80 kr. fra 5. september 2017, 419,80 kr. fra 5. december 2017, 428,19 kr. fra 5. marts
2018, 428,19 kr. fra 6. juni 2018, 428,19 kr. fra 5. september 2018, 428,18 kr. fra 5. december
2018, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 445,32 kr. fra 27. august 2019, 890,64 kr. fra 5.
december 2019, 463,14 kr. fra 5. marts 2020, 463,14 kr. fra 4. juni 2020 og 463,14 kr. fra 4.
september 2020.

Bellingelunden, der har opfyldt landsrettens dom for sa vidt angar sagsomkostninger for beg-
ge retter, har desuden nedlagt pastand om, at lejerne 1-28 skal tilbagebetale 60.000 kr.

De indsteevnte, lejerne 1-19 og lejerne 1-28, har pastaet stadfeaestelse og frifindelse for tilbage-

betalingspastandene.
Der er mellem parterne enighed om den belgbsmaessige opgarelse af de fremsatte krav.
Supplerende sagsfremstilling

Bellingelunden ApS ejer Bellingelunden 1-51, som bestar af 51 lejemal beliggende i et-plans
boliger i dobbelthuse.



De lejekontrakter, som er indgaet far 2014, indeholder i § 11, pkt. 2-4 — ud over en tidshe-

greenset trappelejeklausul — bl.a. falgende bestemmelser:

3. Skatter og afgifter m.v.

Lejen kan reguleres i medfer af lejelovgivningens gvrige regler, herunder som konse-
kvens af stigende skatter og afgifter.

4. Feellesudgiftsregnskab.

Lejer betaler udover lejen a conto bidrag til feellesudgifter, som omfatter omkostninger
til renovation, havecontainere og faelleslys pa omradet.

Ved lejemalets begyndelse er fastsat et a conto bidrag til feellesudgifter pa kr. 222,00
manedligt.

Der udarbejdes af udlejer én gang arligt budget for disse udgifter, som danner grundlag
for fastseettelse af a conto bidraget.

Der foretages af udlejer én gang arligt endelig opgerelse af udgifter omfattet af feelles-
regnskabet. Disse udgifter er pligtige pengeydelser i lejeforholdet.

Har lejer betalt for lidt i a conto bidrag, kan udlejer kraeve tilleegsbetaling ved den farste
lejebetaling, der skal finde sted, og nar der [er] forlgbet én maned efter at lejeren har
modtaget regnskabet. Med tilsvarende varsel kan udlejer foretage regulering af a conto
belgbet, sdledes at det modsvarer lejers forventede andel af omkostningerne.

I den udstraekning én eller flere af de ovenfor naevnte udgifter kan opkraeves direkte fra
leverander til lejer, kan udlejer kreeve, at udgiften udtages af feellesregnskabet, saledes
at lejer foretage[r] direkte betaling af omkostningen til leverandgren.

Udgifterne til forbrug af varme, vand, vandafledningsafgift og elektricitet opkraeves af
forsyningsselskaberne i henhold til forsyningsselskabernes almindelige betalingsbetin-
gelser. Antennekontingent opkreaeves pa tilsvarende vis af Tele Danmark.

| forbindelse med fraflytning er lejer forpligtet til at betale eventuelle flyttegeby-
rer/afleesningsgebyrer til leverandgrerne af ovennavnte ydelser.

Lejemalet er forsynet med 130 | renovationsspand, som eventuelt kan byttes til en 190 I.
A conto bidraget til feellesudgifter vil i sa fald blive reguleret, p.t. med kr. 33,00 pr. ma-
ned.”

Anbringender

Bellingelunden har om lejeregulering efter tilleeggene til lejekontrakt over for lejerne 1-19

anfart navnlig, at de ikke har lgftet bevisbyrden for, at de som fglge af svigtende eller bristede
forudsaetninger kan kreeve sig frigjort fra den aftalte huslejeregulering i tilleeggene.



Det ma bero pa en konkret vurdering af hver enkelt lejers forudsatninger, om betingelserne
for at anvende forudsatningslearen er opfyldt. Det er ikke bevist, at det var en forudsatning
for alle de lejere, som underskrev tilleegget, at samtlige 50 lejere, som fik tilsendt tilleegget,
underskrev dette. Det er heller ikke bevist, at det var en afgarende forudsatning for lejerne, at
udlejer kunne gennemfare en regulering af lejens starrelse uafhaengigt af, om lejerne under-
skrev tilleegget. Det er endvidere ikke bevist, at samtlige lejere antog, at de var forpligtet til at

tiltraede tilleegget.

En urigtig juridisk forudsetning kan ikke paberabes som en svigtende eller bristet forudsat-
ning. Lejernes synspunkt om, at de troede, at lejemalene ville blive opsagt, hvis ikke tilleegge-

ne blev underskrevet, kan ikke udgare en svigtende eller bristet forudsztning.

De paberabte forudsatninger var ikke kendelige for udlejer pa tiltreedelsestidspunktet, og de
var ikke relevante. Udlejer skal ikke bere risikoen for, at lejernes forudsaetninger for at under-

skrive tillegget matte vaere svigtet eller bristet.

En udlejer har ikke en searlig vejledningspligt over for en lejer ved indgaelse af tillag til en
lejeaftale, og der er ikke hjemmel til at paleegge en udlejer af beboelseslejemal ved fremsen-
delse af et lejekontrakttilleeg udtrykkeligt at oplyse lejeren om, at denne ikke har pligt til at
underskrive tilleegget. Udlejer har i denne sag givet lejerne en udferlig vejledning ved lejema-
lets indgaelse, herunder bl.a. med hensyn til lejeregulering og opsigelse af lejemalet.

Der foreligger ikke forhold, der kan medfare, at tilleeggene til lejekontrakt kan tilsidesattes

som ugyldige i medfar af aftalelovens 88 30, 31 og 33.

Det er sedvanlig kutyme, at lejekontrakter og eventuelle tilleeg hertil fremsendes til kommen-
de eller eksisterende lejere pr. post eller mail, og at fremsendelse sker uden et forudgaende
varsel eller indkaldelse til et orienteringsmade. Det er ogsa sedvanlig kutyme, at udlejer an-
moder om at fa returneret en lejekontrakt eller et tilleg hertil i underskrevet stand inden en
angivet dato, herunder — som i denne sag — med en frist pa 8 dage. Der er saledes intet usaed-
vanligt ved den fremgangsmade, som udlejer har anvendt. Tilleeggene til lejekontrakt kan ikke

anses for ugyldige, fordi lejerne er pensionister og ikke har juridisk indsigt. Forskellen mel-



lem lejen i de lejemal, som er reguleret ved skatte- og afgiftsstigning, og de lejemal, som efter
lejekontrakttilleegget er reguleret efter trappelejeklausulen, kan ikke begrunde, at lejerne ikke
skal veere forpligtet af det underskrevne tilleeg. Der foreligger i gvrigt ikke omstendigheder,
der kan fare til, at tilleeggets vilkar om lejeregulering tilsidesettes i medfer af aftalelovens §
36.

Lejerne kan ikke paberabe sig ugyldighed som fglge af uens kontraktvilkar, jf. den dagelden-
de boligreguleringslovs § 5, stk. 9, eller princippet heri. Der er ikke tale om en forskel i lejen
for helt identiske lejemal, idet der gelder forskellige vilkar for lejemalene. Hertil kommer, at
den dageeldende boligreguleringslovs 8 5, stk. 9, ikke finder anvendelse, da ejendommen er
taget i brug senere end den 31. december 1991, jf. boligreguleringslovens § 15 a og lejelovens

8 53. Der er derfor ikke grundlag for at anvende princippet i § 5, stk. 9.

Bellingelunden har om betaling af renovationsudgifter over for lejerne 1-28 anfart navnlig, at
der efter den dageeldende lejelovs § 19, stk. 3, er hjemmel til at aftale, at lejer skal overtage

udlejers renovationsforpligtelse, jf. herved den dagaeldende lejelovs § 24 modsatningsvis.

Det er en del af udlejers renholdelsesforpligtelse efter § 19, stk. 3, at sarge for, at lejemalet

forsynes med renovation.

Der stilles ikke formkrav til fravigelse af den dagaldende lejelovs § 19, stk. 3.

Den foreliggende sag er ikke sammenlignelig med de sager, som er afgjort ved dommene
gengivet i UfR 2018.174 H og UfR 2015.1986 V. Disse domme angik spagrgsmalet, om en

udlejer kan kreeve, at lejer refunderer udlejers udgifter til renovation ved siden af huslejen.

Det er efter den dageeldende lejelovs § 19, stk. 3, uden betydning, om der er tale om en “reno-
vationsforpligtelse” eller "betalingsforpligtelse”, idet der i denne bestemmelses forstand ikke
er indholdsmaessig forskel pa betydningen eller fglgen af anvendelsen af disse begreber.
Hverken udlejer eller lejer ma selv sta for den fysiske temning af dagrenovationsbeholderen,
Jf. miljgbeskyttelseslovens 8 45 og § 48. Udlejers renovationsforpligtelse efter § 19, stk. 3,
kan derfor alene opfyldes ved betaling til renovationsselskabet for dettes fysiske bortskaffelse

af dagrenovation. Udlejers renovationsforpligtelse kan som faglge heraf kun overdrages til



lejer som en forpligtelse for lejer til at betale til renovationsselskabet. Miljgbeskyttelseslovens
8 48, stk. 6, indeholder ikke et forbud for renovationsselskabet mod — efter aftale mellem ud-
lejer og lejer — at sende opkraevningen til lejer. Der er ikke grundlag for at forsta § 19, stk. 3,

sadan, at bestemmelsen alene vedrarer forhold, der fysisk kan udfares af udlejer/lejer.

Hvis en renovationsforpligtelse eller en vedligeholdelsesforpligtelse er karakteriseret ved, at
forpligtelsen alene kan opfyldes ved betaling herfor til tredjemand, eller hvis udlejer/lejer
matte gnske at betale tredjemand for at udfare forpligtelsen, vil dette vaeret omfattet af § 19,
stk. 3, jf. bl.a. TBB 2016.311 V. Er der indgaet aftale om, at udlejer overdrager renovations-
forpligtelsen, en renholdelsesforpligtelse og/eller en vedligeholdelsesforpligtelse til lejer, er
lejer forpligtet til at opfylde denne forpligtelse eller afholde omkostningerne forbundet med
opfyldelsen heraf, uanset om denne kan eller skal opfyldes ved fysisk arbejde eller betaling
herfor.

Bellingelunden og lejerne har indgaet gyldige og bindende aftaler om, at lejer overtager
Bellingelundens pligt til at foresta bortskaffelse af lejers dagrenovation, jf. de oprindelige
lejekontrakters § 11, orienteringsbrevet af 2. december 2014 og pkt. 3 i tilleegget til
lejekontrakt. Baggrunden for de indgaede aftaler er bl.a., at flere og flere lejere har udtrykt
gnske om individuelle renovationslgsninger med hensyn til antallet af renovationsspande,
temning mv. En hensyntagen hertil vil kun veere mulig, hvis det kan aftales, at lejerne selv

overtager aftaleforholdet til renovationsselskabet.

Lejerne 1-19 har anfgrt navnlig, at de ikke er bundet af tilleeggene til lejekontrakt og saledes
ikke har pligt til at betale den leje, som falger af tilleeggene.

Tilleggene ma tilsidesattes som ugyldige i medfer af aftalelovens 88§ 30, 31, 33 eller 36. Det
geelder sarligt som fglge af maden, hvorpa tilleggene er indgaet, og som falge af den mang-
lende indsigt hos lejerne og den viden, som udlejer besad, samt konsekvenserne af tillegget i

forhold til de lejere, der ikke tiltradte tillegget.

Initiativet til aftalerne kom fra en professionel udlejer, der havde en abenlys og vasentlig
gkonomisk interesse i at fa lejerne til at tiltreede de fremsendte tilleeg, som betgd en veesentlig

huslejestigning. Der var ingen forudgaende orientering eller kontakt mellem parterne, herun-



der om de betydelige gkonomiske forskelle en tiltreeden ville resultere i. Dette er heller ikke

illustreret eller estimeret i tilleggene.

Ordlyden af tillegget efterlader ikke indtryk af, at lejerne havde noget valg. Tilleegget henvi-
ser alene til maden, hvorpa det underskrevne tilleeg skal afleveres til udlejeren. Der omtales
ikke en mulighed for at stille opklarende spgrgsmal. Ordlyden af fremsendelsesbrevet af 2.
december 2014 efterlader det indtryk, at man som lejer opnar nogle fordele. Dette er imidler-
tid ikke tilfeeldet. Stigningerne i lejen modsvares ikke af nogen reel modydelse. Fritagelse for
skatter og afgifter i en 5-arig periode udgar beskedne belgb, og fritagelse for betalingen af
feellesudgifter er reelt en gratis omgang. Dette er efter udformningen af tillaegget og fremsen-
delsesbrevet ikke gennemskueligt for den almindelige lejer. Anvendelse af en svarfrist pa 8

dage er egnet til at leegge et ungdigt pres pa lejerne.

Tillegget til lejekontrakt er desuden ugyldigt efter aftalelovens § 36 som fglge af, at de lejere,
som har tiltradt tillegget, undergives mere byrdefulde vilkar end de lejere, som ikke har til-

sluttet sig tilleegget, jf. herved princippet i den dagaldende boligreguleringslovs 8 5, stk. 9.

Svigtende eller bristede forudsaetninger farer ogsa til, at lejerne ikke er bundet af tilleeggets
lejeregulering. Lejerne har ved underskrivelsen af tillegget forudsat, at de var forpligtet til at
tiltraede dette, idet den nye regulering af lejen tradte i stedet for tidligere og fremtidig mang-
lende regulering som fglge af stigning i skatter og afgifter. Lejerne har forudsat, at det gjaldt
alle lejere i Bellingelunden.

Det ma formodes, at ingen lejere ville have tiltradt tilleegget, hvis de havde veret klar over, at
de ikke var forpligtet hertil og sa ovenikabet med den fglge, at tiltreedelsen ville indebzre, at
lejerne kom til at betale mere i leje for identiske lejemal end lejere, der ikke tiltradte tilleegget.
Der er tale om en typeforudsetning, som gar sig geeldende for alle de underskrivende lejere.
Det er saledes forsvarligt at lade afgarelsen bygge pa et sken over, hvad fornuftige folk i le-

jernes sted ville have ment, og pa, hvad der forekommer rimeligt.

Det har veeret kendeligt for udlejer, at lejerne troede sig forpligtet til at underskrive og gik ud
fra, at alle fik identiske vilkar. Risikoen for, at lejernes forudseatning var forkert, ma leegges

pa udlejer, der som professionel part har affattet tillgget.



Lejerne 1-28 har anfgrt navnlig, at udgiften til renovation er en driftsudgift, som udlejeren
ikke har hjemmel til at paleegge lejerne at betale ved siden af lejen. Udlejer har, jf. ordlyden af
8 11 i de oprindelige lejekontrakter og pkt. 3 i tilleegget til lejekontrakt, ikke overveeltet reno-
vationsforpligtelsen, men alene betalingsforpligtelsen, og den dageeldende lejelovs § 19, stk.
3, Jf. 8 24, indeholder ikke hjemmel til at overvalte betalingsforpligtelsen, da bestemmelsen

omhandler selve renholdelsesforpligtelsen og ikke betalingsforpligtelsen.

Udlejers renholdelsesforpligtelser efter § 19, stk. 3, omfatter i alt veesentligt pligter, der kan

udfares fysisk, og omfatter saledes ikke dagrenovation for den enkelte lejer.

Efter miljgbeskyttelseslovens § 45 er det kommunalbestyrelsen, som forestar handteringen af
affald, medmindre andet er fastsat i loven eller i regler udstedt i medfar af loven, og i lovens §
48 og i det udstedte affaldsregulativ er fastsat, at opkraevning af gebyrer herfor skal ske hos
adkomsthaver, dvs. hos udlejer. Der er saledes ikke identitet mellem den fysiske handlepligt
og betalingsforpligtelsen, og der er ikke hjemmel til alene at overfare en betalingspligt til le-

jerne.

Selv hvis det laegges til grund, at dagrenovation er omfattet af udlejers pligter efter § 19, stk.
3, er der ikke grundlag for at satte lighedstegn mellem renovationsforpligtelsen og betalings-
forpligtelsen med den falge, at udlejer ved aftale kan overvelte sin renovationsforpligtelse pa
lejer. Overveeltning efter den dagaldende § 19, stk. 3, kan ikke ske med krav om lgbende be-
taling af et fast belgb, idet overvaltning kraever, at renholdelsesforpligtelsen kan opfyldes
personligt af lejeren. Dette er ikke muligt i denne sag. Aftalen om, at der skal ske betaling for
renovation direkte fra lejer til renovationsselskabet, er saledes uhjemlet, og den er udtryk for
omgaelse. Lejers betaling for renovation direkte til renovationsselskabet ma sidestilles med
delvis betaling af leje, hvilket ikke er tilladt, jf. UfR 2018.174 H, UfR 2009.2497 H og TBB
2016.311 V.

Hgjesterets begrundelse og resultat
Sagen angar, om de tillaeg til lejekontrakt, som en rekke lejere i Bellingelunden (lejerne 1-19)
har underskrevet, kan tilsidesattes som ugyldige, saledes at lejerne ikke har pligt til at betale

den leje, som falger af tilleggene. Sagen angar endvidere, om udlejer kan krave, at lejerne i



_lo_

Bellingelunden (i denne sag lejerne 1-28) skal betale szrskilt for renovation direkte til reno-

vationsselskabet.

Lejeregulering efter tilleegget til lejekontrakt
Hgjesteret tiltreeder, at de tillaeg til lejekontrakt, som lejerne 1-19 har underskrevet, ikke kan

tilsidesaettes som ugyldige i medfar af aftalelovens §8 30, 31 og 33.

Hvad angar spgrgsmalet, om der er grundlag for at tilsidesette tilleeggene i medfar af aftale-
lovens § 36, bemarker Hgjesteret falgende:

Efter § 11 i de oprindelige lejekontrakter var den oprindeligt aftalte trappeleje tidsbegranset
til 5 ar, og det var derudover aftalt, at ”Lejen kan reguleres i medfer af lejelovgivningens gv-

rige regler, herunder som konsekvens af stigende skatter og afgifter”.

Bellingelunden ApS’ muligheder for ensidigt at forheje lejen var derfor begrenset til at varsle
lejeforhgjelse i medfar af lejelovens 8 47 (hvilket forudsatte, at lejen var vasentlig lavere end
det lejedes veerdi) eller at varsle lejeforhgjelse som falge af stigende skatter og afgifter.

Der er ikke i sagen tale om varsling af lejeforhgjelse under henvisning til lejelovens § 47. Der
er endvidere ikke oplysninger om, at der forventedes stigninger i skatter og afgifter af nogen

starre betydning.

Bellingelunden sendte de omhandlede kontrakttillaeg til lejerne ved et fremsendelsesbrev af 2.

december 2014, hvori Bellingelunden tilkendegav fglgende:

“Tilleeg til lejekontrakt
Vedlagt fremsendes tillaeg til lejekontrakten i 2 eksemplarer.

Som lejer pa Bellingelunden betales i dag faellesudgifter, som deekker renovation,
havecontainere mv. Vi vil med virkning fra 1. januar 2015 ophgre med at opkraeve
feellesudgifterne. Renovation skal fremover betales direkte til Odense Renovation.
Starrelsen pa renovationsspanden og temningsfrekvens skal ligeledes fremover aftales
direkte med Odense Renovation. Vi sgrger for at oplyse Odense Renovation om
&@ndringen pr. 1 januar 2015.

Udlejer overtager og betaler med virkning fra 1. januar 2015 alle gvrige feellesudgifter.



_ll_

Huslejen er ikke reguleret i leengere tid, herunder er der ikke reguleret for eendringer i
skatter og afgifter, hvilket heller ikke vil ske i de kommende 5 ar. Der bliver i stedet
lavet aftale om en aftalt regulering af huslejen.

Ovennavnte punkter er beskrevet i tillzeg til lejekontrakten, som bedes underskrevet og
returneret til os. Evt. kan det underskrevne tilleeg afleveres i viceveartens postkasse pa
Bellingelunden. Tilleegget bedes afleveret senest den 10. december 2014. Det andet
eksemplar er kopi til eget brug.”

Bellingelunden signalerede saledes i fremsendelsesbrevet, at der var tale om et tilleeg til leje-
kontrakten, som skulle galde fremover, og som lejerne anmodedes om at underskrive, uden at
det fremgik, at lejernes bestaende rettigheder ikke ville blive bergrt i tilfeelde af manglende
underskrift. Tilleegget til lejekontrakten var samtidig ensidigt til gunst for Bellingelunden,
men det fremstod som om, at det ogsa indeholdt fordele for lejerne. Tilleeggets pkt. 2 om
”Bortfald af feellesudgifter” rummede siledes kun en se@rdeles begranset fordel, da det af pkt.
3 fremgik, at udgifter til renovation fortsat skulle betales af lejerne ud over lejen. Efter pkt.
4.1 reguleredes lejen ikke som fglge af skatter og afgifter, men dette var lejen ikke blevet i
leengere tid, og det er ikke godtgjort, at en sadan regulering forventedes at ville kunne be-
grunde nogen starre huslejestigning. Den i tillegget bestemte huslejestigning pr. 1. januar
2016 og frem til 1. januar 2031 var heroverfor ikke uvasentlig. Desuden reserverede Bellin-
gelunden sig adgang til ved &ndret lovgivning at regulere lejen med udviklingen i nettopris-
indekset samt at kunne regulere lejen i medfer af lejelovens § 47, og regulering som falge af
stigning i skatter og afgifter blev kun undladt i 5 ar.

Initiativet til at &ndre lejekontrakterne kom alene fra Bellingelunden og kom, uden at der

havde veeret forudgaende dreftelser med eller orientering af lejerne.

Bellingelunden var professionel udlejer og indtog som sadan en overlegen stilling over for
lejerne, der, som fremsendelsesbrevet af 2. december 2014 og tilleegget til lejekontrakten var
formuleret, matte fa det indtryk, at de var forpligtet til at underskrive kontrakttillegget, hvis

indhold samtidig var misvisende af de grunde, som er anfart ovenfor.

Hgjesteret finder pa denne baggrund — og i gvrigt af de grunde, som er anfart af landsretten
om lejernes svigtende forudsaetninger — at lejerne 1-19 ikke er forpligtede af deres underskrift
pa lejekontrakttilleeggene, jf. aftalelovens § 36. Hajesteret tiltreeder saledes, at lejerne ikke har

pligt til at betale den leje, som falger af tilleeggene til deres lejekontrakt.
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Renovationsudgifter

Efter den dageldende lejelovs § 19, stk. 3, skal udlejer sgrge for renholdelse af ejendommen.
Bestemmelsen kan fraviges ved aftale, saledes at udlejers renholdelsesforpligtelse overgar til
lejer, jf. den dagezeldende lejelovs § 24 modsatningsvis.

Hajesteret laegger til grund, at Bellingelundens renholdelsesforpligtelse i forhold til bortskaf-
felse af affald fra lejemalene ikke indebzrer andre forpligtelser for Bellingelunden end pligten
til at betale renovationsselskabet herfor. Efter miljobeskyttelseslovens § 48, stk. 6, pahviler
renovationsudgiften ejendommen. Der er tale om en driftsudgift for Bellingelunden, som skal
indgd i lejen, jf. herved Hgjesterets domme af 30. juni 2009 (UfR 2009.2497) og af 21. sep-
tember 2017 (UfR 2018.174). Som fastslaet ved sidstneevnte dom har en udlejer ikke hjemmel
til at aftale med lejer, at der skal ske saerskilt betaling for renovation som et tilleeg til huslejen.

Hajesteret finder, at en aftale mellem udlejer og lejer om, at lejer sarskilt skal betale udgifter
til renovation direkte til renovationsselskabet, ma sidestilles med, at der skal ske sarskilt beta-
ling herfor som et tilleg til huslejen. Parternes aftale er saledes reelt udtryk for, at lejerne pa-
legges at betale en driftsudgift, som pahviler Bellingelunden, og som Bellingelunden ikke
kan kraeve betalt ud over lejen. Der er ikke i ordlyden af eller forarbejderne til den dagelden-
de lejelovs § 19, stk. 3, holdepunkter for, at bestemmelsen hjemler adgang til at indga en sa-

dan aftale.

Hajesteret tiltreeder herefter, at Bellingelunden ikke kan kreeve, at lejerne 1-28 skal betale

seerskilt for renovation direkte til renovationsselskabet.

Konklusion

Hgjesteret stadfaester landsrettens dom.

Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfaestes.
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| sagsomkostninger for Hgjesteret skal Bellingelunden ApS betale i alt 35.000 kr. til lejerne 1-
19.

| sagsomkostninger for Hgjesteret skal Bellingelunden ApS betale i alt 45.000 kr. til lejerne 1-
28.

Sagsomkostningsbelgbene skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsigelse og

forrentes efter rentelovens § 8 a.



