BO73800E - LCA

UDSKRIFT
AF
@STRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 16. august 2019 af @stre Landsrets 13. afdeling
(landsdommerne Anne Birgitte Fisker, John Mosegaard og Louise Christophersen (kst.)).

13. afd. nr. B-738-18:
L1-L20

(advokat Claus Tolstrup)
mod

Bellingelunden ApS

(advokat Karina Dolmer Hansen)

0g

13. afd. nr. B-1214-18:
Bellingelunden ApS

(advokat Karina Dolmer Hansen)
mod

L1-128

(advokat Claus Tolstrup)

Ad sag B-0738-18
Odense Rets dom af 17. april 2018 (BS 10-832/2017) er anket af L1 — L20 (herefter Lejerne 1)

med fglgende pastande:



Principalt:

1)

2)

Bellingelunden ApS tilpligtes at anerkende, at appellanterne 1-20 ikke er bundet af
tilleeg til lejeaftaler og lejeaftalernes tilleegsbestemmelser 4.2, om lgbende regulering af

huslejen fra 1. januar 2016 og fremefter og betaling af renovation.

Bellingelunden ApS tilpligtes at anerkende at veere forpligtet til over for appellanterne
1-20 at tilbagebetale den leje, hvormed der i henhold til lejeaftalernes
tilleegsbestemmelser pkt. 4.2, er sket regulering pr. 1 januar 2016 eller senere med tillzeg

af seedvanlig procesrente fra betalingstidspunktet.

Subsidiert:

1)

2)

Bellingelunden ApS tilpligtes, safremt der ikke gives medhold i de principale pastande
1 og 2, dels at anerkende, at den opkraevede leje pr. 1. januar 2016 for appellanterne 1-7
0g 9-15 skal nedszattes til principalt 6.083 kr. pr. maned, subsidizrt et hgjere belgb efter
landsrettens naermere sken, dog maksimalt 6.600 kr. pr. maned, og dels at tilbagebetale
den af appellanterne for meget betalte leje i forhold hertil med tilleeg af sedvanlig

procesrente fra betalingstidspunktet.

Bellingelunden ApS tilpligtes, safremt der ikke gives medhold i de principale pastande
1 og 2, dels at anerkende, at den opkraevede leje pr. 1. januar 2016 for appellanterne 8
0g 16-20 skal nedsattes til principalt 5.474 kr. pr. maned, subsidieert et hgjere belgh
efter landsrettens narmere skgn, dog maksimalt 6.050 kr. pr. maned, og dels at
tilbagebetale den af appellanterne for meget betalte leje i forhold hertil med tilleeg af

sedvanlig procesrente fra betalingstidspunktet.

Bellingelunden ApS (herefter Udlejer) har nedlagt pastand om stadfaestelse af den del af

byrettens dom, der angar lgbende regulering af huslejen fra 1. januar 2016 og fremefter, samt

frifindelse.

Ad sag B-1214-18



Odense Rets dom af 17. april 2018 (BS 10-841/2017) er anket af Bellingelunden ApS
(herefter Udlejer) med pastand om, at lejerne L1 — L28 (herefter Lejerne 11) med falgende

pastande:

Lejerne tilpligtes at anerkende at veere forpligtet til at betale renovationsudgift

direkte til forsyningsselskabet.

Lejerne tilpligtes at anerkende at veere forpligtet til at tilbagebetale ethvert belgb,
som Bellingelunden ApS har tilbagebetalt til lejerne i henhold til Huslejenavnets
afgarelse i sag nr. 03.09.00-G01-796-16 af 27.4.2017 vedrgrende renovationsudgift,
samt ethvert belgb, som Bellingelunden ApS efterfglgende har afholdt over for
forsyningsselskabet eller Lejerne i henhold til Lejernes forsyning og forbrug af

renovation.

Kravene udger:

1) L1 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

2) L3 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

3) L2 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

4) L4 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til



betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

5) L5 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

6) L6 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

7) L7 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.445,28. Belgbet kr. 3.892,93
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

8) L8 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

9) L21 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.726,19. Belgbet kr. 2.173,84
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

10) L9 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til



betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

11) L22 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

12) L10 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

13) L11 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

14) L12 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

15) L13 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 7.237,82. Belgbet kr. 4.685,47
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

16) L14 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til



betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

17) L15 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

18) L16 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

19) L23 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

20) L24 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.726,19. Belgbet kr. 2.173,84
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

21) L17 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

22) L25 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til



betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

23) L18 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.751,18. Belgbet kr. 4.198,83
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

24) L26 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.726,19. Belgbet kr. 2.173,84
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

25) L109 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.606,70. Belgbet kr. 4.054,35
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

26) L20 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 6.445,28. Belgbet kr. 3.892,93
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

27) L27 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.726,19. Belgbet kr. 2.173,84
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til
betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

28) L28 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.726,19. Belgbet kr. 2173,84
forrentes fra 7.6.2017 og til betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.9.2017 til
betaling sker. Belgbet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker. Belgbet 428,19
forrentes fra 5.3.2018 til betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 6.6.2018 til



betaling sker. Belgbet 428,19 forrentes fra 5.9.2018 til betaling sker. Belgbet 428,18
forrentes fra 5.12.2018 til betaling sker.

Lejerne Il har pastaet stadfeestelse og frifindelse for den forhgjede pastand.

Landsretten har lagt til grund, at lejer L10 er den fortsettende lejer efter den oprindelige
lejekontrakt og tillegget hertil angivelse af L10 som lejere. Angivelserne i parternes pastande

er tilrettet herefter.

Supplerende sagsfremstilling
De to ankesager omhandler til dels samme parter.

Sag B-1214-18 omfatter dog yderligere 5 lejere, som ikke tiltradte lejetillegget om trappeleje
0g renovation, og de lejere, der ikke gnskede at anke dommen i sag B-0738-18.

Af de i sag B-1214-18 navnte 28 lejere har 23 indgaet tilleg til deres lejekontrakt
(Bellingelunden ...), mens 5 af de 28 lejere ikke indgik sadanne tilleeg (Bellingelunden ...).
Der er efter det oplyst i alt 50 lejemal.

L22 indgik i januar 2014 lejeaftale om Bellingelunden ... med vilkar om bl.a. trappeleje og
seerlige vilkar i lejeaftalens § 11 om udgifter til forbrug:
”Udgifterne til forbrug af varme, vand, vandafledningsafgift, renovation og elektricitet

opkraeves af forsyningsselskaberne i henhold til forsyningsselskabernes almindelige
betalingsbetingelser”.

Safremt udlejers anerkendelsespastand i det hele tages til falge, er lejerne enige i udlejers

belghsmaessige opgarelse af kravene pa tilbagebetaling.

Forklaringer

Der er i landsretten afgivet supplerende forklaringer af Kim Jensen, L4 og L3.

Kim Jensen har forklaret bl.a., at boligselskabet med deres nu 241 lejeboliger har stor
sggning. Der er godt 1000 pa venteliste. Der er derfor heller ikke behov for at annoncere
ledige boliger i Bellingelunden. Man kan tage fra ventelisten, og det gar staerkt. Sggningen

viser ogsa, at lejen maske er i den lave ende, nar de ikke har besveer med fa lejet ud.



Statistikken viser, at lejerne i gennemsnit bor i deres lejemal i mere end 10 ar. Der blev primo
2014 indgaet lejeaftale om Bellingelunden ... med en trappeleje svarende til lejeniveauet i

tilleeggene. Han husker ikke de nermere forhold vedrgrende indgaelsen af denne lejeaftale.

Trappelejen i de gvrige lejeaftaler udlgb i 2011 og var derfor ureguleret frem til 1. januar
2016. Markedslejen var da absolut hgjere. Lejerne opnaede med tillegget aftale om trappeleje
med en leje svarende til markedslejen. Der er vedrgrende stagrrelsen af trappelejen i tilleeggene
taget hgjde for, at renovationen overgik til lejerne. Faglgebrevet af 2. december 2014 svarede
til udlejers seedvanlige procedure, hvorefter de kort orienterer lejerne om, hvad det drejer sig
om. De setter altid en svarfrist, nar de beder om at fa noget tilbage. Det geelder ogsa den
naevnte frist pa 8 dage. Det er ikke sedvanligt, at de holder orienteringsmgder, og han erindrer
ikke tilfelde, hvor de har holdt sddanne mader. De har ikke truet med opsigelser, hvis lejerne
ikke skrev under. Det er hans indtryk, at ogsa pensionister forstar betydningen af indgaelsen
af lejeaftaler. Medmindre folk er umyndiggjort, kan de jo godt som eldre traeffe en

beslutning.

Han kan ikke afvise, at en lejer eller to har henvendt sig telefonisk om tilleegget, men han
husker det ikke, og de registrerer det ikke. Sadanne henvendelser ville ga til ham eller
administrationschefen ..., som heller ikke husker sadanne henvendelser. Den tekniske chef

ville have henvist til dem, hvis nogen havde spurgt ham om tillzegget.

Afdelingen Bellingelunden er opfart 2002-2003. Til sammenligning er afdelingen
Ngrrelunden i Hgjby fra slutningen af 1980-erne, Adalslunden i Dyrup er fra 1990-1991,
Flintagergardvej i Bellinge er fra 1998, Rousehgjvej i Bellinge er fra 2000, Kimberbakken er
fra 2014-15, og Romerdalen er lige taget i brug. Lejen i nyere ejendomme er generelt hgjere.
Derfor er f.eks. lejen i Flintagergardsvej lavere end i Bellingelunden. I Flintagergardsvej er

der pa samme made som i denne sag indgaet aftale om tillzeg til lejeaftalen.

Der betales i alle deres afdelinger nu for renovation ud over huslejen, og betalingen sker
direkte til Odense Renovation. De 21 lejere i Bellingelunden, der ikke er med i neerveerende
sag, betaler ogsa direkte til renovationsselskabet. Han mener ikke, at det har givet anledning
til sager for huslejenavnet ud over de to sager vedrgrende Ngrrelunden ... og Kimbrerbakken

... Som forklaret om i boligretten vedrgrer Ngrrelunden ... et lejemal med



_lo_

omkostningsbestemt leje, og der betales nu ikke direkte til forsyningsselskabet. | sagen
vedrgrende fra Kimberbakken ... er det aftalt med lejeren, at sagen afventer udfaldet af

nervearende sag. Lejeren er fraflyttet.

Bemarkningen i fremsendelsesbrevet af 2. december 2014 om aftale med Odense Renovation
betad, at Odense Renovation skulle overtage den direkte betjening af lejerne, dvs. den enkelte
lejer skal selv kontakte Odense Renovation om spandestarrelser, sommertgmning osv.,
hvilket gav fleksibilitet for lejerne med hensyn til, hvad de gnskede. Udlejer skulle oplyse
Odense Renovation om lejernes navne og adresser. Man kan godt udleje uden renovation og
derved give lejer fleksibilitet. Alternativet kunne veere et stort faelles storskraldeomrade. Han

mener, udlejer har visse forpligtelser vedrgrende adgang til renovation.

Afggrelsen fra Huslejenavnet, der underkendte, at der blev opkraevet feellesudgifter inklusive
renovation, kom meget senere end tilleeggene, sa den afgerelse havde ikke betydning for
tilblivelsen af tilleeggene. De har ikke overvejet seerskilt i fremsendelsesbrevet at skrive, hvad
tillegget betad belgbsmassigt. Det star jo i tillegget, dog kan det vaere sveert at forudsige
skatter og afgifter. De underskrivende lejere opnaede fritagelse for stigning i skatter og
afgifter. Nar perioden udlgber, reguleres ikke tilbage. Dem, der ikke har underskrevet

tilleegget, far ogsa regulering i ar.

L4 har forklaret bl.a., at han ikke har nogen administrativ eller juridisk indsigt. Han modtog
fremsendelsesbrevet af 2. december 2014. Han talte med sin kone om det, og de skrev under,
da de var bange for at miste lejemalet, hvis de ikke skrev under. De havde ikke indtryk af, at
det var frivilligt. Da fristen kun var 8 dage, og de skulle ud at rejse, skyndte de sig at skrive
under. De fglte, at det var for kort tid. De ville gerne have drgftet det med andre beboere. De
vidste ikke, hvad det gkonomisk ville betyde at blive fritaget for stigning i skatter og afgifter.
De synes, at det er uretfeerdigt, at nogen skal betale sa meget mere end andre. Han har ikke
haft kontakt med Odense Renovation om, hvordan det skulle forega. Beboerne er for de
flestes vedkommende a&ldre. Efter denne sag er mange blevet utrygge for, hvad der skal ske i
fremtiden. De faler sig darligt behandlet af udlejer. Der var en dame, der ikke turde afgive
forklaring af frygt for at ryge ud. Han er selv snart 80 ar. Han er folkepensionist, og det har

betydning for deres gkonomi, at de skal betale mere. De faler sig ikke godt behandlet.
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Foreholdt fremsendelsesbrevet af 2. december 2014 synes han, at det var darligt formuleret.
Han kontaktede ikke udlejer. De skulle rejse et par dage efter. Han husker ikke proceduren, da
de indgik den oprindelige lejekontrakt. De opfattede brevet sadan, at de ville blive opsagt,
hvis de ikke skrev under. Han regnede ikke med, at Nielsen og Nielsen Ejendomme sendte
sadan et brev, hvis det ikke var fordi, de skulle skrive under. De troede ikke, at der var frit

valg.

L3 har forklaret bl.a., at hun er ... Sagen har stor gkonomisk betydning for hende.
Fremsendelsesbrevet af 2. december 2014 opfattede hun sadan, at hun skulle skrive under,
ikke om hun havde lyst til at fa en huslejeforhgjelse. Hun troede, at juraen var sadan og var
bange for at miste lejemalet. Hun opfattede brevet som en oplysning om, at det var sadan her,
det var. Fristen pa 8 dage virkede som et tidspres. Der star ikke med ord, at hun ville kunne
blive opsagt, men sadan opfattede hun det. Hun opfatter det som bondefangeri og snyd, at
nogle lejere skal betale mindre end andre. Brevet kom helt uden varsel. Hun talte ikke med
andre om brevet. Hun troede, at hun skulle skrive under, og at hun ellers rgg ud. Lejerne er
primert &ldre, der ogsa er meget autoritetstro. Mange er bange for at skulle afgive forklaring
I landsretten og ter faktisk ikke.

Hendes betaling for renovation til Odense Renovation er sat i bero. Hun ved, at
renovationsdelen stoppede sidste ar i to boligafdelinger, Flintagergardvej og Rousehgjve;.
Hun ved ikke, om det skyldes denne sag, og hun ved ikke, om det geelder samtlige lejere, og
om det var udlejer, der stoppede det. Den oprindelige lejekontrakt fik hun i sin postkasse, og
den skulle nok returneres inden en frist. Hun vidste ikke, hvor meget skatter og afgifter udgaer.

Problemet er overordnet maden, brevet er skrevet pa.

Procedure
Parterne har for landsretten i det vaesentlige procederet i overensstemmelse med deres

pastandsdokumenter.

Lejerne har i pastandsdokumentet til stgtte for de nedlagte pastande gjort gaeldende:

"at tilleggene og tilleggenes pkt. 4.2, [...] 1 forhold til de lejere, der har tiltradt
tilleeggene (appellanterne 1-20), er ugyldige, jf. aftalelovens 8§ 30, 31, 33 og 36, serligt
som fglge af maden, hvorpa tilleggene blev indgaet, og som falge af den manglende
indsigt hos lejerne (appellanterne 1-20) og den viden, som Bellingelunden ApS besad, og
konsekvensen af tilleeggene i forhold til lejere, der ikke tiltradte tillaeg,



at tilleeggene og tilleeggets pkt. 4.2, [...] i forhold til de lejere, der har tiltradt tilleeggene
(appellanterne 1-20), er bortfaldet som falge af svigtende og bristede forudsaetninger,
herunder som falge af at der ikke blev opnaet aftale om tilleeg til samtlige lejeaftaler for
identiske lejemal og/eller palagt alle lejere tilsvarende forpligtelser, og at der ikke bestod
nogen pligt til at tiltreede tilleeg med regulering af huslejen, og at huslejen ikke uden
tiltradt tilleeg kunne have vearet forhgjet udover stigningen i skatter og afgifter,

at uanset at boligreguleringslovens § 5, stk. 9, ikke finder direkte anvendelse pa de af
sagen omhandlede lejemal, vil uens Kkontraktvilkar, som er tilfeldet i sagen, veere
ugyldige i henhold til aftalelovens & 36 i forhold til de lejere, der har tiltradt tilleggene
(appellanterne 1-20), og hvorfor der i konsekvens heraf ikke fra Bellingelunden ApS’ side
kan stattes ret pa tilleeggene, herunder pkt. 3 og pkt. 4.2, overfor appellanterne 1-20,

at starrelsen af huslejen efter regulering i henhold til tilleeggene og bl.a. sammenholdt
med, at en reekke lejere betaler et mindre belgb for tilsvarende lejemal, er i strid med
aftalelovens § 36, og derfor skal nedsettes principalt til et belgb, svarende til det, som
gvrige lejere uden tilleeg eller lejekontrakter med disse bestemmelser betaler for
tilsvarende lejemal, subsidiert et hgjere belgh, dog maksimalt det, der p.t. betales,

at der ved anvendelsen af sammenligningslejemal for vurdering af et rimeligt lejeniveau
for lejernes (appellanterne 1-20) lejemal skal ske sammenligning med den leje, der
betales for identiske lejemal, for hvilke der ikke er indgaet tillaeg,

at lejerne (appellanterne 1-20) har krav pa tilbagebetaling af den husleje, der med urette
er opkraevet af Bellingelunden ApS og betalt af lejerne (appellanterne 1-20) med
forrentning fra betalingstidspunktet og til betaling sker,

at Bellingelunden ApS som falge af manglende lovmaessig hjemmel, der er et krav for at
kunne palegge betaling, omgaelseshensyn, manglende gennemskuelighed, og idet lejerne
palegges betaling af driftsudgifter, er uberettiget til at kreeve og foranledige lejerne til
betaling af renovationsudgiften ud over lejen, herunder ved betaling direkte til
forsyningsselskabet [...],

at det for berettigelsen af at kunne “overvalte” betalingsforpligtelsen er uden betydning,

om der i lejernes lejekontrakter er taget forbehold for, at dette fra Bellingelunden ApS’
side kan ske, eller om den er omfattet af tilleeg, som appellanterne 1-20 har tiltradt,

[...]
Bellingelunden ApS’ anbringender bestrides i det hele.”

Udlejer har i pastandsdokumentet til statte for de nedlagte pastande gjort geeldende:

>3.1. Renovation:

3.1.1. Hjemmelgrundlaget:

Det gares galdende, at der i lejeloven foreligger hjemmel til, at en lejer og udlejer kan
aftale, at lejer skal overtage udlejers renovationsforpligtelse efter dageeldende lejelovs §
19, stk. 3, idet denne bestemmelse i medfer af 8 24 kan fraviges ved aftale.

3.1.1.1. Lejelovens § 19, stk. 3
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Det gares geldende, at forsyning af det lejede med renovation er en del af en udlejers
renholdelsesforpligtelse i dageldende lejelovs § 19, stk. 3 (LBKG 2004-09-10 nr. 920)

[...]
Det fremgar af lejelovens § 19, stk. 3:

“Udlejeren skal ligeledes sgrge for renholdelse og seedvanlig belysning af
ejendommen og adgangsvejene til det lejede, ligesom han skal renholde fortov,
gard og andre felles indretninger. ”

Vestre Landsret har i U.2015.1986V fastslaet, at renovation er en del af udlejers
renholdelsesforpligtelse [...]. Det fremgar séledes af preemisserne:

“Udgifterne til renovation er omfattet af udlejerens pligt til renholdelse af
ejendommen [...] "

@stre Landsret har ved afgarelsen, refereret i TBB.2016.6110, ligeledes fastslaet, at
renovation er en del af udlejers renholdelsesforpligtelse [...]. Det fremgar saledes af
preemisserne:

“Udgifterne til renovation er omfattet af udlejerens pligt til renholdelse af

ejendommen [...] "

I en nyligt afsagt huslejensevnsafgerelse af 1.11.2018 jr. Nr. 03.09.00-G01-128-18 [...],
blev det af flertallet lagt til grund:

“at renovation er en del af udlejerens renholdelsesforpligtelse .
Mindretallet lagde ligeledes til grund:
“at bestemmelsen i lejelovens § 19, stk. 3, jf. lejelovens 8§ 24, lovligt kan fraviges

ved aftale, sdledes lejeren overtager pligten til renholdelse”

Det er ligeledes i den juridiske litteratur fastlagt, at renovation er en af en udlejers
renholdelsesforpligtelse, jf. dagaeldende lejelovs § 19, stk. 3.

Det fremgar saledes af Hans Henrik Edlund, Vedligeholdelse af udlejningsejendomme —
skatteretlige aspekter [...]:

“Det kan aftales, at lejeren skal overtage udlejerens renholdelsesforpligtelse
efter § 19, stk. 3. [...] Renholdelse er i hvert fald fejning, [...], renovation mv.”

Det fremgar ligeledes af Jacob Juul-Sandberg, Forbedringer — energisparende
foranstaltninger i lejeretlig belysning [...]:

“Renholdelse vil f.eks. veere trappevask, [...], renovation mv.”
Det kan derfor laegges til grund, at renovation er en af en udlejers renholdelsesforpligtelse
omfattet af dageeldende lejelovs § 19, stk. 3.
3.1.1.2. Lejelovens § 24

Det geres videre geldende, at § 19, stk. 3 kan fraviges ved aftale, sdledes at udlejers
renovationsforpligtelse efter § 19, stk. 3, kan overga til lejer ved aftale, jf. dagaldende
lejelovs § 24 modsatningsvist |...]

Det fremgar saledes af lejelovens § 24:

“Reglerne i §§ 21-23 kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren, bortset fra
aftale om, at lejeren overtager pligten til vedligeholdelse”



Lejeloven indeholder saledes serskilt hjemmel til ved forudgaende aftale at lade udlejers
renovationsforpligtelse i henhold til lejelovens § 19, stk. 3 overga til lejer til, jf. § 24
modsetningsvist.

Det er ligeledes i den juridiske litteratur fastslaet, at udlejerens renovationsforpligtelse
kan overga til lejer.

Det fremgar saledes af Hans Henrik Edlund, Vedligeholdelse af udlejningsejendomme —
skatteretlige aspekter [...]:

“Det kan aftales, at lejeren skal overtage udlejerens renholdelsesforpligtelse efter §
19, stk. 3.”

Det fremgar ligeledes af Hans Henrik Edlund, Niels Grubbe, Boliglejeret, 2. udgave,
20157[...]:

”Udgifter til ren- og vedligeholdelse er som udgangspunkt driftsomkostninger for
udlejer og kan derfor ikke opkraeves separat. Det kan dog i et vist omfang aftales,
at lejer overtager disse pligter, jf. lejelovens § 19 sammenholdt med § 24.”

Det kan derfor laegges til grund, at det i medfer af dagaldende lejelovs 8§ 19, stk. 3 og 8
24 kan aftales, at lejer overtager udlejers renovationsforpligtelse efter § 19, stk. 3.

| huslejenaevnsafggrelse af 1.11.2018 jr. Nr. 03.09.00-G01-128-18 anfarte mindretallet:

“at det fremgar af den daveerende 8 19, stk. 3, i lejeloven, at “Udlejeren skal
ligeledes sarge for renholdelse og sadvanlig belysning af ejendommen og
adgangsvejene til det lejede...”

at bestemmelsen i lejelovens § 19, stk. 3, jf. lejelovens § 24, lovligt kan fraviges
ved aftale, saledes lejeren overtager pligten til renholdelse,

Det kan derfor laegges til grund, at det i medfer af dageeldende lejelovs § 19, stk. 3 og §
24 kan aftales, at lejer overtager udlejers renovationsforpligtelse efter § 19, stk. 3.

3.1.1.3. Tidligere afsagte afgerelser om renovation:

Det geres geeldende, at tidligere afsagte afgerelser vedrerende renovation, herunder bl.a.
U.2018.174H [...], TBB2016.611@ [...], U.2015.1986V [...], vedrorte spergsmalet om,
hvorvidt en udlejer kan opkrave betaling for renovation ved serskilt refusion direkte til
udlejer. Der har ikke i nogen af lejeforholdene i de tidligere afsagte afgerelser veeret
aftalt, at udlejers renovationsforpligtelse efter § 19, stk. 3 skulle overga til lejer.

| huslejenevnsafgerelse af 1.11.2018 jr. Nr. 03.09.00-G01-128-18, har mindretallet
fastslaet:

“at der i tidligere sager om spgrgsmalet om lejerens betaling af renovation
U.2018.174 H og U.2015.1986V alene har veeret truffet afgarelse om lejerens
refusion af udgiften ud over lejen, idet det ikke i disse sager har veeret aftalt, at
lejeren skulle overtage forpligtigelsen til betaling af renovation (renholdelse)”

Det gares sdledes geeldende, at nervaerende sag ikke er sammenlignelig med de tidligere
afsagte afggrelser.

3.1.2. Aftale om renovationsforpligtelsen:

3.1.2.1. Lejeaftalernes § 11
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Principalt geres det geeldende, at der ved 8 11 i Lejernes lejekontrakter gyldig og
bindende er indgaet aftale om, at udlejer er berettiget til at lade en del af udlejers
renholdelsesforpligtelse (renovationsforpligtelsen) overga til Lejerne, saledes at lejer
skulle indgé i et direkte kontraktforhold med forsyningsselskabet [...].

Af lejekontrakternes § 11 fremgar saledes falgende:

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

[..]

I den udstreekning én eller flere af de ovenfor navnte udgifter kan opkreeves
direkte fra leverandgren til lejer, kan udlejer kraeve, at udgiften udtages af
feellesregnskabet, saledes at lejer foretager direkte betaling af omkostningen til
leverandoren”

Lejerne har saledes ved tiltreedelse af § 11 accepteret, at Bellingelunden ApS til enhver
tid kunne lade renovationsforpligtelsen overga til Lejerne.

Det fremgar [...] af Karnovs note 130 til dagaldende lejelovs § 24 [...], at en aftale om
fravigelse skal veere skriftlig og veere sarligt fremhaevet. Det fremgar videre med
henvisning til U1949.59H [...]:

“lejeren, der ifolge en i 1939 indgdet lejekontrakt havde pligt til at deltage i
renggring af trapperne mv., men overfor hvem denne pligt ikke hidtil var gjort
galdende, anset forpligtet til fremtidig - efter at udlejeren i skrivelse af 1946-12-
01 havde fremsat krav herom - at deltage i trappevask mv [ ...]

| overensstemmelse med det i 8 11 anferte blev Lejerne ved skrivelse af 2.12.2014
orienteret om, at renovationsforpligtelsen nu overgik til Lejerne [...].

Det fremgar saledes af orienteringsskrivelsen af 2.12.2014:

“Som lejer pd Bellingelunden betales i dag feellesudgifter, som dekker
renovation, havecontainere mv. Vi vil med virkning fra 1. januar 2015 ophgre
med at opkraeve fallesudgifterne. Renovation skal fremover betales direkte til
Odense Renovation. Stgrrelsen pa renovationsspanden og temningsfrekvens skal
ligeledes fremover aftales direkte med Odense Renovation. Vi sgrger for at
oplyse Odense Renovation om e&ndringen pr. 1. januar 2015. Udlejer overtager
og betaler med virkning fra 1. januar 2015 alle ovrige feellesudgifter.”

Det kan saledes laegges til grund, at der er indgaet en skriftlig, gyldig og bindende aftale
om, at renovationsforpligtelsen skulle overga til Lejerne, jf. § 11 samt at denne aftale blev
aktiveret ved orienteringsskrivelse af 2.2.2014 med ikrafttreedelse pr. 1.1.2015. Lejerne
(Bellingelunden ...) er saledes forpligtet til at betale renovation direkte til
renovationsselskabet fra 1.1.2015 og indtil lejeforholdets eventuelle ophar.

3.1.2.2. Tilleeg til Lejekontrakter

For den del af lejerne, der har indgaet tilleeg, gares det videre geeldende, at Lejerne ved
indgaelse af tilleeggene har indgaet en klar og entydig aftale med Bellingelunden ApS om,
at Lejerne pr. 1.1.2015 overtog Bellingelunden ApS’ renovationsforpligtelse, saledes at
Lejerne herefter indgik i et direkte kontraktforhold med forsyningsselskabet [...].

Det fremgar saledes af tilleeggene til lejekontrakterne:
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3. Renovation:

Udgifter til renovation betales pr. den 1.1.2015 af lejer direkte til
forsyningsselskabet i henhold til lejers eget behov/forbrug og efter opkravning
fra forsyningsselskabet. Skulle udlejer komme til at hefte for lejers betaling til
forsyningsselskabet, anses betalingen for pligtig pengeydelse i lejeforholdet.”

Aftalen blev underskrevet og tiltradt af felgende lejere: [...].

Det kan séaledes leegges til grund, at der for ovenstdende lejemal er indgéet en gyldig og
bindende aftale om, at renovationsforpligtelsen skulle overgd til lejerne med
ikrafttraedelse pr. 1.1.2015, jf. tilleggene til lejekontrakterne. Lejerne (Bellingelunden ...)
er saledes forpligtet til at betale renovation direkte til renovationsselskabet fra 1.1.2015
og frem til lejeforholdets eventuelle ophgr.

3.1.2.3. Bellingelunden ...

Bellingelunden ... indgik i forbindelse med lejeforholdets begyndelse aftale om, at de selv
skulle foresta forsyningen af renovation til det lejede, og dermed at de skulle indga i et
direkte betalingsforhold med forsyningsselskabet, jf. lejekontraktens § 11 [...]:

“Udgifterne til forbrug af varme, vand, vandledningsafgift, removation og
elektricitet ~ opkraeves  af  forsyningsselskaberne i henhold til
forsyningsselskabernes almindelige betalingsbetingelser.”

Det kan saledes laegges til grund, at der er indgaet en gyldig og bindende aftale om, at
renovationsforpligtelsen skulle overga til Bellingelunden ..., jr. lejekontraktens § 11.
Bellingelunden ... er saledes forpligtet til at betale renovation direkte il
renovationsselskabet indtil lejeforholdets eventuelle ophgar.

3.1.2.4. Betaling til Odense Renovation

Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0g ... indgik pr. 1.1.2016 i et betalingsforhold med Odense
Renovation, idet Bellingelunden ..., .., .., .. 0g .. i overensstemmelse med
lejekontraktens § 11 og orienteringsbrev af 2.12.2014 [...].

For den del af lejerne, der ikke indgik tilleeg (Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0g ...) gares det
subsidiert (i forhold til afsnit 3.1.2.1) geldende, at de pr. 1.1.2016 er forpligtet til at
overtage renovationsforpligtelsen, idet de i overensstemmelse med § 11 og
Bellingelundens ApS’ orientering den 2.12.2014 foretog betaling for renovation direkte
til Odense Renovation pr. 1.1.2016.

Bellingelunden ..., ..., ..., ... og ... er saledes forpligtet til at betale renovation direkte til
renovationsselskabet senest fra 1.1.2016 og indtil lejeforholdets eventuelle ophar.

For den del af lejerne, der indgik tillzeg, jf. afsnit 3.1.2.2, og Bellingelunden ..., jf. afsnit
3.1.2.3, gares det subsidiert geldende, at de pr. 1.1.2015 er forpligtet til at overtage
renovationsforpligtelsen, idet de i overensstemmelse med § 11 og Bellingelundens ApS’
orientering den 2.12.2014 foretog betaling for renovation direkte til Odense Renovation
pr. 1.1.2015.

BelliNGEIUNTEN ..., ...y coey cery ety vty eey eeny vvey eeey eeny srey ey eeny srey seey eeny suey wery weny seey seny oes €F
saledes forpligtet til at betale renovation direkte til renovationsselskabet fra 1.1.2015 og
indtil lejeforholdets eventuelle opher.

3.1.3. Betalingspastand:

Bellingelunden har i henhold til huslejen@vnsafgerelserne [...] tilbagebetalt de belab,
som Lejerne har afholdt direkte til forsyningsselskabet, ligesom Bellingelunden



efterfalgende i overensstemmelse med huslejenaevnsafggrelserne har afholdt lejernes
forbrugsbaserede renovationsydelse [...].

Det gares geldende, at Lejerne er forpligtet til at tilbagebetale de af Bellingelunden
tilbagebetalte renovationsbelgb, som Lejerne har afholdt direkte til forsyningsselskabet

[.]

Det gares videre galdende, at Lejerne er forpligtet til at betale Bellingelunden for de
renovationsudgifter, som Bellingelunden ApS efterfglgende har afholdt overfor
renovationsselskabet [...].

3.2. Tilleeggenes gyldighed

3.2.1. Vedrgrende ugyldighed i medfar af aftalelovens 8§ 30, 31, 33 og 36

Det gares geeldende, at der ikke foreligger forhold, der kan medfare tilsideseettelse af de
indgaede tilleeg.

Det gares endvidere geldende, at det er Lejerne, som paberaber sig ugyldighed under
henvisning til aftalelovens 8§ 30, 31, 33 og 36 og princippet i boligreguleringslovens § 5,
stk. 9, der har bevisbyrden for, at betingelserne for tilsidesettelse af tilleegget efter
nevnte bestemmelser er opfyldte, herunder at flertallet af andre lejere i tilsvarende
lejemal, hvor lejen er fastsat efter de samme regler, er underlagt mere byrdefulde vilkar,
og/eller at lejeaftalen er abenbart urimelig, eller at det er i strid med redelig handlemade
at gere den geeldende. Lejerne har endnu ikke lgftet denne bevisbyrde.

3.2.1.1. "Maden, hvorpa tilleeggene blev indgdet”

Tilleeggene blev fremsendt pr. post til Lejerne den 2.12.2014. Lejerne har returneret
tilleegget 1 underskrevet stand enten i Bellingelunden ApS’ postkasse opsat i
Bellingelunden eller ved personlig henvendelse pa Bellingelunden ApS’ kontor.

Det geres geldende, at det er i overensstemmelse med sadvanlig kutyme, at
lejekontrakter samt eventuelle tillzeg til lejekontrakter fremsendes til lejeren/kommende
lejer pr. post/pr. e-mail, herunder at fremsendelse heraf sker uden et forudgaende varsel
eller indkaldelse til et orienteringsmgde/gennemgangsmade.

Det gares videre gaeldende, at det er sedvanlig kutyme, at en udlejer anmoder om at fa
returneret en lejekontrakt og/eller et tilleg i underskrevet stand indenfor en given dato,
saledes at udlejeren ved, om der indgas aftale, herunder ift. ikrafttraedelsestidspunktet.
Der foreligger saledes intet svigagtigt eller usedvanligt i den anvendte fremgangsmade.

Det bemarkes i denne henseende, at samtlige indgdede (oprindelige) lejekontrakter
ligeledes er sket ved samme fremgangsmade. Der er ingen af Lejerne, der har paberabt
sig ugyldighed ift. lejekontrakterne.

Det gares endvidere geeldende, at en udlejer ikke har en forpligtelse til at vejlede og/eller
radgive lejere i forbindelse med kontraktindgaelse.

Ad. tidsmaessigt pres:

Lejerne har gjort geeldende, at Bellingelunden ApS havde presset Lejerne til at
underskrive ved at anmode Lejerne om at returnere tilleggene senest 8 dage efter
modtagelse.

Det geres geldende, at det er helt sedvanligt, at man som den aftalepart (f.eks. en
udlejer), der fremsender et aftaledokument til underskrift beder om returneringen inden
en bestemt dato, saledes at aftaleparten ved, om der vil blive indgaet aftale. | nerverende
sag fastsatte Bellingelunden ApS en dato til den 10. december, idet Bellingelunden ApS
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gerne s, at overgangen kunne ske pr. det nye forsyningsar/regnskabsar. Det viste sig
imidlertid ikke at kunne ivaerksettes af Odense Renovation fagrend pr. 1.2.2015.

Ad. manglende varsling af fremsendelse af tillaeg:

Lejerne har gjort geeldende, tilleeggene er ugyldige, idet Bellingelunden ApS ikke har
varslet fremsendelse af tilleegget til lejekontrakten. Det gores geeldende, at det ikke er
sedvanligt, at en udlejer eller anden aftalepart fremsender en varsling, forinden
fremsendelse af et tilleeg til en aftale/aftaleudkast.

Ad. manglende (juridisk) indsigt:

Lejerne har gjort geeldende, at tilleggene er ugyldige, idet Lejerne er pensionister, og idet
Lejerne ikke har en juridisk indsigt.

Det gares geeldende, at det forhold at en aftalepart er pensionist og/eller ikke har juridisk
indsigt ikke kan fgre til, at denne aftalepart ikke er bundet af sin underskrift eller
medfare, at en aftale kan erkleeres ugyldig — uanset om der matte veere tale om indgaelse
af et tillaeg til en lejekontrakt, indgaelse af den oprindelige lejekontrakt eller en helt tredje
aftale.

3.2.1.1. Aftalelovens § 36 (boligreguleringslovens § 5, stk. 9) uens kontraktvilkar

Det er Lejerne, som paberaber sig ugyldighed som fglge af uens kontraktvilkar, der har
bevisbyrden for, at Lejerne efter en samlet vurdering af den indgaede lejeaftale er
underlagt mere byrdefulde vilkar i forhold til (flertallet) af de andre lejere i ejendommen.
Lejerne har endnu ikke lgftet denne bevisbyrde.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 9 regulerer, at den enkelte lejer ved indgaelse af en
lejeaftale efter en samlet bedemmelse ikke ma stilles ringere end flertallet af de andre
lejere i ejendommen. Det betyder dog ikke, at alle lejere skal have samme vilkar eller
samme leje - der er tale om en samlet vurdering af den indgaede lejeaftale i forhold til de
andre lejeres vilkar.

Det geres geldende, at der ikke foreligger forhold, der efter en samlet bedemmelse af
kontraktvilkarene for samtlige lejere kan medfgre, at tillegget kan tilsidesettes i medfer
af hverken boligreguleringslovens § 5, stk. 9 eller aftalelovens § 36.

For det farste er der ikke tale om en forskel i lejen for helt identiske lejemal, idet der
geelder forskellige vilkar for lejemalene. Eksempelvis kan det navnes, at lejen aldrig har
veeret reguleret i henhold til skatter og afgifter. Lejen for de lejemal, der ikke har indgaet
tilleeg til lejekontrakten, er saledes reguleret i forhold til stigning i skatter og afgifter. For
de lejemal, der har indgaet tilleg til lejekontrakten, kan der ikke ske lejeforhgjelse som
falge af stigning i skatter og afgifter fra aftaleindgdelsen og de 5 fglgende ar, idet disse
lejemal er fritaget for lejeforhgjelse som falge af stigning i skatter og afgifter, jf. tilleegget
til lejekontrakten. Som bilag A er fremlagt kopi af varslingsskrivelse til de lejere, der ikke
har indgaet tilleg til lejekontrakten, Bellingelunden ..., ..., ..., ..., ... 0g .... Desuden
bemaerkes det, at som falge af loveendring med ikrafttreeden den 1.7.2015 er der ligeledes
for lejemal (indgéet efter 1.7.2015) indgaet en anden reguleringsklausul, hvorved disse
lejemal reguleres efter nettoprisindekset. Der vil derfor for disse og fremadrettede
indgaede lejekontrakter ogsd veere en forskel i lejens starrelse over tid. Det er
Bellingelunden ApS’ opfattelse, at der er tale om aftalt leje, hvorefter der kan aftales den
leje, som markedet tilsiger, og det er netop det, der er sket i nervaerende sag, hvor der ved
tilleeggene er indgaet aftale om lejens starrelse fremadrettet.

For det andet finder boligreguleringslovens § 5, stk. 9 eller princippet heri ikke
anvendelse. Reglen finder kun anvendelse pa lejemdl i ejendomme, hvor
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boligreguleringslovens 8 5 finder anvendelse, det vil sige storejendomme, hvor der
betales omkostningsbestemt leje. Reglen kan dermed ikke paberdbes [...] i
markedslejemal, jf. boligreguleringslovens § 15 a og lejelovens § 53.

Dertil kommer, at selv hvis bestemmelsen, princippet heri — eller aftalelovens § 36 ift.
uens kontraktvilkar — matte finde anvendelse, sa foreligger der ikke en situation, hvor de
lejere der har indgaet tillegget, stilles ringere end flertallet af de andre lejere i
ejendommen. Tvartimod s er det flertallet af lejere i ejendommen, der har indgaet tillaeg
til lejekontrakten, idet der alene er 6 ud af 50, der ikke har indgaet tilleg.

Det gares derfor geldende, at der ikke foreligger forhold, der kan medfare, at tilleegget
kan bortfalde som fglge af uens aftalevilkar.

3.2.2. Vedrgrende svigtende og bristede forudsatninger:

Det gares geeldende, at det er Lejerne der har bevisbyrden for, at betingelserne for
tilsideseettelse af tilleegget som falge af svigtende og bristede forudsetninger hos Lejerne
er opfyldte. Lejerne har endnu ikke lgftet denne bevisbyrde.

Enkelte lejere har gjort geeldende, at det var en forudseetning for indgaelse af tilleegget, at
samtlige lejere tiltradte tilleegget. Det geres galdende, at en aftale ikke kan bortfalde
alene som falge af, at en aftalepart matte veere af den opfattelse, at manglende indgaelse
af en tilsvarende aftale hos et fatal af andre personer, findes at veere
irriterende/uretfaerdigt.

Denne opfattelse er tillige kun udtrykt hos enkelte lejere, og er farst kommet til udtryk
under boligretssagen. Endelig er denne opfattelse ej heller blev udtrykt som en
forudseetning for aftaleindgaelsen. En sadan forudsatning hos et fatal af lejerne har
dermed ikke veeret kendt af udlejer. Det gares derfor geeldende, at dette forhold ikke kan
fare til, at Lejerne ikke er bundet af deres underskrift med henvisning til, at underskriften
er afgivet under urigtige forudsatninger, aftalelovens § 33.

3.3. Lejens starrelse

Det geres geldende, at der er tale om fri lejefastseettelse/markedsleje.

Lejen kan derfor fastsattes til det belab, som markedet tilsiger, eller hvad parterne matte
blive enige om, og der geelder for sa vidt ingen gvre graense for lejeniveauet. Lejen kan
derfor kun tilsidesattes, hvis lejen er decideret urimelig, jf. aftalelovens § 36, jf.

Det geres geldende, at den fastsatte leje i de enkelte lejemal ikke er i strid med
aftalelovens § 36, og at lejen derfor hverken bagudrettet eller fremadrettet skal nedseettes.

Det er Lejerne, som anfaegter lejens starrelse, der har bevisbyrden for, at lejen er
urimelig. Lejerne har ikke lgftet bevisbyrden for, at den aftalte leje er urimelig saledes, at
den kan tilsidesettes efter aftalelovens § 36. Det gares saledes galdende, at ingen af de af
Lejerne paberdbte sammenligningslejemal dokumenterer, at lejen er urimelig. Tveertimod
har Bellingelunden fremlagt lejekontrakter pad evrige markedslejemal, der godtger, at
lejen ikke er urimelig [...]. Huslejenavnet og Boligretten har besigtiget lejemalene og
fundet, at lejen er rimelig.

Det geres geeldende, at der skal usadvanligt meget til, fgrend markedslejen kan
tilsidesaettes som veerende urimelig. Det fremgar af Mogens Durr m.fl., Boliglejemal [...],
at:
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“Det siger sig selv, at lejeniveauet skal veere helt uscedvanligt hajt, for denne
regel [aftalelovens § 36] kan finde anvendelse. Efter ejendomsforeningen
Danmarks kendskab findes der ingen trykte afgarelser, hvor lejen med denne
begrundelse settes ned i forhold til det, som parterne har aftalt skal vere
markedslejen”

Lejen for de af Lejerne paberabte sammenligningslejemal (Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0g
...) var betydeligt lavere end 10 % i forhold til de omtvistede lejemal.

Pa baggrund heraf gares det geeldende, at lejen er rimelig og gyldig, samt at denne ikke
kan tilsideseettes i medfer af lejelovens § 36.

Det gores endelig galdende, at Lejernes paberabte sammenligningslejemal ikke kan
anvendes som sammenligningslejemal.”

Landsrettens begrundelse og resultat

Sagerne angar i farste raekke spargsmalet om, hvorvidt de af lejerne underskrevne enslydende
aftaler om tillaeg til lejekontrakt kan tilsidesaettes som ugyldige efter aftalelovens 8§ 30, 31,
33 0g 36, eller om de er bortfaldet som felge af svigtende eller bristede forudsatninger, og i
anden raekke spgrgsmalet om lejens starrelse. Sagerne angar endvidere, om udlejer kan kreave,
at lejerne efter aftale i medfar af den dageeldende lejelovs § 19, stk. 3, jf. § 24, skal betale

renovationsudgifter udover lejen og direkte til renovationsselskabet.

Tilleg til lejeaftalerne

Indledningsvist bemaerker landsretten, at det efter bevisfarelsen kan laegges det til grund, at de
stigninger i lejen, der er anfert i tilleegget til lejekontrakterne, vaesentligt oversteg de
stigninger i lejen, der blev gennemfart som falge af stigninger i skatter og afgifter over for de

lejere, der ikke havde underskrevet tilleegget til lejekontrakten.

Landsretten leegger efter bevisfarelsen endvidere til grund, at lejerne ikke ud over selve
tilleegget til lejekontrakterne pa anden made end ved fremsendelsesbrevet af 2. december 2014
blev orienteret om, hvad tillegget indebar. Der er saledes ikke fart bevis for, at
underskrivende lejere har haft telefonisk kontakt med udlejers kontor herom, eller pa anden

made er blevet vejledt.

Vurderingen af, om de underskrevne tillzeg til lejekontrakterne kan tilsidesattes som ugyldige
efter aftalelovens 88 30, 31, 33 og 36, eller om de er bortfaldet som felge af svigtende eller

bristede forudsatninger, ma derfor foretages pa grundlag af indholdet af tilleegget til
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lejekontrakterne og fremsendelsesbrevet, samt den viden, som henholdsvis lejerne og

udlejeren ma antages at have haft.

Landsretten finder ikke, at lejerne har fart bevis for forhold, der kan medfare, at tilleegget til
lejeaftalerne kan tilsideszttes som ugyldige i medfer af bestemmelserne i aftalelovens 8§88 30,
31, 33 og 36.

Spergsmalet er herefter, om lejerne kan frigare sig fra aftalerne om tilleegget til lejeaftalerne

som falge af svigtende og/eller bristede forudsatninger.

| fremsendelsesbrevet angives, at lejer i dag betaler feellesudgifter, som dakker renovation,
havecontainere mv., og at udlejer med virkning fra 1. januar 2015 vil ophgre med at opkreeve
feellesudgifterne. Renovationen skal fremover betales direkte til Odense Renovation. Udlejer
overtager og betaler med virkning fra samme dato alle gvrige feellesudgifter. Dernzst anfares,
at “huslejen er ikke reguleret 1 leengere tid, herunder er der ikke reguleret for &ndringer 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.” Det anferes desuden, at de ovennavnte punkter er

beskrevet i tilleegget til lejekontrakten.

| tilleegget angives i punkt 2, at med virkning fra 1. januar 2015 bortfalder lejers betaling af
manedlige feellesudgifter, saledes at udlejer overtager udgiften hertil, og i punkt 3, at lejer pr.
1. januar 2015 betaler udgiften til renovation direkte til forsyningsselskabet i henhold til lejers
behov/forbrug efter opkraevning fra forsyningsselskabet. | punkt 4 om lejeregulering
bestemmes bl.a., at lejen ikke reguleres for stigninger i skatter og afgifter i perioden fra 1.
januar 2015 til 31. december 2019. | punkt 4.2. om trappeleje anfgres: “Reglerne i
boligreguleringslovens 88 5-14 er fraveget, idet der er tale om en beboelseslejlighed i en
ejendom taget i brug efter den 31. december 1991, jf. boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1.”
Herefter er trappelejereguleringen angivet med huslejens starrelse hvert ar pr. 1. januar fra
2016 til 2031, hvorefter det er anfort ”Skulle adgangen til at regulere lejen 1 medfer af
ovennavnte bestemmelser blive &ndret ved lovgivning, er udlejer berettiget til i stedet at
regulere lejen med udviklingen i nettoprisindekset, saledes at nettoprisindekset pr. 1. januar i

det ar, hvor lovgivningen traeder i kraft, danner basis.”
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Landsretten finder efter en samlet vurdering af ovennavnte forhold, at lejerne hver iseer ud fra
et forudsaetningssynspunkt kan kraeve sig frigjort fra den indgaede aftale om tillaeg til

lejekontrakten.

Der er herved lagt veegt pa, at det efter bevisfarelsen ma leegges til grund, at det var en
afgarende forudseetning for de lejere, der underskrev tilleegget til lejekontrakten, at de var
forpligtet hertil, idet den nye regulering af lejen tradte i stedet for tidligere og fremtidig
manglende regulering som fglge af stigning i skatter og afgifter. Landsretten har herved lagt
afgerende veegt pa formuleringen af fremsendelsesbrevet af 2. december 2014, der ma laeses
saledes, at huslejereguleringen tradte i stedet” for en regulering som folge af stigning af
skatter og afgifter. Der er tillige lagt veegt pa formuleringen af tilleegget til lejekontrakterne,
herunder navnlig at det afslutningsvist omtales, hvad der galder, hvis ”adgangen til at
regulere lejen i medfor af ovennavnte bestemmelser” skulle blive @ndret. Det var séledes for
den almindelige lejer nzrliggende at opfatte fremsendelsesbrevet og tillegget som udtryk for
udlejers adgang til at foretage en regulering af lejens beregning og starrelse, som man ikke
havde mulighed for at modsaette sig, idet lejen ville blive reguleret i samme omfang, enten pa

den ene eller den anden made.

Endvidere findes udlejer som professionel - og koncipist af fremsendelsesbrev og tillzg til
lejekontrakterne - at matte have indset, at der var tale om en afggrende forudsztning for
lejernes underskrift, at de ikke havde mulighed for at modseette sig disse. Udlejer findes tillige
som den professionelle part og koncipist at matte beere risikoen for, at denne forudsatning
ikke var korrekt. Lejerne | kan derfor kraeve sig frigjort fra de bestemmelser i de indgaede

aftaler om tilleeg til lejekontrakterne, der vedrarer lejeregulering.

Pa denne baggrund tages Lejerne I’s principale pastand i sag B-738-18 til falge.

Da L27 ikke er omfattet af byrettens dom, afvises hendes anke i sagen B-738-18.

Efter udfaldet af rettens stillingtagen til tilleegget til lejeaftalen, bortfalder spgrgsmalet om

lejens starrelse.

Betaling for renovation
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Udlejers pastand i sag B-1214-18 omfatter de 28 lejere, der var omfattet af boligrettens dom,
bortset fra boet efter L15 (Bellingelunden ...), der ikke er omfattet af ankesagen, og dermed
bade de 20 lejere, der ankede boligrettens dom i sag B-738-18, de 2 lejere, der ikke ankede
dommen, samt 5 lejere, der ikke underskrev tilleegget, og 1 lejer, som ikke har tiltradt
tilleegget, men en lejekontrakt med bestemmelse vedragrende renovation (Bellingelunden ...).

Efter de oprindelige lejekontrakter — bortset fra lejekontrakten vedrgrende Bellingelunden ... —
var det som sarligt vilkar i § 11 aftalt bl.a., at lejer ud over lejen betaler ”a conto bidrag til
feellesudgifter, som omfatter omkostninger til renovation, havecontainere og felleslys pa
omradet.” og videre: I den udstreekning én eller flere af de ovennavnte udgifter kan
opkreeves direkte fra leverandgren til lejer, kan udlejer kraeve, at udgiften udtages af

2

feellesregnskabet, séledes at lejer foretager direkte betaling af omkostningen til leveranderen.’

| fremsendelsesbrevet af 2. december 2014 med tilleeg til lejekontrakterne var anfart:
”Renovation skal fremover betales direkte til Odense Renovation. Sterrelsen pa
renovationsspanden og temningsfrekvens skal ligeledes fremover aftales direkte med Odense

Renovation.”

I tillegget til lejekontrakterne er anfort: ”Udgifter til renovation betales pr. den 1.1.2015 af
lejer direkte til forsyningsselskabet...”.

I lejekontrakten for Bellingelunden ... er anfort: Udgifterne til forbrug af varme, vand,
vandledningsafgift, renovation og elektricitet opkraves af forsyningsselskaberne i henhold til

forsyningsselskabernes almindelige betalingsbetingelser”.

Efter ordlyden af disse bestemmelser, finder landsretten, at alle de af sagen omfattede lejere

alene har pataget sig en betalingsforpligtelse, men ikke en renovationsforpligtelse.
Som fastslaet i U2018.174H har udlejer ikke hjemmel til med lejer at aftale, at der skal ske
seerskilt betaling for renovation som tilleeg til huslejen. idet udgifter til renovation anses som

en driftsudgift, der skal vere indeholdt i lejen.

Allerede af den grund frifindes Lejerne Il for udlejers pastande.
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Landsretten har herefter ikke anledning til at tage stilling til, hvorvidt den dageeldende
lejelovs § 19, stk. 3, jf. § 24, giver udlejer adgang til med lejer at aftale, at lejer overtager

pligten til renholdelse omfattende renovation, herunder dagrenovation.

Sagsomkostninger
I sagsomkostninger for begge retter skal udlejer til lejerne I i sag B-0738-18 betale 57.200 kr.,
der omfatter udgifter til advokat med 40.000 kr. inkl. moms og 17.200 kr. i retsafgift.

I sagsomkostninger for begge retter skal udlejer til lejerne 11 i sag B-1214-18 betale 60.000

kr., der omfatter udgifter til advokat inkl. moms.

Ved fastsattelsen af belgbene til deekning af udgifterne til advokatbistand er der ud over

sagens veerdi taget hensyn til sagernes omfang og varighed.

Thi kendes forret:

Sag B-0738-18
Bellingelunden ApS skal anerkende, at lejerne L1 — L20 ikke er bundet af tillzeg til lejeaftaler
og lejeaftalers tilleegs bestemmelser 4.2 om lgbende regulering af huslejen fra 1. januar 2016

og fremefter og betaling af renovation.

Bellingelunden ApS skal endvidere anerkende, at Bellingelunden ApS er forpligtet til overfor
lejerne L1 — L20 at tilbagebetale den leje, hvormed der i henhold til lejeaftalers tilleg pkt. 4.2
er sket regulering pr. 1 januar 2016 eller senere med tilleg af sedvanlig procesrente fra
betalingstidspunktet og til betaling sker.

L19’s anke afvises.

| sagsomkostninger for begge retter skal Bellingelunden ApS til disse lejere in solidum betale
57.200 kr.

Sag B-1214-18
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Lejerne L1 — L28 frifindes for de af Bellingelunden ApS nedlagte pastande.

I sagsomkostninger for begge retter skal Bellingelunden ApS til disse lejere in solidum betale
60.000 kr.

Det idgmte skal betales inden 14 dage efter denne doms afsigelse.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



	Strukturbogmærker
	Supplerende sagsfremstilling


	Forklaringer


	 
	Procedure


	Landsrettens begrundelse og resultat


	Sagerne angår i første række spørgsmålet om, hvorvidt de af lejerne underskrevne enslydende

aftaler om tillæg til lejekontrakt kan tilsidesættes som ugyldige efter aftalelovens §§ 30, 31,

33 og 36, eller om de er bortfaldet som følge af svigtende eller bristede forudsætninger, og i

anden række spørgsmålet om lejens størrelse. Sagerne angår endvidere, om udlejer kan kræve,

at lejerne efter aftale i medfør af den dagældende lejelovs § 19, stk. 3, jf. § 24, skal betale

renovationsudgifter udover lejen og direkte til renovationsselskabet.




