UDSKRIFT
AF
HOJESTERETS DOMBOG

HOJESTERETS DOM
afsagt torsdag den 21. september 2017

Sag 26/2017
(1. atdeling)

Rokkevaenget Middelfart ApS
(advokat Bjarne Aarup)

mod

Elly Mortensen

0g

Aage Mortensen

(advokat Steen Jorgensen, beskikket for begge)

I tidligere instanser er afsagt dom af Boligretten i Odense den 5. april 2016 og af Ostre Lands-
rets 21. afdeling den 3. november 2016.

Sagen er behandlet pa skriftligt grundlag, jf. retsplejelovens § 387.

I pddemmelsen har deltaget fem dommere: Thomas Rerdam, Marianne Hojgaard Pedersen,

Lars Hjortnaes, Jan Schans Christensen og Kurt Rasmussen.

Pastande mv.

Appellanten, Rokkevaenget Middelfart ApS, har nedlagt pastand om 1) at de indstevnte, Elly
Mortensen og Aage Mortensen, skal anerkende, at Rokkevaenget Middelfart ApS er berettiget
til at opkreeve sarskilt betaling for renovation, og 2) at Elly Mortensen og Aage Mortensen til
Rokkevanget Middelfart ApS skal betale 16.652,02 kr. med procesrente fra sagens

indbringelse for Hojesteret.

Elly Mortensen og Aage Mortensen har over for pastand 1 nedlagt pastand om stadfastelse og

over for pastand 2 frifindelse.



Rokkevanget Middelfart ApS’ pastand 2 har baggrund i, at selskabet har opfyldt landsrettens

dom.

Anbringender

Rokkevanget Middelfart ApS har anfert navnlig, at lejelovens § 53, stk. 3, og den dagalden-

de boligreguleringslovs § 15 a, stk. 1, og forarbejderne til disse bestemmelser er udtryk for, at
der gaelder en fri lejefastsattelse for lejemal omfattet af bestemmelserne, og at den frie leje-
fastsettelse alene er begrenset af aftalelovens § 36. Aftalen mellem parterne om sarskilt be-
taling for renovationsudgifterne er saledes gyldig, og Elly og Aage Mortensen skal derfor
betale herfor, jf. lejekontraktens § 11.

Der gzlder ifolge lejelovgivningen ikke indskrankninger i parternes aftalefrihed. Lejemaélet
er omfattet af de deklaratoriske regler, der giver mulighed for en fri lejefastsattelse. Det ma
have formodningen imod sig, at der gaelder samme retsstilling pa et preceptivt lovomrade og
et deklaratorisk lovomrade. Den retstilstand, der er fastslaet i UfR 2009.2497 H, angar ikke
tilfelde, hvor undtagelsesbestemmelserne i lejelovens § 53, stk. 3, og boligreguleringslovens
§ 15 a, stk. 1, finder anvendelse. Disse bestemmelser er saledes undtagelser til de praeceptive

undtagelsesbestemmelser i lejelovens § 53, stk. 1 og 2, og boligreguleringsloven.

Lejelovens §§ 47-52 og boligreguleringslovens §§ 5-14 kan fraviges enkeltvis eller samlet alt
athengig af parternes aftale. Der er hverken i bestemmelsernes ordlyd eller i forarbejderne

holdepunkter for at antage, at en fravigelse af bestemmelserne skal ske samlet.
Hvis Heojesteret finder, at retsstillingen som fastslaet ved UfR 2009.2497 H gelder samtlige
lejemdl, kan lejelovens § 53, stk. 3, og boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1, benyttes som

hjemmel til at kreeve sarskilt betaling som angivet i dommens pramisser.

Elly og Aage Mortensen har anfort navnlig, at lejelovgivningens regler ikke tilleegger udlejer

ret til at udskille renovationsudgift eller andre af en ejendoms nedvendige driftsudgifter til
seerskilt betaling ved refusion, heller ikke nar det lagges til grund, at lejemalet er omfattet af
reglerne om fri lejefastsattelse, jf. lejelovens § 53, stk. 3, og boligreguleringslovens § 15 a,

stk. 1. Nedvendige driftsomkostninger, jf. boligreguleringslovens § 8, er séledes indeholdt 1



lejen og har 1 anden lovgivning serstatus og er fortrinsberettigede krav. Fri lejefastsattelse
betyder, at parterne kan aftale, at selve lejen gerne ma overstige ejendommens nedvendige
driftsomkostninger. Huslejens gvre grense reguleres af aftalelovens § 36. Parterne kan der-
imod ikke aftale, at lejer ud over betaling af huslejen tillige skal atholde de nedvendige drifts-

omkostninger.

Hertil kommer, at det af tilleegget til lejekontraktens § 11 fremgar, at ud over pristalsregule-
ringen reguleres lejen med eventuelle stigninger i skatter og afgifter, jf. lejelovens §§ 50-51.
Udgiften til renovation er netop omfattet af lejelovens § 51. Hvis udlejer far medhold, vil det

medfore, at der bliver betalt dobbelt renovationsafgift.

De praceptive regler i lejelovens §§ 49-52 kan fraviges samlet eller enkeltvis, jf. lovens § 53,
stk. 3, men det fremgar ikke af forarbejderne, at det har varet lovgivers hensigt, at der skulle

veere fuld aftalefrihed om alle lejevilkar.

Retsgrundlaget
I den dageldende § 53 i lejeloven (lovbekendtgerelse nr. 963 af 11. august 2010) hedder det:

”§ 53. Reglerne 1 §§ 47-52 kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Stk. 2. Der kan ikke traeffes aftale om, at lejen skal reguleres pa anden méade end fastsat
1§§ 47-52. 1 lejeperioden kan dog aftales forhejelser med bestemte belob til bestemte
tidspunkter.

Stk. 3. Uanset stk. 1 og 2 kan §§ 47-52 fraviges i lejeaftaler om beboelseslejligheder i
ejendomme, der er taget i brug efter den 31. december 1991.”

Den dagaldende boligreguleringslovs § 15 a, stk. 1 (lovbekendtgerelse nr. 962 af 11. august
2010), er sélydende:

“Reglerne 1 §§ 5-14 kan fraviges i lejeaftaler om beboelseslejligheder i ejendomme, der
er taget 1 brug efter den 31. december 1991.”

Lejelovens § 53, stk. 3, og boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1, blev indsat som henholdsvis
§ 53, stk. 7, 1 lejeloven og § 15 a, stk. 4, 1 boligreguleringsloven ved lov nr. 931 af 27. decem-

ber 1991 (Lejefastsattelse i nye private udlejningsejendomme og tidligere erhvervslejemal).

I forarbejderne til de pagaldende bestemmelser hedder det bl.a. (Folketingstidende 1991-92,
tilleg A, lovforslag nr. L 63, sp. 1229 ft.):



“Almindelige bemcerkninger

Lovforslaget skal ses som et led i regeringens initiativer med henblik pa at ege vaksten
1 samfundet samt at forbedre beskaftigelsessituationen.

Det er endvidere udtryk for regeringens mélsatning om en gradvis overgang til et friere
boligmarked herunder is&r et mindre reguleret lejefastsattelsessystem, der 1 hgjere grad
sikrer, at den aftalte leje er udtryk for den gaeldende markedspris.

Forslaget omfatter lejefastsattelsen for beboelseslejligheder i ejendomme, som er taget i
brug efter 1991, og medferer, at der for disse boligers vedkommende kan aftales en leje,
som er hojere end det lejedes vaerdi og uathangig af reglerne om den omkostnings-
bestemte husleje.

Den foreslaede liberalisering af lejefastsattelsen ventes at styrke private investorers in-
citament til at opfere nye private udlejningsejendomme. ...

De foreslaede bestemmelser 1 lejeloven og 1 boligreguleringsloven, hvorefter lejefast-
settelsen i de pageldende lejemal gores fri, indebarer, at det bliver helt op til parterne,
ud fra en vurdering af markedets muligheder, at aftale lejens storrelse.

Man skal dog vaere opmarksom pa, at lejere, der efter de foresldede @ndringer kommer
til at betale en leje, der overstiger det lejedes vardi, i et vist omfang er sikret mod helt
urimelige vilkar, idet de vil kunne anfagte sddanne vilkar efter aftalelovens § 36. ...

Bemcerkninger til de enkelte bestemmelser

Til § 1 [Lejeloven]

Tilnr. 3

Forslaget vedrerer en a&ndring af § 53.

Efter den geeldende lejelov er lejens storrelse i beboelseslejemal i uregulerede kom-
muner begraenset af lovens §§ 47-53, hvorefter lejen ved lejemalets indgdelse ikke vee-
sentligt ma overstige det lejedes verdi, og hvor lejen efterfelgende - bortset fra stignin-
ger som folge af foragede skatter og afgifter - alene kan forhejes hvert andet ar og da
kun, hvis lejen er vasentligt lavere end det lejedes vardi.

Herudover kan lejen alene forhgjes som folge af forbedringer.

Disse regler kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Forslaget indeberer, at der gives mulighed for at aftale en husleje for nye private udle;j-
ningsboliger, der overstiger det lejedes vaerdi.



Efter forslaget gaelder ordningen for alle nyopferte beboelseslejligheder, hvor lejefast-
settelsen sker 1 henhold til lov om leje.

Det foreslas sédledes, at lejeforhgjelse kan kraeves pa grundlag af aftale om regulering af
lejen med bestemte beleb til bestemte tidspunkter eller efter nettoprisindeks og kan
gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.

Forslaget skal ses som en sikring imod, at der indgés lejeaftaler, hvorefter lejen regule-
res efter nogle for lejeren helt uigennemskuelige mekanismer.

Forslaget vedrorer 1 sin helhed alene selve lejefastsattelsesreglerne. De ovrige regler 1
lejeloven sasom opsigelses- og ophavelsesreglerne samt reglerne om bytteret finder
fuldt ud anvendelse pé disse lejemal.

Til § 2 [Boligreguleringsloven]

Til nr. 2

Efter boligreguleringsloven galder for udlejede beboelseslejemal 1 regulerede kom-
muner, at lejen ved forste lejefastsettelse ikke ma bringes til at overstige det lejedes
veerdi, séledes som dette begreb forstas efter lejeloven.

Endvidere gelder, at der ved lejeaftalens indgaelse ikke kan aftales en leje eller leje-
vilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der
gaelder for andre lejere i ejendommen.

Lejen for en udlejet beboelseslejlighed mé séledes ikke overstige lejen for tilsvarende
lejemal i kvarteret.

Om senere lejeforhejelser galder efter boligreguleringsloven reglerne om omkostnings-
bestemt leje, hvorefter lejen kan forhejes lobende, hvis den ikke kan dekke ejendom-
mens nedvendige driftsudgifter.

Forslaget indeberer, at der nu gives mulighed for at aftale en husleje for nye private ud-
lejningsboliger, der overstiger det lejedes vardi, og ikke er begranset af reglerne om
omkostningsbestemt husleje.

Om de nzrmere betingelser herfor henvises til bemarkningerne til § 1, nr. 3, idet de fo-
reslaede regler herom er de samme i de to love.

Det foreslas sédledes, at lejeforhgjelse kan kraeves pa grundlag af aftale om regulering af
lejen med bestemte beleb til bestemte tidspunkter eller efter nettoprisindeks og kan
gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.



Forslaget skal ses som en sikring imod, at der indgés lejeaftaler, hvorefter lejen regule-
res efter nogle for lejeren helt uigennemskuelige mekanismer.”

Hajesterets begrundelse og resultat
Sagen angar, om Rokkevenget Middelfart ApS som udlejer har varet berettiget til i leje-

kontrakten med Elly og Aage Mortensen at aftale, at renovation skal betales sarskilt.

Hgjesteret har i dom af 30. juni 2009 (UfR 2009.2497) fastslaet, at en adgang for udlejeren af
en beboelseslejlighed til at udskille dele af lejen til serskilt betaling ved refusion kraver lov-

hjemmel.

Udgifter til renovation er omfattet af reglerne i lejelovens § 51 om ejendommens afgifter og
boligreguleringslovens dageldende § 8 om nedvendige driftsudgifter, som skal indgd i lejen,

jf. den dageldende § 5.

Efter lejelovens § 53, stk. 3, kan lovens §§ 47-52 fraviges i lejeaftaler om beboelseslejlig-
heder i ejendomme, der er taget i brug efter den 31. december 1991. Ifolge boligregulerings-
lovens dagaldende § 15 a, stk. 1, kan denne lovs §§ 5-14 fraviges i lejeaftaler om beboelses-

lejligheder 1 ejendomme, der er taget 1 brug efter den samme dato.

Rokkevaenget Middelfart har anfort, at det krav om lovhjemmel, som er fastsldet ved den
navnte hgjesteretsdom, ikke gelder pa det deklaratoriske omrade, som denne sag vedrorer. [
anden rekke har Rokkevanget Middelfart anfort, at de neevnte bestemmelser om fravigelig-
hed indeholder den fornedne lovhjemmel til at indga aftale om serskilt betaling for renova-

tion.

Det fremgér af forarbejderne til bestemmelserne 1 lejelovens § 53, stk. 3, og boligregulerings-
lovens § 15 a, stk. 1, at bestemmelserne omfatter lejefastsattelsen for de omhandlede beboel-
seslejligheder og medferer, at der for disse boligers vedkommende kan aftales en leje, som er
hejere end det lejedes vaerdi og uathaengig af reglerne om den omkostningsbestemte husleje,

kun begrenset af reglen 1 aftalelovens § 36 om tilsidesattelse af urimelige aftalevilkér.

Hojesteret finder pa denne baggrund, at bestemmelserne om fravigelighed ma forstas sadan, at

der kan aftales en husleje, som overstiger det lejedes verdi, herunder eventuelt med andre



reguleringsmekanismer end dem, der fremgar af loven, men at bestemmelserne ikke angar,
hvilke driftsudgifter der skal indgé i huslejen, og hvilke der kan kraeves sarskilt refunderet
som tilleeg til huslejen. Dette stemmer ogsa med det formal om gennemskuelighed for lejeren,

som er omtalt i forarbejderne.

Pé den anferte baggrund tiltreeder Hojesteret, at der ikke er hjemmel til at aftale, at der skal

ske sarskilt betaling for renovation som et tillag til huslejen.

Hojesteret tager herefter Elly og Aage Mortensens pastande til folge.

Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfaestes.

Elly Mortensen og Aage Mortensen frifindes for Rokkevanget Middelfart ApS’ betalings-
pastand.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal Rokkevaenget Middelfart ApS betale 25.000 kr. til

statskassen.

De idemte beleb skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsigelse og forrentes

efter rentelovens § 8 a.

--00000--
Udskriftens rigtighed bekrzeftes.
Haojesteret, den 21. september 2017.

Lisbeth Primdahl Osterby
kontorfuldmeegtig



