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Denne afgorelse er truffet af dommer Gert Holst Matthiesen.
Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 26. oktober 2018. Sagen drejer sig om opkreevning af varsle-
de lejeforhgjelser begrundet i en stigning af skatter og afgifter.

Sagsogeren, _ har fremsat felgende pastand:

De sagsogte skal anerkende, at sagseger kan opkraeve de over for de sagsogte
varslede lejeforhojelser vedrorende stigninger i skatter og afgifter til ikrafttree-
den 1. september 2018 og med virkning fra 1. januar 2018.

De sagsogte skal til sagsoger betale for lidt erlagt leje med tilleeg af procesrente
fra hver enkelt betalings forfald og til betaling sker.

De sagsogte har fremsat pastand om frifindelse

Sagsogte — har herudover nedlagt felgende iéstand:

Sagsogeren skal anerkende, at den arlige leje for lejemalet
h pa varslingstidspunktet udgjorde 64.039,92 kr., hvil-

ket belgb derfor skal anvendes i forbindelse med en eventuel varsling.

_ har heroverfor pastaet frifindelse.
De sagsogte | - i proces.

27) 37)
45) og 48)

er udskilt til seerskilt afgorelse ved udeblivelsesdom af
dags dato og sagsogte 27) i er udskilt til seerskilt afgerelse

ved erkenderdom af den 16. september 2019.

Der har medvirket boligdommere.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.



Oplysningerne i sagen

Det fremiér af saien, at de saisegte alle bor til leje i efendommen _

Ved brev af den 3. maj 2018 varslede ejendommens administrator, _
— lejeforhgjelse pa grund af stigninger i skatter og afgif-

ter i henhold til lejelovens § 50 - § 51.

Varslingerne skete til ikrafttreeden den 1. september 2018, men med virkning fra
den 1. januar 2018, jf. lejelovens § 50, stk. 3.

Ejendommens beboerreprasentation gjorde indsigelse mod lejeforhgjelsen,
hvorefter ejendommens administrator indbragte sagen for huslejenaevnet.

Huslejeneevnet traf afgerelse i sagen den 11. oktober 2018.

Huslejenaevnet fandt, at det var et mere byrdefuldt vilkér for de sagsege, jf. bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 9, at der varsles stigninger i skatter og afgifter, da
det i lejekontrakterne for 9 af lejerne (lejere A-I) i efendommen er aftalt, at der
ikke kan ske lejeforhgjelse pa grund af stigninger i skatter og afgifter. De pageel-
dende 9 lejere er ikke omfattet af neerveerende sag, da der ikke kraeves lejeforho-
jelse fra disse.

Parternes synspunkter
ﬂ har i sit pastandsdokument anfort folgende:

”

at reglen om byrdefulde vilkar ikke er geeldende for de sagsegte, bort-
set fra sagsogte 3, 14, 24, 31, 32, 40, 41, 49, 51, 53, 55 og 56, da parterne har aftalt,
at bestemmelsen ikke finder anvendelse,

at reglen i boligreguleringslovens § 5, stk. 9 om byrdefulde vilkar ikke
er til hinder for, at der kan varsles lejeforhgjelser efter lejelovgiv-
ningens almindelige regler,

at der i ovrigt ikke geelder mere byrdefulde vilkar for de sagsogte,
at de sagsogte har bevisbyrden herfor, og denne er ikke loftet,
at det ikke et mere byrdefuldt vilkar for de sagsegte, at nogle f& andre

lejere har en aftale om, at de ikke skal betale stigninger i skatter og
afgifter,



at en forudsaetning for, at der kan statueres mere byrdefulde vilkar er,
at et flertal af de ovrige lejere bor pa lempeligere vilkar, end de leje-
re, der haevder, at de bor pa mere byrdefulde vilkar, og det er ikke
tilfeeldet her,

at der udover aftalt indeksering af lejen kan kraeve lejeforhejelser pga.
stigninger i skatter og afgifter,

at dette gaelder uanset, om der er taget forbehold herfor eller ej,

at der tillige kan kreeves lejeforhgjelse pga. stigninger i skatter og af-
gifter for de af de sagsogte, hvor der ikke er aftalt fravigelse af BRL
§§ 5 - 14 (omkostningsbestemt leje), og at dette ikke er et byrdefuldt
vilkar,

at et vilkar ikke kan tilsideszettes i medfor af aftalelovens § 36, selvom
vilkaret i gvrigt matte anses for at veere mere byrdefuldt,

at vurderingen, af om et aftalevilkar kan sendres eller tilsideseettes ef-
ter aftalelovens § 36 efter bestemmelsens ordlyd, forudseetter, at vil-
karet vil veere urimeligt eller i strid med redelig handlemade at go-
re geeldende, og denne vurdering er en helt og aldeles anden vur-
dering end, om vilkdret er mere byrdefuldt i medfer af BRL § 5, stk.
9, hvorfor det séledes bestemt har betydning om vurderingen skal
foretages efter det ene eller det andet regelseet.

Til stette for den nedlagte frifindelsespastand i forhold til —

(sagsogte 3) pastand gores det geeldende,

at det er uden betydning for opgerelsen af lejeforhgjelsens storrelse, om
den geeldende leje pa varslingstidspunktet er anfort med et forkert be-
lgb eller ej, idet lejeforhgjelsen fordeles efter areal. ”

De sagsogte har i deres pastandsdokument anfort folgende:

“For alle gores det geeldende til stette for frifindelsespastanden, at der ved en
gennemforelse af de varslede stigninger, vil ske en ulovlig forskelsbehandling
pa de respektive lejere, jfr. § 5 stk. 9, i Boligreguleringsloven, der forbyder fast-
seettelse af mere byrdefulde vilkér end for ovrige lejere i ejendommen.

Det gores supplerende geeldende, at for de lejere, hvor bestemmelserne i §§ 5-14
i Boligreguleringsloven er fraveget og det ikke udtrykkeligt fremgar, at der kan
foretages forhgjelse efter §§ 50-52 i Lejeloven, kan det ikke kraeves, idet dette
kreever udtrykkelig hjemmel.
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For sa vidt angér de lejere, for hvem det fremgar, at der kan kraeves en sadan
forhojelse pa trods af fravigelsen af reglerne om omkostningsbestemt leje, gores
det geeldende, at dette ikke kan aftales jfr. Lejelovens § 53 stk. 6, som udtrykke-
ligt angiver hvornar der kan kraeves lejeforhojelse.

Subsidieert gores det i denne sammenhaeeng gaeldende, at der er tale om et mere
byrdefuldt vilkar, som for disse lejeres vedkommende kan tilsideseettes efter
Aftalelovens § 36.

Endvidere gores det geeldende for sa vidt angar de lejere, hvor reglerne om om-
kostningsbestemt lejefastseettelse finder anvendelse, at der ogsa for disse er tale
om et mere byrdefuldt vilkar, som skal tilsideseettes efter Boligreguleringslo-
vens § 5 stk. 9, som saledes ikke er fraveget for disse.

Det gores geeldende, at den omsteendighed, at visse af lejerne er omfattet af Af-
talelovens § 36, mens andre er omfattet af Boligreguleringslovens § 5 stk. 9, ikke
i sig selv betyder noget i forhold til bedemmelsen af, om et vilkar er mere byr-
defuldt. Det har saledes ingen betydning, at der er tale om en afgorelse efter to
forskellige regelseet.

Det gores endvidere geeldende, at der ikke er krav om, at der skal veere et flertal
af lejere, som ikke har det mere byrdefulde vilkar, for at det mere byrdefulde
vilkar kan tilsidesaettes.

bt

For _ gores supplerende gaeldende, at lejen skal fastszettes i

overensstemmelse med de beleb, der fremgar af email af 19. juni 2018 fra Lejer-
forening Sydfyn til administrator for udlejer. Dette stemmer overens med Hus-
lejenzevnets afgorelse, og det er sdledes alene en stadfeestelse heraf.”

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Der er foretaget varslinger om lejeforhgjelser over for de sagsogte lejere pa
grund af stigninger i skatter og afgifter i henhold til lejelovens § 50 og § 51, men
ikke over for lejerne A-I.

Ved sagen skal der tages stilling til,
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1) om der herved er tale om en ulovlig forskelsbehandling for sa vidt angar
de lejemal omfattet af sagen, hvor boligreguleringslovens § 5 - § 14 finder
anvendelse, jf. § 5, stk. 9,

2) for sa vidt angar de lejemal omfattet af sagen, hvor boligreguleringslo-
vens § 5 - § 14 er fraveget og

a) det ikke udtrykkeligt fremgar, at der kan ske forhgjelse efter § 50
- § 52, om der er hjemmel til en forhejelse pa det anferte grundlag,
el- ler

b) hvor det fremgar, at der kan ske forhgjelse pa det grundlag, om
det er i strid med lejelovens § 53, stk. 6, og subsidiaert

¢) om det er i strid med aftalelovens § 36, fordi det er mere byrde-
fuldt end i de ovrige lejemal.

Ad 1) Der er enighed om, at lejekontrakterne vedrgrende lejemélene

lejet af henholdsvis de sagsogte 3,
14, 24, 31, 32, 40, 41, 49, 51, 53, 55 og 56 ikke indeholder bestemmelser om, at bo-
ligreguleringslovens § 5 - § 14 fraviges. Det leegges herved til grund, at boligre-
guleringslovens § 5 - § 14 finder anvendelse, herunder reglen i lovens § 5, stk. 9.

Den i sagen fremlagte lejekontrakt, der repreesenterer de lejeforhold hvor boli-
reguleringslovens § 5 - § 14 finder anvendelse, vedrorer lejemalet _

“ der er indgaet den 5. december 1991 (bilag 6). De ovrige i sa-

en fremlagte lejekontrakter er indgaet henholdsvis den 25. april 2004 (

bilag 3), antagelig umiddelbart forud for den 1. januar

— bilag 4) og den 23. september 2007 (

- bilag 5) og lejemalene divergerer bl.a. i sterrelse og le-

jeniveau.

Selv om lejemélene, der er lejet af lejerne A -1, efter bestemmelser i deres kon-
trakter ikke kan reguleres efter lejelovens § 50 - § 52, finder retten ikke, at de
sagsogte 3, 14, 31, 32, 40, 41, 49, 51, 53, 55 og 56 har bevist, at lejevilkaret i deres
lejeaftaler om en mulighed for regulering af lejen i medfer af lejelovens § 50 - §
52 ved lejeaftalernes indgéelse efter en samlet bedemmelse var mere byrdefulde
for disse sagsogte end de vilkar, der geelder/gjaldt for andre lejere i ejendom-
men.

Retten tager derfor - pastand til felge vedrerende disse sagsogte.

Ad 2 a) Der er enighed om, at lejekontrakterne vedrerende lejemalene

lejet af henholdsvis de sagsegte 2, 4, 5, 6,7, 10, 12, 15, 18,
20, 26, 27 og 28 alle indeholder bestemmelser om, at boligreguleringslovens § 5-
§ 14 fraviges, og at der ikke er en henvisning til lejelovens § 50 - § 52.
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2 af rettens medlemmer (dommer Gert Holst Matthiesen og boligdommer Maj-
britt Birch) udtaler: Vi finder ikke, at det forhold, at der ikke i lejeaftalerne er
henvist til eller taget forbehold for regulering for skatte- og afgiftsstigninger i
medfor af lejelovens § 50 - § 52, indebaerer, at udlejeren har givet afkald pa re-
gulering af leje efter de anforte bestemmelser. Vi finder siledes, at en regulering
af lejen pa grund af skatte- eller afgiftsstigninger efter ordlyden af lejelovens §
50 - § 51 kan ske direkte i medfer af de neevnte bestemmelser, uanset om en sa-
dan reguleringsmulighed positivt er aftalt mellem parterne.

Vi stemmer derfor for at tage - pastand til felge vedrerende de
sagsogte 2, 4-7, 10, 12, 15, 18, 20 og 26.

1 af rettens medlemmer (boligdommer Per Ankersp) udtaler: Jeg finder, at udle-
jer, nar han ikke i lejeaftalen har taget forbehold for regulering efter lejelovens §
50 - § 52, stiltiende har givet afkald p& mulighed for regulering af leje ved skat-
te- eller afgiftsstigninger.

Jeg stemmer derfor for at tage de pageeldende sagsegtes frifindelsespastand til
folge.

Der afsiges dom efter stemmeflertallet.

Ad 2Db) Der er enighed om, at lejekontrakterne vedrerende lejemalene

lejet af henholdsvis de
sagsegte 1,8, 9, 11, 13, 16, 17, 19, 21, 22, 23, 25, 29, 30, 36, 37, 38, 42, 45, 46, 48, 52
og 57 alle indeholder bestemmelser om, at boligreguleringslovens § 5- § 14
fraviges og samtidig indeholder en henvisning til lejelovens § 50- 52.

I den lejekontrakt, der er fremlagt vedrorende lejemalet —

-., hedder det saledes bl.a. i § 11 Seerlige vilkar:

“Jf. lejelovens § 53, stk. 6, er det aftalt, at den til enhver tid geeldende leje regule-
res hvert ar den 1. januar med den procentvise stigning i nettoprisindekset ...

Den geeldende leje kan udover ovenfor anforte reguleringer forhejes med skat-
te- & afgiftsstigninger, jf. lejelovens § § 50 — 52.”

Retten finder ikke, at det forhold, at lejen reguleres efter nettoprisindekset i sig
selv er til hinder for en forhgjelse efter begge regelseet, og retten tager derfor
_ pastand til felge vedrerende de sagsogte 1, 8, 9, 11, 13, 16, 17, 19, 21-
23, 25, 29, 30, 36, 42, 46, 52 og 57.
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Ad2c¢)

Retten finder ikke, at det vil veere urimeligt eller i strid med redelig handlema-
de at gore vilkaret om regulering af lejen for afgifts- og skattestigninger geelden-
de vedrerende de lejekontrakter, hvor boligreguleringslovens § 5 - § 14 er frave-
get, med den folge, at aftalerne skal tilsidesaettes eller eendres i medfer af aftale-
lovens § 36.

Herefter tages - pastande over for de sagsogte 1 — 23, 25-26, 29-36, 39-
44, 46-47 og 49 - 57 til felge.

Saerliit for sa vidt anié’r lejemalet — lejet af sagsogte

3

Der er enighed om, at den i varslingsskrivelsen til _ angivne

“nuveerende arlige leje” med 65.664,04 kr. er angivet med et forkert beleb, sale-
des at beregningen af “ny arlig leje”, efter den varslede eendring som felge af re-
guleringen i henhold til lejelovens § 50 og § 52, tillige er forkert angivet. Da det
er ubestridt, at varslingerne i ovrigt er korrekte - og under hensyntagen til, at
retten ikke tager de sagsogtes pastand om frifindelse til folge i den over for un-
der pkt. 1) behandlede situation - frifindes _ for _

selvsteendige anerkendelsespastand.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 20.000 kr. _er ikke momsregistreret.

THIKENDES FOR RET:
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53) 54) 55)
56) 57) anerkende, at sagsoger,

kan opkraeve de over for de sagsogte varslede lejeforhgjelser vedre-
rende stigninger i skatter og afgifter til ikrafttraeden 1. september 2018 og med
virkning fra 1. januar 2018.

De sagsogte 1-23, 25-26, 29-36, 39-44, 46-47 og 49-57 skal til sagseger betale for
lidt erlagt leje med procesrente fra hver enkelt betalings forfald og til betaling
sker.

_ frifindes for sagsogte 3), _ selvsteendige pa-

stand.

De sagsagte 1-23, 25-26, 29-36, 39-44, 47, 49-52 og 54-57 og statskassen for hen-
holdsvis sagsegte 46, og sagsogte 53, _
skal in solidum: til betale sagsomkostninger med 20.000 kr.

Belabene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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