RETTEN | ODENSE - 10. afdeling

DOM

Afsagt den 17. april 2018 i sag nr. BS 10-832/2017:
L1-1L22

mod

Bellingelunden ApS
Hvidkaervej 17 B 5250 Odense SV og

sag nr. BS 10-841/2017:

Bellingelunden ApS
Hvidkeaervej 17 B 5250 Odense SV

mod
L1-L29
Sagens omstendigheder og parternes pastande

Sagerne, der begge er anlagt den 24. maj 2017, er en indbringelse af Odense Huslejenaevns
afgerelse af 27. april 2017.

Sagen, der er anlagt af 22 lejere mod Bellingelunden ApS, drejer sig om, hvorvidt lejerne er
bundet af deres underskrift pa et tilleg til lejekontrakten, og dermed lejens starrelse.

Sagen, der er anlagt af Bellingelunden ApS mod 29 lejere, drejer sig om, hvorvidt lejeren
kan palegges at betale searskilt for renovation direkte til Odense Renovation.

BS 10-832/2017 har sagsggerne, L1 — L22, nedlagt felgende pastande:

Principalt:

1.  Sagsegte Bellingelunden ApS tilpligtes at anerkende, at sagsegernel-22 ikke er bundet
af legeaftaler eller tilleg til legeaftaler bestemmelse om lgbende reguleringer af
huslejen fra 1. januar 2016 og fremefter.



Sagsegte Bellingelunden ApS tilpligtes at anerkende, at sagsggte er forpligtet til
overfor sagsegerne 1-22 at tilbagebetale den leje, hvormed der i henhold til
lejekontrakt eller tilleeg er sket regulering pr. 1. januar 2016 eller senere med tilleeg af
sedvanlig procesrente fra betalingstidspunktet og til betaling sker.

Sagsegte Bellingelunden ApS tilpligtes at anerkende, at Huslejenavnets afgarelse i sag
nr. 03.09.00-G01-796-16 for sa vidt angar spgrgsmalet om sagsggerne 1-22's betaling
af renovation udover lejen er korrekt, og herunder at sagsegte ikke er berettiget til at
opna tilbagebetaling af de af sagsagte til sagsegerne 1-22's tilbagebetalte belgb samt, at
sagsegte er forpligtet til at afholde udgifterne til renovation for sagsegerne 1-22.

Subsidiert:

1.

Sagsegte Bellingelund ApS tilpligtes, safremt der ikke gives medhold i den principale
pastand 1) dels at anerkende, at den opkravede leje pr. 1. januar 2016 for sagsggerne 1-
7 og 10-17 skal nedsettes til principalt kr. 6.083 pr. maned, subsidizrt et hgjere belgh
efter boligrettens narmere skegn, dog maksimalt kr. 6.600 pr. maned, og dels at
tilbagebetale den af sagsggerne for meget betalte leje i forhold hertil med tilleeg af
sedvanlig procesrente fra betalingstidspunktet og til betaling sker.

Sagsegte Bellingelund ApS tilpligtes, safremt der ikke gives medhold i den principale
pastand 1), dels at anerkende, at den opkraevede leje pr. 1. januar 2016 for sagsggerne
8-9, 18-21 og 22-23, skal nedsettes til principalt kr. 5.474 pr. maned, subsidieert et
hgjere belgb efter boligrettens nermere sken, dog maksimalt kr. 6.050 pr. maned, og
dels at tilbagebetalt den af sagsegerne for meget betalte leje i forhold hertil med tilleeg
af seedvanlig procesrente fra betalingstidspunktet og til betaling sker.

Bellingelunden ApS har pastaet frifindelse.

| BS 10-841/2017 har sagsageren, Bellingelunden ApS, falgende pastande:

1.

L1-1L22,L25,L27, og L29
tilpligtes at anerkende, at de indgaede tilleg til lejeaftalerne er gyldige.

Lejerne tilpligtes at anerkende, at Lejerne er forpligtet til at betale renovationsudgift
direkte til forsyningsselskabet.

Lejerne tilpligtes at anerkende, at Lejerne er forpligtet til at tilbagebetale ethvert belab,
som Bellingelunden ApS har foretaget tilbagebetaling til lejerne 1 henhold til
Huslejengevnets afgerelse i sag nr. 03.09.00-G01-796-16 af 27.4.2017 vedrgrende
renovationsudgift, samt ethvert belab som Bellingelunden ApS efterfalgende matte
afholde overfor forsyningsselskabet eller Lejerne i henhold til Lejernes forsyning og
forbrug af renovation.



L1 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L2 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L3 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L4 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L5 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L6 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L7 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.732,53. Belgbet kr. 3892,93 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.

L8 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L23 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 3.013,44. 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.

L9 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L10 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.



L11 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L12 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L13 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L14 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr.5.525,07. Belgbet kr. 4685,47 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.

L15 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L16 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L17 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L18 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L19 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L24 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 3.013,44. 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.

L20 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.
Belabet 419,80 forrentes fra 5.12.2017 til betaling sker.



L25 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L21 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 5.038,43. 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.

L26 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L27 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.893,95. 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.

L22 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 4.732,53. 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.

L28 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 3.013,44. 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.

L29 tilpligtes at betale Bellingelunden ApS kr. 3.013,44. 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.

De sagsggte har pastaet frifindelse.
Oplysninger i sagen
Dommen indeholder ikke fuldstendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218a, stk. 2.

Bellingelunden ApS, i det fglgende kaldet Bellingelunden, ejer Bellingelunden 1-51, der
indeholder 50 lejemal. Ejendommen er taget i brug senere end 31. december 1991.

Lejekontrakterne blev oprindeligt indgaet med trappelejeklausuler, der udlgb den 1. januar
2011, medmindre lejemalene er indgaet senere.

Det fremgar blandt andet af lejekontraktens § 11, serlige vilkar, at lejerne kan paleegges at
betale for renovation direkte til forsyningsselskabet/Odense Renovation.

Lejerne modtog den 2. december 2014 et tilleeg til lejekontrakt sammen med skrivelse af
samme dato fra Bellingelunden, hvoraf fremgar:



Tillaeqg til lejekontrakt

Vedlagt fremsendes tillaeg til lejekontrakten i 2 eksemplarer.

Som lejer pa Bellingelunden betales i dag fallesudgifter, som dakker renovation,
havecontainere mv. Vi vil med virkning fra 1. januar 2015 ophegre 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 fellesudgifter.

Huslejen er ikke reguleret i laengere tid, herunder er der ikke reguleret for endringer 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 tilleeg til lejekontrakten, som bedes underskrevet og
returneret til os. Evt. kan det underskrevne tilleg afleveres i vicevertens postkasse pa
Bellingelunden. Tilleegget bedes afleveret senest den 10. december 2014. Det andet
eksemplar er kopi til eget brug.

Med venlig hilsen
Nielsen & Nielsen Ejendomme A/S

Det fremgar af tilleegget til lejekontrakten:

1. Indledning:

Nervarende tillegsaftale til lejekontrakt af den 17.07.2012 er indgaet som fglge af
aftalte @ndringer i lejereguleringen samt andringer i betaling af feellesudgifter og
renovation.

Tilleegget har alene til hensigt at @ndre de forhold, der nedenfor er udtrykkeligt
beskrevet, hvorimod kontraktens gvrige bestemmelser fastholdes uforandret.

2. Bortfald af feellesudgifter:

Pr. den 1.1.2015 bortfalder lejers betaling af manedlige fallesudgifter, saledes at
udlejer overtager udgifterne hertil.

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 opkraevning fra forsyningsselskabet.
Skulle udlejer komme til at haefte for lejers betaling til forsyningsselskabet, anses
betalingen for pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

4. Lejeregulering:

4.1.Skatte- oq afqiftsrequlering:

Lejen reguleres ikke som falge af stigninger i nuvarende skatter og afgifter i perioden
fra den 1.1.2015 til den 31.12.2019. Skulle lejen i samme periode blive nedsat som
folge af faldende skatter og afgifter, vil efterfalgende stigende skatter og afgifter kunne
varsles, dog - indtil d. 31.12.2019 - maksimalt til niveauet pr. 1.1.2015.

4.2 . Trappeleje:

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 § 51a, stk. 1.

Lejen reguleres hvert ar pr. 1. januar pa fglgende vis:

1. januar 2016, arligt kr. 79.200,00, eller manedligt kr. 6.600,00 1. januar 2017,
arligt kr. 80.400,00, eller manedligt kr. 6.700,00 1. januar 2018, arligt kr.
81.600,00, eller manedligt kr. 6.800,00 1. januar 2019, arligt kr. 82.800,00, eller
manedligt kr. 6.900,00 1. januar 2020, arligt kr. 84.000,00, eller manedligt kr.
7.000,00 1. januar 2021, arligt kr. 85.200,00, eller manedligt kr. 7.100,00 1.
januar 2022, arligt kr. 85.800,00, eller manedligt kr. 7.150,00 1. januar 2023,
arligt kr. 86.400,00, eller manedligt kr. 7.200,00 1. januar 2024, arligt kr.
87.000,00, eller manedligt kr. 7.250,00 1. januar 2025, arligt kr. 87.600,00, eller
manedligt kr. 7.300,00 1. januar 2026, arligt kr. 88.800,00, eller manedligt kr.
7.400,00 1. januar 2027, arligt kr. 90.000,00, eller manedligt kr. 7.500,00 1.
januar 2028, arligt kr. 91.200,00, eller manedligt kr. 7.600,00 1. januar 2029,
arligt kr. 92.400,00, eller manedligt kr. 7.700,00 1. januar 2030, arligt kr.
96.600,00, eller manedligt kr. 7.800,00

1. januar 2031, arligt kr. 94.800,00, eller manedligt kr. 7.900,00

Skulle adgangen til at regulere lejen i 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 i sa fald ikrafttreeden, dannes basis.

Safremt lejen er veesentlig lavere end det lejedes veerdi, kan lejen i gvrigt reguleres i
medfar ag lejelovens § 47.



Bortset fra 6 lejere skrev lejerne under pa tillegget til lejekontrakten.

29 lejere indbragte den 24. november 2016 spgrgsmalet om lejens starrelse og betaling af
renovation for Huslejenavnet i Odense, der traf afgerelse i sagen den 27. april 2017.

Det fremgar af afgarelsen:

Ajour Advokater har pa vegne af lejerne ved brev af 24. november 2016 indbragt en
sag om huslejens stgrrelse pr. 1. januar 2016 samt om lejernes betaling for renovation
ved siden af huslejen.

Udlejeren er Bellingenlunden ApS og er repraesenteret ved Focus Advokater P/S.

Det fremgar af sagen, at lejen er reguleret pr. 1. januar 2016 i henhold til en aftalt
trappelejeklausul. Herudover fremgar det, at lejeren ved siden af huslejen betaler for
renovation direkte til leverandgren.

Ajour Advokater har med henvisning til boligreguleringslovens § 5, stk. 9 om mere
byrdefulde vilkar, gjort geldende, at eftersom der er indgaet nye lejevilkar i form af
tilleeg til lejekontrakterne/nye lejekontrakter med andre vilkar og hgjere leje, er der
uens vilkar for identiske lejemal, og der betales forskellig leje identiske lejemal. Pa
baggrund heraf mener lejernes advokat, at de lejere, som har tiltradt tilleegget/indgaet
nye lejekontrakter, skal have nedsat lejen, saledes at den svarer til lejen for de lejere,
som ikke har tiltradt tilleegget/indgaet nye lejekontrakter.

Subsidizrt har Ajour Advokater gjort geeldende, at de mere byrdefulde vilkar er i strid
med aftalelovens § 36, og pa baggrund heraf skal lejen nedsattes.

Focus Advokater her henvist til, at reglen om mere byrdefulde vilkar ikke gaelder for
lejerne i Bellingelunden, idet lejen her er fastsat efter boligreguleringslovens § 15a, og
eftersom der er aftalt fravigelse af boligreguleringslovens 885-10, finder 85, stk. 9 ikke
anvendelse for lejeforholdet.

For sa vidt angar lejernes betaling for renovation fremgar det, at udlejeren med
virkning fra 1. januar 2015 har overfert pligten til for betalingen til lejerne, saledes at
lejerne betaler renovation direkte til Odense Renovation. De lejere, som ikke har
tiltradt et tilleeg til lejekontrakten eller indgaet en lejekontrakt, havde dette virkning fra
1. oktober 2016.

Ajour Advokater mener, at udlejeren ikke har veeret berettiget til at overferer pligten til
lejerne, og har gjort geeldende, at udlejeren for fremtiden selv skal afholde udgiften til
renovation, og at der skal foretages tilbagebetaling til lejerne.



Focus Advokater har henvist til, at dette spgrgsmal tidligere har veeret behandlet af
naevnet i afgarelse af 29. juni 2016 i sagerne 16-423-469, hvor navnet godkendte at
lejerne skulle betale for renovation direkte til leverandgren, men at naevnet
differentierede afgarelsen i forhold til de lejere, som havde tiltradt tilleeg til
lejekontrakten, og de lejere, som ikke havde.

Nzvnet har gennemgaet sagens oplysninger og bilag.
AFGORELSE

Neavnet har med henvisning til boligreguleringslovens § 15, stk. 1, vedtaget at
godkende huslejen pr. 1. januar 2016.

Navnet har endvidere vedtaget, at udlejeren ikke har veeret berettiget til at forpligte
lejeren til at betale for renovation direkte til forsyningsselskabet.

Lejeren har saledes krav pa tilbagebetaling af de belgb, som lejeren har betalt til
renovation.

Lejerens tilgodehavende i henhold til nevnets afggrelse skal betales inden 6 uger.
Lejerens tilbagebetalingskrav forrentes i henhold til boligreguleringslovens § 17, stk.
3.

BEGRUNDELSE

Vedrgrende huslejens stgrrelse pr. 1. januar 2016:
Navnet har lagt til grund,

at lejemalet er taget i brug i 2003 jf. oplysningerne Bygnings- og Boligregistret,

at lejeforholdet er omfattet af boligreguleringslovens 8§ 15 a, hvorefter
boligreguleringslovens 8§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3 og 88 1214 kan fraviges i
tilfelde, der er omfattet af lejelovens § 53, stk. 3-6, nar lejeforholdet angar en
beboelseslejlighed, der er taget i brug efter d. 31. december 1991, at der er
henvist hertil i lejeaftalen,

at lejemalet derfor opfylder betingelserne for anvendelse af reglerne, og

at boligreguleringslovens 85, stk. 9 om mere byrdefulde vilkar, dermed ikke finder
anvendelse pa lejeforholdet, at lejen herefter alene kan kraeves nedsat, safremt
den ikke anses for at vaere rimelig, jf. § 36 i aftaleloven,

at nevnet i den tidligere sag, sag nr. 15-423, foretog en besigtigelse den 18. maj
2016, og



at

_lo_

nevnet under henvisning til det under denne besigtigelse konstaterede, har
fundet, at lejen er rimelig.

Vedrgrende renovation: Nevnet har lagt til grund,

at

at

at

at

at

at

Huslejenavnet ikke i den tidligere afgarelse af 29. juni 2016 har taget stilling til
lejernes betaling for renovation, men alene tog stilling til udlejerens opkraevning
af feellesudgifter,

Hgjesteret ved dom afsagt den 30. juni 2009 har udtalt, at lejelovgivningen
indeholder ufravigelige regler om fastsettelse og regulering af lejen, der ikke
abner adgang til som tilleg til lejen at lade lejeren daekke udlejerens
driftsudgifter, og at en adgang for udlejeren til at udskille dele af lejen til
seerskilt betaling kreever lovhjemmel,

der ikke i lejelovgivningen findes en sadan hjemmel til at kraeve, at lejeren ud
over en manedlig husleje skal betale for renovation direkte til leverandgren,

lejerens betaling for renovation ved siden af huslejen dermed ma anses som
stridende mod de ufravigelige regler i lejelovgivningen, at dette endvidere
falger af U 2015.1986 V og TBB 2016.611,

det er naevnets opfattelse, at selvom der er tale om et direkte kundeforhold
mellem lejerne og forsyningsvirksomheden, kan betaling af renovation ved
siden af lejen ikke paleegges lejerne, at udgifter til renovation dermed skal vere
indeholdt i huslejen,

lejeren dermed har krav pa tilbagebetaling af afholdte belgb til renovation

Det er denne afgarelse, der er indbragt for boligretten.

Boligretten har foretaget besigtigelse af lejemalene Bellingelunden ... 5220 Odense SV.

Forklaringer

Direkter Kim Jensen har forklaret, at Bellingelunden ApS bestar af 50 lejemal. Nielsen og
Nielsen Ejendomme ejer Bellingelunden ApS. Ejendomskoncernen ejer 205 lejemal. Alle
lejemalene bestar af taet lav bebyggelse bortset fra 5 lejemal.

Sterstedelen af lejerne i Bellingelunden er aldre mennesker, der har solgt en ejerbolig.
Lejerne bor der typisk leenge. Mange har boet i Bellingelunden siden lejlighederne blev taget
i brug i 2002 og 2003. Folk star pa venteliste til ledige lejemal.
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Tidligere opkraevede Bellingelunden fallesudgifter, der indeholdt udgiften til renovation.
Alle lejekontrakterne indeholder imidlertid i 8 11 en bestemmelse om renovation, hvoraf
fremgar, at safremt forsyningsselskabet vil opkraeve renovationsudgiften direkte hos den
enkelte lejer, er der mulighed herfor. Der er forskel pa, hvilken stgrrelse renovationsspand,
lejerne gnsker, og om de vil have sommertemning. Det er derfor mere hensigtsmeaessigt, at
lejerne selv har kontakten til renovationsselskabet. Hver lejer har en renovationsspand, der
skal kares ud til vejen, nar den skal tammes.

Udlejeren rettede derfor henvendelse til Odense Renovation, der accepterede at opkrave
renovationsudgiften direkte hos den enkelte lejer. Der blev derfor udfaerdiget et tilleeg til
lejekontrakten, der blev bragt ud til hver enkelt lejer den 2. december 2014 sammen med en
falgeskrivelse, der er fremlagt som bilag J. Tilleegget til lejekontrakten var et tilbud til
lejerne om &ndring af lejevilkarene. Det var frivilligt, om lejerne ville skrive under, men han
mener ikke, at det ville vare naturligt at skrive i fglgebrevet, at lejerne ikke var forpligtet til
at underskrive. Der var ingen lejere, der fremsatte indsigelser mod tilleegget til
lejekontrakten.

Der var 6 ud af de 50 lejere, der ikke underskrev tilleegget. Disse lejere fik derfor ikke en
huslejestigning pr. 1. januar 2016, men de blev ligesom de gvrige lejere opkravet udgift til
renovation direkte af Odense Renovation. | forbindelse med, at lejerne betalte for renovation
direkte til Odense Renovation, bortfaldt den tidligere opkreevede feellesudgift.

For de lejere, der underskrev tilleegget til lejekontrakten, blev huslejen forhgjet pr. 1. januar
2016, og der blev indfart en trappeleje, hvorefter lejen forhgjes med 100 kr. pr. maned, hver
den 1. januar. Til gengaeld reguleres lejen ikke som fglge af stigninger i skatte og afgifter i
perioden fra den 1. januar 2015 til 31. december 2019.

Huslejenaevnet bestemte i afgerelsen af 27. april 2017, at udlejeren ikke var berettiget til at
forpligte lejerne til at betale for renovation direkte til forsyningsselskabet. Udlejeren har
derfor tilbagebetalt renovationsudgiften for de sidste to kvartaler af 2017 og frem til dato for
de i sagen omhandlede lejemal.

Lejerne blev pa ingen made truet med opsigelse, safremt de ikke skrev under pa tillegget til
lejekontrakten. Han er ikke bekendt med, at nogen lejere har kontaktet udlejer og stillet
spgrgsmal til tilleegget. Maske har han talt med enkelte lejere, men han husker det ikke. Han
er ikke bekendt med, at lejere ikke har kunnet forsta, hvad tillegget gik ud pa.

Pa advokat Claus Tolstrups forespegrgsel har Kim Jensen forklaret, at han har vaeret direktar
for Bellingelunden og koncernens andre ejendomsselskaber siden 2011. Det er C.C. Nielsen
og Svend Aage Nielsen, der ejer Nielsen & Nielsen Ejendomme.

Nielsen & Nielsen Ejendomme ejer ogsa lejemal pa Rousehgjvej, der ligger ca. en halv
kilometer fra Bellingelunden. Bebyggelsen her er ogsa tet lav, og der er lejemal pa
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henholdsvis 70m2 og 80m2. Husene er lidt &ldre, idet de er bygget i 1999 og 2000. Lejerne
betaler en manedlig leje pa 5.600 kr. for et lejemal pa 70m2 og 6.200 kr. for lejemal pa 80m2.

Nielsen & Nielsens ejendomme i Adalslunden har omkostningsbestemt leje.

Nielsen & Nielsens ejendomme pa Flintagergardsvej er opfart i 1998. Der er ogsa her tale
om tat lav bebyggelse pa henholdsvis 70m2 og 82m2. Lejemalene koster henholdsvis 5.200
0g 5.800 kr. pr. maned.

Vedrgrende Nielsen & Nielsens bebyggelse i Ngrrelunden i Hgjby har Kim Jensen forklaret,
at han husker, at der var en huslejenaevnssag vedrerende Ngrrelunden. Huslejenavnet traf
afgerelse i november 2016. Han husker ikke sagen naermere, men udlejeren tilbagebetalte
penge for renovation til en lejer. Sagen blev ikke indbragt for boligretten. Det var kun en
enkelt lejer, der havde indbragt sagen for boligretten. Det var en konkret beslutning ikke at
ga videre med sagen. Huslejenevnets afggrelse om, at lejeren ikke skulle betale for
renovation, blev kun gennemfart for denne lejer.

Der har i Bellingelunden veeret en sag i huslejenavnet om lejernes betaling af feellesudgifter.
Huslejenavnet afgjorde, at man ikke separat matte opkraeve feellesudgifter herunder udgift til
renovation.

Han skrev et udkast til tilleeg til lejekontrakten, hvorefter han drgftede det med Focus
Advokater. Han og advokaten blev i fellesskab enige om formuleringen af tilleegget. Focus
Advokater var ogsa med i radgivningen om serskilt opkraevning af udgiften til renovation.
Folgeskrivelsen til tilleegget til lejekontrakten, fremlagt som bilag J, blev ligeledes udformet
i samarbejde med Focus Advokater.

Falgeskrivelsen og tilleegget til lejekontrakten blev afleveret i lejernes postkasser den 2.
december 2014. Lejerne fik en frist pa 8 dage til at underskrive tilleegget af hensyn til
arsskiftet 2014/2015. Ifglge tillegget til lejekontrakten steg lejen pr. 1. januar 2016 for
lejemal pa 82 m2 fra 6.083 kr. til 6.600 kr. pr. maned, og for lejemal pa 70 m2 steg lejen fra
5.474 kr. til 6.050 kr. pr. maned. Samtidig blev der indfert en trappeleje, hvorefter lejen
stiger med 100 kr. pr. maned hver den 1. januar. Til gengeeld sker der ikke lejestigning som
folge af skatter og afgifter indtil udgangen af december 2019.

Det er hans opfattelse, at Bellingelunden yder en hgj service over for lejerne. Der er en hgj
vedligeholdelsesstandard, og det er gode boliger, der hele tiden bliver vedligeholdt. Det er
derfor afggrende, at udlejers skonomi kan haenge sammen. De lejere, der ikke skrev under pa
tilleegget til lejekontrakten, fik den 27. april 2017 varslet lejeforhgjelse til udligning af
stigningen i skatter og afgifter. Bellingelunden ..., der er 82 m2, fik saledes varslet en
stigning med virkning fra 1. august 2017 svarende til andelen af stigningerne fra 2003 til
2016. Den arlige stigning udgjorde 2.496,76 kr. svarende til en manedlig stigning pa 224,78
kr. For de lejemal, der har underskrevet tillegget, kan der varsles lejestigning som falge af
stigning af skatte og afgifter pr. 1. januar 2020.
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Vidnet L22 har forklaret, at hun er 73 ar. Hun bor i lejemalet Bellingelunden ..., der er 70
m2. Hun har boet der siden 2003. Hun har arbejdet som ..., indtil hun blev pensioneret. Hun
skrev under pa tillegget til lejekontrakten, der var lagt i hendes pa postkasse uden nogen
forklaring. Det fremgik af fglgebrevet, at de havde 6 dage til at skrive under. Hun blev vred,
da hun modtog tilleegget, men hun troede, at hun var forpligtet til at skrive under. Hun skrev
under med forbehold for at fa tid til at teenke over det. Men hun gjorde ikke mere ved det.
Hun talte ikke med beboere, der ikke ville skrive under. Alle dem, hun talte med, troede, at
de skulle skrive under pa tilleegget. Senere fandt hun ud af, at der var lejere, der ikke havde
underskrevet tilleegget, og at de nu betaler mindre i husleje, end hun gar.

Da beboerne fandt ud af, at nogen havde skrevet under, og andre ikke havde skrevet under,
blev de vrede over lejestigningen og over, at de skulle betale for renovation. De talte med en
beboer, der sagde, at der ikke matte opkraves serskilt betaling for renovation. Hun mener
ikke, at de har faet noget til gengeld for lejestigningen. Hun er dog udmeerket tilfreds med
servicen i omradet. Safremt der har veeret problemer i lejemalet, har hun talt med vicevarten,
der har ordnet tingene.

Vidnet L3 har forklaret, at hun siden 2004 har boet i lejemalet Bellingelunden .... Hun
arbejder som .... Hun skrev under pa tilleegget til lejekontrakten. Hun modtog skrivelsen og
tillegget, hvoraf det fremgik, at det skulle skrives under inden for fa dage. Der var ikke
forinden givet nogen information, og der var ingen dialog med udlejer. Hun troede, at hun
skulle skrive under pa tillegget. Hun gik ud fra, at udlejer kendte reglerne i lejeloven og
overholdt dem. Hun troede, at lejemalet maske ville blive ophavet, hvis hun ikke skrev
under. Hun gik ud fra, at alle lejerne skrev under. Hun troede ikke, at udlejeren ville snyde
sine lejere. Hun har det meget darligt med, at hun skrev under pa tillegget. Hun ved, at nogle
lejere har talt med udlejeren, og det blev oplyst, at reglerne var overholdt. Hun undersggte
ikke sagen naermere, inden hun skrev under.

Hun har ikke indgdet nogen aftale med Odense Renovation om betaling af
renovationsudgiften. Hun sa blot pa et tidspunkt, at renovationsudgiften blev trukket over
hendes betalingsservice.

Hun synes ikke, at udlejers service er i orden. Det bliver svaerere og svarere at fa udfert
reperationsopgaver. Hun har blandt andet klaget over, at det treekker ind af vinduerne, uden
at der er gjort nogen ved det. Hun kan heller ikke fa en ny postkasse, som hun har bedt om.

Safremt hun havde vidst, at hun ikke havde pligt til at skrive under pa tillegget til
lejekontrakten, ville hun ikke have gjort det. Hun er utilfreds med, at nogle af de andre lejere
betaler mindre i leje, end hun ger.

Vidnet L4 har forklaret, at han er 78 ar. Han bor i lejemalet Bellingelunden ..., der er 82 m2,
Han har arbejdet pa ... i nasten 40 ar. Han modtog et brev med tillaegget til lejekontrakten,
der skulle skrives under inden for 8 dage. Han skrev tilleegget under og afleverede det i
vicevaertens postkasse. De havde ikke forinden modtaget nogen information om tilleegget.
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Han og hans kone var af den opfattelse, at de skulle skrive under, idet de ellers ikke kunne
blive boende. Farst senere fandt de ud af, at man ikke var forpligtet til at skrive under pa
tilleegget, og at nogle lejere ikke havde skrevet under. Disse lejere betaler nu 7.500 kr.
mindre i husleje om aret. Han betaler nu renovationsudgiften direkte til Odense Renovation.

Da de fandt ud af, at ikke alle lejere havde skrevet under, og at disse betalte mindre i husleje,
syntes de, at det var uretfeerdigt og henvendte sig til advokat.

Vidnet L1 har forklaret, at hun er 72 ar. Hun flyttede ind i lejemalet Bellingelunden ... i
2012. Lejemalet er pa 82 m2. Hun har veeret ... og ... pa et ... i 20 ar. Hun og hendes mand
skrev under pa tillegget, fordi de troede, at de skulle skrive under. De troede, at de ville
blive opsagt, hvis de ikke skrev under. De gik ud fra, at alle lejerne skrev under pa tilleegget.
Farst senere fandt hun ud af, at der var nogle lejere, der ikke havde skrevet under. Hun falte
sig snydt, fordi disse lejere nu betaler mindre i husleje. De var ikke forud for underskriften
blevet informeret om tilleegget, og de talte ikke med udlejer, inden de skrev under. Det
troede ikke, at de kunne. De talte med naboen, der ogsa skrev under. De fglte sig snydt, fordi
de ikke har faet noget til gengeeld for, at de fik en lejeforhgjelse.

De er i gvrigt tilfredse med at bo i lejemalet. Safremt der er problemer, ringer de til
vicevaerten, der kommer og hjelper. De har ikke foretaget sig noget med hensyn til
renovation. De s& &ndringen via betalingsservice.

Vidnet L28 har forklaret, at hun er 76 ar. Hun bor i lejemalet Bellingelunden ..., der er pa 70
m2. Hun er ... og har arbejdet som .... Hun skrev ikke under pa tillegget til lejekontrakten.
Hun modtog tillegget sammen med et brev, der 1a hendes postkasse. Hun havde ikke
forinden modtaget information om tilleegget. Hun skrev ikke under pa tilleegget, fordi hun
mente, at hun havde for kort tid til at overveje, hvorvidt hun skulle skrive under. Hun
modtog farst tilleegget og skrivelsen den 4. december. Hun syntes heller ikke, at de fik noget
for pengene. De var flere, der ikke skrev under. De skrev ikke under, idet de ville
fremprovokere et mgde med udlejeren, men de fik ikke noget mgde. De beboere, hun talte
med i omradet, skrev ikke under. Efterfalgende fik hun brev om varsling af stigning i lejen
som fglge af skatter og afgifter, hvilket hun syntes var i orden.

Hun har ikke tilmeldt sig Odense Renovation. Renovationsudgiften blev automatisk lagt ind
pa opkravningen for vandafgift og blev opkravet over betalingsservice.

Det er hendes opfattelse, at alt fungerer i omradet, hvor der er en vicevaert og en medhjalper.

Kim Jensen har supplerende forklaret, at der er 29 lejere, der var omfattet af
huslejenavnssagen om serskilt betaling for renovation. Der er saledes 21 lejere, der ikke er
omfattet af sagen. Disse 21 lejere har ikke faet tilbagebetalt renovationsafgiften, og de betaler
stadig for renovation. Det skyldes, at udlejer har indbragt Huslejengvnets afgarelse for
boligretten, og man vil afvente rettens afgerelse.
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Udlejeren afholdte ikke orienteringsmgade eller feellesmade, inden tilleegget til lejekontrakten
blev udsendt til lejerne. Der blev ikke skrevet i fglgebrevet, at det var frivilligt, om lejerne
ville skrive under, selvom udlejer var bekendt med, at lejerne ikke var forpligtet til at skrive
under. Lejerne kunne have bedt udlejeren om et mgde, inden de skrev under.

Betalingen for renovation blev @ndret pa grund af, at lejerne havde forskellige ansker med
hensyn til sterrelsen af spande og temning. Det hang dog ogsa sammen med, at
huslejengevnet havde underkendt, at der blev opkraevet feellesudgifter inklusiv renovation.
Udlejer er bekendt med de afsagte domme, hvorefter udlejer ikke ma opkraeve searskilt
betaling for renovation, men det fremgar af lejekontrakten, at forsyningsselskabet kan
opkrave betaling direkte hos lejerne.

Parternes anbringender

Bellingelunden har i det wvasentlige procederet i overensstemmelse med
pastandsdokumentet, hvoraf fremgar:

2.2. BS nr. 14-841/2017:

2.2.1. Aftalegrundlaget

2.2.1.1.  Lejekontrakt ved lejemalets indgaelse:
Lejemalene er oprindeligt indgaet med trappelejeklausuler, som udlgb
1.1.2011, medmindre lejemalene blev indgaet efterfglgende.

| samtlige kontrakter blev det i kontrakternes § 11 tiltradt, at udlejer var
berettiget til at lade renovation overga til et direkte kontraktforhold mellem
lejer og forsyningsselskabet.

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

2.2.1.2.  Aftale indgaet ved tilleg til lejekontrakt

Den 1.12.2014 fremsendte Bellingelunden ApS tilleeg til Lejernes
lejekontrakter ud til Lejerne.

Baggrunden herfor var, at Lejerne havde forskellige renovationsbehov.
Flere og flere af Lejerne g@nskede forskellige sterrelser af
renovationsspande, faerre eller flere temninger, tilmelding/afmelding af
renovation i ferieperioder mv. P& baggrund af et stigende antal
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forespgrgsler fra Lejerne omkring individuelle renovationslgsninger tog
Bellingelunden ApS kontakt til Odense Renovation med forespgrgsel om,
hvorvidt Lejerne kunne tilmeldes renovation direkte saledes, at Odense
Renovation indgik i et direkte kontraktforhold med lejerne i stedet for
Bellingelunden ApS. Odense Renovation accepterede, at kontraktforholdet
kunne indgas direkte med Lejerne.

---00000---

| tillegget blev lejens starrelse pr. tidspunktet for overgang til direkte
kontraktforhold mellem lejer og renovationsselskabet og frem til ar 2031
ligeledes aftalt. Det er saledes mellem Lejerne og Bellingelunden ApS
aftalt, at den manedlige leje pr. datoen for overgang til den manedlige leje
reguleres arligt pr. 1. januar. Lejerne og Bellingelunden ApS har saledes i
tilleegget konkret taget stilling til og fastlagt lejens starrelse pa tidspunktet
for, og for tiden efter, at den direkte betaling overgik til
renovationsselskabet.

Endelig blev det mellem Lejerne og udlejer aftalt, at Bellingelunden ApS i
en periode pa 5 ar var afskaret fra at varsle lejeforhgjelse som falge af
stigninger i skatter og afgifter. Det bemerkes, at Bellingelunden ApS
aldrig har varslet lejeforhgjelse som falge af stigninger i skatter og afgifter.

Aftale indgaet ved lejekontraktens § 11

Det bemarkes, at Bellingelunden ... i forbindelse med lejeforholdets
begyndelse indgik aftale om, at de selv forestar forsyningen af renovation
til det lejede, og dermed at de indgar et direkte kontraktforhold med
forsyningsselskabet, jf. lejekontraktens § 11 (bilag 1.11). Bellingelunden ...
har ligeledes i lejekontraktens § 11 indgaet aftale om regulering af lejen
ved trappelejeklausul, som lgber frem til ar 2031 og som stiger med kr.
100,00 hvert ar pr. 1. januar. Trappelejeklausulen svarer saledes til
trappelejeklausulen vedtaget i ovennavnte tilleeg til lejekontrakten.

2.2.1.4. Vedrgrende ugyldighed i medfer af aftalelovens 88 30, 31, 33 og 36:

Lejerne har gjort gaeldende, at “tilleeggene er ugyldige, jf. aftalelovens 88
30, 31. 33 og 36, serligt dels som fglge af maden, hvorpa tilleeggene blev
indgdet, og dels som folge af den manglende indsigt hos sagsogerne”.

Som anfert ovenfor blev tilleggene fremsendt pr. post til Lejerne den
1.12.2014. Lejerne har returneret tilleegget i underskrevet stand enten via
den vedlagte svarkuvert eller ved personlig henvendelse pa Bellingelunden
ApS’ kontor. Det er Bellingelunden ApS’ opfattelse, at denne
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fremgangsmade er aldeles sedvanlig i forbindelse med indgaelse af
kontrakter/aftaler. Det bemarkes i denne henseende, at samtlige indgaede
(oprindelige) lejekontrakter ligeledes er sket ved samme fremgangsmade.

Lejerne har ved svarskriftets side 3 gverst anfart, at Bellingelunden ApS
overfor nogle beboere har truet med opsigelse, hvis beboerne ikke tiltradte
tillegget. Det bestrides pa det kraftigste, at Bellingelunden ApS har truet
nogle af lejerne til at indga de fremsendte tillag.

Det geres geldende, at der ikke foreligger forhold, der kan medfgre
tilsideseettelse af de indgaede tillaeg.

Det geres endvidere geldende, at det er Lejerne, som paberdber sig
ugyldighed under henvisning til aftalelovens 88 30, 31, 33 og 36, der har
bevisbyrden for, at betingelserne for tilsidesattelse af tillegget efter
nevnte bestemmelser er opfyldte. Lejerne har endnu ikke lgftet denne
bevisbyrde.

Lejens starrelse

Ejendommen, som lejemalene er beliggende i, er taget i brug senere end
31.12.1991. De enkelte lejemal er omfattet af boligreguleringslovens § 15
a, jf. lejelovens § 53, stk. 3, jf. & 11 i lejekontrakterne. Det er saledes aftalt,
at boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt leje ikke skal
veaere geldende for lejeaftalerne. Der er saledes tale om lejemal med fri
lejefastseettelse /markedsleje.

Der er saledes ingen begransning i lejelovgivningen for lejens starrelse, og
lejen kan reguleres efter nettoprisindeks eller en trappelejeklausul (hvis
aftale er indgaet for 1.7.2015). Lejen kan saledes fastsattes til det belgb,
som markedet tilsiger, eller hvad parterne matte blive enige om, og der
gelder for sa vidt ingen gvre grense for lejeniveauet, medmindre
aftalelovens § 36 kan finde anvendelse.

Det er dermed kun er aftalelovens § 36, jf. boligreguleringslovens
daveerende § 15 a, stk. 5 og lejelovens § 106, nr. 6, der setter greensen for,
hvilken leje der kan opkraeves for de enkelte lejemal i lejeperioden.

Det er Bellingelunden ApS’ opfattelse, at den fastsatte leje 1 de enkelte
lejemal ikke er i strid med aftalelovens § 36, og at lejen derfor hverken
bagudrettet eller fremadrettet skal nedseettes.

Lejernes sammenligningslejemal:
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Lejerne har paberabt sig lejemalene Bellingelunden 17, ..., 35, 40, 45, 51
som sammenligningslejemal. Det bemarkes, at Bellingelunden ... er et af
de omtvistede lejemal, hvorfor dette ikke kan indgd, som et
sammenligningslejemal.

De gvrige lejemal har alene en meget lav afvigelse i forhold til de
omtvistede lejemal.

Bellingelunden 17 er 82 m2. Lejen udgjorde kr. 75.856,12 og en m2-pris
pa 925,07, jf. bilag A. | forhold til de omtvistede lejemal pa 82m2 udger
afvigelsen saledes alene 5,99%, hvilket end ikke er tilstreekkeligt til at lgfte
bevisbyrden i lejemal, der ikke er markedslejemal. | nervarende sag er der
tale om markedslejemal, hvor Lejerne alene kan fa tilsidesat lejen, safremt
lejen kan anses for urimelig, jf. aftalelovens § 36, hvorfor Lejerne som
minimum ma skulle dokumentere sammenligningslejemal med en leje, der
ligger lavere end 10-15%, jf. retspraksis vedrgrende lejemal, der ikke er
markedslejemal.

Bellingelunden 35, 40, 45 og 51 er 70 m2. Lejen udgjorde kr. 68.261,78 og
en m2-pris pa 975,17, jf. bilag A. I forhold til de omtvistede lejemal pa
82m2 udger afvigelsen saledes alene 8,11%, hvilket end ikke er
tilstreekkeligt til at lgfte bevisbyrden i lejemal, der ikke er markedslejemal.

Bellingelunden ApS’ sammenligningslejemal: Det gores galdende, at det
er Lejerne, som anfagter lejens starrelse, der har bevisbyrden for, at andre
lejere i tilsvarende lejemal, hvor lejen er fastsat efter de samme regler, er
underlagt mere byrdefulde vilkar, samt at lejeaftalen er abenbart urimelig,
eller at det er i strid med redelig handlemade at ggre den galdende. Lejerne
har endnu ikke lgftet denne bevisbyrde.

Tveertimod har Bellingelunden ApS ved bilag B-H fremlagt 7
sammenligningslejemal, som alle har en leje, der ligger over de omtvistede
lejemal. Som bilag 1 er fremlagt oversigt over Bellingeleunden ApS’
sammenligningslejemal.

Kimbrerbakken 19, 35 og 73 er 82 m2. Hvis disse lejemal sammenlignes
med de omtvistede lejemal, der er 82 m2, er lejen 8,95% hgjere end lejen i
de omtvistede lejemal.

Alexandragade 5H er 72 m2. Hvis dette lejemal sammenlignes med de
omtvistede lejemal, der er 70 m2, er lejen 20,33% hgjere end lejen i de
omtvistede lejemal.
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Alexandragade 5L, 1. th. er 71 m2. Hvis dette lejemal sammenlignes med
de omtvistede lejemal, der er 70 m2, er lejen 21,54% hgjere end lejen i de
omtvistede lejemal.

Alexandragade 5L, 1. tv. er 76 m2. Hvis dette lejemal sammenlignes med
de omtvistede lejemal, der er 70 m2, er lejen 20,73% hgjere end lejen i de
omtvistede lejemal. Hvis dette lejemal sammenlignes med de omtvistede
lejemal, der er 82 m2, er lejen 10,82% hgjere end lejen i de omtvistede
lejemal.

Alexandragade 5F, 1. mf. er 87 m2. Hvis dette lejemal sammenlignes med
de omtvistede lejemal, der er 82 m2, er lejen 18,65% hgjere end lejen i de
omtvistede lejemal.

Det gores saledes galdende, at Lejerne ikke har lgftet bevisbyrden for, at
den omtvistede leje er urimelig. Det geres tvertimod gealdende, at
Bellingelunden har pavist, at lejen ikke er urimelig, jf. bilag B-1.

Uens kontraktvilkar
Boligreguleringslovens § 5, stk. 9 — mere byrdefulde vilkar:

Lejerne har gjort geldende, at “indgdelsen af tilleg med et indhold, som
det er tilfeldet, er i strid med boligreguleringslovens § 5, stk. 9, hvorfor
der ikke fra sagsogtes side kan stottes ret pa tilleegget overfor sagsogerne”

Det er korrekt, at der i boligreguleringslovens § 5, stk. 9, findes en regel
om, at den enkelte lejer ved indgaelse af en lejeaftale efter en samlet
bedgmmelse 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.

Reglen finder imidlertid kun anvendelse pa lejemal i ejendomme, hvor
boligreguleringslovens § 5 finder anvendelse, det vil sige storejendomme,
hvor der betales omkostningsbestemt leje. Reglen kan dermed ikke
paberabes af lejere i smahuslejemal, jf. boligreguleringslovens 8§ 4, stk. 5, i
det lejedes veerdi lejemal efter lejelovens § 47, eller i markedslejemal, jf.
boligreguleringslovens § 15 a og lejelovens § 53.

Det papeges i gvrigt, at der ikke foreligger en situation, hvor de lejere der
har indgaet tillegget, stilles ringere end flertallet af de andre lejere i
ejendommen. Tvaertimod sa er det flertallet af lejere i ejendommen, der har
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indgaet tilleeg til lejekontrakten, idet der alene er 6 ud af 50, der ikke har
indgaet tilleg.

Det geres saledes galdende, at reglen om mere byrdefulde vilkar ikke
finder anvendelse for de pagaldende lejemal i narvaerende sag, hvorfor
indholdet af tilleggene ikke kan tilsideseettes i medfer af
boligreguleringslovens § 5, stk. 9.

Aftalelovens § 36

Lejerne har dernast gjort geeldende, at "uanset om boligreguleringslovens
§ 5, stk. 9, ikke matte finde direkte anvendelse pa de af sagen omhandlede
lejemal, vil uens kontraktvilkar, som er tilfeeldet i sagen, veere i strid med
aftalelovens § 36, og hvorfor der i konsekvens heraf ikke fra sagsagtes side
kan stottes ret pad tilleeggene overfor sagsogerne”

Det er Bellingelunden ApS’ opfattelse, at der ikke foreligger forhold, der
efter en samlet bedemmelse af kontraktvilkarene for samtlige lejere kan
medfare, at tilleegget kan tilsidesettes i medfgr af aftalelovens § 36.

For det farste foreligger der ikke en stor 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, hvorfor lejen for de lejemal, der ikke har indgaet tilleg til
lejekontrakten, kan reguleres 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, idet disse lejemal
er fritaget for lejeforhgjelse som falge af stigning i skatter og afgifter, jf.
tilleegget til lejekontrakten.

Det bemarkes, at de lejere, der ikke har indgaet tilleg til lejekontrakten er
varslet lejeforhgjelse som fglge af stigning i skatter og afgifter i
overensstemmelse med § 11 i deres lejekontrakt. Som bilag A er fremlagt
kopi af varslingsskrivelse til de lejere, der ikke har indgaet tilleg til
lejekontrakten, Bellingelunden ..., ..., ..., ..., ... 00 ....

Det geres geldende, at det er Lejerne, som paberaber sig ugyldighed som
folge 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.

Opfordring:
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Lejerne har i pastandsdokument af 9.2.2018 gjort geldende, at
Bellingelunden ApS ikke har opfyldt opfordring vedrgrende oplysning om,
hvilke lejemal, der ikke har tiltradt tilleg. Dette bestrides. Det fremgar af
svarskrift af 26.6.2017 side 3, at Bellingelunden ApS har oplyst felgende:

”Til besvarelse af Lejernes opfordring (1) bemarkes, at samtlige Lejere i
Ejendommen, bortset fra lejerne i lejemalene, Bellingelunden ..., ..., ..., ...,
..y .. 00 ..., har underskrevet og returneret tilleegget i underskrevet stand til
Bellingelunden enten via den vedlagte svarkuvert eller ved personlig
henvendelse pa Bellingelunden ApS’ kontor. Lejeforholdet 1
Bellingelunden 19 er forst pabegyndt pr. 15.2.2014, hvorfor der ikke er
indgdet tilleg.”

BS 10-841/2017:

Aftaleforholdet
Aftale indgaet ved tilleeg til lejekontrakt

Den 1.12.2014 fremsendte Bellingelunden ApS tilleg til Lejernes
lejekontrakter ud til Lejerne.

Baggrunden herfor var, at Lejerne havde forskellige renovationsbehov.
Flere og flere af Lejerne g@nskede forskellige storrelser af
renovationsspande, ferre eller flere temninger, tilmelding/afmelding af
renovation i ferieperioder mv. Pa baggrund af et stigende antal
forespgrgsler fra Lejerne omkring individuelle renovationslgsninger tog
Bellingelunden ApS kontakt til Odense Renovation med forespgrgsel om,
hvorvidt Lejerne kunne tilmeldes renovation direkte saledes, at Odense
Renovation indgik i et direkte kontraktforhold med lejerne i stedet for
Bellingelunden ApS. Odense Renovation accepterede, at kontraktforholdet
kunne indgas direkte med Lejerne.

Samtlige Lejere i Ejendommen, bortset fra lejerne i lejemalene,
Bellingelunden ..., ..., ..., ..., ..., ... 09 ..., underskrev tillegget og
returnerede tilleegget i underskrevet stand til Bellingelunden enten via den
vedlagte svarkuvert eller ved personlig henvendelse pa Bellingelunden
ApS’ kontor. Det bemerkes, at Bellingelunden ... ikke er en del af
nervaerende sag.

Aftale indgaet ved lejekontraktens § 11

Det bemerkes, at Bellingelunden ... i forbindelse med lejeforholdets
begyndelse har indgaet aftale om, at de selv forestar forsyningen af
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renovation til det lejede, og dermed at de indgar et direkte kontraktforhold
med forsyningsselskabet, jf. lejekontraktens § 11 (bilag 2.11).

Aftale indgaet ved accept

Det bemarkes endvidere, at Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0g ... pr. 1.1.2016
er indgaet i et direkte kontraktforhold med Odense Renovation, og
Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0g ... har i overensstemmelse hermed foretaget
betaling for renovation direkte til Odense Renovation siden 1.1.2016.

Renovation — aftale om direkte kontraktforhold

Bellingelunden ApS har ved kontraktindgaelse med samtlige lejere taget
forbehold om at lade renovation overga til et direkte kontraktforhold
mellem lejer og forsyningsselskabet, jf. lejekontrakternes § 11.

Bellingelunden ApS og Lejerne har endvidere ved tillzeg til lejekontrakten
indgaet aftale om, at Lejerne indgar et direkte kontraktforhold med
renovationsselskabet. Det geres geeldende, at det mellem Lejerne og
Bellingelunden ApS gyldigt kan aftales, at forsyningen af det lejede med
renovation (renovationsforpligtelsen) kan overga til Lejerne, saledes at
renovationsforsyningen ikke er en del af lejeforholdet.

Det geres endvidere geldende, at der er indgaet en gyldig og bindende
aftale mellem Bellingelunden ApS og Lejerne om, at forsyningen af
renovation overgar til Lejerne, og dermed at Lejerne indgar et direkte
kontraktforhold med forsyningsselskabet.

For sa vidt angar Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0g ... gares det supplerende
geldende, at lejerne i Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0g ... har accepteret, at de
selv forestar forsyningen af det lejede med renovation
(renovationsforpligtelsen), idet lejerne i Bellingelunden ..., ..., ..., ... 0Q ....
er indgaet i et direkte kontraktforhold med Odense Renovation pr. 1.1.2016
samt foretaget betaling for renovation direkte til Odense Renovation siden
1.1.2016.

Betalingspastand:

Det geres geldende, at Lejerne er forpligtet til at tilbagebetale de af
Bellingelunden tilbagebetalte renovationsbelgb, som Lejerne har afholdt
direkte til forsyningsselskabet. Det geres videre geldende, at Lejerne er
forpligtet til at betale Bellingelunden for de renovationsudgifter, som
Bellingelunden ApS har afholdt overfor renovationsselskabet. Som bilag 4
er tidligere fremlagt opgarelse over tilbagebetalt renovation til lejerne pr.
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6.7.2017, brev fra advokat Claus Tolstrup samt opggarelse over afholdte
renovationsudgifter i perioden 1.7.2017 til 31.12.2017.

Lejerne har gjort geeldende, at Bellingelunden har nedlagt pastand om
solidarisk haftelse. Dette kan afkraeftes. Betalingspastanden var opgjort
med henvisning til bilag 4. De anfarte belgb i bilag 4 er indsat direkte i
pastandsdokumentet.

Derudover blev der taget forbehold for at fremlagge bilag, nar endelige
opgerelse fra forsyningsselskabet foreld. Denne er nu rekvireret fra
forsyningsselskabet og fremlaegges som bilag 5.

Det gares saledes geldende, at Bellingelunden ogsa har dokumenteret de
afholdte udgifter til renovationsselskabet i perioden 1.7.2017 til
31.12.2017.

Lejerne har i det veesentlige procederet i overensstemmelse med pastandsdokumentet,
hvoraf fremgar:

Til stette for de nedlagte pastande i sagerne BS 10-832/2017 og BS
10-841/2017 gares det geeldende,

at

at

at

at

tilleeggene for de af sagsggerne 1-22/de af sagsggte 1-29, der har tiltradt sddanne,
eller lejekontrakter med de samme bestemmelser, er ugyldige, jf. aftalelovens 88§
30, 31, 33 og 36, sarligt dels som fglge af maden, hvorpa tilleggene blev indgaet
og dels som fglge af den manglende indsigt hos sagsggerne 1-22/sagsggte 129,

tilleeggene for de af sagsegerne 1-22/de af sagsggte 1-29, der har tiltradt disse,
eller lejekontrakter med disse bestemmelser, er bortfaldet som falge af bristede
forudsaetninger som falge af, at der ikke blev opnaet aftale om tilleeg til samtlige
lejeaftaler for identiske lejemal, hvorfor der ikke kan stattes ret pa disse over for
sags@ggerne 1-22/sagsggte 1-29,

indgaelsen af tilleg eller lejekontrakt med et indhold, som det er tilfeldet, er i
strid med boligreguleringslovens 8 5, stk. 9, hvorfor der ikke fra sagsegte
Bellingelunden ApS’ side kan stottes ret pd tillegget eller lejekontrakter med
disse bestemmelser overfor sagsggerne 1-22/sagsggte 1-29,

uanset om boligreguleringslovens § 5, stk. 9, ikke matte finde direkte anvendelse
pa de af sagen omhandlede lejemal, vil uens kontraktvilkar, som er tilfeeldet i
sagen, veere i strid med aftalelovens § 36, og hvorfor der i konsekvens heraf ikke
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fra sagsogte Bellingelunden ApS’ side kan stottes ret pd tilleggene eller
lejekontrakter med disse bestemmelser overfor sagsggerne 1-22/sagsegte 1-29,

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

at  der ved anvendelsen af sammenligningslejemal for vurdering af et rimeligt
lejeniveau for sagsggere 1-22/sagsegte 1-29’s lejemal skal ske sammenligning
med den leje, der betales for identiske lejemal, for hvilke der ikke er indgaet
tilleeg, jf. bilag 47-52,

at  sagsegte Bellingelunden ApS ikke har dokumenteret, at de relevante
sammenligningslejemal er sammenlignelige med de lejemal, der omhandles i
nerveerende sag,

at  sagsegerne 1-22/sagsggte 1-29 har krav pa tilbagebetaling af den husleje, der
med urette er opkraevet af sagsegte Bellingelunden ApS og betalt af sagsagerne
1-22/sagsegte 1-29 med forrentning fra betalingstidspunktet og til betaling sker,

at  sagsegte Bellingelunden ApS er uberettiget til at opkreve sagsegerne 1-
22/sagseggte 1-29 betaling af renovationsudgiften ud over lejen, herunder ved
betaling direkte til forsyningsselskabet, ligesom sagsggte er forpligtet til at
tilbagebetale til sagsegerne 1-22 de af sagsggerne afholdte renovationsudgifter til
forsyningsselskabet, jf. i gvrigt huslejensevnsafgarelserne, og idet der ikke er
hjemmel til at lade lejerne afholde disse udgifter udover lejen,

at  lejerne ikke heafter solidarisk for et givet tilbagebetalingskrav, hvilket
sagsegte/sagsager Bellingelunden ApS har nedlagt pastand om samt, at der ikke
ses at vaere nedlagt pastand overfor de af sagsegerne 1-22 nedlagte pastande, og

at  sagsegte Bellingelunden ApS’ betalingskrav bestrides storrelsesmaessigt og pa
behgrig vis er dokumenteret eller i gvrigt specificeret pa behgrig vis.

Rettens begrundelse og afgarelser

Vedrgrende underskrift af tilleeq til lejekontrakt - lejens starrelse pr. 1. januar 2016

Det fremgar af sagens oplysninger, at lejerne den 2. december 2014 modtog et tillaeg til deres
lejekontrakt, som de i brev af samme dato blev bedt om at underskrive og returnere til
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udlejeren senest den 10. december 2014. Det fremgar blandt andet af falgebrevet, at huslejen
ikke var blevet reguleret i leengere tid, heller ikke for stigninger skatter og afgifter, hvilket
ikke ville ske de kommende 5 ar. Med tillegget ville der i stedet blive indgaet en aftale om
regulering af lejen. Lejerne, bortset fra 6, skrev under pa tilleegget til lejekontrakten.

To boligdommere, ... 0g ..., udtaler fglgende:

Efter sagens oplysninger underskrev lejerne tilleegget til lejekontrakten uden at sege naermere
oplysning herom hos Bellingelunden eller radgivning. Det fremgar tydeligt af tillegget, at
underskrift af tilleegget ville medfare, at lejen blev forhgjet pr. 1. januar 2016 og herefter
hver den 1. januar.

Der foreligger ikke oplysninger om, at lejerne blev truet med opsigelse, safremt de ikke
skrev under pa tilleegget.

Uanset at lejerne, der underskrev tilleegget, matte have haft en forventning om, at alle lejerne
ville underskrive, finder retten ikke, at denne kan medfare, at lejerne ikke er bundet af deres
underskrift. Lejerne og Bellingelunden har herefter aftalt lejens starrelse.

Da lejemalene er taget i brug efter den 31. december 1991, er lejeforholdet omfattet af
boligreguleringslovens 8§ 15a, hvorefter boligreguleringslovens 88 5-14 kan fraviges, hvilket
fremgar af lejekontraktens § 11. Boligreguleringslovens § 5, stk. 9, om mere byrdefulde
vilkar finder derfor ikke anvendelse pa lejeforholdet.

Lejen kan derfor kun kraeves nedsat, safremt den ikke er rimelig, jf. aftalelovens § 36.

Boligretten har besigtiget 3 af de i sagens omhandlede lejemal, og vi har herved fundet, at
lejen er rimelig.

En boligdommer, ..., udtaler falgende:

Lejerne modtog den 2. december 2014 tillaeg til lejekontrakt sammen med en falgeskrivelse,
hvoraf det fremgar, at tillegget bedes underskrevet og returneret til udlejeren senest den 10.
december 2014.

Lejerne var ikke inden underskriften af tilleegget oplyst om, at de havde en valgmulighed,
idet de ikke var forpligtet til at underskrive det. Jeg har herved tillagt det betydning boligerne
efter Kim Jensens forklaring fortrinsvis er udlejet til seniorer og pensionister.

Det fremgar af lejernes forklaringer, at de forudsatte, at de var forpligtet til at underskrive
tillegget, og at alle skrev under, hvorved alle lejere ville blive omfattet af lejevilkarene i
tilleegget.

Under disse omstendigheder finder jeg ikke, at lejerne er bundet af deres underskrift, der er
afgivet under urigtige forudsatninger, jf. aftalelovens § 33.
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Det afsiges dom efter stemmeflertallet, hvorefter lejerne er forpligtet af underskriften pa
tilleegget til lejekontrakten, ligesom der ikke er grundlag for at nedseette lejen.
Lejernes pastand herom tages derefter ikke til falge.

Vedrgrende spgrgsmalet om betaling for renovation

Hajesteret har i flere afgarelser, senest i U2018.174H udtalt, at lejelovgivningen indeholder
ufravigelige regler om fastsattelse og regulering af lejen. Hgjesteret har saledes i dom
U2009.2497H fastslaet, at en adgang for udlejeren af en beboelseslejlighed til at udskille
dele af lejen til seerskilt betaling kreever lovhjemmel.

Bellingelunden har i denne sag gjort geeldende, at boligreguleringslovens 88 5-14 efter den
daveerende § 15a, stk. 1, kan fraviges, nar der er tale om beboelseslejligheder taget i brug
efter 31. december 1991. Renovation en saledes en renholdelsesudgift, der kan overfares til
lejerne. Det er aftalt i lejekontraktens § 11, hvoraf fremgar, at lejerne kan paleegges at betale
direkte til forsyningsselskabet.

Hojesteret har i U2018.174 udtalt, at bestemmelserne i lejelovens & 53 og
boligreguleringslovens § 15a, stk. 1 om fravigelighed ma forstas saledes, at der kan aftales
en husleje, som overstiger det lejedes veerdi, herunder eventuelt med andre
reguleringsmekanismer end dem, der fremgar af loven, men at bestemmelserne ikke angar
hvilke driftsudgifter, der skal indga i huslejen, hvilket stemmer med formalet omtalt i
forarbejderne om gennemskuelighed for lejeren. Hgjesteret tiltreeder pa den baggrund, at der
ikke er hjemmel til at aftale, at der skal ske saerskilt betaling for renovation som et tillaeg til
huslejen.

Under hensyn hertil finder retten, at udgiften til renovation er en driftsudgift, der skal vere
indeholdt i lejen, og Bellingelunden kan ikke omga dette ved at lade Odense Renovation
opkraeve udgiften til renovation direkte hos lejerne. Retten har herved lagt veegt pa, at
opkreevning af renovationsudgiften direkte hos lejerne, strider mod det af Hgjesteret
fremhaevede formal om gennemskuelighed for lejerne.

Bellingelundens pastand om, at lejerne skal betale for udgiften til renovation tages derfor
ikke til falge.

Sagsomkostninger

Da Bellingelunden har faet medhold i sagen for sa vidt angar spergsmalet om lejens
starrelse, og lejerne har faet medhold vedrgrende spargsmalet om betaling for renovation,
finder retten ikke, at nogen af parterne skal betale sagsomkostninger til den anden part.

Thi kendes for ret:
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*** Lejerne, L1 — L9, L11 — L22, L25, L27, L29, tilpligtes at anerkende, at de indgaede
tilleeg til lejeaftalerne er gyldige.

Bellingelunden ApS tilpligtes at anerkende, at Huslejenavnets afgerelse for sa vidt angar
spgrgsmalet om lejernes, L1 — L22' s betaling af renovation udover lejen er korrekt, og at
Bellingelunden ApS ikke er berettiget til at opna tilbagebetaling af de af Bellingelunden ApS
tilbagebetalte belgb samt, at Bellingelunden ApS er forpligtet til at afholde udgifterne til
renovation.***

Ingen af parterne betaler sagsomkostninger til den anden part

Den 20. april 2018 berigtiget i medfar af retsplejelovens § 221, stk. 1, sdledes at ***---***
skal erstattes med felgende:

Lejerne, L1-L22, tilpligtes at anerkende, at de indgaede tilleg til lejeaftalerne er gyldige.

Bellingelunden ApS tilpligtes at anerkende, at Huslejenavnets afgerelse for s vidt angar
spgrgsmalet om lejerne, L1 — L29's, betaling af renovation udover lejen er korrekt, og at
Bellingelunden ApS ikke er berettiget til at opna tilbagebetaling af de af Bellingelunden ApS
tilbagebetalte belgb samt, at Bellingelunden ApS er forpligtet til at afholde udgifterne til
renovation.

... dommer
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