OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 29. oktober 2021

Sag BS-3991/2021-OLR og BS-3992/2021-OLR
(12. afdeling)

Udlejer ApS

(advokat Michael Holsting)

mod
0og

(advokat Helle Vibeke Paulsen for begge)

Boligretten i Lyngby har den 15. januar 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
35001/2018-LYN og BS-35019/2018-LYN).

Landsdommerne Ib Hounsgaard Trabjerg, Bloch Andersen og Mette Skov
Larsen (kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Sagen er afgjort uden mundtlig hovedforhandling, jf. retsplejelovens § 387, stk.
1, nr. 1.

Pastande .
Appellanten, Udlejer ApS i nedlagt pastand om, at de indsteevnte,

og SESEN skal anerkende, at de til ikrafttreeden pr. 1.
maj 2018 varslede lejeforhojelser Vedmrende de to lejeres lejemal i ejendommen

 skal hjemnvisestl fornyet behand:

ling ved Boligretten i Lyngby




De indsteevnte, og , har principalt pastaet

dommen stadfeestet, subsidiaert hjemvisning af sagerne til realitetsbehandling
ved Boligretten i Lyngby.

Anbringender
har i procedureindleeg 1 af 26. maj 2021 anfert blandt andet:

7

Sagsfremstilling og anbringender

Redegprelse for sagens problemstilling

1 Neervaerende sag vedrorer alene boligrettens delafgerelse af folgende for-
malitetssporgsmal:

"Kan udlejer veelge mellem at varsle efter smihuskapitlet, jf. brl. § 29 c, eller er
udlejer henvist til at varsle efter forbedringsreglerne efter reglerne i brl. § 4, stk. 5,

if. §§ 23-26.”

2 Retten skal dermed alene tage stilling til appellantens udskilte anbringen-
de om, at appellanten kan kreeve lejeforhgijelse til det lejedes veerdi efter
reglerne i lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29¢c, og derved ikke
til realiteten vedrorende lejens storrelse.

4  Nedenfor folger appellantens redegorelse for principperne og hensynene
bag henholdsvis varsling af forbedringstilleeg og forhgjelse til det lejedes
veerdi, ligesom der redegores for smahusudlejeres ovrige muligheder for
varsling af lejeforhojelser og dennes valgfrihed mellem de pageeldende
varslingsmetoder.

Seerligt vedrerende forbedringstilleeg

5  Indledningsvis bemerkes det, at der for en udlejer geelder en generel ret
til at foretage forbedringer i eksisterende lejemdl, jf. lejelovens § 55, samt
til illustration TBB.2005.481 B.

6  Udlejers adgang til at forbedre det lejede, er saledes ikke betinget af, at de
pageldende forbedrings- og/eller renoveringsarbejder vedrerer uopseette-
lige foranstaltninger, idet en udlejer til enhver tid kan veelge at forbedre
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sin ejendom, forudsat at den pageeldende udlejer iagttager reglerne om
varsling af arbejdernes iveerkseettelse.

For sa vidt angar lejemal som er reguleret efter boligreguleringsloven,
geelder der — bortset fra reglerne om varsling i boligreguleringslovens ka-
pitel IV — tillige ingen begraensninger i udlejers ret til at foretage forbed-
ringer og/eller renoveringer i eksisterende lejemal, jf. Karnovs note 412 til
lejelovens § 55, stk. 2.

I medfer af udlejers generelle ret til at foretage forbedringer og/eller
renoveringer af det lejede, er udlejer berettiget til at kreeve lejen forhojet
med et belob, der modsvarer foregelsen af det lejedes veerdi.

Den pageldende foregelse beror pa en teknisk matematisk beregning af
det afkast, som udlejer kan kreeve henset til den foregede veerdi, som de
pageeldende forbedrings- og/eller renoveringsarbejder tilforer det lejede i
henhold til eget komfort, funktionalitet og/eller ved at nedseette andre
driftsomkostninger, herunder szerligt forbrugsudgifter, jf. Edlund og
Grubbe: Boliglejeret, s. 376.

En forbedringsforhojelse er saledes et matematisk beregnet tilleeg til den
geeldende leje, som en udlejer kan veelge at paleegge lejeren, for sa vidt ud-
lejeren har gennemfort faktiske renoverings- og/eller forbedringsarbejder.

Ved den tekniske matematiske beregning af forbedringstilleeg tages der
dermed hensyn til den gaeldende leje samt til lejemaélets stand henholdsvis
for og efter de pageeldende forbedringsarbejder, hvorefter lejemalets oge-
de brugsveerdi veerdianseettes som et tilleg til den leje, som var geeldende
forud for lejemalets forbedring.

Ved udlejers forbedringer af det lejede, kan udlejer saledes veelge at varsle
forbedringsforhojelse efter reglerne om forbedringer i boligreguleringslo-
vens § 4, stk. 5 jf. §§ 23, 24, 25 og 26.

Tilsvarende kan udlejer veelge at ikke at varsle forbedringsforhgjelse, men
blot gennemfore forbedringerne.

Seerligt vedrerende forhgjelse til det lejedes veerdi

I medfer af boligreguleringslovens § 4, stk. 5, 1. pkt. geelder boligregule-
ringslovens kapitel II om omkostningsbestemt lejeregulering ikke for
smdahusejendomme, idet lejeregulering af smahuslejemal i stedet foretages
efter regler i lejelovens kapitel VIII vedreorende det lejedes veerdi, jf. boli-
greguleringslovens § 29¢, 1. pkt.
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I forleengelse heraf fremgar af boligreguleringslovens § 29¢, 2. pkt. en sup-
plerende begraensning for, hvilken leje der kan opkraeves for sméahusleje-
mal, idet den pageaeldende leje ikke vaesentligt kan overstige den leje, der
betales i tilsvarende lejeforhold, hvor lejefastsaettelsen og lejereguleringen
sker efter boligreguleringslovens kapitel II, det vil sige reglerne om om-
kostningsbestemt leje.

Uanset at smahusejendomme principielt ikke er omfattet af reglerne om
omkostningsbestemt leje, geelder reglerne om omkostningsbestemt leje sa-
ledes alligevel indirekte, idet der ogsa for smahuse geelder en ovre graense
for smahuslejens storrelse, jf. boligreguleringslovens § 29c.

I medfor af lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29c kan udlejer af
en smahusejendom kraeve lejen forhgjet, hvis den geeldende leje er vaesent-
ligt lavere end det lejedes veerdi.

En smahusudlejers adgang til at regulere lejen til det lejedes veerdi i med-
for af lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29¢ udger saledes en
fravigelse af boligreguleringslovens almindelige regler om omkostnings-
bestemt leje.

Det lejedes verdi er ikke defineret i lejeloven, idet fastleeggelse af det leje-
des veerdi foretages pa baggrund af en reekke parametre, som fremgar af
lejelovens § 47, stk. 2, 1. pkt.

Det fremgar af lejelovens § 47, stk. 2, 1. pkt., at det lejedes veerdi fastsaettes
ud fra den leje, som er almindeligt geeldende i kvarteret eller omradet for
lejemal, som tilsvarer det omtvistede lejemdl med hensyn til beliggenhed,
art, sterrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

For s& vidt angar fastseettelsen af lejen for et konkret lejemal i medfor af
reglerne om det lejedes verdi, tages sdledes alene udgangspunkt i det pa-
geeldende lejemals egenskaber — det vil sige de parametre som fremgar af
lejelovens § 47, stk. 2, 1. pkt. — idet der ved lejefastseettelsen ikke som sa-
dan tages hensyn til den aktuelle leje.

Lejefastsaettelse efter det lejedes veerdi foretages saledes isoleret set som en
vurdering af lejens storrelse i henhold til oplysninger om lejens storrelse
for sammenlignelige lejemal i det pagaeldende marked pa et givent tids-
punkt, hvormed vurderingen af lejens storrelse foretages uden hensynta-
gen til det omtvistede lejemals begyndelsesleje og/eller senere forhejelser
og ovrige reguleringer.
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Seerligt vedrerende udlejers adgang til ovrige lejeforhgjelser

Foruden udlejers adgang til at foretage lejeforhgjelse i medfer af udlejers
forbedringer af det lejede, jf. boligreguleringslovens §§ 23-26 og udlejers
adgang til at varsle forhojelse til det lejedes veerdi i medfer § 47, jf. boli-
greguleringslovens § 29¢, er udlejer tillige berettiget til at gennemfore leje-
forhgjelse pa baggrund af skatte- og afgiftsforhgjelser vedrerende den om-
tvistede ejendom, jf. lejelovens §§ 50-51.

Udlejer er endvidere berettiget til at kreeve regulering i henhold til parter-
nes eventuelle aftale om trappeleje, jf. lejelovens § 53, stk. 2. I forleengelse
heraf bemeerkes det, at parternes eventuelle aftale om trappeleje heller ik-
ke afskeerer udlejer fra samtidig eller senere at varsle forhgjelse til det leje-
des veerdi, jf. GD 2010/03 H.

Seerligt vedrerende varslingsadgang — udlejers muligheder

Med henvisning til neerveerende procedureindlegs foregaende afsnit kan
det udledes, lejelovgivningens regler giver en smahusudlejer mulighed for
at varsle lejeforhgjelse med henvisning til:

1. Forbedringer af det lejede, jt. boligreguleringslovens §§ 23-26

2. Det lejedes veerdi, jf. lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29¢c
3. Stigninger i skatter og afgifter, jf. lejelovens §§ 50-51

4. Regulering i henhold til aftale om trappeleje, jf. lejelovens § 53, stk.

Lejelovgivningens regler om udlejers mulighed for at varsle lejeforhgjelse i
henhold til de pageeldende bestemmelser, indeholder imidlertid ikke en
samtidig pligt for udlejer til at iagttage den ene mulighed forud for en an-
den, ligesom der heller ikke af lejelovgivningens regler kan udledes en be-
grensning, som matte afskeere udlejer fra at varsle den ene lejeforhgjel-
sesmulighed i forleengelse af eller samtidig med en anden.

Lejelovgivningens regler vedrerende udlejers lovhjemlede adgang til at
lejeforheje, herunder i medfer af boligreguleringslovens §§ 23-26 og leje-
lovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29¢, indeholder sdledes ikke kob-
linger eller henvisninger de pageldende bestemmelser imellem, som mat-
te medfore at de pageeldende lejeforhgjelsesmuligheder udelukker hinan-
den, eller skal anvendes i en prioriteret reekkefolge.

Idet det lejedes veerdi udger den overliggende barre for lejens storrelse, er
udlejer dog felgelig afskaret fra at varsle forbedringsforhgjelse i medfer af
boligreguleringslovens §§ 23-26, for sa vidt den varslede leje i sa fald vil
overstige det lejedes veerdi, herunder i medfer af boligreguleringslovens §
25a, hvorefter huslejenaevnet er tillagt kompetence til at treeffe afgorelse
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vedrerende storrelsen af den lejeforhgjelse, der vil kunne gennemfores
som felge af udlejers forbedringer.

Varsling af lejeforhgjelse til det lejedes veerdi vil selvsagt opsluge eventu-
elle forbedringer og/eller skatte- og afgiftsreguleringer, ligesom udlejer ik-
ke kan varsle forbedringsforhgjelse vedrerende eventuelle forbedringer af
det lejede, som var tilstede pa tidspunktet for udlejers varsling af en forhe-
jelse til det lejedes veerdi.

At udlejer naturligt er afskaret fra at varsle forbedringsforhgjelse efter
boligreguleringslovens §§ 23-26 vedrerende forbedringer som var tilstede
pa tidspunktet for udlejers varsling af forhgjelse til det lejedes veerdi i
medfor af lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29c folger af, at udle-
jer ved samtidig eller senere forbedringsforhgjelse vil blive godtgjort for
de samme forbedringsarbejder 2 gange.

Modseetningsvis er udlejer ikke afskaret fra at varsle forhgjelse til det leje-
des veerdi i umiddelbar forleengelse af udlejers varsling af forbedringsfor-
hajelse i medfer af boligreguleringslovens §§ 23-26, idet udlejers eventuel-
le tidligere forbedringsforhgjelser er fastseettelsen af det lejedes veerdi
uvedkommende - dog med undtagelse af helt specifikke undtagelser i
medfer af lejelovens § 47, stk. 1, litra a-g, som i sit hele vedrerer energibe-
sparende foranstaltninger eller byfornyelsessituationer.

Lejelovgivningens regler, herunder boligreguleringslovens kapitler IV og
IV A, indeholder saledes ikke retningslinjer for eller en pligt for udlejer til
at iagttage reglerne om forbedringsforhgijelse forud for reglerne om forhe-
jelse til det lejedes veerdi, idet udlejer derimod har valgfrihed for sa vidt
angar lejeforhgjelsesmetoden under forudseetning af, at den af udlejer
valgte lejeforhgjelsesmetode ikke medferer et lejeniveau, som ligger hgjere
end det lejedes veerdi.

En eventuel begraensning eller ufravigelig fremgangsmetode vedrerende
en udlejers valgfrihed til at veelge lejeforheojelsesmetode forudseetter en
serlig hjemmel — en sddan hjemmel findes imidlertid ikke i hverken lov,
bemaerkninger eller forarbejder.

Udlejers adgang til at varsle forhgjelse til det lejedes veerdi, geelder saledes
ved siden af udlejers adgang til at varsle lejeforhojelse i medfer af boligre-
guleringslovens §§ 23-26 og/eller lejelovgivningens ovrige bestemmelser
vedrerende lejeforhojelse.

Udlejer kan saledes frit veelge, om udlejer onsker at varsle lejeforhgjelse pa
baggrund af en teknisk beregning af en eller flere forbedringer af det leje-
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de i medfor af boligreguleringslovens §§ 23-26, eller at varsle en samlet le-
jeforhojelse pa baggrund af det lejedes veerdi i medfer af lejelovens § 47, jf.
boligreguleringslovens § 29¢c, hvorefter eventuelt berettigede forbedrings-
tilleeg opsluges under en samlet lejeforhgjelse, som tager udgangspunkt i
de i lejelovens 47, stk. 2, 1. pkt. angivne parametre, herunder tillige lejema-
lets vedligeholdelsesmaessige stand, udstyr og kvalitet.

Det eksakt samme princip geelder desuden for gennemgribende renovere-
de lejemadl, hvor udlejer kan veelge (1), at genudleje efter boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2 (markedsleje), eller (2), at genudleje efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 1 (omkostningsbestemt leje plus forbedringstilleeg), alt
efter hvilken metode udlejer finder mest gunstig.

Til illustration af udlejers adgang til forbedringsforhgjelse ved siden af
udlejers adgang til at varsle forhgjelse til det lejedes veerdi fremheeves bo-
ligreguleringslovens § 29e, hvoraf det fremgar, at “Udover de i §§ 29c og 29d
naevnte regler gaelder reglerne om forbedringer mv. i kapitel X i lov om leje.”

I medfer af en lovfortolkning af boligreguleringslovens § 29e, herunder at
lejelovgivningen ikke indeholder modstridende bestemmelser i form af
eventuelle lejeforhgjelsesmetoders forrang for andre lejeforhgjelsesmeto-
der, kan det tillige af boligreguleringsloven udledes, at lejelovgivningens
forbedringsregler geelder “udover” — og saledes ved siden af — lejelovgiv-
ningens ogvrige lejeforhgjelsesmetoder, hvormed udlejer efterlades med en
valgret for sa vidt angar lejeforhgjelsesmetode.

Lejelovgivningens opbygning bekreaefter sdledes udlejers valgfrihed og det
faktum, at udlejer ikke er bundet til at varsle forbedringsforhgjelse som
folge af udlejers forbedringsarbejder i den omtvistede ejendom, idet udle-
jer alternativt kan veelge at varsle en samlet lejeforhgjelse, som opsluger
savel berettigede forbedringstilleeg som gvrige faktorer der méatte berettige
udlejer til at varsle lejeforhgjelse.

P& baggrund af ovenstadende gores det geeldende, at de indsteevntes an-
bringende om at der ikke i lov, bemeerkninger eller forarbejder findes
hjemmel eller i gvrigt noget der understotter, at en udlejer kan veelge mel-
lem at foretage lejeregulering til det lejedes veerdi, eller alternativt veelge
at varsle forbedringsforhojelse er ukorrekt, og i direkte strid med det af
appellanten dokumenterede.

Til stette for de indsteevntes anbringende, fremlagde de indstevnte for
byretten — ved de indsteevntes procedurebemeerkninger af 23. november
2020, side 3 — uddrag af beteenkning afgivet af Boligudvalget den 9. de-
cember 2003. Af det pageldende uddrag fremgar der imidlertid ingen
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forhold som understotter de indsteevntes anbringende, ligesom det pa-
geldende uddrag heller ikke i ovrigt vedrerer eller behandler den omtvi-
stede situation, herunder regulering til det lejedes veerdi eller betingelser-
ne herfor i gvrigt.

Uddraget af Boligudvalgets beteenkning af 9. december 2003 vedrorer
folgerne ved en eendring af boligreguleringslovens § 4, stk. 5, herunder
krav til varsling af forbedringsarbejders iveerkseettelse og adgang til at la-
de Huslejenaevnet tage stilling til lejeres eventuelle modseettelse af forbed-
ringsarbejders iveerkseettelse, for sa vidt forbedringen ma anses for uhen-
sigtsmaessig.

Boligudvalgets beteenkning af 9. december 2003 vedrerer saledes alene de
situationer, hvor udlejers forbedringsarbejder medferer en lejeforhgjelse
efter forbedringsregelsattet — det vil sige de situationer, hvor en udlejer
onsker at gennemfore forbedringer af det lejede, som medferer en seerskilt
forbedringsforhojelse, der relaterer sig til de specifikke arbejder.

Boligudvalgets beteenkning af 9. december 2003 knytter sig dermed til en
reekke specifikke bestemmelser — reglerne vedrerende forbedringsforhe-
jelser — og vedrerer modsaetningsvist ikke udlejers forhgjelse til det lejedes
veerdi.

I den pageeldende beteenkning tages der saledes ikke stilling til, at reglerne
om henholdsvis forbedringsforhojelser og forhgjelse til det lejedes veerdi
geelder “udover” — og saledes ved siden af — lejelovgivningens regler om
forbedringsforhojelser, og at udlejer derfor efterlades med en valgret for sa
vidt angar lejeforhgjelsesmetode, eller for den sags skyld modsatnings-
vist, at reglerne ikke skulle finde anvendelse ved siden af hinanden.

Boligrettens afgorelse

Boligretten har den 15. januar 2021 truffet afgerelse om, hvorvidt en udle-
jer —1i forleengelse af arbejder i et lejemal — kan vaelge mellem at varsle leje-
forhgjelse til det lejedes veerdi efter smahuskapitlet, jf. boligreguleringslo-
vens § 29 ¢, eller om en udlejer er begreaenset til at varsle forbedringsforhe-
jelse efter reglerne i boligreguleringslovens § 4, stk. 5, jf. §§ 23-26.

Boligrettens flertal traf afgerelse om, at en udlejer ikke kan velge mellem
at varsle enten forbedringsforhgjelse eller forhgjelse til det lejedes veerdi,
idet boligreguleringslovens § 4, stk. 5, 2. pkt. er nyere end § 29 ¢, samt med
henvisning til, at bestemmelserne i boligreguleringslovens §§ 32 og 25-26
vedrerer et specialomrade inden for lejeforhgjelser, og at almindelige lov-
fortolkningsprincipper taler imod, at en udlejer der har forsemt at felge
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reglerne om forbedringsforhgjelser i stedet kan gennemfore lejeforhgjelse
efter reglerne om misforholdsleje.

Boligrettens dissenterende dommer fandt imidlertid,

at nyligt udferte forbedringsarbejder i lejeperioden kan vaere begrundelse
for en forhojelse til det lejedes veerdi,

at en udlejer alternativt kan vaelge at forhgje lejen ved at varsle forbed-
ringsforhojelse efter boligreguleringslovens § 4 stk. 5, jf. §§ 23-26, samt

at opfattelsen af udlejers adgang til at veelge i mellem henholdsvis forbed-
ringsforhojelse eller lejeforhgjelse til det lejedes veerdi, har veeret grundlag
for savel praksis som litteratur pd omradet de seneste 15 ar.

Det er appellantens opfattelse, at boligrettens flertals fortolkning af forma-
let med indferelsen af boligreguleringslovens regler om smahuse, herun-
der § 4, stk. 5 er ukorrekt, herunder henset til at boligrettens afgorelse ikke
er truffet med henvisning til eller stotte i hverken lov, forarbejder, littera-
tur eller praksis.

Seerligt vedrerende varslingsadgang

Der er ved indferelsen af smahusreglerne i boligreguleringsloven ikke — i
hverken boligreguleringsloven eller dennes forarbejder — anfort begreaens-
ninger i reglernes anvendelse, for s vidt angar neerveerende sags pro-
blemstilling. Boligrettens afgorelse er saledes alene truffet pa baggrund af
en fortolkning af, at princippet i lejelovens § 58 skulle have forrang — som
en lex specialis-bestemmelse — over for princippet i lejelovens § 47.

Lige sa vel som der af lejeloven og dennes forarbejder ikke fremgar be-
stemmelser, der begraenser en udlejers valgfrihed til at varsle lejeforhgjelse
efter henholdsvis lejelovens § 47 eller § 58, findes der heller ikke i boligre-
guleringsloven indskreenkninger, der begreenser en udlejers valgfrihed til
at varsle lejeforhojelse efter henholdsvis boligreguleringslovens §§ 23-26
eller lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29 c.

Lejelovgivningens regler vedrerende en udlejers lovhjemlede adgang til at
lejeforhgje, herunder i medfer af boligreguleringslovens §§ 23-26 og leje-
lovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29¢, indeholder saledes ikke kob-
linger eller henvisninger de pageldende bestemmelser imellem, som mat-
te fore til at de pageeldende lejeforhgjelsesmuligheder udelukker hinan-
den, eller skal anvendes i en prioriteret reekkefolge.

Til trods herfor fremgar det af boligrettens flertals begrundelse, at "Almin-
delige lovfortolkningsprincipper, herunder formilet med indforelsen af bestemmel-
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sen i boligreguleringslovens § 4, stk. 5, 2. pkt., taler efter flertallets opfattelse der-
for imod, at en udlejer der har forsomt at folge reglerne om forbedringsforhojelser i
stedet kan gennemfore lejeforhojelse efter reglerne om misforholdsleje. Det mdi un-
der alle omstendigheder geelde i et tilfeelde som det foreliggende, hvor lejeforhajel-
sen er varslet i umiddelbar tilknytning til forbedringsarbejderne og med en ud-
trykkelig henvisning til disse.”

Pa baggrund af ovenstdende synes boligrettens flertals afgorelse at fast-
seette en seerbestemmelse, hvorefter en smahusudlejer begraenses til kun at
kunne lejeforhgje efter forbedringsreglerne i boligreguleringslovens §§ 23-
26, for sa vidt den pageeldende lejeforhgjelse varsles i umiddelbar forleen-
gelse af arbejder i et lejemal.

Samtidig synes boligrettens flertals afgorelse at fastseette seerregler for en
smdahusudlejers varsling af lejeforhgjelse til det lejedes veerdi i medfer af
lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29c¢, idet en sddan forhgjelse —
ifolge boligrettens flertal — begraenses til at kunne gennemfores efter en af
boligretten i evrigt udefineret meengde tid siden den pageeldende sma-
husudlejers sidste arbejder i lejemalet.

I forleengelse af ovenstdende, herunder med henvisning til at boligrettens
afgorelse ikke er truffet med stotte i hverken lov, forarbejder, litteratur el-
ler praksis bemzerkes det, at lejelovgivningens regler ikke indeholder be-
graensninger, der afskeerer en smahusudlejer fra at varsle forhgjelse til det
lejedes veerdi i specifikke situationer eller pa specifikke tidspunkter, her-
under i tilfeelde hvor lejeforhejelsen varsles i umiddelbar forleengelse af
smahusudlejerens arbejder i et givent lejemal.

Til stette for appellantens pastand og modseetningsvis boligrettens afge-
relse fremgar det imidlertid af bogen “Det Lejedes Vardi” side 260 af
Jakob Juul-Sandberg, at “Udlejer md have frit valg mellem at varsle og gennem-
fore en lejeforhajelse efter LL § 58 eller LL § 47, jf. BRL § 29 c. samt at “Lejefor-
hojelse efter LL § 47 kan endvidere soges gennemfort i tilfeelde, hvor udlejer ikke
har fiet foretaget en gyldig varsling af forbedringsforhojelse, men dog gennemfort
forbedringen.”

I overensstemmelse hermed fremgar det af Boligdommer 2's

- begrundelse i boligrettens afgerelse, at "Pd samme vis kan nyligt ud-
forte forbedringsarbejder i lejeperioden siledes veere begrundelse for en forhojelse
til det lejedes veerdi...” samt at "Udlejer kan alternativt veelge at forheje lejen ved
at varsle forbedringsforhojelse efter reglerne om forbedringer...”

Med henvisning til ovenstidende gores det geeldende, at appellanten har
valgfrihed mellem at varsle henholdsvis lejeforhgjelse pa baggrund af en
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teknisk beregning af en eller flere forbedringer af det lejede i medfer af bo-
ligreguleringslovens §§ 23-26, eller at varsle en samlet lejeforhgjelse pa
baggrund af det lejedes vaerdi i medfer af lejelovens § 47, jf. boligregule-
ringslovens § 29c.

I forleengelse heraf understreges det, at en udlejers valgfrihed mellem de
pageeldende lejeforhgjelsesmetoder geelder til enhver tid, herunder uagtet
hvorvidt udlejers varsling af forhgjelse til det lejedes veerdi sker under
hensyntagen til, at proceduren herfor er mindre formel end varslingspro-
ceduren i forbindelse med varsling af forbedringsforhgijelser, eller at udle-
jer ved en forglemmelse ikke har varslet forbedringsforhgjelse, jf. "Det Le-
jedes Veerdi” side 260 af Jakob Juul-Sandberg.

Til yderligere stotte for appellantens pastand om en udlejers valgfrihed
mellem varsling af henholdsvis forbedringsforhojelse og forhojelse til det
lejedes veerdi henvises endvidere til “Lejeloven med kommentarer” side
444 af Claus Rohde m.fl. hvoraf fremgar, at “Det kan f.eks. havde betydning
ved vurderingen af, om der skal kreeves lejeforhajelse efter LL § 47 eller LL§ 58...”

Pa baggrund af ovenstaende samt i overensstemmelse med
_ begrundelse i boligrettens afgorelse gores det geel-
dende, at en udlejers valgfrihed mellem varsling af henholdsvis forbed-
ringsforhojelse og forhgjelse til det lejedes veerdi entydigt fremgar af litte-
raturen.

I tilleeg hertil bemaerkes, at indstaevnte ikke for boligretten har fremlagt
litteratur eller i ovrigt henvist til bestemmelser i lejelovgivningen, der un-
derstotter indstaevntes pastand. Det bemeerkes endvidere, at forarbejderne
til smahuskapitlet i boligreguleringsloven — som fremgar af appellantens
materialesamling — heller ikke indeholder begraensninger i reglernes an-
vendelse, for sa vidt angar naerveerende sags problemstilling.

For sa vidt angar udlejers incitament til at varsle lejeforhgjelse efter hen-
holdsvis boligreguleringslovens §§ 23-26 eller lejelovens § 47, jt. boligregu-
leringslovens § 29c bemeerkes det, at lejeforhgjelse til det lejedes veerdi i
medfer af lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29c foretages med
afseet i udlejers risiko for ikke at kunne dokumentere et (vaesentligt) mis-
forhold mellem den aktuelle leje og den varslede leje, hvorimod forbed-
ringsforhgjelse i medfer af boligreguleringslovens §§ 23-26 foretages pa
baggrund af en teknisk matematisk beregning af det afkast, som udlejer
kan kraeve henset til den forggede veerdi, som de pageeldende forbedrings-
og/eller renoveringsarbejder tilforer det lejede — hvilket isoleret set forud-
seetter en mindre bevisbyrde for udlejer.
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En smédhusudlejers valgfrihed er sdledes baseret pa udlejers adgang til at
vurdere, hvilken lejeforhgjelsesmetode den pégeeldende udlejer finder
mest hensigtsmaessig, herunder sarligt henset til udlejers forventede ud-
fald af en potentiel sag vedrerende forhgijelse til det lejedes veerdi.

Af samme arsag og med henvisning til, at forarbejderne til smahuskapitlet
i boligreguleringsloven ikke indeholder begreensninger for sa vidt angar
forbedrings- og lejeforhgjelsesreglernes anvendelse bestrides boligrettens
begrundelse om, at "lovgiver uden forbehold har ensket, at lejere i store smihu-
se skulle vaere omfattet af boligreguleringslovens regler om forbedringsforhojelser
med henblik pd at skabe tryghed omkring den enkelte husstands boligsituation og
dermed for disse lejere skabe en stabilitet i hverdagen, der medvirker til at sikre
den enkeltes livskvalitet.”

Boligreguleringslovens saerregler vedrerende smahuse er indfert med
henblik pa at fritage udlejere af smahuse for den omstendelige og om-
kostningstunge administrationsbyrde, der er forbundet med beregning og
varsling af leje i omkostningsbestemte ejendomme, jf. “Boliglejeret” side
361ff af Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe.

Dette understotter synspunktet om, at en udlejer kan velge den frem-
gangsmetode, som den individuelle udlejer matte finde mest hensigts-
meessig. Af samme arsag findes der ikke i lejelovgivningen eller forarbej-
derne hertil nogle begraensninger vedrerende smahusudlejeres pligt til at
veelge den ene fremgangsmetode fremfor den anden.

For en udlejer af et smahus bevirker de ovenfor beskrevne muligheder
konkret, at en udlejer af et smahus, kan valge at foretage lejeregulering til
det lejedes veerdi, efter reglerne i lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens
§ 29¢, ligesom en smahusudlejer alternativt kan veaelge, at varsle forbed-
ringsforhgjelse efter reglerne om forbedringer i boligreguleringslovens § 4,
stk. 5 jf. §§ 23, 24, 25 og 26 samt naermere ovenfor.

I forleengelse heraf bestrides det, at appellanten skulle veere begraenset til
at varsle lejeforhgjelse alene som folge af forbedringer pa baggrund af
regnskab for afholdte forbedringsudgifter i medfer af boligreguleringslo-
vens §§ 23-26.

Seerligt vedrerende boligreguleringslovens preeceptive regler

Det praeciseres, at appellanten pa intet tidspunkt har bestridt, at en udlejer
som varsler forbedringsforhgjelse i medfer af boligreguleringslovens §§
23-26, skal iagttage seerlige (preeceptive) regler vedrerende varsling og
forbedringsforhgjelsens maksimale storrelse mv.
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De indsteevntes henvisning til boligreguleringslovens §§ 23-26 ma derfor
antages at bero pa de indsteevntes opfattelse af, at neerveerende sag vedre-
rer varsling af forbedringsforhgjelser. Appellanten har imidlertid ikke
varslet forbedringsforhgjelser vedreorende de omtvistede lejemal.

Appellanten har modseetningsvis varslet forhgjelse til det lejedes veerdi, jf.
lejelovens § 47, jf. boligreguleringslovens § 29¢, hvilket ikke forudseetter
iagttagelse af de serlige (praeceptive) regler, der fremgar af boligregule-
ringslovens §§ 23-26.

Boligreguleringslovens preeceptive regler om fremgangsmetoden ved
varsling af forbedringsforhgjelser finder saledes alene anvendelse for ud-
lejere, som veelger at varsle forbedringsforhejelse med henvisning til boli-
greguleringslovens §§ 23-26.

Modsaetningsvis finder boligreguleringslovens preeceptive regler om
fremgangsmetoden ved varsling af forbedringsforhgjelser folgelig ikke
anvendelse, for sa vidt udlejer ikke vaelger denne fremgangsmetode, men i
stedet varsler forhgijelse til det lejedes veerdi i medfor af lejelovens § 47, jf.
boligreguleringsloven § 29 c.

For sa vidt en udlejer varsler lejeforhgjelse til det lejedes veerdi i medfoer af
lejelovens § 47, jt. boligreguleringsloven § 29¢, patager den pageeldende
udlejer sig samtidig en risiko for sa vidt angar sterrelsen af det lejedes
veerdi — det vil sige risikoen for hvilken leje der udger det lejedes veerdi.

Til stette herfor henvises til Karnovs note 247 til boligreguleringslovens
kap. IV hvoraf fremgar, at "Hvorvidt udlejeren har ret til at foretage eendringer
i det lejede er ikke omtalt i brl, der alene indeholder regler om storrelsen af forbed-
ringsforhojelser 0g betingelserne for at oppebaere dem, sifremt forhojelsen oversti-
ger bestemte belob”

Seerligt vedrerende appellantens konkrete varslinger

Det bestrides i sit hele, at boligreguleringslovens §§ 23 og 24 har forrang
forud for lejelovens § 55, jf. neermere i naerveerende procedureindlaegs af-
snit “Sarligt vedrorende varslingsadgang — udlejers muligheder”, samt at en
smahusudlejer er forpligtet til at fremsende varsling med henvisning til
boligreguleringslovens §§ 23-26 vedrerende forbedringsforhgjelser, for sa
vidt den pageeldende smahusudlejer ensker at varsle forhgjelse til det le-
jedes veerdi, jf. boligreguleringslovens § 29 ¢, jf. lejelovens § 49.

Det bemeerkes endvidere, at appellantens varsling i medfer af lejelovens §
55, stk. 2 alene er afgivet til formal om at skabe adgang til det lejede,
hvormed den pageldende varsling ikke udger en gyldighedsbetingelse
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for en udlejers mulighed for at varsle forhgjelse til det lejedes veerdi i med-
for af boligreguleringslovens § 29 ¢, jf. lejelovens § 49.

En udlejers eventuelle gennemforsel af bygge- og moderniseringsarbejder
uden iagttagelse af varslingsreglerne i lejelovens § 55, afskeerer sdledes ik-
ke den pageeldende udlejer fra at varsle forhgjelse til det lejedes veerdi.

Pa baggrund af ovenstadende, herunder at appellanten har faet adgang til
det lejede, og at appellanten har gennemfort de pageeldende byggearbej-
der, gores det gaeldende, at spergsmalet om appellantens varsling af byg-
gearbejdernes iveerkseettelse er uden relevans for nerveerende sag.”

har i procedureindleeg 2 af 17. juni 2021 anfert blandt andet:

7

Seerligt vedrerende appellantens bygge- og moderniseringsarbejder

Af de indsteevntes Procedureindleeg 1 fremgar de indstaevntes opfattelse
af heendelsesforlobet vedrerende appellantens varsling og udferelse af
bygge- og moderniseringsarbejder i de indsteevntes lejemal.

Det bemeerkes i denne forbindelse, at naervaerende tvist alene vedroerer det
udskilte anbringende:

”Kan udlejer veelge mellem at varsle efter smihuskapitlet, jf. brl. § 29 c, eller er
udlejer henvist til at varsle efter forbedringsreglerne efter reglerne i brl. § 4, stk. 5,

if. §§ 23-26.”

Derfor er haendelsesforlebet og appellantens faktisk foretagne varslinger i
de konkrete tilfeelde irrelevant for neerveerende sag.
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Det bemaerkes dog, at appellanten i dennes Processkrift II for boligretten,
pkt. 15-19 samt ved fremlaeggelse af bilag 11 — har redegjort indgdende for
de udferte byggearbejder, herunder for, at der ikke er foretaget eendringer
i lejemaélenes antal af rum, ligesom der ikke er sket veesentlige eendringer i
lejemalenes indretning eller en forringelse af lejeméalenes anvendelsesmu-
ligheder.

Appellanten har endvidere i dennes Processkrift VII for boligretten pkt.
11-20 samt i appellantens Procedureindleeg 1 pkt. 78-81 redegjort for den
varslingsprocedure appellanten har iagttaget, herunder at appellantens
varsling af iveerkseettelse af byggearbejder er afgivet i medfer af lejelovens
§ 55, stk. 2.

Pa baggrund af ovenstadende bestrides det, at de indsteevnte forst fik kend-
skab til de faktisk udferte arbejder ved de indstaevntes indflytning 7 ma-
neder senere.

Seerligt vedrerende udlejers valgfrihed

Det fremgar som et gennemgaende tema i de indsteevntes Procedureind-
leeg 1, at reglerne i boligreguleringslovens §§ 23-26 er praeceptive for sa
vidt angar forbedringsarbejder og forbedringsforhgjelser i store smahuse,
jf. boligreguleringslovens § 4, stk. 5, 2. pkt.

Appellanten har pa intet tidspunkt bestridt, at en udlejer som varsler for-
bedringsforhojelse i medfer af boligreguleringslovens §§ 23-26, skal iagt-
tage seerlige (preeceptive) regler vedrorende varsling og forbedringsforhe-
jelsens maksimale storrelse mv.

Parterne er saledes enige om,

at for sa vidt en udlejer varsler forbedringsforhgjelse efter boligre-
guleringslovens §§ 23-26 i en ejendom som den omtvistede, sa er
udlejeren berettiget til at kreeve lejen forhgjet med et belob, der
modsvarer forogelsen af det lejedes veerdi, samt

at den pageeldende forogelse beror pa en teknisk matematisk be-
regning af det afkast, som udlejer kan kreeve henset til den fore-
gede veerdi, som de pageeldende forbedrings- og/eller renove-
ringsarbejder tilforer det lejede i henhold til oget komfort, funk-
tionalitet og/eller ved at nedsaette andre driftsomkostninger.

Tvistens kerne vedrerer saledes ikke hvorvidt boligregulerings regler i §§
23-26 skal iagttages af den smahusudlejer, som ensker at varsle forbed-
ringsforhgjelse efter disse regler, idet parternes tvist — og det som landsret-
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ten skal tage stilling til — imidlertid er, hvorvidt der findes begraensninger
i lejelovgivningen, som afskeerer en smahusudlejer fra at varsle forhgjelse
til det lejedes veerdi efter reglerne i lejelovens § 47, jf. boligreguleringslo-
vens § 29¢, i stedet for at varsle forbedringsforhojelse efter boligregule-
ringslovens § 4, stk. 5, jf. §§ 23-26.

Det fremgar af de indsteevntes Procedureindleeg 1, at “"Der er ikke i loven
givet hjemmel til et sidant valg, og der er heller ikke i lovens bemaerkninger eller i
forarbejderne i ovrigt noget der understotter, at en udlejer i et bestdende lejefor-
hold i et stort smdhus skulle kunne veelge mellem [henholdsvis forbedringsfor-
hgijelse eller forhgjelse til det lejedes vaerdi]”.

I forleengelse heraf bemeerkes det, at lejelovgivningens regler, herunder
boligreguleringslovens kapitler IV og IV A, ikke indeholder retningslinjer
for eller en pligt for udlejer til at iagttage reglerne om forbedringsforhgjel-
se forud for reglerne om forhgijelse til det lejedes veerdi.

En eventuel begreensning eller ufravigelig fremgangsmetode vedrerende
en udlejers valgfrihed til at veelge lejeforhojelsesmetode forudseetter en
serlig hjemmel — en sadan hjemmel findes imidlertid ikke i hverken lov,
bemeerkninger eller forarbejder.

En udlejers valgfrihed forudseetter sdledes ikke en eksplicit hjemmelsad-
gang i lejelovens regler, idet udeblivelsen af en lovbestemt begraensning af
adgangen til at kreeve forhgjelse til det lejedes veerdi modseaetningsvis
medforer, at der selvsagt ingen begraensning findes.

Udlejers adgang til at varsle forhgjelse til det lejedes veerdi, geelder saledes
ved siden af udlejers adgang til at varsle lejeforhojelse i medfer af boligre-
guleringslovens §§ 23-26 og/eller lejelovgivningens ovrige bestemmelser
vedrerende lejeforhgjelse.

For sa vidt angar de indsteevntes anbringende om, at der ikke er noget der
(eksplicit) understotter, at en smahusudlejer kan velge imellem at varsle
henholdsvis forbedringsforhejelse i medfer af boligreguleringslovens §§
23-26 eller forhgijelse til det lejedes veerdi i medfer af lejelovens § 47, jf. bo-
ligreguleringslovens § 29c bemaerkes det pa ny, at det pagaeldende emne
er behandlet i den lejeretlige litteratur, hvoraf fremgar:
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"Udlejer md have frit valg mellem at varsle og gennemfore en lejeforhojelse efter
LL § 58 eller LL § 47, jf. BRL § 29 c. samt at "Lejeforhojelse efter LL § 47 kan
endvidere soges gennemfort i tilfeelde, hvor udlejer ikke har fiet foretaget en gyldig
varsling af forbedringsforhojelse, men dog gennemfort forbedringen.” (”Det Le-
jedes Veerdi” side 260 af Jakob Juul-Sandberg), og

"Det kan f.eks. havde betydning ved vurderingen af, om der skal kraeves lejeforho-
jelse efter LL § 47 eller LL§ 58...” (“Lejeloven med kommentarer” side 444 af
Claus Rohde m.fl.)

Emnet er sdledes diskuteret i den lejeretlige litteratur, hvoraf fremgar, at
en udlejers valgfrihed mellem de pageeldende lejeforhgjelsesmetoder geel-
der til enhver tid, herunder uagtet hvorvidt udlejers varsling af forhgjelse
til det lejedes veerdi sker under hensyntagen til, at proceduren herfor er
mindre formel end varslingsproceduren i forbindelse med varsling af for-
bedringsforhojelser, eller at udlejer ved en forglemmelse ikke har varslet
forbedringsforhgjelse, jf. "Det Lejedes Verdi” side 260 af Jakob Juul-
Sandberg.

Modsatningsvis har de indsteevnte ikke fremlagt litteratur eller i ovrigt
henvist til bestemmelser i lejelovgivningen, der understotter indsteevntes
pastand. Det bemeerkes endvidere, at forarbejderne til smahuskapitlet i
boligreguleringsloven — som fremgéar af appellantens materialesamling —
heller ikke indeholder begraensninger i reglernes anvendelse, for sa vidt
angar nervaerende sags problemstilling.

For s vidt angar de indsteevntes fremleeggelse af Boligudvalgets beteenk-
ning af 9. december 2003 bemaerkes det, at den pagaeldende beteenkning
alene vedrerer folgerne ved en eendring af boligreguleringslovens § 4, stk.
5, herunder krav til varsling af forbedringsarbejders ivaerksattelse og ad-
gang til at lade Huslejenaevnet tage stilling til lejeres eventuelle modsaet-
telse af forbedringsarbejders iveerkseettelse, for sa vidt forbedringen ma
anses for uhensigtsmaessig.

Den pageeldende beteenkning tager sdledes ikke stilling til, at reglerne om
henholdsvis forbedringsforhgjelser og forhgjelse til det lejedes veerdi geel-
der “udover” — og saledes ved siden af — lejelovgivningens regler om for-
bedringsforhgjelser, og at udlejer derfor efterlades med en valgret for sa
vidt angar lejeforhgjelsesmetode, eller for den sags skyld modseaetnings-
vist, at reglerne ikke skulle finde anvendelse ved siden af hinanden.

Pa baggrund heraf gores det geeldende, at Boligudvalgets beteenkning af 9.
december 2003 er irrelevant for nerveerende sag, herunder at der ikke af
uddraget fremgar forhold som understotter de indsteevntes anbringende.
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Af de indsteevntes Procedureindleeg 1 fremgar, at "Bestemmelserne om for-
bedringsforhojelser i brl. §§ 23 0g 25-26 vedrorer et specialomrdde indenfor leje-
forhajelser, medens bestemmelserne om forhejelse som folge af misforholdsleje i
brl. § 29 ¢, jf. lejelovens § 47, vedrorer et mere generelt omride inden for lejeforho-
jelser.”

Dette er appellanten enig i — at bestemmelserne om forbedringsforhojelser
i boligreguleringslovens §§ 23 og 25-26 vedrorer et specialomrade inden-
for lejeforhojelser — og at boligreguleringslovens §§ 23 og 25-26 er preecep-
tive for det tilfeelde, at en smahusudlejer ensker at varsle forbedringsfor-
hgjelse.

At boligreguleringslovens §§ 23 og 25-26 vedrerer et specialomrade inden
for lejeforhojelser a@endrer imidlertid ikke pa det forhold, at princippet i lej-
elovens § 58, herunder reglerne i boligreguleringslovens §§ 23-26 ikke har
forrang — som en lex specialis-bestemmelse — over for princippet i leje-
lovens § 47.

Parterne er endvidere enige om det anforte i de indsteevntes Procedure-
indleeg 1 om, at det er ”... uden for enhver tvivl, at de gennemforte omfattende
forbedringer indebeerer, at forbedringerne sammen med forbedringsforhojelser
gennemfort i de sidste 3 dr overstiger belobsgraensen i brl. § 23 — aktuelt kr. 98
pr. m2 drligt — og at udlejer, som folge deraf, skulle have varslet inden ivaerkseet-
telsen af forbedringsarbejderne, hvis udlejer onskede at opnd en forbedrings-

forhojelse.”

Appellanten har imidlertid ikke ensket eller varslet en forbedringsforhe-
jelse efter boligreguleringslovens §§ 23-26, hvorfor de indsteevntes hypote-
tiske anbringende angivet ovenfor er irrelevant for neerveerende sag.

Af samme arsag bemaerkes det vedrorende de indstaevntes bemaerkninger
om, at "Konsekvensen af, at appellanten ikke har iagttaget de praeceptive regler i
brl. §§ 23 0g 25 -26 inden iveerkseettelsen af forbedringsarbejderne er, at appellan-
ten ikke kan opnd de pdstdede forbedringsforhajelser, og at appellanten under alle
omstaendigheder er afskiret fra at opni en forbedringsforhejelse der sammen med
lejeforhajelser inden for de sidste 3 dr, overstiger kr. 98 pr. m2.”, at appellanten
ikke har pastaet forbedringsforhejelser, og at appellanten som felge heraf
heller ikke er underlagt begreensningerne herved, herunder belobsbe-
greensningen vedrerende eventuelle forbedringsarbejder udfert i de omt-
vistede lejemal.

Den af de indsteevnte angivne “konsekvens” geelder saledes alene for sa
vidt en smdhusudlejer anvender boligreguleringslovens §§ 23-26, men
modsaetningsvis ikke ved anvendelsen af lejelovens § 47, jf. boligregule-
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ringslovens § 29c vedrorende en smahusudlejers varsling af lejeforhojelse
som felge af, at lejen er vaesentligt lavere end det lejedes veerdi.

For sa vidt angar de indsteevntes anbringende om, at "Huslejenavnets rets-
anvendelse i de indankede afgorelser, hvorefter udlejer har mulighed for at fraveel-
ge de praeceptive varslingsregler i forbindelse med forbedringsarbejder i et "stort
smdhus”, er helt dbenbart forkert...” gores det geeldende, at hverken Husleje-
naevnet eller appellanten har pastdet en adgang for smahusudlejere til at
fraveelge praeceptive bestemmelser i lejeloven, idet appellanten modseet-
ningsvis har gjort geeldende, at lejelovens regler ikke indeholder en pligt
og en begrensning for smahusudlejere til at tilvalge boligreguleringslo-
vens regler om forbedringsforhgjelse, jf. boligreguleringslovens §§ 23-26,
for sa vidt den pageeldende smahusudlejer pa samme tid opfylder betin-
gelserne for at varsle forhgjelse til det lejedes veerdi, jf. lejelovens § 47, jf.
boligreguleringslovens § 29¢.”

og har i procedureindleeg 1 af 14. juni 2021

anfert blandt andet:

7

Kan udlejer vaelge mellem at varsle efter smahuskapitlet, jf. brl. § 29 c,
eller er udlejer henvist til at varsle efter forbedringsreglerne efter reg-
lerne i brl. § 4, stk. 5, jf. §§ 23-26?

Parterne er - som Boligretten har lagt til grund - enige om, at de omtviste-
de lejemal er beliggende i et sdkaldt “stort smahus”, idet ejendommen pa
tidspunktet for appellantens varsling af lejeforhgjelse efter det lejedes
veerdi, jf. lejelovens § 47, ijanuar 2018 ..., indeholdt 4 eller flere beboelses-
lejligheder, jf. brl. § 4, stk. 5, 2. pkt.

Ifolge brl. § 4, stk. 5, 2. pkt., er “store smahuse” - som en undtagelse fra
hovedreglerne om smahuse - omfattet af reglerne i brl. §§ 23, 24, 25 og 26,
der er preeceptive, og som regulerer en udlejers muligheder for at oppebeere
en lejeforhgjelse ved ensidigt gennemforte forbedringer i bestaende leje-
forhold.

Brl. § 4, stk. 5, 2. pkt. blev indsat ved lov nr. 470 af 9. juni 2004, og sikrer le-
jere i eksisterende lejeforhold mod pludselige store huslejespring som fel-
ge af gennemforelse af omfattende forbedringsarbejder.

Huslejenaevnet antager i de indbragte afgorelser, at udlejeren i forbindelse
med forbedringer i ”store smahuse” kan valge mellem at varsle forbed-
ringsforhgjelse efter reglerne om forbedringer i brl. § 4, stk. 5, jf. §§ 23, 24,
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25 0g 26, eller at varsle efter det lejedes veerdi efter at forbedringerne er
gennemfort.

Der er ikke i loven givet hjemmel til et sddant valg, og der er heller ikke i
lovens bemaerkninger eller i forarbejderne i gvrigt noget der understotter,
at en udlejer i et bestdende lejeforhold i et ”stort smahus” skulle kunne
veelge mellem at iagttage de praeceptive regler om fremgangsmaden ved
varsling af iveerksaettelse af forbedringsarbejder, der kan medfore lejefor-
hgjelser, i brl. § 4, stk. 5, 2. pkt., jf. brl. §§ 23-26, inden arbejdet seettes i
gang, eller at iveerksaette arbejderne uden forudgaende varsel og derefter
kraeve lejen forhgjet til det lejedes veerdi, jf. lejelovens § 47, umiddelbart ef-
ter — eller som her i realiteten inden — forbedringerne er gennemfort.

Der henvises herved til beteenkning afgivet af Boligudvalget den 9. de-
cember 2003, hvor udvalget fremsatte det aeendringsforslag til L 78 for sa
vidt angdr bestemmelsen i brl. § 4, der endte med at blive i vedtaget med
denne ordlyd i det endelige lovforslag L 78 B efter yderligere udvalgsar-
bejde.

Af beteenkningen (Folketingstidende 2003-2004, Tilleeg A, side 442-457),
..., fremgdr under bemarkningerne til lovforslagets punkt nr. 9 (side 446-
447) om § 4, stk. 5, blandt andet:

“Denne sendring skal ses i sammenheeng med begreensningen af udleje-
rens adgang til at opsige lejerne pa grund af ombygningsarbejder, jf. leje-
lovens § 83, stk. 1, litra b. Herefter vil ogsa sterre ombygningsarbejder
skulle gennemfores efter de almindelige forbedringsregler.

Med andringen af boligreguleringslovens § 4, stk. 5, foreslas det, at lejere i
smdejendomme med 4 eller flere beboelseslejligheder skal veere omfattet af
de samme regler om varsling af forbedrings- arbejders iveerkseettelse som
lejere i store ejendomme, herunder ret til erstatningsbolig ved storre
forbedringsforhgjelser. Disse regler er omfattet af boligreguleringslovens
8§ 23, 24, 25 og 26. Det er opfattelsen, at disse bestemmelser udger en hel-
hed, og at de pageeldende lejere derfor bor veere omfattet heraf.

Nar lejerne i smaejendomme med 4 eller flere beboelseslejligheder omfat-
tes af de samme regler om forbedringsarbejders iveerksaettelse som lejere i
store ejendomme, vil det medvirke til at skabe tryghed omkring den en-
kelte husstands boligsituation og dermed for disse lejere skabe en stabilitet
i hverdagen, der medvirker til at sikre den enkeltes livskvalitet.

Det er dog opfattelsen, at de mindste smaejendomme ikke bor veere omfat-
tet, da disse ejendomme ikke har karakter af egentlige udlejningsejen-
domme. Pa den baggrund foreslas det, at udlejere af smaejendomme med
1 -3 beboelseslejligheder ikke skal veere omfattet af de regler om forbed-
ringsarbejders iveerkseettelse, som ogsa geelder for store ejendomme.
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Af forslaget om aendring af boligreguleringslovens § 4, stk. 5, folger, at
forud for forbedringsarbejdernes pabegyndelse skal udlejer overholde de
formelle betingelser i § 23 eller § 24, hvis forbedringsforhgjelsen forventes
at overstige den naermere bestemte belgbsgreense pa 78 kr. pr. m? (2004-
niveau) sammen med gvrige forbedringsforhojelser varslet i lobet af de
seneste 3 ar. Om § 23 eller § 24 skal folges, afheenger af, om der er valgt en
beboerrepraesentation eller ej. Udlejer skal skriftligt oplyse om forbed-
ringsarbejdernes art, om sterrelsen af den forventede lejeforhgjelse og om
lejernes ret til at gore indsigelse.

Betydningen af, at smaejendommene med 4 eller flere beboelseslejligheder
foreslas omfattet af boligreguleringslovens § 25, er, at lejerne far mulighed
for at lade huslejenaevnet tage stilling til og eventuelt modseette sig for-
bedringsarbejdernes iveerkseettelse, hvis forbedringen ma anses for uhen-
sigtsmeessig.

Nar lejerne i smaejendomme med 4 eller flere beboelseslejligheder foreslas
omfattet af boligreguleringslovens § 26, har de ret til en passende erstat-
ningsbolig, hvis udlejer onsker at gennemfore forbedringsarbejder, der
vil medfere forbedringsforhgjelser pa mere end 155 kr. pr. m2 (2004-
niveau) sammen med ovrige forbedringsforhgjelser varslet i lobet af de
seneste 3 ar.

Det skal bemeerkes, at smaejendomme med 4 eller flere beboelseslejlighe-
der ikke foreslds omfattet af boligreguleringslovens § 27. Dette skyldes, at
disse smaejendomme ellers ville blive omfattet af procedurereglerne for
den omkostningsbestemte husleje. Det folger imidlertid af hhv. § 23 og §
24, at hvis udlejer ikke overholder formkravene i disse varslingsbestem-
melser, kan forbedringsforhgjelsen ikke overstige den naermere fastsat-

te belobsgreense. Det folger ligeledes af § 26, at hvis lejerne ikke tilbydes
erstatningsbolig, kan der ikke opkreaeves en huslejestigning, der overstiger
belobsgraensen.

Det folger af forslaget, at det er antallet af beboelseslejligheder i ejen-
dommen pa varslingstidspunktet, der er afgerende for, om reglerne geel-
der. Dette indebeerer, at udlejeren ma tage udgangspunkt i det aktuelle an-
tal beboelseslejligheder pa det tidspunkt, hvor der efter reglerne vil skulle
ske varsling af arbejdernes iveerkseettelse, idet dette antal kan eendres,
f.eks. som folge af lejlighedssammenleegninger eller -opdelinger. Det
bemczerkes, at en beboelseslejlighed, der bebos af udlejeren, medregnes.”

$%%

I den i neerveerende sag omtvistede ejendom, er der ikke etableret en Be-
boerrepreesentation, og det er derfor reglerne i brl. § 23 og §§ 25 og § 26,
der er relevante i denne sag.

Af brl. § 23, stk. 1, fremgar, at inden udlejeren i en ejendom uden beboer-
repraesentation iveerksaetter en forbedring, der vil medfere en lejeforhgjel-
se, der — sammen med forbedringsforhgjelser gennemfort de sidste 3 ar —
vil udgere mere end 64 kr. (aktuelt 98 kr.) pr. m2 bruttoareal, skal han
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fremseette skriftligt varsel herom over for de lejere, hvis lejemal enskes
forbedret. Det skal indeholde oplysning om forbedringsarbejdets art og en
angivelse af lejeforhgjelsens forventede storrelse. Varslet skal endvidere
indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. stk. 2. In-
deholder varslet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Af § 23, stk. 2, fremgar, at har mindst %4 af lejerne senest 6 uger efter, at
varslingsskrivelse er kommet frem til dem, skriftligt fremsat indsigelse
mod iveerkseettelsen af en forbedring som neaevnt i stk. 1, skal udlejeren in-
den yderligere 6 uger foreleegge sagen for Huslejenaevnet, safremt han on-
sker at fastholde kravet om forbedringen.

Af brl. § 25 fremgar, at indbringes en sag for Huslejenaevnet, kan Husleje-
neevnet modseette sig forbedringen under forskellige naermere opregnede
omsteendigheder, og i sa fald kan udlejeren ikke oppebaere en lejeforhgijel-
se for forbedringerne, hvis disse gennemfores alligevel.

Endvidere fremgar det af brl. § 26, at vil en forbedring medfere en lejefor-
hgjelse, der - sammen med forbedringsforhojelser gennemfort de sidste 3
ar — vil udgere mere end 127 kr. (aktuelt 195 kr.) pr. m2 bruttoareal, skal
udlejeren senest 3 méneder for forbedringens iveerkseettelse underrette le-
jeren om, at han kan kraeve at fa tilbudt anden passende bolig inden udle-
bet af den i § 26, stk. 2 fastsatte 6 ugers frist.

Af brl. § 26, stk. 4, fremgar, at over for en lejer, der ikke har faet underret-
ning efter stk. 1 om sin ret til at kreeve en anden bolig, kan lejeforhojelse
som folge af forbedringen ikke gennemfores ud over den i stk. 1 angivne
graense.

Opmerksomheden henledes pa, at bestemmelsen i boligreguleringslovens
§ 4, stk. 5, 2. pkt., er nyere end bestemmelsen i brl. § 29 c.

Bestemmelserne om forbedringsforhgjelser i brl. §§ 23 og 25-26 vedrorer et
specialomrade inden for lejeforhgjelser, medens bestemmelserne om for-
hgjelse som folge af misforholdsleje i brl. § 29 ¢, jf. lejelovens § 47, vedrerer
et mere generelt omrade inden for lejeforhgjelser.

s

Det er ubestridt, at udlejer ikke har iagttaget reglerne i brl. § 4, stk. 5, 2.
pkt., jf. §§ 23 -25 og § 26 inden forbedringsarbejderne blev iveerksat.

Det er endvidere ogsa uden for enhver tvivl, at de gennemforte omfatten-
de forbedringer indebeerer, at forbedringerne sammen med forbedrings-
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forhgjelser gennemfort i de sidste 3 ar overstiger belobsgraensen i brl. § 23
— aktuelt kr. 98 pr. m2 arligt — og at udlejer, som folge deraf, skulle have
varslet inden ivaerkseettelsen af forbedringsarbejderne, hvis udlejer enske-
de at opna en forbedringsforhojelse.

P& samme made er det ogsa uden for enhver tvivl, at de gennemforte for-
bedringer overstiger belabsgraensen i brl. § 26 — aktuelt kr. 195 pr. m2 ar-
ligt — og at udlejer derfor senest 3 maneder for forbedringens iveerksaettelse
skulle have underrettet lejerne om, at de kunne kreeve at fa tilbudt anden
passende bolig inden udlebet af den i § 26, stk. 2, fastsatte 6 ugers frist.

Konsekvensen af, at appellanten ikke har iagttaget de praceptive regler i
brl. 8§ 23 og 25-26 inden iveerkseettelsen af forbedringsarbejderne er, at ap-
pellanten ikke kan opna de pastidede forbedringsforhgijelser, og at appel-
lanten under alle omsteendigheder er afskaret fra at opna en forbedrings-
forhgjelse der sammen med lejeforhgjelser inden for de sidste 3 ar, over-
stiger kr. 98 pr. m2.

Som anfert af Boligrettens flertal taler almindelige lovfortolkningsprincip-
per, herunder formalet med indferelsen af bestemmelsen i brl. § 4, stk. 5, 2.
pkt., imod, at en udlejer, der har forsemt at folge reglerne om forbedrings-
forhgjelser i brl. §§ 23 og 25-26 i stedet kan gennemfore lejeforhgjelse efter
reglerne om misforholdsleje efter varslingsreglerne i brl. § 29¢, jf. leje-
lovens § 47.

Dette ma under alle omsteendigheder geelde i et tilfeelde, som det forelig-
gende, hvor der er foretaget varsling efter reglerne om misforholdsleje, jf.
brl. § 29¢, jf. lejelovens § 47, i umiddelbar tilknytning til (i realiteten under)
forbedringsarbejdernes udferelse og med en udtrykkelig henvisning her-
til.

Huslejenaevnets retsanvendelse i de indankede afgorelser, hvorefter udle-
jer har mulighed for at fraveelge de praceptive varslingsregler i forbindelse
med forbedringsarbejder i et “stort smahus”, er helt abenbart forkert og i
ovrigt ogsa i strid med de almindelige obligationsretlige principper, hvor-
efter en aftalepart i et vedvarende retsforhold ikke ensidigt kan sendre vee-
sentligt pa aftalegrundlaget.

Huslejenaevnets afgorelser skal derfor opheaeves og sagerne hjemvises til
fornyet behandling i Huslejenaevnet.

Det bemeerkes med henvisning til appellantens procedureindleeg, at de
indsteevnte ikke anfaegter, at en udlejer har ret til i medfer af lejelovens §
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55, at varsle iveerkseettelse af arbejder i det lejede, hvilket imidlertid ikke
er et tvistepunkt i neerveerende sag.

De indsteevnte gor geeldende, at appellanten ikke har ret til at oppebeere
en lejeforhojelse for de ensidigt gennemforte arbejder, fordi appellanten ik-
ke forinden arbejderne blev iveerksat har varslet lejeforhojelse efter de pree-
ceptive bestemmelser i brl. § 4, stk. 5, 2. pkt., jf. §§ 23 og 25-26, jf. ovenfor.

De indsteevnte bemeerker i gvrigt, at appellanten heller ikke har iagttaget
varslingsreglerne i lejelovens § 55, men uanset hvad, treeder varsling af
iveerksaettelse af forbedringsarbejder efter brl. §§ 23 og 24 i stedet for de ge-
nerelle regler om varsling i lejelovens § 55.

Opmeerksomheden henledes p3, at det fremgar af den af appellanten pa-

berdbte dom TBB 2005.481, ..., at det i den sag omtvistede lejemal pa tids-
punktet (den 29. juli 2003) for varslingen efter lejelovens § 55 ikke var om-
fattet af de senere vedtagne regler i boligreguleringslovens kap. IV, her-

under reglerne om varsling af iveerkseettelse efter boligreguleringslovens §
23.

Der henvises yderligere til stotte for de indsteevntes synspunkter til Bolig-
lejeret, 3. udgave, af Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, side 402-414,

7

og [EESEI 2! i procedureindleeg 2 af 28. juni 2021

anfert blandt andet:

7

Appellanten henviser i sit procedureindleeg 2, side 3, punkt 9, til sit Pro-
cesskrift VII for Boligretten. Opmaerksomheden henledes pa det i an-
kesvarskriftet side 2, 3. sidste afsnit, anferte om, at dette Processkrift VII er
afgivet efter skriftvekslingen var afsluttet i Boligretten, at Boligretten har
afskdret processkriftet ved meddelelse af 16. december 2020, og at proces-
skrift VII dermed ikke er indgaet i grundlaget for Boligrettens dom. Af
samme grund er jeg af den opfattelse, at Landsretten skal se bort fra Pro-
cesskrift VII og appellantens henvisninger hertil i procedureindlaeg 1 og 2.

Appellantens preemis i punkt 14 pa side 4 i procedureindlaeg 2 er endvide-
re ikke korrekt.

Det Landsretten skal tage stilling til er, om en udlejer af en “stor” smahu-
sejendom, jf. brl. § 4, stk. 5, 2. pkt., der ensker at oppebeere en lejeforhgjel-
se efter at have gennemfeort forbedringsarbejder, kan vaelge mellem at vars-
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le forhgjelse efter reglerne om misforholdsleje efter smahuskapitlet, jf. brl.
§ 29 ¢, eller er henvist til at varsle efter forbedringsreglerne i brl. §§ 23-26.

I nzerveerende sag har appellanten varslet lejeforhgjelse efter brl. § 29¢, jf.
lejelovens § 47, i januar 2018 i umiddelbar tilknytning til (medens lejerne
var midlertidigt genhuset) og med direkte og udtrykkelig henvisning til
forbedringsarbejderne, saledes som det fremgéar af varslingerne.

For sa vidt angar lejemal er det i varslingen af 17. januar 2018,
..., som begrundelse for den varslede lejeforhgjelsen fra en arlig leje pa kr.
53.061 til en arlig leje pa kr. 150.000 (en stigning pa ca. 148 %) anfort:

“Som folge af forbedringsarbejderne pd ejendommen og i dit lejemil, varsles her-
ved lejeforhajelse jf. lejelovens § 47. Lejen forhejes da den nuvaerende leje er vee-
sentlig lavere end det lejedes veerdi, ndr alle forbedringsarbejderne pd ejendommen
0g 1 dit lejemiil er feerdige.

For sa vidt angar lejemal er det i varslingen af 26. januar
2018, ..., som begrundelse for den varslede lejeforhgjelse fra en arlig leje

pa kr. 44.773,56 til en arlig leje pa kr. 150.000 (stigning pa ca. 235 %) anfort:

Som du er bekendt med, er der i byggeriet foretaget en fuldstendig ombygning af
din lejlighed. Lejlighedens areal er oget fra 52 m2 til 80 m2 inkl. loftsrum med
andret rumopdeling, storre kokken og veerelse, ny bruseniche, udgang til ny altan
og terrasser. Terrasserne er forsynet med nye fliser, og bredden er oget med 30 cm.
Derudover monteres der nyt reekvaerk, samt tagrender med nedlob for regnuvejr.
Kuiste er nye 0g forsynet med nye zinkinddaekninger. Der er indrettet hems 0g
loftrum, samt nyt pulterrum med adgang fra lejligheden. Der er tillige udfort helt
nyt tag med ny isolering, der sikrer et minimalt varmetab i lejligheden. Derud-
over er der udfort nye varmt— 0g koldt vands installationer, etableret nyt varme-
anleeg med nye radiatorer, samt ventilations installationer med heetter over tag.
Derudover er kokkenet, af fabrikat HTH, samt kokkenmaskiner nye. Lejligheden
fremtraeder nymalet med behandlede 0g afslebne gulve. Alle elinstallationer er
nye, 0g dortelefon er forsynet med videoovervigning. Lejligheden er yderligere
forsynet med brandalarm. Fra den nye altan til gdrden monteres en lift til person-
transport. Feellesarealerne er opgraderet med ny vaskekeelder, samt belysning 0g
nyt indgangsparti. Hovedtrappen males, og forsynes med nye installationer og
trinbeleegninger.

Med udgangspunkt i de foretagne forbedringsarbejder pi ejendommen og dit leje-
mudl, varsles herved lejeforhajelse jf. lejelovens § 47.

Af forarbejderne til boligreguleringslovens § 4, stk. 5, 2. pkt. (Folketingsti-
dende 2003-2004, Tilleeg A, side 446-447, ..., fremgar, at lovgiver uden for-
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behold har ensket, at lejere i store smahuse skulle veere omfattet af boli-
greguleringslovens regler om forbedringsforhgjeler med henblik pa at
skabe tryghed omkring den enkelte husstands boligsituation og dermed
for disse lejere skabe en stabilitet i hverdagen, der medvirker til at sikre
den enkeltes livskvalitet.

Formalet med bestemmelsen i brl. § 4, stk. 5, 2. pkt., er sdledes netop at
imoedega situationer som den foreliggende, hvor en udlejer af et lejemal i
et stort smahus soger at opna en markant lejeforhgjelse i et bestdende leje-
forhold pa baggrund af ensidigt gennemforte omfattende arbejder pa ejen-
dommen og indvendigt i lejemélene. Formalet har lovgiver opnéet ved —
for s& vidt angar iveerkseettelse af forbedringsarbejder — at sidestille lejere i
store smahuse med lejere i almindelige storejendomme omfattet af regler-
ne i kapitel II-IV i boligreguleringsloven, idet varslingsreglerne i brl. §§ 23-
26 tillige geelder for disse lejemal.

Til illustration af formalet med og beskyttelsen i brl. § 23-26 henvises til
TBB 2020.270, hvor Landsretten havde lejlighed til at prove Ankenaevnets
afgerelse om hensigtsmaessigheden, jf. brl. § 25, af de af udlejer patenkte
forbedringsarbejder i de omtvistede lejemal, ...

Til stette for de indsteevntes pastand om stadfeestelse af den indankede
dom henvises til Boliglejeret, 3. udgave, af Hans Henrik Edlund og Niels
Grubbe, side. 402 £.f., om Udlejers eendringsret, punkt 7.4, samt Varslings-
regler i tilknytning til gennemforelse af forbedringer, punkt7.5,...

Af punkt 7.4. om Udlejers eendringsret, fremgar:

Reglerne i lejelovens § 54-56 om udlejers mulighed for at skaffe sig adgang
til det lejede ma forst og fremmest betragtes som varslingsregler, da be-
stemmelserne ikke angiver nogen materielle begraensninger i udlejers mu-
ligheder for at udfere arbejder i det lejede. Tvaertimod kan det jo af § 55,
stk. 1 og 2, forudseetningsvist udledes, at udlejer ogsa kan iveerkseette ar-
bejder, der er til vaesentlig gene for lejerne, blot det sker med 3maneders
varsel.

At udlejer er underlagt visse begraensninger, har derimod rod i aftaleretli-
ge betragtninger, da udlejer ikke uden accept fra lejer berettiget bor kunne
endre den ydelse, han er forpligtet til at praestere i henhold til lejeaftalen,
mens denne er geeldende. Da der er tale om langvarige kontraktforhold, er
det naturligt, at der foretages mindre justeringer af parternes ydelser un-
dervejs ogsa uden accept fra modparten, men en kontraktpart kan ikke en-
sidigt dekretere betydelige aendringer.
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Udlejer kan saledes ikke frit (uden hjemmel) i veesentlig grad eendre iden-
titeten af det lejede, hverken ved udvidelser eller indskreenkninger af det
lejedes areal, eller ved pa anden mdade at eendre det lejede substantielt,
feks. ved at eendre ved adgangsforholdene til det lejede eller lignende.
Ved vurderingen af, om lejer skal tale forandringer eller ej, ma foretages
en proportionalitetsvurdering, saledes at sandsynlig heden for, at udlejer
naegtes ret til at gennemfore forandringen er storre, jo mindre velbegrun-
det og veesentlig foranstaltningen er for udlejer.

Af punkt 7.5 om Varslingsregler i tilknytning til gennemforelse af forbed-
ringer, fremgar under punkt 7.5.1.:

Kraever udferelse af arbejderne adgang til arealer, hvorover lejerne har
eksklusiv brugsret, uanset om det er i selve boligen eller i opbevaringsrum
mv. liggende adskilt fra boligen, skal udlejer i alle tilfeelde foretage vars-
ling med 6 ugers eller 3 maneders frist athaengigt af arbejdernes karakter,
jf. lejelovens § 55. Er den fornedne varsling ikke foretaget, er konsekven-
sen, at lejerne ikke er forpligtede til at give udlejer og/eller dennes hand-
veerkere adgang til det lejede med deraf folgende ulempe, f.eks. i form af
forsinkelse og fordyrelse af udlejers projekt.

Herudover geelder der seerlige regler for varsling af iveerkseettelse af for-
bedringsarbejder i lejemal omfattet af reglerne i kapitel II-IV i boligregule-
ringsloven og for de sdkaldte store smahuse (smahusejendomme med 4 el-
ler flere beboelseslejligheder pa varslingstidspunktet), jf. boligregulerings-
lovens § 4, stk. 5, 2. og 3. pkt. Disse varslingsregler findes i lovens § 23 og
24 og paleegger udlejer at orientere lejerne om igangseettelsen af foresta-
ende forbedringsarbejder tre maneder i forvejen. § 23 er varslingsbestem-
melsen for ejendomme uden og § 24 for ejendomme med beboerrepraesen-
tation. Reglerne geelder dog kun, safremt den forelgbige forhgjelse af lejen
vil overstige et grundbeleb pé 64 kr.pr. m2. For 2019 er belgbet opregule-
ret til 99 kr. Belobsgraensen er ikke kun relateret til det aktuelle forbed-
ringsprojekt, da der ved beregningen heraf skal foretages en sammenleeg-
ning af med de seneste tre ars gennemforte forbedringsforhgjelser.

Varsling efter § 23 er forbundet med felgende formkrav:

* Den skal ske skriftligt

* Meddelelsen skal indeholde krav om forbedringsarbejdets art

* Storrelsen af den forventede lejeforhgjelse som folge af foranstaltning-
erne skal veere angivet

* Varslingen skal indeholde oplysning om lejers indsigelsesadgang.
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Hvis mindst 1/4 af lejerne gor indsigelse inden for den foreskrevne perio-
de pa 6 uger, skal udlejer indbringe sag om forbedringsarbejdets hen-
sigtsmaessighed for huslejensevnet inden yderligere 6 uger. Fremkommer
der indsigelser fra mindre end 1/4 af de berorte lejere, ses der ikke at veere
hjemmel for de pa geeldende til selv at indbringe sag om forbedringsar-
bejdernes hensigtsmaessighed for neevnet. I stedet kan de alene indbringe
sag om forhgjelsens storrelse, jf. boligreguleringslovens § 27, stk. 3, og
henvisningen heri til § 15.

Lader udlejer ejfendommen forbedre, selv om neevnet ikke finder det hen-
sigtsmaessigt eller tilstraekkeligt brugsveerdiforegende, fremgar det af § 25,
stk. 2, at udlejer ikke kan »kraeve lejeforhgjelse for forbedringen«. Dette
ma skulle fortolkes pa den made, at udlejer afskeeres fra enhver lejeforhe-
jelse, og altsa ikke blot fra at opkraeve den del af lejeforhgjelsen, der over-
stiger den pa varslingstidspunktet geeldende greense for, hvor der skal ske
varsling af arbejdernes ivaerkseettelse, altsa for 2019 99 kr. pr.m2. Det
samme ma antages at blive tilfeeldet, hvor udlejer ikke rettidigt indbringer
sag for neevnet trods indsigelse fra det fornedne antal lejere, hhv. beboer-

repraesentationen, eller hvor udlejer forssmmer at varsle i medfer af reg-
lerne i §§ 23 og 24.

De netop omtalte regler om varsling af iveerkseettelse i § 23 og 24 supple-
res af en yderligere regel i boligreguleringslovens § 26, hvorefter udlejer 3
maneder for forbedringsarbejders iveerksaettelse, skal tilbyde lejer en er-
statningsbolig, safremt den medfelgende lejeforhgjelse vil overstige et be-
leb pa 127 kr./m2, hvilket grundbeleb i 2019 er opreguleret til 197 kr. pr.
m2.

Lejeren kan indtil 6 uger efter modtagelse af varslingen anmode om at fa
tilbudt en anden bolig, der skal veere »af passende storrelse, beliggenhed,
kvalitet og udstyr og til en leje, der — efter fradrag af eventuel boligstotte
— ikke afviger vaesentligt fra den hidtil geeldende leje«, jf. § 26, stk. 2.
“Passende storrelse” er udtrykkeligt defineret som samme veerelsesantal
eller et veerelse mere end den hidtidige bolig. Lejeren kan frit afsla alle til-
budte erstatningsboliger og kan indbringe uenighed mht., om udlejer har
optyldt sin pligt efter § 26, for Huslejenaevnet, jf. § 26, stk. 3.

Forsemmer udlejer at iagttage reglen i § 26 bliver konsekvensen efter be-
stemmelsens stk. 4, at lejeforhgjelsen ikke kan overstige den belebsgraense,
der geelder i varslingsaret, altsa pt. 197 kr. pr. m2.
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Af relevant retspraksis kan de indsteevnte henvise til TBB 2020.58, hvor
Landsretten i en sammenlignelig sag, hvor en udlejer i en ejendom omfat-
tet af reglerne i boligreguleringslovens kapitel II-IV havde varslet forbed-
ringsforhojelse efter udferelse af byfornyelsesarbejder uden at varsle efter
brl. § 23, nedsatte lejeforhgjelsen til belobsgraensen foreskrevet i brl. § 23,

Endvidere henvises for fuldsteendighedens skyld til UfR 1997.3470, hvor
Landsretten udtalte, at boligreguleringslovens §§ 23 og 24 ikke kunne an-
tages at udelukke, at udlejer aftaler konkrete forbedringer og i tilknytning
hertil lejeforhojelse med lejer, ...

Opmearksomheden henledes herved p4, at der ikke mellem neervaerende
sags parter er indgaet konkrete aftaler om forbedringer og i tilknytning
hertil lejeforhojelser, og at dette spergsmal har veeret genstand for skrift-
veksling og provokationer under sagens behandling for Boligretten forud
for, at Boligretten udtog det i neerveerende sag omhandlede sporgsmal til
serskilt behandling og afgerelse.

Med henvisning til appellantens procedureindlaeg 2, punkt 20, hvor appel-
lanten har citeret fra "Det lejedes veerdi” af Jakob Juul-Sandberg, bemzer-
kes, at forfatteren i omtalte veerk udtrykkeligt har begraenset sin fremstil-
ling til aftaler om lejefastseettelse ved lejeaftalens indgaelse og ved senere
endringer med udgangspunkt i begrebet det lejedes veerdi — pa grundlag
af reglerne i LL §§ 47-49, og BRL §§ 5, 7 samt § 29c. Der henvises herved til
introduktionskapitlet, punkt 1.3 Afgreensning, ... Omhandlede bog be-
handler saledes slet ikke det spargsmal, der er til pAdemmelse i naervee-
rende sag, og som omhandler de helt seerlige regler for ”store smahuse” i
brl. § 4, stk. 5, jf. §§ 23-26.

Det fastholdes, at konsekvensen af, at appellanten har forsemt at folge reg-
lerne om forbedringsforhejelser i de praeceptive regler i brl. §§ 23 og 25-26
er, at appellanten er afskaret fra at gennemfore lejeforhgjelse efter reglerne
om misforholdsleje, og at dette under alle omsteendigheder ma geelde i til-
feelde som det foreliggende, hvor lejeforhgjelsen er varslet i umiddelbar
tilknytning til forbedringsarbejderne og med en direkte og udtrykkelig
henvisning til disse.

Huslejenaevnets retsanvendelse i de af appellanten for Boligretten ind-
bragte afgorelser er forkert og de indsteevntes principale pastand om stad-

faestelse skal derfor tages til folge.”

Retsgrundlag
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Boligreguleringslovens § 4, stk. 1 og 5, samt §§ 23, 25 og 26 har felgende ordlyd:

”§ 4. Reglerne i kapitel II-IV geelder for lejeforhold, der omfattes af lov
om leje, nar det lejede helt eller delvis anvendes til beboelse, jf. dog stk.
2-5.

Stk. 5. Reglerne i kapital II-IV, bortset fra §§ 4 a, 15, stk. 3, 17 og 27 b,
geaelder ikke for lejeforhold i ejendomme, som den 1. januar 1995 omfat-
tede 6 eller feerre beboelseslejligheder. For de i 1. pkt. naevnte ejen-
domme geelder §§ 23, 24, 25 og 26, safremt ejendommen pa tidspunktet
for varslingen omfatter 4 eller flere beboelseslejligheder. 2. pkt. geelder
dog ikke, hvis ejendommen er beliggende i landzone og ejendommen
samtidig er en landbrugs- eller skovbrugsejendom.

§ 23. Inden udlejeren i en ejendom uden beboerrepraesentation iveerk-
seetter en forbedring, der vil medfere en lejeforhgjelse, der - sammen
med forbedringsforhgjelser gennemfort i de sidste 3 ar - vil udgere me-
re end 64 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal han fremseette skriftligt varsel
herom over for de lejere, hvis lejeforhold enskes forbedret. Det skal in-
deholde oplysning om forbedringsarbejdets art og en angivelse af leje-
forhgjelsens forventede storrelse. Varslet skal endvidere indeholde op-
lysning om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. stk. 2. Indeholder
varslet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt. Det i 1. pkt. neevnte be-
lob er opgjort i 1994-niveau og reguleres én gang arligt med 2,0 pct. til-
lagt en tilpasningsprocent for det pageeldende finansar, jf. lov om en
satsreguleringsprocent. For 1998 og fremover reguleres belabet efter 1.
pkt. i stedet efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-maneders-periode sluttende i juni maned aret for det finansar, regu-
leringen vedrorer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb.

Stk. 2. Har mindst 1/4 af lejerne senest 6 uger efter, at varslingsskrivel-
sen er kommet frem til dem, skriftligt fremsat indsigelse mod iveerksaet-
telsen af en forbedring som naevnt i stk. 1, skal udlejeren inden yderli-
gere 6 uger foreleegge sagen for huslejenaevnet, safremt han ensker at
fastholde kravet om forbedringen.

§ 25. Indbringes sag om ivaerksaettelse af forbedringer efter §§ 23 og
24, kan huslejenaevnet modseette sig iveerkseettelsen, hvis forbedringen
ma anses for uhensigtsmaessig under hensyn til eiendommens alder,
beliggenhed og beskaffenhed. Det samme geelder, hvis den ikke skon-
nes at medfere en passende forogelse af brugsveerdien under hensyn
til ejendommens og de pageldende husrums karakter, tilstand, in-
dretning og udstyr. Det kan herved tages i betragtning, om sendringer,
som foranstaltningerne vil medfere i de enkelte udlejede husrum,
skennes rimelige i forhold til disses hidtidige hensigtsmaessige anven-
delse.

Stk. 2. Safremt udlejeren iveerkseetter en forbedring, som naevnet har
modsat sig, kan han ikke kraeve lejeforhgjelse for forbedringen.

Stk. 3. Indbringelse efter § 43 eller § 44 af en afgorelse, hvorved naev-
net har tiltradt iveerkseettelse af en forbedring, har opsaettende virk-
ning
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§ 26. Vil en forbedring medfere en lejeforhgjelse, der - sammen med le-
jeforhgjelser for forbedringer gennemfort i de sidste 3 ar - vil udgere
mere end 127 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal udlejeren senest 3 ma-
neder for forbedringens iveerksaettelse underrette lejeren om, at han
kan kreeve at fa tilbudt anden passende bolig inden udlebet af den i
stk. 2 neevnte frist. Det i 1. pkt. neevnte beleb er opgjort i 1994-niveau
og reguleres én gang arligt med 2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent
for det pageeldende finansar, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For
1998 og fremover reguleres belgbet efter 1. pkt. i stedet efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-méaneders-periode
sluttende i juni maned aret for det finansar, reguleringen vedre-

rer. Belobet afrundes til neermeste hele kronebelgb.

Stk. 2. Fremsaeetter lejeren senest 6 uger efter varslingen krav om at fa
tilbudt anden passende bolig, skal udlejeren inden forbedringens
iveerkseettelse tilbyde lejeren en bolig af passende storrelse, beliggen-
hed, kvalitet og udstyr og til en leje, der - efter fradrag af eventuel bo-
ligstatte - ikke afviger veesentligt fra den hidtidige leje. Lejligheden
har en passende storrelse, nar den har samme veerelsesantal som leje-
rens hidtidige lejlighed, eller den har et veerelse mere end antallet af
husstandsmedlemmer.

Stk. 3. Safremt lejeren gor indsigelse, fordi han finder, at udlejerens
tilbud om anden bolig ikke opfylder betingelserne i stk. 2, skal udleje-
ren indbringe sporgsmalet for huslejenaevnet.

Stk. 4. Over for en lejer, der ikke har fdet underretning efter stk. 1 om
sin ret til at kreeve anden bolig, kan lejeforhgjelse som felge af forbed-
ringen ikke gennemfores ud over den i stk. 1 angivne graense.”

Af forarbejderne til boligreguleringslovens § 4, stk. 5, 2. pkt., der blev indsat
under folketingsbehandlingen (Boligudvalgets beteenkning af 9. december 2003
over lovforslag nr. L 78 af 13. november 2003) fremgar blandt andet:

"Til nr. 9

Denne eendring skal ses i ssmmenheng med begreensningen af udleje-
rens adgang til at opsige lejerne pa grund af ombygningsarbejder,
jf. lejelovens § 83, stk. 1, litra b. Herefter vil ogsa sterre ombygningsar-
bejder skulle gennemfores efter de almindelige forbedringsregler.

Med @ndringen af boligreguleringslovens § 4, stk. 5, foreslas det, at le-
jere i smaejendomme med 4 eller flere beboelseslejligheder skal veere
omfattet af de samme regler om varsling af forbedringsarbejders iveerk-
seettelse som lejere i store ejendomme, herunder ret til erstatningsbolig
ved storre forbedringsforhojelser. Disse regler er omfattet af boligregu-
leringslovens §§ 23, 24, 25 og 26. Det er opfattelsen, at disse bestemmel-
ser udger en helhed, og at de pageeldende lejere derfor ber veere omfat-
tet heraf.

Nar lejerne i smaejendomme med 4 eller flere beboelseslejligheder om-
fattes af de samme regler om forbedringsarbejders iveerkseettelse som
lejere i store ejendomme, vil det medvirke til at skabe tryghed omkring
den enkelte husstands boligsituation, og dermed for disse lejere skabe
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den stabilitet i hverdagen, der medvirker til at sikre den enkeltes
livskvalitet.

Det er dog opfattelsen, at de mindste smaejendomme ikke bor veere om-
fattet, da disse ejendomme ikke har karakter af egentlige udlejningse-
jendomme. Pa den baggrund foreslas det, at udlejere af smaejendomme
med 1-3 beboelseslejligheder ikke skal veere omfattet af de regler om
forbedringsarbejders iveerkseettelse, som ogsa geelder for store ejen-
domme.

Af forslaget om aendring af boligreguleringslovens § 4, stk. 5, folger, at
forud for forbedringsarbejdernes pabegyndelse skal udlejer overholde
de formelle betingelser i § 23 eller § 24, hvis forbedringsforhejelsen for-
ventes at overstige den naeermere bestemte belgbsgraense pa 78 kr. pr. m?
(2004-niveau) sammen med gvrige forbedringsforhejelser varslet i lobet
af de seneste 3 ar. Om § 23 eller § 24 skal folges afheenger af, om der er
valgt en beboerrepraesentation eller ej. Udlejer skal skriftligt oplyse om
forbedringsarbejdernes art, om sterrelsen af den forventede lejeforhe-
jelse og om lejernes ret til at gore indsigelse.

Betydningen af, at smaejendommene med 4 eller flere beboelseslejlig-
heder foreslas omfattet af boligreguleringslovens § 25, er, at lejerne far
mulighed for at lade huslejensevnet tage stilling til og eventuelt mod-
sette sig forbedringsarbejdernes iveerkseettelse, hvis forbedringen ma
anses for uhensigtsmeessig.

Naér lejerne i smaejendomme med 4 eller flere beboelseslejligheder fore-
slds omfattet af boligreguleringslovens § 26, har de ret til en pas-
sende erstatningsbolig, hvis udlejer ensker at gennemfore forbed-
ringsarbejder, der vil medfere forbedringsforhegjelser pa mere end
155 kr. pr. m? (2004-niveau) sammen med ovrige forbedringsforhe-
jelser varslet i lobet af de seneste 3 ar.

Det skal bemaerkes, at smaejendomme med 4 eller flere beboelseslejlig-
heder ikke foreslas omfattet af boligreguleringslovens § 27. Dette skyl-
des, at disse smaejendomme ellers ville blive omfattet af procedurereg-
lerne for den omkostningsbestemte husleje. Det folger imidlertid af hhv.
§ 23 og § 24, at hvis udlejer ikke overholder formkravene i disse vars-
lingsbestemmelser, kan forbedringsforhejelsen ikke overstige den
nermere fastsatte belobsgraense. Det folger ligeledes af § 26, at hvis le-
jerne ikke tilbydes erstatningsbolig, kan der ikke opkraeves en husle-
jestigning, der overstiger belobsgraensen.

Det folger af forslaget, at det er antallet af beboelseslejligheder i ejen-
dommen pa varslingstidspunktet, der er afgerende for, om reglerne
geelder. Dette indebaerer, at udlejeren ma tage udgangspunkt i det ak-
tuelle antal beboelseslejligheder pa det tidspunkt, hvor der efter regler-
ne vil skulle ske varsling af arbejdernes iveerkseettelse, idet dette antal
kan eendres, f.eks. som folge af lejlighedssammenlaegninger eller -
opdelinger. Det bemaerkes, at en beboelseslejlighed, der bebos af udleje-
ren, medregnes.”
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Boligreguleringslovens §§ 29 b, 29 c og 29 e har folgende ordlyd:

”Kap. IV A. Huslejeregulering for mindre ejendomme

§ 29 b. Reglerne i dette kapitel geelder for lejeforhold i ejendomme, som
den 1. januar 1995 omfattede 6 eller feerre beboelseslejligheder. I ejen-
domme, som ejes af andelsboligforeninger, gaelder reglerne, safremt der
i elendommen er 6 eller feerre beboelseslejligheder, der er udlejet af an-
delsboligforeningen.

§ 29 c. For ejendomme, hvis opferelse ikke er finansieret med indek-
slan efter § 29, stk. 2, i lov om realkredit, geelder reglerne om eendring
af lejevilkar i kapitel VIII i lov om leje. Lejen i disse ejendomme kan
dog ikke vaesentligt overstige den leje, der betales for tilsvarende leje-
forhold med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand omfattet af reglerne i kapitel II-IV, og hvor
lejen er reguleret efter § 7. Ved afgorelse efter 2. pkt. skal der for leje-
forhold i ejendomme med lokaler, som anvendes til andet end beboel-
se, ske sammenligning med lejen for lejeforhold i tilsvarende ejen-
domme. Safremt der ikke findes sammenlignelige lejemal, hvor lejen
er reguleret efter § 7, eller safremt lejens storrelse for sammenlignelige
lejemal méa anses for at veere atypisk, kan huslejenaevnet i henhold til §
40 indhente oplysninger om ejendommens driftsudgifter mv. og pa
grundlag af disse oplysninger anseette den leje, som ville kunne
opkraeves, hvis lejen skulle beregnes efter § 7. 2.-4. pkt. geelder dog ik-
ke for lejeforhold omfattet af § 53, stk. 3-5, i lov om leje.

§ 29 e. Ud over de i §§ 29 c og 29 d naevnte regler geelder reglerne om
forbedringer mv. i kapitel X i lov om leje.”

Af forarbejderne til bestemmelserne (lovforslag nr. L 229 af 6. april 1994) frem-
gar blandt andet:

”4. Ejendomme med 6 eller feerre beboelseslejligheder i regulerede
kommuner overfores til lejelovens omrade. Hermed fritages disse ejen-
domme fra reglerne om omkostningsbestemt huslejeberegning (dog sa-
ledes, at det omkostningsbestemte lejeniveau fastholdes som maksi-
mum), reglerne om afseetning og binding til vedligeholdelse samt de
seerlige regler om varsling af iveerkseettelse af forbedringsarbejder.

Ved lejeregulering efter det lejedes veerdi skal der ssammenlignes med
lejemal, der er omfattet af kapitel II-IV i boligreguleringsloven, og hvor
der mindst én gang tidligere er gennemfert en omkostningsbestemt le-
jeregulering.

T11 nr. 61

Til§29c

Det foreslas, at eendre lejefastseettelsen og lejereguleringen for de omfat-
tede »smaejendommex« saledes, at reglerne i lejelovens kapitel VIII om
eendring af lejevilkar geelder for disse ejendomme. Dette bevirker, at le-
jefastseettelse og -regulering for disse ejendomme ikke leengere skal ske
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i henhold til reglerne om omkostningsbestemt husleje, men efter leje-
lovens bestemmelser om det lejedes veerdi.

Det foreslas dog samtidig, at der ved fastleeggelse af det lejedes vaerdi
skal sammenlignes med lejemal, hvor lejen mindst én gang er reguleret
i henhold til reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Dette bevirker, at niveauet for det lejedes veaerdi for »smaejendommene«
svarer til det niveau, som geelder for sammenlignelige lejemal i ejen-
domme, som er omfattet af kapitel II-IV, og hvor lejen er reguleret efter
§ 7. Heraf folger, at der for disse lejemals vedkommende ikke kan
sammenlignes med lejemal, hvor lejen er fastsat efter § 5, stk. 1, pa et
tidspunkt, hvor der for det pageeldende lejemdl endnu ikke er gennem-
fort en lejeregulering efter § 7.

Séafremt der ikke findes lejemal i omradet, som opfylder alle kravene til
sammenlignelighed, herunder lejemal, hvor lejen er reguleret efter § 7
eller, hvis lejen for de lejemal, som opfylder kravene, méa anses at veere
atypisk, kan huslejenaevnet indhente oplysninger om ejendommens
driftsudgifter mv. og pa grundlag heraf anseette den leje, som naevnet
skenner, ville kunne opkraeves, safremt lejen blev beregnet efter regler-
ne om omkostningsbestemt husleje.

Baggrunden for at overfore de mindre ejendomme fra bl.a. boligregule-
ringslovens lejeberegningsregler til lejelovens regler - med den modifi-
kation, at det lejedes veerdi for disse ejendomme er det omkostningsbe-
stemte niveau - er iseer et onske om at lette administrationen af disse
ejendomme.

Det bemezerkes, at den foresldede eendrede lejefastseettelse for lejefor-
hold i »smaejendomme« geelder for bade lejligheder og veerelser, der
ikke er en del af udlejers beboelseslejlighed eller en del af et én- eller to-
familieshus, som udlejer beboer - de sdkaldte klubveerelser.

Til§29e

Ud over at overfere »sméaejendommene« fra boligreguleringslovens le-
jefastseettelsesregler til lejelovens regler foreslds at undtage disse ejen-
domme fra reglerne om forbedringer, hvorefter lejeforhgjelser for for-
bedringer fremover skal varsles (og beregnes) efter lejelovens regler.
Forslaget indebeerer saledes, at ivaerkseettelse af storre forbedringsar-
bejder ikke skal varsles efter de komplicerede regler i §§ 23 og 24.”

Landsrettens begrundelse og resultat

For landsretten angar sagen alene, om udlejer af en lejlighed i en stor smaejen-
dom har valgfrihed mellem at varsle huslejeforhgjelse efter reglerne om det le-
jedes veerdi, jf. boligreguleringslovens § 29 ¢, jf. lejelovens § 47, og at varsle for-
bedringsforhejelse under iagttagelse af reglerne i boligreguleringslovens §§ 23-
26, jf. § 4, stk. 5, 2. pkt., i en situation, hvor udlejer har foretaget forbedringer af
det lejede.

Reglerne om huslejeregulering for mindre ejendomme i boligreguleringslovens
kapitel IV A, herunder §§ 29 c og 29 e, blev indfert ved lov nr. 419 af 1. juni 1994
og tradte i kraft den 1. januar 1995. Det fremgar af forarbejderne til bestemmel-
serne, at baggrunden for at overfore de mindre ejendomme fra blandt andet
boligreguleringslovens lejeberegningsregler til lejelovens regler iser var et on-
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ske om at lette administrationen af disse ejendomme. Ved overforslen til leje-
lovens omréade blev smaejendommene séledes fritaget for blandt andet reglerne
om omkostningsbestemt huslejeberegning og de seerlige regler om varsling af
iveerkseettelse af forbedringsarbejder og i stedet omfattet af lejelovens regler om
huslejeregulering, herunder blandt andet om forhojelse efter det lejedes veerdi,
jf. lejelovens § 47, og om forhgjelse som felge af forbedringer, jf. lejelovens § 58.
Huslejeforhgjelse efter reglerne om det lejedes veerdi blev dog begraenset til den
omkostningsbestemte leje, som betales i sammenlignelige lejemal, hvor lejen er
reguleret efter boligreguleringslovens § 7.

Ved lov nr. 470 af 9. juni 2004 fik boligreguleringslovens § 4, stk. 5, sin nuvee-
rende ordlyd, hvorefter lejere i store smaejendomme igen blev omfattet af de
samme regler om varsling af iveerkseettelse af storre forbedringsarbejder som
lejere i store ejendomme. Der blev ikke ved loven foretaget eendringer i anven-
delsesomradet for boligreguleringslovens § 29 ¢, og der er ikke i forarbejderne
til loven stotte for, at udlejer er afskaret fra at varsle lejeforhgjelse efter reglerne
om det lejedes veerdi i forbindelse med, at udlejer har udfert forbedringer i le-
jemalene.

For beboelseslejemal i de store smdejendomme geelder sdledes ogsa efter
loveendringen i 2004, at udlejer enten kan varsle huslejeforhgjelse efter reglerne
om det lejedes veerdi eller efter reglerne om forbedringsforhgjelse.

Landsretten opheaever derfor boligrettens dom og hjemviser sagerne til fornyet
behandling ved Boligretten i Lyngby.

Efter sagernes udfald skal og Lejer 2 hver iseer be-
tale sagsomkostninger for landsretten til [ RdiEa=lmed 25.000 kr. til deekning
af udgifter til advokatbistand inkl. moms. Ud over sagernes veerdi er der ved
fastseettelsen af belobet til advokat taget hensyn til sagernes karakter og om-
fang, og at de sambehandlede sager vedrerer samme sporgsmal.

Retsafgiften for landsretten tilbagebetales til jf. retsafgiftslovens §
52.

Spergsmalet om sagsomkostninger for Boligretten i Lyngby afgeres i forbindel-
se med sagernes fortsatte behandling.

THI KENDES FOR RET:

Boligrettens dom opheeves, og sagerne hjemvises til fornyet behandling ved
Boligretten i Lyngby.
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I sagsomkostninger for landsretten skal og

betale hver 25.000 kr. til | ettbiial

Belobene skal betales inden 14 dage og forrentes efter rentelovens § 8 a.





