DOM

afsagt den 24. marts 2010 af Vestre Landsrets 9. afdeling (dommerne Vogter, John Lun-

dum og Olav D. Larsen) i ankesag
V.L. B-0827-09

Urbansgade Aalborg ApS

(advokat Karen-Marie Hovmeller, Aalborg)
mod

Sadolin-Botex Vendsyssel A/S

(advokat Stephan Muurholm, Aalborg)

Retten i Aalborg har den 2. april 2009 som boligret afsagt dom i 1. instans (BS 5-
1223/2008).

Pistande

For landsretten har appellanten, Urbansgade Aalborg ApS, nedlagt pastand om, at bolig-

rettens dom ophaves, og sagen hjemvises til fortsat behandling ved boligretten.

Indstevnte, Sadolin-Botex Vendsyssel A/S, har pdstidet dommen stadfastet, dog sdledes at

landsretten forhajer de af boligretten fastsatte sagsomkostninger.

Supplerende sagsfremstilling

Ved brev af 24. marts 1985 varslede |G cn husicjestigning i henhold
til lejekontraktens bestemmelser om pristalsregulering. Af brevet kan det udledes, at den

arlige husleje efter reguleringen ville vaere 156.612 kr. Ved brev af 6. januar 1987 til advo-
kat [ EREEE (csendte landinspekter en arealfortegnelse for
lejemalet. Arealfortegnelsen er med héndskrift forsynet med tal, der muligt kan vere drligt

lejebeleb pr. kvadratmeter, samt et sammenregnet belab pa 212.825 kr. Retten i Aalborg



afsagde den 15. december 1992 som boligret dom i en retssag mellem
Sl o den daverende lejer. Af dommen fremgér det, at den drlige husleje pé et tids-
punkt forud for sagsanl®gget udgjorde 200.000 kr. Ved boligrettens dom fik lejeren med-
hold i en pastand om lejenedsettelse som folge af, at lejen var vaesentligt hojere end det

lejedes verdi.

Forklaringer

har supplerende forklaret, at selve princippet bag den aftalte pris-
talsregulering ikke har givet anledning til uenighed med lejeren. Under retssagen i 1992 fik

lejeren medhold i, at lejen skulle nedszttes. Det skyldtes efter hans opfattelse, at pristalsre-
guleringen havde fort til, at lejen blev for hej, efter at lejen forud ved et forlig var blevet
forhgjet til 200.000 kr. Dette forlig blev indgdet, efter at der var blevet varslet lejeforhe-
jelse pd grundlag af det lejedes vierdi. Denne varsling blev forestdet af advokat |

R Advokat RGN <om ind i sagen, da de i anden sammenhzeng

kom til at tale om, hvad lejen var for lejemalet i Urbansgade. Da han fortalte det, sagde

at det var alt for lidt. De afialte bagefter, at [ NEIEE skulle gi
videre med sagen. Han er sikker pd, at det var til brug herfor, at [ INEEEindhcn-
tede en opmdling af lejemadlet fra landinspekter Det er cfter hans opfattelse
advokat der pd opmalingen har anfort kvadratmeterlejen for de enkelte
arealer. Det er vidnet, der har pfert tallet for den samiede beregning af en arlig markeds-
leje pd 212.825 kr. Han er sikker p4, at [ K anvendte denne beregning ved de
forhandlinger, der forte til forliget. Han mener ikke, at lejeren pi davarende tidspunkt var
reprasenteret af advokat. Under retssagen, hvor boligretten afsagde dom den 15. december
1992, var der efter hans opfattelse ikke strid om, at lejen kunne reguleres efter bestemmel-
serne om det lejedes vardi. Under retssagen var lejeren reprasenteret af advokat. [gennem
drene er lejen blevet varslet forhgjet som folge af stigninger i skatter og afgifter. Det er
bl.a. sket i 2003, 2008 og 2009. Der er ikke protesteret herimod fra lejerens side, og lejeren
har ikke forud for svarskriftet for byretten gjort gaeldende, at udlejeren skulle vaere afskdret
fra at krazve lejestigning efter reglerne om markedsleje. Heller ikke de advokater, der har
radgivet ham, navnte noget om dette. Parterne i den oprindelige lejekontrakt var koncern-

forbundne selskaber.

Advokat [EEEIREIEF 2 supplerende forklaret, at han kan huske, at han reprz-

senterede |G <n lcjereguleringssag. Det kan godt passe, at det var i



1980’erne. Han husker ikke i dag de niermere omstendigheder i forbindelse med sagen.
Han kan ikke huske, om der var tale om en sag, hvor lejeren havde forlangt lejenedsattelse
eller om det drejede sig om en sag, hvor han pd udlejerens vegne krazvede lejestigning.

Han har heller ikke nogen erindring om at have rekvireret en opmaling af lejemdlet fra

landinspektor JNEEKN

Procedure
Parterne har i det vaesentlige gentaget deres anbringender for boligretten.

Appellanten har for landsretten yderligere gjort gaeldende, at det ma tillegges betydning, at
lejekontraktens "almindelige bestemmelser” i denne sag udger en integreret del af lejeaf-
talen. Det mé endvidere till@gges betydning, at udlejeren og den daveerende lejer i
1980’erne i medfor af reglerne om det lejedes verdi indgik aftale om en lejeforhgjelse. Det
ma endelig tillegges betydning, at der lobende er foretaget lejereguleringer som folge af

stigninger i skatter og afgifter.

Indstzvnte har heroverfor anfert, at det er uden betydning, om de "almindelige bestemmel-
ser” udger et tilleg til lejeaftalen eller fremgar som en del af aftalen. Det kan ikke tillag-
ges betydning, at lejen pd et tidspunkt blev sat op til 200.000 kr., da omstendighederne i
den forbindelse ikke har kunnet belyses. Under alle omstandigheder indebzrer en accept
at en enkeltstdende huslejestigning ikke, at lejeren og fremtidige lejere er afskaret fra at
modstte sig huslejestigninger varslet efter reglerne om det lejedes vaerdi/markedslejen.
De lebende lejeforhajelser pd baggrund af stigninger i skatter og afgifter kan endelig ikke
tillegges betydning, da lejekontraktens § 3, stk. 2, kan tages til indtegt for, at der kan ske
lejeforhajelse pa grundlag af skatte- og afgiftsforhejelser.

Landsrettens begrundelse og resultat

Lejeaftalen, der er udferdiget pd typeformular A 4 autoriseret af boligministeren den 4.
november 1975, indeholder i de individuelle vilkar i § 3 en faststtelse af den arlige leje til
130.000 kr. og i § 4 en bestemmelse om uopsigelighed. [ de almindelige bestemmelser, der
er knyttet til formularens individuelle del, er det i § 2, stk. 6, aftalt, at lejen kan @ndres
efter den til enhver tid geldende lovgivning herom. Det er for lejemdlet, der omfatter for-

retnings- og lagerlokaler, i de almindelige bestemmelsers § 15, stk. 7, endvidere afialt, at



-4.

uopsigeligheden ikke er til hinder for gennemfarelse af lejeforhajelser efter lejelovgivnin-
gens almindelige regler. Til denne lejekontrakt er der knyttet et "tillzg”, hvori det er aftalt,
at huslejen - efter en femdrsperiode med fast husleje - reguleres i overensstemmelse med

pristalsudviklingen pa nzrmere angivet made.

Tilleggets pristalsreguleringsaftale ma efter sit indhold, den samlede lejeaftales udform-
ning og en naturlig sproglig forstaelse heraf anses for et supplement til lejeaftalen, der ikke
afskeerer udlejeren fra at kreve lejeforhojelse efter den til enhver tid geeldende lovgivning
herom, jf. herved ogsd bemarkningerne i Hojesterets dom af 24. januar 1990 gengivet i
Ugeskrift for Retsvaesen 1990, side 248/1H med hensyn til, hvad der var almindelig praksis
pa omridet. Det bemzrkes tillige, at det ikke i ovrigt i lejekontrakten er bestemt, at dens
individuelt aftalte vilkdr, herunder bestemmelsen om pristalsregulering, fortrenger leje-

kontraktens almindelige bestemmelser,

Landsretten tager derfor appellantens pastand til felge.

Thi kendes for ret:

Boligrettens dom af 2. april 2009 oph:zves, og sagen hjemvises til fortsat behandling ved

boligretten.

Vogter John Lundum Olav D. Larsen





