RETTEN | RANDERS

Udskrift af dombogen

Den 10. oktober 2001 blev i sag nr. BS 1-1503/2000:

ISP Ejendomsadministration
Nikolaj Plads 23

1067 Kebenhavn K

mod

Sagsagte
Adresse 1

8900 Randers
med flere
afsagt

DOM

Under denne boligretssag. der er anlagt den 9. august 2000, og som er be-
handlet uden medvirken af boligdommere, har sagsogeren, ISP Ejendomsad-
ministration. principalt nedlagt pastand om ophevelse af Huslejenzvnets af-
gorelse al T juli 2000. saledes at sagsoger ikke er de sagsogte noget belob
shyldig.

Subsidi®rt har sagsoger nedlagt pastand om, at sagsoger tilpligtes at betale
et mindre belob end det af sagsogte pastaede kr. 214.073,60.

Sagsogte har pastaet frifindelse siledes. at sagsogte tilpligtes til de sagsogte
at betale 214.073.60 kr. med tilleg af sedvanlig procesrente fra det tids-
punkt. hvor belobene er oppebaret til betaling sker.

Subsidizrt har sagsogte nedlagt pastand om betaling af et mindre belob med
tilleg af sedvanlig procesrente som anfort.

Parterne har oplyst, at der er indgact procesaftale om. at sagsoger, safremt
de sagsogte fir medhold i deres principale pastand skal betale kr.
214.073.60 med tilleg af seedvanlig procesrente {ra det tidspunkt, hver belo-
bene er oppebaret til betaling sker.

Der er mellem parterne endvidere indgaet en procesafiale om. at sagsoger.
safremt denne far medhold i. at alle vandafgifier og eller alle ejendommens
skatter og afgifter kan indregnes. til de sagsogte. skal tilbagebetale 64.600
kr. med renter som pastaet af sagsogte.

11 af de sagsogte cr afgaet ved doden. og dedsboerne har ikke onsket at ind-




treede 1 sagen. 2 sagsogte har meddelt, at de tager bekreeftende til genmeale.

Samtlige evrige sagsegte er reprasenteret ved advokat John Bjerre Ander-
sen.

163 af de sagsegte har fri proces. 115 af disse sagsogte har endvidere rets-
hjzlpsdekning.

Der er til dommen som bilag | vedhxfiet en fortegnelse over de sagsegte.
Sagsfremstiliing:

Den 29. september 1990 varslede sagsogeren huslejeforhojelse til ikrafitrae-
den pr. 1. januar 1991. Af varslingsskrivelsen fremgar blandt andet:

"Under henvisning til medsendte budget for 1991 skal vi hermed varsie hus-
lejeforhojelse til ikrafttreeden pr. | januar 1991

Til de enkelte af budgettets poster skal vi knytte folgende bemerkninger:

Skatter og afeifter

Grundskyld til savel kommunen som amiet er fastsat i overenssiemmelse
med skattebilletten for 1990 Det samme er tilfaeldet for sa vidi angar van-
dafgifien. medens vandforbruget er fustsat i overensstemmelse med den se-
neste opkreevning for Strommens vandveerk

Renovation er fastsat i h 1 skattebilletten for 1990

Endelig skal det oplyses al rottebekempelse ligeledes er i overensstemmel-
se med skattebilletien 1990

Fordelingen af ejendommens drifisbudget mellem beboelses- og erhvervsie-
Jemalene sker ud fra en hovedregel om, at 90% af omkostmingerne pahviler
beboelseslejemalene og 10% erhvervslejemalene dog fraveget som anfort ef-
terstaende, men i ovrigt uendret i forhold til tidligere ar.

Princippet er fraveget i forbindelse med punkterne vandafgift og forbrug un-
der driftsudgifier og punkterne trappevask vinduespudsning, elforbrug. ma-
lerpasning under renholdelse mv . varmekonsulent, centralvarmeanleg
maskinvaskeri, kole-fryseskab, elkomfur. opvaskemaskiner, fellesantenne-
anleg under henleggelse til fornyelse vg i forbindelse med egenadminisira-
tion, samt endelig under vedligeholdelse
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I 'den forbindelse skal oplyses at vandafledningsafgifien er indeholdt i ejen-
dommens skatiebillet og saledes fordeles efter grundreglen, mens forbruget
opkreeves seerskilt for beboelseslejemalene og saledes scerskilt er medtaget
heri i henhold til opkraevning for Strommens vandverk "

Af det vedheftede drifisbudget fremgér, at vandafgifier og forbrug i 1990
udgjorde 393.682 kr., heraf til fordeling pa beboelseslejemalene 360.635 kr.
1 1991 udgjorde de samme poster 481.674 kr. og 439.828 kr.

Ved skrivelse af 29. maj 1992 udsendte sagsogeren varsling af skatte- og af-
giftsforhojelse. Af skrivelsen fremgar:

"It skal herved meddele Dem. at de ejendommen palignede skatier og afgif-
ter | henhold til efendommensskattebilletien er steget med 148 170 kr. (1992
93320410 kr og 1991 "85 034 10 kr.)

Den del af de foragede omkostninger, der i henhold til ejendommens husle-
jebudget henfores til beboelseslejemalene udgor 90%, saledes at stigningen
for sa vidt angar heboelsesiejemalene udgor 133 333,00 kr

Hodge lojelovens & 30 stk 1 kan udlejeren forlange denne stigning i skatter
og afgifter udlignet gennem en lejeforhojelse, som ifolge lovens § 30, stk 3,
skal varsles med 3 maneders varsel

Pa den baggrund varsles herved lejeforhojelse til ikraftireeden med den pr
. august 1992 forfaldne lejeydelse m.v

Lejeforhajelse beregnes og fordeles efter lejemalenes indbyrdes forhold i
antallet af m2 1 den forbindelse kan oplyses, at beboelseslejemalene ialt ud-
gor 17472 m2 saledes at stigningen pro m2 wudgor darligt 7,63 kr
(13335300 ke 17 472i

Af ejendommens ejendomsskattebillet for 1993 fremgar. at vandaflednings-
afgifien dette ar udgjorde 367.500 kr.

Ved skrivelse af 2. september 1993 varslede sagsoger nedszttelse af lejen.
Af skrivelsen fremgar:

"'t skal herved meddele Dem. at de ejendommen palignede skatter og afgif-
ter | henhold til ¢jendonumens skattebillet er nedsat med 93.374,39 kr. (1993
839829.71 kr. 0g 1992 933.204,10 kr )

Den del af de forogede omkostninger, der i henhold til ejendommens husle-
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jebudget henfores til beboelseslejemalene udgor 90%, saledes at nedseeitel-
sen for sa vidt angar beboelseslejemalene udfor §4.036,93 kr

Pa baggrund heraf varsles lejenedsattelse, der treeder i kraft med den pr. 1.
oktober 1993 forfaldne huslejeydelse dog med tilbagevirkende kraft fra 1.
Januar 1993, fra hvilket tidspunkt de palignede skatter er geeldende.

Af Retten i Randers dom af 10. januar 1994 i sagen BO 9300963-3, Bebo-
errepresentationen i ejendommen Engboulevarden 1-33 mod Ingeniorsam-
menslutningens Pensionskasse fremgar:

“ For 1992 blev vandafledningsafgificn af Randers Kommune fastsat til
478 240 kr., svarende til et skonnet vandforbrug pa 200 m3 a' 12,50 kr. lej-
lighed pr ar.

Af cjendomsskanebilletten for 1993 for ¢jendommen fremgar. at vandafled-
mngsafgifien er beregnet til 367 300 kr . svarende til et skonnet forbrug pa
150m3 a 1230 ke pr. lejlighed proar

Som sagens bilag 3-10 er fremlagl opkrevninger fra Strommens Vandvark
vedrorende den relevante periode. Af opkrvningerne fremgar, at afled-
ningsafgifien i 1997 udgjorde 10.50 kr. pr. m3, miljoafgiften udgjorde 4 kr.
pr. m3, og den faste afgift 150 kr. pr. maler. I 1998 udgjorde afledningsaf-
giften 12,50 kr. m3, miljeafgiften 5 kr. pr. m3 og den faste afgift 275 kr.

Sagens bilag 24 indeholder en oversigt over prisudviklingen vedrerende
vandafledningsafgift og vandafgifi(miljeafgift) Belobenc er angivet i pris
pr. m3 excl. moms.

Vandafledningsafgift Vandafgift
1993 9,76 £
1994 10,00 1,00
1995 - 2,00
1996 9.00 3.00
1997 10.50 4.00
1998 12,50 3.00

Som sagens bilag 15 er fremlagt en oversigt over ejendommens samlede
skatter og afgifter i arcne 1991-1998.
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Huslejenzvnet for Randers Kommune har den 11. juli 2000 afsagt folgende
kendelse:

"Ejendommen Engboulevarden 1-53, Randers.

Huslejencevnet har i mode den 29. juni 2000 behandlet sagen vedrorende
vandafledningsafgifi for arene 1997 og 1998,

I behandlingen af sagen deltog professor, drjur. Person 1

(formand). revisor || UMW o (rafikkontrolior

Beboerreprasentationen i ejendommen, v.
B ilse af 12 oktober 1999 anmodet Huslejenevnet om
at treeffe afgorelse vedrorende for meget betalt vandafledningsafgift for are-
ne 1997 og 1998

Det er oplyst, at lejerne har betalt skatter og afgifter blandt andet pa bag-
grund af en vandafledningsafgift pa 367.500 kr., og der fremlwgges en be-
regning af den faktiske udgift ifolge arsopgorelser for perioderne 1 januar
til 31 december 1997 samt 1. januar til 31 december 1998.

[ ¢pernes tileodehavende er opgjort saledes:

1997 1998
Opkreaevet over huslejen ... . . 367.300 kr 367 300 kr
Falliskwloill ....cooisnimnvnmnpsn Belibla AE: 2323500 kr
For meget betalt vandaflednings-
afgift [43.688 kr [13.000 kr.

Beboerreprasentationen pastar den for meget betalte husleje tilbagebetalt
il lejerne med renter efter boligreguleringslovens 2 17

ISP Ejendomsadministration har meddelt, at sagen bygger pa wkorrekte

oplysninger fra beboerreprasentationens side, idet de anvendie takster ale-
ne dekker vandafledningsafgifien for de to ar.

Ud over vandafledningsafgifien er der dels betalt en forbrugsafgift som for
1997 udgjorde 2,50 kr. pr. m3 og for 1998 2,75 kr pr m3 eksklusive moms.
dels en miljoafgift i 1997 pa 4.00 kr. pr. m3 og i 1998 pa 5.00 kr pr m3 og
dels en fast afgifi. som for 1997 udgjorde 130.00 kr pr maler og i 1998

273,00 kr. pr. maler Alle belobene er eksklusive moms

Udlejeren star uforstaende over for beboerrepreesentanternes krav og fejl-
agtige udregning, idet det bemewrkes, at vandafregningen indgar i - og er
vedlagt som bilag - ved de seneste varslinger pa ejendommen. Varslingerne
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verserer i ovrigl ved huslejencevnet.

Beboerrepraesentationen har derefter bemeerket, at udlejeren ikke har vars-
let lejestigning i forbindelse med nogen forbrugsafgifi eller miljoafgift -
hverken ved indforelsen af disse eller ved senere forhajelser.

Det gores derfor galdende, at udiejeren ikke uden forudgaende varsling kan
opkreeve disse belob som en del af huslejen, ligesom udlejeren ikke - blot
fordi udlejeren ar efter ar fortseetter med at kraeve for meget op til vandaf-
ledningsafgift - kan fylde alle mulige afgifier ind i lejen via det for meget op-
kreevede til vandafledningsafeift

Beboerreprasentationen fastholder opstillingen i brev af 12 oktober 1999.

ISP _Ejendomsadministration har hertil bemeerket, at udlejeren fortsat er
af den opfattelse. ar samtlige afgifier skal medregnes og har pa baggrund

heraf oplysi. at vandregningerne er opgjort saledes

199~ 1998
Engbovlevarden 1-3 ... ... : 4.800.00 kr T 000,93 kr
Engboulevarden 7-29 ... ... , 178.666,23 kr 180 833,73 kr
Engboulevarden 31-33 .. ... . 180833 5 ke 206083,73 kr
lTalt .. . . — — 364.320,00 kr. 393,918 41 kr

Hertil kommer, at lejeren i Engboulevarden 3 (Fakta) afregner direkte til le-
verandoren

Det bemeerkes endvidere, at beboerreprasentationen i sin talangivelse over-
ser fordelingen mellem beboelse og erhvery, der for de pageeldende ar ud-
gor 90 pet . respektive 10 pet

Beboerrepraesentationen har fastholdr tidligere anbringender og pasiande.

Huslejenceviet har anmodet udlejeren om at fremsende kopi af den senest
varslede omkostningsbhestemte lejeforhojelse for 1997 samt kopi af samtlige
varslinger cfier lejelovens §§ 50 og 31 efier den seneste varsling af omkost-
mingsbestemt lejeforhojelse med dokumentation for de af varslingerne om-
fattede skatter og afgifier

Udlejeren har derefter fremlagt folgende

o Kopi af varslingsskrivelse af 29 s september 1990 vedlagt budger for
1991. Det er oplyst, at dette budget er det seneste forud for 1997
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e Nopi af varslingsskrivelse af 29 maj 1992 vedrorende skatte- og afgifis-
forhojelse.

e Kopi af skrivelsc af 2 september 1993. hvori der varsles nedscettelse af
lejen som folge af nedscettelse af skatter og afgifier

e Kopi af skattebilletter for 1992 og 1993, der har dannet baggrund for le-
jewndringerne i 1992 og 1993.

I varslingen af omkostningsbestemt lejeforhojelse pro 1. januar 1991 er van-
dafgift til Strommen Vandveerk indeholdt i skatter og afgifier.

Skatte- og afgiftsforhojelsen i 1992 vedrorer alene skatter og afgifier i hen-
hold til ejendommens skaucebiller Vandafledningsafgifien er indeholdr i
skattebilletten, mens vandafgifien ikke er indeholdt

Lejenedscettelsen i 1993 er ligeledes beregnet pa grundlag af ejendommens
skattebillet, og vandafledningsafgifien er indeholdt i denne med 367 500,00
kr

lfolge arsopgorelser fra Strommen Vandveark, der er fremlagt i senere hus-
lejenevnssager vedrorende varsling af omkostningsbestemt lejeforhojelse i
1999 har wdlejeren for Enghoulevarden 1-3. Engbhonlevarden ~-29 og Eng-
hounlevarden 31-33 betalt en vandafledningsafeift pa i alt 22467373 kr i
1997 0og 256.609,38 kr i 1998

Huslejencevnets afgorelse:

Huslejenawvnet legger til grund, at vandafledningsafgifien i savel 1997 som
1998 er indeholdt i den opkraevede, darlige leje for beboelseslejemalene med
ialt 330.730.00 kr., svarende til en boligandel pa 90 pet. af 367.500,00 kr

Det leegges endvidere til grund, at udlejeren i 1997 og 1998 har betalt en
vandafledningsafgifi, hvoraf boligandelen er henholdsvis 202.206,38 kr. og
230.948 44 kr.

Huslejencevnet finder herefier, at lejerne efter lejelovens § 52 har krav pa,
at der foretages en regulering svarende til differencen mellem den i lefen in-
deholdte vandafledningsafgift og den af udlejeren faktisk betalte vandafled-

ningsafeifi.

Der henvises til boligretiens dom af 16. september 1998 i sag BO 9700663-
o

Lejerne har derfor krav pa tilbagebetaling af ialt 228.343,18 kr. for 199” og
1998. Belobet tilbagebetales til lejerne med renter fra det tidspunkt, belobe-
ne uretmeessigt er oppebaret.
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For s3 vidt angar 42 lejemdl reguleres lejen i henhold aftale. Det fremgar af
sagens bilag 21, at der for disse lejemals vedkommende er sket opher af om-
kostningsbestemt leje i perioden 1. januar 1997 til 15. december 1998. Som

eksempel pa en sddan lejeafiale er fremlagt lejeaftale af 6. marts 1997 indga-
et mellem sagsoger ogm-

Af kontraktens § 3 fremgar blandt andet:

"l lefen indgar skatter og afgifter pr. 1'] 1993. Ved fremtidige andringer i
skatter og afgifter vil denne daio blive taget som udgangspunkt. "

Af kontraktens § 11 fremgar blandt andet:

"Individuel forbedring af det lejede
Umiddelbart forud for lejers indflyining er lejligheden gennemgribende mo-

derniseret ... "

\f titlegget til lejekontrakten fremgar blandt andet:
"LEJEN OG DENS UDVIKLING

Lejen er som folge af moderniseringen fastsat efier bestemmelserne i Bolig-
reguleringsiovens § 3. stk 2 (det lejedes veerdi), og den aftalte manedsleje
reguleres i perioden 1°9 1996 - 1/1 2008 i henhold til nedenstaende

De anforte stigninger i lejen treeder i kraft uden yderligere seerskilt varsel,
da der hermed er aftalt pa forhand

Da anforte reguleringer af lejen indeholder alle fremtidige stigninger, som
ellers ville kunne varsles i henhold til lovgivningens regler, bortset fra
eventuelle stigninger hidrorende fra forbedringer pa ejendommen elier i lej-
ligheden, der i givet fald skal varsles selvsteendigt efter reglerne i lejelovens
kap X, samt stigninger. hidrorende fra de ejendommen palagte skatter og
mve afgifrer -gebyrer eller andre omkostninger, som efter nugeldende eller
mve regler vil kunne kreeves refunderet gennem lejeforhojelse

Sidstnevnie forhojelser skal | giver fald varsles efter reglerne i lejelovens
kap Vil eller efter de swrlige regler, der i givet fald matte blive anvist lov-
givningsnmwesigt

Udlejer er dog helt eller delvist berettiget til, at undlade opkreevning af sa-
danne nye afgifier m v, uden at dette kan betragtes som afkald pa retren til



opkreevning af reguleringer i de efierfolgende ar."

Ejendomschef IRl har forklaret, at der pr. 1. januar 1993 blev op-
sat malere (vandure). Forud herfor havde kommunen fastsat et skonnet for-
brug, der har dannet baggrund for fastsettelse af afgiften. For sa vidt angar
1993 varslede sagsegeren nedszttelse pa grund af, at kommunen havde ned-
sat det shennede forbrug. Lejerne protesterede mod det skennede forbrug
overfor kommunen. og der blev sat vandmaler op pa ejendommen, ialt 3 stk.
Da man gik over til malt forbrug. var forbruget mindre end det af kommu-
nen shonnede. og som folge heraf faldt vandafledningsafgiften. Ud fra det
synspunkl. at de samlede skatter og afgifter ikke oversteg det varslede, fandt
sagsoger ingen grund til at neds®tte lejen. De samlede skatter og afgifter
xndrede sig ikke, og ejendommens budget mndrede sig derfor ikke. I prin-
cippet kunne han have udsendt til reekke varslinger af henholdsvis forhojelse
og nedsxttelser, men sagsogeren fandt det ikke formalstjenligt, da det ikke
ville medfore nogen ®ndring pa bundlinien. Lejerne paklagede alle varslin-
ger. bortset fra varslingen af nedsattelsen i 1993, og der verserede pi et tids-
punkt 10 sager. Sagsoger fandt det hensigtsmessigt at fa ro omkring ejen-
dommen. og der skete ingen lejeazndringer i perioden 1993 til 1999. Lejlig-
hederne i ejendommen er nogen af de arkitektonisk bedst indrettede. Der er
ivierksat en omfattende modernisering af en lang rekke af lejemélene. Mo-
derntseringen har kostet ca. 200.000 kr. pr. lejemal, og disse lejemdl er nu
regulerede med en trappelejeklausul. Randers rets dom fra 1998 blev ikke
anket pa grund af en forglemmelse.

Sagsogeren har til stette for den principale pastand nermere anfort, at
der ikke er sket bortfald eller neds=ttelse af ejendommens skatter og afgif-
ter. Faldet i vandafledningsafgifien skyldes faldende forbrug. Forbrugsstig-
ninger kan ikke varsles efier § 50-51. og et forbrugsathengigt fald i afgifien
er ikke omfattet af § 52. Der er derfor ikke i medfor af lejelovens § 52 pligt
til at nedsette lejen. Der er ikke grund til at antage, at forbruget i 1992 er
fastsat ved skon. Vedrerende de gennemgribende moderniserede lejligheder
gores det geldende, at der er tale om aftalt leje i. h. t. BRL § 5, stk. 2, hvo-
refter skatter og afgifter ikke er varslet hverken jfr. § 50-51 eller jf. retten til
at varsle stigninger eller nedsettelser pa grund af =ndringer i afgifigrundla-
get.

Sagsogeren har til stotte for den subsidizre pastand anfert, at der i peri-
oden ikke samlet sel er sket @ndring af skatter og afgifter. Ejendommens
samlede skatter og afgifter skal ses under et, og sagsoger er alene forpligtet
til at foretage nedsattelse af lejen pa grund af reduktion i skatter og afgifter
sdfremt og i det omfang de samlede opkravede skatier og afgifter overstiger
ejendommens udgifter hertil. Safremt skatter og afgifter samlet set er udgift-
massigt neutarale er udlejeren ikke forpligtet til at varsle forhojelser og ned-
settelser af de enkelte afgifter. Hensigten med bestemmelsemne 1 § 50-52 er
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er skatter og afgifter skal vaere udgifineutrale for udlejer. Dette fremgar klart
af den tidligere gzldende § 43, der palzgger udlejer, "at lade den derved
indvundne besparelse udligne gennem en lejeneds®ttelse” Sagsegeren har
aldrig opndet en berigelse. Safremt retten finder, at der skal varsles for hver
enkelt afgift gores det geldende, at sagsegeren alene er forpligtet til at tilba-
gebetale sdfremt der samlet set er opndet en berigelse.

Sagsogte har til stotte for den nedlagte pastand nzrmere anfort, at de sag-
sogtes tilbagebetalingskrav har hjemmel 1 lejelovens § 52. Det fremgar af de
dokumenterede afsnit af retten i Randers dom af 10. januar 1994 og af [}
forklaring. at vandafledningsafgifien, for der blev opsat vandure
pr. 1. januar 1993, blev fastsat pa grundlag af et skennet forbrug. Den 29.
maj 1992 har sagsogeren varslet lejestigning pa grund af, at det skonnede
forbrug var blevet fastsat til 200 m3 pr. lejlighed. Da kommunen nedsatte
det skennede forbrug varslede sagsogeren den 2. september 1993 lejened-
siettelse. Sagsogeren har saledes anvendt lejelovens § 52 i en situation hvor
afgifinedsettelsen var begrundet 1 en zzndring af forbrugsmaengden. Herved
adskiller denne sag sig fra de tidligere sager. Det fremgar af bilag 24, at der
undervejs sker et fald 1 vandafledningsafgifien. Faldet i 1996 medforer, at
det er utvivisomt at § 52 finder anvendelse. Den teoretiske diskussion har ta-
get udgangspunkt i, at man har et forbrug fastsat efter maler. I nzrvaerende
sag har man taget udgangspunkt i et ganske givet for hejt sat skonnet for-
brug. Alle forbrugsathangige afgifter varsles efter § 50-51. Vandaflednings-
afgiften er folgelig omfattet af § 52.

Sagsogeren har varslet lejenedsaetielser i 1993 i relation til skatter og afgifter
til Randers Kommune, séledes at der hos lejerne er opkraevet en vandafled-
ningsafgift pd 367.500 kr. for hele ejendommen. Uanset, at der matte vere
sket en stigning 1 andre afgifter har sagsoger valgt ikke at varsle de pagel-
dende afgifter overfor sagsogte. Det gores peldende, at huslejen®vnet og
boligretten alene kan foretage regulering af de afgifter som er varslet overfor
lejerne, hvilke udgifier herefter med hjemmel i § 52 kan krves nedsat. Det
bestrides. at sagsogeren kan inddrage alle skatter og afgifter, forinden der
skal ske regulering efter § 52, da en afgift kun er kommet til eksistens, sa-
fremt den er gyldigt varslet overfor lejerne. Nar sagsoger har valgt at undla-
de at varsle nye afgifter. bliver sagsoger bundet af, at der alene kan ske regu-
lering af de poster. som lejer kan kraeve nedsat | medfor af § 32, idet en ud-
gift kun kan indga under forudsztning af. at den er gvldig varslet.

Det gores endvidere geeldende, at § 52, der er preceptiv, finder anvendelse
pd de lejemadl, der betaler leje i henhold til BRL § 3, stk. 2, da denne bestem-
melse svarer til LL § 47 for de uregulerede lejemal, hvor lejen kan fastsettes
til det lejedes vaerdi. Da LL § 52 er indsat i samme kapitel som LL § 47, er
det utvivlsomt at ogsd lejemal, hvor lejen er aftalt til det lejedes vardi som
maksimum, skal lejen reguleres efter LL § 50-32. Sagsogeren har i lejekont-
rakten forbeholdt sig ret til at opkreve afgifistigninger. Endvidere henvises
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til BRL § 5 stk. 8, og det heri indeholdte princip om. at alle skal behandles
tige. Det folger heraf, at alle skal betale samme skatter og afgifter. Tilbage-
betalingskravet stottes endvidere pa BRL § 17.

Retten skal udiale:

Vandafledningsafgiften i savel 1997 som 1998 er indeholdt i den opkrevede
arlige leje for samtlige beboelsestejemal med i alt 330.750,00 kr., svarende
til en boligandel pa 90 pet. af 367.500,00 kr.

Sagsogeren har i 1997 og 1998 har betalt en vandafledningsafgift, hvoraf
boligandelen er henholdsvis 202.206,38 kr. og 230.948,44 kr.

Det legges til grund, at sagsegeren i henhold til lejelovens § 50 den 29. maj
1992 varslede lejestigning pa grundlag af et skennet vandforbrug, og at sag-
sogeren den 2. september 1993 varslede lejenedswtielse ligeledes pa grund-
lag af et skonnet forbrug. Sagsogeren har saledes anvendt lejelovens § 52 i
en situation hvor afgiftneds®ttelsen var begrundet i en @ndring af forbrugs-
mangden. Ffter at der i 1993 blev installeret vandure har udlejer afregnet til
vandvarket efter det faktiske forbrug, og dette medforte et fald i forbrugs-
mzngden. Under henvisning hertil, samt under henvisning til, at vandafled-
ningsafgifien 1 1996 blev nedsat finder retten, at de sagsogtes tilbagebeta-
lingskrav vedrorende vandafledningsafgifien har hjemmel i lejelovens § 52.

Vedrorende de 42 lejemal, der i 1997 og 1998 efter gennemgribende moder-
nisering overgik til aftalt leje jf. boligreguleringslovens § 3. stk. 2. fremgar
af kontrakten. at der i lejen indgar skatter og afgifter pr. 1. januar 1995. Det
fremgar endvidere, at udlejer har forbeholdt sig at varsle fremtidige stignin-
ger i skatter og afgifter cfier reglerne i lejelovens kap. VIII. Selvom skatter-
og afgifter - herunder vandafledningsafgiften - for disse lejeres vedkommen-
de indgdr som en del af den aftalte leje, findes disse lejere ikke at vaere af-
skdret fra at paberabe sig lejelovens § 32.

Uanset, at der er en stigning i andre afgifter end vandafledningsafgiften, li-
gesom der er pilagt ejendommen andre afgifityper, har sagsoger valgt ikke
at varsle de pagzldende afgifier overfor sagsogte. Det folger af § 50-32, at
udlejeren har ret til at varsle stigninger og pligt til at neds®tte lejen ved
bortfald ecller nedsettelse af skatter og afgifter. Sagsogeren kan derfor ikke
modregne ikke varslede stigninger eller afgifter i lejernes tilbagebetalings-
krav efter LL. § 52. ligesom sagsogeren ikke ud fra et berigelsessynspunkt
kan inddrage alle skatter og afgifter, foninden der skal ske regulering efier §
52.

Retten finder herefter, at samtlige sagsogte lejere efter lejelovens § 52 har
krav pd, at der foretages en regulering svarende til differencen mellem den i
lejen indeholdte vandafledningsafgift og den af udlejeren faktisk betalte
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vandafledningsafgift. Herefter, og idet der mellem parterne er enighed om,
at dette belob kan opgeres til 214.073,60 kr. med tilleg af sedvanlig proces-
rente fra det tidspunkt, hvor belobene er oppebaret til betaling sker, afsiges
der dom som nedenfor anfort.

THI KENDES FOR RET

Sagsogeren. IPS I jendomsadministration. betaler inden 14 dage til de sag-
sogte lejere. m.fl. v'advokat John Bjerre Andersen 214.073,60
kr. med tilleg af sedvanlig procesrente fra det tidspunkt, hvor belobene er
oppebaret til betaling sker.

Inden for samme frist betaler sagsogeren til statskassen vedrorende hver af
de 48 sagsegte, der har fri proces kr. 500 kr. Til hver afde 113 lejere, der
har fri proces og retshjelpsdekning betaler sagsegeren 500 kr. | sagsom-
kostninger til de ovrige sagsogte betaler sagsogeren 15.000 kr.

dommer

Udskriftens rigtighed bekrefies.
Retten 1 Randers. den 2. januar 2002.
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