DOM

afsagt den 22. februar 2010 af Vestre Landsrets 12. afdeling (dommerne Ulrik Jensen,
Lis Frost og Karin Skov Nilausen (kst.)) i ankesag
V.L. B-0869-07

Arrildhuse A/S
(advokat Jesper Keppen Mieritz, Kage)

mod

Appelindstaevnte, tidligere Sagsager

(advokat Michael Baruah, Kolding)

Biintervenient for QSIS CINICE Forbrugerombudsmanden

Retten i Sonderborg har den 30. maj 2007 afsagt dom i 1. instans (BS 42-150/20006).

Den 23. marts 2010 har Vestre Landsret 1 medfor af retsplejelovens § 252 tilladt For-
brugerombudsmanden at biintervenere under anken til stotte for gl CiE

N
Pistande

For landsretten har appellanten, Arrildhuse A/S, nedlagt folgende péstande:

1) Frifindelse

2) RS s <2 | betale Arrildhuse principalt 19.060,75 kr. med
procesrente af 571,90 kr. fra den 24. april 2006 og af 18.488,85 kr. fra den 28. no-
vember 2007, subsidizrt 18.146,79 kr. med procesrente af 571,90 kr. fra den 24, april
2006 og af 17.574,89 kr. fra den 28. november 2007.

Appelindstaevnte har péstaet

1) Stadfestelse.
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2) Frifindelse, subsidizert frifindelse mod betaling af et mindre beleb, og at der alene
kan kraves renter af et eventuelt belab fra tidspunkterne for fremsattelse af kravene,

hvilket vil sige den 23. september 2008 og den 10. januar 2009.
Forbrugerombudsmanden har interveneret til stette for [N CNIaI pastand 2.

Arrildhuses principale betalingspastand bestar af felgende hovedposter, idet der ved le-
jefastsattelsen for 2007 er taget udgangspunkt i den af Arrildhuse skennede nettomar-
kedsleje for 2006 pa 15.913,50 kr. eksklusive skatter, afgifter og bidrag:

Restleje for perioden 1. januar 2006 — 25. april 2006 571,90 kr.
Leje for tiden 1. januar 2007 — 3 1. oktober 2007 18.488.85 kr.
[alt: 19.060,75 kr.

Den subsidizre betalingspastand bestdr af de samme to hovedposter, idet der ved leje-
fastszttelsen for 2007 er taget udgangspunkt i en nettomarkedsleje for 2006 pa 14.000
kr.:

Restleje for perioden 1. januar 2006 — 25. april 2006 571,90 kr.
Leje for tiden 1. januar 2007 — 31. oktober 2007 17.574.89 kr.
I alt: 18.146,79 kr.

Det er oplyst, at har solgt sommerhuset for 470.000 kr. med overta-
gelse pr. 1. november 2007, at Arrildhuse herefter har solgt grunden til den samme per-
son for 250.000 kr., og at [NIEIESENAEN ikke har betalt nogen del af den opkrazve-
de grundleje for 2007.

Supplerende oplysninger

Tilsynsridet for Senderjyllands Amts udtalelse af 5. december 2003 blev indbragt for
Indenrigs- og Sundhedsministeriet, der den 24. oktober 2005 blandt andet udtalte fol-
gende:

2"

Indenrigs- og Sundhedsministeriet finder, at kommunen i forbindelse med salg af kom-
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munal fast ejendom, medmindre den skrevne lovgivning giver mulighed for, at kommu-
nen kan selge ejendommen til en pris, der er lavere end markedsprisen, skal szlge ejen-
dommen til den hejeste pris, der kan opnas i handel og vandel — markedsprisen. Inden-
rigs- og Sundhedsministeriet har ikke grundlag for at fastsla, at de af Nerre-Rangstrup
Kommune fastsatte mindstepriser, som en razkke af sommerhusgrundene efterfelgende

som minimum blev solgt til, ikke var udtryk for markedsprisen.

Endelig finder Indenrigs- og Sundhedsministeriet ikke grundlag for at fastsld, at der som
folge af Norre-Rangstrup Kommunes samtidige forhejelse af grundlejebelsbene ved
fremtidige forleengelser / fornyelser af eksisterende lejekontrakter er inddraget et usag-
ligt kriterium 1 forbindelse med fastsxttelsen af mindstepriserne. Tilsynet péser ikke

overholdelsen af lejelovgivningen.

”

Om forhejelse af grundlejebelabene ved kontraktsfornyelser henvises der i ministeriets
udtalelse blandt andet til Norre-Rangstrup Kommunes notat af 7. marts 2002 om salg af
grunde i Ferieby og notat af 14. oktober 2002 vedrerende prisfastsettelser leje /
kab - . Ferieby. Det hedder heri, at den oprindelige arlige grundleje i 1976 pa
2.800 kr. inklusive renovations- og spildevandsafgift alene er blevet reguleret drligt pa
baggrund af det af Danmarks Statistik offentliggjorte reguleringspristal og fra 1990 pa
baggrund af nettoprisindckset med et belsb svarende til 60 % af stigningen, at grund-
lejen saledes ikke har fulgt prisudviklingen i samfundet, og at lejeafgiften ved kon-
traktsfornyelser ber reguleres, si den i hajere grad er i takt med det faktiske prisniveau i
avrigt, Det anferes endvidere, at en 100 % prisfremskrivning ville betyde en arsleje for
2003 pa 9.120 kr. inklusive afgift til renovation og spildevand og pé ca. 8.000 kr. eks-
klusive afgifter til renovation og spildevand imod henholdsvis 6.592 kr. og 5.055 kr.

Ved faktura nr. 3137 af 13. marts 2006 opkrevede Arrildhuse leje for perioden 1. januar
2006 ~ 25. april 2006. Af fakturaen fremgar blandt andet:

”

GRUNDLEJEJNEKIM FERIEBY ... 2.179,64
GRUNDSKYLD TIL KOMMUNEN ... 102,65
GRUNDSKYLD TIL AMTET 171,08
ANTENNEBIDRAG 189,04

REGULERING 2005 - 49,00



TOTAL DKK
2.593,41

”

Fakturaen var vedlagt et bilag med felgende indhold:

"Gl. indeks Nyt indeks

Reguleringspristallet pr. 01.10.1975 105,5 32,16
Reguleringspristallet/Nettoprisindeks

pr. 01.07.1990 265,7 81
Nettopris indeks pr. 01.07.2005 111
Stigning 245,13%
Grundleje 2.800
Stigning 6.864
60% heraf kan opkreves 4.118
Grundleje 2006 ved brug af juli pristallet 6.918”.

Den 9. april 2006 sendte folgende brev til Arrildhuse:

I

Vedr.: Leje for perioden 010106-250406 for {IRICSYR

[det jeg henviser til Deres skrivelse af 13. marts 2006 vedlegger jeg herved check stor

Kr. 2.021,51
Til daekning af:

Leje for perioden 010106-250406 kr. 2.022,74
Grundskyld kommune - 102,65
Grundskyld til amtet - 171,08
Antennebidrag - 189,04
For meget betalt 2005 - 464.-
At betale kr. 2.021,51

"

[felge den lejekontrakt, som under forbehold indgik med Arrildhuse
i maj 2006, tradte lejeforholdet 1 kraft den 26. april 2006, var uopsigeligt fra begge sider
i 30 dr, og den arlige lejeafgift var 15.913,50 kr. Afgiften skulle forhejes automatisk
hvert dr pr. 1. januar med nettoprisindekset fra oktober dret forud som reguleringsfaktor,
dog mindst med 3 %. Ifolge kontrakten pahvilede det herudover lejeren at betale udgif-

ter til kloakforsyning, renovation vandverk, elforsyning, telefon, radio- og tv-signal,
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grund- og ejendomsskatter, etablering og vedligeholdelse af vej, sti og faellesarealer,

herunder gronne omrader, samt grundicjer- og grundejerforening.

Af en erklzring afgivet den 15. juni 2008 af syns- og skensmand, statsautoriseret ejen-

domsmagler, MDE, ([ ECIEIEICI fremgir folgende:

”

Spergsmal 1:

Under hensyntagen til de i sagen fremlagte bilag, anmodes skensmanden om, at oplyse
folgende:

Hvad er markedslejen forstdet som den leje en lejer og en udlejer i maj 2006 ville aftale
for det i sagen omhandlede lejemal, bl.a. under hensyntagen til vilkér, ejendommens
beliggenhed, anvendelse og sterrelse. Det prciseres, at skensmandens vurdering skal
ske pa baggrund af de lejevilkar, der fremgar af sagens bilag 1. Skensmanden bedes i
sin besvarelse redegere for baggrunden for den af skensmanden vurderede markedsleje,
herunder om skensmanden har taget hejde for de i omradet handlede grunde.

Besvarelsen af spargsmal 1:
Markedslejen vurderes til at udgore kr. 15.500

Baggrunden for ovennaxvnte vurdering er folgende:

For at sikre sig, at en investor er interesseret i, at investere i en bebygget grund pa
cn lzengerevarende grundlejekontrakt — som investeringsobjekt, stiller det storre
krav til en forrentningsprocent end cksempelvis andre investeringsprojekter. Det
vurderes at vaere vigtigt, at grundene til stadighed kan afszettes til andre end byg-
ningsejerne, i de tilflde bygningsejerne ikke onsker at kobe grundene. Da der er
tale om lengerevarende kontrakter, stilles der siledes krav til at investeringen for
en investor skal vzere rimelig.

Der er i beregningen af lejen taget hojde for de i omridet handlede grunde, belig-
genhed og storrelser,

Nervarende grund er erhvervet i 2004 af Arrildhuse ApS til en kontantpris pa kr.
115.000. Grunden er videresolgt i 2007 til en kontantpris pi kr. 250.000. Det vur-
deres af undertegnede, at en rimelig kontantpris i maj 2006 ville udgore kr.
175.000 for den omhandlende grund.

Med en markedsleje pa kr. 15.500 inkl. renovationsudgift svarende til ca. kr. 1.500,
vil nettolejen sdledes udgere kr. 14.000.

Forrentningsprocenten vil i dette tilfelde udgore 14.000/175.000x100 =8 %

Dette varderes at vaere en rimelig forretningsprocent for et investeringsobjekt af
denne karakter.



Spergsmal 2:

Skensmanden bedes oplyse, om det gor nogen forskel for den af skensmanden i
sporgsmdl | vurderede markedsleje, om vurderingen foretages pd baggrund af de leje-
vilkdr, der fremgdr af sagen bilag 2.

I tilfelde af bekreftelsen svar bedes skensmanden redegere for denne forskel.

Besvarelse af sporgsmal 2:
Markedslejen vurderes til at udgere kr. 14.000.

Da de nye kontrakter indeholder en grundleje ekskl. renovation, korrigeres der for
denne udgift, siledes nettolejen og forretningsprocenten svarer til det vurderede
korrekte.

Forklaringer

har forklaret, at han er en handelsmand, der driver en rekke virk-
somheder i selskabsform. Han blev tilfeldigt opmarksom pa muligheden for at kebe
sommerhusgrunde i Ferieby. Efter at have sat sig ind i udbudsmaterialet og faet
en due diligence vurdering fra sin advokat, besluttede han sig for at byde pa grundene.
Han kendte ogsd pa forhind en juridisk redegerelse af 22. maj 2002 udarbejdet af Ad-
vodan Syd Advokater. P4 kort sigt ville et keb veare en underskudsgivende forretning
blandt andet som folge af store renovationsudgifter, en omfattende administration samt
begrensede muligheder for at forhgje lejen. Derimod ville der vere tale om en god
langsigtet investering, idet man ved de gamle kontrakters udleb kunne {d ryddet op i le-
jevilkirene og med nye 30-drige kontrakter kunne fa en enkel og effektiv administra-
tion. Da han havde kebt grundene, gik det op for ham, at han havde stukket hinden ned
i en hvepserede, og han herte fra nogle af lejerne om den strid, der havde varet med
kommunen. En del af lejerne fortalte, at de havde fulgt lejerforeningens rid om ikke at
kebe deres lejede grund, men at de havde fortrudt dette og nu gerne ville kebe. Han af-
viste i forste omgang at szlge, fordi han havde foretaget en langsigtet investering, men
da en lejer tilbed 225.000 kr. for en grund, slog han til og besluttede at tilbyde alle leje-
re, at de kunne kebe en grund til den pris. Han undersogte ikke prisniveauet neermere,
men grundene biev solgt lobende, og i dag ejer han kun 6 af grundene. Et par lejere af-
venter denne sag, mens 3-4 lejere har indgdet lejekontrakter pa de ny vilkar. Der er mu-

ligvis en enkelt 30-drig kontrakt indgdet i 1996. Lejens sterrelse blev fastsat med hen-
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blik pa at opni en rimelig forrentning, det vil sige en forrentning pd 5-6 %. Pa baggrund
af de nye lejevilkar reguleres udbudssummen hvert ar - vist nok med 3 % om &ret. Det
var i sin tid et byridsmedlem, der fortalte, at grundene var til salg. Sa vidt han husker,
kebte han mellem 110 og 115 grunde, men han bed pd i alt 130 grunde. [ forste runde
bad han mindsteprisen pa 115.000 kr. pr. grund. Til den pris erhvervede han omkring 90
grunde. Ved anden budrunde bed han vist nok 129.000 kr., og herved erhvervede han et
yderligere antal grunde. Han forstod den gamle lejekontrakt pd den made, at der ved
udlab af aftalen kunne forhandles en ny. Han forhandlede ikke individuelt med lejerne
om de nye betingelser. Han mente, at alle lejere skulle have samme betingelser, og at
hans betingelser var rimelige. Han husker ikke, om han ved kebet havde kendskab til
Tilsynsridets afgerelse af 5. december 2003, men han havde ikke kendskab til, at to
ejendomsmzeglere i september 2002 i fllesskab havde vurderet, at en grund pa 875 m*
burde udbydes til 85.000 kr., og at en grund pa 1225 m* burde udbydes til 95.000 kr.

Han har tjent 10-12 mio. kr. pd sin investering,

har supplerende forklaret, at hun overtog sommerhuset og lejemalet
vedrorende grunden, da hun blev skilt i 1977. Ved udlejning af grundene fulgte kom-
munen det princip, at der for at hindre spekulation hejst kunne lejes tre grunde pa hvert
personnummer. Sommerhuset er et selv- og medbyg hus, og hendes mand, der var
handverker, stod i hovedsagen for opferelsen. Udgifter til materialer beleb sig til ca.
100.000 kr. Oprindeligt var der kun en grundlejerforening, men da kommunen begyndte
at seelge ud af grundene, blev der oprettet en grundejerforening. De personer, der kebte
grund af kommunen, synes selvfalgelig i dag, at de har gjort en god handel. Kommunen
indkaldte alle lejerne til et stormede, hvor lejeme fik tilbud om at kunne kebe en grund
for 150.000 kr. Det medforte vilde protester, blandt andet fordi nye heldrsgrunde i en
nerliggende landsby blev solgt for 60-70.000 kr. Hun husker ikke, om de to ejendoms-
magleres vurderingspriser blev oplyst pa stormedet, men der var ikke tale om meaglere
fra lokalomradet. Det kom bag pa hende, at kommunen solgte sd mange grunde til den
samme kober, nar det ikke var muligt at leje mere end tre grunde pa et personnummer.
Hun solgte sit sommerhus i efterdret 2007, fordi hun ikke psykisk kunne holde til den
usikre situation, hun befandt sig i. Fra 1. maj 2006 til denne sag er slut ville hun let
komme til at betale i alt 200.000 kr. i grundleje og evrige omkostninger. Derfor var hun
nadt til at selge. Hun var ikke formand for grundlejerforeningen, da grundene blev ud-
budt til salg, men blev det efterfolgende for perioden, indtil til hun solgte sit hus.

Grundlejerforeningen hverken anbefalede eller fraradede lejerne at kebe deres lejede
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grund, men lagde det dbent op til den enkeltes afgarelse. Hun ville utrolig gerne have
benyttet ejendommen som seniorbolig, men som forholdene udviklede sig, var det ikke
ekonomisk muligt for hende. Hun er pi efterlon og har en manedlig indkomst p4 ca.
8.000 kr. netto. Huset faldt 150.000 kr. i veerdi som felge af den ny lejekontrakt. Hun
havde regnet med, at lejemadlet ville blive forlenget pd vilkdr som i standardkontrakten
fra 1996, sidan som det siden 1996 havde varet kommunens praksis. Kommunens re-
prasentant deltog i alle grundlejerforeningens generalforsamlinger, og da 1996-kon-
trakten var udarbejdet, blev det oplyst pa generalforsamlingen, at man kunne 3 en ny
kontrakt, sdledes at man kunne optage nye lin. Hun har ikke betalt husleje siden ud-
gangen af 2006. Efter hendes mening har hun betalt sa rigeligt i husleje fra den 1. maj
2006 og éret ud, at den samlede betaling ma dakke helt frem til hendes salg af sommer-
huset i efterdret 2007,

LIV har forklaret, at han er regnskabschef i Arrildhuse og star for det dagli-
ge, herunder huslejeopkravninger. 1 2004 blev der opkrevet den husleje, kommunen
allerede havde fastsat. I 2005 blev der opkrzvet en leje, der var reguleret med netto-
prisindekset for oktober. Han blev senere opmarksom pé, at kommunen plejede at an-
vende indekset for juli, og derfor foretog han en rettelse, sdledes som det fremgér af
faktura af 13. marts 2006 vedrerende perioden 1. januar 2006 — 25. april 2006. Grund-
prisen i 2006 tog udgangspunkt i et konkret tilbud pd 225.000 kr. [ 2004 blev lejen i de
nye kontrakter sat til 15.000 kr., der derefter blev reguleret med 3 %. Der blev taget ud-

gangspunkt i en ensket forrentning af investeringen pa 6,3 %.
Procedure

Arrildhuse har til stette for pistand 1 om frifindelse for [JNIEIEEENICT anerkendel-
sespastand i det vaesentlige gentaget sine anbringender for byretten. Til stotte for pa-
stand 2 om betaling af leje m.v. har Arrildhuse anfort, at belebet pa 571,90 kr. udger
manglende betaling i henhold til den gamle kontrakt. Til stette for det fremsatte krav
vedrerende 2007 har Arrildhuse gjort geeldende, at kravet folger direkte af den aftale,
parterne har indgdet, og som ikke er underlagt lejelovgivningen, men aftaleloven. Ar-
rildhuse er hverken efter ordlyden eller formilet med den nu opherte lejeaftale fra 1976
forpligtet over for til at indgd en eventuelt ny grundlejeaftale pd
okonomiske vilkdr svarende til vilkdrene i den tidligere aftale. Ifolge denne aftale ville

en arsleje ved aftalens opher i april 2006 udgere 6.918 kr., hvilket er en urimelig lav
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leje for en ejendom pa 876 m>. Det gares gxldende, at Arrildhuse for tiden efter den
gamle lejeaftales ophor er berettiget til at forlange en rimelig leje, hvilket vil sige mar-
kedslejen. Der foreligger ikke omstandigheder, der kan fore til, at grundlejen skal fast-
seettes til et lavere et belgb end markedslejen. Arrildhuse har i overensstemmelse her-
med ansldet en markedsgrundleje for 2004 pé netto 15.000 kr., og ifelge den ny kontrakt
reguleret belobet arligt med 3 %, siledes at markedslejen for 2006 udger 15.913,50 kr.
Arrildhuses betalingskrav tager udgangspunkt i dette beleb. Vurderingen, der ikke afvi-
ger vaesentligt fra skensmandens vurdering af markedslejen til netto 14.000 kr., ber efter
Arrildhuses opfattelse leegges til grund. Der er ikke pavist fejl i opgerelsen af det sam-
lede krav, og det har stict [Nl frit for, om hun ville indgd aftalen. Der er
herefter ikke i de aftaleretlige regler grundlag for at tilsidesztte eller nedsztte Ar-
rildhuses krav pi leje. Til stotte for den subsidizre pastand har Arrildhuse gjort gaelden-
de, at grundlejen efter udlebet af den oprindelige lejekontrakt i overensstemmelse med

skenserkl@ringen i hvert fald kan fastsattes til 14.000 kr.

IEIELEEEGEH har til stotte for pstand 1 om stadfastelse i det viesentlige gentaget
sine anbringender for byretten og har herunder praciseret, at en frifindelse af Arrildhuse
ikke er ensbetydende med, at lejekontrakten skal betragtes som verende opsagt. Til
stotte for pistand 2 om frifindelse for de fremsatte betalingskrav har
henvist til de anbringender, der geres geldende af Forbrugerombudsmanden, herunder
at hun indgik den ny lejeaftale, fordi hun felte sig presset og var bange for at lide tab.
Hun har endvidere gjort geeldende, at der for sd vidt angar betaling for tiden frem til den
gamle lejekontrakts udleb i april 2006 er gjort op hermed ved hendes betaling den 9.
april 2006 af 2.021,51 kr. Arrildhuse har ikke godtgjort, at man derudover skulle vere
berettiget til 571,90 kr. Vedrerende betaling for de forste 10 maneder af 2007 har

under henvisning til de almindelige aftaleretlige bestemmelser, herunder
aftalelovens § 36, gjort geldende, at Arrildhuse kun kan kreeve en rimelig leje, at der
ved vurderingen af, hvad der er en rimelig leje, ber skeles til lejelovgivningens regler, at
en lejeforhejelse som den skete pa 289 % er urimelig, og at en regulering til markeds-
lejen vil veere i strid med de foruds@tninger, som lejemdlet er indgdet pé. [ forleengelse
heraf har gjort geldende, at hun ved sin betaling af 14.108,74 kr.
den 25. december 2006 for perioden 26. april 2006 - 31. december 2006 har betalt sa
meget, at dette belab ogsa dackker de forste 10 maneder af 2007. Subsidizrt har |

gjort geeldende, at en rimelig leje i hvert fald ma fastsettes til et mindre

belab end pastaet af Arrildhuse.
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Forbrugerombudsmanden har til stotte for JESRUESETIETN nistand 2 om frifindelse

gjort geldende, at statens standardkontrakt ved indgdelsen af den ny lejeaftale burde

have dannet forbillede. Den kontrakt, der blev indggdet, er en usadvanlig byrdefuld kon-
trakt for lejeren. Den er urimelig, i strid med redelig handlemdde og stridende mod he-
derlig forretningsskik. Der er tale om en voldsom l¢jeforhejelse, der sammen med de
pvrige bestemmelser blandt andet om betaling af en rackke andre udgifter og om afleve-
ring af grunden i rydeliggjort stand, ma anses for uberettiget. Skonsmandens vurdering
af markedslejens storrelse er baseret pa en kontantpris og pa, hvad der for en investor vil
veere en rimelig forrentning. Der er sdledes tale om en formel beregning af et rimeligt
afkast, der ikke angiver, hvad der vil vere et rimeligt huslejeniveau under hensyntagen
til de svrige lejevilkdr. En markedsleje pd 14.000 kr. eller derover kan derfor ikke laeg-
ges til grund som en rimelig leje i den foreliggende sag. Hertil kommer, a
I <d sin underskrift pa aftalen var i en tvangssituation, idet hun kunne veelge
mellem en urimelig lejeforhgjelse og fortsatte fejeforholdet, eller at fjerne sit
hus/overlade det kvit og frit til Arrildhuse og derved lide et meget stort vaerditab og af-
slutte lejeforholdet. Efter Forbrugerombudsmandens opfattelse er lejekontrakten fra
2006 i strid med aftalelovens §§ 36 og 38c og bar &ndres eller tilsideszttes delvis, sa-

dan at aftalen bliver til en aftale pa rimelige og afbalancerede vilkar.
Landsrettens begrundelse og resultat:

Pastand |

Efter de foreliggende oplysninger lagges det til grund, at lejekontrakten af 1976 blev
indgdet i savel udlejers som lejers interesse. Udlejeren, den davaerende Norre-Rangstrup
Kommune, der var blevet bevilget et ln til delvis finansiering af arealet til Fe-
rieby, blev sikret en fast lejeindtagt i 30 ar, og lejerne, [Nl og hendes
daverende ®gtefalle, fik mulighed for at etablere sig i en sommerbolig pd gunstige vil-

kér, herunder med mulighed for at optage og afvikle et langfristet 1in,

Det fremgadr af kontraktens § 2, at der efter uopsigelighedsperioden pa 30 ar kunne op-
rettes en ny langtidskontrakt for 30 ar eller for kortere tid efter lejerens enske. Det fol-
ger heraf, at udlejeren, det vil fra overdragelsen i 2004 sige Arrildhuse, efter
anske ved lejekontraktens udleb var forpligtet til for en periode pa op til 30

ar at tilbyde hende en ny kontrakt under overholdelse af de almindelige aftaleretlige
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regler. Derimod er der hverken i kontraktens ordlyd eller i de oplysninger, der i ovrigt er
fremkommet for landsretten, grundlag for at antage, at kommunen ved kontraktens ind-
gdelse pitog sig en ensidig forpligtelse til eller ved sin adferd skabte en retligt forplig-
tende forventning hos lejeren om, at en eventuel ny lejekontrakt skulle vaere pa vilkar,

der var identiske med vilkdrene i den gamle lejekontrakt.
Landsretten tager derfor Arrildhuses pastand om frifindelse til folge.

Pdstand 2

Landsretten skal alene tage stilling til Arrildhuses krav over for [N ISEUECCNICH p4
lejeafgift i form af restleje efter kontrakten fra 1976 og i form af leje for den periode i
2007, hvor fortsat var lejer. Forholdet mellem parterne er ikke re-
guleret af lejelovgivningens regler om fastsiettelse af leje, men som anfort ovenfor gel-

der de almindelige aftaleretlige regler.

1 faktura nr. 3137 af 13. marts 2006 stilet til [N IulCal o vedlagt et bereg-
ningsbilag har Arrildhuse ved opgorelsen af sit betalingskrav for perioden fra den 1. ja-
nuar 2006 til den 25. april 2006 foretaget et fradrag pa 49 kr. som folge af en regulering
for 2005. Regnskabschefen i Arrildhuse, (NG har herom forklaret, at lejeaf-
giften for 2005 var blevet reguleret med nettoprisindekset for oktober mined, og at den
foretagne efterregulering skyldes, at han blev opmarksom pd, at kommunen plejede at
anvende indekset for juli maned. (| EEISSERIIhar betalt 571,90 kr. mindre end
opkravet, jf. den opstilling hun har foretaget i sit brev af 9, april 2009 til Arrildhuse. [
denne er grundlejen anfort med et mindre beleb end opgjort af Arrildhuse, ligesom der
er anfert et starre efterreguleringsbeleb for 2005 end angivet af Arrildhuse. [
IR har ikke nermere redegjort for sin beregning eller for, hvori fejlen i Ar-
rildhuses opgerelse skulle bestd. Pa den baggrund har [ ERIEERIN ke godt-
gjort, at Arrildhuses opgerelse i faktura nr. 3137 er behzeftet med fejl.
P e derfor forpligtet til at betale belobet pa 571,90 kr.

Skensmanden har i sin erklering af 15. juni 2008 vurderet, at markedslejen forstiet som
den arsleje eksklusive renovationsudgifter, som en lejer og en udiejer i maj 2006 ville

aftale for et lejemdl som det omtvistede, udger 14.000 kr. Vurderingen er foretaget efter
besigtigelse og med kendskab til de gvrige kontraktsvilkér, og der er taget hojde for de i

omradet handlede grunde, beliggenhed og sterrelse. Der er ikke heroverfor fremkommet
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oplysninger, der kan begrunde en anden vurdering af, pad hvilket niveau lejen skal befin-
de sig for at svare til markedslejen, og den aftalte grundleje pa 15.913,50 kr. md anses
for at ligge inden for det sken, der md vare overladt til parternes forhandling. Der er
heller ikke fremkommet oplysninger, der kan fere til, at et lejevilkdr om markedsleje er
urimeligt over for [JNIEIEEENIGN med den virkning, at Arrildhuses krav mod hende
for 2007 skal nedsattes eller helt bortfalde.

Landsretten tager derfor Arrildhuses pdstand om betaling af 19.060,75 kr. til felge, dog
saledes at belabet i overensstemmelse med N IEIEEENICHN pastand forrentes som

nedenfor bestemt.

Til Arrildhuse skal der i sagsomkostninger for begge retter betales i alt 45.000 kr. Be-
lobet omfatter 2.210 kr. til retsafgift og 12.250 kr. til udgifter til syn og sken, mens rest-
belebet er til udgifter til advokatbistand. Af det samlede omkostningsbelob skal For-
brugerombudsmanden i medfor af retsplejelovens § 252, stk. 4, betale 15.000 kr., mens
ERIEEER skal betale 30.000 kr. Landsretten har lagt vaegt pd sagens veerdi,
omfang og forleb samt p4, at Forbrugerombudsmanden er indtradt i sagen mod
PEEESEEN protest pa et tidspunkt, der indebar en udsattelse af den pibegyndte

hovedforhandling i anken.
Thi kendes for ret
Arrildhuse A/S frifindes.
EEENREEEGIE skal til Arrildhuse A/S betale 19.060,75 kr. med tillag af proces-
rente af 571,90 kr. fra den 23. september 2008 og af 18.488,85 kr. fra den 10. januar

2009.

EEIEEERIT skal betale sagsomkostninger for begge retter til Arrildhuse A/S med
30.000 kr.

Forbrugerombudsmanden skal betale sagsomkostninger til Arrildhuse A/S med 15.000
kr.

Det idemte skal betales inden 14 dage.
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Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Ulrik Jensen Lis Frost Karin Skov Nilausen

(kst.)





