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BRL § 5, STK. 2 — KLUBVAERELSER TIL KR. 1.400,00 PR. M?
MEDREGNES BADE HEMS OG FORBRUG | LEJEVARDIEN?
KAN UDLEJERS EGNE SAMMENLIGNINGSLEJEMAL | SAMME EJENDOM
ANVENDES SOM BEVIS?

af Erik Aagaard Poulsen (H)
Aarhus

| den centrale del af Aarhus er der i en ejendoms loftsetage indrettet en veerel-
sesgang med 12 klubveerelser, der har feelles kgkkenfaciliteter, vaskerum og
toilet og badeveerelser.

Alle veerelserne har endvidere en indbygget hems af varierende stgrrelse, der
af nogen bruges til arbejdsplads og andre til soveplads.

Efter lejekontrakterne betaler lejeren kr. 100,00 pr. maned for at fa alle feelles-
arealer rengjort en gang om ugen, saledes at lejerne ikke skal deltage i en tur-
nusordning med rengaring af feellesarealerne, hvilket ofte er det mest alminde-
ligt forekommende, nar der er flere veerelseslejere om sadanne faellesfaciliteter i
en ejendom.

Der var imidlertid det specielle ved vaerelsesgangen, at tagetagen for ca. 15 ar
siden blev moderniseret i forbindelse med at ejendommen blev palagt nyt tag,
hvorved der pa veaerelsesgangen ikke alene blev etableret nye hemse og nye og
starre karnapper, men ogsa samtidig en omfattende isolering af tagetagen i for-
bindelse med montering af nye termovinduer. Herudover blev ogsa samtlige
feelles faciliteter fornyet og de samlede udgifter hertil var sa store, at veerelserne
var lejet ud til det lejedes veerdi efter BRL § 5, stk. 2. Dette forekommer sjeel-
dent, fordi der til veerelserne saedvanligvis ikke harer hverken eget kokken eller
bad, som er de dyre dele af moderniseringsudgifterne, men alene en brugsret
hertil, sa faciliteterne deltes sammen med flere andre.

Areal og hems:

Efter lejernes indbringelse af sag om lejens stgrrelse for huslejengevnet var det
forste huslejenaevnet foretog sig en stillingtagen til det areal, der var aftalt i leje-
kontrakten, da stgrrelsen af bruttoetagearealet er afggrende for lejens stgrrelse.

| lejekontrakten var der for den ene lejlighed aftalt et areal pa 36 m?, men husle-
jeneevnet traf afggrelse om at anvende det areal, der fremgik af BBR registeret,
som var pa 24 m.



Dette var specificeret som 14 m? veerelse, 3 m? hems og’7 m? for andel af feel-
lesarealer.

Udlejerens areal var opmalt af egen arkitekt, og da det er en klassisk fejl, at ba-
de huslejenaevnet og boligretter i vidt omfang anvender BBR registerets areal,
lod udlejeren en landinspektar foretage en opmaling efter de regler som skal
anvendes efter lejeloven, nemlig Arealbekendtgarelsen fra 1983. Landinspektg-
rens opmaling resulterede i et bruttoetageareal pa 32 m?, men det interessante
er, at der i begge opmalinger er medregnet arealet af hemsen, idet der ikke fo-
religger nogen fast eller afklaret retspraksis herom.

Da landinspektgropmalingen farst fandt sted efter huslejenaevnets afgarelse, og
inden sagen blev indbragt for boligretten, var dette séledes et af argumenterne
for at huslejenaevnets afggrelse ikke var korrekt.

Der blev samtidig behandlet 2 sager, hvor der var et tilsvarende arealproblem
vedrgrende sag nr. 2, hvor forskellen i opmalingsresultaterne dog ikke var seer-
lig stor med et areal pa 28 m? ifelge BBR, og 31 m? ifglge landinspektgrens
opmaling.

Huslejenaevnets afggrelse:

| den ene sag, hvor arealet efter BBR var 24 m?, men efter landinspektaropma-
lingen var 32 m?, nedsatte huslejenaevnet den aftalte leje fra kr. 42.000,00 til kr.
28.800,00 arligt.

Efter det af huslejenaevnet anvendte areal svarede den nedsatte leje for det for-
udsatte areal til en nedsaettelse fra kr. 1.750,00 pr. m? il kr. 1.200,00 pr. m?.

Ved den til brug for boligretten foretagne arealopmaling af landinspektgren,
hvorefter arealet var 32 m?, ser regnestykket helt anderledes ud, nemlig som en
nedsaettelse fra kr. 1.312,00 pr. m? til kr. 900,00 pr. m?.

| den anden samtidig behandlede sag var problematikken tilsvarende, hvorefter
sagen for boligretten drejede sig om hvorvidt den aftalte leje pa kr. 1.432,00 pr.
m? kunne nedsaettes til kr. 1.084,00 pr. m??

Veerdi af forbrug:

Da veerelseslejen lovligt indeholdt udgiften til forbrug af varme, vand, feelles el
og rengering af feellesarealer, beregnede udlejeren, at den gennemsnitlige ud-
gift hertil pr. veerelse (uanset stgrrelse) svarede til ca. kr. 6.005,00 arligt, eller
kr. 500,00 pr. maned, eller for det store vaerelse kr. 188,00 pr. m?, og det lille
vaerelse svarer til kr. 194,00 pr. m?.



Da disse forbrugsudgifter saledes udger en veesentlig del af den samlede leje
der betales, var et spgrgsmalene under sagens behandling ved boligretten om
hvorvidt og i hvilket omfang der ved fastsaettelsen af det lejedes vaerdi skulle
tages hensyn til denne veerdi, hvis der skete sammenligning med andre sam-
menligningslejemal, hvor veerdien af el, vand, varme og rengaring ikke var ind-
regnet, f.eks. sammenlignet med 1-veerelses lejligheder, eller andre veerelser,
hvor lejeren betalte seerskilt for forbrug ved siden af lejen?

Reelt var huslejenaevnets nedsaettelse af lejen starre, idet den aftalte ydelse pa
kr. 100,00 pr. maned for rengering af faellesarealer blev tilsidesat som ulovlige,
hvilket udlejeren accepterede. Lejen blev saledes nedsat yderligere med kr.
1.200,00 arligt.

Boligretten 1:

Uanset at huslejenaevnets flertal havde truffet afgegrelse om, at loftsetagen, og
dermed veerelserne, var gennemgribende moderniseret for mere end kr.
1.500,00 pr. m?, saledes at lejen kunne fastsaettes efter reglerne om det lejedes
veerdi i BRL § 5, stk. 2, pastod lejerne ved sagens indbringelse for boligretten,
at klubveerelserne ikke var gennemgribende moderniseret og gjorde derfor geel-
dende, at lejen skulle fastsaettes som omkostningsbestemt leje med et forbed-
ringstilleeg efter BRL § 5, stk. 1.

Det er ogsa lidt af en sjeeldenhed, at dette er tilfaeldet, idet der naeppe er ret
mange veerelser, selv i sa stor en by som Aarhus, som i sig selv opfylder betin-
gelserne for at vaere forbedret for mere end kr. 1.500,00 pr. m*

Dette problem blev udskilt til en delafgarelse, og et af problemerne i forbindelse
hermed var, at langt stgrstedelen af arbejderne var udfgrt af udlejers egne an-
satte, hvorefter beviset matte fgres dels ved en besigtigelse, dels en forklaring
fra den arkitekt, der havde forestdet moderniseringen, og dels en gennemgang
af udlejerens interne bogholderi, hvor udgiften til modernisering var registreret
hhv. som vedligeholdelsesarbejder og forbedringsarbejder.

Pa dette grundlag afsagde boligretten en delafggrelse, hvorefter boligretten var
enig med huslejenzevnet i, at lejemalet var gennemgribende moderniseret og
opfyldte betingelserne i BRL § 5, stk. 2, til at lejen kunne fastsaettes efter det le-
jedes veerdi.

Boligretten 2:

Da sagerne 2. gang skulle behandles i boligretten efter delafggrelsen om BRL §
5, stk. 2, havde begge parters advokater fremlagt sammenligningslejemal og ud
af disse valgt de lejemal der skulle besigtiges.



Det havde vist sig, at begge parters advokater havde vanskeligt ved at finde
andre klubveerelser i byen, der var gennemgribende moderniseret, og spargs-
malet var herefter, hvad det naestbedste bevis kunne besta i.

Udlejers advokat havde valgt fremvisning af 5 andre klubveerelser pa samme
adresse tilhgrende samme udlejer, og 2 af klubvaerelserne fra en vaerelsesgang
med 8 veerelser et andet sted i byen, men ogsa tilherende samme udlejer, og
endelig som det naestbedste 3 sma 1-vaerelses lejligheder tilhgrende en anden
udlejer, men som ogsa var specielle, fordi de ikke havde eget bad men falles-
bad med andre, og kun et lille trinettekakken, hvorved ethvert klubveerelse aen-
drer karakter til en lejlighed og samtidig lettere kan opfylde betingelserne i BRL
§ 5, stk. 2.

Lejeren havde valgt fremvisning af hhv. 1-vaerelses og 2-veaerelses lejligheder,
som helt traditionelle sma lejligheder med saedvanligt eget kakken og bad, hvor
den aftalte leje 1a vaesentligt lavere pa omkring kr. 1.000,00 pr. m?. Et af lejer-
nes sammenligningslejemal, som var beliggende i 8200 Aarhus N, og ikke i
8000 Aarhus C, blev dog af en enig boligret afvist som sammenligneligt, alene
begrundet i beliggenheden.

Beviset:

Lejerens hovedargument var, at lejens stgrrelse for et enkeltveerelse uden eget
bad og uden eget kgkken naturligvis matte ligge vaesentligt under hvad det leje-
des veerdi var for en lille 1 eller 2-veaerelses lejlighed, hvilket umiddelbart fore-
kommer logisk.

Endvidere gar lejeren geeldende, at starstedelen af udlejers sammenligningsle-
jemal ikke kunne tilleegges afggrende eller naevneveaerdig vaegt, fordi det var eg-
ne sammenligningslejemal hhv. i samme ejendom og egne lejemal i en neerlig-
gende ejendom, og at udlejer herudover kun havde 3 andre sammenligningsle-
jemal, tilhgrende en anden udlejer, som ikke var klubveerelser, men lejligheder.

Udlejers argument var, at naturligvis kunne udlejers egne sammenligningsleje-
mal ogsa i egen ejendom anvendes som bevis og ogsa tilleegges afggrende
veegt, nar det kunne laegges til grund, at der stort set ikke fandtes andre sam-
menligningslejemal i byen, som fglge af det specielle forhold at klubveerelser ty-
pisk ikke opfylder betingelserne i BRL § 5, stk. 2.

Herudover var udlejers argument endvidere, at de 3 sma lejligheder, tilhgrende
anden udlejer, som alene havde et beskedent trinettekakken og feelles badevee-
relse med andre, var det naestbedste sammenligningslejemal og reelt et fyl-
destgerende bevis, da veerdien af eget toilet og bad ma anses for at veere stor-
re end veerdien af et beskedent kekkenarrangement, saledes at denne type le-
jemal var tilstraekkelig sammenligneligt.



Endelig havde udlejer det argument, at der ved sammenligning endvidere ma
lzegges afgarende veegt pa, at lejerens forbrug af el, vand og varme, var inde-
holdt i lejen, med et dokumenteret belgb pa ca. kr. 200,00 pr. m?.

Nar det blev taget hgjde herfor og vaesentlighedskravet pa +/+ 10 — 15% ogsa
skulle veere opfyldt, matte bevisbyrden veere |gftet.

Dommen:

Boligretten fastslar i dommen, at de af lejeren anvendte sammenligningslejemal
bade 1 og 2-veerelses lejligheder, ikke er anvendelig som sammenligningsleje-
mal, dels fordi de har eget kakken og badeveerelse, og dels fordi at lejerens for-
brug ikke er indeholdt i lejen. Dermed fik lejerens bevis i form af sammenlig-
ningslejemal ingen betydning for afgerelsen.

Da bevisbyrden pahviler udlejeren, blev det i dommen fastslaet, dels at udlejers
egne sammenligningslejemal godt kunne anvendes som beviser, og dels at de
3 sammenligningslejemal, der tilhgrte anden udlejer, som teknisk set var lejlig-
heder, men som hverken havde egne badeveerelser eller et egentligt kakken,
godt kunne anvendes som sammenlignelige.

Da lejeren ikke havde bestridt stagrrelsen af den indregnede udgift til forbrug,
indgik veerdien heraf ogsa i resultatet i boligretten, idet denne flertals formulere-
de, at der efter "en samlet vurdering” var godtgjort, at den aftalte leje ikke vae-
sentligt oversteg det lejedes veerdi, hvorefter de aftalte huslejer blev godkendt.

Vaesentlighedsbetingelsen:

| hvert fald kunne den ene af sagerne have veeret afgjort alene pa veaesentlig-
hedsbetingelsen i lejelovens § 47, stk. 2. Som oplyst vurderede huslejenaevnet i
bezgge sager, at det lejedes veerdi af klubveerelserne udgjorde kr. 1.200,00 pr.
m* arligt.

Efter arealkorrektionen, hvor det ene af veerelserne endte med at det blev lagt til
grund, at bruttoetagearealet var pa 32 m?, svarede den af huslejensevnet ned-
satte leje til kr. 1.312,00 pr. m?.

Som det blev fastslaet ved Hgjesterets dom af 17/3 2011, anses veesentlig-
hedsbetingelsen i bade lejelovens § 47, stk. 2, erhvervslejelovens § 13 og bolig-
reguleringslovens § 29 c, at udgare en forskel pa +/+ 10 — 15%, beregnet i for-
hold til det lejedes veerdi.

Nar det lzegges til grund, at det lejedes vaerdi var kr. 1.200,00 pr. m?, medferer
en beregning af vaesentlighedsbetingelsen, at der ikke kan ske tilsideseettelse af
en leje, der er aftalt pa imellem kr. 1.020,00 og kr. 1.380,00 pr. m?, idet afstan-
den fra kr. 1.200,00 pr. m? ikke er tilstreekkelig veesentlig til at kunne nedsaette
eller forhgje en sadan leje indenfor de naevnte rammer.



Boligretten kunne saledes for sa vidt angar det ene lejemal have ngjes med at
konstatere, at forskellen imellem den aftalte leje pa nu kr. 1.312,00 pr. m? og
det lejedes vaerdi pa kr. 1.200,00 pr. m? ikke var tilstraekkelig veesentlig til at fo-
retage nogen nedsaettelse.

Det andet lejemal havde efter den nye arealfastszettelse pa 31 m? en beregnet
leje pa kr. 1.084,00 pr. m?, og dette ligger saledes ogsa indenfor graenserne af
vaesentlighedsbetingelsen.

Det er imidlertid hensigtsmaessigt af hensyn til eventuelle fremtidige sager i de
naevnte veerelsesgange, at fa fastlagt ved dom, at der er fart bevis for starrelsen
af den aftalte lejeveerdi.

(Hgjesteretsdom er trykt i U 2011.1639 H og T:BB 2011.429 H).
Konklusion:

Dommen viser, at selvom lejeveerdien for en gennemgribende moderniseret lille
lejlighed typisk ligger i intervallet kr. 1.000,00 — kr. 1.300,00 pr. m?, kan lejen for
et klubveerelse, selvom det ikke indeholder eget kgkken og bad, godt have en
anden hgjere lejeveerdi, dels fordi veerdien af det i lejen indeholdte forbrug ogsa
bar tillaegges veegt og dels fordi at man ikke ngdvendigvis kan sammenligne
klubveerelser pa en veerelsesgang med selvsteendige sma lejligheder.

Udlejer gjorde i sagen ogsa geeldende, at det burde tillaegges veegt, at lejen og-
sa indeholdt betaling for rengering af kakken, toilet og badeveerelser og feelles
vaskeri en gang om ugen, hvilket de unge mennesker, der nok fornyelig var flyt-
tet hjemmefra, lagde veegt pa og ikke selv var sa gode til.

Herudover bgr det heller ikke underkendes, at mange unge mennesker, der
netop var flyttet hjemmefra fornyelig, tilleegger det sociale element vaegt, hvor-
ved de pa en sadan veerelsesgang har et starre socialt feellesskab, ogsa i for-
bindelse med madlavning, spisning m.v., end de vil have, hvis de sad og kukke-
lurede alene i en lille lejlighed.

Denne "veerdi” er dog ikke omtalt i dommens praemisser, men der er jo plads til
meget i begrundelsen "efter en samlet bedgmmelse”, som kan indeholde alle
aspekter.

Men det er nu meget rart at vide, at veerdien af et klubveerelse med hems og
feelles adgang til kgkken, bad og feellesvaskeri godt kan have en hgjere leje-
veerdi end en 1-veerelses lejlighed med eget (lille) kekken og bad!



