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Udlejers varsling af lejeforhgjelse i henhold til boligreguleringsloven §
7, stk. 1, var gyldig, selv om den ikke indeholdt oplysning om A :
ejendommens lejeindtaegter. , .

3 Udlejer havde varslet huslejestigning over for en raekke lejere | medfer af
boligreguleringslovens § 7, stk. 1 {(omkostningsbestemt leje). Lejerne fremsatte
indsigelse mod lejeforhgjelsen, under henvisning til at varslingerne ikke indeholdt
oplysning om ejendommens lejeindtaegter. De anfarte herved, at det efter
boligreguleringslovens § 12, stk. 1, er en gyldighedsbetingelse, at varslingen om
lejeforhajelse indeholder bl.a. oplysning om ejendommens samlede lejeindtaegt pd
varslingstidspunktet. Boligretten gav lejerne medhold, hvorimod landsretten fandt
varslingen af lejeforhgjelse gylidig og hjemviste sagen til boligretten til
realitetsbehandiing. Hgjesteret stadfeestede landsrettens dom og bemeerkede bl.a., at
det ved Hgjesterets dom i UfR 2002 side 356 blev fastsi3et, at bedsmmelsen af, om
betingelserne for lejeforhgjelse er opfyldt, skal ske pd grundlag af en samlet opggrelse -
for hele ejendommen, sdledes at de ngdvendige driftsudgifter og afkastningen af
ejendommens veerdi skal sammenholdes med de samlede lejeindtaegter med fradrag af
den del heraf, som efter szerlig hjemmel kan holdes uden for opggrelsen. Efter
boligreguleringslovens § 12, stk. 1, skal et krav om lejeforhgjelse efter § 7, stk. 1,
indeholde oplysning om lejeforhgjelsens stgrrelse og dens beregning. Oplysninger om
ejendommens lejeindteegter har betydning for vurderingen af, om betingelserne efter §
7, stk. 1, for lejeforhgjeise er opfyldt, men vil | hvert fald i almindelighed ikke have
betydning for selve beregningen af den omkostningsbestemte leje, idet denne beregning
er baseret pd udgiftsbudgettet. Selv om Hgjesterets dom | UfR 2002 side 356 alene
fastslog, hvad der ogs3 hidtil havde vzeret den overvejende opfattelse, har man ikke
forud for denne dom i praksis vaeret inde pd, at boligreguleringslovens § 12, stk. 1,
kunne forstds sdledes, at der | varslingsskrivelsen tlilige skulle gives oplysning om
ejendommens lejeindtzegter. Sdiedes indeholder den standardblanket tit brug for
varsling af omkostningsbestemt huslejeforhgjeise, som blev udarbejdet af Bygge- og
Boligstyrelsen | 1996, ingen rubrik til oplysning om ejendommens lejeindtzegter. P8 den
baggrund fandt Hgjesteret, at der ikke foreld det forngdne sikre grundlag for at fastsi3,
at pligten efter boligreguleringsiovens § 12, stk. 1, til i varslingsskrivelsen at oplyse om
lejeforhgjelsens beregning tillige omfatter en pligt til at oplyse om ejendommens
lejeindtaegter. 1)

H.D. 8. juni 2009 i sag 236/2008 (1. afd.)

Anders Brincker, Borge Hansen og Hans Andersen (adv. Lars Helms, Kbh., besk. for alle) mod Odense
Finansieringsselskab A/S (adv. Anne Louise Husen, Kbh.).
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1) U 2002.356 H, H. Kallehauge og Arne Blom: Tillaeg 1984 til Kommentar til lejelovene, s. 199,
Marianne Dons og Jesper Bang: Omkostningsbestemt leje og forbedring, 3. udg. (1997), s. 63-67
og 131-140, Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund: Boliglejeret (2008), s. 270-273 og 282-289, og
Niels Grubbe i U 1989B.305,
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Enhver varsling af lejeforhgjelse som fglge af forbedring af det lejede i en _
reguleret ejendom med beboerreprasentation skal ske efter reglerne i :
boligreguleringsiovens § 13.

%} U, der var udlejer af en reguleret ejendom med beboerrepraesentation, varslede | oktober 2004 z
lejeforhgjelse som folge af forbedring i L's lejem3l. Varslingen opfyldte kravene i lejelovens regler, men -
ikke kravene i boligreguleringstovens § 13. Der opstod efterfglgende tvist mellem L og U om varslingens
gyldighed, idet L gjorde gzeldende, at lejeforhgjeisen skulle varsles efter reglerne | boligreguleringslovens §
13. Spergsmalet var, om den omhandiede lejeforhgjelse, der ikke oversteg belgbsgraensen |
boligreguleringslovens §§ 23 og 24, som fglge af bestemmelsen | boligreguleringslovens § 27, stk. 1 og 3,
skulle varsles efter reglerne | § 13, eller om der alene skulle varsles efter lejelovens regier. Boligretten gav
L medhold, mens landsretten gav U medhold. Hgjesteret fandt, at boligreguleringsiovens § 27, stk. 1 og 3,
efter ordlyden, forarbejderne og forhistorien métte forstds sdledes, at enhver lejeforhgjelse som falge af
forbedring af det lejede | en reguleret ejendom med beboerreprasentation skulle varsles efter reglerne | §
13. Dette gjaldt sdledes ogsd, selv om forbedringen pd grund af belgbsgraensen i § 23, stk, 1 - som |
denne sag - med rette ikke var blevet varslet efter § 24. Hgjesteret stadfzestede dermed boligrettens
dom. 1) -

H.D. 13. august 2009 i sag 35/2008 (2. afd.)
Dorthe Louise Petersen (adv. Jakob Busse, Kbh.) mod Fonden @stergdrden v/PrivatBo A.m.b.a. (adv. Kristian
Paaschburg, Kbh.).
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Lejer, der ikke havde gjort indsigelser mod en forelobig
lejeforhojelse som folge af forbedringer, berettiget til at fii
realitetsbehandlet sin klage over den endelige lejeforhejelse.
Formkray ved meddelelse om den endelige
forbedringsforhajelse.

Leje af fast ejendom 43.2 og 4.5.

L var lejer i en ejendom, der var omfattet af boligreguleringslovens
kapitel IV A om smahuse, og som ejedes af ejendomsselskabet U. P&
grundlag af et overslag over forbedringsudgifterne varstede U i hen-
hold til lejelovens § 59, stk. 3, i marts 2001 en forelebig lejeforhajelse
som folge af forbedringer, uden at L gjorde indsigelser mod denne
forhgjelse. Da byggeregnskabet vedrerende forbedringsarbejdet forela
i november 2001, gav U meddelelse til L om byggeregnskabet, idet
U oplyste, at den endelige lejeforhgjelse ville blive den samme som
den forelpbige forhgjelse, selv om regnskabet udviste en storre udgift
til forbedringen end overslaget. L. indbragte den endelige lejeforhgjelse
for huslejenevnet, H, som nedsatte lejen. Denne afgerelse blev af U
indbragt for Ankenzvnet for de Kabenhavnske Huslejensvn, A, der
under henvisning til den manglende indsigelse mod den forelgbige
lejeforhojelse hjemviste sagen til H til fornyet behandling efter de
almindelige regler om det lejedes vaerdi. A's afgarelse blev stadfastet
af boligretten og landsretten. Hejesteret udtalte
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blandt andet, at en lejer forst efier udferelsen af forbedringsarbejderne
og efter at have faet kendskab til de faktiske udgifter ifalge bygge-
regnskabet har mulighed for at vurdere, om en endelig lejeforhgjelse
er berettiget, og dermed for at vurdere, om der er grundlag for at gere
indsigelse mod denne. Hajesteret fandt derfor, at lejelovens § 59, stk.
3 og 5, mitte forstas saledes, at L ikke var afskaret fra at gore indsi-
gelse mod den endelige lejeforhojelse, ogsa selv om L ikke havde
gjort indsigelse mod den forelobige lejeforhgjelse, og selvom U ikke
havde kravet en yderligere lejeforhejelse pa grundlag af byggeregn-
skabet.[1] Hejesteret fandt ikke anledning til at tage stilling til, om
en meddelelse om den endelige lejeforhejelse skal iagttage formkra-
vene i lejelovens § 59, stk. 2, i tilfelde, hvor den endelige lejeforho-
jelse ikke er storre end den forelgbige forhgjelse.

H.D. 25. marts 2009 i sag 25/2007 (1. afd.)

Kenneth Thelander (adv. Jakob Busse, Kbh., besk,)
mod
Aalborg Ejendoms-Invest A/S (adv. Dennis Holm Pedersen, Bagsverd).

Kobenhavns Byrets dom 14. april 2005.

Under denne sag, der er anlagt den 11. juni 2004, har sagsegeren,
Kenneth Thelander, nedlagt pastand om, at sagsggte, Aalborg Ejen-
doms-Invest A/S, tilpligtes at anerkende, at sagen om lejeforhejelse
for installation af fjernvarme og opstning af vand- og varmemalere
skal hjemvises til realitetsbehandling ved Ankenzvnet for de Kaben-
havnske Huslejenavn (anke nr. 210-18766 1/03).

Sagsegte har pastaet stadfzstelse af Ankenzvnet for de Kabenhavn-
ske Huslejenzvns afgerelse af 13. maj 2004, saledes at sagen hjemvises
til fornyet behandling ved huslejenavnet efter boligreguleringstovens
§29c.

Dommen indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retsplej-
elovens § 218 a, stk. 2.

Sagens omstendigheder er i korte trek falgende:

Den 30. marts 2001 varslede sagsogte forelobig lejeforhgjelse over
for lejerne i ejendommen Tingvej 10, 2300 Kobenhavn S, som folge
af at der i lobet af de kommende maneder skulle installeres fjernvarme
i ejendommen samt installeres vand- og varmemalere.

Huslejeforhajelse blev for sagsegerens lejemél fra den 1. oktober
2001 varslet til 880,31 kr. pr. méned, svarende til 144,72 kr. pr. m2
arlig.

I varslingsskrivelsen blev sagsegeren endvidere gjort opmarksom
p4, at eventuel indsigelse mod den forelgbige forbedringsforhgjelse
skulle fremsattes skriftligt over for sagsegte, senest 6 uger efter at
brevet var kommet frem til sagsegeren.

Arbejderne blev af sagsogte ivarksat og udfart over sommeren 2001.

Der var ikke forinden kommet indsigelser fra sagsegeren eller andre
lejere i ejendommen.

Den 27. november 2001 blev byggeregnskab udferdiget og udsendt
af sagsogte.

Den 6. december 2001 indbragte Amager Lejerforening pa vegne
sagsegeren lejeforhajelsen for huslejenevnet.

Huslejenzvnet traf atgerelse den 7. juli 2003.

Nzvnet vedtog i afgerelsen at nedsette den varstede forbedringsfor-
hajelse fra 144,72 kr. pr. m2 til 60 kr. pr. m2 arlig, og siledes at
sagsogerens lejeforhojelse ville udgere 4.380 kr. drlig eller 365 kr.
manedlig.

Sagsegte indbragte huslejenazvnets afgarelse for Ankenavnet for de
Kebenhavnske Huslejenzvn, der den 13. maj 2004 traf afgerelse.

Ved denne afgorelse hjemviste Ankenzvnet sagen til fornyet behand-
ling ved huslejenavnet efter boligreguleringslovens § 29 c.

Sagsegeren har herefter indbragt sagen for boligretten.

Efter sagens indbringelse for boligretten har huslejenzvnet den 25.
juni 2004 pa ny truffet afgerelse i sagen, hvorefter lejen pr. 1. oktober
2001 er godkendt med 444,71 kr./m2 érlig.

Det er af parterne oplyst, at sagen er indbragt for Ankenevnet for
de Kobenhavnske Huslejenavn, der imidlertid har sat sagen i bero pa
udfaldet af nervaerende sag.

Sagen har varet behandlet under medvirken af legdommere.

Der er ikke under sagen afgivet forklaringer.

Sagssgeren har, jf. pastandsdokument, gjort gzldende,

at huslejenaevnet har kompetence til at behandle sagen, jf. lejelovens
§ 106, nr. 5. Denne kompetence fremgér direkte af lovens ordlyd. Der
fremgér ikke af loven nogen betingelse om, at nzvnets kompetence
skulle vare betinget af, at lejer har gjort indsigelse efter lejelovens §
59, stk. 5.

Det er ikke i loven fastsat, at manglende indsigelse fra lejer inden
de 6 uger skulle medfore, at lejer fortaber sin ret til at fi prevet lejefor-
hgjelsen. Blot pahviler det ikke udlejer at indbringe sagen.

Huslejenavnets afgerelse af 7. juli 2003 er udtryk for hidtidig praksis.

Sagsegte har haft mulighed for at indhente huslejenzvnets forhénds-
godkendelse af lejeforhgjelsen inden
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ivaerksattelse af en patzenkt forbedring, jf. lejelovens § 59, stk. 3. Hvis
usikkerhed om mulige indsigelser havde haft betydning, kunne
sagsegte have benyttet sig af muligheden for forhndsgodkendelse.

Sagsegte har, jf. pastandsdokument, gjort gzldende,

at sagsogeren har fortabt sin ret til at gere indsigelser mod forbed-
ringsforhgjelsen, idet fristen i lejelovens § 59, stk. 5, ikke er iagttaget.
Hvis det er uden retsvirkning, at fristen ikke iagttages, giver bestem-
melsen i lejelovens § 59, stk. 5 ikke mening.

Sagspgte har udfert arbejderne i tillid til, at der ikke var indsigelser
herimod. Hvis der var gjort indsigelser, ville arbejderne méske slet ikke
veare blevet udfort.

Sagen skal behandles efter reglerne i kap. IV A i boligreguleringslo-
ven, hvorfor huslejenzvntes afgerelse af 7. juli 2003 ikke kan tillzgges
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j betydning, og sagen skal hjemvises til fornyet behandling ved husleje-
navnet.

Rettens bemaerkninger:

Efter det foreliggende lzgges det til grund, at lejemalet er beliggende
i et »smahus« og omfattet af reglerne i kapitel IV A i boligregulerings-
loven.

Det er ubestridt, at sagsegeren ikke senest 6 uger fra den 30. marts
2001 har gjort indsigelse mod den af sagsegte deri varslede forbedrings-
forhajelse.

To dommere udtaler:

Sagsegte har udfert arbejderne i tillid til, at der ikke var indsigelser
fra lejernes side, og lejen er forhgjet helt i overensstemmelse med det
varslede.

Af § 59, stk. 5, fremgir, at lejeren ikke alene kan, men skal gore
indsigelse senest 6 uger efter varslingen.

Som bestemmelsen er formuleret, og da bestemmelsen ikke giver
mening, sdfremt manglende iagttagelse er uden retsvirkning, findes
sagsegerens manglende iagttagelse af fristen at medfore, at sagsegeren
har fortabt retten til efter fristens udleb at fa indsigelsen mod den om-
handlede forbedringsforhgjelse behandlet af huslejenavnet.

Som anfart i ankenavnets afgerelse findes sagspgeren imidlertid
fortsat at have retten til at fa behandlet sagen i huslejenazvnet, men sé-
ledes, at der af huslejenzvnet da skal tages stilling til selve lejens
storrelse, jf. boligreguleringslovens § 29 c, og ikke den konkrete for-
bedringsforhgjelse.

Disse dommere finder derfor ikke, at sagsegerens péstand kan tages
til folge, men at sagsegte skal frifindes, idet sagsogtes pastand efter sit
indhold rettelig m4 forstas som en péstand om frifindelse.

En dommer udtaler:

Formuleringen i lejelovens § 59, stk. 5, findes ikke at indebzre, at
en lejer, der ikke overholder den angivne frist pa 6 uger, fortaber retten
‘til at fremsatte og f4 behandlet indsigelse mod den varsiede forbed-
ringstorhgjelse.

Bestemmelsen findes derimod alene at regulere spergsmalet om,
hvem der matte vare forpligtet til at indbringe sagen for huslejenzevnet,
og at manglende overholdelse blot bevirker, at udlejer ikke er forpligtet
til at indbringe sagen.

Denne dommer stemmer herefter for at tage sagsegerens pastand til
folge.

Der vil vare at afsige dom i overensstemmelse med rettens flertal.

Med sagsomkostninger forholdes som nedenfor bestemt.

Thi kendes for ret:
Inden 14 dage fra dato betaler sagspgeren, Kenneth Thelander, 10.500
kr. i sagsomkostninger til sagsogte.

Ostre Landsrets dom 28. april 2006 (17. afd.)
(Erik Kjzrgaard, Kaspar Linkis, Louise Saul (kst.)).

Kabenhavns Boligrets dom af 14. april 2005 er anket af Kenneth
Thelander med pastand som for boligretten om, at indstvnte, Aalborg
Ejendoms-Invest A/S, tilpligtes at anerkende, at sagen om lejeforhajelse
for installation af fjernvarme og opsetning af vand- og varmemélere
skal hjemvises til realitetsbehandling ved Ankenzvnet for de Keben-
havnske Huslejenevn.

[ndstzvnte har pistaet stadfastelse.

Parterne har i det vasentlige procederet som for boligretten. Appel-
fanten har for landsretten uddybende anfert, at det af varslingsskrivelse
af 30. marts 2001 fremggr, at den varslede lejeforhgjelse er forelabig,
fordi de endelige udgifter endnu ikke kendes. Endvidere anferes det,
at nar byggeregnskabet foreligger, vil lejen blive reguleret herefter.

Derudover fremgar det af klagevejledningen, at eventuel indsigelse
mod den forelebige forbedringsforhgjelse skal fremszttes skriftligt
over for udlejer senest 6 uger efter brevets modtagelse.

Varslingsskrivelsen giver siledes appellanten en berettiget forvent-
ning om, at han senere vil modtage byggeregnskabet, saledes at han
pa dette tidspunkt vil kunne fremkomme med eventuelle indsigelser
heroverfor.

Det vil vare krenkende for retsbevidstheden, safremt udlejer vil
kunne gare lejerens indsigelsesadgang illusorisk ved forst at varsle en
forelobig lejeforhgjelse og samtidig stille i udsigt, at yderligere oplys-
ninger vil fremkomme senere. Lejeren far herved det indtryk, at der
senere kan fremszttes indsigelser over for det senere byggeregnskab
og over for regulering af huslejen, for herefter senere at frafalde regu-
lering. Det bemarkes, at der med udtrykket regulering i varslingsskri~
velsen, bade
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kan vere tale om en lejeforhgjelse og en lejenedsettelse.

Lejerens indsigelsesftist over for den varslede forhgjelse kan derfor
tidligst lobe fra det tidspunkt, da lejeren har faet de nedvendige oplys-
ninger til at kunne fremkomme med relevante indsigelser heroverfor.

Da byggeregnskabet forst fremsendtes af indstaevnte til appellanten
den 27. november 2001, har appellanten ogsa af denne grund rettidigt
indbragt lejeforhgjelsen for huslejenzvnet den 6. december 2001.

Landsrettens bemzerkninger:
Landsretten tiltreeder, at lejelovens § 59, stk. 5, mest naturligt ma forstés
som anfort af boligrettens flertal.

Appellantens manglende overholdelse af fristen i lejetovens § 59,
stk. 5, for fremszttelse af indsigelse mod den varslede lejeforhajelse
medf@rer pa denne baggrund, at appellanten har fortabt sin ret til at fa
indsigelsen mod lejeforhgjelsen behandlet af huslejenavnet.

Landsretten stadfzster derfor dommen.

Med sagens omkostninger forholdes som nedenfor bestemt, idet be-
meerkes, at appellanten har fri proces og retshjzlpsforsikring.

I sagsomkostninger for landsretten skal appellanten, Kenneth
Thelander, betale 10.000 kr. til indsteevnte, Aalborg Ejendoms-Invest
A/S.

Hajesterets dom.
I tidligere instanser er afsagt dom af Kebenhavns Byret den 14. april
2005 og af @stre Landsrets 17. afdeling den 28. april 2006.

I pademmelsen har deltaget fem dommere: Per Serensen, Asbjern
Jensen, Poul Segaard, Poul Dahl Jensen og Vibeke Ronne.

Pdstande

Appellanten, Kenneth Thelander, har gentaget sin péstand.

Indstzvnte, Aalborg Ejendoms-Invest A/S, har pastiet stadfstelse.

Anbringender

Kenneth Thelander har navnlig anfert, at huslejenvnet er berettiget
og forpligtet til at realitetsbehandle en lejers klage over den endelige
lejeforhgjelse som falge af forbedringer, selv om lejeren ikke har gjort
indsigelse mod den forelabige lejeforhgjelse. Retsvirkningen af, at en
lejer ikke rettidigt fremsztter indsigelse mod den forelabige lejeforha-
jelse, er saledes alene, at udlejer kan oppebzre denne forhgjelse, indtil
det endelige byggeregnskab foreligger. Nr regnskabet foreligger, har
udlejer pligt til at regulere lejen i henhold hertil, jf. lejelovens § 59,
stk. 3, andet punktum. Denne bestemmelse og stk. 4 ville vare uden
indhold, hvis det forudszttes, at lejer skal have gjort indsigelse mod
den forelabige lejeforhejelse for senere at kunne fa behandlet en klage
over den endelige forhgjelse.

Aalborg Ejendoms-Invest A/S har heroverfor navnlig anfort, at udlejer
har en ret, men ikke en pligt til efter lejelovens § 59, stk. 3, at varsle
en forelebig huslejeforhajelse. En eventuel varsling efter stk. 3 skal
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overholde de i stk. 2 fastsatte formkrav. Efter bestemmelsen i stk. 3,
andet punktum, har udlejer endvidere pligt til at regulere lejen i henhold
til det endelige byggeregnskab. Der er ved denne ordning etableret en
sadan grad af endelighed vedrerende den forelebige lejeforhajelse, at
lejer allerede ved varslingen heraf kan tage stilling til, om forhgjelsen
kan accepteres. [ stk. 5 anvendes ordet »skal«, og det folger ogsé heraf,
at manglende overholdelse af fristen for at fremsatte indsigelse mod
den forelabige lejeforhojelse medforer, at retten til at fremsette indsi-
gelse mod forhgjelsen fortabes. Kun hvis byggeregnskabet giver
grundlag for en yderligere forhgjelse, og udlejer vil gore krav pa et
saledes fremkommet forskelsbeleb, skal han varsle ny forbedringsfor-
hajelse.

Retsgrundlaget

Lejelovens § 58, stk. 1 0g 2, og § 59 lyder siledes:

»§ 58. Har udlejeren under iagttagelse af § 66 forbedret det lejede,
kan han forlange lejen forhgjet med et belab, der modsvarer foragelsen
af det lejedes veerdi. Ved vurdering af det lejedes vaerdi ses der bort
fra forbedringer, der er gennemfort efter reglen i § 46 a, stk. 3, samt
fra forbedringer, der er udfort for belob omfattet af § 63 a.

Stk. 2. Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt kunne give en passen-
de forrentning af den udgift, der med rimelighed er afholdt til forbed-
ringen, samt deekke afskrivning og szdvanlige udgifter til vedligehol-
delse, administration, forsikring og lign.

§ 59. Lejeforhgjelse efter § 58 kan gennemfores med 3 méneders
varsel. Lejeforhajelsen kan dog tidligst fa virkning fra det tidspunkt,
hvor forbedringen er fuldfort.

Stk. 2. Kravet om lejeforhajelse skal fremsattes skriftligt og indehol-
de oplysning om grunden til lejeforhejelsen, en beregning af lejeforhe-
jelsen med oplysning om de afholdte udgifter samt oplysning om leje-
rens adgang til at gore indsigelse, jf. stk. 5. Indeholder kravet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 3. Udlejeren kan krzeve en forelebig lejeforhgjelse pa grundlag
af et overslag over udgifteme og forbeholde sig at fremsztte nyt krav,
nir byggeregnskabet er afsluttet. Lejen skal reguleres efter byggeregn-
skabet, ndr det foreligger.

Stk. 4. Huslejenzvnet kan pa begzring af en lejer fastsztie en frist,
inden for hvilken byggeregnskab skal aflegges. Er byggeregnskab ikke
aflagt inden fristens udlgb, bortfalder den forelabige lejeforhojelse,
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medmindre overskridelsen af fristen beror pa forhold, som ikke kan
lzgges udlejeren til last.

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse, skal han
fremsztte skriftlig indsigelse senest 6 uger efter, at kravet er kommet
frem til ham. I ejendomme med beboerreprasentation kan beboerreprae-
sentanterne pa samtlige lejeres vegne gore indsigelse mod kravet om
lejeforhgjelse, jf. 1. pkt. Udlejeren skal da indbringe sagen for husleje-
navnet senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis han ensker at fast-
holde kravet om lejeforhajelse, jf. dog § 59 a, stk. 3.«

Udlejers adgang til at kreeve forelobig lejeforhajelse ved forbedringer,
jf. § 59, stk. 3, blev indfert ved lov nr. 237 af 8. juni 1979 om leje. 1
bemerkningerne til lovforslaget hedder det bl.a. (Folketingstidende
1978-79, Tilleg A, spalte 2458):

»Reglerne for proceduren for lejeforhgjelse for forbedringer svarer
i det vaesentlige til de foreslaede regler for lejeforhojelser i almindelig-
hed, men for at lette lesningen af loven foreslés de gentaget her.

1§ 59. stk. 1, er det fastsat - som hidtil i § 35, stk. 3, 2. pkt. - at leje-
forhejelsen tidligst kan fa virkning, nér forbedringen er fuldfert.

Som noget nyt stilles der krav om, at udlejeren i varslingsskrivelsen
skal give en beregning af lejeforhgjelsen med oplysning om de afholdte
udgifter.

Dette krav skennes at kunne bevirke, at parterne lettere selv nér til
enighed om lejeforhojelsen, og det vil sdledes begrense antallet af
retssager.

U.2009.1448/2H3

Som noget nyt er der i § 59, stk. 4, foreslaet skabt udtrykkelig
hjemmel til, at en udlejer, der ivarksztter en forbedring, kan kraeve
en forelobig Iejeforhajelse med adgang til at fremsztte krav om supple-
rende lejeforhgjelse med virkning for fremtiden, nar han har afsluttet
sit byggeregnskab. Hvis den endelige beregning viser, at der er krevet
for meget, har udlejeren pligt til at nedsztte lejen.«

Lovforslaget bygger pa en betznkning afgivet af Lejelovsudvalget
af 1977. I betznkningen, der er optaget som bilag til lovforslaget,
hedder det bl.a. (Folketingstidende 1978-79, Tilleg A, spalte 2485-
2486):

»Forbedringer

14. Reglerne om forbedringer foreslds samlet i et serligt kapitel.
Heri er samlet alle bestemmelser, der vedrarer ivaerkszttelse af forbed-
ringer, og alle regler om de lejeforhgjelser, som dette kan medfore.

De gzldende regler om lejeforhgjelse for forbedringer er suppleret
med en serlig regel om forelobige forhgjelser, der reguleres efter
byggeregnskabets afstutning. (Udkastets § 59). Ved visse arbejder fo-
religger byggeregnskab - og dermed grundlaget for beregningen af
forhajelsen - forst flere maneder efter arbejdets afslutning. Da forhgjel-
sen kun kan gennemfores med 3 maneders varsel, betyder det, at for-
hajelsen forst kan gennemfores en vasentlig tid efter, at arbejdet er
afsluttet, og forbedringerne er taget i brug. Forslaget gar nermere ud
pa, at den forelobige lejeforhgjelse kan krzves pa grundlag af et over-
slag. Der er pligt til at regulere, nar byggeregnskab foreligger.«

Hojesterets begrundelse og resultat

Ifolge lejelovens § 58, stk. 1, kan en udlejer, der har forbedret det lejede,
forlange lejen forhejet med et beleb, der modsvarer foragelsen af det
lejedes vaerdi. Hvis lejeren ikke kan godkende lejeforhajelsen, skal fe-
jeren fremsette indsigelse i overensstemmelse med § 59, stk. 5.

Efter lejelovens § 59, stk. 3, kan udlejeren kreeve en forelabig leje-
forhajelse pa grundlag af et overslag over udgifterne til forbedringen.
Efter bestemmelsens andet punktum skal lejen reguleres efter bygge-
regnskabet, nar dette foreligger. Denne bestemmelse ma forstas siledes,
at lejeforhajelsen som folge af forbedringen skal fastszttes endeligt
og meddeles til lejerne, nér byggeregnskabet foreligger. .

Forst efter udforelsen af forbedringsarbejderne og efter at have faet
kendskab til de faktiske udgifter ifolge byggeregnskabet har lejer mu-
lighed for at vurdere, om den endelige lejeforhgjelse er berettiget, og
dermed for at vurdere, om der er grundlag for at gore indsigelse mod
denne. Hajesteret finder derfor, at lejelovens § 59, stk. 3 0g 5, ma for-
stas saledes, at lejeren ikke er afskéret fra at gare indsigelse mod den
endelige Icjeforhajelse efter byggeregnskabet, selv om han ikke har
gjort indsigelse mod den forelebige lejeforhojelse inden udlebet af
fristen herfor. Dette galder ogsé i en situation som den foreliggende,
hvor udlejer ikke har kreevet en endelig lejeforhgjelse, der er storre end
den forelobige.

Efter at forbedringeme var udfort, og byggeregnskabet med beregning

af den endelige lejeforhgjelse var udsendt den 27. november 2001,
indbragte lejerforeningen pa Kenneth Thelanders vegne den 6. decem-
ber 200! lejeforhgjelsen for huslejenavnet.

Hojesteret finder herefter, at Kenneth Thelander er berettiget til at
fa prevet indsigelsen vedrarende den endelige lejeforhajelse.

Fire dommere - Per Serensen, Poul Segaard, Poul Dahl Jensen og
Vibeke Ronne - udtaler herefter:

Efter det anforte, og som sagen er forelagt for Hojesteret, finder vi
ikke anledning til at tage stilling til, om en meddelelse om den endelige
lejeforhajelse skal iagttage formkravene i § 59, stk. 2, i en situation
som den foreliggende, hvor den endelige Iejeforhajelse ikke er storre
end den forelabige lejeforhgjelse.

Dommer Asbjern Jensen udtaler:

Copyright © 2009 Thomson Reuters Professional A/S
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Aalborg Ejendoms-Invest A/S har for Hejesteret bl.a. anfert, at kun
hvis byggeregnskabet giver grundlag for yderligere forhajelse, og ud-
lejer vil gore krav pé det
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saledes fremkomne forskelsbelob, skal udlejer varste ny forbedrings-
forhajelse. Der er efter min opfattelse ikke i lovteksten eller dens for-
arbejder holdepunkter for, at udlejeren ved fremsattelsen af kravet om
den endelige lejeforhajelse ikke skal ga frem efter reglerne i lejelovens
§ 59, sik. 2, jf. stk. 5, i tilflde, hvor udlejer har opkrazvet en forelabig
lejeforhgjelse. Det galder ogsa i en situation som den foreliggende,
hvor udlejer ikke har krevet en endelig lejeforhejelse, der er storre end
den forelgbige, og hvor lejer har undladt at fremsztte indsigelse mod
den forelabige lejeforhgjelse.

Hajesteret tager herefter Kenneth Thelanders hjemvisningspéstand
til folge.

Ved fastszttelsen af sagens omkostninger er der taget hensyn til, at
retsafgift for landsret og Hojesteret udger 2.250 kr., som Aalborg
Ejendoms-Invest A/S skal betale til statskassen.

Thi kendes for ret:

Aalborg Ejendoms-Invest A/S skal anerkende, at Kenneth Thelanders
klage over lejeforhajelsen vedrarende installation af fjernvarme og
opsetning af vand- og varmemdlere skal hjemvises til realitetsbehand-
ling ved Ankencevnet for de Kobenhavnske Huslejencevn.

I sagsomkostninger for byret, landsret og Hajesteret skal Aalborg
Ejendoms-Invest A/S inden 14 dage efter denne hajesteretsdoms afsi-
gelse betale 50.000 kr. til Kenneth Thelander og 2.250 kr. til statskas-
sen.

Sagsomkostningsbelobene forrentes efter rentelovens § 8 a.

1. U 1989.34 H, U 2001.415 H, FT 1978-79, till. A, sp. 2458, FT 1990-91, tili.
A, sp. 6411, og 6423 FT 1993-94, till. A, sp. 78471f. og 7895, FT 1999-
2000, till. A, sp. 6248ff., Kragh Jespersen i Juristen 1979, s. 3491f., Kalle-
hauge og Blom: Lejeret | (1980),s. 78ff. 0g 21 8f., og Niels Grubbe og Hans
Henrik Edlund; Boligiejeret (2008), s. 245-249.
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Udlejer kunne under en boligretssag vedrgrende en
huslejenaevnsafggreise fremlzsegge nye bilag.

7 I juli 2003 lejede L en lejlighed af udiejer, U, for en 3rlig leje pd 38.400 kr. I maj 2004
anmodede L huslejenavnet, N, om at tage stiliing til lejen, jf. boligreguleringslovens § 5,
stk. 1, om omkostningsbestemt leje. I brev af 8. juli 2004 anmodede N om U's
bemaerkninger, idet N bad om en raekke nermere angivne oplysninger om det .
omkostningsbestemte budget m.v. U anfgrte i sit svar, at lejen skulle fastszettes efter B
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, om det lejedes veerdi, og tilkendegav, at man forst,
n3r dette blev afvist, ville fremlaegge oplysninger til brug for beregningen af den
omkostningsbestemte leje. Den 14. august 2007 traf N afggrelse om nedszttelse af B
huslejen fra 38.400 kr. til 29.500 kr. med virkning fra den 1. juli 2003, jf. § 5, stk. 1. N H
anfgrte, at udiejer trods anmodningen herom ikke havde indsendt behgrig
dokumentation for, at orienteringspligten efter § 5, stk. 3, var overholdt. U indbragte
afgerelsen for boligretten og fremlagde under sagen en raekke nye bilag til belysning af
lejefastseettelse efter § 5, stk. 2. L protesterede imod fremlaggelsen af bilagene, men
boligretten gav U tilladelse til at fremizegge disse. Landsretten stadfzestede afggrelsen.
Hgjesteret udtalte, at det mitte folge af bestemmeiserne i boligreguleringsioven § 40,
stk. 2, og § 42, stk. 2, at en part, der ikke har efterkommet huslejenaevnets nermere
specificerede krav om oplysning og dokumentation, der er forngdne for afggrelse af
sagen, som udgangspunkt er afskdret fra at fremlaegge sddanne oplysninger i
boligretten, hvis modparten protesterer herimod. Under de foreliggende
omstaendigheder fandt Hgjesteret imidiertid ligesom landsretten og byretten, at L var
berettiget til at fremlaegge de pdga=ldende oplysninger, og Hojesteret stadfeestede
landsrettens kendelse.

“

H.K. 26. juni 2009 i sag 348/2008 .
Mads Millner Nielsen (adv. Bjarne Overmark, Randers) mod Anpartsselskabet af 3. juli 2007 (adv. John

Bjerre Andersen, Arhus).

http://www.thomson.dk/DocXMLApp/DocXML?lan=dk&SysDate=2009073 1&show... 31-07-2009



Hajesterets begrundelse og resultat
Der er hverken i lejelovgivningeh eller fétsplejeloven eller i den tvungne ordning med husle-
jenzevn forhold, der generelt hindrer, at en part i en boligretssag vedrerende en huslejenevns-

afgorelse fremlegger nye bilag.

Det ma imidlertid efter Hojesterets opfattelse folge af bestemmelserne i boligreguleringslo-
vens § 40, stk. 2, og § 42, stk. 2, at en part, der ikke har efterkommet huslejen@vnets n&rmere
specificerede krav om oplysninger og dokumentation, der er fornadne for afgerelse af sagen,
som udgangspunkt er afskéret fra at fremlegge sidanne oplysninger i boligretten, hvis mod-

parten protesterer herimod.

I den foreliggende sag gjorde Anpartsselskabet af 3. april 2007 over for huslejenzvnet geel-
dende, at lejen skulle fastsattes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, om gennemgribende
forbedring, og anferte, at man forst, hvis dette blev afvist, ville fremlegge oplysninger til
brug for beregning af den omkostningsbestemte leje, jf. lovens § S, stk. 1. Huslejenevnet af-
viste imidlertid, at lejen kunne fastsattes efter § 5, stk. 2, og fastsatte lejen skensmaessigt
uden pa ny at have givet udlejeren lejlighed til at fremlegge oplysninger til brug for lejefast-
settelsen efter § 5, stk. 1.

Hojesteret finder, at Anpartsselskabet af 3. april 2007 under disse omstendigheder er beretti-

get til at fremleegge de pageldende oplysninger under boligretssagen.

Med denne begrundelse stadfester Hojesteret landsrettens kendelse.
Thi bestemmes:

Landsrettens kendelse stadfestes.

--00000--
Udskriftens rigtighed bekraftes.
Haojesteret, den 29. juni 2009.

Charlotte Feilberg

overassistent
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Udlejers opkravning hos lejer af saerskilt betaling til daekning af
vandforbrug var i strid med lejelovens § 46 j, stk. 1.

%] U var medinteressent | et ejendomsselskab, der ejede en raekke lejligheder, hvori bl.a. L
var lejer. Af lejekontrakten fremgik, at U leverede vand til lejemélet, og at udgiften til
vand ikke blev fordelt p§ grundlag af individuelle forbrugsmalere. Efter at L var fraflyttet
lejligheden, viste det sig, at U havde opkraevet saerskilt betaling for L's vandforbrug. :
Huslejenavnet pdlagde U at tilbagebetale de indbetalte vandbidrag til L, hvorefter U
indbragte sagen for byretten. Byretten gav L medhold, og landsretten stadfaestede
dommen. Hgjesteret udtaite, at adgangen til at kraeve szerskilt betaling for vand som
tilleg til lejen er betinget af, at den enkelte lejers betaling opggres pd grundlag af
lejerens forbrug | henhold til individuel forbrugsméling, if. lejelovens § 46 j, stk. 1, der
ikke kan fraviges ved aftale, if. § 46 p, stk. 1. En ordning som den foreliggende om
saerskiit betaling for vand, hvor den enkelte lejers betaling opggres som en andel af flere
lejeres forbrug fordelt efter areal, var derfor ugyldig som stridende mod de ufravigelige :
bestemmelser i lejelovgivningen, og Hajesteret stadfaestede landsrettens dom. 1) ‘

H.D. 30. juni 2009 i sag 333/2008 (2. afd.)

Bolig & Erhvervsudlejning 1/S (adv. John Bjerre Andersen, Arhus) mod Camilla og Paul Neuper Kjeldal :
(adv. Lars Helms, Kbh.).

thomson.dk ' Side 1 af 1

1) U 2005.1147 @, T:BB 2008.538 (denne sag) og Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund: Boliglejeret
(2008), s. 259.
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Udlejeren kan kreeve udgiften til aflzsning af mlere og udarbejdelse af regnskab for
udgifter til vand betalt over lejen pa samme méde, som deter tilfeldet for aflesning af:
varmemalere og udarbejdelse af varmeregnskab.”

Haojesterets begrundelse og resultat

Lejelovgivningen indeholder for leje af lejligheder til beboelse ufravigelige regler om fast-
szttelse og regulering af lejen, der ikke abner adgang til som tilleeg til lejebetalingen at lade
lejeren dekke udlejerens driftsudgifter ved refusion, jf. herved lejelovens kapitel VIII med
bestemmelsen om ufravigelighed i § 53, stk. 1 og 2, samt boligreguleringslovens kapitel Il om
omkostningsbestemt leje. En adgang for udlejeren til at udskille dele af lejen til seerskilt befa—
ling ved refusion kreever derfor lovhjemmel, som f.eks. lejelovens kapitel VII om varmebeta-
ling mv., hvorefter udlejerens udgifter til varmeforsyning dzkkes ved en refusion som tilleg

til lejebetalingen.

Ved lov nr. 419 af 1. juni 1994 blev der i lejeloven indsat et nyt kapitel VII B om udgifter til
vand mv., hvorefter lejerens betaling for vandforsyning kan ske i form af refusion af udleje-
rens udgifter hertil, saledes at fordelingen af udgiften sker pa grundlag af forbrugsmalere, jf.
lejelovens § 46 j, stk. 1. Efter bestemmelsens ordlyd og bemzrkningerne i lovforslaget finder
Hojesteret, at adgangen til serskilt betaling for vand som tillzg til lejen er betinget af, at den
enkelte lejers betaling opgeres pa grundlag af lejerens forbrug i henhold til individuel for-
brugsmaling, § 46 j, stk. 1, kan ikke fraviges ved aftale, jf. § 46 p, stk. 1.

Herefter finder Hojesteret, at en ordning som den foreliggende om serskilt betaling for vand,
hvor den enkelte lejers betaling opgeres som en andel af flere lejeres forbrug fordelt efter

areal, er ugyldig som stridende mod de nzvnte ufravigelige bestemmelser i lejelovgivningen.

Med denne begrundelse stadfester Hajesteret landsrettens dom.

Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfastes.

I sagsomkostninger for Hajesteret skal Bolig & Erhvervsudlejning I/S betale i alt 25.000 kr.
til Camilla og Paul Neuper Kjeldal.




UDSKRIFT
AF
HOJESTERETS DOMBOG

HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 26. august 2009

Sag 27/2008
(1. afdeling)

Arne Sgndergaard Larsen
(advokat Henrik Hougaard)

mod
Arkitekterne M.A.A. Schmidt, Hammer & Lassen K/S
(advokat Ulrik Neeser)

 tidligere instanser er afsagt dom af Boligretten i Arhus den 1. maj 2006 og af Vestre Lands-
rets 8. afdeling den 26. april 2007.

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Per Walsge, Jytte Scharling, Poul Dahl Jensen,

Vibeke Ronne og Jens Peter Christensen.

Pastande

Appellanten, Arne Sendergaard Larsen, har pastéet, at indstevnte, Arkitekterne M. A.A.
Schmidt, Hammer & Lassen K/S, skal betale 227.362,50 kr. med procesrente fra den 22. juni
2005.

Arkitekterne M.A.A. Schmidt, Hammer & Lassen K/S har pastéet stadfaestelse, sdledes at

arkitektfirmaet frifindes for Arne Sendergaard Larsens krav.

Arne Sendergaard Larsens pastand fremkommer som folge af, at han har opfyldt landsrettens

dom ved betaling af det idemte belab.




Det er ubestridt, at Arkitekterne M.A A, Schmidt, Hammer & Lassen K/S har misligholdt sine
forpligtelser i henhold til parternes lejeaftaler til at vedligeholde og istandsatte lejemdlene.
Arkitektfirmaet er derfor som udgangspunkt forpligtet til at betale for istandsettelsesarbejder
i forbindelse med fratlytningen. Forpligtelsen hertil kan ikke anses for bortfaldet, blot fordi
Arne Sendergaard Larsen ikke lod arbejderne udfere, men valgte at selge ejendommen

uistandsat.

Parterne er enige om, at salgsprisen for ejendommen ikke var pavirket af den manglende
istandsattelse. Vi tiltreeder, at Arne Sendergaard Larsen under disse omstendigheder ikke har
lidt noget tab som folge af misligholdelsen, og at han derfor ikke har krav mod arkitektfirmaet

pé betaling af et istandsettelsesbelab.

Vi stemmer derfor for at stadfeeste landsrettens dom med den @ndring, der folger af, at Arne

Sendergaard Larsen har opfyldt dommen.

Dommer Per Walsge udtaler:

Parterne er enige om, at arkitektfirmaet ikke ved fraflytningen den 1. oktober 2004 afleverede
lokalerne i den stand, som var aftalt i de enkelte lejekontrakter. Det er ubestridt, at arkitekt-
firmaet herved er blevet forpligtet til at betale erstatning til Ame Sendergaard Larsen. Efter
min opfattelse ma dette erstatningskrav, som hviler pd firmaets misligholdelse af lejekontrak-
terne, anses for opstaet pa fraflytningsdagen. Kravet ma derfor opgeres som det tab, Arne
Sendergaard Larsen har lidt som folge af denne misligholdelse, og tabet mé fastsattes som
udgifterne pr. 1. oktober til kontraktmessig istandsattelse. Dette galder ogsa, selv om den
okonomiske opgerelse af kravet forst kan ske efterfolgende. Jeg finder ikke, at det kan pé-
virke denne tabsopgerelse, at Arne Sgndergaard Larsen senere solgte ejendommen, uden at
salgsprisen blev pavirket af, at han ikke satte lokalerne i stand, idet dette salg mé anses for

uden betydning i forhold til den nzvnte tabsopgerelse pr. 1. oktober 2004.
Jeg stemmer derfor for at tage Arne Sendergaard Larsens péstand til felge.

Afgorelsen treffes efter stemmeflertallet.
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Udlejer, der efter lejemdls ophor havde solgt ejendommen,
havde ikke krav mod lejer for istandscettelsesarbejder, der ikke
var blevet udfort, da udlejer ikke havde lidt noget tab.

Leje af fast ejendom 65.2.

Arkitektfirma L, der havde lejet lokaler af U, blev opsagt til fraflyt-
ning. Der blev herefter holdt flyttesyn, og efterfolgende foregik der
forhandlinger mellem parterne om prisfastszticlse af de enkelte
istandszttelsesarbejder. Inden disse blev udfart, solgte U ejendommen,
og L nzgtede herefter at betale for istandszttelsesarbejder. Det var
ikke bevist, at der forel4 en bindende aftale om, at L ubetinget ville
betale et kompensationsbelob ansat som et sken over omkostningerne
til renovering. Istandsettelsesarbejderne blev ikke udfert, og parterne
var enige om, at salgsprisen for ejendommen ville have vret den
samme, selv om istandsattelsesarbejderne var blevet udfort. U havde
saledes ikke lidt noget tab som folge af manglende istandsattelse.
Under disse omstendigheder havde L ikke pligt til at betale noget
belob til istandszttelse og kunne derfor krazve de indbetalte deposita
tilbagebetalt.[1] '

V.L.D. 26. april 2007 i anke 8. afd. B-1024-06
(Sigrid Ballund, Peter Buhl, Torben Geneser).

1985

Arne Sendergaard Larsen (adv. Niels Skovgdrd Larsen v/advfm. Kim
Nielsen, Arhus)

mod

Arkitekterne M.A.A. Schmidi, Hammer & Lassen K/S (adv. Ulrik Neeser,
Arhus).

Arhus Rets 13. afdelings dom som boligret 1. maj 2006.
Sagens baggrund og parternes pdstande
Denne sag, der er anlagt den 22. juni 2005, drejer sig om tilbagebe-
" taling af deposita for nogle erhvervslejemél i ejendommen Monsgade
8, 8A og 8B, Arhus, som sagsegerne Arkitekterne M.A.A. Schmidt,
Hammer & Lassen K/S havde lejet af sagsogte Ame Sendergaard
Larsen.

Arkitekterne M.A.A. Schmidt, Hammer & Lassen har nedlagt pastand
om, at Arne Sendergaard Larsen skal betale 238.798,17 kr. med tilleg
af procesrente fra sagens anlag.

Arne Sondergaard Larsen har pastdet frifindelse mod betaling af
8.462,17 kr. med tillzeg af procesrente fra sagens anleg.

Oplysningerne i sagen

Arkitekterne M.A.A. Schmidt, Hammer & Lassen K/S herefter kaldet
Arkitektfirmaet havde i perioden fra oktober 1994 til 2002 successivt
lejet i alt 4 lejemal i den pageldende ejendom. Lejemalene blev opsagt
til fraflytning den 30. september 2004. Det samlede depositum, som
er udtryk for en kontraktlig regulering af de oprindelige indbetalte
deposita, som Arkitektfirmaet onsker tilbagebetalt, udger 238.798,17
kr. Parterne er enige i opgorelsen. Efter Arkitekttirmaets udflytning
fra lokalerne blev der den 28. september 2004 atholdt tlyttesyn. Deita-
gerne var Bjarne Hammer, Kirsten Skogstad og Arne Sendergaard

Larsen. Af det af Kirsten Skogstad udarbejdede referat fra flyttesynet,-

dateret den 29. september 2004, fremgar det, at der skulle foretages
folgende:

Generelt:

Lokaler forlades pant ryddede.

udgift prissettes.

Glas i overvindue i rum v/trappe rectableres; udsugningsgennemfo-
ring fjernes; udgift prissettes.

Resterende etage: Opslagstavler fjernes ikke.

2. sal:

Vagge males; udgift prissettes.

Opslagstavler fjernes ikke.

Vinduesbordplade i baghus »2« (med installationer under) fjernes
ikke.

1. sal:

Forhus og sidehus » 1«: Temrermester Skriver udforer overslag for
reetablering.

Sidehus »2«: Stalopslagstavle fjernes. @vrige opslagstavier fjernes
ikke.

Stueetage:

Reetablering af (lukket) vak ved elevator-forrum; udgift prissties.

Spindeltrappe vaskes, slibes, efterbehandles, udgift priss®ttes.

Tidl. leegepraksis: Lokaler forlades som de fremstér.

Héndveerkerarbejder, prisseetning

Der aftales efterfolgende sagsforleb, evt. tidsplan.

I den felgende tid var der forhandlinger mellem parterne om prisfast-
sxttelsen af de enkelte arbejder. Arkitektfirmaet har i den forbindelse
den 22. december 2004 tilkendegivet, at man var indforstaet med, at
der skulle udfores arbejde for i alt 181.890 kr. Imidlertid kunne der
ikke opnas enighed med Ame Sendergaard Lansen. I det sidste udspil
fra Arkitektfirmaet fra 30. januar 2005 var der 50.000 kr. mellem par-
terne. Den 1. april 2005 meddelte Arne Sendergaard Larsen, at han

for at afslutte sagen uden mere besvar end nodvendigt, ser (jeg) bort
fra retablering af forhus, stueetagen; men fastholder mit krav vedrarende
gulv forhus 1. sal, siledes at prisen pa 230.000 plus moms er til fuld
og endelig afgorelse, her og nu.

Arne Sendergaard Larsens tilbud forte ikke til en aftale med Arki-
tektfirmaet, og kort efter kom det Arkitektfirmaet for gre, at Ame
Sendergaard Larsen havde solgt ejendommen.

Arkitektfirmaet har ikke bestridt den kontraktsmassige forpligtelse.

Forklaringer

Arkitekt Bjarne Hammer har forklaret, at han er medindehaver af
Arkitektfirmaet. Han har deltaget i kontraktsforhandlingerne ved ind-
glelsen af samtlige lejemdl i ejendommen. Lejemalet blev gradvist
udvidet til bade forhus og baghus, s man til sidst lejede hele ejendom-
men. Da Arkitektfirmaet i foraret 2004 skuile udvide yderligere, var
der ikke lngere plads, og man mtte flytte til storre lokaler. Lejema-
lene blev opsagt kontraktmassigt. Der var ikke dreftelser mellem Ar-
kitektfirmaet og Arne Sendergaard Larsen forud for mgdet den 28.
september 2004. Ved flyttesynet blev foretaget en forholdsvis grundig
gennemgang af lejemalet, og han fik den opfattelse, at Are Sender-
gaard pa forhdnd havde veret gennem lokalerne. De var nogenlunde
enige om, hvad der skulle laves, selvom de ikke talte om, hvad lokalerne
efterfolgende udlejes til, hvilket selvfalgelig havde betydning. Det er
ikke pa det tidspunkt blevet nzvnt, at istandsattelsen slet ikke skulle
udfares. Den efterfolgende korrespondance mellem Arkitektfirmaet
og Arne Sendergaard Larsen handlede om prisfastsettelsen pa arbejdet.
Der var uenig om gulvet pa 1. sal, men Arkitektfirmaet ville gerne
opna enighed og forhandlingerne fandt sted i mindelighed.

1986
Tomrermester Skriver deltog ved flyttesynet som besidder for Arne
Sendergaard Larsen. Under hele forlabet og ogsa da Kirsten Skogstad
skrev til Ame Sendergaard Larsen den 11. februar 2005 var det en
forudsetning, at arbejdet skulle udferes. Han kan huske, at Arne Sen-
dergaard Larsen pa et tidspunkt har omtalt, at han overvejede at om-
bygge ejendommen til et helt andet formal, men at det ikke var endeligt
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