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Garager og bruttoetagearealet efter boligreguleringsloven

En gennemgang af retspraksis

Udgangspunktet for den retspraksis, som drejer sig om, hvorvidt garager i en blandet ejendom
(d.v.s. en ejendom med boliglejemdl og erhvervslejemél) skal indregnes i ejendommens
bruttoetageareal eller ikke, er U 2001.2331 H (ogsa trykt i Tidsskrift for Bolig- og Byggeret
2001.568). Forud for denne dom havde U 1998.1001/2 @LD og U 2001.454 VLD begge fundet , at
garagerne skulle medregnes ved fordelingen mellem bolig og erhverv efter boligreguleringslovens §
11, stk. 1. Det samme havde U 1997.1284 @GLD, men med en begrundelse om, at udlejningen var
erhvervsmassig — en begrundelse, der efter U 2001.2331 H er urigtig (Se Hans Henrik Edlund i
Boliglejeret, 2. udgave 2015, s. 304). I U 2001.2331 H tydeliggjorde Hajesteret retstilstanden, idet
retten fandt, at en parkeringskalder ikke skulle medregnes til bruttoetagearealet, fordi den efter en
pd ejendommen tinglyst deklaration maétte betragtes som et fallesanleg, som skulle tjene
ejendommen og dens brugere, og som udlejeren derfor ikke frit kunne rdde over. Det kan
bemerkes, at Hojesteret i sagen dermed foretager en klargerende fortolkning af
arealbekendtgorelsens (bekendtgerelse 1983 311) § 2, der blot alment udtaler, at garager ikke
medregnes ved opgerelse af ejendommens bruttoetageareal, til neermere at betyde, at garager ikke
medregnes, safremt de skal “tjene ejendommen og dens brugere”. Pa det punkt er garagerne siledes
efter Hojesterets preemisser ligestillet med de sdkaldte “udenomsrum” (vaskerum, pulterrum,
cykelrum o.1.), der ogs4 har til form&l at tjene ejendommen og dens brugere i fellesskab og derfor
ikke af udlejeren kan benyttes i strid hermed.  Eller sagt pa en anden méde: nér
arealbekendtgorelsen holder garager, carporte og udhuse uden for bruttoetagearealet, skyldes det, at
der uudsagt netop sigtes til sddanne faciliteter, som skal tjene ejendommen og dens brugere. Der er
tale om fellesfaciliteter horende til ejendommen, hvilket afspejler sig i, at udlejeren dermed ikke
frit kan rade over dem. Hajesteret trekker blot denne uudsagte forudsaetning frem i lyset.

Efter hajesteretsdommen er der afsagt flere trykte domme om samme problemstilling.
Domme, der finder, at garagerne ikke skal medregnes i bruttoetagearealet:

TBB 2006.586 VLD: Parkeringskelder skulle ikke indgd i beregningen af boligprocenten. I
forbindelse med en ejendom, der var taget i brug i 1992, var der opfert en parkeringskzlder.
Parkeringskalderen var etableret med 39 p-pladser pa grundlag af bestemmelser i en lokalplan, i
byggetilladelsen og en deklaration lyst p& ejendommen med henblik pd at opfylde
parkeringsbehovet i forbindelse med ejendommens 37 lejligheder, ligesom den skulle opfylde en



naboejendoms behov. Ved varsling af omkostningsbestemt leje pr. 1/1 2003 blev boligprocenten
beregnet uden hensyn til parkeringskalderen. I begyndelsen af 2003 var der udlejet 25 p-pladser til
eksterne lejere, 2 til interne lejere, 3 blev anvendst til depot for ejendommen, 3 var reserveret til brug
for naboejendommen, og 6 var ledige. Efter oplysningerne om baggrunden for parkeringskaelderens
etablering, dens sterrelse og benyttelse matte den betragtes som et fzlles anlag, der skulle tjene
ejendommen og dens brugere, og som udlejeren derfor ikke frit kunne rdde over. Den skulle derfor
ikke indgd i beregningen af ejendommens bruttoetageareal ved beregning af omkostningsbestemt
leje.

Kommentar: Landsretten lagde veegt pa, at det i den lokalplan, der blev vedtaget i forbindelse med
planerne om at opfere ejendommen, var angivet, at parkeringskravene til bebyggelsen blev fastsat
efter de almindeligt gzldende retningslinjer i Aarhus Kommune, og at de skulle opfyldes ved
etablering af en parkeringskelder, der var sa stor, at den ogsd opfyldte parkeringskravet pa 3
bilpladser for naboejendommen. Lokalplankravene blev fulgt op i byggetilladelsen af 23. januar
1991 og en deklaration om parkeringspladser af 24. april 1991. Parkeringskelderen var séledes,
konstaterede landsretten, etableret med henblik pa at opfylde parkeringsbehovet i forbindelse med
byggeriet af ejendommen med 37 lejligheder, ligesom den skulle opfylde naboejendommens behov.
Det er pd denne baggrund for parkeringskelderens etablering, dens sterrelse og benyttelse at
landsretten drager den konklusion, at den ma betragtes som et felles anleg, der skulle tjene
ejendommen og dens brugere, og som udlejeren derfor ikke frit kunne rdde over. Det vil sige, at de
offentligretlige krav til parkeringsforholdene pa ejendommen som udtrykt ved byggetilladelsen og
den ledsagende tinglyste deklaration udger en forpligtelse for udlejer, der bevirker, at han ikke frit
kan réde over parkeringskalderen. Dette uanset, at han faktisk havde administreret garagerne pa en
sddan made, at 25 ud af de 39 parkeringspladser ikke tjente ejendommen og dens brugere, idet de
var udlejet til fremmede. Denne administrationsmade @ndrede dog ikke ved, at han desuagtet var
forpligtet af de pa ejendommen tinglyste forskrifter til at opfylde ejendommens parkeringsbehov.

TBB 2007.44 OLD: Garageanleg skulle ikke medtages ved beregning af boligprocent og
arealfordeling. Ved varsling af omkostningsbestemt leje i en udlejningsejendom skulle
garagearealet ikke medtages i arealet for erhvervslejemélene ved beregning af boligernes andel i
budgettet og fordeling af lejen efter areal. Ifolge bygningsattest var der pd ejendommen udfert et
underjordisk garageanleeg. Ejendommen omfattede 166 beboelseslejemal og 30 erhvervslejemél.
Der var 59 garager, hvoraf nogle blev udlejet til andre end ejendommens lejere. Ingen lejere i
ejendommen, som havde ensket at leje en garage, var blevet afvist. Der var ikke tinglyst nogen
deklaration pd ejendommen om anvendelse af garagerne. Efter en samlet vurdering om
garageanleggets etablering, indretning og anvendelse métte det betragtes som et fellesanleg, der
skulle tjene ejendommen og dens brugere, og som udlejeren derfor. ikke frit kunne rdde over.
Anlegget var derfor ikke omfattet af boligreguleringslovens § 11, stk. 1.

Kommentar: I denne dom er begrundelsen for, at ejendommen anses som et fellesanleg, der skal
tiene ejendommen og dens brugere, ikke forklaret neermere. Landsretten henholder sig blot til en
betragtning om, at udlejer reelt ikke frit kunne rdde over garageanlegget, uanset at han ikke er
formelt er bundet af en tinglyst deklaration pa ejendommen. Der er imidlertid intet narmere oplyst
om, hvorvidt det ved ejendommens opferelse har veeret et krav i byggetilladelsen, at udlejer opforte
et parkeringsanlag til cjendommen og dens brugere. Afgerelsen forekommer derfor ude af trit med
Hojesterets dom i U 2001.2331, der netop leegger veegt pa, at der foreld en forpligtelse — konkret i
sagen den tinglyste deklaration p4 ejendommen. Uden en s&dan forpligtelse er det vanskeligt at se
grundlaget for landsrettens antagelse om, at udlejer er bundet til at lade parkeringsanlagget alene
tjene ejendommen og dens brugere. Man kan sperge, hvad der ville ske, hvis udlejeren i sagen
alligevel rddede over garagerne, f.eks. ved at udleje hele anlegget til et parkeringsfirma med
henblik pé udlejning til offentligt tilbudt garagebrug. Hvis han ikke kan gere dette, mé det jo vaere



fordi ejendommens lejere eller andre berettigede har en ret til at modseaette sig det ud fra synspunktet
om, at garagerne derved ikke kommer til at "tjene ejendommen og dens brugere”. Men hvis udlejers
rdden kan forhindres, fordi en sidan ret bestér, har udlejer jo ogsd dermed en forpligtelse til at
respektere denne ret. Ud fra denne forudsetning, som ikke er synliggjort i landsrettens preemisser,
men som ma4 antages at vare lagt til grund af landsretten, kan dommen forliges med U 2001.2331
H. '

Domme, der finder, at garagerne skal medregnes i bruttoetagearealet:

TBB 2003.122.VLD: Garagers areal skulle fuldt ud medregnes ved opgerelse af boligprocenten. I
en ejendom med 62 beboelseslejligheder og 4 erhvervslejemél skulle der ved beregning af
boligprocenten (fordelingen af omkostningsbestemt leje mellem boliger og erhverv) pé
erhvervssiden medregnes arealet af 8 garager, idet de ikke ifelge deklaration eller anden
bestemmelse skulle tjene ejendommen og dens brugere, men var til udlejers frie rdden. Derimod
skulle arealet af portrum, ventilationsrum, og skarnsrum ikke medregnes.

TBB 2006.391.VLD:  Garagers areal skulle medregnes ved beregning af boligprocenten.
Vedrarende parkeringskeelderen fremhavede landsretten, at en deklaration om parkeringskaelderen
nok indebar en begrensning i ejerens raden, men ikke tillagde lejerne nogen form for fortrinsret
eller brugsret til parkeringskzlderen eller -pladserne. Kaelderen var saledes ikke et fellesanleg, der
skulle tjene ejendommen og dens brugere, og den skulle derfor indregnes ved beregningen af
boligprocenten.

Kommentar: afggrelsen er interessant derved, at landsretten finder, at ikke enhver indskrankning i
udlejerens rideret er ensbetydende med, at garagerne dermed skal tjene ejendommen og dens
brugere. I sagen var ridighedsindskreenkningen mentet pé at varetage civilforsvarets interesser og
bergrte ikke udlejerens almindelige adgang til at foretage udleje. Der var séledes nok en
radighedsindskreenkning, men den var ikke relevant for spergsmalet om, hvorvidt garagerne tjente
ejendommen og dens brugere. Med formuleringen. om, at radighedsindskrenkningen ikke
»,..tillagde lejerne nogen form for fortrinsret eller brugsret til parkeringskelderen eller —pladserne™,
synes landsretten at mene, at kun séfremt en sédan ret er tillagt lejerne, kan garagerne anses for at
tjene ejendommen og dens brugere som krevet af U 2001.2331 H. Synspunktet forekommer
nerliggende. Hvis lejerne ikke er tillagt sddanne rettigheder, er der intet retsvarn mod, at garagerne
anvendes til formal, som netop ikke tilgodeser ejendommen og dens brugere.

Den seneste dom i reekken er U 2013.76 VLD (TBB 2013.28 VLD). .I denne dom fandt byretten, at
6 garager i skulle medregnes i ejendommens bruttoetageareal. Begrundelsen var med udgangspunkt
i Hojesterets dom U2001.2331H, at udlejeren frit kunne rdde over de 6 garager, da de ”...ikke
ifelge deklaration eller anden bestemmelse skal tjene ejendommen og dens brugere”. Landsretten
stadfeestede af de grunde, som var anfert af byretten.

Kommentar: dommen er kort og klar. Der er ingen forpligtelser pdhvilende udlejer med hensyn til
garagerne, da de ikke ved “deklaration eller anden bestemmelse” er bundet til at skulle tjene
ejendommen og dens brugere. Her er det altsd den helt ordknappe version af Hgjesterets synspunkt i
U 2001.2331 H, som kommer til udtryk. Hvis udlejerens garager i ejendommen ikke er underkastet
nogle forpligtelser, der forbeholder garagerne for ejendommen og dens brugere, s& er - det
ensbetydende med, at udlejer frit rdder over garagerne. Hvem han udlejer til — nar han ikke er
forpligtet - er i sa fald ligegyldigt, herunder ogsé hvis alle garagerne tilfaeldigvis er lejet ud til
ejendommens lejere, for det er ikke et udslag af en forpligtelse pahvilende udlejer.



Konklusion: Det overordnede kriterium for, om garager skal medregnes til bruttoetagearealet som
erhvervsareal og dermed indgé i fordelingen af budgetlejen efter boligreguleringslovens § 11, stk. 1
er herefter, om garagerne “tjener ejendommen og dens brugere”. Det siger sig selv, at kriteriet 1
denne sin almene sproglige formulering ikke i sig selv raeekker til at treeffe afgerelse i en konkret
sag. Det er ngdvendigt at foretage en preecisering for at f opklaret, hvad der skal til, for garagerne
tjener ejendommen og dens brugere. Der er tale om en precisering af retlige forhold frem for
faktiske forhold. Preciseringen skal udpege en bedemmelsesmaélestok, der kan anvendes for at
afgere, om garagerne star i det angivne tjenesteforhold til ejendommen og dens brugere. Pa
baggrund af den beskrevne retspraksis kan det konstateres, at om garagerne ger det eller ikke, ikke
beror pa deres fysiske beskaffenhed, deres beliggenhed pa ejendommen, eller deres til enhver tid

_skiftende udlejningsforhold, herunder om de helt, delvist eller slet ikke, er udlejet til ejendommens .
brugere eller andre. Om garagerne tjener ejendommen og dens brugere beror pa, om udlejer juridisk
set frit kan rade over garagerne og udleje til hvem han vil eller evt. helt undlade at udleje. Er der
ingen tinglyste deklarationer pa ejendommen med reguleringer af spergsmalet, ingen aftaler mellem
udlejeren og lejerne, ingen i gvrigt bindende forpligtelser hvilende f.eks. pa offentligretlige
forskrifter eller byggetilladelsesvilkar (jfr. udtrykket > eller anden bestemmelse” i U 2013.76 VLD,
der viser, at forpligtelsesgrundlaget kan vaere andet end en tinglyst deklaration), s& rdder udlejeren
dermed frit over garagerne som enhver anden ejendomsbesidder og kan disponere som han vil.
Folgelig skal garagerne medregnes til bruttoetagearealet som erhvervsareal, og naturligvis helt uden
hensyn til deres aktuelle udlejningssituation (ligesom butikslejemél medregnes til ejendommens
erhvervslejemal uanset om de for tiden er tomme eller er udlejede). Er udlejer derimod bundet af
forpligtende aftaler med lejerne eller af andre forpligtelser til at stille garagerne til rddighed for
ejendommen og dens brugere, rider han ikke frit over garagerne, og folgeligt skal de ikke
medregnes til bruttoetagearealet. Det underliggende kriterium bag formularen “tjener ejendommen
eller dens brugere” er altsa i realiteten en vurdering af, om udlejer har ret til at leje garagerne ud til
andre end ejendommens brugere (bolig og erhverv). I de 2 domme afsagt efter Hajesterets dom i U
2001.2331 - TBB 2006.586 VLD og TBB2007.44 JLD, hvor garagerne i begge sager ikke skulle
medregnes til bruttoetagearealet - fremgér det da ogsé, at landsretten i begge tilfelde har fundet, at
udlejer reelt var underkastet sddanne krav og vilkér knyttet til ejendommens opfarelse, at han netop
ikke kunne rade over parkeringsanlaggene uden hensyn til ejendommen og dens brugere.

I en afgarelse GA 2016/06 fandt savel Huslejenevnet som Ankenavnet i Kebenhavns Kommune, at
nogle garager, der var udlejet til tredjemand, ikke skulle medregnes til erhvervsdelen i
ejendommens bruttoctageareal. Garagerne var udlejet til henholdsvis eksterne og til lejere i
ejendommen, og en tredjedel af garagerne stod tomme. Huslejenavnets begrundelse for at holde
garagerne udenfor var, at det efter navnets opfattelse matte vare afgerende, hvorledes
parkeringspladserne blev administreret. Det var siledes ikke afgerende, om der var en.tinglyst
servitut p4 ejendommen. Udlejeren métte sdledes gerne udleje til eksterne, hvis det blot sikredes, at
lejerne pa ejendommen altid kunne f en parkeringsplads, hvis det matte enskes.

Ankenzvnets begrundelse for at stadfzeste Huslejenevnets afgerelse og give udlejer medhold i, at
garagerne ikke skulle indga, var, at udlejer ikke frit kunne rdde over garagerne, men alene havde
udlejet garagerne til tredjemand for at undgd tomgang.

Som det ses, afviger Ankenavnets begrundelse i sin ydre formulering fra Huslejenzvnets.
Huslejenaevnets ledende praemis, at det afgerende er, hvorledes garagerne blev administreret, er
isoleret set ikke holdbar. Dette er netop ikke afgerende. I den ovenfor refererede retspraksis lagges
der afgerende veegt pd, om der kan pévises en retlig forpligtelse for udlejer til at lade garagerne
tjene ejendommen og dens brugere. Hvorledes garageudlejningssituationen er pd et vilkérligt
tidspunkt i lyset af udlejers administrationspraksis er underordnet — hvilket da ogsd ses af
TBB.2006.586.VLD, hvor et flertal af parkeringspladserne var udlejet til fremmede, uden at dette



fik betydning for landsrettens konklusion om, at parkeringskeelderen alligevel var et fellesanleg,
der skulle tjene ejendommen og dens brugere, og som udlejeren derfor ikke frit kunne rade over. At
udlejeren raddede pd en made, der afveg fra denne forpligtelse, @ndrede ikke ved
parkeringskaelderens status i relation til boligreguleringslovens fordelingsregel i § 11, stk. 1. Det er
en folge heraf, at lejerne i givet fald ville kunne kraeve udlejning til fremmede bragt til opher med
henblik pd at udnytte deres adgang til parkering. Udlejeren kan dog neeppe veere forpligtet til
vedvarende at tile tomme garagelejemél, sifremt ejendommens brugere ikke ensker at gere brug af
parkeringsretten, men ma vare berettiget til at begreense sit tab ved tomgangsleje ved udlejning til
fremmede med det forbehold, at sddanne udlejninger ma opsiges, séfremt en i ejendommen boende
lejer melder sig med enske om parkering. Det kan ikke antages at veere et krav, at parkeringsretten
for ejendommens lejere skal vere eksklusiv med et deri liggende forbud mod udlejning til .
fremmede. I hvert fald sa lenge udlejning til fremmede sker pa sedvanlige garageudlejningsvilkéar
med en méaneds opsigelsesadgang — jfr. nu erhvervslejelovens § 61, stk. 1, nr. 2 og § 64, stk. 1. 2.
pkt — og forpligtelsen for udlejer til at give ejendommens lejere ret til pa begaering at fortreenge
fremmede lejere er geeldende, kan garagerne stadig anses at tjene ejendommen og dens brugere.

Huslejenevnets anden premis — at det ikke er afgerende, om der er en tinglyst servitut pd
ejendommen — er pad sin side korrekt. Det afgerende er ikke, hvorledes den underliggende
forpligtelse til at forbeholde garageanleegget for ejendommen og dens brugere er tilvejebragt, det
veere sig ved offentligretlige forskrifter og byggetilladelsesvilkar eller privatretlige servitutter
tinglyst p& ejendommen, eller ved en direkte aftale med ejendommens lejerne (hvilket er en ret over
fast ejendom, der vil kunne tinglyses).

Ankenzvnets begrundelse er som navnt forskellig fra Huslejenavnets, idet Ankenavnet finder, at
udlejer ikke frit kunne rade over garagerne, men alene havde udlejet garagerne til tredjemand for at
undgd tomgang. Det er altsa den for skildrede undtagelsessituation, hvor der usendret foreligger en
forpligtelse til at lade garagerne tjene ejendommen og dens brugere, men hvor udlejeren for at
begrense sit tab har méttet lukke andre lejere ind end ejendommens beboere. Udlejers betraengte
situation bestyrkes af, at en tredjedel af garagerne stod tomme.

Skent forskellig i ordvalget er der dermed i virkeligheden ikke den store forskel pa Huslejenavnets
og Ankenavnets syn pd sagen. Huslejenzvnet udtaler jo, at udlejeren gerne maétte udleje til
eksterne, hvis det blot sikredes, at lejerne pa ejendommen altid kunne fa en parkeringsplads, hvis
det métte enskes. Herved forudsetter Huslejenzvnet, at ejendommens lejere har en séddan
fortrinsstilling, at de dels har forret til ledige parkeringspladser og ogsa har ret til at fi frigjort et
lejemal udlejet til tredjemand med henblik pa udlejning til en lejer i ejendommen. Altsd skal
garagerne tjene ejendommen og dens brugere, og udlejer kan ikke rade frit. Hvis der ikke ligger.
andet og mere end dette i Huslejenevnets udsagn om, hvordan parkeringspladserne bliver
administreret, er der ingen afvigelse fra de indarbejdede synspunkter.

Det fremgér desveerre ikke af referatet af afgerelsen, Avordan man nér frem til, at udlejer ikke frit
kan ride over garagerne (og, md det formodes, at Ankenevnet mener, at denne manglende frie
radighed skyldes, at garagerne skal tjene ejendommen og dens brugere). Der er i sagsreferatet ingen
oplysninger om mulige servitutter pa ejendommen, intet om mulige offentligretlige forskrifter eller
byggetilladelsesvilkér knyttet til ejendommen, og intet om eventuelle aftaler med lejerne om
parkeringsretten. Man mangler derfor premissen for konklusionen om, at udlejeren ikke frit kan
rade over garageanlagget. Udlejeren mé i konsekvens af Ankensevnets konklusion vere underkastet
en juridisk binding, en retlig forpligtelse til at forbeholde garageanlegget for ejendommens lejere,
men grundlaget for denne forpligtelse er fuldsteendig uoplyst i sagsreferatet.



Foreligger der ikke et sddant grundlag, ma afgerelsen betegnes som forkert. Foreligger der et sddant
grundlag, og er det i gvrigt fyldestgarende til at bare konklusionen om udlejerens indskraenkede
radighed, skent det ikke er medtaget i referatet, er afgarelsen ikke forkert, men svaert mangelfuld i
den foreliggende skikkelse — og dermed af liden brugbarhed.

Antages det imidlertid, at grundlaget gemmer sig i sagens bilag, ligger linjen i GA 2006/06 1 fuld
harmoni med den galdende retspraksis: er der et retligt forpligtelsesgrundlag for, at garagerne skal
tjene ejendommen og dens brugere, s& skal garagerne ikke medregnes i bruttoetagearealet. Det
endrer ikke pa denne situation, at udlejer ved tomme lejemal har lejet ud til fremmede, séfremt
garagerne stadig er til radighed for husets lejere pa begeering, d.v.s. udlejer ma opsige fremmede for
at efterleve forpligtelsen. Har han fuldstendig underlebet forpligtelsen. ved. at udleje pé
tidsubestemte eller tidsbestemte uopsigelighedsvilkar, eller afviser han at opsige de fremmede
lejere, kan der ikke blot indtrade erstatningspligt over for ejendommens lejere (tab ved dyrere
garageleje andetsteds), men det mé ogsd i denne situation kunne statueres, at garagerne, si lange
den retsstridige tilstand opretholdes, ma anses som ordinere erhvervslejemal, der skal indregnes i
bruttoetagearealet som sddanne og dermed indgé i fordelingen efter boligreguleringslovens §§ 11,
stk. 1.

Er garagerne ikke underkastet et retligt forpligtelsesgrundlag for, at de skal tjene ejendommen og
dens brugere, sd skal de indregnes som erhvervsareal i bruttoctagearealet (med deres faktiske areal,
jfr. ogsd Mogens Diirr m.fl. i "Boliglejemal” 2010, bind 1, side 232-233). Om udlejer i denne
situation har udlejet helt eller delvist til ejendommens brugere eller til fremmede, er uden
betydning. ‘

Ved at lade boligprocenten — forholdet mellem ejendommens boligareal og ejendommens samlede
bruttoetageareal (hvori erhvervsarealet indgar) - variere alt efter, om der i bruttoetagearealet
udeholdes garager, der tjener ejendommen og dens brugere, eller om der i bruttoetagearealet
indregnes garager, der ikke ger det, fir man reguleret driftsudgifterne svarende til, om garagerne er
med eller ikke. Er de med, gives der et vist fradrag (svarende til driftsudgifterne x 100% minus
boligprocenten) for den del af driftsudgifterne, som matte kunne henferes til garagerne (sdsom
belysning, reparation, rengering af adgangsveje o.s.v.). Er de ikke med, gives der ikke et saddant
fradrag, hvilket stemmer med, at garagerne ligesom andre udenomsrum i ejendommen mé anses
som en del af ejendommens fzllesfaciliteter.

Denne rent procentuelle fordelingsnegle behaver dog ikke at afspejle den reelle udgiftsbyrde, som
maétte knytte sig til garagerne, og fordelingsnaglen ger ikke op med den problemstilling, der — jft.
ogsa Hans Henrik Edlund i Boliglejeret, 2. udgave 2015, s. 305 -1i U 2001.2331 H blev holdt dben
uden besvarelse, idet Hojesteret skrev: Vi har ikke hermed taget stilling til, om de driftsudgifter,
som alene vedrerer parkeringskeelderen og derfor alene kommer dennes brugere til gode, kan indga
i opgerelsen af ejendommens nedvendige driftsudgifter”.

Dette tema er derimod berert i to domme:

U 1998.510 VLD, hvor lejerne fik medhold i, at diverse udgifter vedr. ejendommens
parkeringspladser, som ikke indgik i fordelingen for omkostningsbestemt husleje, skulle fraga i
budgettet for omkostningsbestemt husleje. Det blev lagt til grund, at en del af de driftsudgifter, der
var indeholdt i et driftsbudget vedrgrende varslet huslejeforhgjelse, vedrerte parkeringspladser i
ejendommens gard. Ejendommens beboelseslejemal fandtes ikke at kunne belastes med denne del
af driftsudgifterne, og da det ikke efter bevisferelsen var muligt at fastsla, hvor stor udgiftsandelen
var, herunder om den var mindre end indtegterne fra parkeringspladsen, skulle indtegterne for
udlejningen indga i budgettet.



I samme retning er ogsa TBB 2005.436 VLD: indtegter af drift af et vaskeri, hvor omkostningerne
holdtes ude af det omkostningsbestemte budget, skulle ikke medtages i budgettet.

Kommentar: modsetningsvist folger det af dommen, der i noten henviser til U 2001.2331 H, at er
udgifterne medtaget i det omkostningsbestemte budget, skal indtegterne udligningsvist ogsa
medtages. Udlejer kan ikke vilkérligt udeholde indteegter af en driftsaktivitet i ejendommen, som
lejerne betaler for over huslejen. Hvis lejerne betaler for vedligeholdelse, elektricitet og
vandforbrug pa ejendommens vaskemaskiner, skal lejernes betaling for brug af vaskemaskiner ogsa
medregnes, i hvert fald i samme udstreekning som udgifterne.



