OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 4. maj 2021

Sag BS-45636/2019-OLR
(2. afdeling)

L
(advokat Jacob Jansson Christensen)

mod

P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse
(advokat Susanne Andréa Roug)

Retten i Lyngby har den 18. september 2019 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
48391/2018-LYN).

Landsdommerne Kaspar Linkis, Peter Mortensen og Ane Reddik Christensen
har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande

Appellanten, L, har nedlagt pastand om hjemvisning af sagen til fornyet
behandling i boligretten, alternativt pastand om, at landsretten behandler
appellantens pastand om, at indsteevnte, P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse,
tilpligtes til L at betale 68.537,99 kr., subsidieert et af landsretten naermere
fastsat belob.

Indsteevnte, P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse, har pastdet dommen stadfee-
stet, subsidieert frifindelse for appellantens betalingspastande.

Supplerende sagsfremstilling



Den 1. oktober 2019 indbragte L sagen for Huslejeneevnet for Gentofte
Kommune, der den 15. maj 2020 traf afgerelse, hvoraf fremgar blandt andet:

“Neaevnet har isoleret set ikke kompetence til at vurdere en lejers opsi-
gelse eller ophaevelse. Det geaelder heller ikke selvom en eventuel ophae-
velse matte vaere begrundet i en mangel ved lejemalet, som neevnet i le-
jeperioden ville have haft kompetence til at konstatere samt paleegge
udlejer at udbedre. Neevnets kompetence til at treeffe afgorelse i tvister
omkring tilbagebetaling af depositum er i visse tilfeelde udfordret af, at
en flytteopgerelse (modregning af forskellige lejeretlige krav i indesta-
ende depositum og forudbetalt leje) kan indeholde krav, herunder tvi-
ster, som ved serskilt indbringelse ville veere blevet afvist med henvis-
ning til neevnets manglende kompetence. Da naevnet for naervaerende
har kompetence til at afgere den overordnet tvist, saledes tilbagebeta-
ling af depositum, finder neevnet ikke, at neevnet kan afvise at behandle
delkravet om lejebetaling alene med henvisning til den manglende
kompetence seerskilt for delkravet. Neevnet finder imidlertid ikke ved
en samlet vurdering, at det omtvistede er egnet til behandling ved naev-
net jf. boligreguleringslovens § 40, stk. 1, da en afgerelse af det omtvi-
stede (kravet pa lejebetaling mv.) fordrer en bevisforelse, som ikke kan
finde sted for neevnet. Naevnet har lagt veegt pd, at der udover bevis for
den manglende varmeforsyning laenge efter lejeforholdets opher ogsa
ville skulle fores bevis for, hvorvidt manglen i sa fald har veeret ophee-
velsesberettiget. Parterne henvises til boligretten for en afgerelse af om-
tvistede.

Okonomisk opgor
Da neevnet ikke har kompetence til at behandle dele af parternes gkono-
miske opgor i forbindelse med lejers fraflytning af lejemaélet, kan naev-
net folgelig ikke opgoere parternes endelige okonomiske mellemvaeren-
de, herunder paleegge en part tilbagebetaling samt i ovrigt tage stilling
til tilbagebetaling af depositum eller modregning heri. Naevnet kan sa-
ledes alene traeffe afgorelse i overensstemmelse med nevnets kompe-
tence, som gjort, idet en endelig opgorelse ma afvente en eventuel sag
ved boligretten.

Klagevejledning
Huslejenaevnets afgorelse kan af hver af parterne indbringes for Bolig-
retten i Lyngby, Lyngby Hovedgade 96, 2800 Kgs. Lyngby, jt. boligre-
guleringslovens § 43. Indbringelse ma ske senest 4 uger efter, at under-
retning om neaevnets afgorelse er meddelt parterne.
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Forklaring
L har afgivet forklaring via Teams.

L har forklaret blandt andet, at han er uddannet bygningsingenior med speciale
i fiernvarme og tidligere har veeret ansat i HOFOR. Han fandt



lejligheden pa internettet via en ejendomsmaegler. Han boede i lejligheden fra
december 2016 til marts 2018. Inden indflytningen gennemgik han lejligheden
sammen med varmemesteren. Der var nogle smamangler, der blev udbedret et
halvt ars tid efter. I starten overnattede han nogle gange i lejligheden, inden han
flyttede helt ind. Han konstaterede i den forbindelse, at der ikke kom varme
nok, selv om det ikke var koldt udenfor. Varmemesteren sendte flere gange en
VVG-installater, der fandt ud af, at problemet 14 i ejendommens varmeanlaeg og
ikke i lejligheden, der 14 leengst veek fra varmecentralen. Varmeanleegget burde
have veeret indreguleret, sa alle lejligheder var ens forsynet. Varmeanlegget
virkede on and off fra januar 2017. Der blev koldt igen i februar, og varmen
kom lidt igen i marts. De andre beboere fortalte, at der altid havde veret pro-
blemer med varmen i ejendommen. Det varme vand var aldrig varmt, og det
kolde vand var lunkent. Selv nar han udluftede radiatorerne, blev der aldrig
varmere end 19-20 grader med radiatorerne fuldt abne. Hen over vinteren 2017-
2018 fik han pa sit arbejde fat i et IC-meter til at méle indeklima, herunder tem-
peratur over en periode. Han lod IC-meteret kore i en maneds tid. Han har flere
malinger end de fremlagte fra den 5.-8. januar 2018. Han er fra sit arbejde vant
til at bruge et IC-meter. Han har selv sat graenserne for de rade, gronne og gule
temperaturintervaller.

Han sendte mailen af 2. februar 2018 om opheevelse af lejeaftalen, fordi han op-
gav at fa udlejer til at udbedre manglerne ved varmen. Udlejer skrev, at der
skulle holdes fraflytningssyn den 2. marts 2018, men skrev ikke noget om, at
man ikke ville anerkende opheevelsen. Han fastholdt over for DEAS, at han op-
haevede. DEAS skrev tilbage, at lejeaftalen var opsagt. Han betalte ikke husleje
for marts 2018 og fremefter.

Han mener, at synsrapporten af 2. marts 2018 bygger pa en ensidig gennem-
gang af lejligheden udfert af to ansatte fra DEAS, der sogte efter mangler — spe-
cielti gulvet. Han fik ved fraflytningssynet ingen indikation af, hvad det ville
koste at istandseette lejligheden. Han sagde til udlejer, at han ville have en uvil-
dig gennemgang af gulvene. Det reagerede udlejer ikke pa. Udlejer sendte ham
rykkere for huslejen i tre maneder efter fraflytningen. Han har modtaget flytte-
afregningen af 11. oktober 2018. Han var uenig i udgifterne til istandseettelse af
lejligheden, da han mente, at der var tale om opretningsarbejder, efter at lejlig-
heden forud i 50 ar havde veeret frisorforretning, og at de udferte arbejder var
meget darligt udfert.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

L har yderligere anfert blandt andet:



“"Huslejenaevnet fremsendte d. 6. december 2019 supplerende ... folgen-
de mail til parterne, ... hvoraf blandt andet fremgik:

Huslejenaevnets kompetence er afgraenset ved lov. Neevnet er ikke
tillagt kompetence til at tage stilling til spergsmal omkring ophaevel-
se af lejemal. Dette forhold falder derfor uden for neevnets kompe-
tence. Dette geelder efter en konkret vurdering ogsa stillingtagen til
eventuelle krav, som udspringer af spergsmalet om, hvorvidt ophee-
velse af lejemadlet er sket med rette eller ej. Den indbragte sag be-
handles af naevnet som en fraflytningstvist. Neevnet har i sadanne sa-
ger kompetence til at behandle lejers pligt til istandseettelse ved fraf-
lytning, herunder udlejers modregning af udgifter til istandsaettelse i
lejers depositum, jf. lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4.

Da det i neerveerende sag er centralt, hvorvidt lejer har ophaevet lejema-
let med rette eller ej, kan neerveerende sag ikke alene behandles af Hus-
lejenaevnet.

Huslejeneevnet for Gentofte Kommune har d. 15. maj 2020 afsagt ken-
delse ... i sagen mellem parterne.

En del af kendelsen vedrerer netop spergsmalet om Huslejeneevnets
mulighed for at tage stilling til retssagens primeere spergsmal, nemlig
opheevelsen af lejemalet og dermed sporgsmalet om, hvorvidt appellan-
ten er indsteevnte husleje skyldig eller ej.

Huslejenaevnet giver i kendelsen appellanten medhold i, at Naevnet ik-
ke har kompetence til at vurdere en lejers opsigelse eller opheevelse,
hvorfor parterne henvises til Boligretten.

De tidligere fremforte pastande og anbringender fastholdes herved.

Det fastholdes saledes — og denne gang med henvisning til Huslejenaev-
nets kendelse af 15. maj 2020 — at neerveerende sag omhandler elemen-
ter, herunder i seerdeleshed ophaevelsen af lejemélet, som ikke har kun-
net afklares ved Huslejensevnets behandling.

Sagen skal saledes enten hjemvises til fornyet behandling i Byretten, el-
ler fremmes ved Landsretten iht. de af appellanten nedlagte pastande.
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P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse har heroverfor yderligere anfert blandt an-
det:

" Huslejenaevnets kompetence

Tvisten i denne sag angar, om appellanten har ret til tilbagebetaling af
sit fulde depositum, eller om indsteevnte var berettiget til at modregne
sit istandseettelseskrav i depositummet. Som huslejensevnet anferer i sin
afgorelse ... er den overordnede tvist tilbagebetaling af depositum,
mens huslejenaevnet anser opheevelsen og lejerestancekravet som et del-
krav.



Hovedtvisten i sagen er altsa tilbagebetaling af depositum i forbindelse
med fraflytning, hvilket eksplicit fremgar som veerende huslejenaevnets
kompetence i lejeloven § 106, stk. 1, nr. 4.

En vaesentlig del af appellantens krav om tilbagebetaling af depositum
baseres pd, om istandseettelseskravet er gyldigt opkreevet eller ej. Det er
en tvist, som huslejenaevnet har kompetence til at behandle, og som
huslejenaevnet har realitetsbehandlet i sin afgorelse af 15. maj 2020 ... .
Sagen skulle i forste omgang have veaere indbragt for huslejenaevnet.
Som folge heraf kunne appellanten ved anleeggelsen af neerveerende sag
for boligretten kun indbringe kravet om tilbagebetaling af depositum
for s& vidt angar lejerestancen.

Med den nu trufne huslejensevnsafgorelse kan appellanten indbringe
den samlede tvist omkring flytteopgerelsen for boligretten, men appel-
lanten var ikke berettiget hertil, uden den nu foreliggende afgorelse fra
huslejenaevnet. Neerveerende sag kan ikke hjemvises til fornyet behand-
ling i boligretten, da boligrettens afgorelse ikke er mangelfuld. Lands-
retten bor stadfeeste boligrettens afgorelse, saledes at sagen afvises.

Appellantens indbringelse af huslejenaevnsafgerelsen af 15. maj 2020
Appellanten kan ikke indbringe huslejenaevnets afgorelse af 15. maj
2020 direkte for landsretten, som appellanten har gjort ved processkrif-
tet af 29. maj 2020.

Det fremgar af boligreguleringslovens § 43, stk. 1, at huslejenaevnets af-
gorelser indbringes for boligretten i forste instans. Dette fremgar ogsa af
klagevejledningen i huslejenaevnsafgerelsen af 15. maj 2020 ... . Ved at
indbringe huslejenaevnsafgerelsen direkte for landsretten omgar appel-
lanten 2-instansprincippet. Dertil kommer, at en sag ikke kan anlaegges
ved et processkrift, jf. RPL § 348, stk. 1.

Landsrettens begrundelse og resultat

I medfor af lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4, treeffer huslejenaevnet afgorelse i tvister
om opfyldelse af lejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse, jf.
lovens kapitel IV. Dette geelder ogsa uenighed om opfyldelse af lejerens pligt til
istandseettelse efter fraflytning, uenighed om sterrelsen af istandseettelsesbelo-
bene og tvister om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning.

Lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4, er senest eendret ved § 1, nr. 57, i lov nr. 310 af 30.
marts 2015 om aendring af lov om leje m.v. Af de specielle bemaerkninger til &en-
dringen (lovforslag L 97 af 17. december 2014) fremgéar blandt andet:

“Den foresldede eendring indebeerer derfor en preecisering af, at husleje-
neevnet har kompetence til at bedemme storrelsen af istandseettelsesud-



gifterne, bade nar den indbragte tvist udelukkende omhandler lejerens
pligt til istandseettelse ved fraflytning. Det geelder ogsa i de tilfeelde,
hvor arbejderne er udfert og naevnet derfor ikke ved en besigtigelse kan
konstatere lejemalets stand for istandseettelsen, og nar tvisten omhand-
ler tilbagebetaling af depositum eller en kombination af de pageeldende
tvister.”

Af lejelovens § 107, stk. 1, 1. pkt., felger endvidere, at tvister om lejeforhold, der
er omfattet af loven, alene kan indbringes for byretten, hvis spergsmalet ikke ef-
ter loven kan indbringes for huslejensevnet.

Det fremgar af sagens oplysninger, at tvisten mellem L og P/S Heeghsminde
Parkbebyggelse bade angar P/S Hoeghsminde Parkbebyggelses ret til i det af L
indbetalte depositum at fratreekke udgifter til istandseettelse efter fraflytningen
og ret til at fratreekke ikke betalt husleje. Pa4 denne baggrund finder landsretten,
at sagen angar en kombination af tvister, som i medfor af lejelovens § 106, stk.
1, nr. 4, og denne bestemmelses forarbejder, skal behandles af huslejenaevnet.

Herefter kan sagen ikke indbringes for boligretten, jf. lejelovens § 107, stk. 1, 1.
pkt., hvorfor landsretten tiltreeder, at boligretten har afvist sagen.

Landsretten stadfeester derfor boligrettens dom.

Det bemaerkes, at L ved processkrift af 29. maj 2020 til landsretten ikke kan
anses for at have indbragt Huslejenaevnet for Gentofte Kommunes afgorelse af
15. maj 2020 for boligretten pa den i boligreguleringslovens § 43, stk. 1,
foreskrevne made.

Efter sagens udfald skal L i sagsomkostninger for landsretten betale 20.000 k. til
P/S Heeghsmindes Parkbebyggelse til deekning af udgifter til advokatbistand
ekskl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af belobet taget
hensyn til sagens omfang og forleb.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom stadfeestes.
I sagsomkostninger for landsretten skal L inden 14 dage betale

20.000 kr. til P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse. Belabet forrentes efter rente-
lovens § 8 a.






