HOJESTERETS KENDELSE
afsagt torsdag den 3. juni 2021

Sag BS-22708/2020-HJR

A
(advokat Bjarne Overmark)

mod

B
(advokat Claus Lynge, beskikket)

I tidligere instanser er truffet beslutning af Boligretten i Randers den 21. januar
2020 (BS-59786/2019-RAN) og kendelse af Vestre Landsrets 1. afdeling den 19.
februar 2020 (BS-3966/2020-VLR).

I pdkendelsen har deltaget tre dommere: Lars Hjortnaes, Jan Schans Christensen
og Lars Apostoli.

Pastande

Karende, A, har nedlagt pastand om, at Vestre Landsrets kendelse af 19. fe-
bruar 2020 ophaeves for sa vidt angar bestemmelsen om afvisning af spergsma-
let om tilbagebetaling af hele eller en del af lejen for perioden 1. juni 2017 til 7.
november 2018, og at denne del af sagen hjemvises til realitetsbehandling ved
Boligretten i Randers.

Indkeerede, B, har pastaet stadfeestelse.

Sagsfremstilling
Sagen har sit udspring i et lejeforhold mellem lejer A og udlejer B.



Den 1. juni 2017 flyttede A ind i et parcelhus i Ebeltoft, som hun havde lejet af
B. Den manedlige husleje var ifglge lejekontrakten 7.000 kr. Kort efter indflyt-
ningen konstaterede A, at der var meget fugtigt i huset, og hun fik mistanke
om, at der kunne veere forekomst af skimmelsvamp. Den 4. september 2017
medtes A og B i huset. Der var herefter en korrespondance mellem parterne
vedrorende As formodning om, at huset var angrebet af skimmelsvamp, uden
at dette afstedkom konkrete tiltag.

Den 3. august 2018 blev der konstateret rotter i huset, og A flyttede midlertidigt
ud af huset. Den 19. august 2018 var rotterne blevet fjernet af kommunen, og
hun flyttede tilbage i huset.

Den 26. august 2018 konstaterede A skimmelsvampevaekst i soveveerelset. Hun
flyttede derfor ud af huset igen, og skimmelsvampbekaempelse samt udbed-
ringsarbejder blev iveerksat. Da disse var afsluttet den 7. november 2018, flyt-
tede hun tilbage i huset.

A indbragte herefter en sag for Det feelleskommunale Huslejenaevn for Djurs-
land, hvor hun nedlagde pastand om, at huslejen med virkning fra den 1. juni
2017 skulle nedseettes til 4.000 kr. om maneden, at B skulle tilpligtes at udbedre
en reekke forhold, der efter hendes opfattelse udgjorde mangler, og at B skulle
tilpligtes til hende at betale en erstatning pa 59.727,56 kr.

Under forberedelsen af sagen gjorde huslejeneevnets sekretariat A opmaerksom
pa, at huslejenaevnet ikke ansa sig for kompetent til at behandle erstatningskra-
vet.

Huslejenavnet traf den 6. november 2019 afgorelse om at afvise bade kravet om
nedsaettelse af huslejen og om udbedring af mangler.

Af huslejenaevnets begrundelse fremgar:
“Neevnet finder, at lejer har accepteret at lejemalet er lejet som beset.

Pabud om udbedring af de paberabte mangler vil veere et pabud om
forbedring af lejemalet, hvilket neevnet ikke har hjemmel til.

For sa vidt angar lejers pastand om lejenedseettelse fra indflytningstids-
punktet, har huslejenzevnet lagt vaegt pa bestemmelserne i boligregule-
ringslovens § 17, stk. 1, 1. pkt,, jf. § 17, stk. 2, hvorefter krav om nedseet-
telse af lejen skal veere fremsat for huslejenaevnet inden 1 ar efter det
tidspunkt, lejen (eller den forhejede leje) forste gang skulle betales. Da
lejeforholdet pabegyndtes den 1. juni 2017, og lejen ikke efterfelgende
er reguleret, og da lejer forst indbragte sagen for huslejenaevnet den 29.



november 2018, er fristen pa ét ar fra indflytningstidspunktet overskre-
det. Lejer var saledes pa indbringelsestidspunktet afskaret fra at klage
over lejens storrelse fra indflytningstidspunktet, og neevnet afviser der-
for lejers pastand herom.

Med hensyn lejers pastand om lejenedseettelse for fremtiden har husle-
jenaevnet lagt veegt pa bestemmelsen i boligreguleringslovens § 17, stk.
1, 2. pkt., hvorefter lejeren, hvis udlejeren har opkreevet hojere leje, de-
positum, indskud eller lignende end tilladt, vil kunne kraeve lejen ned-
sat med virkning for fremtiden.

Huslejen skal for smahuse fastsaettes i overensstemmelse med bestem-
melserne i boligreguleringsloven § 29 c. Lejeniveauet kan for disse ejen-
domme alene fastseettes sa lejen ikke vaesentligt overstige den leje, der
betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stor-
relse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand omfattet af reglerne i
boligreguleringslovens kapitel II-IV, og hvor lejen er reguleret efter lo-
vens § 7.

Ud fra det feelleskommunale Huslejenaevn for Djurslands kendskab til
lejeniveauet i omradet med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvali-
tet, udstyr og vedligeholdelsesstand, finder huslejenaevnet ikke grund-
lag for at nedseette lejen med den begrundelse at huslejen vaesentligt
overstiger det lejedes veerdi. Huslejenaevnet afviser derfor lejers pa-
stand herom.”

Afgorelsen blev den 2. december 2019 fremsendt til parterne pr. mail.

Den 31. december 2019 indgav A steevning ved Boligretten i Randers med fol-
gende pastand:

”- For sa vidt angar lejens storrelse
Principalt

Huslejenaevnets kendelse af 6. november 2019 hjemvises til fornyet be-
handling, for sa vidt angar spergsmalet om lejens storrelse.

Subsidizert

Sagsogte skal anerkende, at den arlige leje pr. 1. december 2018 ikke
kan overstige 44.000 kr.



Sagsogte skal til sagsogte betale for meget erlagt leje i perioden fra 1.
december 2018 til og med datoen for dommens afsigelse samt deposi-
tum tillagt seedvanlig procesrente fra de enkelte ydelsers erlaeggelse,
indtil betaling sker.

Mere subsidizaert

Sagsoger skal anerkende, at den arlige leje pr. 1. december 2018 fastsaet-
tes til et belob hegjere end 44.000 kr., men mindre end 84.000 k.

Sagsegte skal til sagsogte betale for meget erlagt leje i perioden fra 1.de-
cember 2018 til og med datoen for dommens afsigelse samt depositum
tillagt ssedvanlig procesrente fra de enkelte ydelsers erleeggelse, indtil
betaling sker.

- For sa vidt angér den indvendige vedligeholdelsespligt

Sagsogte skal anerkende,

1) at den indvendige vedligeholdelsespligt pahviler sagsegte, og

2) at den indvendige vedligeholdelsespligt har pahvilet sagseogte siden
lejeforholdets begyndelse.

- For sa vidt angar den indvendige vedligeholdelseskonto

Sagsogte skal anerkende, at det ma leegges til grund, at der pa den ind-
vendige vedligeholdelseskonto henstar et beleb, der svarer til 5 ars hen-
seettelse uden fradrag for afholdte udgifter til vedligeholdelse, subsidi-
eert et mindre belab.

- For sa vidt angér udbedring af oprindelige mangler

Huslejenaevnets kendelse af 6. november 2019, hjemvises til fornyet be-
handling, for sa vidt angar spergsmalet om udbedring af oprindelige
mangler.

- For sa vidt angar lejen i perioden fra 1. juni 2017 til 7. november 2018
Sagsogte skal til sagsoger betale 113.633,33 kr., subsidieert et mindre be-

lob, tillagt seedvanlig procesrente fra de enkelte ydelsers erleeggelse,
indtil betaling sker.”



Til stette for delpastanden om betaling af 113.633,33 kr., subsidieert et mindre
belob, henviser A til ”den obligationsretlige berigelsesgrundseetning”, subsidi-
eert lejelovens § 11, stk. 2, om forholdsmaessigt afslag i huslejen pa grund af
mangler ved det lejede.

Boligretten i Randers afviste ved beslutning af 21. januar 2020 sagen i sin hel-
hed. Af boligrettens begrundelse fremgar:

“Da sagen ikke er indbragt rettidigt jf. Boligreguleringslovens § 43, stk.
2, besluttede retten at afvise sagen.

Retten finder efter en samlet vurdering ikke at der i denne sag forelig-
ger seerlige omsteendigheder, som kan medfere, at der gives tilladelse til
indbringelse af sagen for boligretten efter udleb af fristen. Retten har
ved denne vurdering lagt vaegt pa, at indbringelsesfristen er angivet ty-
deligt i Huslejenaevnets afgorelse, og at der ikke — som eksempelvis i af-
gorelsen U.2017.337V — er tale om en situation, hvor der oprindeligt er
foretaget et rettidigt sagsanleeg med fristafbrydende virkning.”

A keerede boligrettens afvisningsbeslutning til Vestre Landsret, der ved ken-
delse af 19. februar 2020 stadfeestede boligrettens afgorelse. Af landsrettens be-
grundelse fremgar:

“Indledningsvis bemaerkes, at boligrettens afgerelse burde veere truffet
ved dom, jf. retsplejelovens § 391, stk. 3.

Landsretten leegger til grund, at huslejenaevnets afgorelse af 6. novem-
ber 2019 blev meddelt parterne ved mail af 2. december 2019. Parterne
er enige om, at sagen er indbragt for boligretten efter udlebet af fristen
pa 4 uger i boligreguleringslovens § 43, stk. 2. Det, der er anfort af A om
baggrunden for fristoverskridelsen, giver ikke grundlag for undtagel-
sesvis at tillade, at huslejensevnets afgorelse trods fristoverskridelsen
indbringes for boligretten. Det, der er anfort af A om grundlaget for
huslejenzevnets afgorelse, kan ikke fore til et andet resultat.

Huslejenaevnet har ikke taget stilling til pdstanden om indvendig vedli-
geholdelse mv. Denne tvist skal derfor forst behandles af huslejenaev-
net, inden den kan indbringes for boligretten, jf. lejelovens 107, stk. 1, jf.
§ 106. B har ogsa pastaet denne del af sagen afvist, og der foreligger
dermed ikke en aftale om, at tvisten kan indbringes for boligretten,
uden at huslejenaevnet har behandlet sagen, jf. lejelovens § 107, stk. 1, 3.
pkt.



Det fremgar af steevningen, at kravet om tilbagebetaling af leje for peri-
oden fra den 1. juni 2017 til den 7. november 2018 i forste raekke stottes
pa, at det lejede i perioden fra lejeforholdets begyndelse den 1. juni 2017
og indtil den 7. november 2018 var uegnet til beboelse, og at udlejeren
ved aftalens indgaelse vidste eller burde vide dette. Kravet er i steevnin-
gen opgjort til 113.633,33 kr. Det fremgar af huslejenaevnets afgorelse, at
naevnet ikke har behandlet et erstatningskrav pa 59.727,56 kr., da neev-
net ikke har kompetence hertil efter lejelovens § 106. Der er sa vidt ses
ikke under keeremalet fremlagt naermere oplysninger om dette erstat-
ningskrav, men det anferes i keerereplikken, at der “ikke er identitet
mellem den for huslejenaevnet nedlagte pastand og den for boligretten
nedlagte pastand”.

Efter det, der er anfort i steevningen, ma kravet om tilbagebetaling af
leje for perioden fra den 1. juni 2017 til den 7. november 2018 herefter
anses for at anga en tvist om, hvorvidt det lejede var mangelfuldt ved
lejeforholdets begyndelse. Pa det foreliggende grundlag ma tvisten sale-
des anses for at veere omfattet af huslejeneevnets kompetence, jf. lejelo-
vens § 106, stk. 1, nr. 11. Det fremgar saledes af forarbejderne til bestem-
melsen, at huslejenaevnet skal kunne tage stilling til spergsmalet om
udlejerens opfyldelse af pligten til at stille det lejede til rddighed i den
stand, der kreeves efter retsforholdet, jf. lovforslag nr. 97 af 17. decem-
ber 2014 (bemeerkningerne til § 1, nr. 61 og 62). Pa det foreliggende
grundlag kan tvisten herefter ikke indbringes for boligretten, jf. lejelo-
vens § 107, stk. 1.

Med denne begrundelse tiltreeder landsretten, at sagen er afvist fra bo-
ligretten.”

Retsgrundlag
Lejelovens § 106, stk. 1, nr. 11, og stk. 2, samt § 107, stk. 1, har felgende ordlyd:

”§106. De i henhold til lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene nedsatte huslejenaevn treeffer afgorelse efter reglerne i den neevnte
lovs kapitel VIi folgende tvister:

11) Tvister om, hvorvidt det lejede er mangelfuldt ved lejeforholdets be-
gyndelse.

Stk. 2.Huslejenzevnet kan paleegge udlejeren at udbedre mangelen, jf.
stk. 1, nr. 11.



§ 107. Tvister om lejeforhold, der er omfattet af denne lov, kan, hvis
sporgsmalet ikke efter loven kan indbringes for huslejenaevnet eller i
Kgbenhavns Kommune for ankenaevnet, i 1. instans indbringes for by-
retten. Retten benaevnes boligretten. Parterne kan dog, nar der er op-
stdet en tvist, aftale, at tvisten kan indbringes for boligretten, uden at
huslejenaevnet og i Kebenhavns Kommune ankenaevnet har behandlet
sagen.”

Bestemmelserne i lejelovens § 106, stk. 1, nr. 11, og stk. 2, fik deres nuverende
ordlyd ved § 1, nr. 61 og 62, i lov nr. 310 af 30. marts 2015. I de specielle be-
meerkninger til lovforslaget hedder det bl.a. (Folketingstidende 2014-15, 1. sam-
ling, tilleeg A, L 97 som fremsat, s. 53):

“Til nr. 61 og 62

Det foreslds i nr. 61, at huslejenaevnet skal kunne tage stilling til sporgs-
malet om udlejerens opfyldelse af pligten til at stille det lejede til radig-
hed i den stand, der kraeves efter retsforholdet.

Der geelder ingen frist for indbringelse af sager om mangler ved lejefor-
holdets begyndelse, men lejeren skal efter de geeldende regler i § 14
gore krav om afhjeelpning af mangler geeldende overfor udlejeren inden
2 uger efter lejeforholdets begyndelse.

Det foreslds i nr. 62, at huslejenaevnet kan treeffe beslutning om, at udle-
jeren skal udbedre en mangel ved at give udlejeren péalaeg om at udfere
den fornedne vedligeholdelse.

Den foresldede eendring far virkning for sager, der indbringes for husle-
jeneevnet efter lovens ikrafttreeden.”

Boligreguleringslovens § 17, stk. 1 og 2, har felgende ordlyd:

”§17. Har udlejeren opkreevet hojere leje, depositum, indskud eller lig-
nende end tilladt, kan lejeren kraeve det for meget betalte tilbage, lige-
som lejeren vil kunne kraeve lejen nedsat med virkning for fremtiden.
Ved lejeforholdets opher skal lejerens krav veere gjort geeldende for
huslejenaevnet inden 1 ar fra fraflytningstidspunktet.

Stk. 2. Lejeren kan uanset stk. 1 ikke kreeve tilbagebetaling af for meget
betalt leje med den begrundelse, at lejen overstiger det lejedes veerdi,
med mindre krav om nedszeettelse af lejen er fremsat for huslejenaevnet
inden 1 ar efter det tidspunkt, lejen eller den forhojede leje forste gang
skal betales.”



Parternes synspunkter

A har anfert navnlig, at hun til stotte for kravet om tilbagebetaling af hele eller
dele af huslejen for perioden fra den 1. juni 2017 til den 7. november 2018 pabe-
raber sig en almindelig obligationsretlig berigelsesgrundseetning, subsidizert le-
jelovens § 11, stk. 2, om forholdsmeessigt afslag i huslejen. Kravet angar derfor
ikke et spergsmal, der efter lejelovens § 106, stk. 1, kunne vaere blevet indbragt
for huslejenaevnet.

Af lejelovens § 106, stk. 2, sammenholdt med stk. 1, nr. 11, folger derudover, at
huslejenaevnet i tvister om oprindelige mangler ved det lejede ikke har kompe-
tence til at behandle andre krav end krav om udbedring af mangler.

Vestre Landsrets afgorelse udger endvidere en fravigelse af tidligere praksis, jf.
herved landsrettens dom af 21. juni 2017 (T:BB 2017.825), hvor ferst bolig- og
herefter landsretten behandlede hhv. et erstatningskrav efter lejeloven § 13 og et
krav om tilbagebetaling af hele lejen med hjemmel i en almindelig obligations-
retlig grundsaetning, subsidieert et forholdsmeessigt afslag efter lejelovens § 11,
stk. 2, der blev rejst pa baggrund af en oprindelig mangel, uden at disse sporgs-
mal forinden var blevet indbragt for huslejenaevnet.

B er ikke fremkommet med yderligere bemaerkninger for Hegjesteret.

Hojesterets begrundelse og resultat

Karemalet for Hojesteret angar, om den del af As pastand for boligretten, hvor-
efter B skal tilpligtes til hende at betale 113.633,33 kr., subsidieert et mindre be-
leb, med rette er blevet afvist.

Pastanden vedrerer et krav om tilbagebetaling af husleje for perioden fra 1. juni
2017 til 7. november 2018. Hgojesteret tiltreeder, at der er tale om en tvist, som ef-
ter oplysningerne i sagen angar, om det lejede var mangelfuldt ved lejeforhol-
dets begyndelse.

For huslejenzevnet rejste A krav om lejenedseettelse, hvilket huslejenaevnet afvi-
ste som for sent fremsat, jf. boligreguleringslovens § 17, stk. 1, 1. pkt., jf. § 17,
stk. 2. For boligretten var kravet rejst som et krav om tilbagebetaling af husleje,
men boligretten afviste at behandle tvisten, som retten fandt var omfattet af le-
jelovens § 106, stk. 1, nr. 11, og dermed af huslejenaevnets kompetence. Boligret-
ten kunne derfor ikke behandle kravet, jf. lejelovens § 107.

Det er for Hojesteret ubestridt, at de ovrige fire delpastande i boligretssteevnin-
gen med rette er blevet afvist.



Pa denne baggrund og da A i huslejeneevnet havde rejst et krav, der angar
samme tvist — om det lejede var mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse — og
som i det vaesentlige svarer til det krav, betalingspastanden angar, tiltreeder Ho-
jesteret, at betalingspastanden er afvist sammen med de ovrige delpastande.

Det forhold, at kravet primeert stottes pa en almindelig obligationsretlig grund-
seetning, kan under de naevnte omsteendigheder ikke fore til et andet resultat.

Med denne begrundelse stadfeester Hojesteret landsrettens kendelse i det om-
fang, den er pakeeret.

Sagsomkostningerne for Hojesteret fastseettes til 3.000 kr. med tilleeg af mom:s til
deekning af advokatbistand og skal betales til statskassen, da B er meddelt fri
proces for Hojesteret.

THI BESTEMMES:
Landsrettens kendelse stadfeestes i det omfang, den er pakeeret.
I sagsomkostninger for Hojesteret skal A til statskassen betale 3.000 kr. med til-

leeg af moms. Det idemte belob skal betales inden 14 dage og forrentes efter
rentelovens § 8 a.



