RETTEN I LYNGBY
DOM

afsagt den 18. september 2019

Sag BS-48391/2018-LYN

L

(advokat Jacob Jansson Christensen)

mod

P/S Heeghsmindes Parkbebyggelse

(advokat Anne Louise Husen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Beth von Tabouillot med leegdommerne
Lars Top Rued-Petersen og Peter Ib Andersen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag, der er anlagt den 3. december 2018, vedrerer om sagsoger, Lars Kri-
stensen, har krav pa tilbagebetaling af depositum og forudbetalt husleje efter fr-
aflytning af lejemalet X-vej, 2900 Hellerup. Der er uenighed mellem parterne om,

hvorvidt boligretten har kompetence til at behandle sagen.

Sagsegeren, L, har fremsat pastand om, at P/S Heeghsmindes Parkbebyggelse
skal betale 73.334,97 kr. med procesrente fra sagens anleaeg.

Sagsegte, P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse, har fremsat pastand om princi-
palt afvisning, subsidicert frifindelse.

Sagseger har overfor pastanden om afvisning pastaet frifindelse, subsidicert
henvisning til huslejenaevnet.



Neerverende afgorelse vedrarer spergsmalet om boligrettens kompetence.
Spergsmalet er behandlet pa skriftligt grundlag.
Oplysningerne i sagen

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Det fremgar af sagen, at L (i det folgende: lejer) lejede lejemalet X-vej, 2900
Hellerup af P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse (i det folgende: udlejer) fra den
15. december 2016.

Den e-mail af 2. februar 2018 meddelte lejer udlejer, at han haevede lejekontrak-
ten og fraflyttede lejemalet pr. 1. marts 2018, samt at han straks opherte med at
betale leje. Lejer henviste som baggrund herfor til problemer med varmeforsy-
ningen.

Af flytteafregning af 11. oktober 2018 fremgar blandt andet:

”Efter fraflytningen er du blevet frigjort fra lejemalets forpligtelser pr. 31. maj 2018. Vi
har nu udarbejdet en flytteafregning, der er beregnet ud fra felgende oplysninger:

Indbetalt depositum m.v.:

Depositum -41.447,76 kr.

Forudbetalt leje -41.447,76 kr.

I alt -82.895,52 kr.

Istandseettelse m.v.:

Slibning af gulve 8.468,75 kr.

B...-

Rengoring efter handveerkere 2.193,75 kr.

Malerarbejde 18.500,00 kr.

I alt 29.162,50 kr.

Dvrige

Aconto el 20/3-18 - 30/4-18 387,26 kr.

Aconto El maj 2018 268,61 kr.

Tilbageholdelse

varmeregnskab 2018 1.000,00 kr.

I alt 1.655,87 k.

Regulering af leje:
Restance vedr. leje m.m. (2) 37.719,62 kr.



I alt 37.719,62 kr.
Saldoi alt -14.357,53 kr.”

Lejer har under denne sag nedlagt pastand om betaling af depositum og forud-
betalt leje med fradrag af belobet pa 14.357,53 kr., som er udbetalt af udlejer.

Parternes synspunkter

L har vedrerende spergsmalet om afvisning i sit processkrift af
26. juni 2019 anfert blandt andet:

”Sagsegte har gjort geeldende, at lejer var forpligtet til at fremme sagen ved
Huslejenaevnet iht. § 106, stk. 1, nr. 4 for sagen kunne fremsendes til Boligretten.

Det skal indledningsvist bemaerkes, at reglen i § 106 ma betragtes som en lejer-
preeceptiv regel pa den made, at den skal beskytte lejer mod unedige omkost-
ninger ved diskussion med udlejer om istandseettelse, depositum osv.

En sag afgjort af Huslejensevnet kan af parterne indbringes for Boligretten in-
den 4 uger fra afgorelsen, hvilket med al sandsynlighed ville veere tilfeeldet i
denne sag.

Safremt Boligretten i dette tilfaelde matte komme frem til, at sagen skulle have
veeret behandlet i Huslejenaevnet forst, ville dette sdledes blot have forsinket en

endelig afgorelse mellem parterne.

Sagsoger fraflyttede lejemalet d. 1. marts 2018, og det blev udarbejdet synsrap-
port d. 2. marts 2018 (Bilag A).

Da flytteopgerelsen (Bilag B) er dateret d. 11. oktober 2018, ma det antages, at
de i rapporten angivne mangler allerede er udbedret.

Det fremgar af Karnovs noter til § 106 (794) at:
Efter denne regel er det ikke pdlagt en bestemt af lejeforholdets parter at indbringe tvi-
sten for Huslejenavnet, og der er ikke angivet nogen frist for indbringelse. Af reglens

forarbejder folger, at Huslejenaevnet ikke er kompetent, sifremt arbejdet er udfort.

Pa baggrund af ovenstaende, er Huslejenavnet ikke kompetent til at behandle
sagen - rette instans er derfor Boligretten.

Séafremt arbejdet ikke er udfert, opfordres sagsogte til at dokumentere dette.



Pa baggrund af ovenstdende nedleegges pastand om frifindelse i forhold til
sagsogtes pastand om afvisning, subsidieert nedleegges pastand om, at Boligret-
ten ikke skal afvise neerveerende sag, men henvise denne til Huslejenaevnet, sa-
fremt sagsogte kan dokumentere, at Huslejenaevnet er kompetent til at behand-
le sagen og dens problemstillinger.”

P/S Hoeghsmindes Parkbebyggelse har vedreorende sporgsmalet om afvisning
i sit processkrift af 19. juli 2019 anfert blandt andet:

“Tvisten i denne sag angar ikke selve istandseettelsesarbejderne. Tvisten i denne
sag angar om hvorvidt sagseger var berettiget til at ophaeve lejemalet og i den
forbindelse om sagseger har ret til tilbagebetaling af depositummet.

Sagseger henviser til og citerer Karnovs noter til lejelovens § 106 (794). Af sam-
me note fremgar:

"Ved L 2015 310 er det nu udtrykkeligt bestemt, at huslejenavnet som led i sin kompe-
tence til at behandle tvister om lejerens pligt til istandsaettelse ved fraflytning ogsd kan
tage stilling til storrelsen af istandsaettelsesudgifterne. Huslejenaevnet har herefter kom-
petence til at bedemme storrelsen af istandseettelsesudgifterne, bide ndr den indbragte
tvist udelukkende omhandler lejerens pligt til istandsaettelse ved fraflytning, og ndr tvi-
sten omhandler tilbagebetaling af depositum eller en kombination af de pigeeldende tvi-
ster. Det geelder, selv om arbejderne er udfort og naevnet derfor ikke ved en besigtigelse
kan konstatere lejemilets stand for istandseettelsen.

/Endringen har virkning for sager, der indbringes for huslejenaevnet efter lovens ikraft-
traeden.

/Andringen indebeerer, at udlejeren i depositumsager ikke kan indbringe sporgsmilet di-
rekte for domstolene, men md indbringe tvisten for huslejenaevnet forst, jf. ogsi § 107.
@LD 1997-05-20 (9. afd. B-1333-97) (sag om tilbagebetaling af depositum for requleret
lejemdl anlagt ved boligretten som 1. instans. Da kompetencen i sidanne sager er tillagt
huslejensevnet (som 1. instans), og der ikke var hjemmel til at henvise sagen til neevnet,
afviste boligretten sagen. Afgorelsen stadfeestet af Landsretten). Se ogsd U 1999 199 &
refereret i noten til § 21, stk. 1, 2. pkt. - GA 2007 11 HAN (urigtigt, ndr Ankenaevnet i
en sag om lejerens krav pd tilbagebetaling af depositum har udtalt, at spergsmilet om,
hvorvidt udlejeren har udfoldet fornedne genudlejningsbestraebelser, ligger uden for
Ankeneevnets kompetence; i forbindelse med indforelsen af stk. 2 var det en klar forud-
saetning, at Huslejenaevnet praejudicielt kunne afgore alle sporgsmal; afgorelsen af den
konkrete sag kunne veere begrundet i, at stillingtagen forudsatte en bevisforelse, der ikke
kan finde sted for et huslejenaevn).” (mine understregninger)

Ud fra ovenstdende kan det altsa konkluderes, at loveendringen i 2015 har med-
fort, at det nu er uden betydning, om arbejderne er udfort eller ej. Derfor fast-



holdes det, at huslejeneevnet er den rette forste instans, og at sagen derfor bor
afvises af boligretten.”

Rettens begrundelse og resultat

Lejer har under denne sag nedlagt en betalingspastand vedrerende tilbagebeta-
ling af indbetalt depositum og forudbetalt husleje. Lejer har til stotte herfor
gjort geeldende dels, at lejeaftalen berettiget er heevet af lejer som folge af mang-
ler ved det lejede, dels at udlejer har fremsendt fraflytningsopgerelsen mere
end 2 uger fra fraflytning og dermed for sent.

Det fremgar af lejelovens § 106, stk. 1, nr. 2, at huslejenaevnet treeffer afgorelse i
tvister om depositum, forudbetalt leje mv. Det fremgar endvidere af lejelovens
§ 106, stk. 1, nr. 4, at huslejencevnet treeffer afgorelse om tvister om tilbagebeta-
ling af depositum i forbindelse med fraflytning. Det fremgar af lejelovens § 107,
stk. 1, at tvister om lejeforhold, hvis spergsmalet ikke kan indbringes for husle-
jenaevnet, kan indbringes for byretten i 1. instans.

Det fremgar af forarbejderne til lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4, jf. lovforslag nr. 97
af 17. december 2014, de seerlige bemeerkninger til § 1, nr. 57, blandt andet:

“Den foresldede eendring indebeerer derfor en preecisering af, at huslejenaevnet har
kompetence til at bedemme storrelsen af istandseettelsesudgifterne, bade nar den ind-
bragte tvist udelukkende omhandler lejerens pligt til istandseettelse ved fraflytning.
Det geelder ogsa i de tilfeelde, hvor arbejderne er udfert og neevnet derfor ikke ved en
besigtigelse kan konstatere lejemalets stand for istandseettelsen, og nar tvisten om-
handler tilbagebetaling af depositum eller en kombination af de pageeldende tvister.”

Under disse omsteendigheder finder boligretten efter en samlet vurdering, at
tvisten skal afgeres af huslejenaevnet, jf. lejelovens § 106, stk. 1. Herefter, og da
der ikke er hjemmel til at henvise sagen til huslejeneevnet, tages sagsogtes pa-
stand om afvisning til felge.

Sagsoger, L, skal efter sagens udfald betale sagsomkostninger til sagsegte, P/S
Hoeghsmindes Parkbebebyggelse. Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi og
forleb fastsat til deekning af advokatudgift med 10.000 kr. P/S Heegshsmindes
Parkbebyggelse har oplyst at veere er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Sagen afvises.

L skal til P/S Heeghsmindes Parkbebyggelse inden 14 dage betale
10.000 kr. i sagsomkostninger.



Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



Vejledning

Retten har afsagt dom i sagen.

Hvis du er utilfreds med afgerelsen, kan du som udgangspunkt anke dommen
til landsretten. Hvis du kun er utilfreds med dommens afgerelse om sagsom-
kostninger, kan du keaere denne del af afggrelsen til landsretten.

Ikke alle afgorelser kan ankes eller kaeres

Dommen kan kun ankes, hvis forskellen mellem byrettens dom og det resultat,
du ensker at opna i landsretten, er over 20.000 kr. Hvis forskellen er mindre,
skal du have tilladelse fra Procesbevillingsneevnet for at anke.

Landsretten kan afvise at behandle en ankesag, hvis landsretten vurderer, at
der ikke er udsigt til, at sagen vil fa et andet udfald i landsretten.

Du kan kun keere afgorelser om sagsomkostninger, hvis omkostningsbelabet er
fastsat til mere end 20.000 kr., eller hvis retten har bestemt, at ingen af parterne
skal betale sagsomkostninger, og du kraever, at modparten skal betale mere end
20.000 kr. I andre situationer kan omkostningsafgerelsen kun keeres, hvis du far
tilladelse fra Procesbevillingsnevnet.

Frister for at anke og keere

Fristen for at anke er 4 uger fra dommens afsigelse. Hvis du ikke kan anke uden
en tilladelse fra Procesbevillingsneevnet, skal du indlevere en ansegning til Pro-
cesbevillingsnaevnet inden 4 uger.

Fristen for at keere omkostningsafgorelsen er 2 uger fra dommens afsigelse.
Hyvis du ikke kan keere afgorelsen uden tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere en ansegning til Procesbevillingsnaevnet inden 2 uger.

Sadan ger du, hvis du vil anke eller kaere

Du kan anke dommen pa minretssag.dk ved at trykke pa knappen ”Opret ap-
pel” og derefter vaelge ” Anke” og folge vejledningen der. Hvis du vil keere om-
kostningsafgerelsen, skal du veelge “Kaere” og folge vejledningen der.

Hyvis du ensker at sgge tilladelse til anke eller kaere hos Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere din anseggning til Procesbevillingsneevnet. Du kan ikke indle-


http://www.minretssag.dk/

vere ansggningen pa minretssag.dk. Du kan fa mere vejledning om, hvordan du
soger tilladelse hos Procesbevillingsnaevnet pa domstol.dk.

Du kan fa mere vejledning blandt andet om retsafgift pa domstol.dk.


http://www.minretssag.dk/
http://domstol.dk/
http://www.domstol.dk/




