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Lidt statistik mm.

=  www.domstol.dk
= antal boligretssager 2013:i DK 2.103 (+ smasager)

= QOdense 81;Svendborg 30 (+ smasager)
= Sagsbehandlingstid Odense gennemsnitlig 7,8 mdr./Svendborg 6,5 mdr.

= Huslejenzvnet i Odense — 316 sager i ar pr. |. november 2014
= 97 fraflytning/ 47 lejens storrelse (ned) — 20 (op)/ forbrugsregnskaber 52.
= Sagsbehandlingstid ca. 5-9 mdr.

= HUSK pa www.huslejenaevn.dk findes oversigt over nevnspraksis - fra
nogle kommuner...
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Lejekontrakter - lejelovens § 5

* Nye hgjesteretsdomme fra 2014:
= U 2014.2022 H hvornar er en lejeaftale standardiseret?

= U 2014.2370 H blanketbegrebet + retsvirkninger

= Hvad pdser huslejenevnene?

= omLL § 5 problemer i relation til den praksis, som HR har udstukket (som dog er meget
konkret). Bade ved lejefastsattelsessager og tvister i forbindelse med fraflytning.

" Hvad betyder det for udlejer?
=  Pas pa med anvendelsen af andet end en original typeformular

= Se dog ogsa en boligretsdom fra Kolding af 10. november 2014, hvor retten far
bestemmelsen og domme lidt »galt i halsen«?!
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Lejens stgrrelse og regulering
smahuse

= U 2013.3318 H Ejendomsselskab ikke berettiget til lejeregulering efter
boligreguleringslovens kapitel IV A om smahuse, idet en ejendom forud for

den |. januar 1995 bestod af syv og ikke seks lejligheder, if.
boligreguleringslovens § 4, stk. 5, og § 29 b. = FAKTISK anvendelse
teller.

= U 2014.1519 H — ejerkonstruktion pr. 1.1.1995 tilsidesat (»opdelt« i
smahuse med forskellige ejere men samme ejerkreds). Pas pa ved kgb !?

= U 2014.2457 H om ejendomme, der tidligere har varet ejet af en
andelsboligforening (pr. 1.1.1995) men efterfolgende er solgt.
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Lejens stgrrelse og regulering
smahuse

= T:BB 2014.38 Q@ Lejer fik medhold i, at huslejenzvnet skal lave skyggebudget, nar
de ikke kan anvise konkrete sammenligningslejemal. = kan paberabes af lejerne, der
har svaert ved at lofte bevisbyrden; MEN kraver formentlig at det kan legges til

grund, at der ikke findes sammenligningslejemal, hvorfor ikke anvendelig i stgrre
kommuner. Se dog ogsa GD 2014.67 9.

= Lejer har stadig bevisbyrden ved krav om lejeneds=ttelse!

= U2014.1652V lkke syn og sken som bevismiddel i sag om BRL § 29c
= —seogsa U2013.2934 & om BRL § 5, stk. 2 lejemal.

= Utrykt boligretsdom fra Frederiksberg af 29. september 2014:
Moderniseret smahus kan sammenlignes med gennemgribende modernisere
lejemal (BRL § 5, stk. 2) hvis lejen her har varet omk.reguleret (?). Konkret
medfgrte det en godkendt leje pa 1.300 kr. pr. m2! Men ikke pa Fyn.
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Lejens stgrrelse og regulering
smahuse

= GD 2014.11 © Lagt til grund, at det var usandsynligt, at der fandtes
sammenligningslejemal i en mindre landsby, hvorfor sagen hjemvistes til
huslejenzvnet for udarbejdelse af skyggebudget (sammenhold m.T:BB 2014.38 ©).

= T:BB 2014.487 O: Lejer af smahuslejemal havde ikke fort bevis for, at der ikke
fandtes egnede sammenligningslejemal, selv om huslejenevnet havde lagt dette til
grund og udarbejdet et skyggebudget.

= GD 2014.7 @ L havde ikke, ved fremleggelse af et sammenligningslejemal, nogle
lejekontrakter og en rakke afsagte kendelser fra huslejenzvnet og ankenavnet om
den omkostningsbestemte husleje i omradet, Igftet sin bevisbyrde for, at lejen i et
smahuslejemal oversteg det lejedes vaerdi.

= = stadig ngdvendigt at besigtige sammenligningslejemal for at de tillegges reel
bevismassig betydning?!
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Fastsaettelse af omkostningsbestemt
leje ved genudlejning

= Lejen kan ved genudlejning fastsettes pa baggrund af den aktuelle
omkostningsbestemte leje — uafhxngigt af det lejedes verdi (T:BB 2002.294 Q)

= DOG: Samme budgetleje som den leje, som gvrige lejere i eendommen betaler pa
dette tidspunkt, jfr BRL § 5, stk. 9 (tidl. stk. 8).

= Se gxldende ret T:BB 2012.457 V — Nye sager vedr. samme ejendom i Arhus pd
vej. ..

* Det vil sige: hvis et flertal (!) af lejere ikke betaler den aktuelle
omkostningsbestemte leje, kan der ikke genudlejes til denne leje - selvom den
beregnes korrekt!

= = Udlejer ma varsle op for alle lejemalene hvis han vil undga »problemet«
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Ydelser udover lejen

= PBS gebyr? Maske OK forskellig praksis i n&vn og boligretter landet rundt

= Odense siger PBS gebyr OK udover lejen — ogsa trappevask, (her er boligretspraksis pa det
modsatte)

= T:BB 2014.55V aftale om opkravning for el udover lejen ok ?!

= Manglende udarbejdelse af regnskaber kan medfere tilbagebetalingskrav ogsa af a conto —
selvom faktisk forbrug, jf. T:BB 2009.253 V; T:BB 2010.92 © og T:BB 2010.192V samt

= T:BB 2014329 ©

= Forbrugsregnskaber:

=  Lever malerne op til krav i bekendtggrelsen? Kompetencen ligger ikke hos huslejenzvnene; men hos
Sikkerhedsstyrelsen. Forer ikke til forbrugsregnskabets ugyldighed.

=  Lejerens indsigelser (lejelovens § 40, stk. 3) — skal vedrgre regnskabets indhold — ikke kun anmodning om
yderligere dokumentation mv. — se f.eks. Randers boligretsdom af 9. oktober 2014
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Tilbagebetalingskrav

= VLD af 22. september 2014

= BRL § 17, stk. | — lejers krav pa tilbagebetaling kun begranset af | ars fristen, safremt der er sket
succession.
= = selvom lejer er fraflyttet, vil krav pa lejenedsattelse alene vare begranset af foreldelsesfristerne, safremt

ejendommen ikke har skiftet ejer.

= Se dog ogsa U 2012.2360/1 H der kan fortolkes til stgtte for et modsat resultat (ligesom ordlyden af
bestemmelsen...)

= Renter:

= Tilbagebetalingskrav kan kraves forrentet fra lejebetalingernes Igbende forfaldstidspunkter,
men tidligst fra udlgbet af et rentepakrav eller fra anleg af retssag, jf. rentelovens § 3 med en
arlig rente, der svarer til den rente, der er fastsat efter § 5, stk. | og 2 i renteloven.

=  /ndringer i renteloven skal indkalkuleres, jf. U 2003.776 O
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Indberetning og
rettighedsfrakendelse

* HjemleniLL § I13a,stk.3,nr.4:

" »... ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenavnsafgerelser inden for en periode pd 2 dr«

= Skal indberette selvom lille belgb, selvom forglemmelse — huslejen®vnet
tilbagekalder (kun), hvis indberetningen viser sig at vaere forkert, f.eks. hvis
afgorelsen ikke er endelig... (udlejer skal huske at dokumentere overfor nzvnet)

= LL 8§ 1133, stk. 4: »... Ndr Grundejernes Investeringsfond har fdet indberetning om tre endelige
afgerelser inden for 2 dr, som en ejer ikke har efterlevet, skal Grundejernes Investeringsfond give
meddelelse om dette til de involverede huslejenzevn. Det eller de involverede huslejenavn foretager en
vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er der blandt de involverede navn
enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der
politianmeldelse. . .«

= Betingelser for frakendelse: »gentagne gange« og »groft har tilsidesat«

= Indetil videre 22 sager om indberetning i HN i Odense i 2014
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Kommentarer til det nye
lejelovsforslag
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