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Sagen, der er anlagt den 16. februar 2019, er behandlet efter reglerne om smasa-
ger, jf. retsplejelovens kapitel 39.

Sagens omstendigheder og parternes pastande

Sagen drejer sig om, hvorvidt klagevejledningen i vandregnskabet for 2016 for
ejendommen Sender Allé , 5500 Middelfart, der ejes af sagsegeren,

T -, opfylder betingelserne i lejelovens § 38 og §
45, eller om klagevejledningen er utilstreekkelig med den retsvirkning, at de
sagsogte, S—

- ) ikke kan tilpligtes at efterbetale
manglende beleb i henhold til varmeregnskabet.



Sagsegeren har nedlagt felgende pastande:

Principalt
Huslejenaevnets afgerelse af 22. januar 2019 vedrerende indsigelsesvejledningen

for 2016 er ugyldig.

Subsidieert
Principalt: ' .t L

T
L

- -
]

skal tilpligtes at anerkende, at formuleringen i klage-
teksten pa det udsendte vandregnskab, der lyder: " klagen skal veere konkret
begrundet”, opfylder bestemmelserne jf. LL § 38 jfr. LL § 45.

B + skal tilpligtes at anerkende,_ at
5 har ikke fortabt krav pa efterbetaling i henhold til vandregnskabet for
2016.

De sagsegte har pastéet frifindelse, subsidieert frifindelse mod betaling af et
mindre beleb

Oplysninger i sagen

Denne sag vedrorer provelse af en huslejenaevnsafgerelse af 22. januar 2019,
hvorved Huslejenzvnet i Middelfart har truffet folgende afgorelse:

”I medfer af lejelovens § 38, jf. § 45 tilsidesetter Huslejenaevnet forbrugs-
regnskabet som ugyldigt, da det ikke specifikt er angivet, at
lejers indsigelse skal angive pa hvilke punkter, regnskabet ikke kan

godkendes.
I medfor af lejelovens § 45b, stk. 1 har udlejer fortabt sin krav pa efterbetaling

i henhold til vandregnskab 2016.

”

Det fremgar blandt andet af begrundelsen:

“Naevnet har lagt til grund, at der ved sagens indbringelse eksisterede en be-
boerrepraesentation i ejendommen.



Af indsigelsesvejledning pa vandregnskabet fremgéar at “klagen skal veere
konkret begrundet”.

Det er i henhold til lejelovens § 38 en gyldighedsbetingelse af forbrugsregn-
skabet indeholder oplysning om lejers adgang til at gere indsigelse jf. 45.

I henhold til § 45 skal en indsigelse mod et forbrugsregnskab indeholde ”op-
lysning om pa hvilke punkter, regnskabet ikke kan godkendes”.

Neavnet har vedtaget, at udlejers indsigelsesvejledning om at en klage skal
veere konkret begrundet ikke i tilstraekkelig grad gengiver krav til indsigel-
sesvejledning, jf. lejelovens § 45, hvorefter det specifikt skal angives, pa hvil-
ke punkter regnskabet ikke kan godkendes.

Pa den baggrund tilsidesaetter Huslejenaevnet regnskabet som ugyldigt. ”

Lejerne v/ advokatfuldmeegtig | har under et forberedende rets-
meade i sagen bekreftet, at lejernes indsigelse mod vandregnskabet alene vedre-
rer klagevejledningen.

Spergsmalet i sagen er saledes alene, om den meddelte klagevejledning er i
overensstemmelse med lejelovens regler herom, og i benaegtende fald hvilken
betydning dette har.

Parternes synspunkter

» har til stette for sin pastande
Anfert

Lejelovens § 45 omhandler lejeres forpligtelse til at give oplysning om, pa hvil-
ke punkter regnskabet ikke kan godkendes.

Det er tilstraekkeligt til opfyldelse af bestemmelsen i lejelovens § 45, at udlejer
anferer: “ klagen skal vare konkret begrundet”. Det kan ikke misforstas af no-
gen beboer.

Udlejer er ikke forpligtet til at anvende den nejagtige tekst, der er anfert i loven
for at opfylde bestemmelsen, jf. lejelovens § 45, der i avrigt kun er geeldende for
lejer, safremt lejer ensket at klage over noget bestemt i det aflagte forbrugsregn-
skab (her vandregnskabet for 2016) - det er tilstreekkeligt at anfore den frie

tekst, at “klagen skal veere konkret begrundet”, for at opfylde LL § 38 - hvor
den konkrete tekst fra § 45 ikke er anfort.



Pa den baggrund da er oplysningspligten om klageadgang opfyldt.
Huslejenaevnet har i en tidligere sag vedrerende vandregnskabet for 2015 - og
hvor teksten pa det udsendte vandregnskab var enslydende med indsigelses-

teksten i neervaerende sag- ikke gjort indsigelse mod indsigelsesvejledningen,
og Huslejenzevnet ma derfor anses for at have godkendt vejledningen.

1 har til stotte for deres pastand anfert

Ad klageteksten pa det udsendte vandregnskab

Det gores til stotte for den nedlagte pastand geaeldende, at formuleringen i kla-
geteksten pa det udsendte vandregnskab for 2016 ikke opfylder bestemmelser-
ne i lejelovens § 38, jf. § 45.

I henhold til lejelovens § 38 skal et forbrugsregnskab indeholde udtrykkelig op-
lysning om lejers adgang til at gere indsigelse, jf. § 45. Indsigelsesvejledningen
skal indeholde, at lejers indsigelse skal angive, pa hvilke punkter regnskabet ik-
ke kan godkendes.

I neervaerende tilfeelde indeholder indsigelsesvejledningen formuleringen, at
indsigelsen skal vaere konkret begrundet.

Sagseger gor geldende, at der er ingen forskel i mellem denne formulering og
den, som folger af loven, idet det ved almindelig gennemlasning af oplysnin-
gerne fremgér, at der skal lidt mere til end blot at meddele “jeg klager”.

Det gores i forbindelse galdende, at lejer ikke skal palaegges at fortolke udlejers
formulering i indsigelsesvejledningen.

Det bestrides, at det indgaede forlig mellem parterne har nogen indflydelse pa
naervarende tvist, der omhandler, hvorvidt indsigelsesvejledningen er tilstraek-
kelig.

Der henvises yderligere til GA 1999/04, hvor Huslejenzevnet vedtog, at et var-
meregnskab var ugyldigt, idet det ikke indeholdte tilstraekkelige oplysninger
om indsigelse og der €] heller var en henvisning til lejelovens bestemmelse her-
om. Naevnet vedtog, at regnskabet var ugyldigt.

Sagseger er saledes forpligtet til at anvende den ordlyd, som felger af loven, for



at gyldighedsbetingelsen til indsigelsesvejledningen efter lejelovens § 38, jf. § 45
opfyldes.

Pastanden om frifindelse skal derfor fastholdes, hvorfor sagsegte ej godkender,
at formuleringen i klageteksten pa det udsendte regnskab opfylder bestemmel-
serne i lejelovens § 38, jf. § 45.

Ad udlejers efterbetalingskrav

Retsvirkningen af den mangelfulde formulering af indsigelsesvejledningen i
vandregnskabet er, at regnskabet anses som ugyldigt, jf. ogsa GA 1999/04.
Pastanden om frifindelse fastholdes, hvorfor sagseger har fortabt sit krav pa ef-
terbetaling i henhold til vandregnskabet for 2016.

Ad Huslejenavnets kendelse

Pastanden om frifindelse fastholdes, hvorfor sagsegte ej anerkender, at Husleje-
naevnets kendelse af 22. januar 2019 journal nr. 2017-009625-27 er ugyldig.”

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Det fremgar blandt andet af lejelovens § 38, at forbrugsregnskabet skal indehol-
de oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. § 45, og det fremgar af
§ 45, at indsigelsen skal indeholde oplysning om, pa hvilke punkter sagen regn-
skabet ikke kan godkendes.

De i sagen omhandlede vandregnskaber for 2016 indeholder klagevejledning,
hvoraf fremgar, at der kan klages over opgerelsen inden 6 uger fra modtagelsen
af opgerelsen, “klagen skal veere skriftlig og vaere konkret begrundet”.

To af boligrettens medlemmer, © 7 aog ~ " finder, at
denne formulering opfylder kravene til klagevejledning i lejelovens § 45, hvor-
efter sagsegeren har krav pa efterbetaling af forbrug af vand.

Et medlem af boligretten, o er enig i Huslejeneevnets afgarelse
og begrundelse, hvorefter sagsegerens klagevejledning om , at en klage skal
vaere “konkret begrundet” ikke i tilstraekkelig grad gengiver kravet til indsigel-
sesvejledning i lejelovens § 45, hvorefter det specifikt skal angives, pa hvilke
punkter forbrugsregnskabet ikke kan godkendes. 1 stemmer
derfor for at frifinde de sagsegte.



Der afsiges dom i overensstemmelse med stemmeflertallet, hvorefter sagsoge-
rens subsidicere pastande tages til falge.

Sagsomkostninger

THI KENDES FOR RET:



