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Forceldelse og passivitet

» I:IO\]{e§d£egkel: Forceldelseslovens almindelige regleri bl.a. §§ 2 og 3, dvs. et udgangspunkt pd 3
ar, jf. , stk. 1.

» Absolut frist pd 10 ér, jf. FOL § 3, stk. 3.
» Forceldelsesregler og proaeceptivitet ift. disse krcever hiemmel i lov, jf. FOL §§ 26, stk. 1, og 28.

» Ukendskab til eksistensen eller den rette fortolkning af det retlige grundlag for kravet medfarer ikke suspension
(retsvildfarelse) efter § 3, stk. 2.

® 1997.1633 H: Efter dom om, at pensionsregler var administreret forkert af myndighederne, krcevede pensionist efterbetaling for
de seneste 14 ar. Ingen suspension, da pensionisten ikke var i "utiregnelig uvidenhed” om den forkerte administration.

» 3-@rsfristen ofte relevant ved Tilbogebe’ralin%of ugyldige trappelejereguleringer, nettoprisindekseringer samt
ulovligt opkroevede belgb ud over lejen, f.eks. il frappevask, opkraevningsgebyr, renovationsbidrag,
acontobidrag mv.

UT: LL § 49

U2: BRL § 17, stk. 1
U3: BRL § 17, stk. 2
U4: Passivitet
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Forceldelsens afbrydelse

» Hovedregel - Forceldelsen afbrydes, nar skyldneren over for fordringshaveren
udtrykkeligt eller ved sin handlemade erkender sin forpligtelse, jf. FOL § 18.

= Forceldelsen afbrydes, ndr fordringshaveren foretager retslige skridt mod
skyldneren med henblik pd at erhverve dom, betalingspdkrav pdtegnet af
fogedretten, voldgiftskendelse eller anden bindende afgerelse, der fastslar
fordringens eksistens og starrelse, og forfalger disse skridt inden for rimelig fid,
herunder sagens indbringelse for ncevnet, indlevering af staevning mv., jf. FOL §
16 og T:BB 2003.57 B.

» Fgrste modtagelse hos kommunen er afggrende, hvorfor interne
ekspeditionsprocedurer er uden betydning for forceldelsens afbrydelse.

» Modtagelsestidspunki?

= |ngen formelle krav til lejers klage efter LL § 106 eller BRL § 15 — bortset fra skriftlighed, jf.
BRL § 39, stk. 1, 1. pkt.

» |ngen fredningsperiode.

® Fristen kan evt. beregnes fra lejers indflytning/r&dighed over lejemdlet
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Forceldelse af tilbagebetalingskrav

Undtagelse 1: Det lejedes veerdi

LL § 49, stk. 3:
"Nedscettes lejen efter stk. 1, kan lejeren kraeve det for meget betalte tilbagebetalt.”

» | ejers filbagebetalingskrav begroenses af reglen i stk. 4.

LL § 49, stk. 4 (fristregel):

"Sag om nedscettelse af lejen skal indbringes inden 1 Ar efter det tidspunkt, lejen eller
den forhgjede leje farste gang skal betales.”

» Gceelderialle eiendomme, hvor andet ikke er fastsat i BRL § 4:

» Omfattet er f.eks. lejemdl i uregulerede kommuner, 80/20-ejendomme, fremleje af
almen lejlighed i boligorganisation mv.

» |ndbringelse efter fristen medfarer, at lejer mister evt. tilbagebetalingskrav, og at lejen
heller ikke kan kroeves nedsat med virkning for fremtiden.

» U: AFTL § 36
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Forceldelse af tilbagebetalingskrav

Undtagelse 1: Det lejedes veerdi

LL § 49, stk. 4

» Ved aftalte og (ensidigt) varslede forhgjelser (f.eks. §§ 47-48 eller §§ 50-51)
udlgses ny 1-Ars frist.

» Dette md geelde, selvom udlejer veelger at undlade at opkroeve en aftalt forhajelse,
idet udlejer ikke ensidigt kan cendre aftalen mellem parterne.

» Fastsl@et, at fristeni LL § 49, stk. 4, ikke afskcerer fra fastscettelse af en leje, der er lavere
end den, der blev betalt senest ét ar forud for sagsanlcegget, jf. U 1987.290 H.
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Forceldelse af tilbagebetalingskrav

Undtagelse 2: Hovedregel ift. regulerede lejemal og smahuse

BRL § 17, stk. 1 (fristregel)

BRL § 17, stk. 1, angdr regulerede lejemdl og smdhuse.

BRL § 17, stk. 1, 2. pkt., gcelder, hvor ejendommen har skiftet ejer siden lejers
fraflytning, jf. U 2015.206 V.

» Skal sammenholdes med LL § 7, stk. 1, 3. pkt., vedr. ejerskifte.

Lejer kan efter denne bestemmelse krceve for meget betalt leje tillbage samt
krceve lejenedscettelse for fremtiden, hvis udlejer har opkrcevet mere i leje end
tilladt.

Krav efter BRL § 17, stk. 1, er efter bestemmelsens formulering og
sammenhoengen med stk. 2 som udgangspunkt ubetinget og kun begrcenset af
forceldelsesreglerne som ovenfor ncevnt.

» Tilbagebetalingskrav kan efter omstoendighederne afskceres pga. passivitet, jf.
nedenfor.
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Forceldelse af tilbagebetalingskrav

Undtagelse 3: Det lejedes veerdi

BRL § 17, stk. 2 (fristregel)

» Sker nedscettelsen, fordi lejen (voesentligt) overstiger lejedes veoerdi, kan tilbagebetaling af
for meget betalt leje ikke krceves, medmindre kravet er fremsat over for huslejencevnet
inden 1 ar efter tidspunkt, hvor lejen eller den forhgjede leje ferste gang betales.

» Goeelder BRL §§ 5, stk. 2, 29 ¢, 7, stk. 2, og 5, stk. 1 (fgr 1/7 1996)
» Hvad med nedscettelse efter BRL § 5, stk. 92 Se U 1989.348 @.

» |ejen kan nedscettes med virkning for fremtiden hvis relevant.
» Hvad hvis bdde den aftalte leje og den forhgjede leje ligger inden for 1 &r?
» Ugyldighed?
= Ugyldighed, men ikke opkrcevet?

® Forskel pd, om det erinden eller uden for fristen p& 1 Aare

» Straf for opkroevning af for hgj leje, jf. BRL § 16, stk. 1 (bade pd kr. 5.000-7.500 kr.) Eksempel fra
Aarhus.

18-01-2018




Passivitet i forhold til U1, U2 og U3

Undtagelse 4 - aftalt leje

» Passivitetsbetragtning nceppe relevant i forhold til LL § 49, stk. 4, og BRL § 17, stk. 2, da der
er tale om aftalt leje og kort frist, men mere relevant ift. BRL § 17, stk. 1.

» Kan dog blive relevant i forhold til varslingsfejl, jf. U 1993.952 V, vedr. aftalt
trappelejeregulering, der var ugyldig = undgad stadende resultater, idet lejers indsigelse
kunne vcere fremsat tidligere + svarende til det lejedes voerdi.

» Passivitet derfor nceppe relevant ved en aftalt leje, men U 1999.2105 V, T:BB 19992.111 @ (+
passivitet) og T:BB 2001.305 @ anerkender passivitet ift. BRL § 17, stk. 1.

» Se ogsd T:BB 2000.278 vedr. BRL § 5, stk. 4 (nu stk. 9), hvor sag blev rejst efter 4 &r og 2
mdneder.

» (J2001.191 V = indretningshensyn afskar lejers tilbbagebetalingskrav.

» Hyvis udlejers krav er materielt uberettiget, er domstolene langt mindre tilbgjelige til at
afskcere lejers tilbagebetalingskrav pga. passivitet bortset fra helt ekstraordincere filfcelde,
jf. T:BB 2006.445 @&, hvor U tilbad tilbagebetaling fra 1996 pga. forkerte arealer — sag blev
indbragt 2002 — krav fra 1996-2001 afskéret pga. passivitet = lejer blev afskdret fra
tilbagesagning selvom materielt uberettiget leje.
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Passivitet ved lejeforhgjelser

» Skcerpelse af kravene til lejerens reaktion over for formelle varslingsfejl.

» Hensynet bag er, at lejer ikke betaler mere, end han var forpligtet til, hvis der var varslet
korrekt, og at lejer ikke skal kunne spekulere heri & For dermed at undgd stedende
resultater, jf. U 1988.586 V og U 1993.952 V, som fremhcever, at udlejer kunne have
varslet lejeforhgjelse, hvis lejers indsigelse var fremkommet tidligere.

» Oftest domstolene og ikke huslejencevnene, der tager stilling til passivitet.

» T:BB 2010.92 @ = lagde veegt pd udlejer som professionel, og at der ikke var givet
oplysning om indsigelsesadgang.

» T:BB 2006.268 V - Forkert arealberegning = udlejers ansvar — % passivitet
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Passivitet

Konklusion:

= Passivitet indirceder, hvis en part har forholdt sig passiv, og hvis parten har

haft anledning til at reagere, dvs. viden eller burde-viden, men ikke
reagerer forholdsvist hurtigt.

» Se U 1989.291 @, hvor 93 lejere i en ejendom i november 1985 blev gjort
opmcerksom pd, at huslejencevnet efter klage fra 46 lejere havde filsidesat en

lejeforhgjelse, men hvor 23 lejere indbragte en klage for nocevnet 6 maneder efter
denne oplysning - passivitet.

» Pgssivitet afbrydes ved reklomation og krcever ikke sagsanlcoeg, jf. U 2001.415 H.
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Forceldelse af krav pa forbedringsforhgijelse

» Ef forbedringstilloeg er ikke i sig selv et pengekrav, men en
grundfordring, der ikke forceldes, jf. principperne i U 2007.1149 &, vedr.
depositum og forudbetalt lgje.

» Modsat U 1992.773 V, hvor fordring ansds for omfattet af 1908-
forceldelsesloven.

» Se T:BB 2006.600 @, hvor udlejer ikke ved udlejning efter det lejedes
veerdi havde fraskrevet sig adgangen til at varsle omkostningsbestemt
leje med indregning af forbedringsforhgijelser fra far lejemadlets
indgd&else.

» Forceldelsesreglerne kan anvendes pd selve pengeydelsen, ndr udlejer har
fremsat krav herom.
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Forceldelse af krav pa forbedringsforhgjelse

» [Forbedringer udfert i ejendommen faer eller efter lejers indflytning. Se T:BB
2015.239 B.

» T:BB 2005.543 V - Udlejer var for boligretten bundet af oplysninger om
forbedringsforhgjelser indeholdt i lejekontrakt og afgivet over for
huslejencevnet.

» Altid muligt ved genudlejningssituationen.

» Udlejer kan ikke varsle yderligere forbedringsforhgjelse over for de samme
lejere, heller ikke selvom den oprindeligt varslede lejeforhgjelse kunne have
veeret starre, jf. U 2005.3010 V.

» [Forbedringstilloeg ved OMK-lejeforhgjelsere

18-01-2018



Forceldelse af krav pa forbedringsforhgjelse

Konklusion:

Udlejer kan frit og til enhver tid varsle forbedringsforhgjelse, uanset om
forbedringerne er udfort for eller efter lejeforholdets indgaelse, medmindre
vdlejer har fraskrevet sig retten hertil, forbedringstillcegget pa forhand er aftalt,
eller vdlejer i gvrigt matte have afgivet udtrykkelig eller stiltiende erklcering
om, at en sadan forhgjelse ikke vil finde sted.
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Spegrgsmal/bemcerkninger




