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Krav til og virkning af indsigelser

HUSEN

advokater

g

Indsigelser

+ Forbrugsregnskaber, LL § 40, stk. 3, EL § 49, stk. 3

» Skatte- og afgiftsstigninger, LL § 51, stk. 5, EL § 10, stk. 6
+ Forhgjelse til det lejedes veerdi, LL § 48, stk. 3

+ Regulering til markedsleje, EL § 13, stk. 9

+  Omkostningsbestemt lejeregulering, BRL § 12, stk. 2

+  Omkostningsbestemt lejeregulering, BRL § 13, stk. 4

+ Forbedringsforhgjelse, LL § 59, stk. 5

+ Forbedringsforhgjelse, BRL § 12, stk. 2, BRL § 13, stk. 4
» Opsigelse LL § 87, stk. 2, EL § 65, stk. 2
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HUSEN

advokater

Forbrugsregnskaber

LL § 40, stk. 3

Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod
varmeregnskabet senest 6 uger efter modtagelsen af
varmeregnskabet. | ejendomme med
beboerrepreesentation kan beboerrepraasentanterne pa
samtlige lejeres vegne gore indsigelse mod
varmeregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholde
meddelelse om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan
godkendes.

Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet
senest 6 uger efter lejerfristens udigb, hvis han gnsker at
fastholde sit krav i henhold til varmeregnskabet.
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acjvokater

Forbrugsregnskaber — krav til indsigelsen

U 1986.195V

GA 2007/6 Ankenaevnet Kbh.
GD 2009/61 V
Vedligeholdelsesmangler

Afkglingsafgift
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U 1986.195V

+ Lsindsigelse:

...protestere mod det aflagte regnskab, da der pa dette
under rubrikken diverse er anfgrt 170,80 kr.

Samtidig tillader vi os at betvivle resten”
U indbringer ikke varmeregnskabet.
BR finder, at U har mistet retten til efterbetaling

LR finder, at U har mistet retten til betaling af "diverse”,

indsigelsen mod andre poster opfyldte ikke kravet til en
indsigelse.
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HUSEN

advokater

GA 2007/6 Ankenasvnet Kbh.

* L havde bedt om dokumentation for nogle bestemte
poster i varmeregnskabet

+ U sendte dokumentationen
+ L gjorde ikke indsigelse herefter

+ Naevnet: ikke nogen praeciseret angivelse af, hvilke poster
der ikke kunne godkendes, indsigelse ikke behgarig

+ Ankenaevnet stadfaester
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HUSEN

advokater

GD 2009/61V

+ Det var ikke anfert i indsigelsesadgangen, hvortil
indsigelsen skulle sendes

+ L sender indsigelsen til huslejensevnet inden 6 uger

+ U fandtes ikke at have pligt til at indbringe
varmeregnskabet (der var i gvrigt ogsa tale om
tilbagebetaling)

+ L antoges at have gjort rettidig indsigelse
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Forbrugsregnskaber - Krav til indsigelsen

+ Vedligeholdelsesmangler
+ T:BB2001.589 VLK
+ T:BB 2000.205 @LK

+ Afkglingsafgift
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HUSEN

advokater

T:BB 2001.589 VLK

3 lejere havde gjort indsigelse ved at klage over, at
varmtvandsbeholderen var for lille, energiforbruget var
steget i forhold til tidligere ar og at U havde forsemt at
sarge for serviceeftersyn af varmeanleegget.

Ikke behgrig indsigelse mod varmeregnskabet, idet der
ikke var angivelse af hvilke punkter i regnskabet, der ikke
kunne godkendes. _

Lejemalene fandtes derfor ophaevet med rette, fordi
efterbetaling trods pakrav ikke var sket.

sl nan pa presantationn § nastees hes

HUSEN

advokater

T:BB 2000.205 @LK

L havde undladt at efterbetale varme, dels under
henvisning til, at efterbetalingen skyldtes mangler ved
lejemalet (som naevnet havde givet palaeg om), deis fordi,
der var gjort indsigelse mod varmeregnskabet, som derfor
var indbragt for huslejenasvnet.

Landsretten tog ikke direkte stilling til, om indbringelsen
for huslejenzevnet havde opsasttende virkning, idet man
begrundede, at sagen skulle afvises fra fogedretten med,
at Ls indsigelse, om at den ekstra varmeregning skyldtes
manglerne ved lejemalet, var sandsynliggjort.

Kommentar:

Afgerelsen vedrgrer retten til modregning ved mangler
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HUSEN

advokater

Forbrugsregnskaber - Virkning af indsigelse

+ U pligt til indbringeise for nasvn/boligret
Hvis indsigelse fra beboerrepraesentation, da for alle

+ U 1997.1387 H kun hvis efterbetaling

+ Krav pa efterbetaling bortfalder ved manglende
indbringelse
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HUSEN

advokater

Forbrugsregnskaber — Virkning af manglende indsigelse

+ Forbrugsregnskabet kan ikke praves materielt
+  Utrykt VL dom 6. marts 1985
+  Utrykt VL dom 10. juni 1999

+ Undtagelse: Svig

st RaNT: ¢ PrRGENtANOREN 1 MABKEAN Fi,

18-05-2010

AR




18-05-2010

HUSEN

advokater :

Utrykt VL dom 6. marts 1985

+ Efter udlgbet af fristen i LL § 40, stk. 3 er lejer afskéret fra
at fremseette indsigelser mod varmeregnskabet, herunder
dets begyndelsestidspunkt, uanset at lejer — som det
synes — har kunnet fremseette berettigede indvendinger
mod efterbetalingens sterrelse
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advokater

Utrykt VL. dom 10. juni 1999

« Lejer har ikke gjort indsigelse mod varmeregnskabet
senest 6 uger efter modtagelsen, jf. LL § 40, stk. 3 og er
derfor afskaret fra nu at kraeve tilbagebetaling af det
belgb, der ubestridt er opkraevet med urette
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HUSEN

advokater
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Forbrugsregnskaber — Betaling

+  GD 1997/52 V om betaling uden forbehold
+ T:BB 2007.411 om opsaettende virkning

+ T:BB 2000.205 @LK om modregning ved mangler
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HUSEN

advokater

GD 1997/52 V om betaling uden forbehold

+ L gjorde indsigelse mod varmeregnskabet. Indsigelsen
fandtes i orden. Bad ogsa om yderligere oplysninger.

Efter modtagelise af oplysninger fastholdes indsigelsen
+ L betaler uden forbehold far indsigelsen fastholdes
+ U indbringer ikke regnskabet

+ L fandtes ikke at have frafaldet indsigelsen "under hensyn
til, at fastholdelsen af indsigelsen er modtaget kort tid
efter Ls betaling” (Dissens)
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advokater

T:BB 2007.411 @LK

+  Fogeden fandt, ikke at indbringelse af varmeregnskabet for huslejensevnet "uden seerlig
hjemmel" havde opsesttende VIrknlng. Udlsjer sendte farst pakrav efter at huslejenavnets
afgaerelse forela. Lejer fik ikke betalt fer udiejer havde ophaevet.

’ Lejer gjorde gaeldende, at LL § 41, stk. 1, hvorefter betaling farst skal ske ved ferste
lejebetaling efter, at der er forlebet 1 maned efter regnskabets modtagelse, skuile finde
anvendelse, saledes at fristen nu skulle regnes fra naevnets afgerelse. Det vil sige en
suspension af fristen og ikke blot opszettende virkning til nsevnsafgerelsen forela.

. Fogeden: indbringelse for huslejenaevnet (aitsa indsigelse mod varmeregnskabet), ikke uden
seerlig hjemmel havde opsaettende virkning for efterbetalingen, "pa samme méade, som
indbringelse af en neevnskendelse for boligretten heller ikke har opseettende virkning”.
(stillingtagen til anvendelse af L § 41, stk. 1 overflgdig).

. Landsretten stadfeestede uden selvstaendige praemisser og alene med en henvisning til de
grunde fogeden havde anfart.

Kommentar:

. { LL § 40 stk. 3 stér, at udlsjer ma indbringe varmeregnskabet for huslejenaevnet, "hvis han
ensker at fastholde sit krav". Dette tydeu)é, atindbringelsen har opsasttende virkning, hvis
man vil finde en hjemmel. Indsigelse mo varme/vpndre%nskabet ma have opsasttende virkning
pé samme made som indsisielse mod de lejeforhajelser, hvor der ikke er seerli h{'smmel til at
oppebeere dem helt eller delvis. Det synes ikke rimeligh, hvis lejer er nadt til at belale st krav,
der kan veere langt hejere end det, der bliver resultatet af en naevns- eller retssag.

+  Fogedens sammenligning med den manglende opszettende virkning ved en naevnsafgerelses
indbringelse for boligretten er direkte misvisends, idet den manglende opsasttende virkning her
netop har seerlig hjemmel i grundlovens § 63.

. Fogeden anferer ligeledes i sin begrundelse, at belzbst "i det mindste ikke blev deponeret
under huslejenzevnssagen”. Deponering kan ikke anvendes i situationen.
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Skatte- og afgiftsforhgjelser — krav til indsigelse

+ LL§50 stk. 5.

Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse, skal
han senest 6 uger efter, at kravet er kommet frem,
fremszette skriftlig indsigelse, der angiver, pa hvilke
punkter kravet ikke kan godkendes. | ejendomme med
beboerrepraesentation kan beboerreprazsentanterne pa
samtlige lejeres vegne gore indsigelse mod kravet om
lejeforhpieise, if. 1. pkt. Udlejeren skal da indbringe sagen
for huslejenaavnet senest 6 uger efter lejerfristens udigb,
hvis han gnsker at fastholde kravet om lejeforhajelse,
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HUSEN
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Skatte- og afgiftsforhgjelser — krav til indsigelse

+ U 2000.245 V: Indsigelse mod manglende dokumentation,
ej fradrag for vaskeriindtaegter og det lejedes vaerdi ikke
tilstreekkelig

+  GD 1991/18 @: ikke specifik indsigelse med anmodning
om dokumentation ikke tilstraekkelig

+ T.BB 2003.439 V: muligheden for specificeret indsigelse
matte ses i lyset af specielle forhold, der ikke var oplyst i
varslingen, derfor indsigelse tiistraekkelig

+ Utrykt Frb. Boligret 10.8.2009 (anket): Indsigelse det
lejedes veerdi og lejemalets areal ikke tilstraekkelig
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Skatte- og afgiftsforhgjelser —~ virkning af indsigelse

» U indbringe for naavn/boligret
+ Hvis indsigelse fra beboerrepraesentation, da for alle

» Opsasttende virkning for betaling, da ingen hjemmel til
opkrasvning
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HUSEN

advokater

Skatte- og afgiftsforhajelser— virkning af manglende indsigelse

+ Forhgjelsen skal ikke prgves materielt

+ BRL§ 15, stk. 1?
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Det lejedes veerdi LL § 47 — krav til indsigelsen

LL § 48 stk. 3

Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse, skal
han skriftligt fremsaatte indsigelse senest 6 uger efter, at
kravet om lejeforhgjelse er kommet frem til ham.
Udiejeren skal da indbringe sagen for huslejeneevnet
senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis han gnsker at
fastholde kravet om lejeforhgjelse.
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Det lejedes veerdi LL § 47 — virkning af indsigelsen

+ U skal indbringe for huslejensevnet

» Opseettende virkning af forhgjelse > 15 kr. pr. m2

IRt nave pa pressantalionen i masteren her =

HUSEN

advokater

Det lejedes vaerdi LL § 47 — virkning af ingen indsigelsen

+ Lejen kan kun prgves efter LL § 49 — lejers bevisbyrde

+  Uregulerede lejemat:
1 ars frist for indbringelse LL § 49, stk. 4

+  Sméaejendomme:
1 ars frist for nedseettelsen BRL § 17, stk. 2
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HUSEN

advokater

Markedslejeregulering EL § 13 — virkning af indsigelse

+ Den varslende part skal indbringe for boligretten/voldgift
+ Opseaettende virkning

+ Virkning af for sen indsigelse:

* Parten ma selv varsle efter EL § 13 og har selv
bevisbyrden

+ lkke opsaettende virkning af den anden parts varsling

fegamet pave pa pressentElionan » masleres b
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Omkostningsbestemt lejeforhgjelse BRL § 12 ~ virkning af indsigelse

+ Indsigelse fra > V4 af de varslede lejere
+ U indbringe for neevnet for alle
+  Opseettende virkning af forhgjelse > 15 kr. pr. m2

+ Indsigelse fra < ¥ af de varslede lejere
+ Indsigelsen fra den enkelte virkningslgs
+ lkke opsesttende virkning
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HUSEN

advokater

Omkostningsbestemt lejeforhzjelse BRL § 13 ~ virkning af indsigelse

+ Indsigelse fra beboerrepraesentationen
+ U indbringe for nzevnet for alle
* Opseaettende virkning af forhajelse > 15 kr. pr. m2

+ Ingen indsigelse fra beboerrepraesentationen
» L kan selv indbringe

+ lkke opseettende virkning, hvis besked efter BRL § 13,
stk. 5

T

ISR RV P PrEESANIENGREN | sl en b .

HUSEN

aclvokater

Forbedringsforhgjelse LL § 59 — virkning af indsigelse

* Fra beboerrepraasentation:
+ U skal indbringe forhgjelsen for alle
+ Opseettende virkning

+ Fraenkelt lejer:
+ U skal indbringe for den enkelte lejer
+ Qpseettende virkning
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HUSEN

advokater

Forbedringsforhgjelse BRL § 27, jf. § 13 — virkning af indsigelse

+ Fra beboerrepraesentation, jf. BRL § 13:
+ U skal indbringe forhgjelsen for alle
» |kke opseettende virkning, BRL § 27, stk. 5
dog kan naevnet nedseette

+ Den enkelte lejer har ikke indsigelsesadgang
» Heller ikke ved individuelle forbedringer

indaaml nave pa pressentationan § meslien her
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Forbedringsforhgjelse BRL § 27, jf. § 12 — virkning af indsigelse

+ Indsigelse fra > % af de varslede lejere
+ U indbringe for nesvnet for alle
+ lkke opseettende virkning, BRL § 27, stk. 5
dog kan nzevnet nedsaette

+ Indsigelse fra < ¥ af de varslede lejere
+ Indsigeisen fra den enkelte virkningslas
+ lkke opsasttende virkning
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HUSEN

advokater

Forbedringsforhgjelse — virkning af ingen indsigelse

Uregulerede ejendomme, smaejendomme:
+ LL § 59 ingen materiel prevelse, kun LL § 49
(U 2009.1448 H)

Erhvervslejemal:
» EL § 32 ingen materie! provelse, kun EL. § 13

Storejendomme;
+ BRL § 27 materiel provelse, BRL § 15, stk. 1
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HUSEN

advokater

U 2009.1448 H

* U havde varslet forelabig forhajelse efter LL § 59, stk. 3

* Lejer gjorde ikke indsigelse

+ Udlejer meddeler endelig forhgjelse uden varsling, da der
er tale om en nedsaettelse

+ Lejer "ger indsigelse” ved at indbringe forhgjelsen for
naevnet. Neevnet nedsaetter forbedringsforhgjelsen

+ Ankenasvnet vil ikke behandle forhgjelsen materielt, BRL
§ 29c (det lejedes vaardi) skal anvendes

+ BR enig med ankenavnet

+ Ol stadfsester

+ HR: Lejer har ret til at gere indsigelse mod den endelig
forhgjelse. Tager ikke stilling til, om den endelige
forhgjelse skulle have veeret varslet
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HUSEN

advokater

Opsigelse LL § 87, stk. 2/EL § 65, stk. 2

+ Ingen krav til indsigelse bortset fra skriftlighed og 6 uger
+ Virkning af for sen eller ingen indsigelse:
+ Opsigelsen skal ikke praves i retten, dog

foretager fogedretten provelse ex:

+ T:BB2008.488 @OLK

+ U 2008.564 GLK =T:BB 2008.164 OLK

U 2003.1085 VLK = T:BB 2003.295:

incat navn pa prmsanialionen § nnstiren har

HUSEN

advokater

T.BB 2008.488 OLK

+ Lvar blevet opsagt, fordi hun havde holdt kat. Det fremgik
ikke af opsigelsen, at katten var til veesentlig gene.

* Lsindsigelse mod opsigelsen var ikke rettidig.
+ Fogedretten ville derfor fremme udsasttelsen.

+ Landsretten fandt, at opsigelsen ikke var begrundet
korrekt og var dermed ikke gyldig.
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HUSEN

advokater

U 2008.564 @LK = T.BB 2008.164 LK

+ L, der var lejer i et kollegium fik den 23.1.2007 pabud om
inden den 31.1.2007 at dokumentere, at han var under
uddannelse.

+ L sendte ikke dokumentation, og U opsagde lejemélet den
19.3.2007.

+ Ls indsigelse kom ikke frem til U inden 6 ugers fristens
udlab og U rekvirerede L udsat ved en umiddelbar
fogedforretning. Fogeden ville fremme udsaettelsen.

+ Landsretten konstaterede, at L efter boligbyggerilovens §
77 a, stk. 1 skulle have haft 6 uger til at dokumentere, at
han var under uddannelse, hvilket fogedretten ex officio
skulle have paset. Landsretten haevede fogedens
kendelse om udsaettelse.
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HUSEN

advokater

U 2003.1085 VLK = T:BB 2003.295

+ Da Likke inden 6 uger havde gjort indsigelse mod en
opsigelse pa grund af manglende overholdelse af god skik
og orden, sa fogeden bort fra indsigelser af materiel
karakter.

« Landsretten stadfeestede.
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