Oplaeg 2

om forskellige
sagsbehandlings-
emner

v/ Mari Bech-Bartling
Frederiksberg Huslejenaevn

KI. 11.25-12.25




Agenda

Parter i huslejenaevnssager
Genoptagelse og berigtigelse af afgerelser

Krav og praktik i forhold til protokol



l Typiske parter i
N huslejenavnssager

Ny lejer
flytter ind

Udlejer saelger ejendommen



Parter i
huslejenaevns-
sager

Hvem er parter i sagerne?

« Det forvaltningsretligt partsbegreb = dem, der har en

direkte, vaesentlig, individuel og retlig interesse i sagens
udfald

Hvorfor relevant for os?

* Parter har efter forvaltningsloven en reekke rettigheder i
forbindelse med behandlingen af afgarelsessager,
herunder ret til partshgring, begrundelse,
partsaktindsigt, partsrepraesentation mv.

Mere generel forvaltningsretlig viden, se fx
https://www.ombudsmanden.dk/find-

viden/myndighedsguiden/generel-forvaltningsret/3-

partsbegrebet



https://www.ombudsmanden.dk/find-viden/myndighedsguiden/generel-forvaltningsret/3-partsbegrebet
https://www.ombudsmanden.dk/find-viden/myndighedsguiden/generel-forvaltningsret/3-partsbegrebet
https://www.ombudsmanden.dk/find-viden/myndighedsguiden/generel-forvaltningsret/3-partsbegrebet

Lejer som part

* Lejer(e) pa lejekontrakten eller aftalepart, hvis ingen kontrakt

« Husk fuldmagter, hvis der er flere lejere, og kun én repraesenterer de andre, da
nedvendigt procesfaellesskab

« Se evt. U 2024.4401 @ (TBB 2024.813), der angik et erstatningskrav for skader pa
en ejendom, der var ejet i lige sameje af tre ejere. Kunne ikke anlaegges af én ejer
pa vegne af samejet.

« Se iw@vrigt Claus Rohdes artikel TBB2006.193 om lejemal med flere lejere, herunder
udlejning til boligkollektiver og interessentskaber
* Nye lejere, hvis udlejer har givet accept, jf. LL § 150, stk. 2
* Dog ret til fremleje efter §§ 157 og 158

. Néllle lejere, der har ret til at fortsaette lejeforholdet efter LL §§ 161-167 (men skal meddeles
udlejer)



Lejer som part i sager
om
forhandsgodkendelse
af lejeforhgjelser

« | U 2023.5051 H(TBB 2023.890), fandt Hajesteret,

at et huslejenaevn burde have anset seks lejere i en
beboelsesejendom for parti en sag, hvor udlejer
havde bedt naevnet om forhandsgodkendelse af
lejeforhajelser. Hojesteret udtalte, at det matte
krseve klare holdepunkter i lovgivningen, hvis de
almindelige forvaltningsretlige betingelser for at
vaere part skulle anses for fraveget.

Hgjesteret lagde vaegt p3, at naevnet traf afgerelse
om den leje, udlejeren kunne opkraeve, hvis
arbejderne blev gennemfart, og at naevnet alene
kunne aendre denne afggrelse, hvis der var tale om
2ndrede forhold



Nar lejer atgar ved daden

» Lejeaftalen fortseetter principielt ueendret, men der indtraeder seerlige
rettigheder og forpligtelser for udlejer som konsekvens af lejers

dadsfald

« Udlejer skal overholde dedsboskiftelovens regler og frister for
anmeldelse af krav i et dgdsbo (harmonerer ikke med
lejelovens regler).

» Se https://ejd.dk/nyheder/udlejers-haandtering-af-doedsboer
og U 2025.1985.

* Har boetretlig interesse i en tvist om fraflytningsopgerelsen og kan
agere som part?
« Udlagt til boudlaeg?
« U2024.59 @ og U 2009.2014V - Der eksisterer ikke en
part, nar boet er udlagt til boudlaeg

* Hovis ikke udlagt: Hvis uenighed, da skal udlejer anleegge sagen
for huslejenaevnet inden fire uger - ellers bortfalder udlejers
krav. Da vil boet veere part i sagen.



https://ejd.dk/nyheder/udlejers-haandtering-af-doedsboer

 Skal neevnet selv reagere, nar/hvis det
konstateres, at lejer er dad?

N é r ‘eJ er afg é r « Kontakt bobestyrer/kontaktperson og be om

oplysning om, hvorvidt boet er udlagt til

Ved d@den - boudlaeg
d et p ra kt|s ke * Se hvem der er registreret som

bobestyrer/kontaktperson:
www.minskiftesag.dk

 Hvis intet svar?


http://www.minskiftesag.dk/

Udlejer som part

« Udlejer(e) pa lejekontrakten eller aftalepart, hvis ingen kontrakt

* Husk ogsa her fuldmagter, hvis der er flere udlejere, og kun én repraesenterer de
andre, da ngdvendigt procesfeellesskab

« Administrationsselskaber kan veere angivet pa kontrakten - OBS pa, hvem der er
aftaleparten

* Enhver ny udlejer, som lejemalet szelges til, jf. lejelovens § 17...



Ny ejer som part

Lejelovens § 17:

 Stk. 1. Lejerens rettigheder efter reglerne i denne lov er gyldige mod
enhver uden tinglysning. Det samme geaelder aftaler om forudbetaling af
leje, indskud, depositum el.lign., nar disse belab tilsammen ikke overstiger
2 ars leje.

« Stk. 2. Ved lejeforholdets ophar skal lejerens krav efter stk. 1 dog vaere gjort
gxldende ved sagsanlaeg inden 1 ar fra ophgarstidspunktet, safremt Jet

skal kunne gagres geeldende mod en anden ejer end den, som ejede
ejendommen, da kravet forfaldt.

= Fuldsteendigt debitorskifte ved salg af ejendommen - T:BB 2018.628 &



Ejerskiftet sker under
naevnsbehandlingen - Den nye ejer

* Ny ejer er partisagen
« Selvom lejer er fraflyttet inden ejerskiftet - hvis sagen er indbragt inden et ar fra
opherstidspunktet
* Hvis ikke indbragt inden et ar?
« Kan lejer, hvis sagen indbringes for sent, gere kravet geeldende mod tidligere
ejer?
 Pligttil atinddrage ny ejer?
 Pligttil lsbende at undersgge om der er sket ejerskifte?



Ejerskiftet sker under nasevnsbehandlingen -
Den tidligere ejer

- Erden tidligere ejer stadig part?
« LL § 17 = alle rettigheder og forpligtelser overgar = processuel succession

« HAN-afg. af 16. april 2024 (sagnsr. 2022-0109204): Tidligere ejer havde ikke ret til at anke HLNs
afgarelse, da denne ikke var part i sagen. lkke fuldmagt eller oplysninger om kgbsaftale.

* Hvad hvis tidligere udlejer har et krav mod lejer og ikke omvendt?

« HAN-afg. af 20. december 2024 (sagsnr. 2023-0096845): Da den tidligere ejer havde et krav
mod lejer, der overstiger det indbetalte depositum, vedrgrer sagen ikke et debitorskifte, men et
kreditorskifte. Lagt veegt pa kebsaftale, hvor fordringen mod lejer ikke er overdraget til ny ejer =
alene tidligere ejer er part i sagen.

« Hvad hvis der er indgaet en aftale mellem tidligere og ny ejer om, at den tidligere ejer vil hzefte for
ethvert krav fra tidligere lejere - betyder det direkte, vaesentlig, individuel og retlig interesse = part?

« Skal der indhentes oplysninger om en sadan eventuel aftale for at afgere, hvem der er part?
Eller kun nar udlejer har krav mod lejer? Og kan det da eendre sig, hvem der er part, alt efter
hvordan en fraflytningssag afgeres?

- Konkret vurdering og ikke entydig praksis ift. partsbegrebet



I Ejerskiftet sker under naevnsbehandlingen

Hvad hvis tidligere ejer har handlet ansvarspadragende i

relation til det krav, der geres geeldende?

e TBB 2000.307 V: U1 straffer for ulovlig udlejning, og matte vide, at der
ville kunne opsta tilbagebetalingskrav. U1 heeftede derfor for kravene.

Skal neevnet undersgge det og tage stilling til det |

forbindelse med sagens behandling?



Genoptagelse og berigtigelse af
afgjorte sager

lkke reguleret i lejeloven og boligforholdsloven

Ulovbestemt genoptagelse pa forvaltningsretligt grundlag -
men snaevert anvendelsesomrade, da privat tvistenaevn

Udgangspunktet: Afgerelsen har retskraft og kan ikke
efterfelgende andres

Mulighederne for genoptagelse er yderst begraensede.
Som udgangspunkt kan alene ske berigtigelse




Hvornar skal
der ske
genoptagelse?

Navnlig kun genoptagelse ved:
1. lkke uveesentlige sagsbehandlingsfejl

OBS: Hvis fejlen medfarer ugyldighed, da er
atgaerelsen en nullitet = genoptagelse ikke
nedvendigt

2. Hvis afgerelsen beror pa urigtige
oplysninger, som er begge parter bekendt

3. Pligttil at genoptage pa eget initiativ ved
praksiseendring pga. fejl?

- Der skal ikke genoptagelse ved uenighed om
lovfortolkning, uenighed om hjemmel eller
skensmaessig afgerelse



lkke uvaesentlige sagsbehandlingstejl

Se U 2024.320 @ (TBB
2024.38) - sag hjemvist da
HLN havde lagt veegt pa en

oplysning, som ikke var
korrekt, og som naevnet ikke

havde partshgrt udlejer over

U 2006.2149 V
(TBB2006.536): Inhabilt
huslejenaevnsmedlem =

ugyldige afgerelser

TBB 2011.305 @: Afgerelsen
led ikke af sadanne fejl, at
naevnet skulle genoptage

U 1998.1621 Q@ - graverende
fejl? En smahusleje fastsat
uden besigtigelse kunne ikke
medfgre afgerelsens
ugyldighed

U2014.1260V (TBB
2014.322)- Efterfalger til U
2006.2149 V - der skete ikke
hjemvisning, men naevnet var
berettiget til at traeffe ny
afgerelse pa lejerens
anmodning



Hvis afgarelsen beror pa urigtige
oplysninger, som er begge parter bekendt

= Skal vaere vaesentlige oplysninger, som har betydning for afgarelsens resultat

» Se U 1981.765 @ - Huslejenaevnet berettiget til at omgere afgerelse, som klart hvilede pa et
urigtigt grundlag

» Hvad med LBF § 86, stk. 27

- TBB 2019.107 V: "Det folger af bestemmelsen i boligreguleringslovens § 42, stk. 2, at i tilfeelde,
hvor fristen for svar efter § 40, stk. 4 er udlgbet, uden at svar er afgivet, kan naevnet fortolke
tavsheden pa den for modparten gunstigste made og navnlig leegge dennes fremstilling til grund
for afgerelsen. Bilag 3 er forst modtaget i naevnet efter, at fristen for svar er udlgbet, og
naevnet kan derfor ikke anses for at have begaet en formalitetsfejl ved ikke at have
inddraget bilaget i naevnets behandling af sagen. Bolig & Erhverv Randers ApS’ anmodning
om hjemvisning ima@dekommes derfor ikke.”



=y

igt til at genoptage pa eget initiativ ved
praksiseendring pga. fejl?

=Se U 2000.2047 H - bestemt retspraksis som naevnet tidligere har lagt til grund
blev radikalt ndret = HLN ikke bundet af tidligere forkert afgerelse, da der
indbringes ny sag om samme lejeforhold. Tidligere afgerelse skulle dog ikke

genoptages.

»TBB 1998.68 - artikel om genoptagelse af Haltdan Krag Jespersen og Peter
Vesterdort i kalvandet pa to domme, der fastlagde retstilstanden

»Hvad er det egentlige anvendelsesomrade i huslejenaevnene?

= https://www.ombudsmanden.dk/find-viden/myndighedsguiden/generel-
forvaltningsret/25-pligten-til-genoptagelse-ved-praksisaendring-paa-grund-

af-fejl


https://www.ombudsmanden.dk/find-viden/myndighedsguiden/generel-forvaltningsret/25-pligten-til-genoptagelse-ved-praksisaendring-paa-grund-af-fejl
https://www.ombudsmanden.dk/find-viden/myndighedsguiden/generel-forvaltningsret/25-pligten-til-genoptagelse-ved-praksisaendring-paa-grund-af-fejl
https://www.ombudsmanden.dk/find-viden/myndighedsguiden/generel-forvaltningsret/25-pligten-til-genoptagelse-ved-praksisaendring-paa-grund-af-fejl

Overvejelser |
forbindelse
med
genoptagelse

= Indrettelseshensynet - hvor lang tid siden,
afgoerelsen er truffet

= Er klagefristen udlgbet?

» Er fristen for ekstraordinaer anke inden for et
ar udlgbet? (LBF § 88, stk. 2)

» Hvis en lejer anmoder om genoptagelse og det
ikke er til skade for modparten (udlejer), er
vurderingen mere lempelig

» Hvis der kun er en parti sagen - f.eks. en § 19,
stk. 3-sag eller en forhandsgodkendelse af lejen
i en ejer-/andelslejlighed - da er vurderingen
ogsa mere lempelig



Berigtigelse eller genoptagelse?

Skrivetfejl, regnefejl og lignende abenlyse fejl = berigtigelse

Ny klagevejledning ved berigtigelse?

e Konkret vurdering - hvis fejl af starre betydning eller pa vippen, da ny
klagevejledning, men OBS pa om der skal ske genoptagelse i stedet

Berigtigelse kan ske pa sekretariatsbasis



Udgangspunktet er at sagen er afsluttet
og der henvises til ankemuligheder

Det praktiske ved
modtagelse af rerdoamg - veed i smiomalhed og
start en sag op om genoptagelse, hvis

aand nlng om parten fastholder
genoptagelse

Opret ny sag, hvis det er klart, at der skal
tages stilling til genoptagelse
(enkeltsagsprincippet)

e | sagstitel henvises til anden sag (og evt.

tilkobles sagsreference i sagssystem, hvis
muligt)

 Der skal ikke sagsbehandles videre i den
pagxldende sag, som @nskes genoptaget




Behandlingen af sagen om genoptagelse

» Parterne hgres ift. at naevnet vil tage stilling til, om sagen skal genoptages
* Dvs. at parterne orienteret om:
« X haranmodet om genoptagelse og pa hvilket grundlag

» Parternes bemaerkninger til anmodningen om genoptagelse bedes sendes (OBS: der
hores farst om det materielle, hvis sagen genoptages)

* Naevnet tager i forste omgang alene stilling til spgrgsmalet om genoptagelse

« Hvis inden for klagefrist: vejled gerne om at sagen om genoptagelse ikke afbryder
ankefristen, hvorfor parterne sidelgbende ma indbringe sagen for retten, hvis det @anskes

« Sagen forberedes til naevnet - eventuelle fejl du selv finder, skal med

» Der treeffes en seerskilt afgerelse om genoptagelse

* | praksis kan man maske traeffe afgarelse med det samme, hvis det er et forhold af mindre
betydning (?)

« Hvis sagen genoptages, behandles den herefter saerskilt, hvis genoptagelsesafgerelsen ikke
ankes/indbringes for retten



Krav og praktik i
forhold til protokol

* Lov om boligforhold § 86, stk. 4: “"Neevnets afgerelse
skal protokolleres. Er en beslutning ikke enstemmig,
indfares tillige oplysning om stemmeatgivningen.”

 Definition af en protokol ordnet.dk: “Dokument hvori en
bestemt aktivitets forlob er beskrevet og dens evt.
resultater anfert fx vedr. en forhandling, et made, en
undersegelse eller (fremmgade til) undervisning”

 /Fare til protokol/protokollere/skrive noget ned i en
protokol: Registrere



Forskellige forretningsordners krav til protokol

* Procesbevillingsnaevnet (§ 18, stk. 2): "Ethvert medlem kan kraeve at fa tilfort
protokollen en kort begrundelse for sin stemmeafgivning.”

« Ankenaevnet for Patienterstatningen (§ 10, stk. 2): “Ankenaevnets afgerelser indfores i
en beslutningsprotokol, som underskrives af formanden eller vedkommende
naestformand.”

« Kommuners lgnningsnaevn (§§ 9-10): “Stk. 1 Naevnets beslutninger optages i et
referat, der affattes af Lonningsnaevnets sekretariatschef. Stk. 2 Referatet udsendes
af Lenningsnaevnets sekretariat til samtlige medlemmer og stedfortreedere samt til
KL, Danske Regioner, Finansministeriet og Skatteministeriet.

§10. Referatet foreleegges til godkendelse i Neevnets naeste mode.”



Yderligere krav fra Karnovs note til § 86, stk. 4 (?)

« Bestemmelsen fastslar, at naevnets afgerelser skal fgres til protokol. | huslejenaevnene
behandles sagerne pa skriftligt grundlag. Naevnets afgerelse skal ligeledes foreligge skriftligt.
Der skal saledes fares protokol over bl.a. antallet af sager, der behandles ved nzevnene,
samt sagernes kategorier. Herudover skal der fgres protokol over tidspunktet for
indbringelse og afgerelse, om der er afholdt besigtigelse, hvem der gives medhold mv.

« Er en afgerelse ikke enstemmig, skal dette fremga. Formalet hermed er at sikre, at parterne
kan tage stilling til, om de er enige i afgarelsen. Er en afgarelse truffet med dissens, viser det
sagens parter, at afgerelsens resultat ikke er entydigt. Dette kan indga i parternes
overvejelser mht. at indbringe sagen for boligretten henholdsvis ankenaevnet, som ligeledes
ud fra naevnets begrundelse kan tage stilling til, om afgarelsen er korrekt.

« Bestemmelsen har sammenhaeng med § 90, hvorefter ministeren kan indhente og videregive
oplysninger fra huslejenaevnene om de sager, der bliver behandlet i nsevnene. Der fores
statistik over naevnenes afgerelser, herunder antallet af sager, deres udfald og hvad sagerne
vedrarer, og det er i den forbindelse afgarende, at afgarelserne protokolleres af naevnene.



Hvad skal med i protokollen
trods sparsom ordlyd?

Tid og sted for madet, hvor afgarelsen treeffes

Deltagernes navne og eventuel inhabilitet

Samlet protokol for madet eller enkeltvist pr. sag?

« Dagsorden og beslutningspunkter - i praksis kan det anbefales

Den trufne beslutning og eventuel votering + mindretalsudtalelser

Underskrifter/godkendelse af protokollen?



Opbevaring at protokollen

« Omfattet af journaliseringspligten i offentlighedsloven

» Arkivbekendtgerelsen § 4, stk. 2: Kassation af offentlige myndigheders arkivalier ma forst
finde sted, nar der ikke laeengere er administrativt eller retligt behov for dem.

* GDPR - Kan indeholde personoplysninger, hvilket indebaerer, at oplysninger ikke ma
opbevares leengere end ngdvendigt - men “viderebehandling til arkivformal i samfundets
interesse”

 Arkivloven - § 7: Myndigheder har pligt til at aflevere bevaringsvardige arkivalier til
Statens Arkiver

« Arkivloven § 21, stk. 1: Inden der slettes, afleveres det, der skal bevares, til arkiv

« Sletningsfrister skal fastsaettes i kommunens fortegnelse over behandlingsaktiviteter, jf. GDPR
artikel 30, nr. 1, litra f

« KL anbefaler slettefrist pa 5 ar efter sagsafslutning pa sager omfattet af emnekode 03.09.



Tak for nu

Spergsmal?
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