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*LLO

LEJERNES LANDSORGANISATION

Huslejenavnenes fremtid - LLO’s budskaber til Folketinget
Landssekretariatet

-Fokus pa forslag 14 model 1 og 2.

Reventlowsgade 14, 4
Problemet: forskelligt sken i boligret og huslejenzevn - 1651 Kebenhavn V

Telefon: 3386 0910

til fordel for udlejer X
E-mail: llo@llo.dk

e Udlejer har systematiske fordele i boligretten:

www.llo.dk

o Har adgang til mange lejekontrakter og kan udvalge de dyreste som bevis,
Bank: 5301 0381423

o Kankraeve adgang til lejernes boliger for at styrke bevisvaerdien.

o Har flere ressourcer til retssager end lejere.

e Lejer har kun sin egen kontrakt og begraensede midler (gennemsnitslejeren tjener mindre end
gennemsnitsdanskeren).

e Resultat: en skaev spillebane, hvor boligretten ofte tilsidesaetter naeevnenes sagkyndige skgn.

Hvorfor huslejenavnenes skgn er bedre: Huslejenaevnet ma bruge hele deres sagkundskab.

Mange sager om huslejefastsaettelse sker efter skgn, ikke beregning. Her skal "det lejedes vaerdi” fastseettes - en
retlig standard. (Geelder lejefastseettelsen for ca. 300.000+ lejemal). Tvister afggres i forste instans i
huslejenzevnet og kan ankes til boligretterne (en underafdeling af hver byret).

e Huslejenaevnene:
o Oplyser selv sagen og kan bruge statistik, tidligere afggrelser, fagkundskab og parternes indlaeg.
o Har erfaring fra mange besigtigelsessager.
o Skaber stgrre ensartethed og forudsigelighed. (Ca. 5.000 sager om aret -alle sagstyper)
e Boligretterne:
o Makun vurdere de beviser, parterne fremleegger — risiko for vilkarlige afggrelser.
o Skalignorere deres egen viden om huslejeniveauer.
o Sandheden om det reelle niveau tilsideszettes, nar udlejer dominerer bevisfgrelsen.

o Detskave informationsniveau betyder at lejerens advokat har adgang til (og derfor
fremlaegger) langt feerre sammenligningslejemal i boligretssager. (ca. 1.300 sager om aret -alle

sagstyper)
Konsekvensen
e Bevisbyrden er lettere at lgfte for udlejer.
e Udlejere anker strategisk og opnar fordele:
o Belaster domstole og parter - isar lejere.
o Forringer skgnnet, fordi retten ikke mé bruge sin fulde sagkundskab.
e Huslejenaevnenes funktion udvandes, og lejeniveauet presses opad.
Lgsningen
e Fglg op pa udvalgets rapport (februar 2022):
o Styrk neaevnenes skgn og indfgr mulighed for beregning (Indfgr bade forslag 14.1 og 14.2).

e Paralleller findes allerede i lejelovens § 42, stk. 3, udlaendingeloven og planloven.



Fra Arbejdsgruppens rapport (s.63-65) [Uddrag]:
Forslag 14 - Vaegtningen af huslejensevnsafggrelser ved domstolsbehandling
4.15.1 Beskrivelse af forslaget

Efter retspraksis er det accepteret, at huslejenaevnsafggrelser, hvori der efter lovens bestemmelser skal ske
sammenligning med sammenlignelige lejemdl i omrddet, kan afsiges med henvisning til huslejenzevnets generelle
kendskab til omrddet.

Dog er der ligeledes retspraksis som indikerer, at indbringes huslejenzevnssager, hvori huslejenaevnet har truffet
afggrelse med henvisning til huslejenaevnets generelle kendskab til omradet, tillegges afgarelsen meget lidt vaegt
hos domstolene.

Da det for domstolene vil veere den part, som gnsker at ndre fx lejens stgrrelse, som md lgfte bevisbyrden,
efterlader det ikke sjeldent den vindende part i en huslejenaevnsafggrelse i en uheldig situation, ndr modparten
indbringer sagen for boligretten. Dette gaelder dog kun, ndr andet ikke fremgdr af loven, som det fx er tilfaeldet i
boligreguleringslovens § 5, stk. 8, sidste pkt.

Ofte vil det vaere lejeren, som skal lgfte bevisbyrden for, at den kontraktmaessige leje overstiger den lovlige leje, og
denne vil vaere henvist til at finde sammenligningslejemdl - i en sag, hvor huslejensevnet ikke har henvist til
sammenligningslejemdl - da lejeren ellers taber sagen i boligretten.

Lejeren kan sdledes vinde sagen fuldt ud i huslejenaevnet og - uden at modparten for boligretssagen fremlaegger et
eneste bevis for, at huslejenaevnsafggrelsen er forkert —tabe sagen i boligretten.

Denne retsstilling sveekker sdledes retssikkerheden for den vindende part i husleje naevnsafggrelsen betragteligt.
For at gore op med denne problemstilling foreslds to modeller:

Model 1 - Tillegge huslejenavnsafggrelser almindelig vaegtning

Som model 1 foreslds det, at retsstillingen pd omrddet zendres ved, at der indfgres regler, som fastsldr, at
huslejenaevnets afggrelser, som er afggrelser afsagt af et fagkyndigt naevn, tillegges almindelig bevismaessig vaerdi,
uanset at der ikke i afggrelsen er henvist til sammenligningslejemdl. Det er udvalgets vurdering, at en sddan model
vil muliggore, at domstolene kan tillegge huslejenaevnsafggrelser vagt ved domstolsprgvelsen, uden at fjerne
domstolenes mulighed for at foretage en reel prgvelse af sagen

[Mindretalsudtalelse udeladt -red.]
Model 2 - Andre reglerne om skyggebudget

Som model 2 foreslds det, at retsstillingen sendres ved at forpligte huslejenavnene til at udarbejde skyggebudget i
sager om lejefastsaettelser efter boligreguleringslovens § 29 ¢, ndr huslejenaevnet ikke anvender
sammenligningslejemdl i sin afggrelse. Det er udvalgets vurdering, at 2endringen vil muliggare, at
huslejenzevnsafggrelser, som indbringes for boligretten, kan tillegges bevismeessig vaegt, selv ndr der ikke henvises
direkte til sammenligningslejemadl.

Udvalget bemeerker i den forbindelse, at denne model alene vil ggre op med problemstillingen for sd vidt angdr
lejemdl med en lejefastsaettelse efter boligreguleringslovens § 29c om smdejendomme.

[Mindretalsudtalelse udeladt red.]
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