Huslejenaevnsafggrelsens bevismaessige vaegt i lejeveerdisager
efter BRL §829¢c

The evidentiary weight of the decisions regarding rental value
cases in accordance with BRL § 29 ¢ made by
the rental assessment committee

af METTE LYKKE GJEDDEBAK LAURSEN

Afhandling omhandler huslejenavnsafgerelsens bevismassige veegt i lejeveaerdisager
efter boligreguleringslovens & 29 ¢ (BRL). BRL & 29 ¢ regulerer lejen i smahuse og leje-
fastseettelsen sker efter principperne om det lejedes veerdi i lejeloven, men med den be-
tydningsfulde modifikation, at der skal ske sammenligning med de omkostningsbestemte
lejemal. Derudover er der adgang til at fastsatte lejen efter et skyggebudget, hvis der
ikke findes sammenligningslejemal.

Huslejencevnet behandler lejeveerdisager som 1. instans”. Neevnet besidder sagkund-
skab og lokalkendskab, og er undergivet officialprincippet modsat domstolene, der er
undergivet forhandlingsprincippet. | forbindelse med sagsbehandlingen af lejeveerdisa-
ger besigtiger naevnet de omtvistede lejemal, men meget sjeldent sammenligningsleje-
mal, hvorefter de treffer deres afgerelse pa baggrund af deres generelle kendskab til
lejeniveauet i omradet.

Retspraksis viser, at domstolene ikke tilleegger naevnets sken over lejevaerdien nogen
serlig bevismaessig veegt, men derimod kan bevisbyrden kun lgftes ved fremlaeggelse af
konkrete sammenligningslejemal. Huslejenavnets skan over forekomsten af sammenlig-
ningslejemal tilleegges heller ikke nogen bevismassig veegt, hvis afgarelsen ikke er til-
straekkeligt begrundet.

Der kan anskues flere problemstillinger ved retspraksis og udformningen af BRL § 29 c.
Bl.a. star lejeren svagt i disse sager, da lejeren har svart ved at lgfte bevisbyrden pa
grund af huslejengevnsafgerelsens manglende bevismassige veegt og da det er sveert at
finde egnede sammenligningslejemal, grundet indskraenkningen i sammenlignings-
grundlaget. Endvidere vurderes det at veere uhensigtsmassigt at domstolene ikke leeg-
ger veegt pa huslejenaevnets afgarelse, da der er tale om et sagkyndigt organ, hvorfor de
ma formodes at have den ngdvendige sagkundskab og lokalkendskab til at fastsette
lejen starrelse.
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Kapitel 1. Indledende

1.1 Indledning

“Hvis en af vore lejere i smahuslejemal indbringer en sag om lejenedsattelse efter bo-
ligreguleringslovens § 29 c for huslejenavnet, er der stor risiko for, at lejeren vinder
sagen og lejen dermed sattes ned. Vi tgver ikke med at indbringe sagen for boligretten,
da vores erfaring er, at disse sager tabes af lejeren ved domstolene, da det er lejeren,
som skal bevise, at lejen veesentligt overstiger det lejedes veerdi.” Citat af en medarbej-
der fra en privat udlejningsvirksomhed i Aarhus.

Ovenstaende citat giver anledning til undren. Kan det virkelig vaere rigtigt, at lejeren af
et smahuslejemal taber sagen om lejenedsattelse, hvis huslejenevnets afggrelse ind-
bringes for domstolene (boligretten)? Det synes interessant at undersgge, om retspraksis
stemmer overens med ovenstaende citat og i givet fald, hvad arsagen til dette kan vere.
Det ma siges at veere uhensigtsmaessigt, hvis lejeren, som er den svage part i et leje-
forhold, med stor sandsynlighed vil tabe sagen om lejenedsettelse efter boligregule-
ringslovens® § 29 ¢ (herefter BRL). BRL § 29 c finder anvendelse p et stort antal af de
private udlejningsboliger, hvorefter der ma veere tale om en bestemmelse, som bergrer
en stor del af lejerne. 1 2010 var der 169.100 udlejede boliger i smahuse, heraf 19.200
var udlejede ejerlejligheder. Dette viser, at BRL § 29 ¢ finder anvendelse pa den nast-

1 LBKG 2010 962
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starste gruppe af private udlejningsboliger, kun overgdet af de omkostningsbestemte
lejemal, hvor der i 2010 var 192.200 udlejede boliger.?

Huslejenavnet behandler lejeveerdisager som 1. instans, jf. LL § 106, stk. 1 og BRL
8 35, stk. 1. Huslejenavnet er et sagkyndigt forvaltningsorgan med lokalkendskab, som
er undergivet officialprincippet modsat domstolene, der er undergivet forhandlingsprin-
cippet. Det ma formodes, at huslejenavnets afgerelse har en vis form for bevismeessig
veegt ved domstolene, da afgarelsen er truffet af et sagkyndigt forvaltningsorgan med
lokalkendskab, hvorefter de kan siges at veere sarlig kompetent, til at behandle disse
sager. Det er interessant at undersgge, om domstolene tilleegger huslejenavnets afgarel-
se bevismaessig veegt efter BRL § 29 c.

1.2 Problemformulering

Afhandlingens hovedspgrgsmal er:

Hvilken bevismaessig veegt har huslejenavnets afgarelse i lejeveerdisager efter BRL §
29 c?

Farst redegares der kort for lejefastsattelse ved lejeaftalens indgaelse og efterfalgende
lejeregulering i1 henhold til LL og BRL. Endvidere belyses indholdet af det lejeretlige
begreb “det lejedes veerdi” i LL. Dernast undersgges huslejenaevnets og boligrettens
sammensatning og sagsbehandling i lejeveaerdisager. Herefter sattes fokus pa lejeregu-
lering af smahuse efter BRL § 29 c. Ved hjlp af retspraksis foretages der en analyse af,
hvorvidt domstolene leegger bevismassig veegt pa huslejeneevnets afgarelse i lejeveerdi-
sager efter BRL § 29 c, herunder dets veegt ved lejefastsettelse efter et skan over leje-
vaerdien og ved lejefastsattelse efter et skyggebudget. Slutteligt gives der en sammen-
fatning, hvor potentielle problemstillinger vedrgrende praksis diskuteres.

1.3 Afgransning

Huslejenaevnsafgarelsens bevismassige veegt i lejevaerdisager er afgreenset til behand-
lingen af lejeveerdisager efter BRL § 29 ¢ om smahuse, da en nermere analyse af samt-
lige lejemal omfattet af det lejedes veerdi i LL, vil veere for omfattende. Dermed er ogsa
al anden lovgivning end LL og BRL fravalgt.

I tilknytning til hovedemnet er der foretaget yderligere afgraensning. Afhandlingen
behandler ikke naermere indholdet af den omkostningsbestemte leje. Endvidere behand-
les ikke reglerne om varsling, frist for indbringelse mv., som udlejeren og lejeren skal
iagttage ved henholdsvis en lejeforhgjelse eller en lejenedszttelse i henhold til 8§ 47 og
49, jf. BRL 8§ 29 c. Vurderingen af lejeveerdien efter gennemfarelse af forbedringer be-
handles ikke. Endvidere behandles ikke “overgangsreglen” ifolge § 4, stk. 11°.

1.4 Metode
Problemformuleringen besvares ved anvendelse af den almindelige juridiske metode
med inddragelse af faglitteratur, lovforarbejder, beteenkninger, tidsskrifter og retspraksis
fra henholdsvis boligretten, landsretten og hgjesteret.

De love, som danner udgangspunktet for analysen, er farst og fremmest BRL og LL,
men ogsé forvaltningsloven® (herefter FVL) og retsplejeloven® (herefter RPL).

2 Socialministerens endelige svar pa spergsmal nr. 75 til Folketingets Boligudvalg (BOU Alm. del)
3

L 1994 419
* LBKG 2012 988
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De centrale begreber i afhandlingen er “det lejedes veerdi,” officialprincippet og for-
handlingsprincippet, som alle er n&ermere defineret i afhandlingen.

1.5 Ordforklaring
| afhandlingen anvendes betegnelsen “huslejenaevnet” og “boligretten” i ental. Der er i
alle tilfeelde tale om en flerhed af huslejenavn og boligretter.

Derover anvendes betegnelsen professionelle udlejere, som de udlejere, som driver
erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed og amaterudlejere, om de udlejere, som ikke
driver erhvervsmassig udlejningsvirksomhed.

Kapitel 2. Lejefastseettelse og lejeregulering

2.1 Lejefastsaettelse ved lejeaftalens indgaelse

2.1.1 Det obligationsretlige udgangspunkt

Det obligationsretlige udgangspunkt ved indg&else af aftaler er, at der er aftalefrihed.®
Dermed er dette udgangspunkt gaeldende, hvis ikke der star andet i serlovgivning. In-
den for lejelovgivningen findes der imidlertid fire szrlige love, nemlig LL, BRL, er-
hvervslejeloven’ og almenlejeloven®. Afhandlingen omfatter alene LL og BRL.

2.1.2 Lejeloven

LL er den primere lov inden for boligudlejning. Ifglge LL 8 1 geelder loven for leje af
hus eller husrum, uanset om udlejer er en privat eller juridisk person. Lovens bestem-
melser gealder ikke i det omfang lejeforholdet er omfattet af anden serlovgivning, jf. LL
8 2. En central serlov i denne sammenhang er BRL, som har et serdeles stort anven-
delsesomrade inden for omradet lejefastsattelse og lejeregulering for boliglejemal, jf.
straks nedenfor.

Lejefastsettelsen ved lejeaftalens indgaelse er ikke reguleret i LL. Parterne, lejer og
udlejer, kan saledes frit aftale lejens starrelse, som dermed falger den almindelige obli-
gationsretlige regel.® Dog er lejefastsattelsen indirekte begraenset af det lejedes verdi,
hvilket gennemgas naermere i kapitel 3.

2.1.3 Boligreguleringsloven
BRL er en s&rlov, der supplerer LL i de starre kommuner. Som udgangspunkt finder
loven anvendelse i kommuner hvor folketallet pr. 1. april 1979 oversteg 20.000 indbyg-
gere, men kommunalbestyrelsen har i sidste ende kompetencen til at afgere, hvorvidt
loven skal gelde i deres kommune, jf. BRL § 1. Loven anvendes pa de samme lejemal,
som er omfattet af LL, jf. BRL § 4, stk. 1, dog er nogle typer lejemal og ejendomme
undtaget loven eller dele deraf.

Ved lejeaftalens indgaelse begraenser BRL lejens starrelse og giver dermed lejeren
en ekstra beskyttelse i forhold til lejeniveauet.

Hovedreglen i BRL er, at der ikke kan aftales en leje, som overstiger den omkost-
ningsbestemte leje med et forbedringstilleeg, jf. BRL 8 5, stk. 1. Denne regel finder an-

° LBKG 2013 1139

¢ Madsen. Aftaler og mellemmand, s. 22
" LBKG 2010 1714

8 LBKG 2010 961

° Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 176
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vendelse for lejeforhold i ejendomme med over 6 beboelseslejligheder. Den omkost-
ningsbestemte leje fastseettes ud fra et budget, som dakker ejendommens ngdvendige
driftsudgifter, jf. BRL 8 8 og afkastningen af ejendommens verdi, jf. BRL 8§ 9. Dertil
begraenser lighedsreglen i BRL § 5, stk. 8 ogsa lejefastsattelsen ved aftalens indgaelse.
Ifalge denne bestemmelse ma der ikke ved lejeaftalens indgaelse aftales en leje eller
andre lejevilkar, der efter en samlet bedgmmelse er mere byrdefuld for lejeren end de
vilkar, der galder for andre lejere i ejendommen. Dermed ma begyndelseslejen ikke
fastsettes til et belgh, der er starre end den, der betales i andre tilsvarende lejemal i
ejendommen.

Reglerne om omkostningsbestemt leje er meget kraevende. Selve beregningen og
varslingen af lejen er omstaendelig og administrativt belastende, hvilket er arsagen til, at
lovgiver har tilfgjet nogle undtagelser og sarregler for visse typer af ejendomme og
Iejelgnél, hvor reglerne vil vaere endnu mere belastende og derfor ikke hensigtsmaessi-
ge.

Smahuse er af disse grunde undtaget reglerne om den omkostningsbestemte leje, jf.
BRL 8§ 4, stk. 5, 1. pkt. Smahuse er defineret som ejendomme, der den 1. januar 1995
omfattede 6 eller feerre beboelseslejligheder, jf. 8 4, stk. 5, 1. pkt., jf. neermere om af-
greensningen nedenfor afsnit 6.1.1. | disse lejemal er der aftalefrined ved lejeaftalens
indgaelse, da BRL ikke indeholder regler herom. Lejefastsattelsen i smahuse er ikke
begreenset af lighedsreglen i BRL § 5, stk. 8.

Derudover er 80/20 ejendomme undtaget reglerne om den omkostningsbestemte leje,
Jjf. BRL 8 4, stk. 3. 80/20 ejendomme er ejendomme, hvor mere end 80 % af ejendom-
mens bruttoetageareal den 1. januar 1980 anvendtes til andet end beboelse, jf. BRL § 4,
stk. 3. Afgarende for, om reglen finder anvendelse er ejendommens status den 1. januar
1980, hvilket betyder, at efterfglgende &ndringer som f.eks. nedrivning, tilbygning samt
&ndring af anvendelsen, er uden betydning for ejendommens status som 80/20 ejen-
dom.™ Eftersom BRL heller ikke indeholder regler om lejefastsattelsen ved aftalens
indgaelse for disse lejemal, gelder der ogsa her det almindelige udgangspunkt om afta-
lefrihed. Lejefastsattelsen er heller ikke her begranset af lighedsreglen i BRL 8§ 5, stk.
8.

Yderligere finder reglerne om den omkostningsbestemte leje ikke anvendelse pa en-
keltveerelser til beboelse, nar veerelserne er en del af udlejerens beboelseslejlighed eller
er en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejeren bebor, jf. BRL § 4, stk. 4. Herefter
er der ogsa aftalefrihed ved lejeaftalens indgaelse for accessoriske enkeltveerelser.

Gennemgribende forbedrede lejemal er ogsa undtaget reglerne om den omkostnings-
bestemte leje, jf. BRL § 5, stk. 2. Arsagen til, at de gennemgribende forbedrede lejemal
er undtaget er, at der vil blive fjerne et incitament for udlejeren til at modernisere deres
ejendomme og lejemal, hvis lejefastsaettelsen skulle vaere omkostningsbestemt med et
forbedringstilleeg. Dette fordi, at det vil begraense lejens starrelse, da lejen i mange til-
feelde vil vaere lavere end den leje, som kan fastsattes efter det lejedes veerdi.™

Definitionen af et gennemgribende forbedret lejemal er, at der er sket forbedringer
efter principperne i LL § 58, hvorved lejemalets verdi er vasentligt forgget, og forbed-
ringsudgiften skal overstige 1600 kr. pr. M2 eller et samlet belgb pa 183.000 kr.*?, jf.

19 Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 300

! Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 308

12 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 197

3 Disse belab reguleres &rligt efter nettoprisindeks, jf. BRL § 5, stk. 2, 4. pkt. Belgbene er pr. 01.01.2014,
2167 kr. og 247.824 kr. Det er belgbet i feerdiggerelsesaret, som skal leegges til grund.
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BRL § 5, stk. 2, 2. pkt. Derudover skal forbedringerne veere feerdiggjort inden for en
periode pa 2 ar, jf. BRL § 5, stk. 2, 3. pkt.

Ifelge BRL § 5, stk. 2, 1. pkt. ma lejen for lejemal, som er gennemgribende forbed-
ret, ved lejeaftalens indgaelse ikke fastsettes til et belgh, der vaesentligt overstiger det
lejedes veerdi efter LL § 47, stk. 2. Dermed far det lejedes veerdi i LL betydning for leje-
fastseettelsen i disse lejemal. Yderligere finder lighedsreglen i BRL § 5, stk. 8 ogsa an-
vendelse ved lejefastsattelsen ved lejeaftalens indgaelse for de gennemgribende forbed-
rede lejemal.*

Endvidere skal det kort naevnes, at nybyggeri og ombyggede erhvervslokaler er und-
taget reglerne om den omkostningsbestemte leje, jf. BRL § 15 a, stk. 1-3. I disse lejemal
folger lejefastsattelsen markedsforholdene og der er saledes tale om aftalefrihed.

2.2 Lejeregulering under lejeforholdets bestaen

2.2.1 Lejeloven

I de uregulerede kommuner reguleres lejens starrelse efter LL § 47 og § 49. Disse be-
stemmelser indeholder hjemmel for henholdsvis udlejeren og lejeren, til at kreeve lejen
forhgjet eller nedsat, hvis den vaesentligt afviger fra det lejedes veerdi, hvilket gennem-
gas nermere i kapitel 3.

Som navnt, er nybyggeri og ombyggede erhvervslokaler undtaget reglerne om den
omkostningsbestemte leje, men derudover, er de ogsa undtaget reglerne om det lejedes
veerdi, jf. LL 8 53, stk. 3-5. Dette betyder, at hvis lejen vurderes enten for lav eller for
hgj, er den eneste mulighed for regulering, at lejeren eller udlejeren paberaber sig aftale-
lovens™ § 36, om urimelige aftaler.

2.2.2 Boligreguleringsloven
De lejemal, som er omfattet reglerne om den omkostningsbestemte leje i BRL § 5, stk. 1
ved lejeaftalens indgaelse, skal under lejeforholdets bestaen reguleres efter BRL § 7.
Efter BRL § 7, stk. 1 har udlejeren ensidigt krav pa lejeforhgjelse, hvis lejen ikke kan
daekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter og afkastningen af ejendommens veerdi.
Lejeforhgjelsen kan dog ikke kreeves, hvis den vil overstige det lejedes veerdi efter LL §
47, stk. 2, jf. BRL § 7, stk. 2. Herefter ma lejen efter lejeforhgjelsen maksimalt veere lig
det lejedes vardi, selvom beregningen af driftsudgifter anses for at veere korrekt.'® Dette
betyder, at en afgarelse efter stk. 2, kan fare til en lavere leje end far lejeforhgjelsen,
dog ikke til en leje, der er lavere end lejen ved lejeaftalens indgéelse.!” Lejerens mulig-
hed for at protestere over lejen findes enten i BRL § 12, stk. 2 eller § 15, stk. 1. '® Efter
disse bestemmelser, har mindst ¥4 af lejerne i feellesskab eller blot en enkelt lejer mu-
lighed for at klage over, at den varslede leje overstiger det lejedes veerdi i BRL § 7, stk.
2.

Ved lejeregulering for smahuse finder BRL kapitel IV A anvendelse, jf. BRL § 29 b.
Det fremgar, at LL kapitel V111 om @ndring af lejevilkar skal geelde, jf. BRL § 29 ¢, stk.
1. Dermed skal lejen under lejeforholdets bestaen reguleres efter det lejedes veerdi i LL

4 Se dommene T:BB 2005.149 og TBB 2006.322 @, hvor de fastslér at lejens starrelse for gennemgri-
bende forbedrede lejemal ikke kun er begraenset af det lejedes veerdi, men ogs af lighedsreglen.

| BKG 1996 781

16 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 213

7 Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 300

'8 Hvis der i ejendommen findes en beboerreprasentant, har denne ogs& mulighed for at protestere over
lejeforhgjelsen, jf. BRL § 13
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8§ 47 og § 49, dog er sammenligningsgrundlaget modificeret, hvilket gennemgas naerme-
re i afsnit 6.1.

80/20 ejendommen er, som navnt, ikke omfattet af reglerne om den omkostningsbe-
stemte leje, jf. BRL § 4, stk. 3, og herfor falder disse ejendomme tilbage pa LL. Dermed
finder LL kapitel V111 anvendelse og lejen skal under lejeaftalens bestaen reguleres efter
LL 8§47 og § 49 om det lejedes veerdi.

For accessoriske enkeltveerelser finder BRL kapitel V' anvendelse ved regulering af
lejen, jf. BRL & 30. BRL § 31 fastslar, at hvis lejeren finder lejen urimelig, da kan lejen
@ndres efter LL § 49. Reglen fastslar blot, at lejeforholdet falder tilbage pa LL"s regler
om det lejedes verdi, hvilket imidlertid vil veere tilfeldet, nar lejeforholdet ikke er om-
fattet af BRL.

BRL § 5, stk. 2 indeholder ikke serlige regler om regulering af lejen under lejefor-
holdets bestaen for de gennemgribende forbedrede lejemal. Der findes heller ikke andre
serlige bestemmelser i BRL, som fastsatter den efterfglgende lejeregulering i disse
lejemal. Det ma derfor antages, at lejen skal reguleres efter BRL § 7, pa samme made,
som de omkostningsbestemte lejemal."® Dermed kan lejen reguleres, hvis den ikke kan
daekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter og kapitalafkast, og endvidere ma den
ikke overstige det lejedes veerdi efter LL 8§ 47, stk. 2, jf. BRL 8 7, stk. 1 og 2.

2.3 Delkonklusion

Det kan konkluderes, at der er flere mader til fastsattelse af lejens starrelse ved lejeaf-
tens indgaelse og ved efterfalgende lejeregulering. Det afhaenger farst og fremmest af,
om lejemalet befinder sig i en ureguleret kommune, hvor LL finder anvendelse, eller en
reguleret kommune, hvor BRL finder anvendelse, herunder om lejemalet eller ejen-
dommen er omfattet eller undtaget reglerne om den omkostningsbestemte leje. Det leje-
des veerdi finder direkte eller indirekte anvendelse ved alle af de omtalte typer lejemal
og ejendomme. Pa baggrund heraf, ma det kunne konkluderes, at det lejedes vaerdi spil-
ler en vaesentlig rolle inden for privat boligudlejning.

Kapitel 3. Begrebet ”Det lejedes vaerdi”

Som det fremgar af kapitel 2, sd anvendes begrebet “det lejedes veerdi” til fastsettelse
af lejen i bade de uregulerede og de regulerede kommuner. Der kan dog vere forskel pa,
i hvilken form det lejedes verdi anvendes, jf. nedenfor afsnit 6.1 om lejeregulering i
smahuse efter BRL § 29 c.

For at kunne behandle afhandlingens hovedemne, synes det ngdvendigt, kort at bely-
se begrebet “det lejedes verdi”.

3.1 Historie

Det lejedes vardi, som lejeretligt begreb, blev indfert med 1925-loven®® og 1931-
loven?", som en videreudvikling af de forste lejeretlige regler fra 1916%, som skulle
forhindre uforholdsmassige lejestigninger i private udlejningsboliger pa grund af bolig-

19 Festskrift til Dansk Selskab for Boligret, s. 111
2 Lov nr. 83 af 1.4.1925

2! Lov nr. 133 af 28.4.1931

%2 Lov nr. 187 af 9.6.1916
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ned, som folge af 1. verdenskrig.?® Der var ikke i forarbejder taget nermere stilling til,
hvordan sadan en generel formuleret regel skulle forstas, formentlig fordi, at der pa ind-
farelsestidspunktet ikke var de store forskelle i (sammenlignings)lejeboliger, som der
imidlertid er blevet gennem tiden.?*

Begrebet gav lejeren mulighed for at kraeve lejenedsettelse, hvis lejen stod i mis-
forhold til det udlejedes veerdi”.*® Langt senere i 1967%° blev kravet om “misforhold”
lempet til, at lejen skulle veere “vaesentligt hgjere” og bestemmelsen blev indfert som §
4919797 %

Udlejerens krav pa lejeforhgjelse blev indfgrt i 1958, da der skulle ske en afvikling
af de strenge lejerestriktioner, hvorefter de mindre kommuner selv kunne bestemme, om
de ville afskaffe huslejestoppet. Dette medferte, at udlejeren fik behov for en adgang til
at forhgje lejen, eftersom det ikke var muligt, at opsige lejeren.?

3.2LL 84709849
LL kapitel VIII indeholder reglerne om det lejedes veerdi i 8 47 og § 49. Ordlyden af
bestemmelserne er fglgende:

8§ 47, stk. 1 og stk. 2:

Stk. 1. ”Er lejen vaesentligt lavere end det lejedes veerdi, kan udlejeren under iagttagelse af
8 66 forlange lejen forhgijet til det belgb, der er rimeligt under hensyn hertil. Ved vurderin-
gen af lejen og det lejedes vardi ses der bort fra:

a) lejeforhgjelser efter §8 58, stk. 3, og 62 b og forbedringer efter 8§ 46 a, stk. 3, og 62 b,
b) lejeforhgjelser efter § 63 b og forbedringer, der er udfart for belgb omfattet af § 63 a,

c) lejeforhgjelser og forbedringer efter § 53 i lov om sanering og efter § 60 i lov om by-
fornyelse og boligforbedring, jf. lovbekendtggrelse nr. 658 af 11. august 1993,

d) lejeforhgjelse og forbedringer efter § 60, stk. 3-6, i lov om byfornyelse og boligforbed-
ring,

e) lejeforhgjelse og forbedringer efter lov om byfornyelse,

f) lejeforhgjelser uden fradrag af tilskud og forbedringsarbejder med hertil knyttede ngd-
vendige falgearbejder efter lov om privat byfornyelse, og

g) forbedringer, som lejeren har udfart for egen regning med udlejerens tilladelse.

Ved den farste lejefastseettelse for forbedringer, hvortil der er ydet stgtte efter lov om sane-
ring eller lov om byfornyelse og boligforbedring, finder reglen i litra ¢ dog ikke anvendel-
se.”

Stk. 2. ”Ved afgarelse efter stk. 1, 1. pkt., skal der foretages en sammenligning med den
leje, som er almindeligt gzeldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende hus eller husrum
med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Ved
sammenligningen ses bort fra lejemal, der er forbedret efter § 62 b, samt lejemal omfattet af
kapitel VIII A, § 53, stk. 3-5, og lov om privat byfornyelse samt kapitel 5 i lov om byfor-
nyelse. Ligeledes ses bort fra lejemal i ejendomme, der er omfattet af en beslutning efter
lov om byfornyelse og boligforbedring, hvortil der efter samme lovs § 67, stk. 2 er meddelt
bindende tilsagn efter udgangen af 1994, medmindre lejemalet er beliggende i en ejendom,
der er omfattet af en beslutning, hvor by- og boligministeren har tilladt, at bestemmelserne
om lejefastsettelse i kapitel V111 i lov om byfornyelse og boligforbedring, jf. lovbekendtga-

2 |_ejekommissionens betaenkning, s. 99
24 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 26
% |_ejekommissionens betankning, s. 99
% Lov nr. 23 af 14.2.1967

2" Lov nr. 237 af 8.6.1979

%8 Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 199
2% Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 198
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relse nr. 658 af 11. august 1993, fortsat finder anvendelse efter udgangen af 1994. Der ses
tillige bort fra lejemal i ejendomme, som er omfattet af en beslutning efter lov om byforny-
else.”

8§ 49, stk. 1 og stk. 2:

Stk. 1. ”Er lejen veesentligt hgjere end det lejedes veerdi, kan lejeren forlange lejen nedsat
til et belgb, der er rimeligt under hensyn hertil. Ved vurderingen af lejen og det lejedes
veerdi finder reglen i § 47, stk. 1, tilsvarende anvendelse.”

Stk. 2. ”Ved afgorelse efter stk. 1 skal der tages hensyn til de i § 47, stk. 2, nevnte om-
steendigheder.

Som det fremgar af bestemmelserne, har udlejeren adgang til at kreeve lejen forhgjet
efter LL 8 47 og lejeren adgang til at kreeve lejen nedsat efter LL § 47, begge nar den
aftalte leje vaesentligt afviger fra det lejedes veerdi. Lejen skal sattes til et belgb, der er
rimeligt under hensyn til det lejedes veerdi.

LL § 47 indeholder det materielle grundlag for en lejefastsettelse efter det lejedes
veerdi, og er dermed den centrale bestemmelse om det lejedes veerdi. LL § 49 henviser
hertil, hvad angar det materielle grundlag for en lejenedsattelse.

Da lejeren har adgang til at kraeve lejenedsattelse straks efter lejeforholdets begyn-
delse®, har det lejedes verdi en indirekte betydning for lejefastsattelsen ved lejeafta-
lens indgaelse.**

Reglerne om det lejedes veerdi, kan efter LL 8 53, stk. 1, ikke fraviges ved aftale til
ugunst for lejeren. Dermed vil LL § 49 altid veere geldende, trods anden aftale mellem
lejeren og udlejeren, hvorimod udlejeren ved aftale kan fravige LL § 47 og hermed ad-
gangen til lejeforhgjelse.

Der er ikke nogen narmere definition af begrebets indhold, kun de kriterier, som
fremgar af LL § 47, stk. 1 og 2, hvilket umiddelbart gar begrebets materielle indhold
uklart. Det lejedes veerdi karakteriseres som en retlig standard, og dermed ma bestem-
melsens indhold defineres ved hjelp af retspraksis.* | det fglgende belyses begrebets
indhold naermere.

3.3 Sammenligningsgrundlaget

For at kunne regulere lejen til det lejedes vaerdi, skal man ifglge ordlyden af § 47, stk. 2,
1. pkt. sammenligne med den leje, som er almindeligt geldende i kvarteret eller omra-
det for tilsvarende hus eller husrum med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand. Det er saledes den “almindeligt gaeldende leje” for
“tilsvarende lejemal” der fastsatter det lejedes vaerdi.

Lejen i sammenligningslejemal skal veere geeldende, men det er imidlertid ikke afge-
rende, om lejen er fastsat ved aftale eller ved en senere retsafgerelse, dog vejer det
sidstnaevnte tungere.** Forhandsgodkendte lejebelab udarbejdet af huslejenavnet, kan
ikke indga i sammenligningen, da denne leje ikke er opnaet ved udlejning, men kun
viser, at lejen er lovlig.*

For at finde den almindeligt geeldende leje, skal der ske sammenligning med tilsva-
rende lejemal. Hvor mange sammenligningslejemal, der er ngdvendige for at kunne

%0 LL § 49, stk. 4 satter en tidsgraense for, hvor laenge lejeren kan gare et krav om lejenedsattelse geel-
dende.

3! Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 199

%2 Juul-Sandberg. Det lejedes vardi, s. 38

%% Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 201

% Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 201
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dokumentere den almindeligt geeldende leje, er der ikke nogen retningslinjer for, men
det ma afhange af, hvor mange sammenligningslejemal der ma formodes at findes.*
Der ma her kigges naermere pa det omtvistede lejemals type og beliggenhed.

Der skal ske sammenligning med den almindeligt geeldende leje i kvarteret eller om-
radet, da det ma formodes, at have indflydelse pa det lejedes veerdi. Farst nar det tilsva-
rende lejemal ligger inden for kvarteret eller omradet, kan det veere sammenligneligt.
Det betyder, at sammenligningskriteriet beliggenhed, skal vere inden for kvarteret eller
omradet.*® Kvarteret skal forstas, som en nzrmere afgreenset omradet, hvorimod omra-
det skal forstas, som et starre areal f.eks. en hel by eller en hel kommune. | de stgrste
byer kan det endda forekomme, at der skal skelnes mellem kvarterer og bydele, da dette
kan have stor indflydelse pé det lejedes veerdi.*’

Sammenligningen skal ske med “tilsvarende” lejemal, men her forstas ikke en fuld-
steendig identitet mellem det omtvistede lejemal og sammenligningslejemalene. Juul-
Sandberg anfgrer pa baggrund af ordlyden af LL § 47, stk. 2 og tidligere geeldende be-
stemmelser om det lejdes vardi, at ”Der kan saledes anvendes en bred fortolkning af,
hvad der er materielt "tilsvarende”, sddan at lejemal, der er formelt sammenlignelige, vil
kunne indgd, selvom der er vasentlige materielle forskelle pa det pageeldende lejemal
og det lejemal, hvor det lejedes veerdi skal fastszttes.”*® Grubbe og Edlund anfarer og-
sd, at det er accepteret, at sammenligningslejemalene ikke er helt identiske. De anfarer,
at i nogle tilfeelde kan forskellen udlignes ved beregning, hvilket kan veere tilfeeldet med
lejemalets starrelse og kvalitet, der beror pa udferte forbedringer, hvorimod dette ikke
geelder andre forskelle, som f.eks. beliggenhed og vedligeholdelsestilstand. Dog anfarer
de, at i nogle tilfeelde kan det veere acceptabelt at foretage en skensmaessig vurdering af
disse forhold.*

Sammenligningslejemal ma gerne veere beliggende i samme ejendom som det omtvi-
stede lejemal, og de m& ogsé gerne tilhgre den samme udlejer, som er part i tvisten.*

Hvad angar sammenligningstidspunktet anfgrer Grubbe og Edlund, at “Der skal
sammenlignes med den leje, der gelder i sammenligningslejemalene pa den dag, hvor
den forlangte nye leje for det omtvistede lejemal skal traede i kraft.”*" Juul-Sandberg
anfgrer omkring tidspunktet for sammenligningslejemalenes indgaelse, i forbindelse
med omtale af U 1994.123 V, at ”"Udgangspunktet ma derfor veare, at det er et formelt
kriterium, at sammenligningslejemalet er indgaet senest samtidig med det omtvistede
lejemél.”42

I forbindelse med sammenligningsgrundlaget, er der en raekke lovbestemte begraens-
ninger i LL § 47, stk. 1, 2. pkt. og LL 8 47, stk. 2, 2.-4. pkt.

I LL § 47, stk. 1, 2. pkt. a-g, er der oplistet en raekke forbedringer, som skal ses bort
fra i det omtvistede lejemal i forbindelse med vurderingen af lejen og det lejedes verdi.
Dermed skal sammenligningen ske pa grundlag af lejemalets tilstand far de naevnte for-
bedringer blev gennemfart. Dette kan veere meget vanskeligt at handtere i praksis, da

% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 75

% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 91

%7 Juul-Sandberg. Det lejedes vardi, s. 92-93
% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 75

% Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 203-204
“0 Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 201

*I Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 202

*2 Juul-Sandberg. Det lejedes veerdi, s. 89
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sammenligningen skal ske pa et hypotetisk grundlag og dermed ikke umiddelbart kan
konstateres ved at besigtige lejemalet.*®

I LL § 47, stk. 2, 2.-4. pkt. er der tillige oplistet en reekke begreensninger for sa vidt
angar sammenligningslejemal. Herefter kan et lejemal ikke anvendes som sammenlig-
ningslejemal, hvis det kan konstateres, at lejemalet er omfattet af disse begraensninger.

3.4 Vasentlighedskravet

LL 8 47 og § 49 fastslar, at lejen skal veere veasentligt lavere, henholdsvis hgjere, end
det lejedes veerdi, inden udlejeren eller lejeren kan kreeve lejen reguleret. Vasentlig-
hedskri\l/et kan dermed siges, at danne graensen for aftalefrineden ved lejeaftalens ind-
gaelse.

Spergsmalet er, hvor meget der skal til for lejen veasentligt afviger fra det lejedes
veerdi. Retspraksis danner her rammerne for, hvornar vasentlighedskravet anses for
opfyldt. Retspraksis viser, at det er den relative afvigelse malt i procent, der anvendes
ved bedsmmelsen af vasentligheden.”® Der skal tages udgangspunkt i afvigelsen mel-
lem den aktuelle aftalte leje og den leje, som vil kunne opnas efter det lejedes verdi.*®
En afvigelse pa ca. 10 - 15 % bar vaere en vasentlig afvigelse efter retspraksis, jf. U
1993.617 V, U 1996.1284 V og U 2004.1996 @, hvilket den juridiske litteratur er for-
holdsvis enige i.*’

Kapitel 4. Huslejenaevnets sagsbehandling i lejeveaerdisager

4.1 Historie og kompetenceomrade
| 1916 blev den farste lejelov*®, som regulerede fastsettelsen af huslejen, vedtaget. Lo-
ven gav kommunalbestyrelsen bemyndigelse til at nedseette et huslejenavn til at afgere
tvister mellem lejeren og udlejeren. Huslejenavnets formal var bl.a. at beskytte lejeren
mod ubillige lejeforhgjelser.*” Dermed var huslejenavnets traditionelle udgangspunkt
lejerbeskyttelse. | dag er formalet derudover at gare klageprocessen lettere og billigere
for parterne end en traditionel retssag.”® Derudover behandles sagerne hurtigt og med
afgarelser, som parterne oftest valger at acceptere.>

Far 2001 var der kun huslejenavn i de regulerede kommuner, hvor BRL var gelden-
de, men fra 2001 blev det vedtaget, at der skulle vare et huslejenzvn i alle kommuner.
>2 Hjemlen er i BRL § 35, stk. 1. Nogle kommuner har valgt i fzllesskab at nedsztte et
huslejenzvn, jf. BRL § 35, stk. 1, 2. pkt. Andre kommuner har nedsat flere husleje-
navn, jf. BRL § 35, stk. 2, hvilket pa nuverende tidspunkt er tilfeeldet i Kgbenhavn,
Frederiksberg og Arhus.>

3 Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 205

* Juul-Sandberg. Det lejedes veerdi., s. 169

** Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 205

“® Juul-Sandberg. Det lejedes veerdi, s. 170

" Juul-Sandberg. Det lejedes veerdi, s. 170

* Lov nr. 187 af 9.6.1916

* |ejekommissionens betaenkning, s. 460-461

%0 Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 208

5! Lejekommissionens betaenkning, s. 56

52 LBKG 2010 962, KARNOV online note 334 (dato: 27.7.2014), kommenteret af H. Krag Jespersen
5 LBKG 2010 962, KARNOV online note 336 (dato: 27.7.2014), kommenteret af H. Krag Jespersen
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Huslejenavnet er kompetent til at afgare tvister efter BRL og LL, jf. BRL § 35, stk.
1. Huslejenzvnet betegnes som farste instans i de tvister, hvor det har afgarelseskompe-
tencen. Huslejenavnet har kompetence til at behandle alle tvister i henhold til BRL, jf.
BRL § 35, stk. 1, men er begrenset i forhold til LL, jf. LL § 106. LL § 106 indeholder
en positivafgreensning af huslejenaevnets kompetenceomrader, og hjemlen til at treeffe
afgarelse i tvister om lejeregulering efter det lejedes veerdi i LL fremgar af LL § 106, nr.
1.

Huslejenavnet er et tvistnevn, da det behandler sager mellem borgere inden for
kompetenceomrédet. >*

4.2 Sammensatning og sagkundskab
| BRL § 36 er huslejenaevnets sammensetning bestemt. Huslejenavnet bestar af en
formand og to andre medlemmer, jf. BRL § 36, stk. 1. Formanden skal have bestaet en
juridisk kandidateksamen og ma ikke have en sarlig tilknytning til grundejer- eller le-
jerorganisationer, jf. BRL § 36, stk. 2. De to andre medlemmer skal veere kendt med
lejeforhold, og skal veere indstillet fra henholdsvis en starre lejerforening og en starre
udlejerforening, jf. BRL § 36, stk. 3. Bade formanden og medlemmerne er omfattet af
reglerne om inhabilitet i retsplejeloven.®

Huslejenavnets sammensatning ger dem saledes sagkyndige inden for det lejeretlige
omrade, og ger dem i stand til at varetage bade lejerens og udlejerens forhold. Derud-
over har huslejenavnet ogsa et stort kendskab til lejeforholdene, herunder lejeniveauet, i
lokalomradet pa grund af det store antal sager, de fleste huslejenvn behandler &rligt.*®
Den serlige sammensztningen ger saledes huslejenavnet til et serligt sagkyndigt for-
valtningsorgan.

4.3 Sagsbehandling

Huslejenavnet er en selvstendig administrativ myndighed og dets afgarelser er saledes
forvaltningsakter. Det betyder, at huslejenavnet udover at vaere omfattet af de sarlige
regler i BRL 88 39-44 om behandling af sager i huslejenavnet, ogsa er omfattet af de
almindelige forvaltningsretlige principper og regler, herunder FVL.>" | det falgende vil
de regler, som er centrale for huslejensvnets sagsbehandling af lejeveerdisager blive
gennemgaet, heriblandt officialprincippet, begrundelseskravet, partshgring og besigti-
gelse.

4.3.1 Officialprincippet
Huslejenavnet er undergivet officialprincippet, ogsa kaldet undersggelsesprincippet. At
princippet finder anvendelse indebarer, at forvaltningen har ansvaret for, at alle ngd-
vendige oplysninger foreligger og alle ngdvendige undersggelser foretages.”® P& bag-
grund heraf, skal forvaltningen traeffe en forsvarlig og materielt korrekt afgarelse.*®
Officialprincippet fremgar bl.a. af BRL § 40, stk. 2, hvorefter huslejenevnet selv
afgar, hvilke nermere undersggelser der skal foretages i den enkelte sag.
Officialprincippet indebzrer dog ikke, at det altid er forvaltningens, her huslejenav-
nets opgave, at fremskaffe alle relevante oplysninger, hvorefter dette ogsa kan pahvile

> Lejekommissionens betaenkning, s. 100

> Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 288

% Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 208

57 Bevisbyrderapporten, s. 21

%8 Garde m.fl. Forvaltningsret - almindelige emner, s. 329
% Vogter. Forvaltningsloven med kommentarer, s. 361

RETTID 2015/Specialeafthandling 2 13



borgeren, her udlejeren eller lejeren .** BRL § 40, stk. 2, 2. pkt., giver huslejenavnet
hjemmel til at kreeve forngdne oplysninger hos sagens parter. | lejeveerdisager kan det
f.eks. veaere lejekontrakter, sammenligningslejemal, det omtvistede lejemals driftsudgif-
ter til udarbejdelse af skyggebudget mv. Hvis ikke parterne fremkommer med de for-
ngdne oplysninger, kan det have betydning for fremlaeggelsen af oplysningerne i en
senere boligretssag, hvilket gennemgas neermere i afsnit 5.3 om nova. Derudover har
huslejenaevnet ogsa ret til efter BRL § 40, stk. 2, 2. pkt., at indhente oplysninger ved
alle offentlige myndigheder og private.

Hvis huslejenavnet ikke lever op til princippet, vil domstolene kunne erklere afgg-
relsen ugyldig og herunder hjemvise afgarelsen til fornyet behandling i huslejenavnet,
hvilket f.eks. er tilfeldet i nedenstaende dom.

T:BB 2014.38 @ vedrgrte en tvist om lejenedszttelse for et lejemal beliggende i et smahus,
som tidligere havde vaeret anvendt til tankstation. Huslejenavnet traf afgarelse om, at lejen
skulle nedseettes, med henvisning til, at lejen vaesentligt oversteg det lejedes vardi. Husle-
jenavnet havde besigtiget lejemalet, og havde afgjort tvisten ud fra deres generelle kend-
skab til lejeniveauet i omradet, hvorefter det ikke var muligt at henvise til konkrete lejemal.
Efter en redegerelse fra huslejensevnet fandt boligretten det uklart, hvorvidt der fandtes
sammenligningslejemal. Boligretten hjemviste afgarelsen til fornyet behandling i husleje-
nevnet, da de ikke havde truffet afgerelse pa grundlag af sammenligningslejemal eller et
udarbejdet skyggebudget, jf. BRL 8 29 c, 2. og 4. pkt. og dermed ikke havde opfyldt offici-
alprincippet. Landsretten stadfeaestede boligrettens afgarelse.

Den praktiske betydning af officialprincippet er, at det ikke har den store betydning,
hvem af parterne der indbringer kravet om lejeregulering, og dermed hvem der berer
bevisbyrden, da det er huslejenavnet opgave, at oplyse sagen tilstreekkeligt. Der er sale-
des tale om en bevislettelse for parterne. Det er farst nar huslejenavnets afgarelse ind-
bringes for boligretten, hvor forhandlingsprincippet finder anvendelse, at det er relevant,
hvem af parterne, der berer bevisbyrden, jf. nedenfor afsnit 6.2.1 om bevisbyrdeforhol-
det.

4.3.2 Partshgring

BRL § 39, stk. 2 og FVL § 19 vedrarer huslejenavnets pligt til hering af sagens parter.
Efter BRL § 39, stk. 2, skal naevnet senest 1 uge efter sagens indbringelse give den an-
den part i lejeforholdet underretning om indbringelsen med angivelse af, at parten ma
fremseette sine ytringer i sagen inden for 2 uger. FVL 8 19 supplerer denne regel, hvad
angar kontradiktion. Ifglge denne bestemmelse, skal der ske partshgring, hvis husleje-
naevnet er i besiddelse af bestemte oplysninger om sagens faktiske omstendigheder,
som er til ugunst for parten og af veesentlig betydning for afgarelsen.

Juul-Sandberg anfarer, at et specielt problem i forbindelse med lejeveerdisager kan
veere, nar huslejenavnet vaelger at inddrage sammenligningslejemal i afgarelsen. | den-
ne forbindelse teenkes pa, om huslejenavnet har en pligt til partshgring. Han anfarer, at
der ikke umiddelbart er taget stilling til dette i praksis, men at der nappe vil vere
grundlag for hjemvisning til fornyet sagsbehandling p& grund af formalitetsfejl. **

4.3.3 Besigtigelse
Efter BRL § 41, stk. 1, 1. pkt. kan huslejenavnet foretage besigtigelse. Det er yderst
relevant i forhold til lejeveerdisager, da huslejenavnet er mere eller mindre ngd til at

% Garde m.fl. Forvaltningsret - almindelige emner, s. 329
61 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 296-297
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besigtige det omtvistede lejemal, for at have mulighed for at skenne over det lejedes
verdi ud fra tilsvarende lejemal, hvad angér kvalitet, udstyr mv., jf. LL § 47, stk. 2.
Hvis huslejenavnet skal treeffe en afgerelse uden forinden at have besigtiget det om-
tvistede lejemal, skal der vare en meget tungtvejende begrundelse herfor.®® Hvis husle-
jenavnet f.eks. har besigtiget andre lejemal i ejendommen kan det veere i orden, at und-
lade en besigtigelse, jf. T:BB 2005.31 V, hvor det ikke lykkedes huslejenavnet at besig-
tige det omtvistede lejemalet, idet der ikke var nogen hjemme. Huslejenzvnet havde
dog besigtiget andre lejemal i den samme ejendom, og havde indhentet de for sagen
relevante gkonomiske oplysninger om ejendommen til udarbejdelse af et skyggebudget.
Huslejenavnet har ogsa i BRL § 41, stk. 1, 1. pkt. hjemmel til at besigtige lejemal,
som kan vaere sammenlignelige med det omtvistede lejemal. Arbejdsgruppen anfarer, at
det anses som sadvanligt i praksis, at huslejenavnet besigtiger det omtvistede lejemal,
hvorimod det er almindeligt, at huslejenavnet undlader at besigtige mulige sammenlig-
ningslejemal.®* Dette kan ogsa udledes af den refererede praksis nedenfor afsnit 6.3.
Arsagen til, at huslejenzvnet kun sjaldent besigtiger sammenligningslejemal kan
formodes at vere, at det er for omfattende og tidskraevende, og at huslejenavnet allere-
de har et serdeles godt kendskab til lejeniveauet i omradet, hvorefter det ikke er ngd-
vendigt at besigtige, for at kunne foretage et korrekt skan over det lejedes veerdi.

4.3.4 Begrundelse

4.3.4.1 Begrundelsens formal og indhold

Begrundelseskravet er seerligt vigtigt i forbindelse med behandling af lejeveerdisager.
Begrundelsen skal give parterne en indsigt i, pa hvilket grundlag skennet er udgvet, og
dermed om der er grundlag for at anfeegte afgerelsen. Specielt ved indbringelse for bo-
ligretten har begrundelsen stor betydning for sagens parter, hvilket gennemgas naermere
i afsnit 6.3.° Begrundelsens indhold har szrlig betydning for parten, som barer bevis-
byrden.

Begrundelseskravet er hjemlet i BRL § 42, stk. 5. Her star, at afgarelsen skal be-
grundes, og hvis afgerelsen ikke er enstemmig, skal dette fremga af afggrelsen tillige
med begrundelsen herfor. Seerlovgivningen suppleres af det forvaltningsretlige begrun-
delseskrav i FVL § 22, da huslejenavnet, som tidligere navnt, er en administrativ myn-
dighed. Ordlyden af BRL 8 42, stk. 5 er tavs om selve indholdet af begrundelsen, men
ifglge FVL § 22, stk. 1 skal begrundelsen indeholde en henvisning til de retsregler, i
henhold til hvilke afggrelsen er truffet. Hvis afgarelsen efter disse regler beror pa et
administrativt sken, da skal begrundelsen tillige angive de hovedhensyn, der har veeret
bestemmende for skansudgvelsen. Ifglge FVL 8 22, stk. 2 skal begrundelsen endvidere
om forngdent indeholde en kort redegarelse for de oplysninger vedrgrende sagens fakti-
ske omstendigheder, der er tillagt veesentligt betydning for afgarelsen. Denne bestem-
melse angiver dermed naermere om begrundelsens indhold, men det er stadig tvivisomt,
hvad der skal til, for at begrundelseskravet i lejeveaerdisager er opfyldt, da der er tale om
skansudgvelse. Vogter anfgrer, at det i forbindelse med afggrelser, truffet pa baggrund
af et skan, ikke vil veere tilstreekkeligt at anfore f.eks. “efter alt foreliggende”, ”pé bag-
grund af en samlet bedemmelse” eller ”pa denne baggrund finder man ikke at.. % Da

62 Juul-Sandberg. Det lejedes vard, s. 297

63 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 297

%4 Bevisbyrderapporten, s. 24

% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 300

% Vogter. Forvaltningsloven med kommentarer, s. 448
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reglernes ordlyd ikke giver et klart svar, ma det med udgangspunkt i retspraksis under-
sgges, hvor meget der skal til, farend huslejenavnet ma anses at have opfyldt kravet om
begrundelse i lejeveerdisager.

4.3.4.2 Begrundelseskravets opfyldelse

| lejeveerdisager fastsettes lejeveerdien pa baggrund af den almindeligt geeldende leje i
sammenligningslejemal, jf. LL § 47, stk. 2. Sammenligningslejemalene danner derfor
grundlag for fastseettelsen af det lejedes veerdi og dermed afgarelsen. Som navnt, er det
sjeldent, at huslejenavnet besigtiger sammenligningslejemal i forbindelse med konkre-
te sager, og derfor kan huslejenavnet i mange tilfeelde heller ikke oplyse om konkrete
sammenligningslejemal i deres begrundelse.

Spergsmalet er, om huslejenaevnet skal anvende konkrete sammenligningslejemal i
de enkelte sager, og derfor er ngd til at oplyse om disse, for at opfylde begrundelseskra-
vet. | praksis treffer huslejenavnet ofte deres afgerelse pa baggrund af deres “generelle
kendskab til lejeniveauet i omradet”, jf. den refererede retspraksis nedenfor afsnit 6.3.
Et af mange eksempler pa dette er dommen T:BB 2014.38, hvor boligretten anmodede
huslejenaevnet om en redeggrelse for sin afgerelse, hvoraf det bl.a. fremgik: ”Det kan
dertil oplyses, at nevnets afgerelse er baseret pa naevnets generelle kendskab til lejeni-
veauet i omradet for forskellige typer ejendomme. Som falge heraf kan navnet ikke
henvise til konkrete lejemal, hvor lejen er fastsat i henhold til en budgetleje.” Endvidere
kan nevnes dommene T:BB 2010.213 @, T:BB 1999.384 @ og T:BB 2004.143 V, hvor
det samme gar sig geeldende. Det kan derfor udledes af praksis, at domstolene har ac-
cepteret, at huslejenaevnet ikke anvender konkrete sammenligningslejemal, men blot
treeffer deres skansmassige afgerelse pa baggrund af deres generelle kendskab til leje-
niveauet i omradet, hvorefter domstolene ma finde, at begrundelseskravet i BRL § 42,
stk. 5 og FVL § 22 er opfyldt, da det ellers ma formodes, at domstolene ville hjemvise
afgarelserne til fornyet behandling i huslejenaevnet. Hjemvisning af huslejenavnets
afgarelse er blot sket ved en enkelt trykt dom, nemlig U 1996.452 @, da huslejenaevnet
ikke havde besigtiget og begrundet med konkrete sammenligningslejemal. &

Kapitel 5. Boligrettens sagsbehandling i lejeveerdisager

5.1 Historie og kompetenceomrade
Boligretten som institution blev oprettet som en voldgiftsret i LL fra 1937%%, men kun i
Kgbenhavn, Frederiksberg og Gentofte kommune. Ved senere @ndring af LL i 1951%,
blev boligretten en del af domstolssystemet, dog ikke for Kgbenhavns kommune, som
farst blev en del af dette med LL fra 1967'°. Herefter var systemet landsdakkende.”
Byretten benavnes boligretten, nar den behandler sager om leje af hus eller husrum.
Boligretten er en sarlig domstol, da dens kompetenceomrade er begranset til sager om
leje af hus eller husrum og da dens sammensatning er speciel.”

%7 Juul-Sandberg. Det lejedes vardi, s. 304
% Lov nr. 54 af 23. marts 1937

% Lov nr. 251 af 14. juni 1951

" Lov nr. 23 af 14. februar 1967

" Bevisbyrderapporten, s. 17

72 Bevisbyrderapporten, s. 18
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Boligretten er 1. instans i tvister om lejeforhold i LL, som huslejenavnet ikke har
kompetence til at behandle, jf. LL § 106, jf. LL § 107, stk. 1, 1. pkt. Dog kan parterne
ogsa aftale, nar der er opstaet en tvist, at tvisten skal indbringes for boligretten, som 1.
instans og dermed springe sagens behandling i huslejenavnet over, jf. LL 8 107, stk. 1,
3. pkt.

Derudover fungerer boligretten, som pragvelsesinstans for huslejenavnets afgarelse,
hvis en af sagens parter er uenig i huslejenavnets afgarelse eller sagsbehandling. Hjem-
len er i BRL 8 43, stk. 1, hvorefter huslejenavnets afgarelse af hver af parterne kan ind-
bringes for boligretten. Huslejenaevnet er ikke part i sagen.

Indbringelsen skal ske senest 4 uger efter, at underretning om huslejenavnets afgg-
relse er meddelt parterne, men 4 ugers reglen kan dog dispenseres, hvis der inden 1 ar
efter meddelelsen er ansggt boligretten om tilladelse til indbringes efter fristens udlab,
jf. BRL § 43, stk. 2, 1. og 2. pkt. Dette sker dog kun undtagelsesvis, og der skal saledes
foreligge seerlige omstendigheder fgrend dette kan tillades. Der henvises til T:BB
2000.157, hvor der ikke ansas at veare sarlige omstendigheder, modsat T:BB 2000.62,
hvor afgerelsen blev indbragt for boligretten trods fristens udlgb.

Indbringelse af huslejenavnets afgarelse for boligretten geelder undtagelsesvis ikke
afgerelser afgjort i Kabenhavns kommune, dog er afgarelser efter LL 88 79a-79c omfat-
tet, jf. BRL 8 43, stk. 1 og BRL § 44, stk. 1. Huslejenavnets afgarelser indbringes i
Kgbenhavns kommune for ankenavnet, jf. BRL § 44, stk. 1 og efterfglgende kan anke-
naevnets afgarelse indbringes for boligretten.

Boligretten er kompetent til at behandle sager om lejeforhold inden for sin retskreds.
Det vil sige, at den omtvistede ejendom skal ligge i retskredsen, jf. LL § 111, stk. 1.

5.2 Sammensatning og sagkundskab

Boligrettens sammenszatning fremgar af LL. Byretsdommeren er boligrettens formand,
men hvis der skulle veere flere dommere, fastseettes det, hvem der skal vaere boligrettens
formand, jf. LL § 108, stk. 1.

Boligretten kan tiltreedes af to l&egdommere, safremt en af sagens parter begerer det,
eller retten selv finder, at der skal medvirke leegdommere, jf. LL § 107, stk. 2. Pa to
lister opfares personer, efter forhandling med de starre grundejer- og lejerforeninger i
retskredsen, jf. BRL § 108, stk. 2.

Der er visse krav, som leegdommere, og dermed de personer, som beskikkes, skal
opfylde. Bl.a. skal de veere bekendt med bolig- og huslejeforhold, jf. LL § 109, stk. 1,
for at sikre, at boligretten har en sagkyndig viden inden for det lejeretlige omrade.

Hvis en af sagens parter eller retten finder, at der skal medvirke legdommere i den
konkrete sag, skal boligrettens formand efter forhandling med parterne udpege én fra
hver liste, som har szrlig kendskab til lejeforhold af den art, som sagen vedrgrer og som
er omfattet af RPL’s regler om dommeres inhabilitet, jf. LL § 110, stk. 1. Det vil sige, at
legdommeren kun medvirker i den konkrete sag modsat huslejensevnsmedlemmerne.

Af dommene fremgar det i almindelighed, hvis der under sagens behandling ved bo-
ligretten har medvirket legdommere og dommernes eventuelle dissens.”

Boligrettens sammensetning bevirker, at den har en serlig sagkundskab inden for
lejeomradet og et godt lokalkendskab. Ikke nok med, at legdommeren er bekendt med
lejeforhold, der beskikkes ogsa nye fra sag til sag. Det vil sige, at de personer, som har
den bedste viden inden for det konkrete lejeomrade, vil medvirke som leegdommere.

"3 Bevisbyrderapporten, s. 19
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Sagkyndigheden i lejeveerdisager skal bunde i, at legdommerne efter en besigtigelse
kan vurdere det lejedes veerdi, hvilket tilmed ger sig geldende for huslejensevnsmed-
lemmerne.

Denne vurderingen kan ikke umiddelbart siges, at kraeve nogen “specialviden” om
faktiske eller retlige forhold. Hvis der i boligretssagen bliver paberabt serlige forhold
ved ejendommen, kan det dog veere ngdvendigt, at indhente specialviden fra en tredje-
mand, hvis legdommernes sagkundskab ikke synes tilstreekkelig.”* Boligretten kan der-
for tillade syn og skan ifelge RPL § 196, stk. 1, hvis en af sagens parter fremseetter be-
gaering om dette. Det er dog ikke almindelig praksis i lejeveerdisager, at der udmeldes
syn og sken i boligretten.”

5.3 Sagsbehandling i lejeveerdisager

Efter LL § 112, stk. 1, er boligretten omfattet af RPL"s regler for byretssager med de
endringer, som forholdene gar ngdvendige. Nedenstdende gennemgas de vigtigste af
boligrettens sagsbehandlingsregler efter RPL og LL ved behandling af lejevaerdisager.

5.3.1 Forhandlingsprincippet

Ved provelse af forvaltningsafgerelser finder den civile retsplejes almindelige regler
anvendelse.” Dette indebaerer, at forhandlingsprincippet finder anvendelse ved pravelse
af huslejenavnets afggrelse i boligretten. Gomard anferer, at "Hvor sagen oplyses af
parterne, og processen former sig som en forhandling mellem parterne, siges der at geel-
de et forhandlingsprincip eller - maksime i modszatning til en officialmaksime.”’’

Udgangspunktet er, at retten ikke kan tilkende en part mere, end han har pastaet, og
at retten kun kan tage hensyn til anbringender, som parten har gjort geeldende, eller som
ikke kan frafaldes, jf. RPL § 338. Det er herefter parternes egen opgave at oplyse sagen
og fremkomme med alle beviser, pastande og anbringender, hvilket betyder, at retten
ikke kan inddrage yderligere, men ma, pa grundlag af det, der er passeret under forhand-
lingerne og bevisferelsen, afgare, hvilke faktiske omstendigheder der skal laegges til
grund for sagens padgmmelse, jf. RPL § 344.

Spergsmalet er, hvordan forhandlingsprincippet og legdommernes sagkundskab
fungerer sammen i praksis i lejeveerdisager, hvor legdommerne pa forhand har kend-
skab til lejeniveauet, og hvor parterne ikke har fremlagt sammenligningslejemal, jf. den
refererede praksis i afsnit 6.3 og naermere afsnit 7.6.

Grundet forhandlingsprincippet er det afgerende, hvilken part der i lejeveerdisager
baerer bevishyrden, hvilket gennemgas naermere i afsnit 6.2.1.

5.3.2 Besigtigelse
Boligretten kan ifglge LL § 112, stk. 3 foretage besigtigelse af det lejede. Det er bade
den juridiske dommer og leegdommeren, som skal foretage besigtigelse i henhold til
reglen. Dog kan leegdommerne ogsa foretage besigtigelse selv, hvis boligrettens for-
mand finder det forsvarligt og der er en sarlig begrundelse’®.”

Boligretten besigtiger bade det omtvistede lejemal og de konkrete sammenligningsle-
jemal, som parterne paberaber sig under bevisfarelsen, jf. retspraksis nedenfor afsnit

7 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 311

7> Bevisbyrderapporten, s. 30

’® Garde m.f. Forvaltningsret - almindelige emner, s. 377

" Gomard og Kistrup. Civilprocessen, s. 577

78 Se U 1993.95 @, hvor det fremgik, at besigtigelse alene med leegdommere kraevede serlig begrundelse.
" LBKG 2010 963, KARNOV online note 855 (dato 25.7.2014 ), kommenteret af H. Krag Jespersen
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6.3. Dette er modsat huslejenavnet, som ofte ikke besigtiger sammenligningslejemal.
Dog er det ikke et krav, at boligretten besigtiger alle sammenligningslejemal, hvilket
dommen T:BB 2000.293 illustrerer. Her blev der fremlagt 3 sammenligningslejemal af
sagsggeren, som alle blev besigtiget af boligretten. Derudover fremlagde sagsegte 15
sammenligningslejemal, hvoraf boligretten besigtigede de 4.

5.3.3 Redegarelse fra huslejenaevnet

Efter BRL § 43, stk. 4 skal huslejenavnet efter boligrettens neermere bestemmelse rede-
gere for sin afgerelse under boligretssagen. Boligretten kan dermed afkraeve husleje-
naevnet en redeggrelse, som kan give boligretten en dybere indsigt i, hvad huslejenav-
net har lagt veegt pa i deres afgarelse. Dette er af sarlig betydning, da huslejenavnets
afgarelse i lejeveerdisager ofte ikke er tilstreekkeligt begrundet, jf. ovenfor afsnit 4.3.4.
Pa denne baggrund kan boligretten opna en viden, som de kan tillegge bevismassig
veegt, safremt huslejenaevnet fremkommer med en brugbar redeggrelse med f.eks. angi-
velse af hvilke konkrete sammenligningslejemal der har vaeret anvendt™, eller hvad der
ligger til grund for huslejenavnets skan over, at der ikke findes sammenligningslejemal
efter BRL § 29 c, 4. pkt.

Eftersom huslejenavnet ofte skanner over lejeniveauet ud fra deres generelle kend-
skab til lejeniveauet i omradet for tilsvarende lejemal, da vil det ofte heller ikke veere
muligt for huslejenavnet i deres redeggrelse at henvise til konkrete sammenligningsle-
jemal som begrundelse for deres afgarelse.

Ordlyden af BRL § 43, stk. 4 fastsetter ikke, hvorledes redegarelsen skal afgives,
men i praksis kan det afgives bade skriftligt og ved en vidneafhgring.®*

5.4 Seerligt om NOVA i lejeveaerdisager
RPL begranser adgangen for nova — nye pastande, anbringender og beviser - i ankesa-
ger.

Udgangspunktet inden for den civile retspleje er, at hvis modparten protesterer over
nye pastande og anbringender, som ikke har vaeret gjort geeldende i foregdende instans,
kan disse kun tages i betragtning med rettens tilladelse, jf. RPL 8§ 383, stk. 1. Hvis de
nye pastande og anbringender gar det ngdvendigt for retten at tage stilling til forhold,
som ikke har foreligget for den foregaende instans, kan retten naegte disse under anken,
selv. om modparten ikke protesterer, jf. RPL § 384. Under anken kan parterne dog frit
fare nye beviser.®?

Udgangspunktet ved domstolspravelse af forvaltningsakter er, at der er fri adgang for
nova ved den farste domstolspravelse. Gomard anforer, at ”Adgangen til at fremkomme
med nyt (nova) under domstolenes prgvelse i 1. instans af forvaltningens afgarelse er
ikke som ved appel i civile sager efter Rpl §§ 383-384 undergivet begrensninger.”®
Det samme anfgrer Bent Christensen: “Udgangspunktet er, at der ikke kraves identitet
mellem det processtof, der var grundlag for forvaltningsakten, og processtoffet hos
domstolene. Der er altsd fri adgang for nova.”®

Praksis inden for boligretssager viser imidlertid, ifglge Juul-Sandberg, at parterne i
vidt omfang ikke kan fremkomme med nyt materiale i boligretten, som ikke har veeret

8 Bevisbyrderapporten, s. 31

8 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 314

8 Gomard og Kistrup. Civilprocessen, s. 841
8 Gomard og Kistrup. Civilprocessen, s. 39

8 Christensen. Forvaltningsret. Pravelse, s. 37
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forelagt huslejenavnet som 1. instans”, hvilket i praksis begrundes med, at det vil stri-
de mod den tvungne indbringelse for huslejenavnet, hvis boligretten tager hensyn til
oplysninger, som ikke har veeret forelagt for huslejenavnet. Landsretterne har stadfeestet
denne praksis.®® Retspraksis kan derfor siges at vare i strid med det sedvanlige ud-
gangspunkt ved pravelse af forvaltningsakter.

Hajesteret tog i nedenstdende dom stilling til spgrgsmalet om nova, hvorefter det er
delvist afklaret.

U 2009.2465 H omhandlede en sag om lejenedsattelse efter BRL § 5, stk. 1. Huslejenav-
net anmodede om udlejerens bemerkninger, idet de bad om en raekke narmere angivne op-
lysninger om det omkostningsbestemte budget m.v. Udlejeren anfarte i sit svar, at lejen
skulle fastseettes efter BRL § 5, stk. 2, om det lejedes veerdi, og tilkendegav, at man farst,
nar dette blev afvist, ville fremlaegge oplysninger til brug for beregningen af den omkost-
ningsbestemte leje. Huslejenavnet traf afgarelse om nedszttelse af lejen efter BRL § 5, stk.
1. De anfarte, at udlejeren trods anmodningen herom ikke havde indsendt behgrig doku-
mentation for, at orienteringspligten efter § 5, stk. 3, var overholdt. Udlejeren indbragte af-
garelsen for boligretten og fremlagde under sagen en raekke nye bilag til belysning af leje-
fastseettelse efter § 5, stk. 2. Lejeren protesterede imod fremlaeggelsen af bilagene, men bo-
ligretten gav udlejeren tilladelse til at fremlaegge disse. Landsretten stadfeestede afgarelsen.
Hgjesteret udtalte, at det matte falge af bestemmelserne BRL § 40, stk. 2 og § 42, stk. 2, at
en part, der ikke har efterkommet huslejenavnets naermere specificerede krav om oplysning
og dokumentation, der er forngdne for afgarelse af sagen, som udgangspunkt er afskaret fra
at fremlaegge sadanne oplysninger i boligretten, hvis modparten protesterer herimod. Under
de foreliggende omstendigheder fandt Hgjesteret imidlertid ligesom landsretten og bolig-
retten, at udlejeren var berettiget til at fremlaeegge de pagaldende oplysninger, og Hajesteret
stadfeestede landsrettens kendelse.

Juul-Sandberg anforer, at "’Dommen kan tolkes saledes, at det alene er oplysninger, som
vedrgrer konkrete forhold, som skal laegges til grund for den afggrelse, som navnet skal
treeffe, der kan afskares, safremt en part ikke — trods opfordring der til — afgiver oplys-
ninger eller fremlaegger dokumentation.”®®

Spergsmalet er, hvordan praksis om inddragelse af nova stiller parterne i lejeveerdi-
sager. | korte treek anfarer Juul-Sandberg om nova i lejevaerdisager, at ”Selvom husle-
jenavnet matte have opfordret en part til at fremleegge sammenligningslejemal for nav-
net, mé der kun vare begranset adgang til at afskaere bevisforelsen pa dette omréade.” ®’
Endvidere anferer han, at ”Baggrunden herfor skal formentlig findes i det forhold, at
huslejenaevnene skanner ved fastsettelsen af det lejedes veerdi, og derved skanner over
den sammenligning, der skal ske. Der er ikke tale om oplysninger, som en part var eller
burde vere i besiddelse af. Konklusionen ma derfor veere, at det forhold, at der ikke for
huslejenavnet er paberabt sammenlignelige lejemal, ikke medfarer, at en part ikke kan
paberébe sig sammenligningslejemal for domstolene.”®

5.5 Omfanget af domstolspravelsen

GRL § 63, stk. 1, 1. pkt. fastslar, at domstolene er berettiget til at pakende ethvert
spgrgsmal om gvrighedsmyndighedens graenser. Dermed har domstolene, herunder bo-
ligretten, kompetence til at prgve huslejenaevnets afgarelse, hvis den vel at marke, ind-
bringes af en af sagens parter. Dette udgangspunkt er ogsa specifikt hjemlet i BRL § 43.

8 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 345
8 Juul-Sandberg. Det lejedes vardi. s. 347
87 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 348
8 Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 348
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Udgangspunktet ved pravelse af forvaltningsakter er, at domstolene pragver forvalt-
ningsakten i det omfang, den bygger pa retsanvendelse og dermed ikke forvaltningens
skan.®® Domstolene er alt fald tilbageholdende med pravelsen, nar der er tale om en
afgarelse truffet af et sagkyndigt forvaltningsorgan, pa baggrund af et sken. Dette er
seerligt tilfeldet, nar der ikke findes denne sagkundskab ved domstolen, hvilket der
imidlertid findes ved boligretten, men ikke landsretten.”

Huslejenavnets skan over det lejedes veerdi, er ikke bare et skan, men mere speci-
fikt, anvendes betegnelsen vardisken. Begrebet veerdiskegn er forbundet med en retsre-
gel, hvori der er et element, som er udtrykt i ord og som skal oversattes til et tal.** Den-
ne definition stemmer overens med LL § 47 og 8§ 49, da huslejenaevnet skal fastsatte
lejens starrelse, som er et givet tal, ud fra det lejedes veerdi, som jo er udtrykt i ord.
Huslejenavnet kan dog ikke frit skenne over det lejedes veerdi, da de skal gere det pa
baggrund af sammenligningslejemal i henhold til LL § 47, stk. 2. Dermed smelter ret-
sanvendelse og sken sammen, og herefter synes domstolsprgvelsen ikke at vaere be-
greenset.%

En central dom i denne sammenhang er nedenstaende dom, U 1993.957 @,
hvor landsretten har taget stilling til prevelsens omfang i lejeveerdisager.

| dommen nedsatte Ankenavnet for de Kgbenhavnske huslejenavn lejen i en lejlighed efter
det lejedes veerdi i den dageeldende BRL § 5, stk. 1 og § 5, stk. 4. Boligretten endrede afge-
relsen, da de fandt, at lejeren ikke havde lgftet sin bevisbyrde ved de forelagte sammenlig-
ningslejemal. En dommer udtaler i dissens,” at den part, som ensker @ndring af en afgorel-
se, som hviler pa et sken, udgvet i overensstemmelse med forvaltningsretlige principper af
et srligt sagkyndigt forvaltningsorgan, ma godtgare, at der foreligger sarlige grunde for at
tilsideseette dette sagkyndige sken. Under alle omsteendigheder tillegger denne dommer en
enig ankenavnsafgarelse saerdeles stor bevisveerdi. Denne dommer laegger til grund, at et
enigt ankenaevn har foretaget en reel sammenligning med tilsvarende lejemal i kvarteret og
derved naet til en enig afgarelse. Dommeren finder det uden betydning, at ankenavnet ikke
har angivet konkrete lejemal i selve kendelsen. Ved landsretten gjorde lejeren geeldende, at
domstolene ved pravelse af en ankenavnsafgarelse er stillet som ved pravelse af andre for-
valtningsakter, hvor afggrelser er truffet af et serligt sagkyndigt organ. Det betyder, at den,
der indbringer ankenavnets afggrelse til domstolspravelse ma bevise, at det af ankenavnet
udavede skan er fejlagtigt, og en tilsideszttelse vil yderligere forudsette, at ankenavnsaf-
gorelsen er behaftet med et vaesentligt fejlsken.” Landsretten stadfester boligrettens dom
pa grundlag af de af boligrettens flertal anforte grunde og udtaler, ”at der findes ikke efter
de for domstolenes behandling af lejesager geeldende regler, jf. lejelovens kap. XVIII,
grundlag for at antage, at domstolene skulle vere begraenset i deres pravelsesret.”

Landsretten fastslar dermed i dommen, at domstolene ikke er begranset i deres pravelse
af skannet i lejevardisager. Juul-Sandberg anfgrer herom, at “En tilbundsgaende pra-
velse kan altsa betyde, at det skan, som det sagkyndige forvaltningsorgan (ankenavnet)
har udgvet, ikke far nogen bevismassig betydning i retssagen. Retspraksis anerkender
dermed i videre omfang end teorien, at prgvelsen af huslejenavnets skan kan veere fuld-
steendig.”® Dette leder frem til det centrale spergsmél i afhandlingen, nemlig hvorvidt
domstolene leegger bevismaessig veegt pa huslejenazvnets afgarelse i lejeveerdisager.

8 Garde, m.fl. Forvaltningsret — almindelige emner, s. 354 og 390
% Bevisbyrderapporten, s. 36

% Christensen. Forvaltningsret. Provelse, s. 118

% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 319

% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 328
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Kapitel 6. Huslejenaevnsafggrelsens bevismaessige veegt i leje-
veerdisager efter BRL 8§ 29 ¢

| dette kapitel vil lejereguleringen i smahuse blive behandlet med henblik pa at under-
sgge, hvilken bevismaessig vagt huslejenavnets sken over lejeveerdien og over fore-
komsten af sammenligningslejemal har. Yderligere vil bevisbyrdeforholdet ved sagens
behandling ved domstolene blive behandlet.

6.1 Smahuse og det lejedes veerdi
Hovedbestemmelsen i analysen er BRL 8 29 ¢ om lejeregulering i smahuse. Bestem-
melsen har falgende ordlyd:

BRL § 29 c:

”For ejendomme, hvis opforsel ikke er finansieret med indekslan efter § 29, stk. 2, i
lov om realkredit, geelder reglerne om &ndring af lejevilkar i kapitel VIII i lov om
leje. Lejen i disse ejendomme kan dog ikke vaesentligt overstige den leje, der betales
for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr
og vedligeholdelsestilstand omfattet af reglerne i kapitel 11-1V, og hvor lejen er regu-
leret efter 8 7. Ved afgarelsen efter 2. pkt. skal der for lejeforhold i ejendomme med
lokaler, som anvendes til andet end beboelse, ske sammenligning med lejen for leje-
forhold i tilsvarende ejendomme. Safremt der ikke findes sammenligelige lejemal,
hvor lejen er reguleret efter § 7, eller safremt lejens starrelse for sammenlignelige
lejemal ma anses for at vere atypisk, kan huslejenavnet i henhold til § 40 indhente
oplysninger om ejendommens driftsudgifter mv. og pa grundlag af disse oplysninger
ansette den leje, som ville kunne opkraves, hvis lejen skulle beregnes efter § 7. 2.-
4. pkt. geelder dog ikke for lejeforhold omfattet af § 53, stk. 3-5, i lov om leje.”

6.1.1. Definition og afgraensning

Smahuse er defineret i BRL § 4, stk. 5, 1. pkt. som ejendomme, der den 1. januar 1995
omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder. Ved fastsattelsen af, hvor mange lejemal
der er i den pagaldende ejendom, finder det udvidede ejendomsbegreb i BRL § 4 a an-
vendelse, jf. BRL § 4, stk. 5, 1. pkt. Efter BRL 8 4 a anses flere ejerlejligheder, der hen-
hagrer under samme ejerforening, og som ejes af samme udlejer, for at veere én ejendom,
Jf. stk. 1. Er flere ejendomme, der ejes af samme ejer, opfart kontinuerligt som en sam-
let bebyggelse, og har disse ejendomme felles friarealer eller nogen form for driftsfel-
lesskab, anses disse ligeledes som én ejendom, jf. stk. 2. Der geelder en serlig regel for
ejendomme, som ejes af andelsholigforeninger, hvorefter smahusreglerne finder anven-
delse, hvis der er udlejet 6 eller feerre beboelseslejligheder af andelsboligforeningen, jf.
BRL § 29 b, 2. pkt.

Afgransningen af, hvorvidt smahusreglerne finder anvendelse er, at alt hvad der end
matte vare sket med ejendommen f.eks. nedrivning, tilbygning, frasalg eller tilkab, ef-
ter den 1. januar 1995 er uvedkommende for, om reglerne om smahuse finder anvendel-
se.% Dette samme er galdende for afgraensningen af, hvorvidt smahusreglerne finder
anvendelse i udlejede andelsboliger. Her er der blot tale om, hvor mange der var udlejet
af andelsboligforeningen den 1. januar 1995, hvorefter det ikke har nogen betydning,
hvor mange der er udlejet efter denne dato. Et andet afgransningsspergsmal er, hvis
andelsboligforeningen veelger at selge ejendommen efter denne dato, hvordan lejen da
skal fastsaettes i ejendommen. Dette er netop fastslaet i Hgjesterets dom af 21. maj

% Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 301
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2014, som har stadfaestet landsrettens dom, U 2013.2157 V. Efter denne praksis skal der
ved salg af ejendommen ikke tages hensyn til, hvor mange andelslejligheder der var
udlejet den 1. januar 1995, men derimod har det betydning, hvor mange lejligheder der
er i ejendommen pa det tidspunkt den er solgt. Hvis der er mere end 6 lejligheder, er
ejendommen ikke lengere omfattet af smahusreglerne.

6.1.2 Det modificerede sammenligningsgrundlag

Som neevnt i afsnit 2.1.3, er smahuse undtaget fra reglerne om den omkostningsbestem-
te leje, hvorefter der er aftalefrined ved lejeaftens indgaelse. Aftalefriheden begraenses
dog af lejerens mulighed for at fremseette et krav om lejeregulering straks efter lejeafta-
lens begyndelse, jf. ovenfor afsnit 3.2. BRL kapitel VA finder anvendelse ved lejeregu-
lering af smahuse, jf. BRL § 29 b og herefter er det BRL § 29 ¢, som danner grundlag
for lejereguleringen.

Efter denne bestemmelse gelder reglerne om @ndring af lejevilkar i LL kapitel VIII,
saledes at lejeforhgijelse og lejenedsattelse skal ske efter LL 88 47 og 49, jf. BRL § 29
c, 1. pkt. Dermed far principperne om det lejedes verdi i LL betydning for lejefastseet-
telse, dog med den betydningsfulde modifikation til grundlaget for vurderingen i LL §
47, stk. 2 som falger af BRL 8§ 29 c, 2. pkt. Herefter ma lejen i lejeforhold der omfattes
af smahusreglerne, ikke vaesentligt overstige den leje, som betales for tilsvarende leje-
forhold med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelses-
tilstand omfattet af reglerne i BRL kapitel 11-1V, og hvor lejen er reguleret efter 8 7.
Dermed skal den almindeligt geeldende leje bedemmes ud fra lejemal, hvor lejen er fast-
sat omkostningsbestemt, og hvor der er sket en lejeregulering efter BRL 8§ 7, hvilket
betyder, at der ikke er tale om en egentligt fastseettelse af lejen efter det lejedes veerdi i
LL. Arsagen til, at lejen skal vere reguleret efter BRL § 7 er formentligt, at lejeren
dermed har haft mulighed for at gare indsigelse og indbringe en klage for huslejenaev-
net. Pa grund af det modificerede sammenligningrundlag, da styres lejen i smahuse af
driftsudgifterne i de omkostningsbestemte lejemal, jf. BRL § 5, stk. 1, hvorimod leje-
verdien efter LL 8§ 47, stk. 2 og som anfert af Juul-Sandberg ... skal afspejle det kon-
krete lejemals kvaliteter ud fra en individuel vurdering og et skgn.”®® Endvidere anfarer
han, at henvisningen i BRL 8 29 ¢ mest af alt har betydning for formaliteten og ikke for
materialiteten af lejereguleringen.®® Dons og Bang kalder denne specielle form for det
lejedes vardi i BRL § 29 ¢ for “det lejedes regulerede vardi” ¥, hvilket stemmer godt
overens med grundlaget for vurderingen.

Ifelge bemarkningerne til lovforslaget var baggrunden for at indfere “det lejedes
regulerede veerdi” isar et enske om at lette administrationen for smahuse, hvorefter ud-
lejerne ikke skulle belastes af de strenge regler om den omkostningsbestemte leje.
Derfor har hensigten ikke veeret, at lejen skulle lgsrives fra det omkostningsbestemte
lejeniveau.

Sammenligningen skal ske med lejeforhold, som er tilsvarende det omtvistede leje-
mal. Som omtalt i afsnit 3.3 er det accepteret, at sammenligningslejemal ikke er helt
identiske, hvorefter nogle kriterier kan udlignes ved beregning og andre ved en skgns-
maessig vurdering. Pa grund af det modificerede sammenligningsgrundlag, hvorefter
sammenligningen er begranset til lejemal i ejendomme, hvor er der er over 6 beboelses-

% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 248
% Juul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 249
°" Dons og Bang. Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 268
% | 1994 419. Folketingstidende 1993-1994, Tillaeg A, sp. 7925
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lejligheder, vil det ikke altid veere muligt at foretage en sammenligning, pa grund af det
omtvistede lejemals fysiske tilstand.*® Her teenkes f.eks. pa fritliggende enfamilieshuse
beliggende i landdistrikter, som umiddelbart er sveert sammenlignelige med de omkost-
ningsbestemte lejemal, jf. f.eks. T:BB 2010.213 @ og U 2005.2530 H refereret nedenfor
afsnit 6.3. Det ses ogsa, at det ikke er muligt at finde egnede sammenligningslejemal til
omtvistede lejemal beliggende i midt i storbyen, jf. f.eks. T:BB 2005.71 B, ogsa refere-
ret nedenfor afsnit 6.3.

Ved vurderingen af lejen og det lejedes verdi, er der nogle forhold, som skal ses bort
fra ifglge LL § 47, stk. 1, 2. pkt., litra a-g, jf. ovenfor afsnit 3.3. Disse forhold stemmer
ikke overens med forholdene efter BRL § 5, stk. 7, nr. 1-6, hvilket betyder, at hvis leje-
malet har nogle af disse indretninger, skal der ved sammenligningen ses bort fra disse.
Dette kan skabe nogle problemer i praksis. Hvis lejeren f.eks. har udfert forbedringer
for egen regning, da skal der ses bort fra disse i det omtvistede lejemal, jf. LL § 47, stk.
1, 2. pkt., litra g, hvorimod dette ikke er tilfeldet med sammenligningslejemalene.
Smahuse er ikke omfattet af afseetninger efter BRL § 18 b, men som Dons og Bang an-
forer, sa kan de ovenstdende uoverensstemmende regler fa det til falge, at der skal
sammenlignes med lejen inklusive afsetninger efter BRL § 18 b, som saledes overfares
til lejeniveauet for smahuse.'®

Ifelge BRL § 29 c, 3. pkt., skal der ved sammenligningen af lejeforhold i ejendomme
med lokaler, som anvendes til andet end beboelse, sammenlignes med lejen for lejefor-
hold i tilsvarende ejendomme. Herefter skal der tages hensyn til boligprocenten i ejen-
dommen.

6.1.3 Skyggebudget

Det kan vaere serdeles sveert, at finde sammenlignelige lejemal, og i flere tilfeelde vil
det, som anfart, ikke veere muligt, grundet de mange forskellige typer af smahuse, som
ikke umiddelbart kan sammenlignes med lejemal med over 6 beboelseslejligheder.

I § 29 c, 4. pkt. er der indsat en serlig bestemmelse om ansattelse af lejen efter et
skyggebudget. Efter BRL § 29 c, 4. pkt. kan huslejengvnet i henhold til § 40 indhente
oplysninger om ejendommens driftsudgifter mv. og pa grundlag af disse oplysninger
ansette den leje, som ville kunne opkraves, hvis lejen skulle beregnes efter § 7, safremt
der ikke findes sammenligningslejemal, hvor lejen er reguleret efter § 7 eller safremt
lejens starrelse for ssmmenligningslejemal ma anses for at vere atypisk.

Det er omdiskuteret, hvorvidt huslejenaevnet har en pligt til at udarbejde et skygge-
budget, hvis ikke der findes sammenligningslejemal eller hvis lejen ma anses for vee-
rende atypisk. Retspraksis er ikke entydig. Dommene T:BB 2004.143 V og T:BB
2010.213 @ fastslar, at huslejenaevnet ikke er forpligtet til at udarbejde skyggebudget,
hvorefter de fastsetter det lejedes veerdi ud fra deres generelle kendskab til lejeniveauet
i omradet. Hvorimod dommene T:BB 2009.640 V og T:BB 2014.38 @ fastslar, at husle-
jenaevnet er forpligtet, hvilket betyder, at der skal ske hjemvisning til huslejenavnet,
hvis de ikke har udarbejdet et skyggebudget og det bevises under sagen, at der ikke fin-
des sammenligningslejemal. Da retspraksis ikke er entydig, kan det ikke med sikkerhed
konkluderes, hvorvidt huslejenavnet har en pligt til at udarbejde et skyggebudget, men
efter de to nyeste domme afsagt af henholdsvis Vestre Landsret og @stre Landsret, skal
der dog ske hjemvisning til fornyet behandling i huslejenavnet med henblik pa udarbej-
delse af skyggebudget, hvis parten, som bzrer bevisbyrden, godtger, at der ikke findes

% Jjuul-Sandberg. Det lejedes verdi, s. 254
1% Hons og Bang. Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 278
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sammenligningslejemal. Retspraksis kan dermed siges at veere i strid med ordlyden af
BRL § 29 c, 4. pkt., hvor der star, at huslejenavnet “kan” ansette lejen efter et skygge-
budget.

6.2 Beviset

Da domstolene (boligretten) er underlagt RPL, herunder forhandlingsprincippet, ved
pravelse af huslejenaevnets afgarelse, er det af betydning hvilken part, der baerer bevis-
byrden, og hvilke bevistemaer og bevismidler der kan anvendes ved bevisfarelsen i for-
bindelse med domstolspravelse af lejeveerdisager efter BRL § 29 c.

6.2.1 Bevisbyrden

Det har stor betydning for sagens parter, hvem der skal bare bevisbyrden ved domsto-
lene, da forhandlingsprincippet finder anvendelse. Den part, som barer bevisbyrden i
lejeveerdisager efter BRL § 29 c, skal kunne bevise, at lejen veesentligt afviger fra det
lejedes veerdi eller at der ikke findes sammenligningslejemal, hvorefter det er berettiget
at udarbejde et skyggebudget til fastsattelse af lejens starrelse. Nar parten, som har be-
visbyrden, forer et bevis, skal den anden part dernzst fare et modbevis. Hvis det efter
bevisfarelsen er uklart, hvorvidt lejen veesentligt afviger fra det lejedes veerdi, da taber
parten, der beaerer bevisbyrden.

Det almindelige udgangspunkt inden for retsplejen er, at der er ligefrem bevisbyrde,
hvilket betyder, at den part, som gar et krav gaeldende, skal bevise, at kravet bestar.'*!

Det almindelige udgangspunkt ved domstolsprgvelse af forvaltningsakter truffet af et
sagkyndigt forvaltningsorgan er, at der er en formodning om, at forvaltningsakten er
korrekt o% derfor ma den part, som anfeagter afgarelsen, lgfte bevisbyrden for, at den er
forkert. *°

LL og BRL er tavse om bevisbyrdeforholdet.'®® Det er dog, ifalge den lejeretlige
teori og retspraksis i lejevaerdisager, fast antaget, at det er den part, som har indbragt
lejens starrelse for huslejenavnet, som berer bevisbyrden for, at lejen er vasentligt
lavere, henholdsvis hgjere, end det lejedes veerdi. Grubbe og Edlund anfagrer herom:
”Loven indeholder ikke sarlige regler om bevisbyrden i sager om regulering til det leje-
des verdi, og udgangspunktet pa derfor veere, at hvis der ikke under sagen kan skabes
klarhed om, hvor stor den gaeldende leje er, ma den, der har rejst kravet, tabe sagen.”104
Dons og Bang anferer: “Udgangspunktet er, at den part, der kreever lejeforhgjelse, re-
spektivt lejenedsattelse, har bevisbyrden.”'% Dette stemmer overens med det alminde-
lige udgangspunkt inden for retsplejen.

Det er altsa den part, som oprindeligt indbragte lejens starrelse for huslejenaevnet -
lejer ved sager om lejenedsattelse og udlejer i sager om lejeforhgjelse - der skal lgfte
bevisbyrden under domstolsprgvelsen. Bevisbyrden er dermed ikke afhaengig af, hvem
der indbringer afgarelsen til domstolspravelse, hvilket ville have haft betydning, hvis
det almindelige udgangspunkt ved prgvelse af forvaltningsakter, truffet af et sagkyndigt

191 Gomard og Kistrup. Civilprocessen, s. 660

192 Christensen. Forvaltningsret. Pravelse, s. 51

193 Der er en sarlig bevisbyrderegel for de gennemgribende forbedrede lejemél i BRL § 5, stk. 4, 3. pkt.,
hvorefter det pahviler udlejeren ved indbringelse for boligretten at godtgare, at den aftalte leje vasentligt
overstiger det lejedes veerdi.

104 Grubbe og Edlund. Bolig lejeret, s. 207

1% Dons og Bang. Omkostningsbestemt leje og forbedring, s. 254
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forvaltningsorgan, blev fulgt.*® Arsagen hertil, kan formentligt findes i, at huslejenav-
net er et tvistnaevn og dermed behandler tvister mellem to borgere. Huslejenavnet er af
denne grund ikke part i sagen ved indbringelse for boligretten, hvorfor det serlige be-
skyttelseshensyn til borgeren over for forvaltningen ikke er tilstede.

Falgende domme illustrerer bevisbyrdeforholdet i lejeveerdisager.

U 1993.197 V vedrarte en klage om lejenedseettelse af nogle veerelser beliggende i et leje-
mal i Arhus. Huslejenaevnet nedsatte lejen i medfer af den dageaeldende BRL § 5, stk. 1, jf. §
15, stk. 1, men uden at der var naermere oplysninger om sammenligningslejemal. I boligret-
ten fremlagde udlejeren et par veerelser, som sammenligningslejemal, men for sent til, at
boligretten kunne legge afgerende vaegt pa disse. Boligretten udtalte, at “sagsegeren ses
som falge af det nevnte ikke at have godtgjort, at den af huslejenavnet foretagne vurdering
kan tilsidesettes. De naevnte medlemmer af retten stemmer herefter for at stadfaeste husle-
jenzvnets afgorelse...”. Vestre Landsret udtalte, at ”Under sagens behandling ved boligret-
ten har bevisbyrden for, at lejen overstiger det lejedes veardi, pdhvilet de indsteevnte, som
gnsker den aftalte leje nedsat, og ogsa under ankebehandlingen pahviler bevisbyrden for, at
lejen overstiger det lejedes veerdi, de indstevnte. Da de indsteevnte ikke ved tilvejebringelse
af oplysninger om lejen for lejemal i kvarteret eller omradet, som med hensyn til beliggen-
hed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand er sammenlignelige med de
indsteevntes lejemal, har fart bevis for, at den aftalte leje i 1989 oversteg det lejedes veerdi,
afsiger landsretten dom i overensstemmelse med appellantens pastande.”

| T:BB 1999.384 @ fastslog boligretten og landsretten, at ovenstdende udgangspunkt, ogsa
er geldende i lejevaerdisager efter BRL § 29 c. Lejeren, som var sagsggt i en tvist om leje-
nedszttelse, pastod, at udlejeren havde bevisbyrden for, at den aftalte leje var lovlig, da be-
visbyrden var vendt om i BRL § 29 c i forhold til de gamle regler. Boligretten fandt, at be-
visbyrden pahvilede lejeren, som dermed skulle bevise, at lejen var hgjere end det lejedes
veerdi. Se endvidere dommene T:BB 2010.213 &, U 2011.109 @ og GD 2009.67 &, som
omhandler lejerens indbringelse af en lejenedsettelse, hvor domstolene fastslar, at det er le-
jeren, der baerer bevishyrden for, at lejen vaesentlig overstiger det lejedes veerdi.

6.2.2 Bevistemaer

LL og BRL indeholder begge regler om bevistemaer i lejevaerdisager. Bevistemaet er,
hvad der betales i andre tilsvarende lejemal. | henhold til LL § 47, stk. 2., skal der ved
afgarelse af, om lejen er vasentligt lavere, henholdsvis hgjere, end det lejedes veerdi,
foretages en sammenligning med den leje, som er almindeligt geeldende i kvarteret eller
omradet for et tilsvarende hus eller husrum med hensyn til beliggenhed, art, starrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.

Sammenligningsgrundlaget for smahuse er indskraenket i BRL § 29 ¢, 2. pkt., hvoref-
ter bevistemaet er, hvad der betales i andre tilsvarende lejeforhold med hensyn til belig-
genhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet af reglerne
om den omkostningsbestemte leje, i kapitel I1-1V i BRL, og hvor lejen er reguleret efter
BRL § 7, jf. ovenfor afsnit 6.1.2. Det vil sige, at det skal veere tilsvarende lejemal, men
med den modifikation, at der kun ma sammenlignes med lejemal, hvor lejen er fastsat
omkostningsbestemt, og hvor der er sket en efterfalgende lejeforhgjelse.

108 Y 1993.957 @ angdende nedszttelse af lejen ifalge den dagaldende BRL § 5, stk. 1 og stk. 1, udtaler
en boligretsdommer (dissens) sig om bevisbyrdeforholdet. Han udtaler, at den part, som gnsker &ndring
af en afgarelse, som hviler pa et skan, udgvet i overensstemmelse med forvaltningsretlige principper af et
seerligt sagkyndigt forvaltningsorgan, ma godtgare, at der foreligger sarlige grunde for at tilsidesztte
dette sagkyndige sken.”
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6.2.4 Bevismidler

RPL § 344 finder anvendelse ved domstolene, og herefter afger retten, pd grundlag af
det, der er passeret under forhandlingerne og bevisfarelsen, hvilke faktiske omstendig-
heder der skal laegges til grund for sagens padgmmelse.

Umiddelbart indeholder LL og BRL ingen regler om konkrete bevismidler, der skal
fremlaegges i lejeveaerdisager. Praksis viser, at det er normalt, at parterne fremlegger
lejekontrakter, oplysninger om konkrete sammenligningslejemal m.v. for at bevise, at
den aftalte leje vaesentligt afviger fra det lejedes veerdi eller for at sandsynliggare, at
der ikke findes sammenligningslejemal. Det kan diskuteres, hvorvidt sammenligningsle-
jemal er et ngdvendigt bevismiddel efter ordlyden af LL § 47, stk. 2 og BRL § 29 c, 2.
pkt.

Den huslejenavnsafgarelse som indbringes for domstolen, er ikke i sig selv, et bevis,
men kan have en bevismassig vegt, da den er truffet af et sagkyndigt forvaltningsor-
gan.'”” Spargsmélet er, hvilken bevismassig vagt domstolene tillaegger afgarelsen.

6.3 Huslejenavnsafggrelsens bevismaessige veaegt

Idet forhandlingsprincippet er geeldende ved domstolene, er det interessant at undersg-
ge, hvorvidt den part, som berer bevisbyrden, kan anvende huslejenavnets afgerelse
som led i bevisfarelsen.

Efter at have gennemgaet huslejenzvnet som organ og dets sagsbehandlingsregler i
kapitel 4, ma det formodes, at huslejenavnets afgarelse skal have en form for bevis-
maessig veegt ved afgarelsens indbringelse for domstolene. Spagrgsmalet er, hvilken be-
vismaessig veegt afgarelsen tilleegges i praksis.

Undersagelsen vil veare begrenset til, i hvor hgj grad domstolene legger vaegt pa
huslejenavnets skan og afgerelse i forbindelse med lejevaerdisager efter BRL § 29 c.
Det specielle ved lejeveerdisager efter BRL § 29 c er, at der er tale om, at huslejenzv-
nets skan kan komme til udtryk pa to mader. For det farste er der skannet over lejeveer-
difastseettelsen, og for det andet er der sk@nnet over, hvorvidt der findes sammenlig-
ningslejemal og dermed om der er grundlag for, at fastsatte lejens starrelse efter et
skyggebudget. | de fglgende afsnit undersgges dette neermere med udgangspunkt i bo-
lig- og landsretspraksis.

6.3.1 Huslejenaevnsafgarelsens bevismaessige veegt ved lejeveaerdifastsaettelsen
Huslejenavnet har i deres afggrelse skannet, hvorvidt den aftalte leje veesentligt afviger
fra det lejedes regulerede vaerdi” og fastsat lejens starrelse til et belgb, der er rimeligt
under hensyn hertil, pa baggrund af deres sagkundskab og kendskab til lokalomradet.

Med udgangspunkt i retspraksis, undersgges det, om domstolene leegger bevismassig
veegt pa huslejenaevnets skan over lejeveardifastsattelsen, sdledes at huslejenavnets
afgarelse far en vis form for bevismassig veegt i de tilfeelde, hvor det ma formodes, at
der findes sammenligningslejemal, jf. BRL § 29 c, 2. pkt. og i tilfeelde, hvor det formo-
des, at der ikke findes sammenligningslejemal, men hvor huslejenavnet har fastsat lejen
efter et skan i stedet for at ansette lejen pa grundlag af et skyggebudget, jf. BRL § 29 c,
4. pkt. Huslejenazvnets skan er i begge tilfelde udgvet pa baggrund af deres generelle
kendskab til lejeniveauet i omradet for tilsvarende lejemal.

Nedenstdende domme har det til felles, at boligrettens sken er sammenfaldende med
huslejenavnets, uden at den part, som berer bevisbyrden, fremfarer yderligere (betyde-
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lige) beviser. Landsretterne a&ndrer derimod afgarelsen pa grund af, at bevisbyrden ikke
er lgftet af den part, som har indbragt sagen for huslejenavnet.

T:BB 2000.395 V omhandlede en lejenedseettelse i medfer af BRL 8§ 29 c. Huslejenavnet
fandt, grundet besigtigelsen, at lejen veesentligt oversteg det lejedes vardi. Boligretten stad-
feestede huslejenaevnets afggrelse pa grundlag af ét (tvivisomt) sammenligningslejemal og
da de fandt, at lejemalet var beliggende i et belastet kvarter og da vedligeholdelsesstandar-
den var under det niveau, som man ville kunne forvente til den aftalte leje. Landsretten &n-
drede afggrelsen, da lejeren ikke havde lgftet sin bevisbyrde ved at fremleegge et sammen-
ligningslejemal, som i gvrigt ikke ansds som sammenligneligt.

| T:BB 2005.341 @ forlangte udlejeren en lejeforhgjelse efter BRL § 29 c. Huslejenavnet
godkendte lejeforhgjelsen pa baggrund af deres erfaringsgrundlag med tilsvarende lejemal
med omkostningsbestemt leje. Udlejeren fremkom ikke med sammenligningslejemal, men
boligretten havde kendskab til flere sammenligningslejeméal. Boligretten fandt, “at det efter
besigtigelsen, og efter at sagsggerens pastand indebaerer en betydelig forhgjelse af den geel-
dende leje, er godtgjort, at den gealdende leje er vaesentlig lavere end det lejedes veerdi. Bo-
ligretten stadfaestede pa denne baggrund huslejenzvnets afgerelse. Landsretten udtalte: ”De
indstzevnte har for boligretten ikke paberabt sig sammenligningslejemal, men har henvist til
Huslejenzvnets og Boligrettens kendskab til lejeforholdene.” P4 dette grundlag fandt lands-
retten det ikke bevist, at lejen var vaesentligt lavere end det lejedes vaerdi.

| GD 2010/11 @ indbragte lejeren en sag om lejenedsattelse for huslejenaevnet. Husleje-
navnet fastsatte lejen pa baggrund af deres generelle kendskab til lejeniveauet i omradet og
besigtigelsen, da der ikke var bragt egnede sammenligningslejemal i forslag og da udlejeren
ikke opgav oplysninger om driftsudgifter mv. Boligretten stadfestede afgerelsen, selvom
lejeren ikke havde fremlagt sammenligningslejemal, idet udlejeren ikke havde fremsendt
oplysninger om driftsudgifter til huslejensevnet. Landsretten godkendte den aftalte leje, da
lejeren ikke havde fremlagt dokumentation for lejens starrelse i sammenligningslejemal for
hverken huslejengvnet eller boligretten, og da lejeren ikke havde godtgjort, at der ikke
fandtes sammenligningslejemal. Dermed havde lejeren ikke lgftet bevisbyrden for, at lejen
veesentlig oversteg det lejedes veerdi efter BRL § 29 c.

T:BB 2011.109 @ omhandlede en sag om lejenedsattelse efter BRL § 29 c. Huslejenavnet
nedsatte lejen efter besigtigelse af det omtvistede lejemal og med henvisning til deres gene-
relle kendskab til lejeniveauet i omradet. For boligretten fremlagde lejeren ét sammenlig-
ningslejemal, men som boligretten ikke fandt sammenlignelig pa grund af sin art og starrel-
se. Boligretten stadfaestede dog huslejenavnets afgarelse med henvisning til deres serlige
kendskab til lejeniveauet i omradet. | landsretten fremlagde lejeren ikke ydereligere sam-
menligningslejemal. Landsretten fandt, at eftersom lejeren ikke havde fremlagt dokumenta-
tion for lejens starrelse i sammenligningslejemal jf. BRL § 29 c, 2. pkt., da var det ikke be-
vist, at den aftalte leje vaesentligt oversteg det lejedes vardi.

GD 2013/20 @ vedrarte en lejenedsattelse efter BRL § 29 ¢, hvor huslejenavnet nedsatte
lejen. 1 boligretten blev der ikke fremlagt sammenligningslejemal fra nogen af parterne,
hvorefter boligretten nedsatte lejen under henvisning til deres besigtigelse af det omtvistede
lejemal og en samlet vurdering af sagen. Landsretten fandt derimod, at lejen ikke kunne
nedsattes, da bevishyrden for at lejen veaesentligt oversteg det lejedes veardi pahvilede frem-
lejetager, som ikke for hverken boligretten eller landsretten havde fremlagt sammenlig-
ningslejemal eller havde gjort geeldende, at der ikke fandtes sammenligningslejemal.

| ovenstaende domme stadfeaestede boligretten huslejenavnets afggrelse. Dommene har
det til feelles, at parten, som baerer bevisbyrden, ikke havde fremlagt yderligere beviser,
herunder sammenligningslejemal, for boligretten. Pa nar T:BB 2000.395 V, hvor der
blev fremlagt ét tvivisomt sammenligningslejemal for boligretten. Dermed bliver bolig-
rettens afgerelse truffet pa baggrund af deres besigtigelse af det omtvistede lejemal, og
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deres sagkundskab og kendskab til omradet. Det er imidlertid sveert at vurdere ud fra
dommene, om boligretten i en eller anden grad lagde vagt pa huslejenavnets skan, sa-
ledes at huslejenavnets afgarelse havde en form for bevismaessig veegt. Boligretten gav
ikke direkte udtryk for dette og det kan derfor formentlig antages, at boligretten ikke
lagde vaegt pa denne.

Landsretterne lagde kun veegt pa bevishyrden, og hverken huslejenavnets eller bolig-
rettens sammenfaldende skgn var tilstreekkelig til, at lgfte bevisbyrden for, at lejen vee-
sentligt afveg fra det lejedes veerdi. Landsretterne lagde blot vaegt pa bevisbyrden og
fandt det ikke godtgjort, at lejen vasentligt afveg fra det lejedes verdi, pa grund af den
manglende dokumentation i sammenligningslejemal.

Det kan dermed siges, at landsretten leegger afgerende vaegt pa, om bevisbyrden er
loftet ved fremleeggelse af konkrete sammenligningslejemal, hvorefter huslejenaevnets
og boligrettens sammenfaldende skan saledes ingen form for bevismaessig veagt far.

I en anden raekke af domme, leegger boligretten ogsa blot vaegt pa, om bevisbyrden er
loftet ved fremleeggelse af konkrete sammenligningslejemal, hvorefter huslejenaevnets
afgarelse ingen betydning har.

T:BB 1999.108 @ nedsatte huslejenavnet lejen i medfer af BRL 8§ 29 c efter besigtigelse af
det omtvistede lejemal. Huslejenavnet udtalte i en redegerelse i forbindelse med boligrets-
sagen; ”... at huslejenavnets afgarelse i sagen er truffet ud fra naevnets generelle kendskab
til det omkostningsbestemte lejeniveau i Odense. Det bemaerkes, at navnet har truffet afge-
relse i mere end 200 sager om huslejeregulering for mindre ejendomme, jfr. Boligregule-
ringslovens kapitel 1V A, siden reglernes ikrafttreeden den 1/1 1995. Da afgarelsen ikke er
truffet pa baggrund af konkrete sammenligningslejemal, men som navnt pa baggrund af
navnets generelle kendskab til det omkostningsbestemte lejeniveau i Odense, er det ikke
muligt at tilsende Dem de enskede oplysninger.” Boligretten @ndrede afgerelsen, da husle-
jenavnets afgarelse, som ikke var begrundet, var truffet uden sammenligning med konkrete
lejemal og da lejeren ikke havde fremlagt konkrete sammenligningslejemal, og dermed ik-
ke havde lgftet bevisbyrden. I landsretten fremlagde lejeren et sammenligningslejemal, som
dog ikke havde veret besigtiget af huslejenavnet eller boligretten. Derudover gjorde leje-
ren geeldende, at bevisbyrden var lgftet ved huslejenavnets afggrelse. Landsretten stadfe-
stede herefter boligrettens afgerelse af de i dommen anfarte grunde og da lejeren ikke hav-
de fart det forngdne bevis ved fremlaeggelse af et sammenligningslejemal, som ikke var be-
sigtiget.

| T:BB 1999.384 @ nedsatte huslejenavnet lejens starrelse efter BRL § 29 ¢ pa baggrund af
besigtigelsen af det omtvistede lejemal og lejeniveauet i Rgdovre Kommune. Boligretten
fandt det ikke bevist, at lejen vaesentligt oversteg det lejedes veerdi, da lejer ikke havde
fremlagt dokumentation for lejens starrelse i sammenligningslejemél eller havde dokumen-
teret, at der ikke fandtes sammenlignelige lejemal og da huslejenavnet i sin afgarelse ikke
havde taget hensyn til lejens starrelse for tilsvarende lejemal. Landsretten stadfaestede afge-
relsen.

GD 2009/67 @ omhandlede en lejenedszttelse efter BRL § 29 c af et lejemal beliggende
midt i Kgbenhavn. Huslejenavnet fandt, at lejen veesentligt oversteg det lejedes veerdi og
nedsatte lejen. Ankenavnet nedsatte ogsa lejen, men dog i mindre omfang. Lejeren frem-
lagde sammenligningslejemal og nogle huslejenaevns- og ankenavnsafgerelser. Boligretten
besigtigede det omtvistede lejemal og nogle af de fremlagte sammenligningslejemal. Bolig-
retten fandt ikke bevisbyrden lgftet ved de fremlagte sammenligningslejemal, som ikke an-
sas at veere sammenligelige. For landsretten fremlagde lejeren yderligere tre huslejenavns-
afgerelser. Landsretten fandt det ikke pa dette grundlag godtgjort, at lejen vaesentligt over-
steg det lejedes veerdi.
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I GD 2010/54 B indbragte lejeren en lejenedszttelse for huslejenavnet. Lejemalet var be-
liggende i et smahus, som ogsa indeholdte erhvervslejemal. Huslejenaevnet nedsatte lejen
og det samme gjorde ankenavnet, dog i mindre omfang. | boligretten blev fremlagt nogle
ankenzvnsafgarelser og nogle sammenligningslejemal, som boligretten ikke fandt sam-
menlignelige. Boligretten fandt, at lejeren ikke havde fart det ngdvendige bevis for at lejen
vasentligt oversteg det lejedes veerdi efter BRL § 29 c.

Boligretten har i ovenstaende domme rettet sig ind efter landsretternes praksis om frem-
leggelse af sammenligningslejemal, som eneste bevismiddel for, at den aftale leje vee-
sentligt overstiger det lejedes veerdi. Dermed anvender boligretten kun deres sagkund-
skab til at vurdere fremlagte sammenligningslejemal og traffer saledes ikke en afgarel-
se baseret pa deres sagkundskab, som de gjorde i de farste refererede domme.

Det kan dermed udledes, at huslejenavnets skan, som er udgvet pa baggrund af deres
sagkundskab og serlige kendskab til lokalomradet, ikke tillegges nogen form for be-
vismaessig veegt i hverken boligretten eller landsretten, da huslejenaevnsafgarelsen ikke
er begrundet med konkrete sammenligningslejemal. Det er dermed ikke nok, at husleje-
naevnet henviser til deres generelle kendskab til lejeniveauet i omradet, hvis afgarelsen
skal have en bevismassig veegt.

En dom, som specielt skiller sig ud er T:BB 2010.213 @. Landsretten udtalte sig her om
huslejenavnets skan, som bevis i sagen.

T:BB 2010.213 @ vedrarte en sag om lejenedsattelse efter BRL § 29 c af et fritliggende en-
familieshus omgivet af skov. Huslejenavnet havde nedsat lejen pa baggrund af deres gene-
relle kendskab til lejeniveauet i omradet og endvidere henvist til, at lejerens vedligeholdel-
sespligt var mere vidtgaende end normalt. Boligretten fandt det efter bevisfarelsen godt-
gjort, at der ikke i omradet fandtes sammenligningslejemal, hvor lejen var fastsat som om-
kostningsbestemt leje. Huslejenavnet havde ikke udarbejdet et skyggebudget, og boligret-
ten fandt ikke, at huslejenaevnet havde pligt hertil. P4 baggrund af boligrettens besigtigelse
og generelle kendskab til lejeniveauet i Naestved og omegn fandt de ikke grundlag for at til-
sidesatte huslejenaevnets skan vedrgrende det lejedes veerdi. Landsretten fandt det godt-
gjort, at der ikke fandtes sammenligningslejemal. Dernzst fandt landsretten, i overens-
stemmelse med boligretten, at huslejenavnet ikke havde en pligt til at udarbejde et skygge-
budget, men udtalte, at huslejenavnets skan ville fremsta bedre begrundet og dermed ville
kunne tilleegges starre veegt, safremt huslejeneevnet havde forholdt sig til et skyggebudget.
Lejeren havde faet udarbejdet et skyggebudget pa baggrund af udlejerens oplysninger,
hvilket skabte en formodning for, at huslejenavnets fastsatte leje, ikke var mindre end den
leje, som ville kunne opkraeves efter reglerne om omkostningsbestemt leje, og da boligret-
tens sken over det lejedes veerdi var sammenfaldende med huslejenavnets skgn, fandt
landsretten, det efter en samlet vurdering godtgjort, at den aftale leje vaesentlig oversteg det
lejedes veerdi.

Landsretten kan her siges, at prave huslejenavnets skan over lejeveerdien, som bevis i
sagen. De fandt, at den ville stad med stgrre veaegt, hvis der var udarbejdet et skyggebud-
get. At landsretten i deres preemisser udtalte sig om huslejenavnets skgn, som bevis, er
seerligt i forhold til de andre domme, hvor landsretten kun leegger veegt pa, om den part,
som berer bevisbyrden, har lgftet denne. Huslejenavnets og boligrettens sken var
sammenfaldende, hvilket landsretten lagde betydeligt veegt pa udover lejerens uarbejde-
de skyggebudget, som underbyggede det lejedes veerdi.
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6.3.2 Huslejenaevnsafgerelsens bevismaessige vaegt ved lejefastseettelse pa baggrund
af et skyggebudget

Lejefastsaettelsen for et smahus kan, som behandlet ovenfor i afsnit 6.1.3, ogsa forega
pa baggrund af et skyggebudget, hvis betingelserne herfor er opfyldt. Her tenkes pa, at
der ikke ma findes sammenlignelige lejemal eller at lejens starrelse i sammenlignelige
lejemal ma anses for at veere atypisk, jf. BRL § 29 c, 4. pkt.

Parten, som barer bevisbyrden, skal dermed ferst bevise ved domstolene, at der ikke
findes sammenlignelige lejemal eller at lejens starrelse er atypisk, farend lejen kan an-
seettes pa baggrund af det af huslejenaevnet udarbejdede skyggebudget. Parten skal fgre
et udelukkelsesbevis.

Spergsmalet er saledes ogsa i denne situation, hvorvidt domstolene leegger veegt pa
huslejenavnets afgarelse. Ud fra retspraksis undersgges det, hvor stor en vaegt domsto-
lene leegger pa huslejenavnets skagn over, at der ikke findes sammenlignelige lejemal
og hvordan parten, som beaerer bevisbyrden, kan godtgare, at der ikke findes sammenlig-
nelige lejemal. Hvis det lykkes parten at bevise, at der ikke findes sammenligningsleje-
mal, undersgges det endvidere, om domstolene leegger veaegt pa huslejenevnets fastset-
telse af leje efter skyggebudgettet.

| T:BB 2002.148 V fastsatte huslejenaevnet i medfer af BRL § 29 ¢ den aftalte leje pa
grundlag af et skyggebudget, idet ingen af parterne havde anvist sammenligningslejemal,
og naevnet ikke havde viden om relevante sammenligningslejemal. Boligretten fandt, at le-
jeren ikke havde lgftet sin bevisbyrde for, at den aftalte leje vaesentligt oversteg lejeveerdi-
en, da der ikke var fremlagt dokumentation for det lejedes veerdi i sammenlignelige lejemal
og pa den anden side heller ikke godtgjort, at der ikke fandtes sammenlignelige lejemal,
idet huslejenavnets bemarkninger herom ikke kunne anses som bevis herfor. Lejeren blev
derfor demt til at anerkende den aftalte leje. Landsretten stadfaestede afgarelsen af de anfor-
te grunde.

T:BB 2004.22 V omhandlede lejenedsettelse af en lejlighed beliggende i en smahusejen-
dom i Skive. Efter besigtigelse skannede huslejenavnet over lejens starrelse og nedsatte le-
jen efter BRL § 29c. Huslejenavnet fandt ikke et, af udlejeren fremlagt lejemal, sammen-
ligneligt. Boligretten lagde til grund, at der ikke fandtes sammenlignelige lejemal. Lejeren
havde, til statte for sin pastand om frifindelse i boligretten, henvist til huslejenavnets afga-
relse, herunder at de havde udtalt, at det fremlagte lejemal ikke var sammenligneligt og at
lejen skulle fastseettes pa baggrund af et skyggebudget. Boligretten stadfaestede herefter af-
gerelsen. Landsretten bestemte, at den aftalte leje uanset huslejenavnets afgarelse skulle
veere geeldende mellem parterne. Landsretten anfarte herved, at lejeren ikke havde fremlagt
dokumentation for lejens starrelse i sammenlignelige lejemal og heller ikke havde godt-
gjort, at der ikke fandtes sammenlignelige lejemal, hvor lejen var reguleret efter § 7. Husle-
jenaevnets bemarkning herom i relation til en anden ejendom kunne ikke anses som bevis
for, at sammenlignelige lejemal ikke fandtes. Lejeren havde herefter ikke lgftet sin bevis-
byrde for, at den mellem parterne aftalte husleje skulle nedseettes efter BRL § 29 c.

Det ma kunne udledes af ovenstaende landsretspraksis, at der ikke tillegges husleje-
navnets skan over forekomsten af sammenligningslejemal bevismassig vagt. Det er
dermed ikke tilstreekkeligt for den part, som barer bevisbyrden, at henvise til husleje-
naevnets afgarelse. | T:BB 2004.22 V fandt boligretten dog, at der ikke fandtes sammen-
ligningslejemal efter lejerens bevisfarelsen, som kun indebar en henvisning til husleje-
navnet skan. Dermed ma det antages, at boligretten enten har lagt vaegt pa huslejenav-
nets skan, som et bevis i sagen, eller ogsa har boligretten trukket pa sin egen sagkund-
skab og lokalkendskab. Landsretten tillagde ikke en enig huslejenaevns- og boligretsaf-
garelse betydning, da bevisbyrden ikke kunne lgftes blot ved huslejenavnets bemaerk-
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ning herom. Landsretten leegger i dommene kun veegt pa bevisbyrden, som ikke kan
loftes blot ved henvisning til huslejenavnets skan. Der skal tilsyneladende noget mere
til end blot huslejenavnets skan.

| T:BB 2005.31 V lykkedes det at lgfte bevisbyrden for, at der ikke fandtes sammenlig-
ningslejemal, hvorefter lejen blev nedsat i overensstemmelse med huslejenavnets udarbej-
dede skyggebudget. Dommen omhandlede en sag om lejenedsettelse efter BRL § 29 ¢ ind-
bragt af Hammel Kommune. Huslejenavnet fastsatte lejen i henhold til et skyggebudget,
idet de udtalte, at der ikke fandtes sammenligningslejemal i kommunen. Boligretten fandt
det godtgjort, at der ikke fandtes sammenligningslejemal efter naevnets redeggrelse supple-
ret med en vidneforklaring fra neevnets mangedrige formand. Landsretten fandt det ligele-
des godtgjort, at der ikke fandtes sammenligningslejemal, men navnlig pa baggrund af vid-
neforklaringen fra navnets mangearige formand. Se tilmed T:BB 2005.79 V fra samme
kommune, hvor udlejeren havde paberébt sig formandens udtalelsen i boligretten.

Huslejenavnets begrundelse blev heller ikke i disse domme tillagt nogen selvstaendig
bevismaessig veegt, farend afgerelsen var sandsynliggjort med en redeggrelse fra husle-
jenavnet og en vidneforklaring fra en mangearig formand.

Heraf ma det kunne udledes, at en redegerelse og en forklaring fra en erfaren for-
mand, er tilstreekkeligt til at bevise, at der ikke findes sammenligningslejemal, hvorefter
lejen kan ansattes pa baggrund af et skyggebudget. Nar farst det er godtgjort, at der
ikke findes sammenligningslejemal, leegger bade boligretten og landsretten veegt pa hus-
lejenavnets ansattelse af lejen pa baggrund af skyggebudgettet. Dermed far husleje-
naevnets fastsettelse af lejen efter et skyggebudget en bevismassig veegt, hvis det lyk-
kes parten, at bevise, at der ikke findes sammenligningslejemal. Hvis ikke, da tillegges
denne lejefastsettelse ingen vaegt af domstolene.

Hvis huslejenavnet begrunder deres sken over forekomsten af sammenligningsle-
jemal, kan den blive tillagt bevismassig veegt.

T:BB 2005.71 B vedrgrte lejenedsattelse af et lejemal beliggende i nyhavn i Kgbenhavn,
jf. BRL § 29c. Huslejenzevnet havde nedsat lejen efter et skyggebudget pa baggrund af be-
sigtigelse af det omtvistede lejemal og efter at have vurderet ud fra konkrete lejemal, at der
ikke fandtes sammenligningslejemal. Ankenzvnet fandt ikke grundlag for at anvende et
skyggebudget, men traf ikke afgerelsen pa grundlag af konkrete sammenligningslejemal.
Ankenzvnet nedsatte ogsa lejen, men dog i mindre omgang end huslejenavnet. Boligretten
besigtigede det omtvistede lejemal og ydereligere to sammenligningslejemal blev fremlagt
af lejeren. De fandt det efter en samlet vurdering sandsynliggjort, at der ikke fandtes sam-
menlignelige lejemal, hvor de lagde ydereligere til grund, at huslejenavnet havde kendskab
til lokalomradet og at de efter en vurdering af mulige sammenligningslejemal, havde fun-
det, at der ikke fandtes sammenligningslejemél og at ankenavnet fandt, at der fandtes
sammenlignelige lejemal, men dog uden at have kendskab til nogle. Boligretten &ndrede
dermed ankenzvnets afgarelse og lejen blev fastsat efter det af huslejenavnet udarbejdede
skyggebudget.

Boligretten lagde her veegt pa huslejenaevnets skan over forekomsten af sammenlig-
ningslejemal. Huslejenavnets afgarelse var velbegrundet — de henviste til flere mulige
sammenligningslejemal, som ikke fandtes sammenlignelige — hvilket ma antages at vee-
re arsagen til, at boligretten veaelger at leegge vaegt pa huslejenaevnets vurdering i denne
dom. Huslejenavnets lejefastsettelse efter det udarbejdede skyggebudget blev dermed
ogsa tillagt veegt. | nedenstaende dom blev huslejenavnets skan ogsa tillagt vaegt.
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| T:BB 2009.22 V havde huslejenagvnet pa baggrund af oplysninger indhentet fra den pa-
gaeldende kommune lagt til grund, at der ikke fandtes ejendomme med mere end 6 beboel-
seslejemal, der kunne indeholde sammenlignelige lejemal. Huslejenavnet fastsatte lejen ef-
ter et skyggebudget, hvilket boligretten stadfaestede. De bl.a. lagde stor vaegt pa, at husleje-
naevnet - som havde lokalkendskab, og havde foretaget en undersggelse af markedet, her-
under henvendt sig til kommunen - havde erklaret, at der ikke i kommunen fandtes sam-
menlignelige lejemal. For landsretten forklarede en repraesentant fra kommunen, at en
naermere undersggelse viste, at der fandtes 2-3 ejendomme, hvor lejen muligvis kunne veere
reguleret efter BRL § 7. Da eksistensen af sammenligningslejemal herefter ikke kunne ude-
lukkes, kunne lejen pa det foreliggende grundlag ikke fastszettes pa baggrund af et skygge-
budget. Lejeren havde derfor ikke lgftet bevisbyrden for, at lejen oversteg det lejedes veerdi.

Det fremgik direkte af boligrettens dom, at de lagde vaegt pa huslejenavnets lokalkend-
skab og det, at de havde foretaget en undersggelse af markedet. Landsretten a&ndrede
dog boligrettens dom, da en repraesentant fra kommunen kunne forteelle, at der muligvis
var 2-3 regulerede omkostningsbestemte ejendomme. Dette var dog pa ingen made sik-
kert, men denne udtalelse vaegtede dog mere end huslejensevnets og boligrettens skan.

Hgjesteret har i dom udtalt sig om huslejenavnet kendskab til lokalmarkedet og
lagt veegt pa huslejenavnets skan over forekomsten af sammenligningslejemal i
deres bevisbedgmmelse.

U 2006.2530 H omhandlede en lejenedsattelse af et fritliggende enfamilieshus med have
beliggende i et landdistrikt. Udlejeren havde paberdbt sig nogle sammenligningslejemal,
som huslejenavnet ikke fandt sammenlignelige. Huslejenavnet fandt, at der efter deres op-
fattelse ikke fandtes sammenligningslejemal, hvor lejen var reguleret efter BRL § 7 og der-
for fastsatte de lejen pa baggrund af et skyggebudget, jf. BRL § 29 c, 4. pkt. Boligretten
fandt det ikke godtgjort, at der ikke fandtes sammenligningslejemal. De lagde ikke vaegt pé
huslejenavnets vurdering. Landsretten fandt, at lejemalet ikke var sammenligneligt med le-
jemal, hvor lejen var reguleret efter BRL § 7, da man ikke kunne sammenligne et fritlig-
gende enfamilieshus med have beliggende i et landdistrikt, med et lejemél i en ejendom
med mere en 6 beboelseslejemal. Landsretten fandt derfor ikke grundlag for at tilsideseette
den leje, som huslejenavnet havde fastsat ud fra et skyggebudget. Hgjesteret stadfeestede
landsrettens afggrelse, dog med en anden begrundelse. Hgjesteret udtalte, at der ved be-
demmelsen af det lejedes veerdi for et fritliggende enfamilieshus med have, beliggende i et
landdistrikt, skulle ske sammenligning med lejemél med tilsvarende beliggenhed, art og
kvalitet, og hvor lejen var fastsat efter reglerne om omkostningsbestemt leje. Hgjesteret ud-
talte yderligere, at “Det kan ikke pa forhand udelukkes, at der findes sammenlignelige le-
jemal med omkostningshestemt leje, men det er ikke sandsynligt. Huslejenavnet har gen-
nemgaet de sammenligningslejemal, (udlejeren) paberabte sig, og vurderet, at de ikke var
sammenlignelige. Neevnet, der ma formodes at have kendskab til det lokale marked, har op-
lyst, at der efter navnets opfattelse ikke fandtes sammenlignelige lejemal med omkost-
ningsbestemt leje. Under sagens behandling ved domstolene har (lejeren) sandsynliggjort,
at den liste over ejendomme, som (udlejer) har fremlagt, ikke indeholder sammenlignelige
lejemal. Herefter finder vi det godtgjort, at naevnet har varet berettiget til som sket at an-
satte lejen pa grundlag af oplysninger om ejendommens driftsudgifter mv.”

Hgjesterets flertal henviste til huslejengevnets skan over forekomsten af sammenlig-
ningslejemal i bevishedemmelsen og tillagde dermed huslejenavnets afgarelse en vis
bevismassig vaegt, da huslejenevnet matte formodes at have kendskab til det lokale
marked. Dermed lagde hgjesteret vaegt pa huslejenaevnets sagkundskab. Huslejenaevnet
havde dog ogsa forholdt sig til nogle sammenligningslejemal paberabt af udlejeren,
hvilket var med til at understgtte deres sken. Hgjesteret fandt ogsa, at huslejenaevnets
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udarbejdede skyggebudget, hvorefter lejen blev fastsat, kunne laegges til grund for le-
jens fastsattelse.

Hojesterets mindretal udtalte: ”Det pahviler Nysted Kommune (lejeren), der har
kraevet lejen for lejemalet nedsat, at godtgere, at der ikke findes sammenlignelige leje-
mal. Boligretten har under medvirken af leegdommere med lokalkendskab ikke fundet
det godtgjort, at der ikke findes sadanne sammenlignelige lejemal. Kommunen har ikke
under sagen sggt huslejensvnets udtalelse om, at der ikke findes sammenlignelige leje-
mal i omradet, nermere belyst, og kommunen har efter vores opfattelse heller ikke i
gvrigt godtgjort, at sadanne lejemal ikke findes. Vi stemmer derfor for at stadfaeste bo-
ligrettens dom.” Hejesterets mindretal folger dermed den praksis, som ellers bliver fulgt
af domstolene, hvorefter bevisbyrden ikke blot er lgftet ved at henvise til huslejenaev-
nets skan.

Efter hgjesteretsdommen har landsretten ogsa tillagt huslejenavnets skan en vis form
for bevismaessig veegt, hvis skennet er udgvet pa baggrund af en vurdering af sammen-
ligningslejemal.

| T:BB 2009.479 @ leegger bade boligretten og landsretten vaegt pa huslejenavnets skan og
skyggebudget, hvorefter bevisbyrden tillegges mindre vagt. |1 sagen havde huslejensvnet
fastsat lejen for et smahus pa baggrund af et skyggebudget, da de ikke fandt, at udlejerens
fremlagte lejemal var sammenlignelige og da de ikke havde kendskab til relevante sammen-
ligningslejemal. Boligretten fandt ikke, at udlejerens ydereligere paberdbte lejemal var
sammenlignelige (lejeren, som havde bevisbyrden, fremlagde ingen lejemal) og henviste
derudover til, at huslejenzvnet matte formodes at have kendskab til det lokale marked.
Landsretten lagde veegt pa, at huslejenavnet havde besigtiget det omtvistede lejemal og
havde vurderet et fremlagt sammenligningslejemal, og at boligretten havde besigtiget et
sammenligningslejemal. Landsretten stadfaestede herefter boligrettens dom.

Pa trods af, at lejeren, som bar bevisbyrden, ikke havde fremlagt beviser for, at der ikke
fandtes sammenligningslejemal, fandt domstolene alligevel, at dette var tilfeldet. Bolig-
retten udtalte, at de lagde veegt pa huslejenavnets kendskab til lokalomradet. Landsret-
ten lagde ogsa veegt pa huslejenavnets sken, da de havde besigtiget det omtvistede le-
jemal og havde vurderet et fremlagt lejemal. Huslejenavnets sken over, at der ikke
fandtes sammenligningslejemal var begrundet, hvilket formentlig var arsagen til, at ba-
de boligretten og landsretten lagde vaegt pa denne. Det samme var tilfeeldet i hgjeste-
retsdommen.

6.3.4. Konklusionen pa huslejenavnsafggrelsens bevismaessige vaegt

Pa baggrund af ovenstdende retspraksis sggtes det besvaret, hvilken bevismassig veegt
huslejenavnets afgarelse i lejeveerdisager efter BRL 8 29 ¢ har, ved indbringelse for
domstolene.

Den overordnede konklusion pa retspraksis om huslejenaevnsafgarelsens bevismaes-
sige veegt ved lejefastsattelse efter et skan pa baggrund af huslejenaevnets generelle
kendskab til lejeniveauet i omradet er, at huslejenavnets afgarelse ikke tilleegges nogen
bevismaessig veegt af hverken boligretten eller landsretterne, hvis ikke huslejenavnet
har forholdt sig til sammenligningslejemal. Dette betyder, at der er stor sandsynlighed
for, at huslejenavnets skgn tilsidesaettes med den begrundelse, at parten, som berer
bevisbyrden, ikke har lgftet denne ved fremlaeggelse af egnede sammenligningslejemal,
hvorefter der ikke er sket en reel sammenligning.

Boligrettens praksis er dog ikke entydig. | en reekke domme har boligretten skannet
over det lejdes veerdi blot pa baggrund af deres sagkundskab, hvorefter deres skan er
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sammenfaldende med huslejenavnets. Landsretterne tillegger i flere tilfeelde heller ikke
huslejensevnets og boligrettens sammenfaldende skan bevismassig vagt i sager efter
BRL § 29 c, hvis parten, som barer bevisbyrden, ikke har fremlagt dokumentation for
det lejedes veerdi i sammenligningslejemal for boligretten, jf. T:BB 2000.395, T:BB
2005.341 @, GD 2010/11, T:BB 2010.109 @ og GD 2013/20 @. Det er dermed lands-
retspraksis, at en lejeregulering efter BRL 8 29 c¢ kun kan ske ved fremleeggelse af
sammenligningslejemal, hvorefter dette er det ngdvendige bevismiddel til at lgfte bevis-
byrden. Man kan sette spargsmalstegn ved, hvorfor to sagkyndige organer skal traeffe
afgarelser om det lejedes veerdi, hvis deres skan ikke tilleegges nogen veegt. Boligretten
bliver dermed ngdt til, at rette sig ind efter landsrettens praksis, om fremlaggelse af
sammenligningslejemal, hvorefter boligretten kun anvender deres sagkundskab til at
vurdere de beviser, som fremlaegges af parterne.

T:BB 2010.213 @ er sarlig, da landsretten normalt ikke udtaler sig om huslejenzv-
nets sken i deres preemisser, pa trods af, at en af sagens parter har paberabt sig denne,
som led i bevisfarelsen. | denne dom, udtalte de, at huslejenaevnets sken ville fremsta
bedre begrundet og dermed ville kunne tillegges sterre veegt, safremt huslejeneevnet
havde forholdt sig til et skyggebudget. Dette kan betyde, at de har prgvet huslejenaev-
nets sken, som bevis i sagen. Landsretspraksis kan dermed heller ikke siges at veere
entydig.

Konklusionen pa retspraksis om huslejenevnsafgerelsens bevismassig vagt ved
lejefastsettelse pa baggrund af et skyggebudget ma deles op i to. For det farst er der
spgrgsmalet om, hvorvidt domstolene leegger vaegt pa huslejenaevnets sken over fore-
komsten af sammenligningslejemal og for det andet, hvorvidt domstolene leegger be-
vismaessig vaegt pa lejefastsaettelsen efter det udarbejdede skyggebudget, jf. BRL § 29 c,
4. pkt.

Det ma kunne konkluderes, at huslejenavnets sken over forekomsten af sammenlig-
ningslejemal ikke tilleegges nogen bevismassig vaegt ved domstolene, nar den ikke er
begrundet. Huslejenavnets skgn er dermed ikke i sig selv tilstraekkelig til at lafte bevis-
byrden for, at sammenligningslejemal ikke findes. En redegarelse og en udtalelse fra en
mangearig, og dermed erfaren, formand i huslejenaevnet ma vere tilstraekkelig til at
sandsynliggere, at huslejenavnets skan er korrekt og dermed lgfte bevisbyrden for, at
der ikke findes sammenligningslejemal, jf. T:BB 2005.31 V og T:BB 2005.79 V. Hvis
huslejenavnets afgarelse er begrundet, kan den imidlertid tillegges nogen veegt ved
domstolene, hvilket er tilfeeldet i T:BB 2005.71 B, hvor boligretten udtalte, at husleje-
navnet havde kendskab til lokalomradet og at de efter en vurdering af mulige sammen-
ligningslejemal, havde fundet, at der ikke fandtes sammenligningslejemal og T:BB
2009.479 @, hvor ogsa landsretten tillegger denne veagt. Hgjesteret lagde i U
2006.2530 H vagt pa huslejenzvnets skan over forekomsten af sammenligningslejemal
i deres bevisbedgmmelse, da de udtalte, at huslejenavnet matte formodes, at have kend-
skab til det lokale marked. Huslejenaevnet skgn over det lejedes verdi har dog endnu
ikke vaeret pravet af hgjesteret, men eftersom hgjesteret leegger vaegt pa huslejenavnets
skan over forekomsten af sammenligningslejemal og fastholder lejefastsettelsen efter
skyggebudgettet, kan det tale for, at hgjesteret ogsa vil leegge veaegt pa huslejenavnets
skan over det lejedes veerdi. Det vides dog ikke for den dag hgjesteret far muligheden
herfor.

Det ma kunne konkluderes, at domstolene leegger veegt pa lejefastseattelsen efter det
udarbejdede skyggebudget, hvis parten, der beaerer bevisbyrden har godtgjort, at der ikke
findes sammenligningslejemal. Retspraksis viser, at bade boligretten og landsretterne
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leegger veegt pa huslejenavnets udarbejdede skyggebudget, hvis ikke er fejl i denne, jf.
T:BB 2005.31 V, T:BB 2005.79 V, T:BB 2005.71 B, U 2006.2530 H og T:BB
2009.479 @.

Samlet kan det udledes af retspraksis, at hvis huslejenaevnet &ndrer lejen efter et
skgn pa baggrund af deres generelle kendskab til lejeniveauet i omradet, skal parten,
som barer bevisbyrden, fremleegge konkrete sammenligningslejemal, for at kunne do-
kumentere, at den aftalte leje vaesentligt afviger fra det lejedes verdi. Hvis ikke dette
lykkes, risikerer denne, at huslejenaevnets skagn tilsideseettes af boligretten og/eller
landsretterne. Hvis derimod huslejensvnet vurderer, at der ikke findes sammenlig-
ningslejemal, hvorefter de fastsatter lejen pa baggrund af et skyggebudget, risikerer
parten, der berer bevisbyrden, at huslejenaevnets lejefastsaettelse tilsidesettes, hvis der
ikke fares et tilstreekkeligt udelukkelsesbevis. Alt i alt er der stor risiko for, at parten,
der beerer bevisbyrden, ikke kan lgfte denne, hvorefter huslejenavnets skan tilsideseet-
tes.

Kapitel 7. Sammenfatning og problemstillinger ved retsprak-
sis i lejevaerdisager efter BRL §29 ¢

Efter at have gennemgaet retspraksis i lejeveerdisager efter BRL § 29 c, vil der i dette
kapitel foretages en sammenfatning af afhandlingens behandlede emner sammenholdt
med retspraksis. De omrader, som kan give anledning til problemer vil blive fremdraget
og diskuteret i det fglgende.

7.1 Lejeren star svagt pa grund af bevisbyrden

Retspraksis om lejeveerdisager efter BRL 8 29 c, giver et klart billede af, at det sveert at
lafte bevisbyrden, da huslejensvnets afgarelse ikke tilleegges nogen (seerlig) bevismaes-
sig veegt. De huslejenavnsafgarelser, som indbringes til prevelse ved boligretten, er i
overvaeldende grad sager om lejenedsattelse indbragt af lejeren.

Bevisbyrden bliver central ved domstolene pa grund af forhandlingsprincippet. Som
behandlet i afsnit 6.2.1, er det den part, som oprindeligt indbragte en sag om lejefastsaet-
telse for huslejenavnet, som barer bevisbyrden ved domstolene. Dermed er det lejeren,
som ma bevise, at den aftalte leje vasentligt overstiger det lejedes verdi, jf. BRL § 29
c, 2. pkt. eller bevise, at der ikke findes sammenligningslejemal, hvis der skal ske leje-
fastsettelse pa baggrund af et skyggebudget, jf. BRL § 29 c, 4. pkt. Dette ses i praksis at
veere en svar opgave for lejeren, hvilket resulterer i, at den aftalte leje ikke bliver ned-
sat, pa trods af, at lejeren har faet medhold i huslejenavnet.

Arsagen til, at lejeren str svagt er, at retspraksis kraever, at der skal ske fremlaeggel-
se af konkrete sammenligningslejemal for at kunne dokumentere lejeveerdien og dermed
sandsynliggere huslejensevnsafgarelsens rigtighed. Hvis der er tale om en lejefastsattel-
se pa baggrund af et skyggebudget, skal lejeren fremlaegge beviser, der udelukker, at der
findes sammenligningslejemal. Lejerens problem bestar i at finde disse egnede sammen-
ligningslejemal eller sandsynliggare, at de ikke findes.

Idet huslejenavnets afgarelse ikke tilleegges bevismassig uden en naermere begrun-
delse for afgarelsen, vil det stille lejeren bedre, hvis der blev indfart en sarlig bevisbyr-
deregel for udlejeren af smahuset. | BRL § 5, stk. 2 om gennemgribende forbedrede
lejemal, er der i BRL § 5, stk. 4, 3. pkt. indsat en specifik bevisbyrderegel, som fastslar,
at bevisbyrden pahviler udlejeren ved indbringelse for boligretten, usanset om der er
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tale om en lejenedsettelses- eller lejeforhgjelsessag. Der kunne med fordel indfares en
lignende regel for smahuse, hvorefter lejeren ikke vil sta tilbage, som den svage part.

7.2 Det vanskelige sammenligningsgrundlag

Det ma siges at vaere uhensigtsmaessigt, at lejeren vinder i huslejenavnet og herefter
taber i boligretten og landsretten pa grund af, at de ikke kan lgfte bevisbyrden. Specielt
nar de taber sagen pa baggrund af deres (nasten) umulige opgave med at fremskaffe
egnede sammenligningslejemal efter BRL § 29 ¢, 2. pkt.

Som omtalt i afsnit 6.1.2, er sammenligningsgrundlaget modificeret og sammenlig-
ningen skal dermed ske med lejemal, som er tilsvarende med hensyn til beliggenhed,
art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstandard, og som er omfattet af regler-
ne om den omkostningsbestemte leje og reguleret efter BRL § 7.

Definitionen af begrebet smahuse bevirker, at smahusreglerne anvendes pa mange
forskellige typer lejemal - alt fra lejligheder beliggende i midtbyen til enfamilieshuse og
garde beliggende i mindre byer og landdistrikter. Grundet de mange forskellige typer af
smahuse, kan forekomsten af egnede sammenligningslejemal veaere meget begraenset,
iseer nar der er tale om enfamilieshuse. Det er langt fra tilfeeldet, at der findes lejemal
omfattet af reglerne om den omkostningsbestemte leje og som er reguleret efter BRL §
7, i mindre byer og landdistrikter. Hermed bliver det meget vanskeligt for lejeren at
lofte bevisbyrden, da han selv skal finde sammenligningslejemal og serge for, at der er
oplysninger om og adgang til disse, hvilket ikke er tilfeeldet med sagens behandling i
huslejenavnet, hvor officialprincippet finder anvendelse. Hvis der ikke findes sammen-
ligningslejemal, skal lejeren godtgare dette, hvilket retspraksis ogsa viser, er vanskeligt
at bevise, hvis ikke afggrelsen er begrundet.

Da domstolene ikke leegger veegt pa huslejenavnets afgarelse, og bevisbyrden pahvi-
ler lejeren, som pa grund af det serlige sammenligningsgrundlag har store vanskelighe-
der ved at lgfte bevisbyrden, ma det veere serdeles fristende for udlejeren — med hen-
visning til de ressourcestaerke professionelle udlejere, som navnt i citatet i indledningen
- at indbringe huslejenavnets afggrelse for boligretten, da udlejeren pa forhand er teet pa
at veere sikret medhold, da lejeren har saerdeles svert ved at bevise, at huslejenavnets
skan er korrekt. Det er formentligt en risiko, som de fleste udlejere ter tage.

7.3 Kunstig lejeniveau i smahuse
Hvis lejeren eller udlejeren far medhold i en lejefastseettelsessag ved huslejenavnet, bar
man kunne ga ud fra, at det er den korrekte fastsattelse af lejen, specielt nar boligretten
stadfaester huslejenavnets afgarelse pa baggrund af deres sarlige sagkundskab.
Landsretspraksis, men ogsa boligretspraksis, bevirker, at en materielt korrekt afgg-
relse, kan ende med at blive materielt forkert, pa grund af forhandlingsprincippet og
kravet om fremlaeggelse af konkrete sammenligningslejemal som det ngdvendige be-
vismiddel, og pa grund af huslejenaevnsafgarelsens ringe bevismassige veegt. Grundet
parten har store vanskeligheder ved at lgfte bevisbyrden, for at den aftale leje veesentligt
afviger fra det lejedes veerdi eller sandsynliggere, at der ikke findes sammenligningsle-
jemal, er domstolene med til at fastfryse lejeniveauet for smahuse pa et kunstigt niveau i
forhold til det omkostningsbestemte lejeniveau. Da praksis viser, at det langt oftest er
lejenedsettelsessager, som indbringes for boligretten og landsretten, ma der veere en
tendens til, at lejen i et smahuslejemal ofte ligger pa et kunstigt hgjt niveau. Modsat kan
lejen dog ligeledes komme til ligge pa et kunstigt lavt niveau, da udlejeren pa samme
made som lejeren, har sveert ved, at lgfte bevisbyrden.
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7.4 Amatgrudlejerens mareridt
Pa grund af BRL § 29 c¢’s modificerede sammenligningsgrundlag bliver lejefastsattel-
sen endnu mere vanskelig end normalt.

Hensigten med smahusreglerne er, at lette udlejerens administration ved lejefastsat-
telsen og samtidig holde lejen pa det omkostningsbestemte lejeniveau, jf. ovenfor afsnit
6.1.2. Dermed skal udlejeren ikke beregne lejen efter BRL § 5, stk. 1, men han skal alli-
gevel fastsatte lejen, sa den svarer til den omkostningsbestemte leje for sammenligneli-
ge lejemal, hvilket praksis imidlertid viser, er en svar opgave, eftersom lejeren far
medhold i lejenedseettelsessager ved huslejenaevnet. Udlejeren, specielt amatgrudleje-
ren, ma antages at fastsatte lejen ud fra, hvad han anser for rimeligt i forhold til de ud-
gifter, der er forbundet med det pagaeldende lejemal.

At lejens starrelse for smahuse skal fastsettes pa baggrund af en sammenligning med
de regulerede omkostningshestemte lejemal, kan give gkonomiske udfordringer for ud-
lejeren. Der tages nemlig ikke hensyn til, om lejen kan dakke lejemalets udgifter, hvil-
ket specielt ma veere et problem for amatgrudlejeren, som ma antages at vere gkono-
misk afhangig af at opna en bestemt leje, sa det kan lgbe rundt. Udlejeren, som udlejer
sin andelslejlighed, ejerlejlighed eller villa, pa grund af, at tiderne ger det vanskeligt at
selge uden et starre tab, risikerer ikke at kunne dakke sine udgifter, da BRL 8 29 c for-
hindrer dette.

Problemet opstar, nar lejeren veelger at indbringe en sag om lejens starrelse for husle-
jenavnet og far medhold, hvorefter lejen nedszttes til et niveau, der kan ramme udleje-
ren hardt. Den gennemgaede praksis viser, at udlejeren vinder, hvis huslejenavnets af-
garelse indbringes for domstolene, hvorefter man kan pasta, at lejenedsattelsen allige-
vel ikke vil pavirke udlejerens gkonomiske situation. Det er dog langt fra alle husleje-
naevnsafgarelser, som indbringes for boligretten, da det kraever flere ressourcer, at gen-
nemfare en boligretssag, hvorefter det formentligt oftest er den professionelle udlejer,
som indbringer afgarelsen for domstolene.

Som noget nyt, har det siden 1. april 2013 veeret muligt for en ejer af enkelt ejerbolig
og en andelshaver af andelsboligforening, at fa huslejenavnet til at forhandsgodkende
lejens sterrelse, jf. LL § 59 d og BRL § 25 d. Af forarbejderne® fremgér det om bag-
grunden for bestemmelsens indferelse, at disse lejere har sveert ved at fastseette den kor-
rekte leje, da de ikke sgger professionel hjelp. Endvidere fremgar det af forarbejderne:
»Dette har i praksis medfgrt, at der ofte sker udlejning til en husleje, som overstiger det,
som lejelovgivningen giver mulighed for. Klager lejeren over huslejen til huslejenav-
net, nedseetter naevnet — ofte helt uventet for ejeren — den aftalte leje med virkning for
fremtiden og i nogle tilfeelde med tilbagevirkende kraft. For at give disse ejere mulighed
for at sikre sig imod en sadan uforudset lejenedsattelse, og at vurdere, om det er hen-
sigtsmaessigt at leje ud foreslas det, at der indfares en forhandsgodkendelsesordning for
denne type af lejeforhold, hvorefter ejeren kan anmode huslejenagvnet om at fastsatte
den leje, som lovligt kan opkraves for den pagzldende lejlighed.” % “Huslejenavnet
kan kun andre den forhandsgodkendte leje ved en senere sag imellem ejeren og kom-
mende lejere, hvis der foreligger @ndrede forhold.”**

Dette er en god lgsning for amatgrudlejeren, da han dermed ikke bliver overrasket
med en sag om lejenedsettelse og da den forhandsgodkendte leje ikke kan andres. Det

1081 2013 270. Folketingstidende 2012-13, lovforslag 99, s. 8
1091 2013 270. Folketingstidende 2012-13, lovforslag 99, s. 8
110 2013 270. Folketingstidende 2012-13, lovforslag 99, s. 9
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endrer dog ikke ved, at lejen starrelse efter BRL § 29 c, kan ligge pa et niveau, som
ikke kan dakke lejemalets udgifter.

7.5 Huslejenavnets behandling bliver illusorisk

Efter gennemgangen af huslejenaevnets sammensgtning og dets sagsbehandling i kapi-
tel 4 ma det formodes, at huslejenavnet er serdeles kompetent til at behandle lejeveerdi-
sager. Huslejenavnet er et serligt sagkyndigt forvaltningsorgan og de behandler et star-
re antal lejeveerdisager arligt, hvilket som minimum ma geelde de starre kommuner, og
dette ma give dem et godt kendskab til lejeniveauet i lokalomradet. Dermed ma de for-
modes at have en stor indsigt i det omkostningsbestemte lejeniveau og ma ligeledes pa
denne baggrund vere kompetente til at vurdere, hvorvidt der findes sammenligningsle-
jemal eller gj.

Efter den nugaldende retspraksis i lejevaerdisager, hvorefter huslejenaevnsafgerelsen
ingen eller ringe bevismaessig vagt har, synes huslejenavnets behandling af lejeveerdi-
sager efter BRL § 29 c, at blive illusorisk! Hvad er hensigten med at have et serligt
sagkyndigt organ, hvis afgarelser ingen betydning har, hvis den indbringes for domsto-
lene? Det er al fald ikke den traditionelle holdning til afgarelser truffet af et sagkyndigt
forvaltningsorgan.

Pa grund af deres sagkundskab og lokalkendskab, formodes det ikke at vere proble-
matisk, at de treeffer en afggrelse om det lejedes veerdi pa grundlag af deres generelle
kendskab til lejeniveauet i omradet, og ikke yderligere begrunder deres afggrelser med
konkrete sammenligningslejemal. Af hensyn til den part, som berer bevisbyrden, vil det
dog veere hensigtsmaessigt, at afgarelsen begrundes yderligere med angivelse af sam-
menligningslejemal. Afggrelsen vil da formentligt tilleegges starre bevismassig veegt af
domstolene, hvorefter den part, som barer bevisbyrden, formentligt ikke skal sandsyn-
liggere huslejenavnsafgarelsens rigtighed med fremlaeggelse af sammenligningsleje-
mal.

Pa den anden side, kan man ogsa stille spgrgsmalstegn ved, at domstolene ikke stiller
krav til, at huslejenavnet begrunder deres afgerelse yderligere, eftersom de kreever
fremlaeggelse af konkrete sammenligningslejemal til at dokumentere det lejedes verdi
ved domstolene. Krag Jespersen anferer om dette: ”Da der — naturligvis ikke er forskel
pa de til grund liggende materielle retsregler ved behandlingen for huslejenavn i for-
hold til behandlingen ved domstolene, skulle man umiddelbart tro, at et krav ved dom-
stolene om fremlaeggelse af konkrete sammenligningslejemal til godtgerelse af det leje-
des veerdi, ved huslejenaevnene erstattedes af et krav om, at huslejenaevnene selv skal
sgrge for fremskaffelse af de forngdne sammenligningslejemal eller i det mindste henvi-
se til, hvilke lejemal der har ligget til grund for sammenligningen.” ***

At henvise til huslejenevnets generelle kendskab til lejeniveauet i omradet, virker
umiddelbart som en begrundelse, der ma have sveert ved at leve op til kravet om be-
grundelse i BRL § 42, stk. 5 og FVL § 22. Spargsmalet er, om huslejenazvnet ikke bar
lave deres praksis om og anfare konkrete sammenligningslejemal i deres begrundelse.
Dermed lettes bevisbyrden, og ikke mindst giver det en vis form for retssikkerhed, at
sagens parter kan se, pa hvilket konkret grundlag skannet er udgvet.

7.6 Boligrettens sagkundskab tilsidesattes
Nar boligretten tiltreedes af lieagdommere opnas der sagkundskab, jf. ovenfor afsnit 5.2.
Boligretten har til opgave at prgve huslejenavnets afggrelse, hvorefter de udgver et

11 Krag Jespersen. T:BB 2001.523, afsnit 12
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slags ~oversken”. | flere af de refererede domme i afsnit 6.3.1, herunder T:BB 2011.109
@, endrer landsretten boligrettens afgarelse, da de treffer deres afggrelse pa grundlag
af deres sagkundskab og ikke pa grundlag af egnede fremlagte sammenligningslejemal.
Boligretten kan saledes ikke anvende deres sagkundskab til at treeffe en materielt kor-
rekt afgarelse, hvilket huslejenaevnet kan, da det er accepteret af domstolene, at de hen-
viser til deres generelle kendskab til lejeniveauet i omradet for tilsvarende lejemal. Krag
Jespersen'? anfarer om dette: ”Det er under alle omsteendigheder utilfredsstillende - og
hgjst meaerkverdigt - at et huslejengvn kan afsige en »rigtig« kendelse ud fra sit almin-
delige kendskab til lejeniveauet, men hvis kendelsen pa det samme grundlag indbringes
for boligretten, uden at den part, som har bevisbyrden, fremlaegger egnede sammenlig-
ningslejemal, bliver kendelsen »urigtig« allerede af denne grund. Boligretten bar her
anses for at vaere »overskon« i forhold til huslejen@vnet og ”...” landsretterne og Hoje-
steret kun »kassationsinstanser« dels for formelle fejl (normalt med hjemvisning til fol-
ge), dels for abenbare fejlskan (som efter min mening normalt bgr medfare, at der ud-
meldes syn og sken). Det er meget pafaldende, at huslejenaevnene formenes at veere i
stand til at foretage en selvstendig vurdering af lejeniveauet, mens den principielt sam-
me besetning i boligretten ikke findes at veere det. Begge instanser har nemlig den
samme funktion, og at huslejena@vnene er underkastet officialprincippet, gor ”...” ingen
forskel...”.

Problemet med den nuvarende retspraksis er, at huslejengvnet kan afgere en mate-
rielt korrekt afgarelse, hvorefter boligretten kan vare ngdsaget til, at afsige en materielt
forkert afgerelse, selvom de er bevidste om, at huslejenavnets lejefastseettelse er kor-
rekt. Dette pa grund af forhandlingsprincippet og idet landsretspraksis kraever fremlaeg-
gelse af egnede sammenligningslejemal i forbindelse med lejefastsettelse efter det leje-
des veerdi, og ved lejefastsettelse efter et skyggebudget skal der ogsa yderligere beviser
til. Hvis parten, som berer bevisbyrden, ikke fremlaegger disse beviser og boligretten
afsiger en materielt korrekt afggrelse pa baggrund af deres sagkundskab og lokalkend-
skab, da vil landsretten med stor sandsynlighed tilsidesztte denne afgarelse, pa trods af,
at den bliver materielt forkert, med henvisning til, at bevisbyrden ikke er lgftet.

7.7 Domstolenes godkendte lejeniveau
Et interessant spergsmal er, om huslejenavnet er bundet af det lejeniveau, som boligret-
ten og landsretten godkender?

Hvis en lejevardisag indbringes for domstolen, sker det jo ofte, at huslejenavnets
skan over lejevaerdien tilsidesattes. Den leje, som fastsettes af boligretten og landsret-
ten, burde give et billede af det korrekte lejeniveau, da der sker en provelse af husleje-
navnets afgarelse, men som navnt, kan det forekomme, at domstolenes afgarelser ikke
bliver materielt korrekte pa grund af, at de er undergivet forhandlingsprincippet, hvoref-
ter de skal traeffe deres afgarelse pa grundlag af de oplysninger, som parterne tilveje-
bringer. Hvis ikke det lykkes parten, som barer bevisbyrden, at lgfte denne, ved frem-
leggelse af egnede sammenligningslejemal eller pa anden made bevise, at der ikke fin-
des sammenligningslejemal, kan det tenkes, at domstolenes godkendte lejeniveauet
reelt ikke ligger pa det omkostningsbestemte lejeniveau.

Huslejenavnet er undergivet officialprincippet og dermed har huslejenavnet pligt til
at oplyse sagen og tilvejebringe grundlaget for afgarelsen, sa de kan treeffe en forsvarlig
og en materielt korrekt afgarelse, jf. ovenfor afsnit 4.3.1. Hvis huslejenavnet skal siges

12 jespersen. T:BB 2001.523, afsnit 13
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at veere bundet af domstolenes godkendte lejeniveau i lejeveerdisager efter BRL § 29 c,
kan det betyde, at det bliver en afgarelse i strid med officialprincippet, da huslejenaevnet
vil blive ngdt til, at fastsette lejen efter et lejeniveau, som de er bevidste om er forkert,
ud fra deres viden om lejeniveauet i lokalomradet. Dette vil betyde, at huslejenaevnets
afgarelse heller ikke bliver materielt korrekt. Der kan siges, at vere en konflikt mellem
officialprincippet og forhandlingsprincippet i denne sammenhang.

Kapitel 8. Konklusion

I henhold til LL 8§ 47 og 49 kan der ske lejeregulering, hvis lejen vesentligt afviger fra
det lejedes veerdi. For at finde det lejedes vardi skal der foretages en sammenligning
med den almindeligt geeldende leje for tilsvarende lejemal med hensyn til sterrelse, kva-
litet mv. Det lejedes veerdi finder anvendelse i uregulerede kommuner, men ogsa i regu-
lerede kommuner, hvor udgangspunktet er den omkostningsbestemte leje, anvendes det
lejedes veerdi ved lejefastsettelse og lejeregulering i visse typer af lejemal og ejendom-
me. Dette er bl.a. tilfeldet med smahuse, hvor lejeregulering sker i henhold til BRL §
29 c. Herefter finder det lejedes veerdi i LL anvendelse, dog med den betydningsfulde
modifikation til sammenligningsgrundlaget, at der skal ske sammenligning med regule-
rede omkostningsbestemte lejemal, og derudover er der ogsa adgang til at ansztte lejen
efter et skyggebudget, hvis der ikke findes sammenligningslejemal.

Huslejenaevnet behandler sager om det lejedes veerdi, som 1. instans”. Huslejenav-
net er en administrativ myndighed og er derfor undergivet officialprincippet i deres
sagsbehandling. Derudover sikrer deres sammensgtning sagkundskab inden for det leje-
retlige omradet. Huslejenavnet har adgang til at foretage bestigelse og praksis viser, at
de foretager besigtigelse i det omtvistede lejemal, men ikke i sammenligningslejemal.
De skenner derfor oftest over det lejedes veerdi ud fra deres generelle kendskab til leje-
niveauet i omradet, hvorefter de heller begrunder deres afgarelser med konkrete sam-
menligningslejemal.

Boligretten prover huslejengvnets afggerelse. Boligretten kan tiltreedes af liegdomme-
re, hvorefter de ogsé har sagkundskab. Boligretten er undergivet RPL’s regler, herunder
forhandlingsprincippet. Bevisbyrden pahviler den part, som oprindeligt indbragte en sag
om lejefastsettelse for huslejenavnet.

Ved domstolene, skal parten, som beerer bevisbyrden, bevise, at lejen vaesentligt af-
viger fra det lejedes veerdi, eller at der ikke findes sammenligningslejemal, hvorefter
lejen kan fastsattes efter et skyggebudget. Spargsmalet var, hvilken bevismassig vagt
huslejenaevnsafgerelsen havde i lejevaerdisager efter BRL § 29 c. Bolig- og landsrets-
praksis viser, at huslejenavnets afggrelse har ingen eller meget ringe bevismaessig vegt,
specielt hvis den ikke er begrundet.

| sager, hvor huslejenavnet skanner over det lejedes veardi pa baggrund af deres ge-
nerelle kendskab til lejeniveauet i omradet, bliver afgerelsen ikke tillagt bevismeessig
veegt og lejevaerdifastseettelsen tilsideseettes, hvis det ikke lykkes at sandsynliggare af-
garelsen ved fremlaeggelse af sammenligningslejemal, hvilket saledes ma formodes, at
veere det ngdvendige bevismiddel i lejeveerdisager. Kun i en enkelt dom, T:BB
2010.213 @, udtaler landsretten sig om huslejengvnets sken, som bevis i sagen. Dog
har boligretten i nogle tilfeelde truffet deres afgerelse pa baggrund af deres sagkund-
skab, hvorefter sammenligningslejemal ikke har haft betydning for sagens udfald.
Landsretten har dog efterfglgende s&ndret boligrettens afggrelse.
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Huslejenaevnets sken over, at der ikke findes sammenligningslejemal bliver ikke
tillagt nogen bevismassig veegt uden at afgarelsen er begrundet. Der skal saledes fares
yderligere beviser, som kan sandsynliggere, at der ikke findes sammenligningslejemal.
Hvis det lykkes at bevise, at der ikke findes sammenligningslejemal, er praksis, at lejen
bliver fastsat i henhold til huslejenavnets udarbejdede skyggebudget, hvis ikke der fin-
des fejl i udregningen.

Hgjesteret har i U 2006.2530 H udtalt sig om huslejenavnets lokalkendskab og til-
lagt deres afggrelse veaegt i bevishedemmelsen, for sa vidt angar skennet over forekom-
sten af sammenligningslejemal. Hgjesteret har dog endnu ikke haft mulighed for, at tage
stilling til, hvorvidt huslejengvnets skan over det lejedes veerdi, skal tilleegges bevis-
maessig veegt.

Der kan anskues flere problemstillinger ved den geldende retspraksis i lejeveerdisa-
ger efter BRL 8§ 29 c. Den part, som beerer bevisbyrden, hvilket ofte er lejeren, star
svagt, da huslejensvnets afggrelse ingen eller meget ringe bevismaessig veegt har, og da
domstolene kraever fremlaeggelse af sammenligningslejemal, hvilket indskraeenkningen i
sammenligningsgrundlaget besveerligger. Hvis huslejenaevnet begrundede deres afge-
relse med konkrete sammenligningslejemal, ville den formentligt blive tillagt sterre
vaegt. Derudover kan der vare problemer i forhold til, at lejeniveauet kan risikeres at
fastfryse pa et kunstigt niveau i forhold til hensigten med reglen. Endvidere kan leje-
fastseettelse efter BRL § 29 ¢ veere sveer at gennemskue, specielt for amatarudlejeren,
hvorefter lejen fastseettes forkert med risiko for lejenedseettelse. Yderligere er det sveert
at gennemskue, om huslejenavnet er bundet af bolig- og landsrettens godkendte lejeni-
veau, men der kan siges at vere en konflikt mellem officialprincippet og forhandlings-
princippet. Boligretten ma anses for at veere bundet af landsretspraksis, hvorefter de er
ngdsaget til at leegge veegt pa, om der sker fremleggelse af sammenligningslejemal.
Hvis de treeffer deres afgarelse pa baggrund af deres sagkundskab, da er der stor sand-
synlighed for, at deres afgarelse tilsidesattes i landsretten.
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