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NYHEDSBREV
- april 2007 -

”Den livsfarlige skensmand”

I erhvervslejesager er det mere og mere almindeligt, at udlejere, der har varslet leje-
forhgjelse af den geldende leje til en pastdet markedsleje, under en retssag begarer
syn og sken for at kunne bevise, at den varslede lejeforhgjelse er i overensstemmelse
med markedslejen.

Medlemmerne af DKE kan sikkert huske, at erhvervslejelovens § 13, stk. l definerer
markedslejen som “den leje, som en kyndig lejer og en kyndig udlejer pa varslings-
tidspunktet ville aftale for det pageeldende lejeforhold...”.

Begrebet ”en kyndig lejer” er i de fleste tilfzlde rent vrevl. En erhvervslejer vil ty-
pisk veere kyndig inden for sit fag, men ikke kyndig i lejeret, medmindre den pagel-
dende lejer er advokat eller evt. ejendomsmaegler. Der er tale om ren fiktion. Der-
imod vil mange udlejere vare serdeles kyndige, idet ejendommene ejes af ejendoms-
selskaber, der ikke beskaftiger sig med andet end keb af udlejningsejendomme og
udlejning af samme.

Dersom erhvervslejeren protesterer mod den varslede huslejeforhgjelse, skal udleje-

ren, dersom forhgjelsen fastholdes, anlegge sag inden den i erhvervslejelovens § 13,
stk. 10 omhandlede frist.
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Under boligretssagen skal udlejeren bevise, at den geldende leje er vasentligt lavere
end markedslejen. Yderligere skal udlejeren bevise, at den varslede leje er i overens-
stemmelse med markedslejen for det omhandlede lejemal.
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Indtil for fa ar siden tillod retspraksis ikke, at en af parterne kunne f2 tilladelse til at
gennemfore et syn og sken som bevismiddel vedrerende spergsmalet om det tidligere
begreb “lejevardi”. Begrundelsen herfor var, at boligretten, der var tiltradt af sag-
kyndige l&gdommere, henholdsvis en udlejerrepresentant og en lejerreprasentant,
ikke havde behov for syn og sken. Et syn og sken ville fungere som et oversken,
hvis det blev tilladt af boligretten.

I dag er begrebet “det lejedes vaerdi” helt endret, idet det geeldende begreb i dag er
”markedslejen”, jf. den ovenfor nevnte legale definition.

Som naevnt er det i dag hyppigt forekommende, at udlejere, der farer sag for at fa en
varslet lejeforhgjelse igennem, begerer syn og sken. Udlejeren vil typisk formulere
et spergsmal om, hvad skensmanden anser at markedslejen udger for det pdgaldende
lejemal pé varslingstidspunktet.

Skensmanden udvelges sedvanligvis pa den made, at udlejers advokat retter hen-
vendelse til Dansk Ejendomsmaglerforening og udbeder sig et forslag til en er-
hvervsejendomsmegler, der skal fungere som skensmand. Medmindre lejeradvoka-
ten har serdeles kvalificerede indsigelser mod den foreslaede erhvervsejendoms-
megler, vil den pageldende blive udmeldt af retten som skensmand. Spergsmalet er,
om en sadan erhvervsejendomsmagler generelt har den fornedne neutralitet, upar-
tiskhed og objektivitet til at kunne fungere tilfredsstillende som skensmand. Det skal
allerede her robes, at det forekommer forfatteren af nervaerende artikel serdeles
tvivlsomt, hvorvidt dette er tilfaldet.

Et naturligt spergsmal er, hvad er egentlig en ”erhvervsejendomsmagler”. Der er

nappe nogen legal definition af en erhvervsejendomsmegler. Den s@dvanlige forsta-

else af dette begreb er, at en statsaut. ejendomsmaegler, der sedvanligvis beskeftiger

51g med erhvervslejemal, herunder typisk udlejning af erhvervslejemal er en sakaldt
“erhvervsejendomsmaegler”.

Nar Danmarks Erhvervslejerforening udtrykker stor bekymring for den nuvarende
ordning med udmeldelse af erhvervsejendomsmagler som skensmend, er det af fal-
gende 3 afgerende grunde:
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1. Det er seedvanligt, at erhvervsejendomsmaglere typisk far deres udlejeropga-
ver fra udlejerne. Det er med andre ord generelt den ene part i de her beskrev-
ne retstvister, som giver skensmanden hans arbejdsopgave.

2. Erhvervsejendomsmaglerens arbejdsopgave gar ud p4, at ledige erhvervsleje-
mal skal lejes ud til s& hgj en husleje som overhovedet muligt.

3. Erhvervsejendomsmagleren er typisk provisionslgnnet, det vil sige, at jo hgje-
re arsleje han kan opna, jo sterre er hans honorar, idet han typisk honoreres
med en vis procentdel af den aftalte arsleje.

Pa den her beskrevne baggrund melder der sig det helt afgerelse spergsmal, hvorvidt
en erhvervsejendomsmagler, der far ”bradet” af den ene part i tvisten, nemlig udleje-
ren, psykologisk helt kan abstrahere fra sit daglige virke for ejendomsejere og optrae-
de objektivt, upartisk og neutralt, nar den pagzldende ejendomsmagler optreder
som skensmand. Dette burde naturligvis vere tilfeeldet. Spergsmalet er, hvorvidt det
ikke er at stille fuldsteendig umenneskelige krav til den stakkels erhvervsejendoms-
megler, der jo via sit arbejde typisk reprasenterer erhvervsudlejere bl.a. med det for-
mal at fa lejet erhvervslokaler ud til den sterst mulige husleje.

Betenkelighederne bliver ikke mindre af, at adskillige erhvervsejendomsmaglere
selv, deres hustruer eller bern er direkte eller indirekte ejere eller medejere af udle;j-
ningsejendomme og séledes i denne relation har interesse i at fa lejet erhvervslokaler
ud til sterst mulig husleje.

Syn og sken er sedvanligvis et glimrende bevismiddel i mangelsager. Her vil det v-
re muligt at {2 en sagkyndig handverker eller tekniker udmeldt som skensmand og
ud fra en nermere undersggelse af skensgenstanden fa bedemt og vurderet og fast-
slaet, hvorvidt denne teknisk set lider af en mangel. Den pageldende tekniker eller
handverker har typisk ikke nogen generel gkonomisk interesse i det skennede og er
derfor generelt upartisk, neutral og kan vurdere skensemnet objektivt. Det er tvivl-
somt, hvorvidt det samme er tilfeeldet med en erhvervsejendomsmagler, der er ud-
meldt som skensmand til at vurdere markedslejen i et konkret lejemal.

Den nuvarende ordning giver DKE anledning til dyb bekymring. Ordningen er ikke
tilfredsstillende og ber @&ndres.
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Den her rejste kritik rejses ikke mod domstolene, der jo er forpligtet til naje at folge
de regler, som Folketinget vedtager.

Det her rejste problem giver muligvis anledning til spergsmélet om, hvorvidt det er
muligt at fa underkendt en erhvervsejendomsmaegler som skensmand ud fra en frygt
for generel uegnethed qua den pagzldende erhvervsejendomsmeglers arbejde for ty-
pisk erhvervsudlejere.

Retsplejelovens regler om inhabilitet findes i retsplejeloveﬂs § 197 — 199, § 200, stk.
2 og retsplejelovens § 60.

Ved en gennemgang af de nuveerende inhabilitetsregler er det DKEs opfattelse, at
disse er utilstreekkelige.

Retsplejelovens § 60 indeholder regler for, hvornér en dommer skal vige sit sede.
Dette glder, nar han selv er part i sagen eller interesseret i dens udfald. Det samme
er tilfzldet, hvis han er beslegtet eller besvogret med nogen af parterne i en borger-
lig sag. Det galder ogsa, hvis den pageeldende er gift med eller beslzgtet eller be-
svogret i op- eller nedstigende linie eller beslegtet i sidelinien s nar som sgskende
med nogen i en borgerlig sag optreedende advokat eller anden rettergangsfuldmagtig.

Der skal meget til, for at en skensmand bliver afvist som inhabil. Det kraver faktisk,
at man ryger ind i kerneomradet i retsplejelovens § 60, det vil sige, at skensmanden
skulle veere gift, beslegtet eller besvogret med en af parterne eller en af parternes
advokater.

Er vi uden for det direkte omrade, skal der utrolig meget til, for at en skensmand bli-
ver underkendt som skensmand.

En Ostre Landsretskendelse fra 1997, refereret i Ugeskrift for Retsvasen 1997, side
1437 illustrerer egentlig, hvor meget der skal til. @stre Landsret afviste, at en skens-
mand var inhabil, selvom skensmanden og en af parterne var medemmer af samme
brancheforening og i en periode begge havde veret medlemmer af foreningens besty-
relse. Skensmanden havde endvidere radgivet den pdgzldende part om driftsmeassige
forhold. Det blev fremhavet, at skensmanden var uden interesse i sagens udfald, og
at der efter sagens karakter (snegleavl) var en meget begrenset kreds af sagkyndige.
Det skal yderligere bemerkes, at kendelsen blev afsagt, efter at der var afgivet en
skenserklering. Ikke desto mindre er det neerliggende at antage, at skensmanden og
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den ene af parterne havde et szrdeles godt kendskab til hinanden, dels som medlem-
mer af samme brancheforening og dels ved at have siddet i samme bestyrelse, plus at
skensmanden havde rddgivet den pagzldende part om driftsmassige forhold. Indhol-
det af kendelsen giver anledning til ”1gftede gjenbryn”. X
At der historisk skal meget til, for at der foreligger inhabilitet, fremgér ogsé af en
Vestre Landsrets afgorelse fra 1936, refereret i Ugeskrift for Retsvasen 1936, side
954. Sagen vedrerte opferelse af et vandverk. Skensmanden skulle udtale sig om
vandverkets rentabilitet af hensyn til rettens vurdering af opfyldelsen af en rentabili-
tetsgaranti. Den udmeldte skensmand var direkter for en virksomhed, der selv opfor-
te vandvearker og afgav rentabilitetsgarantier og havde haft leverancer til den ene af
sagens parter., men han fandtes ikke inhabil. Der henvistes til nedvendigheden af
sagkundskab med hensyn til vandverksdrift og rentabilitetsgarantier.

Den seneste afggrelse, der viser, at der skal ret meget til, er en Hgjesteretsafgorelse,
refereret i Ugeskrift for Retsvaesen 2002, side 1412. Sagen drejede sig om en aktie-
vurdering. Det afvistes, at der foreld inhabilitet begrundet i, at skensmandens ar-
bejdsgiver havde udfert opgaver for virksomheder, hvor den ene af parterne var mi-
noritetsaktionzr. '

Ingen af de tre ovennavnte afgerelser forekommer betryggende.

Nér den geldende retstilstand skal sammenholdes med de betenkeligheder, der gor
sig geldende ved erhvervsejendomsmeglere, der er udmeldt til som skensmaend i
huslejeforhgjelsessager i erhvervslejemal, er det naesten nedvendigt, at der skal en
loveendring til.

Der er igennem de seneste 7 ar sket en betydelig forringelse af erhvervslejernes stil-
ling. Erhvervshuslejen er steget markant igennem de seneste ar. Erhvervsejendoms-
maglere som skensmend har ikke medvirket til en stabilisering af huslejepriserne.
Tvartimod. Der er en bekymrende udvikling i gang gaende ud pa, at flere og flere
sma forretninger lukker, star tomme i en periode og sammenlegges med andre tom-
me lejemal, hvorefter mange tomme lejemal overtages af forretningskaeder.

Spergsmaélet er, hvorvidt erhvervslejerne er prisgivet i markedslejeforhgjelsessager
under den nuvarende ordning. Spergsmaélet ber besvares med et nej.
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Det erkendes, at erhvervslejernes stilling er vesentligt forringet, og at det er langt
sveerere at vare erhvervslejer i dag end for blot 8 ar siden. Dels pa grund af den uhel-
dige &ndring om, at man har forladt begrebet *det lejedes vardi” og er gaet over til
det ultraliberale princip “markedslejen”. Dels er der sket en forringelse af erhvervs-
lejernes stilling ved, at det nu accepteres, at erhvervsejendomsmaglere kan fungere
som skensmend i erhvervslejesager, desuagtet at de typisk er den ene parts faste for-
retningsforbindelse som udlejernes "forbundsfzlle”.

Néar DKE ikke helt har opgivet kampen for en rimelig husleje, skyldes det 3 omsten-
digheder:

1. Det er stadig udlejer, der skal bevise, at den lejeforhgjelse, der kraves, er i
overensstemmelse med geldende markedsleje for det pagaldende lejemal.

2. Selvom udlejere nu har ret til at kreeve, at der udmeldes syn og sken i er-
hvervslejesager — i strid med tidligere praksis — er der ikke anfert neermere om,
hvilken beviskraft der ligger i en skenserklaring fra en erhvervsejendoms-
megler. Det afggrende princip er, at der i dansk ret og ogsa i erhvervslejeret-
ten geelder grundsetningen om rettens fri bevisbedemmelse”. Dette rejser to
teoretiske spergsmal, nemlig

a. Dersom der kun foreligger en skenserklering fra en erhvervsejendoms-
magler, der gar ud p4, at udlejers lejeforhajelse svarer til markedslejen,
er det tilstraekkeligt? Svaret star p.t. hen i det uvisse.

b. Lejer har stadig ret til at forsege at neutralisere en erhvervsejendoms-
maglers sken over markedslejen, eksempelvis ved at fremlegge sam-
menligningslejemal, der er relevante. Dersom niveauet for de fremlagte
relevante sammenligningslejemal er et veesentligt andet end det, er-
hvervsejendomsmagleren er kommet frem til, skal der efter DKEs me-
ning meget til, for at domstolene kan underkende de fremlagte sammen-
ligningslejemal og ophgjer erhvervsejendomsmaeglerens opfattelse til
”den sande markedsleje”.

3. Selvom der nu er givet adgang til, at der kan indhentes syn og sken qua en er-
hvervsejendomsmegler, star det den dygtige erhvervslejers advokat frit for at
stille relevante supplerende sporgsmal til skensmanden, séledes at der indhen-
tes skriftlige svar herpa. Yderligere er der mulighed for under selve hovedfor-
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handlingen (dette hed tidligere domsforhandlingen) at stille skensmanden af-
klarende, uddybende og supplerende spergsmal, hvor det ofte vil lykkes den
dygtige advokat at udstille det grundlag, pa hvilket skensmanden har truffet
sin afgerelse, som uholdbart. :
Til trods for, at erhvervslejerne stadig ikke er helt prisgivet, finder DKE den nuve-
rende retstilstand uacceptabel og uholdbar. DKE vil derfor rette henvendelse til Fol-
ketingets boligudvalg og foreleegge dem problemstillingen.

For fuldsteendighedens skyld vil neervaerende nyhedsbrev ogsa blive fremsendt til
- bl.a. Praesidenterne for Kebenhavns Byret, Ostre Landsret og Vestre Landsret.

Danmarks Erhvervslejerforening
v/formand, advokat Jerry Osbak
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