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Kapitel 1 Indledning

Kapitel 1

Indledning

1.1 Baggrund for udvalgets nedseettelse

Den 30. januar 2020 indgik Regeringen (Socialdemokratiet), Dansk Folkeparti, Sociali-
stisk Folkeparti, Enhedslisten og Alternativet aftale om initiativer mod kortsigtede inve-
steringer i private udlejningsboliger.

Aftalen indeholdte 4 overordnede indgreb, som var

e et spekulantstop,

e et gront energikrav,

e en huslejebremse og

e en styrkelse af lejerne.

Som et led i styrkelsen af lejerne blev det aftalt, at der skulle nedszattes et udvalg med
det formal, at analysere hvordan indsatsen for at lgse tvister mellem lejere og udlejere
mest hensigtsmaessigt organiseres.

1.2 Kommissoriet

Udvalget havde folgende kommissorium:

”Som et element i den af regeringen (Socialdemokratiet) og Dansk Folkeparti, Sociali-
stisk Folkeparti, Enhedslisten og Alternativet indgéede aftale af 30. januar 2020 om ini-
tiativer imod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger aftaltes at nedsette et
udvalg om huslejenaevnenes lgsning af tvister imellem lejere og udlejere.

Formalet med udvalget er at analysere, hvordan indsatsen for at lgse tvister mellem le-
jere og udlejere mest hensigtsmaessigt organiseres.

At bo til leje er et kompliceret retsforhold med mange interessemodsetninger og der-
med ogsa et stort konfliktpotentiale. Det er derfor vigtigt for parterne, herunder navnlig
for lejerne som den svagere part i lejeforholdet, at kunne fé afgjort tvister hurtigt, nemt
og billigt. Ordningen med huslejensevn udger derfor et seerdeles centralt element i den
danske lejelovgivning, herunder ikke mindst i relation til kontrol med huslejeregulerin-
gen. Det er derfor af stor betydning for retssikkerheden pa omrédet, at ordningen virker
bedst muligt.

Udvalgets opgaver

Der er et gnske om at professionalisere arbejdet i huslejen@vnene, sikre kortere og mere
ensartet sagsbehandling pé tveers af landet og styrke lejernes retssikkerhed.
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P& den baggrund skal udvalget foretage en analyse af, hvordan indsatsen for at lgse tvi-
ster mellem lejere og udlejere mest hensigtsmaessigt organiseres samt belyse modeller
herfor.

Konkret skal udvalget lofte folgende opgaver:

- Beskrive og analysere den aktuelle organisering af huslejenaevnene og udfor-
dringerne forbundet hermed
- Udarbejde forslag til konkrete modeller for hvordan indsatsen for at lgse tvister
mellem lejer og udlejer kan lgses med seerligt henblik pé;
1. En professionalisering af arbejdet
2. Kortere og mere ensartet sagsbehandling pa landsplan
3. Styrkelse af lejernes retssikkerhed

Udvalget skal i forbindelse med udarbejdelse af forslag til modeller overveje, om an-
dringer i den organisatoriske opbygning af huslejenaevnssystemet kan bidrage til en
bedre organisering. I disse overvejelser skal inddrages synspunkter vedrgrende den
geografiske fordeling af huslejenavn, huslejenavnenes sammensatning, den praktiske
tilretteleeggelse af naevnenes arbejdsopgaver og lignende.

Udvalgets sammenszetning
Udvalget sammensettes med:
En repraesentant fra huslejenavnsforeningen,
En repraesentant fra de storre lejerforeninger i Danmark,
En repraesentant fra de storre udlejerforeninger i Danmark,
En repraesentant fra KL, og
En repraesentant fra Grundejernes Investeringsfond
Udvalget sekretariatsbetjenes af Transport- og Boligministeriet.”
Udvalget blev fra januar 2021 sekretariatsbetjent af Indenrigs- og Boligministeriet som

folge af kongelig resolution af 21. januar 2021.

1.3 Sammenfatning

I kapitel 2 har udvalget udarbejdet en redeggrelse for huslejenavnenes organisering.
Heri redeggres naermere for huslejenavnenes organisatoriske opbygning sammenholdt
med de gvrige instansers opbygning, herunder sammensatningen i husleje- og anke-
neevn, boligretten samt landsretten.

I kapitlet redegores ligeledes for sagsbehandlingsreglerne for husleje- og ankenavnene,
boligretten og landsretten, for derved at tydeliggere forskellene herimellem. For s vidt
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angar husleje- og ankenaevnene kommer redegerelsen naermere ind pa officialprincip-
pet, partshgring, besigtigelse, mgder med parterne, afgarelsen og begrundelsen. Anga-
ende boligretten kommer redegorelsen narmere ind pa lejelovens procesregler, for-
handlingsprincippet, besigtigelse, syn og sken, edition, redeggrelse fra huslejenaevnet og
nye oplysninger. Angdende landsretten redegores neermere for forhandlingsprincippet,
besigtigelse og syn og sken.

I kapitel 3 gennemgés den af udvalget foretagne sporgeskemaundersggelse blandt lan-
dets huslejenaevn og forst redegores der for datagrundlaget bag spergeskemaundersggel-
sen. Der er en svarprocent pé ca. 88 %, og besvarelserne deekker 85 af landets 98 kom-
muner.

Dernaest gennemgér kapitlet mere detaljeret de overordnede resultater af sporgeskema-
undersggelsen. Som det forste gennemgés spargeskemaundersggelsens resultater om
besigtigelser, herunder hvornér der foretages besigtigelser, og hvem der deltager i disse.
Her konstateres, at der for naesten alle huslejenavn foretages besigtigelser i sager om le-
jens starrelse og vedligeholdelse, mens der for et flertal tillige foretages besigtigelser i
sager efter boligreguleringslovens § 5, stk. 3. Der bemarkes, at sidstnaevnte kun finder
anvendelse i sdkaldte regulerede kommuner, ligesom der er en del kommuner, som pa
tidspunktet for spergeskemaundersogelsens gennemforelse endnu ikke havde haft disse
sager, hvorfor dette kan veere medvirkende til, at ikke alle foretager disse besigtigelser.

Dernaest gennemgés resultater om huslejenavnenes sekretariatsbetjening, herunder
hvor mange der var ansat i sekretariatet for bade husleje- og beboerklagenavnene og,
hvor stor en andel af naevnssekretariatets arbejde, som bruges pa huslejenaevnet. Det
konstateres her, at 80 % af naevnssekretariaterne har o-1 fuldtidsansat i huslejenavnsse-
kretariatet, og at det for flertallet af naevnssekretariaterne er gaeldende, at de bruger
storstedelen af deres tid pé arbejde for huslejenaevnene.

Kapitlet kommer dernaest ind pa huslejenavnets sager, herunder sagsmaengde, sagsbe-
handlingstid og udgifter pr. sag. Her konstateres en stor spredning i antallet af sager hos
naevnene dog saledes, at der er en storre koncentration omkring 26-50 sager pr. husleje-
naevn. For s vidt angér sagsbehandlingstiden er der ligeledes en relativt stor spredning,
men med en koncentration omkring 61-90 dages gennemsnitlig sagsbehandlingstid pr.
sag. For udgifter pr. sag gor det sig generelt geldende, at huslejenavnene generelt har
udgifter pé op til 10.000 kr. pr. sag, mens et mindretal af huslejenavn har udgifter pr.
sag pa over 10.000 kr.

Naevnsmedlemmerne bergres tillige i spargeskemaundersogelsen, og gennemgas i kapi-
tel 3. Her redegpores for resultaterne for sé vidt angér rekruttering af formanden og ve-
derlag til neevnsmedlemmerne. Blandt andet ses det, at et overvejende flertal af husleje-
navnene rekrutterer huslejenevnsformanden ved direkte henvendelse til kandidaten,
og at der ved rekrutteringen leegges mest vaegt pa viden og/eller erfaring. For s vidt an-
gér vederlaget til huslejeneevnsmedlemmerne ses det, at formanden generelt fr et storre
vederlag, hvor flest af formandene fir mellem 50.000-75.000 kr., mens vederlaget for
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de gvrige huslejeneevnsmedlemmer generelt er spredt mere ud, men med en stor veegt-
ning omkring 5.001-20.000 kr.

Der konstateres desuden ikke en direkte sammenhang mellem huslejenavnsforman-
dens aflgnning og sagsantallet, selvom der dog generelt er en tendens til, at vederlagets
storrelse er starre, hvis huslejensevnet behandler mange sager.

Kapitlet kommer desuden ind pa spergeskemaundersggelsens resultater for ekstern bi-
stand og her ses det, at det alene er meget f4 navn, som benytter sig af ekstern bistand.

Slutteligt redegares for huslejenavnenes forslag til forbedringer, hvor huslejenaevnene
bl.a. foreslér flere ankenaevn, mere centraliseret sekretariatsbistand, kompetenceudvik-
ling, sagsbehandlingsveerktgjer, teknisk sagkyndig bistand og huslejenaevnene i forhold
til domstolene.

I kapitel 4 redegores for udvalgets forslag til en professionalisering af arbejdet, kortere
og mere ensartet sagsbehandling pa landsplan og styrkelse af lejernes retssikkerhed.

Indledningsvist har udvalgets medlemmer samstemmende fundet, at huslejenavnenes
nuvaerende sammensztning er den mest ideelle til opnaelsen af en agil og fagkyndig ad-
ministrativ klageinstans, og finder p& den baggrund ikke anledning til at foresl, at der
eendres herpa.

Som forslag 1 foreslar udvalget landsdaekkende ankenzevn, som kan udmentes enten
gennem landsdaekkende ankenaevn eller gennem ankenaevn, som sammen dakker hele
landet.

Som forslag 2 foreslés centraliseret sagsbehandling. Udvalget foreslar her to modeller
for en centraliseret sagsbehandling. Model 1 gir pa, at samtlige huslejenaevnssekretaria-
ter omlaegges til centraliseret sagsbehandling, mens model 2 gar pa at indfere centralise-
ret sagsbehandling for de mindre huslejenaevnssekretariater, mens de stgrre naevn kan
opretholde lokale navnssekretariater.

Udvalget foreslar som forslag 3 obligatoriske fzlleskommunale huslejenavn for mindre
huslejenaevn for at sikre sagsbehandlerne muligheden for at opna en fast rutine i arbej-
det med huslejenavnssager.

Som forslag 4 foreslar udvalget kompetenceudvikling for sagsbehandlere i huslejenzev-
nene og oplister 3 modeller til dette. Som model 1 foreslas introkurser og efteruddan-
nelse for sagsbehandlere, mens der i model 2 foreslés fast tilknytning af vejleder fra et af
de storre naevn. Slutteligt foreslas i model 3 en opdatering fra de storste huslejenaevn om
lejeretlige problemstillinger.

I forslag 5 foreslar udvalget kompetenceudvikling for huslejenaevnets medlemmer, og
foreslar hertil 3 modeller. Som model 1 foreslés obligatorisk kompetenceudvikling for
alle huslejeneevnsmedlemmer, mens der i model 2 foreslas obligatorisk kompetenceud-
vikling for alle huslejeneevnsmedlemmer i mindre huslejenaevn. Slutteligt foreslas i mo-
del 3 fakultativ kompetenceudvikling for alle huslejenevnsmedlemmer.

Rapport fra udvalget om huslejenaevnenes organisering
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Udvalget foreslar som forslag 6 at afholde faste erfaringsmeder imellem huslejenzevnene
for pd den méde at gge vidensdelingen.

Som forslag 7 foreslar udvalget, at der fastsattes en mindsteaflgnning for huslejenavns-
medlemmer for pd den méade at kunne sikre, at der kan tiltrackkes og fastholdes med-
lemmer til huslejenavnene.

I forslag 8 foreslar udvalget, at der skal ske en opdatering af huslejenaevn.dk, dels for at
sikre korrekt data, men ogsé for at lette huslejenavnenes arbejde med indberetning til
systemet. Som et led heri foreslar udvalget endvidere, at der etableres et system til of-
fentliggarelse af samtlige huslejenaevnsafgarelser.

Det foreslas af udvalget som forslag 9, at der sker en gget vidensdeling fra ministeriet,
hvilket indebeerer, at nar ministeriet melder oplysninger ud til et huslejenaevn, s ber det
sikres, at disse oplysninger tillige meldes ud til samtlige huslejenaevn.

Udvalget forslar desuden som forslag 10, at der etableres felles IT lgsninger og sikres di-
gital indbringelse af sager. Udvalget beskriver i den forbindelse, at IT systemet skal sikre
vidensdeling blandt huslejenavnene, ligesom det vil muliggere en nemmere adgang til
at optimere processer for alle huslejenaevn samtidig. Under systemet foreslar udvalget
tillige, at der kan etableres en mulighed for indbringelse af sager digitalt, sd den indbrin-
gende part under indbringelsen igennem et “indbringelsesflow” kan vejledes og samtidig
sikre upload af relevant materiale.

Som forslag 11 foreslar udvalget teknisk sagkyndig bistand til huslejenavnene béade fra
kommunen og fra Sikkerhedsstyrelsen. Udvalget foreslar de to modeller etableret sédan,
at det er op til huslejenavnene at vurdere, hvornar bistand er pakreevet.

I forslag 12 foreslar udvalget at gore huslejenaevnsafgerelser eksigible, si de, nér de er
endelige, kan tvangsfuldbyrdes af fogedretten uden forudgdende dom. Udvalget foreslar
i den forbindelse, at der skeles til lignende ordning for Forbrugerklagenzvnets afggrel-
ser.

Det foreslas af udvalget som forslag 13, at huslejenavnet sikres oplysninger om ankesa-
ger for pa den made pa sigt at hgjne huslejenzevnsafgerelsernes kvalitet ved, at husleje-
navnene bliver bekendt med, hvis deres afggrelser efterfolgende &ndres.

1 forslag 14 foreslar udvalget, at der sker en &ndring af reglerne om skyggebudget, séle-
des at huslejenavnene forpligtes til at udarbejde et skyggebudget, hvis ikke huslejenzev-
net i sin afggrelse om lejefastsattelsen efter boligreguleringslovens § 29 ¢ henviser til
sammenligningslejemal. Dette vil efter udvalgets opfattelse kunne medvirke til, at afgo-
relser afsagt af huslejenaevnet ved en efterfolgende provelse tillegges storre vegt.

1.4 Sammenseaetning
Udvalget har bestéet af:

e Hans Henrik Edlund, professor, lic.jur., Huslejenaevnsforeningen,
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e  Anders Serup Svendsen, chefjurist, LLO, pa vegne af de storre lejerforeninger

e  Morten @strup Moller, chef for asset management, P+, pa vegne af de storre
udlejerforeninger

e  Michael Bech Jorgensen, sekretariatsleder og faglig chef, Naevnssekretariatet i
Aarhus Kommune, pa vegne af Kommunernes Landsforening og

e  Marianne Mosbeak, vicedirekter og juridisk chef, Grundejernes Investerings-
fond

1.5 Afrapportering

Udvalget har aftholdt 10 mgder. Det bemaerkes, at udvalget har haft mulighed for at
komme med flertals- og mindretals udtalelser i forbindelse med den endelige afrappor-
tering.

1.6 Mindretalsudtalelser

Folgende medlemmer af udvalget har gnsket at afgive mindretalsudtalelser: Michael
Bech Jorgensen, Kommunernes Landsforening. Mindretalsudtalelsen er gengivet ne-
denfor:

Mindretalsudtalelse fra Michael Bech Jorgensen, Kommunernes Landsforening

Kommunerne har en interesse i at sikre den ngdvendige kvalitet i huslejenaevnenes ar-
bejde og hilser derfor nye initiativer, der kan forbedre sagsbehandlingstider i husleje-
navnene og gge borgernes retssikkerhed, velkomne. KL ser derfor ogsd mening i at af-
sgge potentialer for gget tveerkommunal opgavelgsning i forhold til huslejenaevnenes op-
gaver. Det er dog vasentligt, at det sker i det omfang, at det er op til den enkelte kom-
mune at treeffe beslutning herom. I nogle kommuner vil en uddelegering af opgaverne
medfere en uhensigtsmaessig svaekkelse af det faglige og juridiske miljg, der ogsa kan
have negative konsekvenser for varetagelsen pa andre tilstedende opgaver. Det er derfor
vaesentligt, at det i det videre arbejde er op til den enkelte kommune at treffe beslutning
om organisering af huslejenavn og huslejenavnenes sekretariater.

Rapport fra udvalget om huslejenaevnenes organisering
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Kapitel 2

Huslejenaevnenes organisering?

2.1 Afgarelsessystemets organisatoriske opbygning

Provelse af langt de fleste tvister imellem lejere og udlejere, som udspringer af lejefor-
holdet, sker ved indbringelse for huslejenavnet. I Kebenhavns Kommune kan husleje-
naevnenes afggrelser yderligere proves ved indbringelse for ankenzavnet, jf. boligregule-
ringslovens § 44. Af lejelovens § 106 fremgér, hvilke tvister huslejenaevnet traffer afge-
relse i.

Dette forste led i afggrelsessystemet udgeres af administrative forvaltningsorganer, jf.
nermere under pkt. 2.1.1.

Huslejenavnene er uafthangige ift. den evrige offentlige forvaltning, da dette sikrer, at
huslejenavnene traffer objektive afgorelser. Af samme grund er huslejenavnet heller
ikke undergivet Ankestyrelsens tilsyn med kommunerne. Huslejenavnene er i gvrigt
heller ikke underlagt Folketingets Ombudsmand, jf. ombudsmandslovens § 7, stk. 3.

Sager, som er afgjort af huslejenaevnene og ankenavnet, kan indbringes for domstolene
(boligretten) efter boligreguleringslovens § 43, stk. 1, og § 44, stk. 6. Lejelovens kapitel
XVIII indeholder neermere regler om boligretten, jf. pkt. 2.1.2.

Efter lejelovens § 113, stk. 1, kan boligrettens afgorelser ankes og keeres til landsretten
efter retsplejelovens regler om anke og kare af afgorelser, der er truffet af en byret.

2.1.1 Huslejenaevn og ankenaevn

Huslejenaevnsinstitutionen har sit udspring i lov nr. 187 af 9. juni 1916 om fastsattelse af
husleje. I den form, de kendes i dag, blev huslejenavnene indfert ved lov nr. 251 af 14.
juni 1951 om leje.

Baggrunden for reglerne om huslejengvn var beteenkningen "Den fremtidige huslejepo-
litik" (1948-beteenkningen) afgivet af Boligministeriets Huslejeudvalg I af 1948.

Udvalgets forslag til &ndringer i lejelovgivningen for sé vidt angér huslejenzevn blev i
vidt omfang indfert i 1951-loven. Udvalgets forslag om at lade et landsdekkende husle-
jerad treeffe endelig afgerelse i klager over huslejenavnenes afggrelser, herunder tvister

! Neervaerende kapitel er i et stort omfang ajourforte uddrag fra rapporten fra Bygge- og Boligstyrelsen: Bevisbyr-
deforhold i lejevaerdisager, 1996.
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om lejens starrelse, blev dog erstattet af det nugaeldende system med adgang til at ind-
bringe huslejenaevnenes afggrelser for boligretten.

Indtil 1975 fungerede huslejenavnene fortrinsvis som godkendelsesnavn. Dette inde-
bar, at en raekke vilkar, herunder blandt andet vilkér vedrerende lejeberegning, som gyl-
dighedsbetingelse kraevede godkendelse fra huslejenavnet. Herudover havde husleje-
navnet i enkelte tilfalde kompetence til at afgore tvister mellem udlejer og lejer.

Efter lejelovsaendringerne i 1975 overgik huslejenaevn og ankenaevn til at fungere som
sakaldte privatretlige tvistenaevn, der som hovedregel kun trader i funktion, nar der er
uenighed mellem udlejer og lejere. Kun i enkelte relationer, som for eksempel ved for-
handsgodkendelser og ved besigtigelser efter boligreguleringslovens § 5, stk. 3, udever
huslejenavnene efter den geeldende lovgivning godkendelsesbefajelser.

Reglerne om huslejenaevn og ankenaevn er fastsat i boligreguleringslovens kapitel VI.

Huslejenavn nedsattes i alle kommuner, men det er i henhold til boligreguleringslovens
§ 35, stk. 1, muligt for flere kommuner at have feelleskommunale huslejenavn. Der kan
nedsattes flere naevn i samme kommune. Er der flere naevn, skal navnene tilretteleegge
behandlingen af sagerne efter ensartede retningslinjer, og der kan efter omstaendighe-
derne oprettes kommunale samarbejder vedrgrende sekretariatsbetjeningen.

Sammenseetning

I boligreguleringslovens §§ 35-37 og § 44 er der regler om nedsattelse og sammenszt-
ning af huslejenavn og ankenavn samt om vilkdrene for de enkelte medlemmer.

Huslejenavnet bestar af en formand og 2 gvrige medlemmer, der udneevnes for indtil 4
ar. Formanden, der beskikkes af Indenrigs- og Boligministeriet, skal have juridisk kandi-
dateksamen og ma ikke have serlig tilknytning til grundejer- eller lejerorganisationer
eller vaere erhvervsmaessigt interesseret i ejendomshandel.

Efter boligreguleringslovens § 36, stk. 3, vaelges udlejer- og lejerrepraesentanterne af
kommunalbestyrelsen efter indstilling af henholdsvis sterre grundejerforeninger og
storre lejerforeninger i kommunen. Findes sddanne foreninger ikke, vaelger kommunal-
bestyrelsen selv en ejer, der tillige er udlejer, og en lejer, der ikke tillige er udlejer. Udle-
jer- og lejerrepraesentanterne skal vaere kendt med huslejeforhold. Det er ikke i bestem-
melsen eller andre steder narmere angivet, hvori medlemmernes kendskab til husleje-
forhold skal bestd. Formuleringen i bestemmelsen svarer ordret til den, som blev indfert
ved 1951-loven, uden at der i forarbejderne narmere redeggres for, hvad der kraeves for
at opfylde dette krav om sagkundskab. Af 1948-betenkningen, side 150, fremgér, at hus-
lejeudvalget med sit forslag lagde veegt pé, at huslejenavnene omfattede repraesentanter
for grundejere og lejere, uden at udvalget forholdt sig til den sagkundskab, disse efter
lovteksten forudsattes at besidde. Der er ikke opstillet faste kriterier for, hvornér en for-
ening kan anses som en "stgrre” forening, og det mé derfor bero pé en konkret vurdering
af fx medlemstal og foreningens geografiske udbredelse i kommunen.
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Uanset at dette element i huslejenavnssystemet ikke er naermere beskrevet i forarbej-
derne, mé naevnene, efter lovens ordlyd "veere kendt med lejeforhold", antages at vare
sagkyndige organer, hvilket da ogsa er udtrykt i flere boligrets- og landsretsafggrelser.

Retsplejelovens habilitetsregler i § 60, stk. 1, og § 61 finder efter boligreguleringslovens §
37, stk. 4, tilsvarende anvendelse for neevnsmedlemmerne. Man ma i denne forbindelse
vaere opmaeerksom pé, at det ligger til grund for indstillingen af naevnsmedlemmerne,
bortset fra formanden, som naevnt er udpeget efter indstilling af grundejer- henholdsvis
lejerforeninger, at de pa et generelt plan skal varetage de interesser, som foreningerne
star for. Dette gelder tilsvarende for suppleanterne. Det mé derfor formentligt folge af
lovens ordning, at denne generelle interesse ikke i sig selv vil kunne begrunde inhabili-
tet. Se om habilitetsproblemet U 1988.593 V, U 1979.436 @ samt U 1995.379 @, der dog
vedrarer en boligretsdommer.

Ankenaevnet i Kebenhavns Kommune bestar af en formand og 4 gvrige medlemmer,
hvoraf de 2 skal vaere bygningskyndige. Formanden beskikkes af indenrigs- og boligmi-
nisteren, de gvrige medlemmer af kommunalbestyrelsen.

Formanden skal veaere sagkyndig i boligspergsmal og i gvrigt opfylde samme krav, som
stilles til formanden for huslejenaevnet.

De gvrige medlemmer beskikkes efter indstilling af landsdeekkende sammenslutninger
af foreninger af ejere af udlejningsejendomme henholdsvis lejerforeninger. Der beskik-
kes 2 medlemmer indstillet af hver organisation, hvoraf den ene beskikkede skal veere
bygningskyndig.

Huslejenavnsmedlemmer kan ikke valges til formand, medlem eller suppleant i anke-
na&vnet.

Herudover gzlder for ankenaevnsmedlemmer de samme regler som for huslejenavns-
medlemmer.

Indbringelse for boligretten

Efter boligreguleringslovens § 43, stk. 1, kan huslejenavnets afgarelser uden for Keben-
havns Kommune af hver af parterne indbringes for boligretten ved at anlaegge sag imod
den anden part i lejeforholdet.

Indbringelse skal ske senest 4 uger efter, at huslejenaevnets afggrelse er meddelt par-
terne. Boligretten kan dog efter fristens udlgb tillade, at en sag indbringes, nar anseg-
ning herom indgives inden 1 &r efter huslejenavnets afgarelse. Indbringelse af sager for
boligretten har ikke opsaettende virkning, bortset fra sager, hvor navnet har tiltradt
iveerkseettelse af forbedringer, jf. boligreguleringslovens § 42, stk. 6.

Hvis huslejenavnet overskrider 4-ugers fristen for afgerelse af nevnssager, jf. boligre-
guleringslovens § 42, stk. 1, kan den part, som har indbragt sagen for huslejenavnet,
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indbringe sagen for boligretten uden at afvente navnets afggrelse, jf. boligreguleringslo-
vens § 43, stk. 6. Udvalget bekendt bliver denne adgang stort set ikke brugt.

Afgorelser, der er truffet af huslejenavnene i Kebenhavns Kommune, kan af hver af par-
terne indbringes for ankenaevnet, sdfremt det sker senest 4 uger efter, at parterne har
faet meddelelse om navnets afgarelse, jf. boligreguleringslovens § 44.

Ankenevnets afggrelser kan indbringes for boligretten efter samme bestemmelser, som
geelder for indbringelse af huslejenavnets afgorelser.

2.1.2 Boligretten

Boligretten som institution blev oprettet med lejeloven af 1937, lov nr. 54 af 23. marts
1937, idet der etableredes en voldgiftsret for Kebenhavn, Frederiksberg og Gentofte
kommuner.

Ved lejeloven fra 1951, jf. lov nr. 251 af 14. juni 1951, indfertes boligretter i hele landet
som en del af det almindelige domstolssystem. Dog opretholdt man voldgiftsretten, men
nu alene for Kgbenhavns Kommune.

Med lejeloven fra 1967, jf. lov nr. 23 af 14 februar 1967, blev det ved 1951-loven etable-
rede system ligeledes indfert for Kebenhavns Kommune, séledes at voldgiftsretten for
Kebenhavn overfortes til Kebenhavns byret. Systemet med boligretter er herefter lands-
dekkende.

Boligretten er en saerlig domstol, dels fordi dens kompetence er begreenset til sager om
hus eller husrum, jf. lejelovens § 107, stk. 1, dels fordi den har en speciel sammensaet-
ning, jf. nedenfor.

I henhold til lejelovens § 107, stk. 1, indbringes retssager om hus eller husrum, der er
omfattet af lejeloven, i 1. instans for byretten. Retten benavnes boligretten.

Spergsmalet om, hvorvidt huslejenavnet kan anses at vaere 1. instans i forhold til senere
indbringelse for boligretten, har ind imellem veeret rejst. Dette sporgsmaél ses imidlertid

afgjort allerede ved Hojesterets kendelse af 18. februar 1954, U 1954. 325 HKK, i hvilken
kendelse det blandt andet udtales: "Det tiltraedes, at de i henhold til lejelovens § 82, stk.

1, for boligretten indbragte sager, i hvilke huslejenaevnet har truffet afggrelse, ikke er an-
kesager i retsplejelovens forstand, men retssager i forste instans." Det ses ikke, at senere
lovaendringer skulle have @&ndret heri.

Sammenseetning

I henhold til lejelovens § 108, stk. 1, er byretsdommeren boligrettens formand. Retten
tiltreedes af 2 legdommere, safremt en af parterne i retssagen begerer det, eller retten
bestemmer, at leegdommere skal medvirke, jf. lejelovens § 107, stk. 2.

I henhold til lejelovens § 109, stk. 1, skal de, der beskikkes, veere kendt med bolig- og
huslejeforhold. Kallehauge og Blom skriver herom i kommentaren til lejelovene I, 1980,
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side 397, folgende: "I reglerne om boligretter er der i 1975 sket den &ndring, at det prae-
ceptive krav om, at lejesager skulle behandles som boligretssager under medvirken af 2
leegdommere, er aflgst af en bestemmelse, hvorefter legdommere skal medvirke, sa-
fremt en af parterne begerer det, eller retten bestemmer det, jf. § 107, stk. 2. Herved er
der forst og fremmest sket en praktisk forenkling af retternes arbejde, siledes at rene in-
kassosager og andre sager, hvor der ikke er gnske om l&egdommeres medvirken, nu kan
afggres af byretsdommerne alene."

Om fremgangsmaden ved beskikkelse af legdommere fremgar det af lejelovens § 108,
stk. 2 og 3, at for hver retskreds beskikker preesidenten for vedkommende landsret for et
tidsrum af 4 &r et antal legdommere. Pa en liste opfares personer, der udpeges efter for-
handling med de storre foreninger af grundejere i retskredsen. Pa en anden liste opferes
personer, der udpeges efter forhandling med de storre lejerforeninger i retskredsen.

Findes der ikke storre grundejer- eller lejerforeninger i retskredsen, udpeges de perso-
ner, der opferes pa den ene liste, blandt grundejere i retskredsen, som tillige er udlejere,
mens de personer, der opferes pd den anden liste, udpeges blandt lejere i retskredsen,
som ikke tillige er udlejere.

Boligrettens formand udtager efter forhandling med sagens parter én person fra hver li-
ste som leegdommer. Det skal tilstraebes, at der udpeges personer, der har et serligt
kendskab til lejeforhold af den art, sagen angér. Retsplejelovens regler om dommeres
habilitet finder tilsvarende anvendelse, jf. lejelovens § 110, stk. 1.

Det fremgér i almindelighed af en dom, hvis der har medvirket legdommere ved sagens
behandling. Alle dommere i boligretten har adgang til at afgive dissens.

2.1.3 Landsretten

I henhold til lejelovens § 113 sker anke og kaere af boligrettens afgarelser til landsretten i
overensstemmelse med retsplejelovens regler om anke og keere af afgarelser, der er truf-
fet af en byret. Der er ikke, som ved behandlingen i boligretten, fastsat regler om delta-
gelse af sagkyndige dommere i landsretten, og sagen behandles og afgares derfor i hen-
hold til retsplejeloven af 3 juridiske dommere.

Landsrettens afggrelser kan kun indbringes for Hgjesteret som 3. instans med tilladelse
fra Procesbevillingsnaevnet. Det er en betingelse for at opna tredjeinstansbevilling, at sa-
gen er af principiel karakter, jf. retsplejelovens §§ 371 og 392.

2.2 Sagsbehandlingsregler

2.2.1 Huslejenaevn og ankenaevn

Huslejenavn og ankengevn udger en del af den offentlige forvaltning og antages dermed
at veere administrative myndigheder eller forvaltningsorganer.
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Dette forhold betyder, at naevnene udover at vaere omfattet af de sarlige regler i boligre-
guleringslovens §§ 39-44 om behandling af sager i naevnet er omfattet af de almindelige
forvaltningsretlige regler, herunder reglerne i forvaltningsloven.

Af de almindelige forvaltningsretlige regler har iseer reglerne om officialprincippet be-
tydning for huslejensevnenes behandling af sager. Af saerlig interesse i denne forbindelse
er ogsa reglerne om partshering og begrundelse.

Boligreguleringsloven indeholder derudover regler om partshering, naevnenes adgang til
at foretage besigtigelse og om parternes adgang til at afgive forklaring for naevnet.

Officialprincippet

Efter officialprincippet, der ikke er lovfaestet, men folger af almindelige retsgrundseet-
ninger, pahviler der navnet en pligt til selv at oplyse sagen i forngdent omfang bade for
sa vidt angar det retlige som det faktiske grundlag.

I henhold til boligreguleringslovens § 40, stk. 2, afgor naevnet selv, hvilke neermere un-
dersagelser der skal foretages af naevnet i forbindelse med behandlingen af den enkelte
sag. Endvidere har naevnet ret til at kraeve fornadne oplysninger hos sagens parter, alle
offentlige myndigheder og private. Boligreguleringsloven forudsetter saledes, at nav-
nets afggrelser treffes pa grundlag af officialprincippet.

Spergsmalet om huslejenaevnenes anvendelse af officialprincippet har veret provet i en
sag fra Kebenhavns Byret af 26. april 1994, GD 1995.26, i hvilken sagsgger pastod anke-
naevnets afggrelse hjemvist under henvisning til, at forhandlingsprincippet burde have
veret anvendt. Sagseger fik ikke medhold i denne péstand. Dommen blev anket til
landsretten, men anken blev senere frafaldet.

Partsharing

Efter boligreguleringslovens § 39, stk. 3, pahviler det naevnet at underrette den anden
part i lejeforholdet om en sags indbringelse. Underretning skal gives inden 1 uge efter
sagens indbringelse og med angivelse af, at der kan fremsaettes bemaerkninger inden 14
dage. Denne frist kan forlaenges, hvis sarlige omstendigheder taler derfor. Udvalget be-
kendt er der en liberal anvendelse af denne adgang, og der stilles sdledes ikke i praksis
naevneveaerdige krav til, hvad der kan anses for seerlige omstaendigheder i denne relation.

Hvis naevnet i henhold til boligreguleringslovens § 40, stk. 2, stiller spargsmal til sagens
parter eller andre, skal der fastsattes en frist for besvarelse, der ikke bar overstige 2
uger, medmindre der foreligger sarlige forhold. Udvalget finder ogsa her, at der i prak-
sis ikke stilles nevnevaerdige krav til, hvad der skal anses for serlige forhold.

Af boligreguleringslovens § 42 folger, at huslejenavnet skal treffe afgarelse senest 4
uger efter, at svar er modtaget fra modparten, jf. boligreguleringslovens § 39, stk. 3, eller
andre, jf. boligreguleringslovens § 40, stk. 2, eller 4 uger efter de i disse bestemmelser
neevnte frister er udlgbet.
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Boligreguleringslovens regler har forrang over for forvaltningsloven. Boligreguleringslo-
vens § 41, stk. 4, foreskriver, at sagens parter modtager alle oplysninger, som navnet
finder af betydning for sagens afgorelse, og opstiller i modsetning til forvaltningslovens
§ 19, stk. 1, ikke et krav om veesentlighed. Boligreguleringslovens regler om partshering
suppleres dog efter omstendighederne af forvaltningslovens almindelige regler om kon-
tradiktion, jf. forvaltningslovens § 19, hvorefter afgorelse ikke kan traeffes, for en part er
gjort bekendt med og har faet lejlighed til at udtale sig om oplysninger vedrgrende sa-
gens faktiske omstaendigheder, som parten ikke kan antages at vaere bekendt med er i
myndighedens besiddelse. Retten til kontradiktion omfatter dog kun oplysninger, som
er til ugunst for parten og af veesentlig betydning for sagens afggrelse. Myndigheden kan
fastsaette en frist for partens afgivelse af udtalelse.

Der har veret rejst spergsmél om, hvorvidt naevnene har pligt til at foretage partshering
for s& vidt angér den sammenligning, naevnet foretager i forbindelse med afggrelser af
lejevaerdisager.

P4 foranledning af Boligministeriet har Justitsministeriet ved skrivelse af 29. august
1995 udtalt sig herom. Af denne udtalelse fremgar det, at det efter Justitsministeriets
opfattelse ma antages, at en konkret oplysning om lejens starrelse i et sammenlignings-
lejemal er en faktisk oplysning i forvaltningslovens forstand, og at heringspligten ind-
treeder, hvis sidanne konkrete oplysninger indgér i neevnets sagsbehandling, medmin-
dre horing kan undlades af andre arsager. Det skal i den forbindelse bemarkes, at husle-
jenaevnene efter domspraksis ikke behgver at oplyse om konkrete sammenligningsleje-
mal, jf. fx TBB 2016.127 V.

Endvidere gelder efter forvaltningslovens § 21, at en part pa ethvert tidspunkt af sagens
behandling kan forlange, at sagens afgerelse udsettes, indtil parten har afgivet en udta-
lelse til sagen. Denne ret er begraenset af en reekke undtagelser, herunder at en lovbe-
stemt frist for sagens afggrelse overskrides pa grund af udsettelsen, jf. forvaltningslo-
vens § 19, stk. 2, og boligreguleringslovens § 42, stk. 1.

Besigtigelse

For at oplyse sagen kan navnet efter boligreguleringslovens § 41, stk. 1, foretage besigti-
gelse. Sagens parter skal indkaldes til besigtigelsen med mindst 1 uges varsel.

Denne bestemmelse giver huslejenavnet adgang til at besigtige det omtvistede lejemél
og mulige sammenligningslejemal, som navnet enten selv er bekendt med, eller som
parterne paberaber sig.

Besigtigelse sidestilles med, at naevnet har stillet spergsmal til parterne, saledes at der
ogsa efter en besigtigelse geelder en svarfrist vedrerende oplysninger fremkommet fra
modparten.

Ligeledes finder boligreguleringslovens § 42, stk. 2, anvendelse. Dette indebaerer, at hvis
den part, som rader over lejemalet, ikke giver naevnet adgang til boligen, vil neevnet
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kunne fortolke dette pa den for modparten gunstigste made og navnlig l&gge dennes
fortolkning til grund for afggrelsen.

Sa vidt det er udvalget bekendt, er det seedvanlig praksis, at huslejenavnene, hvor det er
relevant, besigtiger det omtvistede lejemal, hvorimod det er almindeligt, at naevnene
ikke besigtiger sammenligningslejemal.

I en dom afsagt af @stre Landsret den 1. december 1995, U 1996. 452 OLD, har landsret-
ten ophavet boligrettens dom og hjemvist sagen til fornyet behandling i huslejenavnet,
fordi ”... det ma leegges til grund, at Huslejenaevnet har truffet sin afggrelse uden besigti-
gelse, og uden at der, som foreskrevet i boligreguleringslovens § 31, stk. 1, jf. lejelovens §
49, stk. 1 0g 2, jf. § 47, har foreligget oplysninger om sammenligningslejemél”. Neevnet
havde ikke i den pageldende sag givet oplysning om kendskab til den omhandlede bolig,
og dommen ma forstas sédledes, at neevnet ved ikke at have besigtiget det omtvistede le-
jemal i et sddant tilfeelde har tilsidesat sin forpligtelse til selv at oplyse sagen.

Dommen kan ikke tages som udtryk for, at oplysninger om sammenligningslejemal kun
kan tilvejebringes ved besigtigelse af disse, og det er ikke udvalget bekendt, at der skulle
veere afsagt andre domme, der fastslar en sddan bestemt form for oplysningers tilveje-
bringelse.

Se tillige landsdommer Poul Lodbergs kommentar til dommen i Huset, april 1996, side
16 og nedenfor under ’Sarligt om begrundelse’. Se ogsé Vestre Landsrets dom af 1. marts
1993, GD 1993.13, hvori det af preemisserne fremgér, at den omstendighed, at husleje-
neevnets enstemmige afgerelse ikke indeholder oplysning om sammenligningslejemal,
ikke giver tilstraekkeligt grundlag for at statuere, at naevnets afgarelse ikke er truffet pa
korrekt grundlag.

Mgder med parterne

Nevnet har efter boligreguleringslovens § 41, stk. 2, mulighed for at indkalde parterne
til at afgive forklaring for navnet, men det forudsaetter, at begge parter indkaldes. S
vidt udvalget er bekendt, benyttes denne mulighed i praksis meget sjeldent, bortset fra i
husordenssager og sager, hvori der foretages besigtigelse, og parterne i forbindelse med
besigtigelsen indkaldes.

Dette heenger sammen med, at der for nevnsbehandlingen gelder det princip, at enhver
af sagens parter har ret til at gore sig bekendt med og udtale sig om, hvad den anden
part gor geeldende, jf. ovenfor om partshering.

Dette princip kan indebere en betragtelig afgorelsestid, medmindre naevnet fastsatter
en kort svarfrist efter et indleeg fra hver af parterne. Parterne kan mede ved en befuld-
meegtiget. Indlaegget er ikke at anse som et partsindleeg i retssager, men vil stadig vaere
underlagt straffelovens § 162, hvorfor det vil vere strafbart at afgive urigtige oplysnin-
ger.
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Afggrelsen

I de afggrelser, som navnene traeffer, indgar et betydeligt skensmaessigt moment til ud-
fyldelse af de gaeldende bestemmelser. I udevelsen af dette sken indgar geeldende
naevns- og retspraksis. Heraf folger, at naevnenes afgorelser traffes i henhold til den for
den pageldende tvist geeldende lovgivning og praksis.

Grundlaget for afgerelsen udgeres af de oplysninger, som er tilvejebragt ved sagens be-
handling i navnet, det vil sige oplysninger, som parterne har givet enten af egen drift el-
ler pé foranledning af navnet, herunder ved forklaring for neevnet, oplysninger, som
navnet har indhentet fra andre, og oplysninger, som er tilvejebragt ved naevnets besigti-
gelse.

Der er i boligreguleringslovens § 42, stk. 1, angivet, at naevnet skal traeffe afgerelse inden
4 uger efter det tidspunkt, hvor navnet enten har modtaget svar fra sagens parter om
bemerkninger til modpartens indbringelse af sagen eller svar pa navnets spgrgsmal, el-
ler den fastsatte frist for svar er udlgbet. Fristen regnes indtil afggrelsestidspunktet, det
vil sige den dag, hvor afgerelsen modtages af parterne.

Huvis fristen for besvarelse af naevnets sporgsmal eller for adgangen til at ytre sig i anled-
ning af sagens indbringelse er overskredet, vurderer navnet selv, hvorledes tavsheden
skal fortolkes. Naevnet kan fortolke tavsheden p& den made, der er gunstigst for modpar-
ten, og herved ogsé leegge dennes fremstilling af sagen til grund for afggrelsen, jf. bolig-
reguleringslovens § 42, stk. 2.

Neavnsafgarelser treffes ved stemmeflerhed, séledes at formandens stemme er udslags-
givende ved stemmelighed.

Nevnet har i henhold til boligreguleringslovens § 40, stk. 1, mulighed for at afvise kla-
ger, der ikke skennes egnet til behandling ved navnet. Det vil fx veere tilfaeldet, hvis sa-
gen kreaver bevisforelse pa en méde, som ikke er forenelig med huslejensevnenes mulig-
hed for at oplyse sagen. Dette indeberer, at sager, hvor der kraeves syn og sken eller af-
hering af vidner, vil kunne afvises.

Neavnets afggrelse skal efter boligreguleringslovens § 42, stk. 5, meddeles begge parter i
lejeforholdet, og parterne skal gares bekendt med adgangen til at indbringe huslejenaev-
nets afgorelse for boligretten, jf. boligreguleringslovens § 43, stk. 1, samt i Kebenhavns
Kommune adgangen til at indbringe huslejenavnets afgarelse for ankenaevnet, jf. bolig-
reguleringslovens § 44, stk. 1, og ankenavnets afggrelse for boligretten, jf. boligregule-
ringslovens § 44, stk. 6. Til brug for parternes afggrelse af, om afgerelsen skal indbringes
for boligretten/ankenaevn, skal naeevnet gore opmaerksom pa, om der er tale om en en-
stemmig afggrelse og i tilfelde af uenighed begrunde, hvori uenigheden har bestéet.

Nevnet skal tillige i henhold til boligreguleringslovens § 45, stk. 2, 3. pkt., meddele par-
terne om udlejerens meddelelsespligt efter lejelovens § 107 a.
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Nevnet har i visse tilfeelde ret og i andre tilfeelde pligt til at genoptage sager, som der al-
lerede er truffet afgorelse i. Dette kan veere tilfeeldet, hvor en retspraksis, som naevnet
har lagt til grund for sin afggrelse, ndres radikalt, jf. U 2000.2047 H.

Der er bade en ret og pligt for huslejenavnet til at genoptage sagen, hvor en afggrelse er
behzftet med alvorlige sagsbehandlingsfejl, som dog ikke medfarer afggrelsens ugyldig-
hed. Det samme gor sig gaeldende, hvis sagen er afgjort pa et forkert grundlag, og dette
skyldes naevnets fejlagtige forstéelse af sagens faktiske forhold, eller at navnet har over-
set forhold i sagen. Slutteligt gor det samme sig geeldende, hvis navnets afgorelse er be-
haeftet med meningsforstyrrende fejl, sdsom fx fejl i angivelse af belab.

Seerligt om begrundelse

Efter bestemmelsen i boligreguleringslovens § 42, stk. 5, skal huslejenavnets afgorelse
begrundes, og safremt afggrelsen ikke er enstemmig, skal ogsé dissensen begrundes. Det
fremgar ikke narmere, hvilke krav der kan stilles til begrundelsens indhold.

Reglerne i forvaltningslovens kapitel 6 indeholder en rakke regler, som supplerer oven-
naevnte bestemmelse i boligreguleringsloven. Saledes fremgar blandt andet af forvalt-
ningslovens § 24, at en afggrelse skal indeholde en henvisning til de retsregler, som af-
gorelsen er truffet efter, og at de hovedhensyn, som har veret bestemmende for et even-
tuelt administrativt sken i henhold til de anvendte retsregler, skal angives. Yderligere
skal afggrelsen om forngdent indeholde en kort redeggrelse for de oplysninger vedrg-
rende sagens faktiske omstendigheder, som er tillagt vaesentlig betydning for afgerel-
sen.

Det fremgér ikke af boligreguleringsloven, om navnene i deres afggrelser skal angive
konkrete sammenligningslejemal. Sa vidt det er udvalget bekendt, er det almindeligt, at
huslejenavnene, efter en beskrivelse af det omtvistede lejemal, begrunder deres afgg-
relse alene med en generel henvisning til naevnets viden om den sammenlignelige leje i
kvarteret eller omréadet samt en henvisning til anvendte lovbestemmelser.

Domstolene har i enkelte afggrelser kritiseret huslejenavnenes manglende angivelse af
sammenligningslejemal, men har ikke dermed fundet, at afggrelserne er ugyldige eller
skal hjemvises til fornyet behandling, se herved Nykebing Falster Byrets dom af 31. ok-
tober 1991, og Vestre Landsrets dom af 1. marts 1993, GD 1993.13 samt dom i TBB
2016.127 V.

Ostre Landsret har dog i en dom af 1. december 1995, U 1996. 452 OLD, ophavet bolig-
rettens dom og hjemvist en sag til fornyet behandling i huslejenaevnet blandt andet med
den begrundelse, at der ikke har foreligget oplysninger om sammenligningslejemal i
huslejenavnets afgorelse, se nermere om dommen ovenfor under ’Besigtigelse’ i pkt.
2.2.1. Se tillige landsdommer Poul Lodbergs kommentar til dommen i Huset, april 1996,
side 16f, hvor det blandt andet anfores: "@stre Landsrets hjemvisningsdom kan siledes
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ikke dreje sig om manglende angivelse af sammenligningslejemal. Det, der efter dom-
men var i vejen, var, at der ikke var nogen reel begrundelse i huslejenavnets afgorelse,
sammenholdt med et lejemél, der ikke havde veeret besigtiget.”

2.2.2 Boligretten

Lejelovens procesregler

I henhold til lejelovens § 112, stk. 1, behandles sager af boligretten efter retsplejelovens
regler for byretssager med de @&ndringer, som forholdene gor ngdvendige.

1 sével lejeloven fra 1937 som lejelovene fra 1951 og 1967 er det processuelle grundlag for
sagsbehandlingen fastlagt ved en henvisning til retsplejeloven med den ovenfor anforte
modifikation.

Det fremgar imidlertid hverken af udvalgsbeteenkningen til 1937-loven eller af forarbej-
derne til lejelovene, hvilke intentioner lovgiver matte have haft med denne adgang til
fravigelser. I de naevnte love er der i tilknytning til henvisningen til retsplejeloven angi-
vet en rekke afvigelser fra den almindelige sagsbehandling. Lejelovens § 112 indeholder
ogsa saddanne enkelte fravigelser, jf. blandt andet nedenfor under "besigtigelse’. Se tillige
ovenfor under pkt. 2.1.2. om boligrettens sammensaetning.

I den kommenterede lejelov, 1970, side 444 f beskrives forholdet siledes af Bent Niel-
sen: "Der anferes i § 71 en raekke afvigelser fra den almindelige sagsbehandling, alt i alt
uvaesentlige afvigelser, der lige sé lidt som lovens henvisning til "eendringer..., som for-
holdene gor nadvendige" betager boligretssagernes entydige lighed med almindelige un-
derretssager."

Forhandlingsprincippet

Sager ved boligretten behandles med de omtalte afvigelser efter de almindelige civilpro-
cessuelle regler i retsplejeloven. For boligrettens behandling geelder forhandlingsprin-

cippet, jf. retsplejelovens § 338, hvorefter retten ikke kan tilkende en part mere, end han
har péstéet, og kun kan tage hensyn til de anbringender, som parten har gjort geeldende.

Forhandlingsprincippet indebzrer séledes, at det er parterne, der ma formulere deres
krav i form af pastande, fremskaffe grundlaget for domsafggrelsen i form af beviser og
redegore for de anbringender, hvorpé pastandene stottes. Retten kan dog, jf. retsplejelo-
vens § 339, ved at stille spergsmal til parterne sgge uklarheder afhjulpet, ligesom retten
kan opfordre parterne til at tage stilling til faktiske og retlige spgrgsmaél samt til at fore
bevis, hvis sagens faktiske omstaendigheder uden sddan bevisforelse ville henstd som
uvisse.

Hvis parterne i boligretten ikke er reprasenteret ved advokater, geelder i medfor af rets-
plejelovens § 3309, stk. 4, at retten skal vejlede parten om, hvad denne bor foretage til op-
lysning af sagen og i ovrigt til varetagelse af sine interesser under denne.
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Parterne har en rekke befgjelser, der indebaerer, at parterne har ret til at gore sig be-
kendt med og udtale sig om alt processtof (kontradiktionsprincippet), at retten er afska-
ret fra at tage hensyn til processtof, som parterne ikke kender eller har haft lejlighed til
at udtale sig om, og at parterne har ret til at vaere til stede i alle retsmader.

Under domsforhandlingen, der foregar mundtligt, er det parterne, der forelaegger sagen,
ligesom det er parterne, der forestar athering af parter og vidner, hvis forklaringer gives
under strafansvar, jf. straffelovens § 158. I medfer af retsplejelovens § 183 kan boligret-
ten stille supplerende sporgsmal til de afhgrte.

Retten kan ikke selv inddrage yderligere pastande, anbringender eller beviser i sagen og
skal traeffe sin afgarelse pa grundlag af det, der er passeret under hovedforhandlingen,
jf. retsplejelovens § 344.

Besigtigelse

I henhold til lejelovens § 112, stk. 3, kan boligretten foretage besigtigelse af det lejede.
Bestemmelsen fik sin nuvaerende formulering ved lov nr. 934 af 277. december 1991. Her-
efter skal hele retten, det vil sige den juridiske dommer og laegdommerne, deltage i be-
sigtigelserne.

Ifolge forarbejderne til lovaeendringen afskeeres laegdommerne dog ikke fra at foretage
besigtigelse alene, hvis boligrettens formand finder det forsvarligt, men i folge Ostre
Landsrets kendelse af 24. september 1992, U 1993.95 OLK, kraver dette en konkret be-
grundelse.

I @stre Landsrets dom af 16. februar 1990, GD 1991.01, bemarker Landsretten: "at en
anmodning til boligretten om besigtigelse af sammenligningslejemal bgr imgdekommes,
medmindre ganske sarlige grunde taler herimod, og at oplysninger om, hvilke lejemal,
der er besigtiget, bar optages i retsbogen eller i dommen".

Syn og Ske@n

Af § 71, stk. 5,1 den tidligere geldende lejelov fra 1967 fremgik, at boligrettens besigti-
gelse, i det omfang forholdene tillod det, burde traede i stedet for syn og sken. Lejeloven
indeholder ikke laengere regler om syn og sken.

Reglerne om sagens behandling for boligretten findes nu i lejelovens § 112 der fik sin nu-
vaerende udformning i 1979-loven, bortset fra stk. 3. Ved lovforslagets fremseattelse blev
§ 112 ledsaget af folgende bemaerkninger, jf. Folketingstidende 1978-79, tilleeg A, sp.
2475-2476: "Bestemmelsen svarer til lovens § 71, stk. 2-6. Udeladt er dog bestemmelsen
om, at besigtigelse i det omfang, forholdene tillader det, ber treede i stedet for syn og
skon. Ligeledes er udeladt bestemmelsen i § 70, stk. 3, sidste pkt., hvorefter der ved ud-
pegningen skal tilstraebes, at nogle af de pa hver liste opstillede personer har sarligt
kendskab til de tekniske forhold, der har forbindelse med huslejeforhold. Hensigten
med disse @&ndringer er pd den ene side at fastsl, at legdommernes sarlige indsigt ved-
rorende lejeforhold bevirker, at besigtigelse - ligesom efter hidtidig praksis — vil kunne
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traede 1 stedet for syn og skon, men at der pd den anden side kan taenkes situationer,
hvor der er et sarligt behov for at f& den ekspertise, der ligger i syn og sken, f.eks. hvor
spargsmalet vedrgrer en ejendoms handelsverdi. Derimod skennes det ikke gnskeligt at
afskeaere muligheden for syn og sken, hvor der gnskes en vurdering af forhold, der forud-
saetter sagkundskab, som l&egdommerne ikke kan formodes at besidde."

Det folger af retsplejelovens § 196, stk. 1, at retten i borgerlige sager kan tage en begze-
ring fra en af parterne om syn og sken til folge. Sa vidt det er udvalget bekendt, er det
ikke almindelig praksis ved boligretten, at der udmeldes syn og skon i sager som de om-
handlede.

Edition

Retsplejelovens § 298 indeholder en bestemmelse om partsedition. Efter denne bestem-
melse kan retten efter begeering fra en part paleegge modparten at fremlaegge dokumen-
ter, der er undergivet hans radighed, og som parten vil paberébe sig under sagen, med-
mindre der derved vil fremkomme oplysning om forhold, som han ville veere udelukket
fra eller fritaget for at afgive forklaring om som vidne.

I en kendelse af 14. december 1995, U 1996.458 GLK, har @stre Landsret i en sag om le-
jevaerdien af et boliglejemal palagt udlejer at fremleegge en liste med lejens storrelse i le-
jemalene i ejendommen. Derimod fandt landsretten ikke, at der i § 298 var hjemmel til
at paleegge udlejeren at udarbejde en oversigt over forbindelsen mellem lejen og gen-
nemfert forbedring. Se tillige U 1992.189 OLK.

Endvidere indeholder retsplejelovens § 299 en bestemmelse om tredjemandsedition,
hvorefter retten efter begering fra en part kan pélegge tredjemand at forevise eller ud-
levere dokumenter, der er undergivet hans rddighed, og som har betydning for sagen,
medmindre der derved vil fremkomme oplysninger om forhold, som han ville vere ude-
lukket fra eller fritaget for at afgive forklaring om som vidne.

I en kendelse af 25. januar 1996, U 1996.619 GLK, har @stre Landsret i en sag om star-
relsen af lejen for et erhvervslejemaél, hvor udlejer som sagseger anmodede boligretten
om at pélaegge en anden udlejer af lokaler i naboejendommen at udlevere kopi af leje-
kontrakter med videre for at skaffe oplysning om et sammenligningslejemaél, fandt
Landsretten, at tredjemands begrundede frygt for at lide skade ved at oplyse om vilka-
rene i sine lejeaftaler, jf. princippet i retsplejelovens § 171, stk. 2, nr. 3, burde tilleegges
storre vaegt end udlejerens behov for at kunne opfylde beviskravene i erhvervslejelovens
§ 3, stk. 4.

Redeggarelse fra huslejenaevnet

Efter boligreguleringslovens § 43, stk. 4, skal huslejenavnet efter boligrettens bestem-
melse redegare for sin afgarelse under boligretssagen. I det omfang huslejenaevnet ikke
fremkommer med konkrete oplysninger i sin redeggrelse, men fx alene henviser til nev-
nets almene kendskab til lejeniveauet, har boligretten ikke mulighed for ad denne vej at
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opné viden om konkrete forhold, der kan tilleegges vaegt ved rettens afgorelse af sagen,
herunder viden om mulige konkrete sammenligningslejemal.

Det er dog en mulighed at bede navnet redeggre for sin afgerelse under boligretssagen,
jf. boligreguleringslovens § 43, stk. 4.

Nye oplysninger

Det har vaeret gjort geldende, at oplysninger, herunder pastande, anbringender og be-
vis, der ikke har veeret fremsat for huslejenavnet (og eventuelt ankenaevnet), men som
kunne have vearet fremsat, almindeligvis ikke kan fremsaettes for boligretten.

Ostre Landsret har i en kendelse af 29. august 1995, U 1995.957 @LK udtalt, at der ikke
geelder sidanne begransninger i retten til at fremsztte nye oplysninger, nar en sag ind-
bringes for boligretten: "Dernzst bemerkes, at den af huslejenaevnet, der er et admini-
strativt organ, trufne afgarelse mé kunne proves ved boligretten efter regler, der svarer
til de almindelige regler om domstolsprevelse af forvaltningsakter. Indbringelse for bo-
ligretten og behandlingen ved denne kan séledes ikke antages at veere undergivet de be-
gransninger, der i retsplejeloven er fastsat for anke af retsafgorelser.”

Hgjesteret udtalte dog i U 2009.2465 H, at det métte folge af bestemmelserne i boligre-
guleringslovens § 40, stk. 2, og § 42, stk. 2, at en part, der ikke har efterkommet husleje-
navnets narmere specificerede krav om oplysning og dokumentation, der er forngdne
for afgarelse af sagen, som udgangspunkt er afskéret fra at fremlaegge sddanne oplysnin-
ger i boligretten, hvis modparten protesterer herimod.

Det ma herefter laegges til grund, at en part efter protest fra modparten er afskaret fra at
fremlaegge oplysninger for domstolene, som har veret specifikt efterspurgt i huslejenaev-
net. Vedregrende spgrgsmaélet om huslejenavnet som 1. instans, se under pkt. 2.1.2.

2.2.3 Landsretten

Forhandlingsprincippet

Lejeloven indeholder ikke regler om sagernes behandling for landsretten. Som det frem-
gar af pkt. 2.1.3., deltager der ikke serlige sagkyndige dommere i landsretten.

Sager for landsretten behandles efter de samme regler, som er beskrevet for s& vidt an-
gar boligretten. Ogsa for landsretten geelder forhandlingsprincippet, jf. retsplejelovens
88 338 0g 339, hvorefter retten er bundet af de pastande, anbringender og beviser, som
parterne fremforer for retten.
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Besigtigelse

Lejeloven indeholder ikke regler om landsretternes besigtigelse. Retsplejeloven indehol-
der ikke bestemmelser om besigtigelse i almindelige civile sager, men det antages, at ret-
ten kan foretage besigtigelse af forholdene pa stedet, efter omstaendighederne ogsa uden
at parterne fremsatter en sarlig begaering herom.

I zldre ankesager om lejevaerdi er det forekommet, at parterne begeerer besigtigelse af
det omtvistede lejemal og/eller af padberdbte sammenligningslejemal. Vestre Landsret
har i nogle tilfaelde foretaget besigtigelse, mens @stre Landsret ikke har gjort det.

Det er ikke set i nyere praksis, at @stre Landsret eller Vestre Landsret har foretaget be-
sigtigelser.

Praksis kan illustreres af folgende retsafgorelser: @stre Landsret har i en kendelse af 26.
april 1993, afsléet en anmodning om besigtigelse, subsidizert syn og sken i en sag om
nogle boliglejemal i Roskilde, med folgende begrundelse: ”.... den lokalkendte boligret,
herunder de sagkyndige medlemmer har foretaget besigtigelse af de lejemal, sagen om-
handler, samt af de lejemaél, parterne har inddraget til ssmmenligning i boligretten.
Landsretten finder, uanset at den indankede dom ikke er enstemmig, ikke, at der i sagen
foreligger sddanne saerlige omstaendigheder, at der er anledning til, at landsretten fore-
tager besigtigelse... ”. Kendelsen er stadfaestet ved Hojesterets kendelse af 10. marts

1994 (utrykt).

I en kendelse af 30. maj 1994 om nogle erhvervslejemal i Odense har @stre Landsret af-
vist at foretage besigtigelse med folgende begrundelse: "Den lokalkendte boligret med
sagkyndige medlemmer har foretaget besigtigelse af de lejemal, sagerne omhandler,
samt af lejem4l, parterne har inddraget til sammenligning i boligretten. Landsretten fin-
der, at kun ganske ekstraordinzre forhold kan begrunde rettens besigtigelse under an-
ken. Da sddanne forhold ikke findes at foreligge i de omhandlede tre sager, tages begee-
ringen om besigtigelse ikke til falge." Hajesteret har i en kendelse af 7. september 1994,
U 1994.866 HK, stadfaestet Landsrettens afgarelse i henhold til grundene. Endelig har
Vestre Landsret i en kendelse af 30. januar 1995 om et erhvervslejemal udtalt: "Da der
ikke i denne sag foreligger ganske ekstraordinaere forhold, som kan begrunde en besigti-
gelse specielt i denne sag, er landsretten afskaret fra at tage parternes begeering om be-
sigtigelse til folge, jf. Hajesterets kendelse af 7. september 1994 (UFR 1994/866)".

Vestre Landsrets kendelse blev indbragt for Hojesteret, som i en kendelse af 6. april
1995, U 1995.567 HK, udtalte: "Hgjesteret finder, at landsretten har vaeret berettiget til
at undlade at tage parternes begeering om besigtigelse til folge, i det der ikke foreligger
sédanne ganske ekstraordinaere forhold, at landsrettens besigtigelse af det lejede kan an-
ses for pakraevet som bevismiddel under ankesagen."

Gangsted-Rasmussen har i artikler i U 1995 B, side 88 og 159, kritiseret landsretternes
praksis med den begrundelse, at landsretterne dermed afviser at behandle ankesagerne i
realiteten.
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Syn og skan

Lejeloven indeholder ikke regler om landsretternes udmeldelse af syn og sken. Det fol-
ger af retsplejelovens § 196, at retten i borgerlige sager kan tage en begaering fra en af
parterne om syn og skon til folge. I sager om lejeverdi kan det forekomme, at parterne
begaerer udmeldt syn og sken som et alternativ til et gnske om, at landsretten besigtiger.

Det skete for eksempel i Ostre Landsrets kendelse af 26. april 1993, omtalt ovenfor, hvor
savel Landsretten som Hgjesteret afslog at imgdekomme lejernes subsidiaere gnske om
syn og sken med den begrundelse, at der ikke forela saerlige omstendigheder. Se ogsa
Hgjesterets kendelse af 12. maj 1989, U 1989.711 HK, der vedrorte en sag om lejen for en
bolig pé Vesterbro i Kebenhavn, der anvendtes til klubveerelser. Landsretten udtalte, at:
"Syn og sken under anke af en sag om lejeforhgjelse kan i almindelighed ikke forventes
tilladt. Dette ma antages at gaelde ogsa i tilfaelde som det foreliggende, hvor der ikke er
oplyst om forhold, som bevirker, at det kan anses for undskyldeligt, at sammenlignings-
lejemal ikke er oplyst og péberabt af udlejeren i boligretten med den folge, at legdom-
merne alene har besigtiget indstaevntes lokaler. Under hensyn til, at boligrettens dom
ikke er enstemmig, til det lejedes saerlige karakter, og til, at den indstaevnte lejer ma an-
ses for at have tilstraekkelig mulighed for at varetage sine interesser, finder landsretten
imidlertid, at appellantens anmodning om supplerende bevisforelse ved syn og sken pa
grundlag af det nu fremkomne skenstema bor tages til folge."

Hgjesteret stadfaestede kendelsen i henhold til grundene. Spargsmalet om besigtigelse
og syn og sken bliver saerligt aktuelt, hvis der under anken bliver fremdraget sammenlig-
ningslejemal, som ikke var fremme i forste instans, og som boligretten derfor ikke har
haft anledning til at besigtige. Se om dette spergsmal, Hajesterets kendelse af 27. april
1990, U 1990.472 HK, som angik lejen for nogle restaurationslokaler i Nyhavn.

Landsretten udtalte i sin kendelse, at: "Syn og sken under anke af en sag om lejeforhg-
jelse kan ikke forventes tilladt, medmindre ganske serlige omstaendigheder taler derfor.
Dette gaelder navnlig i tilfaelde som det foreliggende, hvor det ikke kan anses som und-
skyldeligt, at eventuelt yderligere gnskede oplysninger ikke er tilvejebragt og forelagt for
boligretten under dens behandling af sagen. Da boligrettens afgarelse endvidere er en-
stemmig, ses der ikke at foreligge sddanne serlige omsteendigheder, der kan begrunde,
at udlejers begaering om syn og skon tagestilfolge.” Hajesteret stadfaestede i henhold til
grundene. Se ogsa Hgjesterets kendelse af 9. januar 1995 (utrykt). Sagen angik et restau-
rationslejemal i Kebenhavn, hvor lejer ved boligretten, efter leegdommernes besigtigelse
af en reekke sammenligningslejemal, havde faet medhold i, at lejen oversteg det lejedes
veerdi.

Under anken begaerede udlejer syn og sken. @stre Landsret afslog anmodningen med
den begrundelse, at der ikke foreld ganske serlige omstendigheder, og Hejesteret stad-
faestede afggrelsen i henhold til grundene.

Rapport fra udvalget om huslejenaevnenes organisering

29



Kapitel 2 Huslejenaevnenes organisering

Retspraksis synes at vise, at landsretterne under anke udviser samme tilbageholdenhed
over for at tage en begaring om syn og sken til folge som over for en begaering om besig-
tigelse, herunder ogsa nér der er tale om nye oplysninger i anken.
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Kapitel 3

Spargeskemaundersggelse

3.1 Indledning

I det folgende gennemgés resultaterne fra den gennemforte spergeskemaundersegelse
vedr. huslejenavnets organisering.

Spergeskemaundersggelsens datagrundlag beskrives kort i delafsnit.

3.2 Datagrundlag

Undersogelsen baserer sig pa en sporgeskemaundersggelse sendt ud til landets husleje-
nevn d. 10. maj 2021, som dakker landets 98 kommuner. Da der findes faelleskommu-
nale huslejenzvn, er der udsendt 80 sporgeskemaer. Sporgeskemaerne er blevet sendt
ud igennem kontaktoplysningerne fundet for hver huslejenaevn via huslejenaevn.dk.
Frem til primo september 2021 er der i alt blevet besvaret eller returneret 73 sporgeske-
maer. 3 ud af de 73 besvarede skemaer er frasorteret, da der har varet tale om flere be-
svarelser fra samme huslejenavn, hvoraf det har veret tydeligt, at den ene udgjorde den
rigtige besvarelse, mens den eller de gvrige besvarelser abenlyst var kladder.

Herefter bestér 70 besvarede skemaer ud af 8o udsendte, hvilket svarer til en svarpro-
cent pé ca. 88 %. Hvis respondenterne ikke har besvaret specifikke spergsmal, fremgar
dette under "ikke besvaret”. Angivelsen af hvor stor en andel, der har besvaret bekraef-
tende pé et spargsmaél, beregnes dog som udgangspunkt ud fra det samlede antal re-
spondenter, der har besvaret hele sporgeskemaet, altsa 70.

Tabel 1 Antal respondenter
Andel af
Antal adspurgte, pct.
Respondenter 70 87,50%

Besvarelserne daekker i gvrigt over 85 af landets 98 kommuner. Dette svarer til ca. 87
procent af landets kommuner.

I spargeskemaundersggelsen er huslejensevnssekretariatet med inddragelse af husleje-
naevnsmedlemmerne blevet bedt om at besvare undersggelsen pa baggrund af forhol-
dene for aret 2019. Aret 2019 blev valgt som undersogelsens omdrejningspunkt for at
undgé eventuelle pavirkninger af Covid-19 pandemien. Fsva. spgrgsmalet om besigtigel-
ser i sager om boligreguleringslovens § 5, stk. 3, er det dog forudsat, at huslejensavnene
svarer generelt pa, hvorvidt der foretages besigtigelser, da hjemlen forst blev indsat me-
dio 2020, hvorfor spgrgsmalet ikke kan besvares med udgangspunkt i forholdene i ar
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2019. Det har endvidere veeret muligt at afgive kommentarer til spargsmaélene, hvis neaev-
nene gnskede at gore opmaerksom pa serlige forhold, uddybe svarene mv.

En svaghed i undersogelsen kan i visse tilfeelde veere, at hver besvarelse fir samme vaegt-
ning, uanset om der er tale om et storre navn eller et mindre naevn, eller om der er tale
om et huslejenavn for en enkelt kommune eller et faelleskommunalt huslejenaevn. Ulige-
vaegten betyder eksempelvis, at besvarelserne fra det navn, som indrapporterede faerrest
sager (2 sager), og besvarelserne fra det nseevn, som indrapporterede flest sager (1820 sa-
ger inkl. ankenaevnssager) vaegtes lige hgjt i spergeskemaundersagelsen.

3.3 Besigtigelser

Farste del af sporgeskemaundersogelsen angik huslejenavnets organisering i forhold til
besigtigelser, hvilket gennemgés nedenfor.

3.3.1 Hvornar foretages der besigtigelser?

Huslejenavnene er blevet spurgt om, i hvilke sager der foretages besigtigelser?

Ica. 99 % af besvarelserne blev det oplyst, at der foretages besigtigelser i sager om lejens
storrelse.

Af ca. 66 % af besvarelserne, fremgik det, at der foretages besigtigelser i sager om bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 3. Det vurderes i den sammenheng at en medvirkende faktor
til den relativt lave andel af besigtigelser kan vaere, at en del af huslejenavnene endnu
ikke har haft sidanne sager, da hjemlen forst blev etableret i 2020, og derfor af den
grund har angivet, at der ikke foretages besigtigelser i disse sager, ligesom der hverken
skal eller kan foretages disse besigtigelser i kommuner, hvor boligreguleringslovens kap.
I1-V ikke finder anvendelse, de sakaldte uregulerede kommuner. Se narmere herom ne-
denfor under pkt. 3.2.

Ca. 91 % af besvarelserne angiver, at der foretages besigtigelse i sager om vedligehol-
delse.

Herudover angives ‘Andet’ som begrundelse for besigtigelse i ca. 37 % af besvarelserne.
Af disse er de vaesentligste fraflytningssager, hvis det kan ske inden udlejerens istand-
settelse, samt husordenssager, men ogsé sager om lejeforhgjelser, forhdndsgodkendel-
ser, varsling af ivaerksattelse, pulterrum der flyttes, sager efter boligreguleringslovens §
5, stk. 12, om, at der ikke kan aftales mere byrdefulde vilkar for lejeren end de vilkér, der
galder for andre lejere i ejendommen, sager om fugt/skimmelsvamp, sager efter boligre-
guleringslovens §§ 18 b om den bundne konto for udvendig vedligeholdelse, sager om §§
25 og 25 a om udlejerens iveerksettelse m.v. af forbedringer, sager om mangler ved det
lejede mv. Enkelte besvarelser angiver desuden, at der foretages besigtigelse i alle sager,
hvor det er ngdvendigt af hensyn til sagens oplysning.
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Tabel 2 - Foretagelse af besigtigelser

Andel af
Hvornar foretages der besigtigelser? Antal respondenter
Sager om lejens starrelse 69
Sager om boligreguleringslovens § 5, stk. 3. 46 L)
Sager om vedligeholdelse 64
Andet 26 2)
Ikke besvaret 0 0,00%

1) En af arsagerne til det relativt lave tal skonnes at vere, at en del naevn endnu ikke har haft sddanne sager.
2) Af sager angivet under 'Andet’ kan navnes primert fraflytningssager, inden udlejer istandsztter, husordens-
sager og sager om lejeforhgjelser.

3.3.2 Hvem deltager i besigtigelser?

Huslejenavnene er blevet spurgt om, hvem der deltager i besigtigelserne ved forskellige
sagstyper: sager om lejens storrelse, boligreguleringslovens § 5, stk. 3, og vedligehol-
delse.

Sager om lejens starrelse

69 afi alt 70 respondenter, der havde angivet, at de foretog besigtigelser i sager om le-
jens starrelse under 3.3.1., har besvaret spergsmaélet om, hvem der deltager i besigtigel-
serne i sager om lejens storrelse, mens én respondent ikke har besvaret spgrgsmalet.

1100 % af besvarelserne, angives det, at formanden, udlejer- og lejerreprasentanten
deltager i besigtigelse om lejens starrelse, mens huslejenavnssekreteeren alene deltager i
ca. 80 % af tilfeeldene.

I to besvarelser nevnes det desuden, at der tillige deltager en teknisk sagkyndig.

I 5 af besvarelserne er det endvidere angivet, at der deltager Andre” i besigtigelserne.
Tre af disse naevner parterne, altsé udlejer og lejer. Dette ma dog formodes at veere geel-
dende for sterstedelen, hvis ikke i alle besigtigelser. Herudover oplyses det i én besva-
relse, at der under corona-pandemien har deltaget faerre end normalt, mens det i den
sidste besvarelse oplyses, at det varierer mellem, hvorvidt besigtigelsen foretages af en
teknisk sagkyndig og en nevnssekreter eller huslejenavnet og en naevnssekreteer.

Sager om boligreguleringslovens § 5, stk. 3

Som det fremgar af afsnit 3.3.1., foretager 46 respondenter besigtigelser i sager om bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 3.

Adspurgt om, hvem der deltager i besigtigelserne i sager om boligreguleringslovens § 5,
stk. 3, har 65 respondenter dog besvaret spgrgsmélene, mens 5 ikke har besvaret spargs-
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mélet. I gennemgangen nedenfor mé det sdledes som udgangspunkt antages, at de re-
spondenter, som i ovennavnte spgrgsmaél har angivet, at de ikke har foretaget besigtigel-
ser i sager omhandlende boligreguleringslovens § 5, stk.3, har angivet, at der ikke delta-
ger nogen, fordi der ikke foretages sddanne besigtigelser.

Af de 65 respondenter svarer henholdsvist 48 og 47 af respondenterne, at huslejenavns-
formanden og naevnsmedlemmerne (udlejer- og lejerrepraesentanten) deltager ved be-
sigtigelsen. Det betyder umiddelbart, at huslejensevnsformanden og naevnsmedlem-
merne deltager i alle sager vedr. boligreguleringslovens § 5, stk. 3, hvor der foretages be-
sigtigelser. Det bemarkes dog i den anledning, at der er en uoverensstemmelse, idet
alene 46 huslejenzevn har angivet at foretage besigtigelserne, jf. afsnit 3.3.1., mens. 48
huslejenaevn beskriver, at have medlemmer af huslejenzevnet, som deltager i disse besig-
tigelser.

44 af respondenterne har oplyst, at huslejenaevnssekretaren deltager i besigtigelsen,
hvilket séledes ogsé er i starstedelen af de besigtigelser, der foretages i sager omhand-
lende boligreguleringslovens § 5, stk. 3, mens 3 respondenter oplyste, at der deltager
teknisk sagkyndige. Herudover fremgar det i 6 af besvarelserne, at ingen deltager, da der
ikke foretages besigtigelser, mens der i 17 af besvarelserne angives ’Andet’, hvoraf de til-
herende kommentarer primeert gar p4, at neevnet endnu ikke har haft disse sager, jf.
ogsa den indledende kommentar herom. Herudover er det ogsa anfert i kommentarerne,
at kommunen er ureguleret, og derfor ikke har sagerne, ligesom enkelte bemaerker, at
parterne ligeledes deltager.

Stottet af de tilherende kommentarer, som respondenterne har afgivet i relation til
spergsmalene, og som ogsa navnt under punkt 3.3.1., vurderes det, at en medvirkende
faktor til den relativt lave andel af besigtigelser i sager om boligreguleringslovens § 5,
stk. 3, kan vaere, at en del af huslejenaevnene endnu ikke har haft sédanne sager, da
hjemlen forst blev etableret i 2020, og derfor af den grund har angivet, at der ikke fore-
tages besigtigelser i disse sager.

Sager om vedligeholdelse

Som det fremgér af afsnit 3.3.1., foretager 64 respondenter besigtigelser i sager om ved-
ligeholdelse. Adspurgt om, hvem der deltager i besigtigelser i sager om vedligeholdelse,
har 67 respondenter dog besvaret spgrgsmalet, mens 3 ikke har besvaret spgrgsmalet. T
gennemgangen nedenfor ma det umiddelbart antages, at de respondenter, som i oven-
neevnte spergsmal har angivet, at de ikke har foretaget besigtigelser i sager omhand-
lende vedligeholdelse, har angivet, at der ikke deltager nogen, fordi der ikke foretages
sédanne besigtigelser.

66 respondenter oplyser, at samtlige neevnsmedlemmer deltager ved disse besigtigelser,
mens 53 respondenter oplyser, at huslejenavnssekreteren deltager. Det bemerkes i den
forbindelse, at der ogsa her er uoverensstemmelser i datagrundlaget, da der kun er 64
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respondenter, som har tilkendegivet, at der foretages besigtigelser i sager om vedligehol-
delse, mens der er 66 respondenter, som har oplyst, at samtlige neevnsmedlemmer del-

tager ved sddanne besigtigelser.

Af 3 respondenter oplyser, at teknisk sagkyndige deltager, mens 7 respondenter har an-
fort ’Andet’. Den primere kommentar knyttet til disse besvarelser er, at parterne ligele-
des deltager, men der har ligeledes vaeret svaret, at det ikke er i alle vedligeholdelsessa-
ger, der foretages besigtigelse, ligesom det afhanger af sagens karakter, hvorvidt det er
en teknisk sagkyndig eller nevnsmedlemmerne, som deltager ved besigtigelsen.

Tabel 3 Deltagelse i besigtigelser

Hvem deltager I besigtigelser i Andel af
sager om lejens storrelse? Antal respondenter
Huslejenavnsformanden 69 98,57%
Udlejerrepraesentanten 69 98,57%
Lejerreprasentanten 69 98,57%
Huslejenavnssekretaer 56

Teknisk sagkyndig 2

Ingen (der foretages ikke besig-

tigelse)

Andet 5 Y

Ikke besvaret 1 1,43%
Hvem deltager I besigtigelser

Isager om boligreguleringslo- Andel af
vens § 5, stk. 3? Antal respondenter
Huslejenaevnsformanden 48 68,57%
Udlejerrepraesentanten 47 67,14%
Lejerreprasentanten 47 67,14%
Huslejenavnssekreteer 44 62,86%
Teknisk sagkyndig 3

Ingen (der foretages ikke besig-

tigelse) 6 8,57%
Andet 17 2

Ikke besvaret 5 7,14%
Hvem deltager I besigtigelser Andel af
Isager om vedligeholdelse? Antal respondenter
Huslejenavnsformanden 66 94,29%
Udlejerrepraesentanten 66 94,29%
Lejerreprasentanten 66 94,29%
Huslejenavnssekreteer 53 75,71%
Teknisk sagkyndig 3

Ingen (der foretages ikke besig-

tigelse) 0
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Andet 7 3
Ikke besvaret 3 4,29%

1) Under 'Andet' besvares primeert lejer og udlejer.
2) Under 'Andet’ besvares primaert, at naevn ikke har haft disse sager endnu.
3) Under 'Andet' besvares primert lejer og udlejer.

3.4 Huslejenaevnssekretariatet

Anden del af spergeskemaundersggelsen angik huslejenavnssekretariaterne.

Huslejenavnene er almindeligvis opbygget séledes, at det er sagsbehandlere, som forbe-
reder sagerne, hvorefter sagerne forelaegges for huslejensevnsmedlemmerne til afgerelse.
Disse sagsbehandlere udger huslejenaevnssekretariatet. Det vil meget ofte vaere sddan, at
sagsbehandlerne for huslejenavnene ogsé arbejder med andre omrader, fx sagsbehand-
ling for beboerklagenzvnet, men ogsé med sager, der ikke vedrgrer husleje- eller bebo-
erklagensevnet.

3.4.1 Antal ansatte i huslejensevnssekretariatet

Adspurgt om, hvor mange der var ansat i sekretariatet for bade husleje- og beboerklage-
navnene pr. 31. december 2019, mélt i fuldtidsstillinger, hvor deltid teller 0,5 og stu-
dentermedhjalper teller 0,25, svarede 67 af respondenterne pa spergsmalet, mens 3 re-
spondenter ikke besvarede spagrgsmalet.

52 respondenter oplyste, at der var 0-1 fuldtidsstilling, 11 respondenter oplyste, at der
var 2-3 fuldtidsstillinger, 3 respondenter oplyste, at der var 4-6 fuldtidsstillinger, mens
en respondent oplyste, at der var 16-18 fuldtidsstillinger.

Besvarelserne indikerer sdledes, at der generelt er mange sma naevn, fa mellemstore
navn og et enkelt stort naevn. Af mellemstore huslejenaevn, som har 150 eller flere sager
kan umiddelbart naevnes Frederiksberg Kommune, Gentofte Kommune, Odense Kom-
mune, Randers Kommune, Aalborg Kommune samt Aarhus Kommune, mens det store
huslejenaevn er Kebenhavns Kommune.

3.4.2 Andelen af naevnssekretariatets arbejde, der anslas brugt
pa arbejde for huslejenaevnet

Adspurgt om hvor stor en andel af naevnssekretariatets arbejde, der anslas brugt pa ar-
bejde for huslejensevnet, besvarede 66 af respondenterne spergsmaélet, mens 4 ikke har
besvaret spargsmalet.

14 respondenter har oplyst, at 0-25 % af tiden blev ansléet brugt pé arbejde for husleje-
naevnet, 13 respondenter har oplyst, at 26-50 % af tiden blev ansléet brugt pé arbejde for
huslejenaevnet, 24 respondenter oplyste, at 51-75 % af tiden blev anslaet brugt pa ar-
bejde for huslejensevnet, mens 15 respondenter oplyste, at 76-100 % af tiden blev brugt
pa arbejde for huslejensevnet.
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Arsagen til spredningen formodes at ligge i, at i de mindre navn vil medarbejdere be-
skeeftige sig med andet arbejde ud over sagsbehandlingen for beboerklage- og husleje-
navnet, mens de storre nevn i hgjere grad har ansatte, som alene arbejder med naevns-

betjening.
Tabel 4 Ansatte i huslejenavnet
Hvor mange var der ansat i naevnssekretari-
atet for husleje- og beboerklagenaevnet pr. Andel af
31.12.2019Y Antal respondenter
0-1 52
2-3 11 15,71%
4-6 3
16-18 1
Ikke besvaret 3

Hvor stor en andel af naevnssekretariatets

arbejde ansldas brugt pa arbejde for husle- Andel af
jenaevnet? Antal respondenter
0-25 % 14 20,00%
26-50 % 13 18,57%
51-75 % 24 34,29%
76-100 % 15

Ikke besvaret 4

1) Mélt i fuldtidsstillinger, hvor deltid teller 0,5 og studentermedhjelper teller 0,25

3.5 Huslejenaevnets sager

3.5.1 Sagsmeengde og sagsbehandlingstid

Adspurgt om, hvor mange sager der blev indbragt for huslejensvnet i 2019 svarede 65 af
respondenterne pé spegrgsmalet, mens 5 ikke har besvaret spargsmalet.

Spergsmalene er besvaret kvalitativt og efterfelgende inddelt i intervaller af sekretariatet
for udvalget.

Fordelingen i antallet af sager kan ses af tabel 5 nedenfor.

Som det fremgar heraf ses det ogs4, at der er en relativ stor spredning i antallet af sager
indbragt i 2019. En stor andel af naevnene havde 26-50 sager arligt, hvilket passer med
antagelsen om, at der er mange mindre naevn, fi mellemstore og et meget stort.
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Tabel 5 Antal sager i huslejenavnet

Hvor mange sager havde huslejenaev- Andel af
net i 2019?79 Antal respondenter
0-10 7

11-25 9

26-50 22 31,43%
51-75 11 15,71%
76-100 8 11,43%
101-200 3

301-400 3

601-700 1

1801-1900 1

Ikke besvaret 5 7,14%

1) Antal sager indbragt for huslejenavnet i 2019, uanset afggrelsestidspunkt

Som det ses af tabel 6 er spredningen i sagsbehandlingstid ligeledes relativt stor, men
med en median péa 61-90 dage, hvor der ogsa er flest besvarelser.

Tabel 6 Gnms. sagsbehandlingstid

Hvor lang var den gennemsnitlige

sagsbehandlingstid hos huslejenzev- Andel af
net i 2019?79 Antal respondenter
0-30 dage 1

31-60 dage 15 21,43%
61-90 dage 23

91-120 dage 13 18,57%
121-150 dage 8 11,43%
151-180 dage 1 1,43%
181-360 dage 6 8,57%
Ikke besvaret 3

1) Afgorelser afsagt i 2019

Som det fremgar af tabel 7 er der en svag tendens til, at jo flere sager et huslejenaevn har,
jo laeengere sagsbehandlingstid har det. Tendensen er dog ikke helt klar, og tabellen viser
ogsa, at der er meget store udsving. Det ses fx, at et neevn med mellem 11-25 sager om
aret har en gennemsnitlig sagsbehandlingstid p& 181-360 dage, mens et naeevn med mel-
lem 601-700 sager har en gennemsnitlig sagsbehandlingstid pa 31-60 dage. Isoleret set
vidner dette om, at der kan veere et optimeringspotentiale for en stor del af huslejenaev-
nene fsva. sagsbehandlingstiden.
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Tabel 77 Gnms. Sagsbehandlingstid fordelt pa antal sager

31- 61- 91- 121- 151- 181-

Antal sager/Gnms. 0-30 dage 60 90 120 150 180 360 Total

Sagsbehandlingstid dage dage dage dage dage dage

0-10 1 1 5

11-25. 2 3 2 1 1 9
26-50 2 10 6 3 1 22
51-75 4 2 3 1 1 11
76-100 4 2 1 1 8
101-200 1 2 3
301-400 1 1 1 3
601-700 1 1
1801-1900 1 1
Ikke besvaret 1 1 2
Total 1 15 23 13 8 1 6 |67
Ikke besvaret begge 3

Adspurgt om, hvilke sagstyper der skennes at vere forbundet med leengst sagsbehand-
lingstid, ses der, jf. tabel 8, ligeledes en stor spredning, ligesom det af kommentarerne

til besvarelserne ’Andet’ ligeledes fremgér, at sagsbehandlingstiden ikke kommer an pé
sagstypen, men afhanger af parterne og deres medvirken til sagens oplysning.

Fra besvarelserne kan det forsigtigt formodes, at sager af typerne fraflytningssager, sa-
ger om lejefastseettelse, herunder sager om omkostningsbestemt lejefastseettelse, gene-
relt tager leengere tid end de gvrige sager. Dette kan méske forklares ved, at der i disse
sager ofte skal foretages besigtigelser.
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Tabel 8 - Laengst sagsbehandlingstid - Sagstype
Huilken sagstype skonnes generelt

at have laengst sagsbehandlings- Andel af
tid?v Antal respondenter
Omkostningsbestemt lejefastsaet-

telse 12 17,14%
Depositum/fraflytningssager 21 30,00%
Forbedringssager 2 2,86%
Forbrugssager 3

Vedligeholdelsessager 7 10,00%
Lejefastsaettelsessager 14

Andet 6 2 8,57%
Ikke besvaret 5

1) Her regnes pa afgorelser afsagt i 2019
2) Andet udgeres primert af navn, som ikke mener, at der er en generel sagstype, og herunder at det athaenger
af parterne og deres medvirken til sagens oplysning, jf. dog ovenfor.

Som det ses af tabel 9, ses der ikke et direkte meonster i den skennede gennemsnitlige
sagsbehandlingstid for sagstypen med leengst behandlingstid i 2019, men sammenhol-
des den med tabel 6, danner der sig naturligt et billede af, at sagsbehandlingstiden er
leengere end det almindelige gennemsnit.

Tabel 9 - Leengst sagsbehandlingstid - Gnms. Sagsbehandlingstid

Hvor lang skennes den gennemsnit-
lige sagsbehandlingstid for sagstypen

med laengst behandlingstid at have Andel af
vaeret 1 20192 Antal respondenter
31-60 dage 11 15,71%
61-90 dage 17 24,29%
91-120 dage 14 20,00%
121-150 dage 6 8,57%
151-180 dage 6 8,57%
181-360 dage 11

Ikke besvaret 6 8,57%

1) Afgorelser afsagt i 2019

Som det ses af tabel 10, har sterstedelen af naeevnene gennemsnitlige udgifter til sager pa
0-10.000 kr. pr. sag, f har gennemsnitlige udgifter i storrelsesordenen 10.001-15.000
kr., mens enkelte har udgifter pa 15.001 kr. eller mere pr. sag.
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Tabel 10 — Udgifter pr. sag

Huvad skennes de samlede udgifter

til driften af huslejenzevnet i 2019 at Andel af
have vaeret pr. sag?’ Antal respondenter
0 - 2.500 kr. 8 11,42%
2.501 - 5.000 Kkr. 14 20,00%
5.001 - 7.500 Kkr. 13 18,57%
7.501 - 10.000 Kkr. 12 17,14%
10.001 - 12.500 kr. 4

12.501 - 15.000 Kkr. 5 7,14%
15.001 - 17.500 kr. 1

Mere end 17.500 kr. 2 2,86%
Ikke besvaret 12 17,14%

1) Inkl. honorering af neevnsmedlemmerne, transportudgifter, lonninger til sagsbehandlere m.v. ifm. husleje-

neavnsarbejde.

Som det ses af tabel 11, ses der ikke at veere en entydig sammenhang mellem sagsmaeng-

den og udgifter pr. sag.

Tabel 11 - Udgifter pr. sag

Udgifter pr. sag sammenholdt med an-

Antal sager i 2019
(gennemsnitligt pr. be-

tal sager Antal svarelse)
0 - 2.500 Kkr. 8 31,63
2.501 - 5.000 Kkr. 14 94,36
5.001 - 7.500 Kr. 13 62,25
7.501 - 10.000 kr. 12 100,92
10.001 - 12.500 Kr. 237,01
12.501 - 15.000 Kr. 26,00
15.001 - 17.500 kr. 7,00
Mere end 17.500 kr. 2 29,00
Ikke besvaret 11 -
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3.6 Neevnsmedlemmerne

3.6.1 Rekruttering af formanden

Spgrgeskemaundersggelse

I spargeskemaundersggelsen blev der ligeledes set neermere pa, hvordan huslejenavns-
formanden bliver rekrutteret. Som det ses af tabel 12, er det overvejende via henven-
delse til den patenkte kandidat. Formanden bliver altsa primeert opsogt. Samtidig ses
det tillige i tabellen, at der helt overvejende laegges veegt pa formandens viden og erfa-
ring, ligesom formanden primeert bliver rekrutteret eksternt, det vil sige en stilling uden

for kommunen, men ogsé i nogen grad internt.

Tabel 12 - Rekruttering af formanden

Hvordan blev den nuvarende huslejenzevns- Andel af
formand rekrutteret? Antal respondenter
Via stillingsopslag 7

Via henvendelse til kandidaten 43

Andet 15 Y 21,43%
Ikke besvaret 5 7,14%
Huilke kvalifikationer blev der lagt vaegt pa Andel af
ved den nuverende formand?? Antal respondenter
Viden og/eller erfaring 59 84,29%
@konomiske hensyn 1

Ved ikke 4 5,71%
Ikke besvaret 6 8,57%
Hvor kom huslejenaevnsformanden fra, da Andel af
denne blev rekrutteret? Antal respondenter
Internt (en stilling i kommunen) 14 20,00%
Eksternt (en stilling uden for kommunen) 52

Ikke besvaret 4 5,71%

1) Som kommentarer under 'Andet’ er primeert, at naevnet ikke har kendskab til, hvordan den nuvaerende for-
mand blev rekrutteret, at formanden selv rettede henvendelse til nevnet, og at formanden var en ansat I kom-

munen

2) Inddelingen beror pa udvalgets fortolkning af navnenes kvalitative svar.
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3.6.2 Vederlag til neevnsmedlemmerne

Som det ses af tabel 13 er der en meget stor spredning i, hvilket vederlag bade husleje-
naevnsformanden og de gvrige nevnsmedlemmer modtager. Flest formznd far et veder-
lag mellem 50.000-75.000 kr., mens vederlaget for neevnsmedlemmerne er spredt mere
ud, dog med en sterre vagtning i speendet af 5.001-20.000 kr.

Overordnet set er der en klar tendens til, at huslejenavnsformanden far mere i vederlag
end lejer- og udlejerrepraesentanten. Udvalget skal i den anledning bemaerke, at aflon-
ningen af neevnsmedlemmer kan have en direkte ssmmenhang med muligheden for at
rekruttere kompetente neevnsmedlemmer, og at safremt der bestér vasentlige forskelle i
vederlaget mellem formanden og de to gvrige medlemmer, som ikke er sagligt begrundet
i fx ekstra opgaver, mere ansvar m.v., vil det kunne pavirke huslejenavnets muligheder
for at rekruttere kompetente naevnsmedlemmer.

Tabel 13 - Nevnsmedlemmernes vederlag

Huor stort et vederlag modtog hus-

lejenaevnsformanden for sit ar- Andel af
bejde 1 20197V Antal respondenter
o kr. 2 2,86%
5.001-10.000 Kkr. 4 5,71%
10.001-20.000 kr. 3

20.001-30.000 kr. 5

30.001-40.000 Kkr. 3

40.001-50.000 kr. 5

50.001-75.000 Kkr. 18

75.001-100.000 Kr. 10

100.001-125.000 kr. 8 11,43%
125.001-150.000 kr. 3

150.001-175.000 kr. 2 2,86%
175.001-200.000 kr. 1

Ikke besvaret 6 8,57%
Huor stort et vederlag modtog de

ovurige nzevnsmedlemmer for deres Andel af
arbejde i 2019?72 Antal respondenter
1-2.500 kr. 2 2,86%
2.501-5.000 kr. 7 10,00%
5.001-10.000 kr. 13 18,57%
10.001-20.000 kr. 11 15,71%
20.001-30.000 kr. 9

30.001-40.000 kr. 8 11,43%
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40.001-50.000 Kkr.
50.001-75.000 kr.
75.001-100.000 Kr.
100.001-125.000 kr.
Ikke besvaret 8 11,43%

1) Eventuelle pensionsbidrag, feriepenge samt forplejning medregnes, ligesom ménedlige vederlag omregnes til
arlige vederlag
2) Eventuelle pensionsbidrag, feriepenge samt forplejning medregnes, ligesom ménedlige vederlag omregnes til
arlige vederlag

5,71%
7,14%

- = OB

Tabel 14 Vederlag til huslejenzevnsformanden fordelt pa sagsantal

Antal 5.001- 10.001- 20.001- 30.001- 40.001- 50.001- 75.001- 100.001- 125.001- 150.001- 175.001-
sager/ kp, 10:000 20.000 30.000 40.000 50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 Total
Vederlag ) kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr.
0-10 1 2 3
11-15. 2 2 1 2 2
26-50 2 1 1 3 2 8 4 21
51-75 1 1 1 4 1 2 2 13
76-100 1 1 4 6
101-200 2 3
301-400 1 1 1 3
601-700 1 1
1801-1900 1 1
svaret 1 1
Total 2 4 3 5 3 5 18 10 8 3 2 1 64
Som det fremgér af tabel 14, kan det ses, at der er stor variation i huslejenavnsforman-
dens aflgnning, og at der ikke er en direkte sammenheng mellem antallet af sager og ve-
derlagets storrelse. Der ses dog en vis tendens til, at vederlagets starrelse vokser i takt-
med sagsantallet.
3.7 Ekstern Bistand
Som det ses af tabel 15, er det alene et fital af huslejenavnene, som modtager ekstern
bistand, og nar de gor, drejer det sig primert om bistand fra et andet huslejenavn, men
der ses ogsa tilfzelde med social sagkyndig bistand og bistand fra ekstern selvsteendig
konsulent. Bistanden kommer til udtryk ved alt fra radgivning til fuldsteendig sagsbe-
handling, og omkostningerne til bistanden deler sig ligeligt mellem 0-100.000 kr. og
200.000-400.000 Kr.
44
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Tabel 15 - Ekstern bistand

Modtog huslejenzevnet betalt Andel af
ekstern bistand i 20192V Antal respondenter
Ja 4 5,71%
Nej 63

Ikke besvaret 3 4,29%

Hvor kom den eksterne bistand

fra?? Antal

Konsulentbureau 0]

Advokatfirma 0]

Et andet huslejenaevn 2

Andet 2 4

Huilken bistand modtog husleje- Andel af
naevnet?s Antal respondenters)
Rédgivning 1

Delvis sagsbehandling 1

Fuld sagsbehandling 1

Andet 19

Huvad var de samlede udgifter til Andel af
ekstern bistand i 2019? Antal respondenters)
0-100.000 kr. 2

200.001-400.000 Kr. 2

1) Ved ekstern bistand forstas at huslejenzvnet mod betaling havde andre end egne ansatte til at yde radgiv-
ning, behandle sager eller lign. Bistand i forbindelse med retssager medregnes ikke i sporgsmaélet.

2) Bistand i forbindelse med retssager medregnes ikke i sporgsmalet

3) Her alene de respondenter, som har modtaget ekstern

bistand

4) Socialt sagkyndig bistand og ekstern selvsteendig konsulent

5) Bistand i forbindelse med retssager medregnes ikke i

spergsmalet

6) Socialt sagkyndig bistand

3.8 Huslejenaevnenes forslag til forbedringer

I forbindelse med spergeskemaundersegelsen var der abnet mulighed for, at husleje-
naevnene kunne komme med forslag til endringer, som skulle forbedre huslejenavnenes
sagsbehandling i forhold til at opna kortere og mere ensartet sagsbehandling pa lands-
plan, en professionalisering af arbejdet og en styrkelse af lejernes retssikkerhed.
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Besvarelsen af disse spargsmal skete ud fra fritekst, sé der er givet mange forskellige
svar, men opsummerende kan som overordnede kategorier for forslagene naevnes fol-
gende:

Flere ankenaevn
Flere af besvarelserne laegger vagt pd, at en etablering af flere ankenaevn vil kunne med-

virke til en ensretning af praksis for huslejenavnene pa landsplan.

Enkelte af besvarelserne navner ogsa, at det lokale kendskab efter deres optik ikke er
det veesentligste i sagsbehandlingen.

Udvalget har udarbejdet et forslag herom, jf. forslag nr. 1 under pkt. 4.2.

Mere centraliseret sekretariatsbistand

Flere af huslejenavnene navner et gnske om en form for centraliseret sekretariatsbi-
stand, enten i form af en sammenlaegning af huslejenavn eller sekretariater eller i form
af et gnske om centralisering af sekretariater.

Udvalget har udarbejdet et forslag herom, jf. forslag 2 under pkt. 4.3.

Kompetenceudvikling

En del huslejenaevn foreslar forskellige veerktgjer til kompetenceudvikling.

Der navnes blandt andet et enske om storre vidensdeling, herunder faglig sparring og
arlig huslejenaevnskonferencer i stedet for nu, hvor de alene afholdes hver andet ar.

Det foreslas ligeledes, at der stilles storre krav til huslejenaevnsmedlemmernes kompe-
tencer, og at der lgbende sker en faglig opdatering af huslejensevnsmedlemmerne.

Enkelte gnsker tillige indfert en forpligtelse for huslejenseevnsmedlemmer til at modtage
digital post.

Udvalget har udarbejdet forslag herom, jf. forslag 4 under pkt. 4.5 samt forslag 5 under
pkt. 4.6.

Sagsbehandlingsveerktajer

Der foreslés ogsé en del forbedringer i forhold til huslejenavnenes veerktgjer i forbin-
delse med deres sagsbehandling. Blandt andet foreslas, at der gives huslejenavnene ad-
gang til huslejenavnsafgarelser og retspraksis, idet der henvises til, at dette kan vare
medvirkende til bade en ensretning af praksis blandt huslejenzvnene og til en reduktion
af sagsbehandlingstiderne.

Herudover foreslas, at der etableres et falles IT-system, som understatter huslejenaev-
nenes arbejde og anvendes af samtlige naevn. Det foreslés tillige, at der etableres en elek-
tronisk blanket til indbringelse af sager for huslejenavnene.
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I forhold til ministeriets udmeldinger i form af svar pa henvendelser fra huslejenavn,
foreslar et neaevn tillige, at disse altid bor meldes ud til samtlige naevn, da de ofte kan
veere relevante for flere naevn, selv om der kun er et navn, som har rettet henvendelse til
ministeriet.

Udvalget har udarbejdet forslag herom, jf. forslag 8 under pkt. 4.9, forslag 9 under pkt.
4.10, samt forslag 10 under pkt. 4.11.

Teknisk sagkyndig bistand

Nogle huslejenavn bemerker desuden, at der kan vaere ressourcebesparelser i anvendel-
sen af teknikerbistand i forbindelse med bl.a. besigtigelser foretaget i medfer af boligre-
guleringslovens § 5, stk. 3.

Udvalget har udarbejdet et forslag herom, jf. forslag 11 under pkt. 4.12.

Huslejenaevnene i forhold til domstolene

Flere huslejengevn har forslag, som vedrerer forholdet mellem huslejenavnene og dom-
stolene.

Et af disse er, at det bar sikres, at huslejenavnene far besked, nér der treffes afgorelser
fra boligretten om sager, som i 1. instans er afgjort i huslejenaevnet.

Herudover foreslas det, at gare huslejenaevnsafgarelser eksigible, s& de kan tvangsfuld-
byrdes uden forudgéende dom fra boligretten, nér de er endelige.

Det foreslas tillige, at der for boligretten er en lempet bevisbyrde, hvis huslejenavnsaf-
gorelser om lejens storrelse ankes.

Udvalget har udarbejdet forslag herom, jf. forslag 12 under pkt. 4.13 og forslag 13 under
pkt. 4.14.

@vrige forslag

Herudover foreslar huslejenavnene en reekke andre forslag, hvoraf eksempelvis kan
navnes, at der tilfores huslejenavnene flere ressourcer, kortere svarfrister for parterne,
begraense adgangen til fristudsaettelser, gratis rddgivning til parterne samt at genover-
veje § 5, stk. 3-besigtigelserne.
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Kapitel 4

Udvalgets forslag

4.1 Indledning

Ifelge den politiske aftale af 30. januar 2020 om initiativer mod kortsigtede investerin-
ger i private udlejningsboliger skulle der nedsattes et udvalg med henblik pé at analy-
sere, hvordan indsatsen for at lgse tvister mellem lejere og udlejere mest hensigtsmaes-
sigt organiseres. Af kommissoriet fremgar det, at udvalget skal udarbejde forslag til kon-
krete modeller for, hvordan indsatsen for at lgse tvister mellem lejer og udlejer kan lases
med serligt henblik pa;

En professionalisering af arbejdet
Kortere og mere ensartet sagsbehandling pa landsplan
Styrkelse af lejernes retssikkerhed

Endvidere fremgar det af kommissoriet, at udvalget i forbindelse med udarbejdelse af
forslag til modeller skal overveje, om andringer i den organisatoriske opbygning af hus-
lejenavnssystemet kan bidrage til en bedre organisering. I disse overvejelser skal der i
henhold til kommissoriet inddrages synspunkter vedrerende den geografiske fordeling
af huslejenaevn, huslejenzevnenes sammensatning, den praktiske tilrettelaeggelse af
naevnenes arbejdsopgaver og lignende.

Udvalgets medlemmer har samstemmende fundet, at huslejenavnenes nuvaerende sam-
mensa&tning er den mest ideelle til opndelsen af en agil og fagkyndig administrativ kla-
geinstans, og finder pa den baggrund ikke anledning til at foresla, at der eendres herp3.

Forslagene, som oplistes her, er de realiserbare forslag, som udvalget har arbejdet med.
Det bemzrkes i den forbindelse, at det ikke har vaeret tanken, at samtlige forslag skal
implementeres samtidig, i det nogle af forslagene i et vist omfang har et overlap med an-
dre forslag. Endvidere er det ikke alle udvalgets medlemmer, der entydigt bakker op om
alle forslag. I det omfang nogle af udvalgets medlemmer har sarlige bekymringer om et
forslag, vil dette fremga sarskilt under det konkrete forslag.

Udvalget bemerker desuden, at der ikke er foretaget beregninger af gkonomien i forsla-
gene, men at det, nar der har veeret saerlig anledning til det, er knyttet en kort bemaerk-
ning om de gkonomiske forhold. Der vil derfor skulle foretages beregninger af hvilke
okonomiske konsekvenser et forslag vil have og findes midler hertil, hvis et forslag on-
skes gennemfort.
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Udvalget skal slutteligt bemaerke, at trods det, at udvalgets kommissorium ikke laegger
op til forslag for s vidt angér beboerklagenavnene, som er den fagkyndige administra-
tive klageinstans for s vidt angéar lejeretlige problemstillinger for almene boligforhold,
finder udvalget det oplagt indledningsvist at naevne, at i det omfang forslagene naevnt
her implementeres, vil en stor del af dem tillige med fordel kunne implementeres for s&
vidt angar beboerklagenavnene. Da sekretariatsbetjeningen af husleje- og beboerklage-
neevn stort set uden undtagelse varetages efter identiske regler og af de samme personer,
finder udvalget tillige, at det i sig selv vil skabe vanskeligheder, sdfremt der ikke samti-
dig gennemfores tilsvarende andringer for sa vidt angar sekretariatsbetjeningen af be-
boerklagenavnene.

4.2 Forslag 1 - Landsdaekkende ankenaevn

4.2.1 Beskrivelse af forslaget

Forslaget indeberer, at der i modsaetning til i dag, hvor der alene findes ankenavn for
huslejenavnene beliggende i Kebenhavns Kommune, oprettes ankenaevn, som daekker
samtlige af landets huslejenaevn.

Baggrunden for forslaget er et enske om i hgjere grad at ensrette huslejenavnspraksis
pa tveers af huslejenaevnene og samtidig sikre parterne i sagen en hurtigere og mere om-
kostningseffektiv behandling af en tvist, som ikke afgores endeligt hos huslejenaevnet.

Udvalget erfarer, at fordelene ved et ankeneevn er, at det giver en hgjere grad af sikker-
hed for ensretning af praksis iblandt huslejenaevnene, mens det samtidig sikrer en hurti-
gere og billigere pravelse, end hos boligretten.

Det bemeerkes, at oprettelsen af ankenaevn kan ske pé flere forskellige mader, men at de
vaesentligste momenter for ordningens hensigtsmaessighed vurderes at veere:

e At sagsbehandlingstiden hos ankenaevnet er vaesentlig lavere end den alminde-
lige sagsbehandlingstid hos domstolene,

e At ankenavnene dakker over flere huslejenavn, for derved at fi en ensretning
af huslejenavnspraksis pé tvers af naevn, og

e At omkostningerne for en part ved anke af huslejenavnsafgerelser med anke-
navnsordningen generelt er vaesentlig lavere set i forhold til en boligretssag.

Udvalget bemeerker i den forbindelse, at ordningen kan implementeres sddan, at der op-
rettes ankenaevn for hele landet, men ogsa sddan, at der oprettes flere ankensvn, som til
sammen dekker hele landet, eksempelvis et ankengvn pr. region. Endvidere kan det
overvejes at etablere et saerligt, méske landsdaekkende ankenaevn til at traeffe afgorelse i
de sager, der ikke kreever serligt lokalkendskab.

Fordelen ved fa ankenaevn, som daekker hele landet vil vaere, at det i hgjere grad sikres
ens praksis landet over, da der er samme f& ankeinstanser for alle neevnene. Omvendt vil
de enkelte ankenaevn belastes hirdere og muligvis mangle lokalt kendskab.
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Fordelene ved flere ankenevn vil omvendt veere muligheden for at sikre et lokalt kend-
skab i ankenavnene, som dog vil vaere pa bekostning af sikkerheden for ensretning
iblandt huslejen@vnene, da ankenavnene ogsa kan udvikle forskelligartet praksis. Ud-
valget vurderer dog, at denne risiko er lille.

Ulempen ved ankenzvn er omvendt, at processen for opnéelse af endelig domstolsafga-
relse ved fuld udnyttelse af alle muligheder for rekurs forlaenges med et led, og en part
kan siledes i praksis relativt omkostningsfrit forhale effektueringen af en afgorelse yder-
ligere til ulempe for modparten. Samtidig er der ikke en entydig garanti for, at neevnene
altid vil rette ind efter ankenaevnspraksis, hvilket kan modvirke den ensrettende effekt,
som ankenavnene forventes at have. Ankenavn vil endvidere skulle dekke store geogra-
fiske omrader, hvilket, atheengig af hvordan ordningen struktureres, kan veere medvir-
kende til leengere sagsbehandlingstider hos ankenavnene.

Et medlem af udvalget, Morten @strup Moller, EjendomDanmark, udtaler:

Etablering af landsdzekkende ankenaevn kolliderer med behovet for, at der hurtigt
og effektivt bliver truffet en afgerelse til bilaeggelse af en tvist mellem lejer og udle-
Jjer. En ekstra administrativ ankeinstans vil forlaenge og fordyre sagsbehandlings-
tiden med omkostninger for bade kommuner og parterne uden udsigt til, at retssik-
kerheden bliver forbedret.

Kuvaliteten, og herunder sikkerheden for, at huslejenavnsafgorelser traffes i over-
ensstemmelse med gaeldende ret, opnds bedre ved at fokusere pé de forslag, der er
medtaget i rapportens pkt. 4.3 til 4.12.

4.2.2 Nuveerende lovgivning

I henhold til boligreguleringslovens § 43, stk. 1, kan huslejenavnets afgorelse uden for
Kobenhavns Kommune af hver af parterne indbringes for boligretten. Det samme geel-
der i Kabenhavns Kommune for afggrelser om husordensovertradelser efter §§ 79 a-79
cilovom leje.

T henhold til boligreguleringslovens § 44, stk. 1, 1. pkt., kan huslejenaevnets afggrelser i
Kgbenhavns Kommune bortset fra afgarelser efter §§ 79 a-79 c i lov om leje af hver af
parterne indbringes for et ankenavn.

I henhold til boligreguleringslovens § 44, stk. 6, kan ankenavnets afgarelse indbringes
for boligretten efter reglerne i boligreguleringslovens § 43.

Séfremt forslag 1 folges, vil dette ngdvendiggere en &endring af de nugeeldende regler.

4.3 Forslag 2 — Centraliseret sagsbehandling

4.3.1 Beskrivelse af forslaget
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Forslaget indeberer, at sagsbehandlingen hos huslejenaevnene i starre eller mindre grad
udlaegges til centraliseret behandling.

Det er udvalgets vurdering, at det kan vare problematisk, at der for en del af de mindre
huslejenaevn ikke er en sagsmaengde, som tillader sagsbehandlerne at opné en fast ru-
tine med arbejdet med huslejenavnssager og pa den méde opbygge de fornedne kompe-
tencer til konsistent at forberede afgorelser i overensstemmelse med gaeldende ret og
retspraksis.

Formalet med forslaget er saledes, at opkvalificere sagsbehandlingen hos huslejenaev-
nene ved, at den i starre eller mindre grad laegges ud til en centraliseret sagsbehand-
lingsenhed, som forbereder sagerne for de lokalt forankrede huslejenzevnsmedlemmer.

Den foresldede ordning kan konstrueres pa flere méder, men udvalget skal her frem-
haeve to modeller samt fordele og ulemper ved disse.

Model 1 — Fuldstaendig centraliseret sagsbehandling

I model 1 leegges der op til en fuldstaendig centralisering af sagsbehandlingen i husleje-
navnene. Dette betyder, at al sagsbehandling sker i en eller to centraliserede sagsbe-
handlingsenheder. Derefter sendes den forberedte sag til votering i de lokalt forankrede
huslejenaevn. Udvalget vurderer, at opgaven med den neermere tilrettelaeggelse af en
centraliseret sagsbehandling mest hensigtsmaessigt kan foregé i kommunerne.

Udvalget er bekendt med, at der enkelte steder allerede eksisterer frivillige sekretariats-
samarbejder, men at det vil veere nedvendigt med en landsdaekkende model for at opna
den fulde effekt af forslaget.

De umiddelbare fordele ved denne model vil veere:

e  Atvidensdelingen blandt sagsbehandlerne vil forbedres grundet feelles geogra-
fiskplacering vil forbedres. I dag er sagsbehandlingen lokalt forankret i tilknyt-
ning til de enkelte huslejenavn, og den daglige vidensdeling med andre er sile-
des i mange tilfeelde begraenset, og for sa vidt angar de mange huslejenaevn,
som alene har en medarbejder, ikke til stede. Desuden kraver det i dag, at der
fra huslejenavnenes side tages initiativ til vidensdeling pé tveers af huslejenaev-
nene, hvorfor der neppe videndeles i lige s& hej grad, som ved en centralisering
af sagsbehandlingen.

e Atvidenstabet ved medarbejderes afgang vil veere begraenset, da centraliserin-
gen i sig selv medfarer, at enkelte sagsbehandlere ikke pd samme méde som i
dag kan veere centrale for sagsbehandlingen. I dag kan sagsbehandlingen i de
smaé naevn, som har ét eller feerre drsvaerk dedikeret til huslejenavnssagsbe-
handlingen potentielt eendre sig drastisk fra den ene dag til den anden, hvis den
faste medarbejder pé sagsbehandlingen siger op.

e At huslejenavnspraksis grundet den store vidensdeling og centraliserede sags-
behandling i meget hgjere grad ma forventes at blive ensrettet.
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e At omkostningerne per sag i gennemsnit ma forventes at falde grundet den
stgrre professionalisering, som sagsbehandlingsenheden ma forventes at opnd
grundet den storre vidensdeling og ensretning af praksis. Denne omkostnings-
reduktion kan efter vurderet behov anvendes til en reduktion i sagsbehand-
lingstiden.

Omvendt mé ulempen umiddelbart vere, at sagsbehandlingsenheden, nir denne er cen-
traliseret, i en overgangsperiode ikke besidder det samme lokale kendskab som i dag,
hvilket kan medfere, at der i sager, som netop kraever lokalt kendskab, laves et forkert
oplaeg til huslejenszevnsmedlemmerne, som sa ma sende sagen retur til fornyet behand-
ling i sagsbehandlingsenheden. Ordningen kan séledes vise sig i en periode at veere mere
omkostningsfuld i de sager, hvor et lokalt kendskab er ngdvendigt, for at kunne afsige en
korrekt afggrelse. Da det primaert er sager om det lejedes veerdi, som kraever lokalt
kendskab, og da udvalget erfarer, at sekretariatet ikke laver oplag til lejens sterrelse i
disse sager, vurderer udvalget, at der alene vil vaere tale om et fatal af sager.

Herudover er det udvalgets vurdering, at ulempen i et vist omfang kan imadegéas ved op-
rettelsen af fx en centraliseret sagsbehandlingsenhed pa Sjzlland og en centraliseret
sagsbehandlingsenhed i Jylland, hvorefter det efter omstaendighederne vil veere muligt
at etablere ordningen saledes, at sagsbehandlere fra den centraliserede enhed efter be-
hov kan deltage i besigtigelser og/eller neevnsmeder.

Udvalget vurderer slutteligt, at en ordning med fuldsteendig centraliseret sagsbehand-
ling kan medfore en betragtelig meengde rejsetid, hvis sekretariatet skal bistd nevnene
pa besigtigelser, men at dette, athaengig af hvordan ordningen struktureres, maske kan
loses ved at have underafdelinger.

Model 2 — Fuldsteendig og delvis centraliseret sagsbehandling

I model 2 forsgges imgdekommet de vaesentligste ulemper ved model 1 ved at indfere
centraliseret sagsbehandling for de mindre naevn, mens de stgrre naevn, som har til-
straekkeligt med sager til meningsfuldt at opretholde hel eller delvis sagsbehandling lo-
kalt forankret, kan opretholde denne.

Fordelene ved model 2 er de samme som model 1, men ogsa at der i de stgrre naevn fort-
sat vil vaere sagsbehandlere lokalt forankret i huslejenavnet, som kan bidrage med lokalt
kendskab til afgarelserne i de kommuner, hvor der erfaringsmeessigt er flest sager, og
hvor det derfor ville veere seerligt ressourcekraevende at have udkerende sagsbehandlere
til at deltage i besigtigelser og/eller neevnsmeader.

Ulemperne ved model 2 bestar i, at de lokalt forankrede sagsbehandlere efter centralise-
ringen opnar mindre specialisering og mindre vidensdeling set i forhold til de sagsbe-
handlere, som sidder samlet i centrale enheder. Da det alene omhandler de storre naevn,
som ogsa har en stgrre maengde sager, vil dette dog ikke ngdvendigvis vaere et problem.

For de mindre naevn vil der kunne vaere den ulempe ved model 2, at der ikke for disse
neevn vil veere en lokal forankring i sagsbehandlingen, hvilket kan ngdvendiggare ekstra
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behandling af sddanne sager, eller at det, som naevnt under model 1, i ordningen sikres,
at den centraliserede sagsbehandlingsenhed har mulighed for at deltage i besigtigelser
og/eller neevinsmader i det omfang, at det skonnes ngdvendigt.

4.3.2 Nuveerende lovgivning

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 35, stk. 1, skal der i alle kommuner nedszttes
et eller flere huslejeneevn til afgerelse af tvister efter boligreguleringsloven og lejeloven.
Flere kommuner kan desuden i fllesskab etablere feelleskommunale huslejenaevn.

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 35, stk. 3, pdhviler det naevnene i kommuner,
hvori der er nedsat mere end ét naevn, ved indbyrdes samarbejde at tilrettelaegge deres
behandling af sagerne efter ensartede retningslinjer.

Det er udvalgets vurdering, at forslaget om centraliseret sagsbehandling kan indeholdes
inden for nuvearende lovgivning, hvis det gares frivilligt for den enkelte kommune at be-
slutte, om sagsbehandlingen skal ske lokalt eller centralt.

Safremt en af modellerne gnskes at gores obligatorisk, vil det kreeve aendringer i den
galdende lovgivning.

4.4 Forslag 3 — Obligatoriske feelleskommunale huslejenaevn
for mindre huslejenavn

4.4.1 Beskrivelse af forslaget

Forslaget indeberer, at der indferes en mulighed for at de mindre huslejenaevn kan blive
péalagt at indga i feelleskommunale huslejenaevn, i modsaetning til i dag, hvor det sker pa
frivillig basis.

Det er udvalgets vurdering, at det kan vaere problematisk, at der for en del af de mindre
huslejenaevn ikke er en sagsmangde, som tillader sagsbehandlerne at opna en fast ru-
tine i arbejdet med huslejenavnssager og pa den méde opbygge de forngdne kompeten-
cer til konsistent og effektivt at afsige afgarelser i overensstemmelse med geeldende ret
og retspraksis.

Formaélet med forslaget er sdledes at sikre, at der ved en obligatorisk sammenlaegning af
de mindre huslejenaevn og en deraf folgende oget sagsmengde, er gode chancer for, at
sagsbehandlerne far opbygget en fast rutine i arbejdet med huslejenzevnssager.

Ordningen kan efter omstaendighederne hensigtsmaessigt kombineres med en centrali-
seret sagsbehandling.

Udvalget foreslar i den relation, at et naevn fx kan anses for at vaere et mindre naevn, nar
det set over en arraekke behandler feerre end 35 sager arligt, og derved kan blive pélagt at
indgé i feelleskommunale huslejenzvn. I henhold til spergeskemaundersggelsens resul-
tater vil dette for ar 2019 omfatte 40 % af huslejenavnene.
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4.4.2 Nuveerende lovgivning

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 35, stk. 1, geelder, at der i alle kommuner ned-
settes et eller flere huslejenaevn til afgarelse af tvister efter denne lov og efter lov om
leje. Flere kommuner kan i faellesskab etablere feelleskommunale huslejenaevn.

Det er udvalgets vurdering, at forslaget kraever endringer i den geeldende lovgivning.

4.5 Forslag 4 - Kompetenceudvikling for sagsbehandlere i
huslejenaevnene

4.5.1 Beskrivelse af forslaget

Forslaget indebarer, at der indferes forskellige tiltag for at sikre en kontinuerlig opkvali-
ficering af kompetencerne hos sagsbehandlerne i huslejenavnene.

Det er udvalgets vurdering, at en systematisk kompetenceudvikling for sagsbehandlere i
huslejenavnene kan veere medvirkende til en gget professionalisering i huslejenaevnene,
ligesom det kan fremme en ensretning af praksis pa tvaers af huslejenavnene.

Kompetenceudviklingen kan forega pa flere méder. Udvalget vil i det folgende komme
med nogle konkrete eksempler pa modeller, som kan gge kompetenceudviklingen for
sagsbehandlere i huslejenaevnet. Modellerne udelukker ikke hinanden, og der kan séle-
des implementeres flere af modellerne i kombination.

Model 1 — Introkurser og efteruddannelse

I model 1 laegges der op til, at det i hgjere grad muliggeres at uddanne sagsbehandlerne i
de mindre huslejenzavn, ved i faste intervaller at afholde introkurser for nye sagsbe-
handlere, samt i faste intervaller at afholde kurser omkring behandlingen af udvalgte
sagstyper for alle sagsbehandlere i huslejenavnene.

Ordningen har til formal at sikre, at de mindre navn, som ikke har en sagsmangde, som
tillader sagsbehandlerne at opné en fast rutine, kan f& viden og leering om hensigtsmees-
sige fremgangsmader for losning af sager.

Modellen vil som udgangspunkt kraeve, at der fra privat side udbydes disse kurser, men
safremt huslejenavnssekretariaterne omlaegges til centraliseret sagsbehandling, jf. pkt.
4.3, vil det ogsa kunne udbydes internt.

Model 2 — Fast tilknyttet vejleder fra de stgrre naevn

I model 2 skeles der til den storre erfaring, som de storre navn typisk har. Ordningen
bygger pé, at der fra de storste nevn udpeges vejledere, som de mindre navn kan rad-
fore sig hos, hvis de matte stode pa en sag, som de ikke umiddelbart besidder kompeten-
cerne til at lgse tilfredsstillende selv.
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Det er tanken, at hvert af de mindre navn skal have en fast tilknyttet vejleder, sa der kan
opbygges en fortrolighed mellem naevnet og vejlederen, hvilket vurderes at kunne med-
virke til en gget vidensdeling og dermed forbedret sagsbehandling.

Selv om det ikke er hensigten, at vejlederen skal belastes veesentligt i hverdagen, men
alene sporadisk yde vejledning, vil ordningen alligevel kunne medfere en forgget belast-
ning for de storre neevn, hvorfor udvalget vurderer det hensigtsmeessigt at fordele rollen
ud pa flere naevn. Dette kunne fx veere de 4-6 storste huslejenaevn.

Udvalget erfarer, at safremt huslejenavnssekretariaterne omleegges til centraliseret
sagsbehandling, jf. pkt. 4.3, vil modellen skulle omlaegges til at angd en fast vejleder til
sekretariatsmedarbejdere med mindre erfaring. Udvalget formoder, at ordningen i det
tilfeelde mere eller mindre naturligt vil implementeres.

Udvalget papeger i den forbindelse, at bistanden vil skulle ske mod passende betaling.

Model 3 — Opdateringer fra de stgrste huslejenaevn om lejeretlige
problemstillinger

Udvalget vurderer, at da huslejenavnene oftest er de forste, som skal lose eventuelle nye
problemstillinger som folge af samfundsmeessig udvikling eller ny lovgivning, vil det
vere hensigtsmaessigt, at de storre huslejenaevn far udbredt deres synspunkt pa héndte-
ringen af sddanne sager kort tid efter, at de forste gang handterer sagerne.

Formaélet med ordningen er i hgjere grad at sikre en ensretning af praksis vedrerende
nye problemstillinger, som opstar enten grundet samfundsmaessig udvikling eller ny lov-
givning.

Udvalget papeger i den forbindelse, at bistanden vil skulle ske mod passende betaling.

4.5.2 Nuveerende lovgivning

Der er ikke i den nuvaerende lovgivning fastsat regler, som forpligter huslejenavnene til
at indga i nogle former for efteruddannelse eller at indga i vidensdeling pé tveers af naev-
nene.

Det er udvalgets vurdering, at forslaget kan indeholdes inden for nuvarende lovgivning,
men at dette vil forudseette frivillighed til ordningen fra alle landets huslejenavn.

Séfremt en eller flere af forslagets modeller foreslés indfert obligatorisk, kreeves der sé-
ledes visse tilretninger af den gaeldende lovgivning.

4.6 Forslag 5 - Kompetenceudvikling for huslejenaevnsmed-
lemmer

4.6.1 Beskrivelse af forslaget
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Forslaget indeberer, at der som supplement til de huslejenavnskonferencer, som alle-
rede atholdes for formaend og sekretarer, indfares tiltag for at sikre en kontinuerlig op-
kvalificering af kompetencerne hos huslejenevnsmedlemmerne.

Det er udvalgets vurdering, at en systematisk kompetenceudvikling for huslejenaevns-
medlemmerne kan vaere medvirkende til en gget professionalisering i huslejenavnene,
ligesom det kan fremme en ensretning af praksis pa tvers af huslejenzevnene.

Kompetenceudviklingen kan foregé pé flere mader, fx kurser og efteruddannelse. Udval-
get vil i det folgende komme med nogle konkrete eksempler pa modeller, som kan oge
kompetenceudviklingen for huslejenzevnsmedlemmerne.

Model 1 — Obligatorisk kompetenceudvikling for alle husleje-
naevnsmedlemmer

I model 1leegges der op til, at kompetenceudvikling skal veere obligatorisk for alle husle-
jenavnsmedlemmer.

Af fordele kan naevnes, at obligatorisk kompetenceudvikling for alle huslejensevnsmed-
lemmer i hgj grad vil sikre et minimumskompetenceniveau blandt samtlige husleje-
navnsmedlemmer landet over, hvilket vurderes at kunne medvirke til et aget kvalitets-
niveau hos huslejensvnene.

Omvendt sidder der i en del huslejenavn meget kompetente medlemmer, som ikke vil
have behov for eller gavn af kompetenceudvikling. Derfor vurderes det at indebzre en
risiko for ressourcespild, hvis kompetenceudvikling geres obligatorisk for samtlige hus-
lejenzevnsmedlemmer, da der i sa fald bruges ressourcer pa at give kompetenceudvikling
til huslejen@vnsmedlemmer, som ikke har behov for det.

Model 2 — Obligatorisk kompetenceudvikling for alle husleje-
naevnsmedlemmer i mindre huslejenaevn

Det er udvalgets vurdering, at problemer med manglende kompetencer navnlig udsprin-
ger af manglende rutine. I model 2 sgges udfordringerne ved model 1 derfor i nogen
grad lest ved, at det alene er nyudpegede huslejenavnsmedlemmer uden tidligere erfa-
ring, som palaegges obligatorisk kompetenceudvikling.

Fordelen ved modellen er, at den i hgj grad vil sikre et minimumskompetenceniveau
blandt nyudpegede huslejenavnsmedlemmer, uden at der spildes ressourcer pa kompe-
tenceudvikling for erfarne huslejenevnsmedlemmer.

Omvendt vil modellen, nér det alene palegges nyudpegede huslejeneevnsmedlemmer
uden tidligere erfaring at deltage i obligatorisk kompetenceudvikling, medfere en risiko
for, at allerede udpegede huslejeneevnsmedlemmer, som har behov for kompetenceud-
vikling, ikke far denne. Denne risiko vurderes dog minimal.
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Model 3 — Fakultativ kompetenceudvikling for alle huslejenaevns-
medlemmer

Som supplement til model 2 foreslas at gore det muligt, men valgfrit, for alle husleje-
nevnsmedlemmer at fi kompetenceudvikling, sdledes at det altid er muligt for husleje-
navnene at opkvalificere sig.

Denne model sikrer mulighed for kompetenceudvikling hos savel nye som ikke-nyudpe-
gede huslejena@vnsmedlemmer, idet samtlige huslejensevn ved behov kan fa kompeten-
ceudvikling til dettes medlemmer.

Det risikeres dog med modellen, at nogle huslejenaevnsmedlemmer, som har behov for
kompetenceudvikling, ikke far denne, fx pga. ressourcespargsmal, eller at et husleje-
naevn ikke er bevidst om behovet for kompetenceudvikling for dettes medlemmer.

4.6.2 Nuveerende lovgivning

Der er ikke i den nuvaerende lovgivning fastsat regler, som forpligter huslejenavnene til
at indga i nogle former for kompetenceudvikling.

Det er udvalgets vurdering, at forslagets model 3 kan indeholdes inden for nuvaerende
lovgivning.

Séfremt model 1 eller 2, hvorefter visse huslejenavn palaegges obligatoriske forpligtelser,
vealges, kraves der visse tilretninger af den gaeldende lovgivning.

4.7 Forslag 6 — Faste erfarings-mgder huslejenaevnene imel-
lem

4.7.1 Beskrivelse af forslaget

Udvalget finder, at det vil veere hensigtsmaessigt for en gget ensretning af praksis pa
tveers af huslejenavnene, hvis vidensdelingen blandt naevnene gges.

Denne vidensdeling kan ske pé flere mader, fx i form af de i forslag 4 model 2 og 3 fore-
sldede ordninger, hvorefter der tilknyttes en fast vejleder fra de sterre naevn, eller hvor
der sker en lejeretlig opdatering fra de storre huslejenaevn.

Det foreslas her, at vidensdelingen sker i form af mere strukturerede og faste erfarings-
mgder. Udvalget er bekendt med, at der i nogen grad allerede finder erfaringsmeder
sted blandt huslejensevnene, men omfanget er ikke kendt.

Erfaringsmgderne vil skulle foregé pd den méde, at landets huslejenaevn i grupperinger
mgdes for at drefte problemstillinger, som navnene stader pa i arbejdet.

Udvalget papeger i den forbindelse, at den nermere organisering af erfaringsmaderne,
herunder hvem der skal st for atholdelsen, bar fastlaegges naermere i forbindelse med
en eventuel implementering af forslaget.

Rapport fra udvalget om huslejenaevnenes organisering

57



58

Kapitel 4 Udvalgets forslag

4.7.2 Nuveerende lovgivning

Der er ikke i den nuvaerende lovgivning fastsat regler, som sikrer afholdelse af erfarings-
meader huslejenevnene imellem.

Det er udvalgets vurdering, at der inden for den geldende lovgivning kan atholdes erfa-
ringsmeder pa frivillig basis for huslejenavnene, mens obligatoriske ordninger vil kraeve
lovaendringer.

4.8 Forslag 7 — Mindsteaflgnning af huslejenaevnsmedlem-
merne

4.8.1 Beskrivelse af forslaget

Det er udvalgets vurdering, at afgerelsernes kvalitet i hgj grad afspejles af kompeten-
cerne hos huslejenavnenes tre medlemmer. Derfor kan det overvejes at sikre en vis
mindsteaflgnning for at kunne sikre, at der kan tiltraekkes og fastholdes medlemmer til
huslejenavnene.

4.8.2 Nuveerende lovgivning

Der er i boligreguleringslovens § 36 fastsat kriterier for udvelgelsen af huslejenavns-
medlemmer.

Det er udvalgets vurdering, at det vil kraeve loveendringer, hvis der skal indferes mind-
stekrav til aflonningen af huslejenevnsmedlemmerne.

4.9 Forslag 8 — Opdatering af huslejenaevn.dk

4.9.1 Beskrivelse af forslaget

Udvalget vurderer, at huslejenaevn.dk-databasens darlige funktionalitet har en negativ
effekt pd sagsbehandlingen hos neevnene bade for s& vidt angar ressourceforbrug og sik-
kerhed for korrekt databehandling i forhold til huslejenaevn.dk-databasens statistiske
formal.

Derfor foreslés det, at der sker en opdatering af huslejenaevn.dk, siledes at husleje-
naevnssekretariatets arbejde lettes, og der opstéar stogrre sikkerhed for, at korrekt data
indberettes til huslejenavn.dk.

Med opdateringen tilstraebes en gget automatisering af sekretariatsarbejdet med indbe-
retningen til huslejenzvn.dk-databasen, herunder anonymisering.

Udvalget finder desuden, at en vaesentlig del af arbejdet med at sikre ensretning af hus-
lejenaevnenes praksis kan loses ved at sikre, at samtlige huslejenavn har adgang til bade
huslejenavns- og retspraksis.

Rapport fra udvalget om huslejenaevnenes organisering



Kapitel 4 Udvalgets forslag

Udvalget foreslar derfor endvidere, at der i huslejenzevn.dk implementeres et system,
som sikrer offentliggorelse af samtlige huslejenavnsafggrelser og domstolsafgarelser af-
sagt om lejeforhold.

Det bemzrkes, at en opdatering af systemet samt etableringen af et system til offentlig-
gorelse af samtlige huslejenaevnsafgorelser kan vere ressourcetungt, men at udvalget
umiddelbart vurderer, at systemet vil bibringe en vaesentlig styrkelse af huslejenavnenes
kvalitet og dermed styrke retssikkerheden pad omradet betragteligt. Udvalget vurderer
desuden, at der er potentiale for vaesentlige ressourcebesparelser for huslejensevnene,
som ved systemet vil kunne slippe for at behandle en ikke uvaesentlig mangde aktind-
sigtsanmodninger.

Udvalget foreslar desuden, at der for at styrke parternes mulighed for at finde sammen-
ligningslejemal ikke foretages en anonymisering af adresserne i huslejensevnsafgerelser.

4.9.2 Nuveerende lovgivning

Det er i boligreguleringslovens § 44 a fastsat, at indenrigs- og boligministeren fra husle-
jenaevnene kan indhente og videregive oplysninger om de sager, der bliver behandlet i
navnene, herunder oplysning om antal sager, disses fordeling pa forskellige kategorier,
tidspunkt for indbringelse og afgorelse, om der er atholdt besigtigelse, hvem der gives
medhold og lign kriterierne for udvelgelsen af huslejenaevnsmedlemmer.

Det er udvalgets vurdering, at en opdatering af huslejenavn.dk, samt en etablering af et
system til offentligggrelse af samtlige huslejenaevnsafgarelser vil kunne indeholdes in-
den for den eksisterende lovgivning.

Udvalget er bekendt med, at der kan veere et problem i forhold til persondatareglerne og
en offentliggorelse af adresser i huslejenavnsafgarelser, og foreslar, at dette afklares, og
at der om forngdent tilvejebringes den pakreevede hjemmel hertil.

Udvalget vurderer, at en sikring af offentliggerelse af domstolsafggrelser om lejeforhold
vil bergre lovgivning uden for Indenrigs- og Boligministeriets omrade.

4.10 Forslag 9 — @get vidensdeling fra ministeriet

4.10.1 Beskrivelse af forslaget

Béde i forbindelse med indbringelse af seregne sager for huslejenavnene og i forbin-
delse med ny lovgivning kan der opsta situationer, hvor huslejenavnene sparger ind til
ministeriets forstaelse af lovgivningen pa omradet.

Ofte star flere huslejeneevn med de samme spargsmaél — eller kan pé et senere tidspunkt
komme ud for det samme — og derfor foreslas det, at Indenrigs- og Boligministeriet, nar
dette afgiver vejledende udtalelser, sgrger for at gare samtlige huslejenavn bekendt her-
med. Dette kan potentielt sikre en starre ensretning i praksis blandt huslejenavnene, li-
gesom det kan lette arbejdsgangen i huslejenavnene.
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4.10.2 Nuveerende lovgivning

Der er ikke i lovgivningen regler, som regulerer, i hvilke tilfzelde Indenrigs- og Boligmi-
nisteriet bor komme med kollektive udmeldinger til samtlige huslejenaevn.

Det er udvalgets vurdering, at narvaerende forslag vil kunne indeholdes inden for den
eksisterende lovgivning.

4.11 Forslag 10 — Feelles IT-system og digital indbringelse af
sager

4.11.1 Beskrivelse af forslaget

Anvendelsen af IT-systemer indgar i huslejenaevnssekretariatets arbejdsgang. Udvalget
erfarer, at der i dag hersker en del forskellige lasninger for IT-systemer og kun meget fa
komplette systemer for huslejenavnene, og foreslar pa den baggrund, at der etableres —
eller blandt de eksisterende lgsninger udvalges — et system, som skal vere et felles IT-
system, og som alle huslejeneevn frivilligt kan veelge at benytte.

Det er hensigten, at det feelles IT-system pa den made kan benyttes af huslejenaevnene
til vidensdeling ved at lade huslejeneevnene kommunikere igennem systemet og lade fx
udmeldinger fra ministeriet fremgéa af systemet, ligesom det fremadrettet vil veere nem-
mere at optimere pé processerne for alle huslejenavn fzlles, frem for at hver enkelt hus-
lejenaevn skal ofre ressourcer pa IT-udvikling.

Som arbejdsgangen er i dag, skal der desuden, hver gang en sag skal indbringes for hus-
lejenzevnet, fremsages kontaktoplysninger til det specifikke huslejenzevn, hvorefter dette
skal kontaktes. Parten i sagen skal derneest beskrive sagen og de omstandigheder, som
denne tror er relevant for sagen.

Dette kan fore til en uhensigtsmeessig lang sagsgang, idet den indbringende part kan
have svaert ved at gennemskue, hvad der er relevant for sagen, og fx sende forkert mate-
riale til naevnet. Det kan ligeledes fore til en unedig belastning af huslejenaevnene, hvis
neaevnene lobende modtager telefoniske henvendelser for at afklare, hvordan en sag skal
indbringes, og hvad der skal medsendes.

Derfor foreslas det ogs4, at der oprettes digitale lasninger for indbringelse af sager for
huslejenavnene, som kommunerne kan anvende.

Samtidig foreslas det, at der i lgsningen indgér et "indbringelsesflow”, hvor parten sva-
rer pa forudindstillede spergsmal. P4 den made vejledes parten om, hvilke oplysninger
som kan vare relevante for huslejensevnet at modtage.

I den forbindelse foreslar udvalget, at der indferes en ret for kommunen til at kraeve, at
den digitale losning anvendes til indbringelse af sager i kommunen, medmindre ind-
bringeren er fritaget for digital kommunikation fra det offentlige. Det er dog vigtigt for
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udvalget at understrege, at IT-systemet skal veere brugervenligt og handterbart for bor-
geren og deres eventuelle radgivere.

Udvalget er bevidst om, at et sddant system er forbundet med udgifter, men ogsé her
leegger udvalget vaegt p4, at et sddant system kan medvirke til aget effektivisering i hus-
lejenaevnene, hvorfor det mé formodes at veere gkonomisk rentabelt p4 den lange bane.

4.11.2 Nuveerende lovgivning

Omradet er ikke reguleret i lovgivningen, og det vurderes €j heller nadvendigt med en
lovaendring for at implementere den digitale lasning, hvis dette gores frivilligt fra nev-
nenes side.

Udvalget vurderer dog, at det vil kraeve loveendring, hvis kommunen skal kunne kraeve,
at den digitale lgsning skal anvendes ved indbringelse af sager for huslejenavnet.

4.12 Forslag 11 — Teknisk sagkyndig bistand

4.12.1 Beskrivelse af forslaget

Udvalget er bekendt med, at der i nogle huslejenavn anvendes teknisk sagkyndig bi-
stand, nér det er ngdvendigt af hensyn til sagens beskaffenhed.

Udvalget er dog ogsa bekendt med, at anvendelsen af og behovet for sagkyndig bistand
varierer fra huslejenaevn til huslejenavn, ligesom der er en risiko for, at nogle navn ikke
har adgang til denne bistand.

Dette kan svakke kvaliteten af de afgarelser, som huslejenavnene afsiger. For eksempel
er udvalget opmaerksom p4, at der i forbindelse med sager om forbrugsregnskaber kan
vere et problem med, at huslejenavnene ikke besidder de fornedne kompetencer.

Derfor forslds to modeller, som kan implementeres hver for sig eller sammen.

Model 1 — Byggeteknisk bistand fra kommunen

Udvalget foreslar, at der gives huslejenavnet en ret til at kraeve byggeteknisk bistand fra
kommunen.

Udvalget leegger vaegt pa, at dette alene skal vaere en ret for huslejenavnene og ikke en
forpligtelse. Det bor saledes vere op til huslejenavnene at vurdere, hvorvidt det i en
konkret sag er pakravet med byggeteknisk bistand.

Udvalget bemerker i den forbindelse, at huslejenavnene allerede efter boligregulerings-
lovens § 40, stk. 2, har ret til at kreeve fornadne oplysninger hos alle offentlige myndig-
heder, men erfarer, at reekkevidden af denne bestemmelse tolkes forskelligt fra kom-
mune til kommune.

Model 2 — Bistand fra Sikkerhedsstyrelsen
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Udvalget foreslér, at der gives huslejensevnene en ret til at kraeve bistand fra Sikkerheds-
styrelsen, som blandt andet har ansvaret for, at de enkelte forsyningsinstallationer er
udfort sikkerhedsmaessigt og fungerer korrekt.

Udvalget leegger vaegt pa, at dette alene skal veere en ret for huslejenavnene og ikke en
forpligtelse. Det ber siledes veere op til huslejenaevnene at vurdere, hvorvidt det i en
konkret sag er pakraevet med bistand fra Sikkerhedsstyrelsen.

Udvalget bemerker i den forbindelse, at huslejenavnene allerede efter boligregulerings-
lovens § 40, stk. 2, har ret til at kreeve fornadne oplysninger hos alle offentlige myndig-
heder, men erfarer, at reekkevidden af denne bestemmelse tolkes forskelligt og at en
konkret lovhjemmel til at indhente sddan bistand vil veere hensigtsmaessig i forhold til at
klarlaegge retsstillingen.

4.12.2 Nuveerende lovgivning

Efter den gaeldende boligreguleringslovs § 40, stk. 2, 2. pkt., kan huslejenavnet kraeve
fornedne oplysninger hos sagens parter, alle offentlige myndigheder og private.

Det er udvalgets vurdering, at begge af de foresldede @ndringer vil kraeve loveendringer
for at fa optimal effekt.

4.13 Forslag 12 — Ggre huslejenaevnsafgarelser eksigible

4.13.1 Beskrivelse af forslaget

Udvalget bemeerker, at retsstillingen omkring huslejenavnsafgarelsers tvangsfuldbyr-
delse forekommer uhensigtsmaessig, da en endelig huslejenzvnsafgerelse ikke kan
tvangsfuldbyrdes, uden at der foreligger en dom, men samtidig er udgangspunktet, at en
huslejenaevnsafggrelse, nér fristen for indbringelse for boligretten er overskredet, ikke
kan @ndres af boligretten eller anden instans.

I mange tilfzelde vil den part, som vil have huslejensevnsafggrelsen tvangsfuldbyrdet,
altsd vaere henvist til at fa den prevet ved boligretten alene for at fi en dom med henblik
pé at sage fyldestgarelse for det krav, som parten ifolge huslejenavnets afggrelse har
mod den anden part, men uden at der alligevel kan ske en reel prgvelse hos boligretten.
Dette forleenger processen uhensigtsmaessigt, forringer retssikkerheden for parten, lige-
som det er en uhensigtsmessig brug af samfundets ressourcer.

Pa den baggrund foreslas det, at huslejenaevnsafggrelser gores eksigible, sa de kan
tvangsfuldbyrdes pa lige fod med domme, nar fristen for indbringelse af afgarelsen for
boligretten er overskredet.

Udvalget bemerker i den forbindelse, at tilsvarende er gjort for forbrugerklagensevnets
afgorelser omfattet af forbrugerklagelovens § 34, jf. retsplejelovens § 478.
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Udvalget bemerker, at der ikke i forbindelse med udarbejdelsen af forslaget har veeret
droftelser med Justitsministeriet herom.

4.13.2 Nuveerende lovgivning

Retsplejelovens § 478 opremser udtemmende pé hvilket grundlag, der kan ske tvangs-
fuldbyrdelse. Det er udvalgets vurdering, at der vil skulle ske en s&ndring heraf, hvis for-
slaget veelges implementeret.

4.14 Forslag 13 — Sikre huslejenaevnet oplysninger om anke-
sager

4.14.1 Beskrivelse af forslaget

Det er i dag varierende, hvorvidt huslejenavnene far kendskab til, at afgerelser afsagt af
dem indbringes for boligretten og udfaldet heraf, og athaenger ofte af, hvorvidt en af par-
terne i sagen orienterer huslejenavnet om dette.

Dette kan have betydning for efterfolgende huslejenavnsafggrelsers kvalitet, da naev-
nene saledes ikke orienteres om, hvis afgarelserne sndres, eller boligretten laegger vaegt
pa andre forhold, end huslejenavnet har gjort.

Det er udvalgets vurdering, at der i arbejdet med gget kvalitet i huslejenavnsafggrel-
serne kan ske en vaesentlig forbedring, hvis huslejensvnene sikres oplysning om, at de-
res afggrelse er indbragt for boligretten og resultatet af boligrettens afgarelse.

P& samme made bgr en videre indbringelse for hhv. landsretten eller Hgjesteret og re-
sultatet af disse afggrelser sikres oplyst til huslejenavnene.

Det er udvalgets vurdering, at dette hensigtsmaessigt kan implementeres ved en pligt for
domstolene til at orientere huslejenzvnet bade i forbindelse med indbringelsen af afgg-
relsen for domstolene, og nar der feeldes dom eller indgas forlig i en sag som husleje-
navnet har truffet afgarelse i.

4.14.2 Nuveerende lovgivning

Der er ikke i nuveerende lovgivning en forpligtelse for domstolene til at orientere husle-
jenavnene som foreslaet.

Det er udvalgets vurdering, at en loveendring er pékraevet, hvis domstolene skal forplig-
tes til at orientere som foresléet.

4.15 Forslag 14 — Veegtningen af huslejenaevnsafgarelser
ved domstolsbehandling

4.15.1 Beskrivelse af forslaget
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Efter retspraksis er det accepteret, at huslejenavnsafgorelser, hvori der efter lovens be-
stemmelser skal ske sammenligning med sammenlignelige lejemal i omradet, kan afsi-
ges med henvisning til huslejenavnets generelle kendskab til omradet.

Dog er der ligeledes retspraksis som indikerer, at indbringes huslejenavnssager, hvori
huslejenavnet har truffet afgerelse med henvisning til huslejenavnets generelle kend-
skab til omradet, tilleegges afgarelsen meget lidt veegt hos domstolene.

Da det for domstolene vil vaere den part, som gnsker at &endre fx lejens sterrelse, som
ma lefte bevisbyrden, efterlader det ikke sjeldent den vindende part i en huslejenaevns-
afggrelse i en uheldig situation, nar modparten indbringer sagen for boligretten. Dette
gelder dog kun, nér andet ikke fremgér af loven, som det fx er tilfzeldet i boligregule-
ringslovens § 5, stk. 8, sidste pkt.

Ofte vil det veere lejeren, som skal lgfte bevisbyrden for, at den kontraktmaessige leje
overstiger den lovlige leje, og denne vil veere henvist til at finde sammenligningslejemaél
— i en sag, hvor huslejenavnet ikke har henvist til sammenligningslejeméal — da lejeren
ellers taber sagen i boligretten.

Lejeren kan saledes vinde sagen fuldt ud i huslejenavnet og — uden at modparten for
boligretssagen fremlaegger et eneste bevis for, at huslejensevnsafgerelsen er forkert —
tabe sagen i boligretten.

Denne retsstilling sveekker siledes retssikkerheden for den vindende part i husleje-
naevnsafggrelsen betragteligt.

For at gore op med denne problemstilling foreslas to modeller:

Model 1 — Tilleegge huslejenaevnsafggrelser aimindelig veegtning

Som model 1 foreslas det, at retsstillingen pa omrédet @ndres ved, at der indferes regler,
som fastslér, at huslejenavnets afggrelser, som er afgorelser afsagt af et fagkyndigt
neevn, tilleegges almindelig bevismassig veerdi, uanset at der ikke i afggrelsen er henvist
til sammenligningslejemal. Det er udvalgets vurdering, at en sidan model vil muliggare,
at domstolene kan tilleegge huslejenaevnsafggrelser vaegt ved domstolsprgvelsen, uden at
fjerne domstolenes mulighed for at foretage en reel provelse af sagen.

Et medlem, Morten @strup Moller, udtaler:

Det er forbundet med staerke retssikkerhedsmaessige betankeligheder at tilleegge
huslejenzevnets skon en saerlig bevisveaerdi ved tvisternes efterfolgende behandling
ved domstolene. Huslejenaevnsafgerelser har den bevisveerdi, de nu en gang har,
og er en afgerelse alene begrundet i huslejenaevnets almindelige kendskab til fx le-
Jjeniveauet, kan det skon huslejenaevnet udover i afgorelsen i sagens natur ikke til-
legges saerlig betydning ved sagens provelse for domstolene. Det kan fore til helt
arbitraere resultater, hvis domstolene skal afskaeres fra frit at prove et skon (en af-
gorelse), der er baseret pd en helt abstrakt begrundelse.
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Huslejenzevnenes registreringer og konstateringer tilleegges ofte betydning i en bo-
ligretssag, men huslejenavnets skon skal kunne proves frit af domstolene. En an-
den retsstilling vil fordre, at der gennemfores en egentlig bevisbedemmelse ved
huslejenzzvnene, men det bliver sG omkostningstungt og tidskrsevende for alle par-
ter, at man sd taber sigtet om at fa truffet hurtige og omkostningseffektive afgorel-
ser.

Model 2 — Andre reglerne om skyggebudget

Som model 2 foreslas det, at retsstillingen e&ndres ved at forpligte huslejenaevnene til at
udarbejde skyggebudget i sager om lejefastsaettelser efter boligreguleringslovens § 29 c,
nar huslejenavnet ikke anvender sammenligningslejemal i sin afggrelse.

Det er udvalgets vurdering, at 2endringen vil muliggere, at huslejenaevnsafgerelser, som
indbringes for boligretten, kan tilleegges bevismaessig veegt, selv nér der ikke henvises di-
rekte til sammenligningslejemal.

Udvalget bemeerker i den forbindelse, at denne model alene vil gore op med problemstil-
lingen for sa vidt angar lejemal med en lejefastszttelse efter boligreguleringslovens §
29c om smiejendomme.

Et medlem, Morten @strup Moller, udtaler:

Forslaget forekommer som en uhensigtsmaessig mdde at sege at lose et problem
om bevisnad. Hvis huslejenzevnene i hgjere grad skal levere beviserne i smdhussa-
ger, bor det i forste led vaere et krav, at de begrunder afgorelsen med sammenlig-
ningslejemdl, og kun hvor sammenligningslejemdl ikke findes, kan naevnet falde
tilbage pa lejefastsaettelse pa grundlag af “skyggebudget”. Kravet om sammenlig-
ningslejemal kan sé ogsd udvides til andre lejevaerdisager.

4.15.2 Nuveerende lovgivning

Der findes i lejelovens § 47, stk. 3, regler om den generelle bevismassige vegt af pravede
sammenligningslejemal, men udvalget bekendt findes der ikke regler, som pa den i mo-
del 1 foresldede made fastlaeegger naermere regler om domstolenes bevismeassige veaegt-
ning af nevnsafgerelser.

Reglerne om skyggebudget findes i boligreguleringslovens § 29 c. Efter gaeldende ret vil
der alene kunne udarbejdes skyggebudget, nar der ikke findes sammenligningslejemal.

Det er udvalgets vurdering, at en loveendring er pékraevet, for at implementere bade mo-
del 1 0g 2.
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