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Bilag til bet. o. lovf. vedr. leje m.v.

Bevisbyrde

Allerede i Danske Lov blev det fastsliet, at
en aftale er bindende. Trods megen nyere lov-
givning, der gor visse aftaler ugyldige, er dette
stadig det gaeldende hovedprincip. I overens-
stemmelse hermed er det da ogsé sédan, at
den, der havder ikke at veere bundet af en afta-
le, m3 fore bevis for, at aftalen ikke er gyldig.

Dette princip er ogsd geldende i lejefor-
hold, men foreslds nu andret for de tilfxlde,
hvor et lejemadl i reguleret omréde er gennem-
gribende forbedret. En sddan andring virker
serdeles stadende for retsbevidstheden og mé
betragtes som et groft overgreb mod udlejernes
rettigheder.

Allerede den omstendighed, at en lejer kan
indgd aftale om en bestemt leje og derefter som
almindelig regel og uden omkostninger kan gé
til huslejenavnet og sege at fi lejen nedsat,
virker stgdende for retsbevidstheden. Ejere af
udlejningsejendomme har gennem mange &r
méttet leve med denne retstilstand og har i
mange tilfzelde mattet indbringe sager for bo-
ligretten, der har tilsidesat huslejenavnenes
afgerelser, fordi den lejer, der havdede, at le-
jeaftalen var ugyldig, for sa vidt angér den af-
talte leje, ikke kunne fore bevis for sit stand-
punkt.

Netop dette forhold anvendes nu som be-
grundelse for at gd det skridt videre at palegge
udlejeren bevisbyrden for, at lejen ikke oversti-
ger det lejedes veerdi, ndr der er tale om gen-
nemgribende forbedrede lejemél. Forslaget
herom motiveres alene med den omstendig-
hed, at en rekke lejere har tabt deres sager i
boligretten, fordi de ikke har kunnet fore bevis
for deres pastand.

Udlejerforeningen Danmark kan ikke afvi-
se, at lejere som anfert i bemarkningerne til
lovforslaget kan have bevisproblemer, fordi de
har »problemer med at skaffe sig viden om
sammenligningslejemdl og lejens sterrelse i
disse lejemal samt adgang til lejeméalene«. Dis-
se problemer kan dog under ingen omstendig-
heder antages at veere storre eller af en anden
karakter end de tilsvarende problemer, udleje-
re vil have, hvis bevisbyrden valtes over pa ud-
lejer. Det kan nzppe antages, at lejere, der
ikke vil give adgang til besigtigelse af sammen-
ligningslejemdl pa begzring af en anden lejer,
skulle stille sig mere velvilligt, hvis begaeringen
i stedet kommer fra en udlejer. Erfaringerne

fra sager om det lejedes veerdi i erhvervsleje-
mal viser, at domstolene er yderst tilbagehol-
dende med at pélegge tredjemand at medvirke
til parternes bevisforelse.

Selv i tilfzlde, hvor udlejer har fiet med-
hold eller delvis medhold i huslejenavnet, vil
konsekvensen af den foresldede bestemmelse
vaere, at udlejer har bevisbyrden, hvis lejeren
veelger at indbringe sagen for boligretten med
krav om (yderligere) nedsattelse af lejen.

Ved en @ndret fordeling af bevisbyrden op-
nir man sledes ikke en bevismessig lettelse,
men kun at de pastiede problemer overvaltes
pa udlejeren. Dette synes ud fra en risikobe-
tragtning helt urimeligt.

Lejeren kan i forste omgang valge at lade
vaere med at indgd lejeaftalen, hvis han finder
lejen for hgj. Indgér han alligevel aftalen for
senere at anfegte den aftalte leje, kan han til
enhver tid opsige lejemélet, hvis han ikke kan
f4 medhold i sit krav om lejenedszttelse.

Udlejer méd derimod foretage sine investe-
ringer i tillid til, at han senere kan f& en rimelig
dakning for disse gennem huslejen. Kan han
ikke udleje til den leje, der er negdvendig for at
opné denne rimelige daeckning, er dette (natur-
ligvis) udlejers risiko. Kan der derimod udlejes
til denne leje, ber det ikke veere udlejers risiko,
at lejeren senere anfagter lejen uden at have
det ngdvendige bevis for, at lejen er for hgj.
Udlejer kan ikke i denne situation valge at op-
sige lejemalet for at udleje til anden side.

Den foresldede &ndring af bevisbyrdeforde-
lingen er et fundamentalt brud pa retssikkerhe-
den inden for lejelovgivningen, som Udlejer-
foreningen Danmark m4 tage skarpt afstand
fra.

Ikrafttreedelse

Ifolge lovforslagets § 3 har § 2, nr. 1-4, (om
lejefastsaettelse ved lejeaftalens indgaelse)
virkning for lejeaftaler, der indgds den 1. juli
1996 eller senere.

Denne bestemmelse indebarer, at de andre-
de regler ogsd har virkning for lejeaftaler, der
indgés efter 1. juli 1996, men som vedrorer le-
jemal, der er forbedret for denne dato.

En lang reekke udlejere, der i tillid til de geel-
dende regler i de senere ar har foretaget bety-
delige investeringer i forbedring af lejemél, og
som helt lovligt ved genudlejning har aftalt en
leje alene begranset af det lejedes vaerdi, vil



