Besvarelse af 10-dages forespgrgsel fra EL til MKB om
huslejenaevn og udlejning af keelderlejemal

Enhedslisten har den 7. februar 2017 stillet falgende spargsmal:

"Huslejenaevnene besigtiger bl.a. lejemal. Formalet kan veere at
vurdere det lejedes veerdi. | en sadan anledning kan Huslejenaev-
nene stade pa lejemal, der f.eks. ikke overholder geeldende regler
for udlejning af keelderlejemal. Hvad ger Huslejenaevnene i en sa-
dan situation:

¢ Lader somingenting og (eks) fastseetter det lejedes veerdi udfra
det, de konstaterer?

¢ Melder forholdet til den rette myndighed, og tager ikke stilling til
lejemalets veerdi?

e Tager myndigheden pa sig, og seetter det lejedes veerdi i over-
ensstemmelse med geeldende retningslinjer for udlejning af
keelderrum d.v.s. seetter det lejedes veerdi ( som beboelse, kon-
tor og lign) til nul?”

Svar

Huslejenaevnet er en uafhaengig afggrelsesmyndighed, som alene har
kompetence til at traeffe afgarelse i de sager, som fremgar af lejelov-
givningen, jf. bl.a. lejelovens 8§ 106.

Huslejenaevnet skal treeffe afggrelse i tvister om lejens starrelse efter
de til enhver tid geeldende regler om lejefastseettelse i beboelsesleje-
mal, herunder keelderlejemal. Dette gaelder, uanset hvilke regler der
herudover matte geelde for sddanne lejemal, hvor naevnet ikke er tillagt
kompetence til at traeffe afgarelse, f.eks. tvister vedr. lejemal, som er
udlejet helt eller delvis i strid med lovgivning, andre offentlige forskrifter
mv., hvorom lejelovens § 15, stk. 1, fastslar felgende:

"Er brugen af det lejede helt eller delvis i strid med lovgivning, andre
offentlige forskrifter, servitutter eller andre lignende rettigheder over
ejendommen, som var gzeldende ved aftalens indgaelse, kan leje-
ren kreeve et forholdsmaessigt afslag i lejen og erstatning. Lejeren
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kan endvidere heeve lejeaftalen, safremt brugen indskreenkes vae-
sentligt, eller udlejeren har handlet svigagtigt.”

Lejelovens § 15, stk. stk. 1, geelder dog alene med den undtagelse, der
folger af stk. 2, og som har fglgende ordlyd:

"Stk. 2. Stk. 1 geelder ikke, hvis lejeren vidste, at brugen var retsstri-
dig, og heller ikke, hvis hans ukendskab skyldes grov uagtsomhed.
Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis det retsstridige forhold
ikke har medfgrt nogen indskraenkninger i lejerens brugsret, og ud-
lejeren efter opfordring straks bringer forholdet i orden.”

Ovennaevnte bestemmelse om sakaldte retlige mangler er imidlertid
ikke omfattet af huslejenaevnets kompetence, jf. lejelovens § 106, mod-
saetningsvis, men derimod boligrettens, jf. lejelovens § 107, stk. 1.

Neevnet har dermed ikke kompetence til at treeffe afggrelse om, hvor-
vidt et lejemal er lovligt og kan af denne grund heller ikke have pligt il
at indberette tvivl herom til nogen anden myndighed. Andre myndig-
hedsopgaver, herunder at pase overholdelse af byggelovgivningens
krav til beboelseslokaler og lovligheden af udlejning pa veerelsesbasis
ma saledes pases af den relevante myndighed. Safremt parterne der-
imod er uenige om lovligheden af et lejemal i forbindelse med en hus-
lejenaevnssag, henviser neevnet til rette myndighed, ligesom naevnet
henviser til boligretten vedr. lejeretlige tvister, som ikke er omfattet af
naevnets kompetence.

Der er heller ikke ifglge lejelovgivningen hjemmel til at nedseette hus-
lejen til O kr. eller helt afvise sddanne sager, men evt. indskreenkninger
i en lejers brugsret mv. kan efter omsteendighederne have indflydelse
pa det lejedes veerdi, jf. lejelovens § 47, stk. 2, safremt lejemalet i gvrigt
er omfattet af reglerne herom.

Michael Bech Jgrgensen
Leder af Neevnssekretariatet
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