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Baggrund

Den 15. maj 2023 indgik regeringen (Socialdemokratiet, Venstre og
Moderaterne), Socialistisk Folkeparti, Danmarksdemokraterne, Det
Konservative Folkeparti, Enhedslisten, Radikale Venstre, Dansk Folkeparti og
Alternativet aftale om "Bygge- og boligpolitiske indsatser.”

Aftalen indeholder en reekke initiativer, herunder vurderede aftaleparterne, at
der var "behov for at f& igangsat en analyse af muligheden for, at
beboerrepraesentation kan repraesentere de lejere, der métte gnske det i en
sag ved domstolene.”

Det blev aftalt, at analysen skulle gennemfgres inden udgangen af 2024.

Som faglge heraf har ministeriet gennemfart en analyse af muligheden for at
lade beboerrepraesentationen repraesentere lejere ved domstolene.

Analysen

Analysen er opdelt i fglgende tre hovedafsnit:
- Beboerrepraesentationen og dennes rolle i dag,
- Sager ved huslejenaevnene og domstolene og

- Skal beboerrepraesentationen have mulighed for at repraesentere lejere
ved domstolene?

| fgrste afsnit bliver reglerne om beboerrepraesentationen gennemgaet, for at
belyse beboerrepreesentationens kompetencer og virke. | andet afsnit er der
gennemfgrt en kort analyse af reglerne om at fgre sager ved henholdsvis
huslejeneevn og domstolene. Afsnittet viser den forskellighed, der er ved at fgre
en sag ved hhv. huslejenaevnet og domstolene, hvilket blandt andet skyldes, at
huslejeneevnet er en forvaltningsmyndighed. | det tredje afsnit er der
gennemgaet fire veesentlige spargsmal, som bgr overvejes, forud for en
eventuel udvidelse af beboerrepraesentationens kompetencer.

Beboerrepreesentationen og dennes rolle i dag

Indledning

Beboerrepraesentationen er i bund og grund talspersoner for lejerne i en udlejet
ejendom, nar der er dialog med udlejer om feelles anliggender.
Beboerrepraesentanterne har derfor ikke fuldmagt fra beboerne til at tale med
udlejer om enkeltsager.

Det er frivilligt, om beboerne i en konkret udlejet ejendom gnsker at danne en
beboerrepraesentation. Der er derfor mange udlejningsejendomme, der ikke
har en beboerrepraesentation, og hvor de enkelte lejere selv star for
korrespondancen med udlejere, herunder ogsé i sager om feelles anliggender.

Udgangspunktet i lejeloven er, at det er udlejer der treeffer alle beslutninger om
ejendommens drift, fx om der skal ske forbedringer i de enkelte lejemal eller
lignende. Det betyder, at hvis en udlejer mener, at der i en ejendom skal laves
fx nye kakkener i lejemalene, sa har udlejer ret til at ggre det, ligesom udlejer
har ret til at forhgje lejen med en forbedringsforhgjelse som fglge af
forbedringsarbejderne.

Beboerrepraesentationen er i lejeloven blevet tillagt en reekke befgjelser,
herunder i forbindelse med udlejers forbedringer af lejeméalene, ligesom der
flere steder i lejeloven er indfgrt seerlige varslingsregler overfor
beboerrepraesentationen.



Beboerrepraesentationen er reguleret i sével lejeloven og bekendtgarelse nr.
748 af 30. maj 2022 om beboerrepraesentation ("bekendtggrelsen”).

| eiendomme med feerre end 6 lejemal, kan der oprettes den sakaldte
talsmandsordning. Reglerne for talsmandsordningen og
beboerrepraesentationen er ens. | analysen vil der for overblikkets skyld alene
blive henvist til beboerrepraesentationen.

Oprettelsen af en beboerrepraesentation

| alle eiendomme med minimum 6 lejemal, kan lejerne veelge at danne en
beboerrepraesentation. Beslutning om at danne en beboerrepraesentation sker
pa et beboermade, og enhver lejer, eller medlem af husstanden, kan indkalde
til et beboermgde vedrgrende dannelse af en beboerrepraesentation.

Hvis mindst halvdelen af lejerne i eiendommen er repraesenteret pa
beboermgdet, kan beboermgadet med flertal veelge at oprette en
beboerrepraesentation til repraesentation af samtlige lejere overfor udlejer i
visse situationer.

De personer, der veelges til at veere en del af beboerrepraesentationen omtales
beboerrepraesentanterne. De veelges af lejerne pa beboermgdet.

| eiendomme hvor der er mindre end 13 lejemal, skal der blot veelges én
beboerrepraesentant, og i ejendomme med flere end 13 lejemal skal der
veelges tre beboerrepraesentanter.

Beboerrepraesentationens organisering

Beboerrepraesentationen er organiseret med beboermgdet som den gverste
myndighed. Beboermadet bestar af samtlige af ejendommens lejer. Det er
derfor beboermgdet der kan veelge (og afseette) de enkelte
beboerrepraesentanter.

Beboerrepraesentationen skal afholde beboermgde mindst én gang arligt til det
ordinzere made, hvor dagsordenen som minimum skal besta af fglgende
punkter:

1) Afleeggelse af beboerrepraesentanternes beretning samt regnskab for
det forlgbne ar.

2) Fremtidig virksomhed.

3) Fastseettelse af belgb til deekning af udgifterne ved
beboerrepraesentanternes arbejde.

4) Valg af beboerrepraesentanter og eventuelt af revisor.

Derudover kan beboerrepreesentationen indkalde til ekstraordineert
beboermgde, hvis de finder anledning hertil. Lejerne kan ogsa indkalde til et
ekstraordinaert beboermgde, hvis mindst ¥4 af lejerne er enige herom.

Beboerrepraesentationens medlemmer

Der er kun fa krav til de personer, der kan stille op og blive valgt til
beboerrepraesentationen. | henhold til bekendtggrelsen er lejere og
medlemmer af lejers husstand, dog ikke fremlejere, valgbare til
beboerrepraesentationen.

Der er ikke yderligere krav til de personer, der gnsker at stille op til
beboerrepraesentationen, herunder uddannelse eller faglighed.

De enkelte beboerrepraesentationer kan besta af en forskelligartet
sammenseetning af lejere, alt efter hvilke lejere der har valgt dem. Valget gor
det derfor muligt at afspejle beboersammensaetningen i den konkrete ejendom.



Betaling til beboerrepraesentationen

Idet det er forbundet med udgifter at oprette og vedligeholde en
beboerrepraesentation, er der hjemmel til at opkreeve et bidrag hertil. Det er
ikke et krav, at der skal opkreeves et bidrag, men hvis der traeffes beslutning
om, at der skal opkraeves et bidrag, ma dette maksimalt udgare 569 kr. pr.
lejemal arligt (2024-tal).

Beboerrepraesentationens overordnede kompetence

Udlejer skal inddrage beboerrepreesentationen i ethvert spgrgsmal, der har
betydning for ejendommens drift, jf. lejelovens 8 191. Idet bestemmelsen ikke
er sanktioneret, kan bestemmelsen sammenlignes med en form for
programerkleering, der erkleerer Folketingets gnske om, at
beboerrepraesentationen skal inddrages i spgrgsmal om ejendommens drift.

Efter lejelovens § 191, stk. 2, nr. 1-4, kan beboerrepraesentationen:

1) fa oplysning om, hvem der ejer ejendommen, og hvem der
administrerer den,

2) drafte ethvert spgrgsmal af betydning for ejendommens drift med
udlejeren,

3) blive holdt orienteret, nar der foretages genudlejning af lejligheder i
ejendommen og

4) blive holdt orienteret om udlejerens anseettelse og afskedigelse af
ejendomsfunktioneerer.

Overtraedelse/forglemmelse af ovenstadende punkter er ikke sanktioneret. Det
betyder med andre ord, at en udlejer, der glemmer at orientere om fx
anseettelse af en ny ejendomsfunktioneer, ikke kan straffes herfor. Det kan dog
ga ud over det samarbejde, som gerne skulle opsta mellem udlejer og
beboerrepraesentationen.

Som det fremgar ovenfor, er beboerrepraesentationens primaere opgave
driftsmaessig.

Beboerrepraesentationens specifikke kompetence og opgaver
Ud over de generelle kompetencer har beboerrepraesentationen ogséa en
raeekke specifikke kompetencer og opgaver.

De fleste opgaver handler om driften af ejendommen, herunder kan
beboerrepraesentationen kraeve, at der bliver opsat individuelle forbrugsmalere
i lejemalene, ligesom de kan kraeve, at udlejer far udarbejdet et energimaerke
for ejendommen. Derudover er beboerrepraesentationen tillagt en reekke
opgaver og kompetencer i forbindelse med forbedringer p& ejendommen,
herunder skal beboerrepraesentationen inddrages forud for
forbedringsarbejder, der vil medfare en huslejestigning pa 71 kr. pr. m2 eller
mere.

Beboerrepraesentationen har ogsa en generel indsigelsesret overfor
forbrugsregnskaber, varslinger af forggelse af skatter og afgifter og varslinger
om forbedringsforhgjelser pa vegne af samtlige lejere.

Hvis huslejen i den pageeldende ejendom er omkostningsbestemt, har
beboerrepraesentationen en vis indflydelse pa sterrelsen af
driftsomkostningerne, herunder kan beboerrepraesentationen indhente
alternative tilbud pa de "ngdvendige driftsudgifter”.

Indbringelse af sager for huslejensevnet

Ud over ovenstdende kompetencer og rettigheder, har
beboerrepraesentationen en selvstaendig ret til at indbringe visse sager for
huslejenaevnet pa vegne af samtlige lejere.



I henhold til lejelovens § 45, stk. 5, har beboerrepreesentationen en
selvsteendig ret til at indbringe en sag om det lejedes veerdi for huslejenaevnet,
hvis de mener, at lejen ligger vaesentligt over det lejedes vaerdi.

Beboerrepraesentationen har derudover i regulerede ejendomme ret til at
indbringe sager om:

- starrelsen pa a conto-betalinger for varme, kgling og vand,
- udlejers ret til at modseette sig installation af vand- og kalingsmalere,
- uenighed om lejers ret til at installere hjeelpemidler,

- rimeligheden i aftaler indgaet med beboerrepraesentationen om
udfgrslen af forbedringer og

- varslinger om vedligeholdelseskonti og pristalsreguleringer.

Feelles for de sager, som beboerrepreesentationen kan indbringe for
huslejenaevnet er, at sagerne indbringes pa vegne af samtlige lejere. Hvis
beboerrepraesentationen fx indbringer en sag for huslejensevnet om lejers ret til
at installere hjeelpemidler, vil sagen veere indbragt for alle lejere og ikke kun
den enkelte lejer, der har fiet nzegtet at installere hjaelpemidler. Der er dermed
ikke tale om, at de indbringer sagerne for enkelte lejere.

Beboerrepraesentationen kan endvidere indbringe de afggrelser, som de matte
modtage fra huslejenaevnet for boligretten. Beboerklagenaevnet kan dog ikke
indbringe sager om god skik og orden for boligretten.

Opsamlende om beboerrepraesentationen
Beboerrepraesentationen er en samling af lejere, der primaert skal sikre, at
driften af ejendommen sker mest hensigtsmaessigt for ejendommen og lejerne.

Beboerrepraesentationens kompetencer omhandler primeert driften.
Beboerrepraesentationen er dog tillagt egne kompetencer til indbringelse af
sager for huslejenaevnet, herunder sager vedrgrende det lejedes veerdi.

Sager ved huslejenaevnene og domstolene

Indledning

Hvis en lejer har en tvist med sin udlejer, har begge parter i mange situationer
mulighed for at indbringe sagen for huslejengevnet. | de situationer, hvor sagen
ikke kan indbringes for huslejenaevnet, kan parten veelge at indbringe sagen for
domstolene.

Der er huslejenaevn i alle landets kommuner, og lejer/udlejer har derfor
mulighed for at fa prgvet deres sag i et huslejenaevn, lige meget hvor i landet
de bor. Hvert huslejenaevn bestar af tre personer, hvoraf den ene er formand,
jf. boligforholdslovens § 79. Huslejensevnene er tvistenaevn, hvilket betyder at
de treeffer afggrelse i sager, hvor der er uenighed mellem parterne.

Sager ved huslejenaevnene

Huslejenaevnene har ikke en generel kompetence til at prove sager, men de
kan alene prgve sager indenfor de dele af lejeloven, hvor de har faet tillagt
kompetencen.

De mest vaesentlige tvisttyper, som huslejengevnet har kompetence til at treeffe
beslutning i, er sager:

- om huslejen i lejemalet overstiger den lovlige leje,

- om indsigelser mod lejeforhgjelser,

- om uenighed om vedligeholdelse, herunder istandseettelseskrav ved
lejers fraflytning,



- om tilbagebetaling af depositum og
- om indsigelser mod forbrugsregnskaber.

Huslejenaevnet har en generel mulighed for at afvise en sag, som de har faet
tillagt kompetence til at traeffe afgarelse i, som fglge af, at omfanget af den
bevisfarelse der skal ske for at treeffe afgarelse, ikke kan ske ved
huslejeneevnet. Sager der fx kraever vidneafthgringer, vil derfor ofte blive afvist
og henvist til domstolene.

Sagsbehandlingen ved huslejensevnene

Huslejenaevnene er selvsteendige forvaltningsmyndigheder. Selvom de er
tilknyttet en kommune, er de uafhaengige af kommunen. Huslejenaevnet
behandler sagerne efter reglerne i forvaltningsloven og offentlighedsloven, der
dog er suppleret af reglerne i lejeloven og boligforholdsloven.

Det betyder, at huslejenaevnene er underlagt samme sagsbehandlingsregler
som andre forvaltningsmyndigheder, herunder finder officialprincippet
anvendelse. Det medfgrer, at neevnet er forpligtet til at oplyse sagen. Ofte har
huslejeneevnet ikke mulighed for at oplyse sagen selv, da den ofte omhandler
dokumenter eller lignende, som den klagende part er i besiddelse af, og i
sadanne tilfeelde bevirker officialprincippet, at huslejenaevnet skal anmode om
at modtage materialet.

Ovenstdende er med til at sikre, at det er den korrekte afggrelse huslejenaevnet
treeffer.

| forbindelse med indbringelse af en tvistsag ved huslejensevnene, skal der
betales et gebyr pa 357 kr. (2024-tal). Hvis lejer far medhold, kan
huslejenaevnet beslutte, at udlejer skal betale et strafgebyr pa 6.827 kr. (2024-
tal).

Huslejenaevnet er underlagt en raekke tidsfrister i forbindelse med
behandlingen af sager, der er med til at sikre, at behandlingen af sagen ved
huslejeneevnet sker hurtigt. Huslejenaevnet skal orientere modparten om, at
sagen er indbragt for huslejenaevnet senest én uge efter modtagelsen af
klagen, hvorefter modparten har to uger til at indsende bemaerkninger.
Huslejenaevnet kan herefter anmode om yderligere oplysninger/dokumenter fra
parterne, og parten har i den forbindelse altid 2 uger til at fremsende det. Nar
huslejeneevnet har modtaget de sidste oplysninger og sagen er fuldt oplyst,
skal sagen afggres senest 4 uger herefter.

Huslejenaevnenes afggrelser er ikke eksigible, hvilket betyder at de ikke kan
tvangsfuldbyrdes med fogedrettens hjeelp. Hvis en naevnsafggrelse ikke bliver
fulgt, skal den part der har faet fuldt ud medhold i sagen, indbringe en sag for
domstolene herom.

| Kgbenhavn er der oprettet et ankengaevn, der kan prgve huslejenaevnenes
afggrelser.

Arligt afger landets huslejenaevn godt 5.600 sager (i 2023 i henhold til udtreek
fra huslejenaevn.dk, dateret d. 24. september 2024).

Sager ved boligretten

Nar domstolen treeffer afgarelse i sager der vedrarer lejeretten, bliver de
benaevnt boligretten. Boligretten treeffer afggrelse i sager som fgrste instans
vedrgrende lejeretten, safremt huslejenaevnet ikke er blevet tillagt
kompetencen hertil, jf. lejelovens § 202, stk. 1. Det betyder, at sager ved
boligretten enten er sager, som huslejensevnet ikke har kompetence til at traeffe
afggrelse om, eller sager der har veeret prgvet i huslejenaevnet som fgrste
instans (eller for Kgbenhavns vedkommende ankenaevnet).



Boligretten bestar af den juridiske dommer der suppleres med to leegdommere.
Leegdommerne er udpeget af hhv. lejer- og udlejerorganisationer, og ved
behandlingen af sager i boligretten vil llegdommerne vaere én fra "lejer-listen”
og én fra "udlejer-listen.” Det er parterne selv der indstiller, hvilke laagdommere
der skal medvirke til den konkrete sag.

Sagsbehandlingen ved boligretten

Sagsbehandlingen ved boligretten fglger de normale sagsbehandlingsregler for
civile sager. Det betyder, at det er parterne der oplyser sagen, ligesom
boligretten alene tager stilling til de problemer, der er nedlagt pastand om.
Boligretten vil som udgangspunkt ikke vejlede, med mindre der er tale om en
smasag (hvor belgbet er under kr. 50.000 uden renter og omkostninger).

Ifglge tal leveret fra Domstolsstyrelsen den 30. september 2024, var ca. hver
femte afsluttet boligretssag ved Kgbenhavns Byret i perioden 2021-2023 en
smasag. Hvorvidt tallene er repraesentative for hele landet er ikke undersagt,
men det formodes.

Det betyder, at langt de fleste boligretssager ved Kgbenhavns Byret falger den
normale proces ved retten, herunder med indlevering af steevning/svarskrift,
replik/duplik, gvrige processkrifter, fremlaeggelse af beviser, indkaldelse af
vidner, indlevering af pastandsdokument, overholdelse af frister og
hovedforhandling.

Safremt en part ikke selv kan sta for egen sag ved boligretten, skal de
repreesenteres af en advokat. Der findes ikke nogen statistik pa advokaters
honorar for gennemfgrelse af en boligretssag, og det er derfor ikke muligt at
sige, hvor stor udgiften er hertil.

Det bemeerkes dog, at mange indboforsikringer har retshjeelpsdaekning, hvorfor
det ma formodes, at en del lejere har en sadan forsikring. Det medfarer, at
lejeren blot skal betale selvrisikoen, hvilket normalt er et lavere belgb.

Opsamlende om tvistebehandling

Lejer har mulighed for at indbringe en sag for huslejenaevnet og boligretten.
Der er en vaesentlig forskel pa sagsbehandlingen de to steder, eftersom
huslejenaevnet er en forvaltningsmyndighed, og dermed underlagt
officialprincippet, hvorimod boligretten ikke er underlagt dette princip.

Lejere har derfor mulighed for selv og uden nogle hjeelp fra advokater eller
repraesentanter at fare sager for huslejensevnet. Huslejensevnet skal sikre, at
de dokumenter eller andet, som er ngdvendige for, at huslejenaevnet kan treeffe
en korrekt afgerelse, indgar i sagen — enten fordi de beder lejeren om at
fremsende dem, eller fordi de selv fremskaffer dem.

Lejere har i mange situationer brug for hjeelp til at fgre sager ved boligretten, da
de ikke vil modtage hjeelp fra retten. Lejere der farer egne sager ved
domstolene, vil derfor kunne opleve, at udlejer, hvis denne er repraesenteret
ved advokat, vil have en fordel, allerede fordi advokaten er professionel til at
fore sager.

Skal beboerrepraesentationen have mulighed for at repraesentere lejere
ved domstolene?

| forbindelse med overvejelserne om, hvorvidt det skal vaere muligt for
beboerrepraesentationen at repraesentere lejere ved domstolene, har
ministeriet fundet, at det er vaesentligt at overveje fglgende delspgrgsmal:

- Har beboerrepraesentationen den rette kompetence?
- Erretssagsfarelse indenfor beboerrepreesentationens virke?

- Erder et gnske fra lejere, og har de andre muligheder?



- Er det hensigtsmaessigt?

Har beboerrepreesentationen den rette kompetence?
Beboerrepraesentanterne er, som det ogsa fremgar tidligere, en forskelligartet
sammenseetning af personer. Personerne afspejler — eller kan afspejle — den
sammenseaetning, der er af lejere i en konkret ejendom.

Beboerrepraesentanterne er valgt pd beboermgdet af de avrige lejere. Der er
stor forskel pa, hvad der bliver lagt veegt pa ved valget af en
beboerrepraesentant, og det er derfor ikke muligt at udlede saerlige
karakteristika ved en beboerrepreesentant.

Alle lejere, eller medlemmer af lejerens husstand, kan blive en del af
beboerrepraesentationen. Der er derfor ikke krav om, at et medlem skal have
en seerlig uddannelsesmaessig baggrund eller lignende.

Beboerrepraesentationens kompetence bestar primeert i, at sikre at
ejendommens drift sker korrekt og lovligt. Dette kan ses i programerkleeringen i
lejelovens § 191. Derudover har de ogsa faet tillagt kompetencer, der er lidt
udenfor selve driften, men som har naer tilknytning hertil.

Endelig er beboerrepraesentationen tillagt mulighed for at indbringe sager for
huslejenaevnet pa vegne af samtlige lejere. Beboerrepreesentationen har derfor
ikke tillagt en mulighed for at repraesentere enkelte lejere, men de kan
indbringe sager pa vegne af samtlige lejere.

Beboerrepraesentanterne har derfor ikke ngdvendigvis nogen faglig viden om
retssagsfarelse.

Er retssagsfarelse indenfor beboerrepraesentationens virke?
Beboerrepraesentationen repraesenter alle beboere i den pageeldende
udlejningsejendom. Beboerrepraesentationen skal derfor i deres arbejde sikre,
at feellesskabets bedste bliver tilgodeset. De varetager derfor ikke lejernes
individuelle interesser.

De sager som beboerrepraesentationen har mulighed for at indbringe for
huslejenaevnet, er sager, der sikrer feellesskabets bedste. Nar en
beboerrepraesentation fx indbringer en sag om det lejedes veerdi for
huslejeneevnet, jf. lejelovens § 45, stk. 5, er det ikke for at sikre den enkelte
lejer mod at skulle betale en for hgj leje. Det er derimod for at sikre, at alle
lejerne ikke betaler for meget, herunder som fglge af, at "det lejedes veerdi” for
én eller flere lejligheder i bygningen automatisk vil have en virkning pa, hvilken
leje der lovligt kan opkraeves for de gvrige lejemal.

Det er ogsa faellesskabets bedste der er i fokus, ved de @vrige sager, som
beboerrepraesentationen kan indbringe for huslejenaevnet.

Beboerrepraesentationens virke er feellesskabsorienteret, og virket handler ikke
om den enkelte lejer.

Generelt ma det derfor konkluderes, at retssagsferelse er udenfor
beboerrepraesentationens almindelige virke, der alene omfatter, hvad der er
bedst for lejerne samlet set.

Er der et gnske fra lejerne, og har de andre muligheder?
Der findes ikke opggrelse over, hvorvidt lejere gnsker, at de skal kunne
repraesenteres af beboerrepraesentationen ved domstolene.

Lejerne har allerede mulighed for at fgre sagen selv, herunder safremt der er
tale om en smasag eller forsikre sig mod retshjaelpsdaekning.



Det er derfor ikke sadan, at lejerne ikke har mulighed for en ”billig”
repraesentation ved domstolene, herunder en repreesentation af en advokat,
der er uddannet til at fgre retssager.

Er det hensigtsmeessigt?

Beboerrepraesentationen er egnet til at fare sager for huslejenaevnet, da
huslejeneevnets sager bliver behandlet efter officialprincippet. Huslejensevnet
sarger her for, at sagen bliver oplyst, og safremt beboerrepreesentationen ikke
har medsendt et ngdvendigt dokument, vil huslejenavnet anmode om at
modtage det. Officialprincippet finder ikke anvendelse ved domstolene.

Ministeriet finder det ikke hensigtsmaessigt at tillaegge beboerrepraesentanter
kompetence til at fare sager p& andres vegne, allerede fordi
beboerrepraesentanterne ikke er uddannet i retssagsfarelse, og fordi
officialprincippet ikke finder anvendelse ved domstolsbehandlingen. Der er
derfor risiko for, at der vil ske fejl i den méade sagen bliver fart.

Repreesentation af enkeltpersoner ligger langt fra beboerrepraesentationens
generelle arbejde i ejendommen, der som naevnt omhandler repraesentation af
alle lejere i ager seerligt om driften af ejendommen. At repraesentere samtlige
lejere er ikke det samme som at repreesentere enkeltpersoner. Derudover vil
den enkelte beboerrepreesentant patage sig et vaesentligt ansvar ved
retssagsferelse, da opgaven er risikofyldt.

Endelig er det ministeriets vurdering, at der kan risikere at opsta udfordringer
ved rekruttering af beboerrepraesentanter, safremt deres arbejdsopgaver
udvides med farelse af retssager.



