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J.nr. 2015-1756 Hering over udkast til vejledning om ind-
og fraflytningssyn, istandsattelse og vedligeholdelse

Udlendinge- Integrations og Boligministeriet har sendt vejledning om ind- og fraflytnings-
syn, istandsattelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme i hering og Ejendoms-
foreningen Danmark skal hermed komme med bemzrkning til vejledningen.

Indledningsvis skal Ejendomsforeningen Danmark papege, at det er steerkt uhensigtsmeassigt,
at vejledningen forst kommer sé lang tid efter lovens ikrafttreeden den 1. juli. Davaerende mi-
nister Carsten Hansen oplyste ellers, at han regnede med, at de lovede bekendtgerelser og
vejledninger ville veere klar inden lovens ikrafttreden. Resultatet har varet, at bade lejere og
udlejere nu har stéet i en ekstra sver situation, fordi de ikke var klar. Ejendomsforeningen
Danmark anerkender fuldt ud i, at den nuvaerende minister ikke har haft nogen indflydelse pa
tidsaspektet forud for lovens ikrafttreeden, og héber samtidig at ministeren nu serger for hoj
prioritering af de manglede vejledninger og bekendtgerelser i forbindelse med de nye leje-
lovsregler, jf. lov nr. 310 af 30. marts 2015.

Ejendomsforeningen Danmark har inddelt bemzrkningerne under en reekke overskrifter i ste-
det for en kronologisk gennemgang af vejledningen, da det giver en mere sammenhangende

gennemgang af emnerne.
Punkterne er:

e Pligt til at afholde ind- og fraflytningssyn
e Frister for atholdelse af syn og fremszttelse af krav



e Udlevering af rapporter og elektronisk kommunikation

e Omkostninger til gennemforelse af syn

e Normal istandsettelse og indhold af istandsattelseskrav
¢ Huslejenzvnenes kompetence

e Bilag 1 og 2 med forslag til ind- og fraflytningsrapporter
e Henvisninger

Pligt til at atholde ind- og fraflytningssyn

Under punkt 2.2. i vejledningen beskrives, hvem der har pligt til at atholde indflytningssyn.
Det beskrives i afsnit 2, at lejer, hvis ikke der atholdes indflytningssyn, kan krave en tro og
loveerklering fra udlejer om, at udlejer ikke er forpligtet til at atholde indflytningssyn. Ejen-
domsforeningen Danmark stér uforstiende over for denne oplysning, dels fordi en tro og
love-erkleering ikke har nogen reel virkning i forhold til, om udlejer har pligt til at afholde et
indflytningssyn, og dels fordi der ikke, hverken i lejelovens § 9 eller i bemarkningerne til be-
stemmelsen, ses hjemmel for lejer til at kreeve en sadan erklering.

Der er gjort plads til at oplyse lejer i lejekontrakten om der afholdes indflytningssyn, og det
er udlejers ansvar at overholde loven. Hvis ikke der atholdes et indflytningssyn, hvor der ef-
ter loven skulle veere atholdt et, medforer det alene en pévirkning af udlejers forhold. Det star
1 ovrigt til enhver tid lejer frit for at beskrive og dokumentere lejemalets stand inden for de
forste 14 dage og sende den til udlejer. Lejer har séledes ikke noget at bruge en tro og love-
erkleering til.

Under punkt 2.2. afsnit 6 anferes det, at der skal afholdes indflytningssyn for alle lejeforhold,
hvor lejeperioden starter efter lovens ikrafttreeden. Denne afgreensning af krav om afholdelse
af indflytningssyn er der ikke hjemmel til i loven, og den er i strid med bemeerkningerne til
lovforslaget. I bemaerkningerne til § 5 i &endringsloven star der, at loven har virkning for affa-
ler, der indgas efter lovens ikrafitreden, medmindre andet folger af indholdet af den enkelte
bestemmelse, og det fremgér af bemzerkningerne. Det fremgar ikke af bemeerkningerne til
den nye lejelovs § 9, at reglerne gzlder for indflytninger, der finder sted efter lovens ikraft-
treeden, hvis lejeaftalen er indgéet for endringslovens ikrafttrzden. Modsat ved fraflytnings-
syn, hvor det fremgér af bemerkningerne til den nye lejelovs § 98, at reglerne far virkning
for fraflytninger, der finder sted efter lovens ikrafttreeden. Udgangspunktet mé derfor vere, at
pligten til at afholde indflytningssyn alene er athengig af tidspunktet for lejeaftalens indga-
else og ingen relation har til tidspunktet for lejeperiodens start.

Frister for afholdelse af syn og fremszttelse af krav
Under punkt 3.3.2. afsnit 1 er det oplyst, at fristen for at afholde flyttesyn som udgangspunkt
begynder at lobe 2 uger fra det tidspunkt, hvor lejer afleverer neglerne, medmindre lejeren pa




anden méde klart har opgivet at disponere over lejemalet. Herefter er det anfort at: ”Uanset
om neglerne er afleveret, nar lejeperioden udleber, er det fra dette tidspunkt, fristen skal reg-
nes.”. Denne oplysning er efter Ejendomsforeningen Danmark vildledende, da lejeperiodens
udleb aldrig har selvstzndig betydning for, hvornér lejer overdrager dispositionsretten til le-
Jemalet. Har lejer ikke afleveret noglerne eller p4 anden méde klart opgivet dispositionsretten
til lejemalet pa det tidspunkt, hvor lejeperioden efter kontrakten udleber, sa er lejer ikke fra-
flyttet, men anvender lejemalet i strid med aftalen. Udlejers eneste mulighed for at handle i
denne situation er at sztte sig i besiddelse af lejemalet ved fogedens hjzlp, ellers gor udlejer
sig skyldig i selvteegt. Et sadan forleb kan godt tage en del mere end to uger.

At fristen forst lober fra det tidspunkt, hvor udlejer har dispositionsret til lejemalet fremgér
endvidere af setningen umiddelbart efter den oven for nzvnte under punkt 3.3.2. samt i slut-
ningen af punkt 3.3.3. og 3.4. Det er herudover beskrevet i svaret til spergsmal 102 i forbin-
delse med lovbehandlingen af @ndringsloven, samt fast antaget i praksis.

Seetningen i afsnit 1 under punkt 3.3.2., hvoraf det fremgar at fristen lober fra lejeperiodens
opherstidspunkt mé séledes efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse udga af vejled-
ningen, da det hverken har hjemmel i lovgivningen eller i gvrigt har nogen praktisk virkning.
Den har alene den virkning, at den skaber usikkerhed og tvivl hos parterne.

Under punkt 3.5.1. beskrives udlejers fremszttelse af krav over for lejer. Desverre giver
punkt 3.5.1. efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse i sin helhed ikke sammenhaen-
gende mening.

L afsnit 1 oplyses det, at udlejers frist for at fremsette krav om istandsattelse er 2 uger fra fra-
flytningssynet. I afsnit 2 oplyses det, at udlejer skal fremsztte sine krav pa synet, hvis lejer
meder op til synet. Disse to oplysninger er modstridende, udlejer kan ikke bade have 2 uger
til at gore krav geeldende og samtidig skulle fremsaette dem med det samme.

I afsnit 3 oplyses det, at for lejeaftaler indgéet for @ndringslovens ikrafttrazden kan fristen pa
2 uger veere forlenget ved aftale med den virkning, at reklamationsfristen udleber pa et tids-
punkt efter synets aftholdelse. Hvis lejer mader op til synet, er dette direkte modstridende med
afsnit 2, hvor der star, at udlejer skal gore krav gzldende pa synet. Som anfert umiddelbart
ovenfor kan udlejer ikke bade skulle fremsatte sine krav ved synet og/eller have en efterfel-
gende frist.



I afsnit 4 stér der, at hvis lejer ikke meder op til synet, har udlejer 2 uger fra synet til at frem-
seette krav over for lejer. Hvis det antages, at aftaler, som omtalt i afsnit 3, kan gores gal-
dende, hanger afsnit 4 og 3 ikke sammen. Fristen kan ikke bade vzre 2 uger eller et andet
tidspunkt efter synets afholdelse.

Det er her i gvrigt ikke nzvnt, at lejelovens § 98, stk. 2, 2. pkt. ikke er gjort praeceptiv jf. leje-
lovens § 99 a, og det derfor vil veere muligt for lejer og udlejer at indg4 aftale om, at udgifter,
der ikke fremgér af fraflytningsrapporten, kan geres geldende over for lejeren efterfolgende.

Udlevering af rapporter og elektronisk kommunikation

Under punkt 2.3.4. og 3.3.4. er det beskrevet, hvordan udlevering af rapporterne skal ske. Det
oplyses, at lejer skal have en kopi ved synet ogsa hvis synet gennemfores ved elektronisk re-
gistrering. Rapporterne kan ikke fremsendes til lejeren elektronisk, dette endda uanset om der
matte veere indgéet en aftale om elektronisk kommunikation jf. lejelovens § 4, stk. 2. Disse
oplysninger er enslydende med, hvad der er oplyst i bemzarkningerne til @ndringsloven vedr.
lejelovens § 9 og § 98, samt svar pa spergsmal 3, 32, 34 og 35 i forbindelse med lovbehand-
lingen. Ejendomsforeningen Danmark har tidligere papeget, at der ikke er hjemmel i lejelo-
vens § 4, stk. 2 til at afvise elektronisk udveksling af rapporterne, og at fastholdelsen af den
fysiske rapport virker stik imod blandt andet statens eget palag til borgerne om at have en di-
gital postkasse til elektronisk kommunikation med det offentlige.

Derfor er Ejendomsforeningen Danmark overrasket over, at det i afsnit 1 under henholdsvis
punkt 2.3.4. og 3.3.4. oplyses, at det er muligt for parterne ved synet at indgé en aftale om, at
rapporten sendes elektronisk pa synet, og at lejer kvitterer elektronisk for modtagelse af rap-
porten. Ejendomsforeningen Danmark ma papege, at vejledningen p4 dette punkt desverre
medferer usikkerhed om, hvad parterne ma og ikke ma, nar der star det direkte modsatte i lo-
ven og forarbejderne hertil.

I denne forbindelse skal Ejendomsforeningen Danmark understrege, at det naturligvis vil
veere hensigtsmeessigt, hvis det er helt entydigt, at parterne kan udveksle ind- og fraflytnings-
rapporterne elektronisk. I 2015 er det en anakronisme, nér der i &ndringsloven er indeholdt et
de facto forbud mod at udveksle en ind- eller fraflytningsrapport elektronisk, hvis lejer har
deltaget i synet.

Under punkt 2.3.4. 0g 3.3.4. er det videre i afsnit 2 oplyst, hvad udlejer skal gore, hvis lejer
ikke moder op til synet. Udlejer skal i disse situationer sende rapporten til lejer senest 2 uger
efter synet. Herefter er der uoverensstemmelse mellem formuleringerne under de to afsnit.
For indflytningssyn er det oplyst, at udlejer kan sende rapporten til lejeren pa e-mail, *hvis



lejeren er indforstaet hermed.” For fraflytningsrapporter stér der, at udlejer kan sende rappor-
ten pé e-mail, “hvis lejeren har accepteret digital kommunikation.” Ej endomsforeningen Dan-
mark kan ikke genfinde en tilsvarende forskel i de to lovbestemmelser og stér derfor uforsta-
ende over for valget af forskellige formuleringer, som vil medfere forvirring og tvivl hos par-
ter.

I relation til netop fremsendelse af rapporten pa e-mail efterfolgende skal Ejendomsforenin-
gen Danmark yderligere papege, at der i bemarkningerne til &ndringsloven vedr. lejelovens

§ 9 og § 98 begge steder er understreget, at der ingen formkrav er til rapporterne, og at de vil
kunne udarbejdes pa e-mail. I bemarkningerne oplyses det umiddelbart efter, at det kun er i
situationen, hvor lejer meder op til synet, at udlejer ikke kan sende rapporten pa e-mail. Vej-
ledningens oplysning om, at lejer enten skal veere indforstaet med eller have accepteret digital
kommunikation, er efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse pa dette punkt modstrid-
ende med det der fremgér af @ndringslovens bemzrkninger.

Endelig synes der ikke at vare overensstemmelse mellem vejledningens formuleringer og
indholdet af lejelovens § 4, stk. 2 samt seneste domspraksis om elektronisk kommunikation
mellem parterne, se hertil @stre landsrets dom af 6. marts 2015 refereret i GD 2015/24 @.

Omkostninger til gennemforelse af syn

Under punkt 2.7. og 3.6. er det oplyst, at udgifterne til atholdelse af ind- og fraflytningssyn
og udfeerdigelse af rapporter er en driftsudgift, som kan indga i det omkostningsbestemte leje.
Disse oplysninger herer efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ikke hjemme i en
vejledning om ind- og fraflytningssyn og deres praktiske gennemforelse.

Det er helt irrelevante oplysninger for de mange lejemal, som ikke har omkostningsbestemt
leje og medvirker kun til en forvirring. Og i relation til de omkostningsbestemte lejemal, mé
oplysningerne bero pa en misforstielse, nir det oplyses, at udgifterne skal dekkes under ad-
ministrationsudgiften, da det ikke heenger sammen med den geldende retspraksis og opfat-
telse i gvrigt.

Udgifterne til at gennemfere flyttesyn falder i to dele. Der er den administrative del i form af
beherig indkaldelse, planlagning af synet og fremsendelse af rapporter mv., og der er den
praktiske del i form af den fysiske gennemgang af lejemalet. For mange udlejere, der ogsa for
@ndringsloven har gennemfort typisk fraflytningssyn, har den praktiske del af arbejdet altid
vaeret en klassisk vicevaertopgave. Omkostningerne til vicevarten deekkes i henhold til helt
fast neevns- og retspraksis som en selvstendig post p4 det omkostningsbestemte budget. Da
der med @ndringsloven ikke er @ndret pa reglerne om opgerelse af den omkostningsbestemte



leje, men alene indfert en pligt til at udfere ind- og fraflytningssyn, kan der ikke i en vejle-
ding ndres pa den udgiftsdaekning, som er fastlagt for reglerne om omkostningsbestemt leje
herunder i boligreguleringslovens § 8, stk. 1 og en omfattende navns- og retspraksis.

Der er séledes efter Ejendomsforeningen Danmarks helt klare opfattelse ikke hjemmel i geel-
dende regler og praksis til at konkludere, at omkostningerne til flyttesyn skal dakkes under
administrationsudgiften. Det skal samtidig bemzrkes, at flere huslejenvn allerede nu har
fastlagt neeste &rs administrationshonorarer. Ejendomsforeningen Danmark kan her se, at der
ikke er indregnet merudgifter til flere flyttesyn ud over delvist til den administrative handte-
ring af dem.

Normal istandsattelse og indhold af istandsaettelseskrav

Under punkt 4.2. i afsnit 1 oplyses det, at begrebet normal istandszttelse bruges om lovens
udgangspunkt modsat nyistandsettelse, som er en fravigelse, der ifelge afsnit 2 afskaffes med
loveendringen. Konsekvensen er, at man falder tilbage p4 det udgangspunkt, som har veret i
lovgivningen hele tiden, og som ikke er @ndret ved de nye regler.

Det mé derfor efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse veere en misforstaelse, nir man
leengere nede under punkt 4.2. i afsnit 10 og under punkt 4.6. i afsnit 6 skriver, at der skal fo-
retages en helhedsvurdering af lejligheden. Retstilstanden inden @ndringsloven tradte i kraft
var og mé, ndr der netop ikke @ndres pd lovens udgangspunkt om vedligeholdelses- og
istandsettelsespligt, ogsa efter ndringslovens ikrafttreeden veere den samme. Denne retstil-
stand er beskrevet i bogen “Lejemalets opher og brugsrettens overgang” af Adv. Anne Louise
Husen og Tove Flygare, 2. udg. 2011 s. 417. Her star der: ”En anden indsigelse, der ofte ho-
res, ndr udlejers udbedringskrav modtages af lejer, er, at lejer godt nok erkender manglen,
men at han har forbedret lejligheden p& nermere angivet made, f.eks. indsat et nyt og meget
bedre kekken, og at han derfor ikke med rimelighed kan heefte for noget, da lejligheden gene-
relt afleveres i bedre stand. Dette har ikke hjemmel i lejelovgivningen. Der er ingen regel om,
at det man har tabt p4 det ene, skal vejes op af det, der er vundet pé det andet. Her gaelder
alene konstateringen af en mangel, og en vurdering af, om det er lejeren, der har forarsaget
denne mangel. Har han det, heefter han for udbedring.”.

Der er altsa, som det er beskrevet i citatet, ingen hjemmel i lej elovgivningen til den helheds-
vurdering, som vejledningen synes at leegge op til.

Hvis det er fordi, der med helhedsvurderingen alene menes, at det er vedligeholdelsesstanden
af de dele, som lejer har vedligeholdelsespligten af, som skal vurderes som en helhed, vil en
sadan helhedsvurdering efter Ejendomsforeningen Danmark opfattelse formentlig ogsa blive



den praktiske virkelighed, i hvert fald inden for en mindre skensmassig margin. I givet fald
ber vejledningen dog uddybes, si dette budskab kommer klart frem og ikke kan misforstés.

Under hele punkt 4. om afskaffelse af muligheden for at aftale nyistandsattelse efterlades
brugerne efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse med en del forvirring, fordi begre-
ber beskrives og anvendes forskelligt fra afsnit til afsnit.

Indledningsvis skal det bemzrkes, at overskriften til punkt 4. ikke giver megen mening. Vej-
ledningen mé beskrive, hvad man m4 efter de nye regler, og ikke fokusere pé det, der netop
er afskaffet med de nye regler.

Det er prisvardigt, at vejledningen forseger at forklare og beskrive reglerne for aftaler om
vedligeholdelse og pligtfordeling, og szrligt indholdet af begreberne normal istandsattelse,
slid og ®lde, misligholdelse, skader og mangler. Problemet er dog efter Ejendomsforeningen
Danmarks opfattelse, at begreberne alligevel blandes sammen og bruges forskelligt i de en-
kelte afsnit. Falgende gives et par eksempler.

Vedligeholdelse er arbejder, der fjerner sporene efter slid og @lde, efter skader og opretholder
brugsveerdien af det, der vedligeholdes. Dette er ogsa angivet i vejledningen under punkt
4.4.1. Se ogsd Hans Henrik Edlund i Festskrift til Dansk Selskab og Boligret 1996 s. 133.

Umiddelbart er det sdledes den, der har vedligeholdelsespligten, som ogsé har ansvaret for at
udbedre skader. Men netop her er det nedvendigt at differentiere mellem hendelige skader og
skader som er sket ved en ansvarspadragende handling. Er den ene af parterne saledes skyld i,
at en skade er sket, er det den ansvarlige part, der skal betale for udbedring og ikke nadven-
digvis den, der har vedligeholdelsespligten af det, der er sket skade pé. Denne differentiering
fremgar ikke klart af vejledningen og det er derfor uklart, hvad det er for skader, der menes,
nér begrebet anvendes i vejledningen (se blandt neden for om afsnit 6 under punkt 4.4.3. og
afsnit 5 under punkt 4.7.).

Ofte betegnes de ansvarspadragende skader som misligholdelse, og misligholdelse bruges
ogsé ofte som modstykke til forringelser, der skyldes slid og &lde, som det ogsa er beskrevet
under vejledningens punkt 4.3. Men misligholdelse anvendes ogsé flere steder i vejledningen
om manglende vedligeholdelse i forhold til fjernelse af sporene efter slid og ®lde (se blandt
andet neden for om punkt 4.7.)

Under punkt 4.4.3. i afsnit 6 er der en beskrivelse af afgraensningen af vedligeholdelse i for-
hold til skader, som efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse er meget uklar. Forst for-
klares der om en konkret vurdering, som skal foretages for at afgreense mellem skader og



vedligeholdelsesmangler. I anden satning forklares der om en konkret vurdering af vedlige-
holdelsesmangel ctr. skade, for at finde ud af, hvem der skal st for istandsattelsen. Det er
ikke gennemskueligt, hvad det er for skader, der tales om, og hvilke situationer de konkrete
vurderinger handler om. Det virker som om, de forskellige forhold bliver blandet sammen.

Under punkt 4.7 er reglen i lejelovens § 98, stk. 1, 3.pkt. narmere beskrevet. Her beskrives
lejers istandsattelsespligt som misligholdelse, hvilket ikke henger sammen med beskrivelsen
under punkt 4.3., hvor misligholdelse er angivet som modsztning til forringelse som folge af
slid og elde.

Lejers istandsettelsespligt ved fraflytning kan bade dreje sig om fjernelse af den forringelse,
der er sket ved slid og lde, og om udbedring af misligholdelse i form af skader, som lejer er
ansvarlig for. Derfor kommer indholdet af punkt 4.7 til at vare misvisende og skabe stor for-
virring hos bade lejere og udlejere.

Serligt formuleringen af afsnit 5 under punkt 4.7 kan opfattes som om, lejer kan slippe for at
betale for skader, han har pafert lejemaélet, hvis det der skal udskiftes ikke var nyt ved lejers
indflytning. Har lejer f.eks. lavet store hakker i kekkenbordpladen, ma lejer skulle betale
fuldt ud for en udskiftning af bordpladen, selvom bordpladen ikke var ny ved lejers indflyt-
ning. Det samme med f.eks. et odelagt toilet eller en smadret hovedder. Lejer har pafort leje-
malet en skade ved uforsvarlig behandling af det lejede og denne skade ma lejer reparere. Er
der derimod tale om en udskiftning, som skyldes, at det ikke kan lade sig gore eller ikke kan
svare sig at udfere en ellers mulig vedligeholdelse eller reparation, s kan lejer selvfolgelig
ikke tilpligtes at betale fuldt ud for udskiftningen. Et eksempel er et gulv, hvor lakken er slidt
igennem, dette er en misligholdelse, som lejer hafter for, men kan gulvet ikke athevles len-
gere og mé udskiftes, sa skal lejer betale svarende til en athevling og lakering og ikke for ud-
skiftningen, da dette ville stille udlejer bedre.

Hele punkt 4. ma efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse gennemgas noje for at
sikre, at ord og begreber forklares korrekt og anvendes ens, s& parterne ikke forvirres.

Huslejenzvnenes kompetence

Det er anfert bdde i bemaerkningerne til forslaget til eendringsloven og under punkt 2.6 i vej-
ledningen, at huslejenavnet med @ndringerne i lejelovens § 106 er givet kompetence til at
@ndre i en indflytningsrapport. Ejendomsforeningen Danmark er ikke enig i, at den nye leje-
lovs § 106, stk. 1, nr. 11 sammen med § 106, stk. 2 giver huslejenavnet kompetence til at an-
dre i indflytningsrapporten. Huslejenavnet far kompetence til at tage stilling til mangler ved
lejeforholdets begyndelse, og til at palaegge udlejer at udbedre dem. Heri er ikke anfort nogen




kompetence til at zendre i indflytningsrapporten. Naturligvis vil en eventuel sag og dens afgo-
relse have betydning for vurderingen af udlejers eventuelle krav p4 istandsttelse ved fraflyt-
ning, men det er ikke det samme som at indflytningsrapporten @ndres. Rapporten er udfaerdi-
get og md indgd i vurderingen, som den blev udfyldt og udleveret til lejeren, sammen med en
evt. afgerelse om mangler.

Forslag til ind- og fraflytningsrapporter

I bilag 1 og 2 er der ikke overensstemmelse mellem overskrifterne for anvendelse af bogstav-
koderne U og UI. I feltet med bogstavernes betydning stér de under ”Vurdering af, om ar-
bejde skal gennemfores”. I skemaet skal de vel st& under kolonnen *Giver anledning til”. Un-
der skemaet star der “"Udbedring: brug bogstaverne U og UI”. Det ber forklares klart og tyde-
ligt, hvad der skal sta hvor, ellers forvirrer det brugerne ungdigt.

Henvisninger
Der er flere steder i vejledningen angivet “Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter”. Ejen-

domsforeningen Danmark gér ud fra, at disse andres til ”Udlendinge- Integrations- og Bolig-
ministeriet”. Se blandt andet vejledningens forside og under afsnit 2.2 og 3.2.

Administrerende direktor



