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1. Indledning

Lov om leje (lejeloven) og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (boligreguleringsloven)
m.fl. blev &ndret ved lov nr. 310 af 30. marts 2015 (herefter &ndringsloven).
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I denne vejledningen redegeres for @ndringerne 1 lejeloven vedrerende obligatoriske ind- og fraflyt-
ningssyn, afskaffelsen af muligheden for at aftale nyistandsattelse ved fraflytning (normal istandsattel-
se), samt @ndringerne 1 vedligeholdelsesreglerne.

Andringslovens bestemmelser om ind- og fraflytningssyn og normal istandsettelse trddte i kraft den
1. juli 2015. Der er under de enkelte afsnit redegjort nermere for forholdene vedrerende de nye reglers
ikrafttreedelse.

2. Obligatoriske indflytningssyn

2.1. Formal

Det er vigtigt at fa fastlagt og dokumenteret lejemaélets stand pa indflytningstidspunktet, sa det ikke
pa et senere tidspunkt, der kan ligge mange ar efter, bliver op til parterne at skulle bevise standen. Do-
kumentationen giver parterne bedre mulighed for at afstemme forventningerne til istandsettelsen ved
fraflytning. Indflytningssyn giver parterne mulighed for en dialog om standen ved lejeforholdets begyn-
delse og sikrer dokumentation herfor ved fraflytning. Det kan hindre misforstaelser om lejemaélets fysiske
stand og medvirke til at nedbringe antallet af konflikter ved fraflytning.

For at sikre dokumentation for det lejedes stand ved indflytning skal udlejeren efter de nye regler i
lejelovens § 9 atholde indflytningssyn og udarbejde indflytningsrapport i lejeforhold om beboelseslejlig-
heder. Udarbejdelsen skal ske i samarbejde med lejeren, som efter nermere regler indkaldes til deltagelse
i et indflytningssyn.

2.2. Hvem har pligt til at atholde indflytningssyn?

Udlejere af beboelseslejligheder har efter lejelovens § 9, stk. 2, pligt til at udarbejde en indflytningsrap-
port ved lejeforholdets begyndelse. Ved beboelseslejligheder forstds alle private udlejningsboliger, hvor
lejeren har selvstendig kekkenadgang. Udlejere af enkeltvaerelser har siledes ikke pligt til at atholde
indflytningssyn.

Udlejere, der kun udlejer én beboelseslejlighed, herunder ejere af en enkelt ejer- eller andelsbolig,
har dog ikke pligt til at atholde indflytningssyn. Det samme gelder en lejer, der fremlejer sin beboel-
seslejlighed og ikke udlejer andre beboelseslejligheder. Derimod vil en lejer af en hel ejendom med
henblik péd udlejning af flere beboelseslejligheder vaere omfattet af pligten. Udlejere af to eller flere
beboelseslejligheder er omfattet af pligten til at atholde indflytningssyn, uanset om lejlighederne er
beliggende i samme eller i forskellige ejendomme. Det er antallet af beboelseslejligheder, som udlejes af
udlejeren ved lejeaftalens indgaelse, der er afgerende for, om udlejeren har pligt til at atholde syn. @nsker
lejeren dokumentation for, at udlejeren kun udlejer én beboelseslejlighed, kan dette ske ved, at udlejeren
afgiver en tro og love-erklering herom. I forbindelse med en eventuel huslejen®vnssag, kan navnet, hvis
der er usikkerhed om antallet, foretage en narmere undersogelse af, om den pagaeldende udlejer flere
beboelseslejligheder end én.

Lejelovens regler om beboelseslejligheder, og dermed ogsé reglerne om obligatorisk indflytningssyn,
gaelder ogséd blandede lejemal (leje af beboelseslejligheder, hvori der indgar erhvervslokaler under samme
kontraktforhold).

Selvom der ikke er pligt til at atholde indflytningssyn i alle lejeforhold, anbefaler Udlendinge-, Integra-
tions- og Boligministeriet, at udlejeren og lejeren 1 alle lejeforhold gennemgér lejemalet sammen, og
registrerer fejl og mangler i lejemalet, inden lejeren flytter ind.

ZAndringslovens bestemmelser om indflytningssyn har virkning for lejeaftaler, der indgas efter lovens
ikrafttreeden den 1. juli 2015.
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2.3. Hvilke pligter omfatter det obligatoriske indflytningssyn?

2.3.1. Indkaldelse

Udlejere, som er omfattet af ordningen om obligatorisk indflytningssyn, skal efter lejelovens § 9, stk. 2,
indkalde lejeren til deltagelse i indflytningssynet. Der gaelder ikke s@rlige regler for, hvornar og hvordan
lejeren skal indkaldes, men det forudsattes, at lejeren indkaldes med sa tilpas lang frist, at lejeren har
mulighed for at indrette sig pd at kunne vere til stede. Da der ikke er krav om skriftlighed, bestemmer
udlejeren selv, hvordan lejeren indkaldes. Det kan fx ske pd e-mail, uden at der behover at foreligge
nogen aftale om digital kommunikation. Udlejeren ber sikre sig det fornedne bevis for, at lejeren er
indkaldt til synet.

2.3.2. Indflytningssyn

Der gelder ikke serlige regler for, hvorndr synet skal aftholdes. Formuleringen i loven om, at synet skal
atholdes 1 forbindelse med indflytningen” skal dog forstas sadan, at indflytningssynet skal atholdes sa
tet pd indflytningstidspunktet som praktisk muligt.

Synet skal fastsld boligens tilstand og give mulighed for opdagelse af eventuelle mangler. Jo leengere
tid, der gér fra indflytningen, jo svarere bliver det at afgere, om eventuelle mangler ogsé var til stede ved
indflytningen. Det er derfor i alles interesse, at indflytningssynet atholdes sa tet pa indflytningstidspunk-
tet som muligt.

Det er formalet med synet at konstatere det lejedes tilstand. Dette galder ikke alene den indvendige
vedligeholdelsesstand (maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve). Ogsa tilstanden af bygnings-
dele og indretninger i det lejede, som er omfattet af den udvendige vedligeholdelse, skal registreres under
synet.

Ved indflytningssynet kan man konstatere savel forhold, som skal udbedres af udlejeren, som forhold,
der blot skal noteres, s lejeren ikke senere hafter for dem ved fraflytning.

Lejeren vil pd eget initiativ kunne inddrage beboerreprasentationen i indflytningssynet og pa den made
drage fordel af beboerreprasentationens kendskab til ejendommen og dens drift.

2.3.3. Indflytningsrapport

Alt veesentligt ved lejemélet, som konstateres pa synet, skal registreres i en indflytningsrapport. Rappor-
ten far dermed vesentlig betydning ved en senere dokumentation af lejemalets oprindelige tilstand, nar
omfanget af lejerens istandsettelsespligt ved fraflytning skal afgores.

Det er saledes vigtigt at fa fastlagt og dokumenteret lejemalets stand, sd parterne kan afstemme for-
ventningerne til eventuelle istandsattelseskrav ved fraflytning. Dette gelder uanset den konkrete stand
ved indflytning. Parterne har mulighed for at inddrage fotodokumentation i forbindelse med synet og
udarbejdelse af indflytningsrapporten.

Er lejemélet fx nymalet overalt ved indflytning, er det vigtigt at konstatere det ved et syn og fa
det dokumenteret 1 indflytningsrapporten. Hvorvidt en lejlighed ved indflytning var nymalet, herunder
om den var nymalet pa alle flader, er et forhold, som i vidt omfang kan give anledning til konflikter
ved fraflytning. Det er derfor vigtigt, at indflytningsrapporten far den fornedne detaljeringsgrad. Som
led 1 huslejenavnets oplysning af sagen 1 forbindelse med tvister ved fraflytning, indhenter naevnet
indflytningsrapporten og en eventuel mangelliste.

Der stilles ikke formkrav til indflytningsrapporten. Rapporten kan saledes opstilles pd den méde,
som udlejeren finder hensigtsmaessig. Som bilag 1 til denne vejledning er udarbejdet et eksempel pa
en indflytningsrapport, som kan anvendes direkte eller bruges som inspiration ved udarbejdelse af en
indflytningsrapport.
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I det omfang lejemalet ikke er nyistandsat ved lejerens indflytning, kan det vare hensigtsmaessigt, at
udlejeren 1 indflytningsrapporten angiver, hvorndr der sidst er foretaget vedligeholdelse 1 det lejede, fx
hvornar lejemalets vaegge og lofter sidst er malet. Sidanne oplysninger kan have vasentlig betydning
ved fastleeggelsen af lejerens pligt til istandsettelse ved fraflytning, da lejeren ved fraflytning ikke kan
tilpligtes at sette det lejede 1 bedre stand end ved indflytning, jf. vejledningens pkt. 4.7.

2.3.4. Udlevering af indflytningsrapporten

Hvis lejeren deltager i1 synet, skal en fysisk kopi af indflytningsrapporten udleveres til lejeren pé
synet. Hvis synet udferes ved atkrydsning og notering i et skema, skal lejeren saledes have en kopi fx
ved gennemslag. Gennemforer udlejeren synet ved elektronisk registrering, skal lejeren have udleveret en
udskrift af rapporten pa synet.

Reglen 1 lejelovens § 9, stk. 3, om, at rapporten skal udleveres pa synet, kan dog fraviges ved aftale
mellem parterne, hvis aftalen ikke er til skade for lejeren. Det vil som udgangspunkt ikke vare til skade
for lejeren, hvis udlejeren og lejeren efter lejeaftalens indgéelse, men for eller under synet aftaler, at
udlejeren pa synet sender rapporten pa en e-mail til lejeren, der pa synet kvitterer for modtagelsen fx pa
mobiltelefon.

Det bemarkes, at digital kommunikation mellem lejeren og udlejeren, hvor der i lejelovgivningen er
krav om skriftlighed, krever en aftale efter lejelovens § 4, stk. 2. En sadan aftale kan vare en generel
aftale, som omfatter alle meddelelser mellem parterne, eller en del af en aftale, hvor det samtidig aftales
at fravige kravet om udlevering af en fysisk kopi af rapporten pa synet. Udlejeren kan saledes ikke
ensidigt beslutte at fremsende rapporten pd e-mail til lejeren.

Fremgangsmade, hvis udlejeren gnsker at sende indflytningsrapporten pé e-mail til lejeren:

» Efter lejeaftalens indgaelse kan udlejeren og lejeren aftale, at udlejeren kan fremsende indflyt-
ningsrapporten til lejeren pd e-mail pa synet. Aftalen kan indgés bade for og under synet. Udleje-
ren ber sikre sig bevis for aftalen.

» Pa synet sender udlejeren en kopi af indflytningsrapporten til lejeren pa e-mail.

» P& synet kvitterer lejeren for modtagelse af e-mailen, s& udlejeren har bevis for, at lejeren har
modtaget rapporten. Det kan fx ske ved at lejeren kvitterer for modtagelsen via mobiltelefon
el. lign.

» Udlejeren bor serge for, at der pa synet er mulighed for at udlevere en fysisk kopi af indflytnings-
rapporten, hvis lejeren ikke gnsker at kvittere elektronisk, eller der opstér andre hindringer.

Hvis lejeren ikke mader op pa synet, eller lejeren ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten, skal
udlejeren sende rapporten til lejeren senest 2 uger efter synet. Udlejeren kan sende rapporten til lejeren pa
e-mail, hvis parterne har indgéet en aftale om digital kommunikation, jf. ovenstaende.

Nér lejeren skriver under pa indflytningsrapporten ved indflytningssynet, indgar parterne ikke en bin-
dende aftale om lejemalets stand ved indflytning, hvorved lejeren afskriver sig retten til at gere krav
om afhjelpning af mangler geldende. Sddanne krav om athjelpning af mangler skal lejeren som hidtil
gore geldende inden 2 uger efter lejeforholdets begyndelse, jf. lejelovens § 14. Det er ikke et krav,
at parterne bliver enige om indflytningsrapportens indhold. Pligten til at udarbejde rapporten pahviler
udlejeren, og rapporten er saledes som udgangspunkt udlejerens forslag til, hvordan lejemalet s ud ved
indflytningen. Lejeren skriver derfor alene under pd at have modtaget rapporten. Hvis lejeren ikke er
enig i indholdet i indflytningsrapporten, mé lejeren gore mangler geldende og efter omstandighederne
indbringe sag for huslejenavnet.
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2.4. Manglende afholdelse af det pligtmaessige indflytningssyn

For at sikre, at reglerne overholdes, er disse sanktioneret. Udlejeren mister efter lejelovens § 9, stk. 4,
sin ret til efter lejelovens § 98, stk. 1, til at fremsette krav om almindelig istandsettelse ved fraflytning,
hvis udlejeren ikke har atholdt indflytningssyn, indkaldt den indflyttende lejer hertil, udarbejdet indflyt-
ningsrapport og udleveret denne til lejeren jf. lejelovens § 9, stk. 2 og 3.

Udlejeren ber sikre sig det fornadne bevis for, at kravene i § 9, stk. 2 og 3 er opfyldt.

Udlejerens manglende overholdelse af lejelovens § 9, stk. 2 og 3 medferer dog ikke, at lejeren omkost-
ningsfrit kan forvolde skade pa det lejede. Krav, som udspringer af lejerens misligholdelse, hvorved det
lejede er forringet eller skadet som folge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig ad-
feerd, fortabes derfor ikke som folge af udlejerens manglende iagttagelse af reglerne om indflytningssyn.

Misligholdelse skal ses 1 modseatning til almindelig slid og ®lde, som lejeren kan hafte for som folge af
lejerens vedligeholdelsespligt.

I modsatning til misligholdelse skyldes almindelig slid og ®lde ikke lejerens ansvarspaddragende hand-
linger, men derimod hendelige begivenheder ved normal brug.

Udlejeren vil herefter alene kunne fortabe krav om almindelig istandsattelse 1 henhold til lejelovgivnin-
gens regler og parternes aftale herom. Det vil sige krav om at fjerne sporene efter slid og ®lde, der enten
folger af den pligt, lejeren efter lejeaftalen har til at vedligeholde dele af det lejede eller krav, der folger af
lejerens pligt efter loven til at vedligeholde lase og negler.

Begreberne misligholdelse og vedligeholdelse er nermere beskrevet under pkt. 4.3 og 4.4.
Lejelovens regler om indflytningssyn kan ikke fraviges ved aftale til skade for lejeren.

2.5. Lejerens reklamation over mangler ved indflytning

Efter lejelovens § 14 skal lejeren for ikke at miste retten til at pdberabe sig en oprindelig mangel senest
2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele udlejeren, at han vil gere manglen geldende. Angivelse af
mangler ved lejemélet i en indflytningsrapport ma anses som en reklamation efter lejelovens § 14.

Indflytningssynet skal atholdes i forbindelse med indflytningen, mens fristen efter lejelovens § 14 leber
fra lejeforholdets begyndelse. Fristen efter lejelovens § 14 kan saledes starte pd et andet tidspunkt end
tidspunktet for indflytningssynet.

Lejeren har bevisbyrden for, at der er fremsat krav om udbedring af mangler efter lejelovens § 14. Det
er derfor hensigtsmessigt, at lejeren fremsatter sine krav overfor udlejeren skriftligt og sikrer sig bevis
for, at det er sket rettidigt. Har parterne anvendt ministeriets typeformular til at indga lejeaftalen, er det et
krav, at lejerens reklamation efter lejelovens § 14 sker skriftligt.

Fristen pd 2 uger gaelder dog ikke, hvis manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af sedvanlig agtpa-
givenhed, eller udlejeren har handlet svigagtigt. Sddanne mangler skal lejeren gore udlejer opmerksom
pa, sa snart lejeren opdager de pageldende mangler.

Lejeren vil ogsa efter, at lejeren har underskrevet lejekontrakten, og der er atholdt syn, indenfor 2-ugers
fristen kunne fremsende en mangelliste ved indflytning for at fastsla lejemalets stand. Er manglen ikke
angivet i indflytningsrapporten, vil der dog efter omstendighederne kunne vere en formodning for, at
manglen ikke var til stede ved indflytningen. Det vil herefter vere op til lejeren at bevise, at manglerne
var til stede ved lejemaélets start. Reagerer udlejeren ikke pa lejerens mangelliste, vil udlejeren efter
omstendighederne blive bundet af sin passivitet, og lejerens mangelliste ma helt eller delvist laegges til
grund.

2.6. Huslejenzevnets behandling af mangler ved lejeforholdets begyndelse

Efter lejelovens § 106, stk. 1, nr. 11, kan huslejenavnet tage stilling til tvister om, hvorvidt det lejede er
mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse.
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Hvis parterne ikke kan blive enige om lejemélets stand ved indflytning, kan lejeren eller udlejeren
indbringe sagen for huslejen@vnet. Naevnets afgorelse vil dermed i realiteten kunne medfere en @ndring
af indflytningsrapporten.

Neavnet vil ad den vej ogsa kunne tage stilling til standen ved indflytning, herunder om lejemaélet er
overtaget, fx nyistandsat eller med et behov for vedligeholdelse. Huslejenevnets afgerelse vil pa den
mdde kunne fa betydning for fastleggelsen af lejemaélets stand i1 en indflytningsrapport. Huslejenavnet vil
1 den forbindelse kunne konstatere eventuelle mangler ved en besigtigelse af lejemaélet.

2.7. Udgifter for afholdelse af syn m.v.

Udgifter til atholdelse af ind- og fraflytningssyn og udferdigelse af ind- og fraflytningsrapporter ma
anses som en del af udlejerens driftsudgifter. Den rimelige og nedvendige udgift hertil kan derfor indgé
1 grundlaget for beregning af den omkostningsbestemte leje som en del af udgiften til administration og
vicevert.

3. Obligatoriske fraflytningssyn

3.1. Formal

Formélet med at indfere obligatoriske regler om atholdelse af fraflytningssyn er at sikre, at der
foreligger dokumentation for lejemélets stand ved fraflytning, som kan sammenholdes med standen
pa indflytningstidspunktet med henblik pa at kunne fastsld lejerens istandsattelsespligt. Standen ved
indflytning fremgar af indflytningsrapporten. Der henvises til pkt. 2.1.

3.2. Hvem har pligt til at atholde fraflytningssyn?

Pligten til at aftholde fraflytningssyn gelder efter de nye regler i lejelovens § 98, stk. 3 og 4, for udleje-
re, som udlejer mere en end én beboelseslejlighed pa det tidspunkt, hvor fraflytningssynet atholdes. Dette
indebarer, at @ndringer 1 antallet af beboelseslejligheder, som udlejes af udlejeren, kan medfere, at
pligten til at atholde fraflytningssyn opstar hhv. bortfalder. Pligten til at atholde fraflytningssyn er dermed
ikke knyttet til pligten til at atholde indflytningssyn, og der vil derfor kunne opsta tilfelde, hvor der
er atholdt pligtmessigt indflytningssyn, men hvor udlejeren péd fraflytningstidspunktet kun udlejer én
beboelseslejlighed og dermed ikke har pligt til at atholde fraflytningssyn. Modsat kan der vare tale om,
at udlejeren ikke havde pligt til at udfere indflytningssyn, men pé tidspunktet for fraflytning udlejer mere
end én beboelseslejlighed og derfor fér pligt til at udfere fraflytningssyn.

Som altovervejende hovedregel vil der dog i s@dvanlige lejeforhold af mere professionel karakter,
hvor der er udfert pligtmessigt indflytningssyn, tilsvarende vare pligt til at atholde fraflytningssyn ved
fraflytning.

ZAndringslovens bestemmelser om fraflytningssyn har virkning for fraflytninger, som sker efter lovens
ikrafttraeeden den 1. juli 2015, og gaelder sdledes ogsé lejeaftaler indgéet for 1. juli 2015.

Selvom der ikke er pligt til at atholde fraflytningssyn i alle lejeforhold, anbefaler Udlaendinge-, Inte-
grations- og Boligministeriet, at udlejeren og lejeren i alle lejemdl gennemgar lejemalet sammen og
registrerer, hvilke istandsettelsesarbejder lejeren skal foretage.

3.3. Hvilke pligter omfatter det obligatoriske fraflytningssyn?

3.3.1. Indkaldelse

Udlejeren skal efter de nye regler i lejelovens § 98, stk. 3, indkalde den fraflyttende lejer til deltagelse 1
et fraflytningssyn. Indkaldelsen skal ske skriftligt med mindst 1 uges varsel.
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Udlejeren og lejeren kan dog aftale et kortere varsel, nar lejeforholdet er ophavet eller opsagt. Aftaler
om et kortere varsel kan fx vere relevant, hvis lejeren allerede er flyttet pa det fastsatte tidspunkt for
fraflytningssynet. Af bevismassige grunde ber udlejeren sikre sig skriftlig dokumentation for sddan en
aftale.

Det er udlejerens pligt at serge for, at synet indkaldes og afholdes. Ved udlejeren med sikkerhed, at der
ikke kan rejses krav mod lejeren, kan udlejeren dog undlade at aftholde syn. Det kan f.eks. vaere tilfeldet,
hvis lejeren ikke nér at flytte ind i boligen.

3.3.2. Fraflytningssyn

Udlejeren skal syne beboelseslejligheden senest 2 uger efter, at udlejeren er blevet bekendt med, at
fraflytning har fundet sted. Dette tidspunkt vil typisk vere, nar lejeren afleverer neglerne, og lejemélet
er ryddet, og lejeren dermed ikke leengere kan disponere over lejemalet. Det kan dog ogsé veare pa andre
tidspunkter, hvis det pad anden made ma vere klart for udlejeren, at lejeren har opgivet at disponere over
lejemédlet. Hvis lejeren ikke har afleveret noglerne til lejemdlet, mé udlejeren som udgangspunkt regne
med, at lejeren ikke er fraflyttet. Uanset om neglen er afleveret, skal fristen regnes fra lejeperiodens
udlgb, medmindre lejeren forsat disponerer over lejemalet i strid med lejeaftalen. Er lejeren udsat med
fogedens hjlp, leber fristen fra udsettelsestidspunktet.

Er lejeren behorigt indkaldt til synet, jf. pkt. 3.3.1, men meder lejeren ikke frem, kan udlejeren
gennemfore synet uden lejerens medvirken. Valger udlejeren i stedet at indkalde lejeren til et nyt syn,
skal synet forsat vere afholdt inden 2 uger efter, at udlejeren er blevet bekendt med, at fraflytning er
fundet sted.

Har lejeren ikke oplyst sin nye adresse, og har udlejer udfoldet fornedne bestrebelser pd at finde
lejerens adresse for at indkalde lejeren til fraflytningssynet, kan udlejeren gennemfore synet uden lejerens
deltagelse. Der henvises til bemerkningerne om lejerens adresseoplysninger under pkt. 3.3.4.

Fraflytningssynet foregir ved, at udlejeren sammen med den fraflyttende lejer, hvis lejeren velger at
vare til stede, gennemgér lejemalet og registrerer, om der er mangler som folge af hhv. manglende
udforelse af vedligeholdelse eller misligholdelse, der skal udbedres enten for udlejerens eller lejerens
regning. Det er lejlighedens samlede stand, som skal registreres. Synet ber forst gennemfores, nar
lejemalet er ryddet, for at fastleegge lejemalets stand bedst muligt.

Lejeren vil som hidtil kunne inddrage beboerreprasentationen pd eget initiativ og pd den made drage
fordel af beboerreprasentationens kendskab til ejendommen og dens drift.

3.3.3. Fraflytningsrapport

Alt vaesentligt ved lejemalet, som konstateres pé fraflytningssynet, skal registreres 1 en fraflytningsrap-
port. Der stilles ikke formkrav til fraflytningsrapporten. Rapporten kan séledes udarbejdes pa den méade,
som udlejeren finder mest hensigtsmaessig og bedst egner sig til den pageldende ejendom. Mader lejeren
frem til fraflytningssynet, og vil lejeren kvittere for modtagelse af rapporten, er det imidlertid et krav, at
rapporten foreligger i skriftlig form. Dette kan ske enten ved, at rapporten udskrives pé stedet eller ved, at
rapporten udfyldes pa en blanket med gennemslag. Reglerne kan dog fraviges ved aftale, jf. pkt. 3.3.4. 1
bilag 2 til denne vejledning er udarbejdet et eksempel pa en fraflytningsrapport.

Rapporten ber pa klar og utvetydig méde bibringe lejeren en forstdelse af, hvilke istandsattelseskrav
udlejeren patenker at rejse krav om, herunder arten af arbejder og hvor i det lejede de pdgeldende
arbejder skal udferes.

Udlejeren kan séledes ikke ngjes med at angive, at lejemélet fremtraeder misligholdt, og at det skal
udbedres for lejerens regning. Er fraflytningsrapporten ikke tilstraekkelig klar, risikerer udlejeren at miste
sine krav pa istandsettelse ved fraflytning, da udlejer dermed ikke lever op til kravene til behorig
reklamation indenfor de angivne frister.
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3.3.4. Udlevering af fraflytningsrapporten

Hvis lejeren deltager 1 synet, skal en fysisk kopi af fraflytningsrapporten udleveres til lejeren pé
synet. Hvis synet udferes ved atkrydsning og notering i et skema, skal lejeren sdledes have en kopi fx
ved gennemslag. Gennemforer udlejeren synet ved elektronisk registrering, skal lejeren have udleveret en
udskrift af rapporten pa synet.

Reglen 1 lejelovens § 98, stk. 4, om, at rapporten skal udleveres pd synet, kan dog fraviges ved aftale
mellem parterne, hvis aftalen ikke er til skade for lejeren. Det vil ikke vere til skade for lejeren, hvis
udlejeren og lejeren efter lejeaftalens indgdelse, men for eller under synet aftaler, at udlejeren pd synet
sender rapporten pa en e-mail til lejeren, der pa synet kvitterer for modtagelsen fx pa mobiltelefon.

Det bemarkes, at digital kommunikation mellem lejeren og udlejeren, hvor der i lejelovgivningen er
krav om skriftlighed, krever en aftale efter lejelovens § 4, stk. 2. En sadan aftale kan vare en generel
aftale, som omfatter alle meddelelser mellem parterne, eller en del af en aftale, hvor det samtidig aftales
at fravige kravet om udlevering af en fysisk kopi af rapporten pa synet. Udlejeren kan saledes ikke
ensidigt beslutte at fremsende rapporten pd e-mail til lejeren.

Der henvises 1 ovrigt til bemarkningerne under pkt. 2.3.4 om, hvad udlejeren skal vare opmarksom pa,
hvis udlejeren gnsker at fremsende rapporten pa e-mail til lejeren.

Hvis lejeren ikke meder op pd synet, eller lejeren ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten, skal
udlejeren sende rapporten til lejeren senest 2 uger efter synet. Udlejeren kan sende rapporten til lejeren pé
e-mail, hvis parterne har indgdet en aftale om digital kommunikation, jf. ovenstdende.

Fristen pd 2 uger lober fra synet og skal i1 evrigt fortolkes pd samme méide som fristen 1 lejelovens § 98,
stk. 2, 1. pkt., som bestemmelsen var geldende, for @ndringsloven tradte 1 kraft.

Fristen i § 98, stk. 2, 1. pkt., anses efter retspraksis for overholdt, nér brevet er afsendt sé betids, at
brevet under normale omstandigheder vil na frem til lejeren senest 2 uger efter fristens start.

Lejeren skal senest 8 dage for fraflytning opgive den adresse, som udlejeren skal benytte til meddelel-
ser, herunder krav om istandsattelse, jf. lejelovens § 97, stk. 2. Selvom det ikke fremgar af loven, kan
lejeren ikke paberdbe sig for sen reklamation fra udlejerens side, og at udlejerens krav om istandsattelse
er bortfaldet, hvis arsagen hertil er, at lejeren ikke har givet besked om sin nye adresse. Udlejeren kan dog
pa den anden side ikke forholde sig passivt og undlade at fremsende sit krav 1 denne situation. Udlejeren
ma forsgge at finde frem til lejerens adresse. Har lejeren ikke opgivet en ny adresse ved fraflytning,
har udlejeren ifelge retspraksis efter omstaendighederne pligt til at indhente oplysninger om lejerens nye
adresse via folkeregisteret. De samme betingelser ma antages at vaere gaeldende i forhold til udlejerens
indkaldelse af lejeren til fraflytningssyn, og udlejerens fremsendelse af fraflytningsrapport.

Lykkes det ikke at fa kontakt til lejeren, suspenderes fristen, indtil udlejeren pd anden méde far eller
burde have faet kendskab til lejerens nye opholdssted.

3.4. Manglende afholdelse af det pligtmaessige fraflytningssyn

Det er i lejelovens § 98, stk. 5, fastsat, at udlejerens krav om istandsettelse ved fraflytning bortfalder,
hvis udlejeren ikke har overholdt kravet om at aftholde fraflytningssyn senest 2 uger efter, at udlejeren
er blevet bekendt med at lejeren er fraflyttet, med behorig indkaldelse af lejeren, jf. lejelovens § 98, stk.
3, samt udleveret en fraflytningsrapport til lejeren, jf. lejelovens § 98, stk. 4. Udlejeren ber sikre sig det
fornadne bevis for, at de naevnte krav er opfyldt.

Hvis udlejeren er forhindret i at aftholde fraflytningssyn indenfor fristen pa 2 uger fra, at udlejeren er
blevet bekendt med, at lejeren er fraflyttet, og skyldes det forhold, som lejeren méa holdes ansvarlig for, fx
som folge af manglende adgang til lejemalet, suspenderes fristen, indtil udlejeren fir adgang til lejemalet.
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3.5. Fremsaettelse af krav om istandszttelse ved fraflytning

Naér lejemalet fraflyttes, skal det afleveres 1 kontraktmaessig stand, herunder i en vedligeholdelsesstand,
der opfylder den aftale, som parterne har indgdet. Er dette ikke tilfeldet, kan udlejeren fremsatte krav om
istandszattelse overfor den fraflyttede lejer efter reglerne i lejelovens § 98, stk. 2-5.

Kravene til udlejerens fremsattelse af krav om istandsattelse athenger af, om udlejeren har pligt til at
aftholde fraflytningssyn eller ej.

Under pkt. 3.5.1 gennemgas reglerne, nir udlejeren har pligt til at atholde fraflytningssyn. Under pkt.
3.5.2 gennemgds reglerne, nar udlejeren ikke har pligt til at atholde fraflytningssyn.

Efter lejelovens § 98, stk. 2, skal udlejeren fremsatte krav om istandsattelse indenfor nermere angivne
frister. Hvis udlejeren ikke fremsender kravene rettidigt, mister udlejeren retten til at fremsatte de
pageldende krav. Fristerne gaelder alene udlejerens krav pé de istandsettelsesarbejder, lejeren hafter for,
og ikke krav om lejerestancer, varmebidrag og lign. Der er ikke krav om, at udlejeren samtidig prissatter
arbejderne.

Reglerne om lejemaélets stand ved fraflytning er gennemgaet i pkt. 4 nedenfor.

3.5.1. Udlejere, der har pligt til at aftholde fraflytningssyn

Har udlejeren pligt til at aftholde fraflytningssyn, jf. pkt. 3.2, skal udlejeren fremsette krav om istand-
settelse pa fraflytningssynet. Det gelder dog ikke, hvis lejeren ikke meder op péd synet eller ikke vil
kvittere for modtagelsen af rapporten pa synet, jf. nedenfor.

Formalet med fraflytningssynet er at fastlegge lejemélets stand ved lejemaélets opher. Det er derfor
uhensigtsmaessigt, hvis der efter udarbejdelsen af synsrapporten pd synet kan komme yderligere krav
om istandsattelse vedrorende mangler, der kunne konstateres pa synet. Udgifter til istandsettelse, der
ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, er derfor lejeren uvedkommende, medmindre der er tale om
skjulte fejl og mangler eller lejerens svig. Udlejeren skal derfor fremsette sine krav om istandsettelse
pa fraflytningssynet, hvis lejeren moder frem til synet. Nar lejeren skriver under pd at have modtaget
rapporten, har udlejeren det fornedne bevis for, at der rettidigt er fremsat krav om istandsettelse overfor
lejeren.

Maoder lejeren ikke frem til synet, eller vil lejeren ikke kvittere for at have modtaget rapporten pé synet,
skal udlejeren fremsatte krav om istandsattelse overfor lejeren senest 2 uger efter synet ved at fremsende
fraflytningssynsrapporten til lejeren. Udgifter til istandsettelse, der ikke er angivet 1 fraflytningsrapport,
kan dog ikke gares galdende over for lejeren, medmindre der er tale om skjulte fejl og mangler eller
lejerens svig. Krav vedrerende skjulte fejl og mangler, og krav der skyldes lejerens svig, ma udlejeren
fremsaette hurtigst muligt efter at have konstateret forholdene.

Udlejere, der har pligt til at atholde fraflytningssyn, har efter loveendringen ikke mulighed for at fravige
2-ugers fristen for fremsattelse af istandsattelseskrav ved aftale. Udlejeren har ligesom lejeren mulighed
for at lade sig reprasentere ved en stedfortraeder.

Efter de tidligere geeldende regler kunne udlejeren ved aftale fravige (forlenge) fristen pa 2 uger for
at fremsette krav om istandsattelse. Er der indgdet en séddan aftale for @ndringens ikrafttreeden den
1. juli 2015, er det den frist, der gaelder. I sddanne tilfelde vil reklamationsfristen kunne udlebe pé et
tidspunkt, der ligger efter synets atholdelse, og udlejeren vil derfor kunne rejse krav om istandsattelse
efter fraflytningssynet og frem til fristens udleb.

Pligten til at atholde fraflytningssyn efter lejelovens § 98 kan ikke fraviges ved aftale. Synet skal
saledes afholdes uanset oplysninger i lejeaftalen om, at der ikke vil blive foretaget en falles besigtigelse
ved lejemalets opher.
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3.5.2. Udlejere, der ikke har pligt til at afholde fraflytningssyn

Udlejere, der ikke er omfattet af pligten til at atholde fraflytningssyn, jf. pkt. 3.2, skal fremsette
krav om istandsattelse inden 2 uger efter fraflytningsdagen, medmindre der er tale om skjulte fejl
og mangler eller lejerens svig. For disse udlejere er der stadig mulighed for at forlenge fristen ved
aftale. Det gaelder uanset, om udlejerne frivilligt aftholder fraflytningssyn efter reglerne om obligatorisk
fraflytningssyn. Lovaendringen medferer siledes ikke @ndringer for disse udlejere pd dette omrade.

3.6. Udgifter for afholdelse af fraflytningssyn mv.

Den rimelige og nedvendige udgift kan indga 1 grundlaget for beregning af den omkostningsbestemte
husleje. Der henvises til pkt. 2.7 ovenfor.

4. Afskaffelse af muligheden for at aftale nyistandsaettelse

4.1. Formal

Formalet med @ndringen er at sikre lejere imod urimeligt hgje flytteudgifter, som folger af en aftale om,
at lejeren skal aflevere det lejede nyistandsat. Den hidtidige praksis, hvorefter det kunne aftales, at lejeren
skulle nyistandsette det lejede ved fraflytning, hvis det var overtaget nyistandsat, indebar efter geeldende
retspraksis, at lejeren selv efter en kort lejeperiode skulle bekoste en fuldsteendig nyistandsattelse ved
fraflytning, herunder nyistandsattelse af dele af det lejede, som lejeren ikke under lejeforholdet havde
vedligeholdelsespligten for. Denne praksis er fundet urimelig byrdefuld for lejeren og uhensigtsmaessig
i relation til ressourceudnyttelsen i samfundet. Efter lovaendringen er det ikke leengere muligt at aftale
vilkar om, at lejeren skal nyistandsatte det lejede ved fraflytning, hvis ikke der kan konstateres et
egentligt vedligeholdelsesbehov efter lejelovens almindelige regler herom.

Det folger sdledes af @ndringsloven, at parterne ikke leengere kan aftale at fravige lejelovens § 19, stk.
2, om at vedligeholdelse kun skal foretages sa ofte, det er pakraevet under hensyn til ejendommens og
det lejedes karakter. Endringen indeberer, at istandsattelse kun kan forlanges, nir der kan konstateres
vedligeholdelsesbehov 1 lejelovgivningens saedvanlige forstand. Denne ordning omtales 1 @ndringsloven
og 1 denne vejledning som normal istandsattelse.

Andringen har virkning for aftaler, der indgas efter lovens ikrafttreden, og griber derfor ikke ind i
eksisterende aftaler om pligt til nyistandsattelse ved fraflytning.

4.2. Hvad er normal istandsaettelse?

Hensigten med at benytte begrebet "normal istandsettelse" i1 lovforslagets motiver er at beskrive lovens
udgangspunkt som modstykket til en s@rlig aftale om "nyistandsattelse", der er en fravigelse fra lejelo-
vens almindelige udgangspunkt.

Med lovandringen afskaffes muligheden for at fravige lejelovgivningens almindelige udgangspunkt,
hvorefter lejerens vedligeholdelsespligt 1 lejeperioden og lejerens istandsettelsespligt ved fraflytning
folges ad. Det er séledes efter de nye regler lejerens manglende vedligeholdelse i lejeperioden, som
udleser en istandsattelsespligt ved fraflytning. Istandsattelse er dermed lejerens opfyldelse af den vedli-
geholdelsespligt, som lejeren ikke har opfyldt i lejeperioden.

Der kan derfor ikke lengere indgés aftaler om "automatisk" istandsettelse, idet dette indebearer, at
lejeren skal istandsette, uanset om der er behov herfor. Istandsattelsen er hermed alene udtryk for, at
lejeren ved fraflytning skal indhente den vedligeholdelse, som lejeren ikke fik udfert 1 lejeperioden.

Normal istandsattelse indeberer, at lejeren skal aflevere det lejede i den stand, det blev overtaget, og
lejeren kan ikke tilpligtes at aflevere det lejede i bedre stand end ved indflytningen. Lejerens pligt til
at foretage istandsattelse (vedligeholdelse) ved fraflytning athaenger séledes dels af parternes aftale om
vedligeholdelsesfordelingen, dels af om der konkret er behov for istandsattelse.
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Lejelovens § 19, stk. 2, angiver, hvor ofte der skal udferes vedligeholdelse (istandsattelse). Bestem-
melsen er derfor afgerende ved vurderingen af, om der konkret er behov for istandsattelse. I folge
bestemmelse skal vedligeholdelse som folge af slid og ®lde foretages sa ofte, det er pdkrevet under
hensyn til ejendommen og det lejedes karakter.

Andringerne griber ikke ind i de almindelige hovedprincipper for lejerens fraflytning, herunder at
lejeren skal betale for skader, som lejeren er ansvarlig for (misligholdelse), at lejeren skal betale for
forringelser, der folge af slid og ®lde, som lejeren skal udbedre som en del af lejerens istandsattelsespligt
(vedligeholdelse), og at lejeren ikke kan tilpligtes at satte det lejede i bedre stand end ved indflytning.

Konkret medferer @ndringen, at der ved fraflytning 1 alle lejemaél, hvor lejeren har en del af vedligehol-
delsespligten, fx den indvendige vedligeholdelse, skal tages stilling til lejerens istandsettelse pd samme
made, som det efter de geeldende regler sker for lejemal, hvor der ikke er aftalt vilkér om nyistandsattel-
se. Dette indeberer, at lejemalet skal gennemgas med henblik pa at fastsla, hvilke dele af det lejede, der
ikke fremstar 1 samme vedligeholdelsesstand som ved overtagelsen, samt om istandsattelse som folge
heraf er pakrevet.

Vurderingen kan i sagens natur is@r vere vanskelig i1 kortere lejeforhold, hvor lejemalet har veret taget
1 brug i sedvanligt omfang uden, at det dog fremstar med nogen videre vedligeholdelsesmangler i forhold
til den oprindelige stand. I s& fald ma der foretages en vurdering af den indvendige vedligeholdelsesstand
for alle dele af det lejede med henblik pd at fastsla, hvor i det lejede indvendig vedligeholdelse er
pakraevet.

I leengerevarende lejeforhold vil der, is@r hvis lejemélet er overtaget nyistandsat, veere en formodning
for, at lejeren vil skulle udfere indvendig vedligeholdelse over alt i det lejede, medmindre lejeren lebende
har udfert vedligeholdelse, nar det har varet pakrevet under hensyn til ejendommens og det lejedes
karakter. Selv om lejeren tilstreeber ikke som sadan at slide pa det lejede, vil tiden og dermed almindelig
®lde med tiden medfere, at istandsattelse bliver pdkravet, herunder fx som folge af, at nymalede vegge
falmer og synligger, hvad der har varet ophangt pa eller placeret ved vaggen.

Generelt ma det legges til grund, at vurderingen af lejerens istandsattelsespligt ved fraflytning mé
bero pa en helhedsbetragtning af vedligeholdelsesstanden for de dele af det lejede, som lejeren har
vedligeholdelsespligten for. I den forbindelse vil det skulle indgd i vurderingen, hvis dele af det lejede
afleveres 1 bedre stand end ved overtagelsen. Dette forhold vil kunne begrunde, at andre dele af det lejede
afleveres 1 ringere stand end ved overtagelsen forudsat, at lejemalets vedligeholdelsesstand samlet set
ikke fremstér ringere end ved overtagelsen.

Udlejerens krav mod lejeren om istandsettelse ved fraflytning kan overordnet inddeles 1 2 typer:

* Krav om udbedring af misligholdelse

*  Krav om udferelse af vedligeholdelse

Ved krav om udbedring af misligholdelse forstds i vejledningen, at kravet er en folge af lejerens
uforsvarlige adfzerd, jf. pkt. 4.3 nedenfor. Ved krav om udfoerelse af vedligeholdelse forstas, at kravet ikke
er en folge af lejerens uforsvarlige adferd, men derimod en folge af almindelig brug, som lejeren heefter
for som folge af lejerens vedligeholdelsespligt. jf. pkt. 4.4 nedenfor.

4.3. Misligholdelse

Ved misligholdelse forstas i denne vejledning, at det lejede er forringet eller skadet som folge af fejlag-
tig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig og skadefremkaldende adfard. Det er en forudsatning
for, at udlejerne kan gore krav om udbedring af misligholdelse geldende, at lejeren ved uagtsomhed eller

VEJ nr 10936 af 21/10/2015 11



forsat har forvoldt skade pa det lejede. Misligholdelse skal dermed ses 1 modsetning til almindelig slid
og @lde, der er den naturlige virkning af lejerens almindelige brug af det lejede, som lejeren hafter for i
henhold til lejerens vedligeholdelsespligt, jf. nedenfor.

Misligholdelse kan fx vere hundekrads pa karmene, brandmarker pd kekkenbordpladen eller ridser
eller andre skader pé gulvene, der ikke kan betragtes som forringelser som folge af almindelig slid og
elde.

Graensen mellem almindelig slid og @lde og misligholdelse beror pa de konkrete forhold og kan i
nogle tilfelde vere vanskelig at fastsette. Dette kan illustreres ved et eksempel, hvor lakken pa et
lakeret treegulv er gennemslidt, sé traet har taget skade og derfor ma afslibes. Selvom sliddet skyldes
almindelig brug, er der tale om misligholdelse, fordi lejeren ikke tilstraekkeligt effektivt har afverget
skaden. Har lejeren vedligeholdelsespligten, burde lejeren have vedligeholdt gulvet med lak. Hvis pligten
hviler pa udlejeren, burde lejeren have gjort udlejeren opmaerksom pa vedligeholdelsesbehovet, inden
skaden opstod. Den omstendighed, at lejeren ikke 1 tilstreekkeligt omfang har segt at afvaerge skaden,
bevirker, at skaden md anses at vare en folge af lejerens misligholdelse af vedligeholdelsespligten.

En part hefter altid for skader, der er en folge af partens misligholdelse. Det gelder uanset, om der er
tale om skader pé de dele af det lejede, der er omfattet af den anden parts vedligeholdelsespligt. Lejeren
skal fx betale for udskiftning af en edelagt rude, selvom vedligeholdelsespligten for ruden péhviler
udlejeren, hvis ruden er edelagt som folge af lejerens misligholdelse.

4.4. Vedligeholdelse

4.4.1. Vedligeholdelsesbegrebet

Ved vedligeholdelse forstas i lejeretlig sammenhang de arbejder, som udferes med henblik pd at
opretholde den tilstand, som parterne efter lejeaftalen og lovgivningen har krav pd. Vedligeholdelse 1
lejeretlig forstand kan sdledes udtrykkes som de arbejder, der sletter sporene efter slid og @lde samt
skader, som felge af misligholdelse. I modsatning hertil er forbedringer de foranstaltninger, som eger
brugsverdien af det lejede.

Udlejerens krav om udbedring af sporene efter almindelig slid og ®lde forudsetter ikke, at lejeren ved
uagtsomhed eller forset har forvoldt skade péd det lejede. Lejeren hafter ogsa for haendelige skader pa de
dele af det lejede, der er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt.

Vedligeholdelsen sigter saledes pa at genetablere brugsvaerdien, af det, der vedligeholdes. Vedligehol-
delse omfatter sdledes sdvel den lebende vedligeholdelse, som bestér 1 udbedring af skader, som folge af
misligholdelse, slid og @lde, efterhanden som de opstar, som den udskiftning og fornyelse af nedslidte
eller beskadigede bygningsdele og indretninger m.v. der bliver nedvendig, nar disse er udtjente og ikke
leengere kan repareres.

Ogsé 1 forhold til begrebet "renholdelse" mé der sondres. Vedligeholdelse omfatter ikke de arbejder,
som har til formal at renholde ejendommen. Typiske eksempler herpd er den legbende trappevask og
fejning af adgangsarealer, som skal holdes udenfor vedligeholdelsesbegrebet. Overgangen er dog ikke
skarp, idet renholdelse i visse sammenhange har virkning som vedligeholdelse. Samtidig kan renholdelse
vare et nodvendigt element i et vedligeholdelsesarbejde, hvor oprydning og rengering nedvendiggeres af
de udferte arbejder.

Som udgangspunkt vil renholdelse ikke vare en del af vedligeholdelsesarbejderne pa ejendommen. Da
der imidlertid kan forekomme renholdelsesarbejder, der indgar som et led i et vedligeholdelsesarbejde, vil
der vaere nedvendigt at vurdere karakteren af det enkelte renholdelsesarbejde for at kunne tage stilling til,
om det indgar som et naturligt led i et samlet vedligeholdelsesarbejde.
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4.4.2. Vedligeholdelsespligten

Efter lejelovens § 19 har udlejeren, medmindre andet er aftalt, pligt til at holde ejendommen og det
lejede forsvarligt vedlige indvendigt og udvendigt. Lejeren skal dog, medmindre andet er aftalt, foretage
vedligeholdelse og forngden fornyelse af lase og negler.

Det fremgér nu som folge af @ndringen udtrykkeligt af lejelovens § 21, at der ved indvendig vedligehol-
delse forstas vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og lakering af gulve. Lige-
som for anden overfladebehandlings vedkommende omfatter lakering af gulve tillige den mellemslibning,
som er en ngdvendig del af korrekt udfert gulvlakering. Egentlig gulvafslibning, der udferes som et led
1 en renovering af gulvet, er ikke omfattet af den indvendige vedligeholdelse. Udvendig vedligeholdelse
omfatter al anden vedligeholdelse, uanset om det foregér 1 eller uden for lejligheden.

Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, skal udlejeren pa en konto for lejligheden afsatte et
fast arligt beleb til lejlighedens indvendige vedligeholdelse. Belobet opkreeves over huslejen.

Ejendommen skal vedligeholdes savel indvendigt som udvendigt sd ofte, det er pakrevet under hensyn
til ejendommens og det lejedes karakter. Det geelder uanset, om pligten til vedligeholdelse pahviler lejeren
eller udlejeren, jf. lejelovens § 19, stk. 2.

4.4.3. Aftaler om vedligeholdelsespligten

Udlejeren og lejeren kan fravige vedligeholdelsesfordelingen i lejelovens § 19, jf. § 24. Fravigelserne
sker typisk ved aftaler om, at lejeren overtager dele af udlejerens vedligeholdelsespligt. Det er en almin-
deligt brugt fravigelse at aftale, at lejeren overtager udlejerens pligt til indvendig vedligeholdelse, men det
ses ogsa i praksis, at lejeren ved aftale overtager bestemte dele af udlejerens udvendige vedligeholdelses-
pligt. Det er ofte vedligeholdelse af bestemte indretninger inde i lejemélet s& som vand- og gashaner og
elafbrydere og lignende, som ved aftale overfores til lejerens vedligeholdelsespligt.

Med lovaendringen er muligheden for at fravige lovens fordeling af vedligeholdelsespligten dog blevet
begrenset. Det folger sdledes af lejelovens § 24, stk. 2, at fravigelse af lovens regler ikke kan ske til
skade for lejeren for si vidt angar lejerens overtagelse af dele af pligten til udvendig vedligeholdelse
1 ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kapitel II-IV (reglerne om omkostningsbestemt leje
mv.). Dog kan det fortsat aftales, at lejeren af lejemadl, hvortil der herer brugsret til en have, ved aftale kan
patage sig pligten til at vedligeholde haven.

Efter @ndringsloven kan det endvidere ikke leengere aftales, at lejeren skal vedligeholde oftere, end det
er pakrevet under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter. Parterne kan séledes ikke lengere
aftale, at det lejede skal nyistandsattes, nar dette ikke kan anses at vere pakrevet.

Overtager lejeren lejemalet nymalet, kan lejeren dog efter @ndringen fortsat komme til at skulle aflevere
det lejede nymalet. Det vil vare tilfeldet, hvis lejeren har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse,
og lejeren ikke lobende i lejeperioden har udfert den fornedne indvendige vedligeholdelse. I s& fald
afleverer lejeren det lejede 1 en stand, hvor vedligeholdelse er pakrevet, hvorfor der pahviler lejeren en
pligt til at istandszaette lejemélet ved fraflytning.

At det lejede skal vedligeholdes s ofte, det er pakravet under hensyn til ejendommens og det lejedes
karakter, indeberer en retlig standard for, hvorndr en part i lejeforholdet kan forlange, at den anden
part udferer vedligeholdelse. Standarden indebzrer, at krav om vedligeholdelse forst kan rejses, nir de
forhold, som kravet stottes pd, ikke er af et uvesentligt omfang. Der skal siledes vere tale om vedligehol-
delsesbehov af et vist omfang, for der kan kraves udfert vedligeholdelse. Den samme vurdering skal
anlegges, nér det skal vurderes, om lejeren har pligt til at istandsette ved fraflytning.

Aftaler om vedligeholdelsespligtens fordeling er udgangspunktet for vurderingen af istandsattelsen ved
fraflytning, da aftalerne er afgerende for, om der kun haftes for skader, som folge af misligholdelse,
eller om der ogsa heftes for vedligeholdelsesmangler, der er en folge af almindelig brug. Afgerelsen af,
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hvorvidt der er tale om almindelig slid og @lde, som lejeren skal istandsatte ved fraflytning som folge
af lejerens vedligeholdelsespligt, beror pa en konkret vurdering. Der ma sdledes i1 det konkrete tilfaelde
foretages en vurdering af, om der er tale om en vedligeholdelsesmangel eller en skade, som felge af
misligholdelse, for at kunne afgere, hvem istandsettelsen pahviler.

Skjolder efter billeder, huller efter skruer, marker efter sko pd paneler og afskallede dere vil som
udgangspunkt vaere omfattet af begrebet slid og ®lde, som lejeren kan komme til at haefte for ved
fraflytning, hvis lejeren har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse. Vurderingen mé dog tage
udgangspunkt i, om forholdene er opstéet som folge af sedvanlig brug af det lejede. Er der fx tale om
et usedvanlig omfattende antal huller i vaggene, vil forholdet efter omstendighederne kunne henfores
under misligholdelse.

Har lejeren overtaget lejemélet nymalet, kan lejeren som efter de gaeldende regler komme til at skulle
nymale lejemalet ved fraflytning. Som en helt generel tommelfingerregel ma lejeren forvente at skulle
nymale lejemalet efter 5 ar ved sadvanligt brug. Efter omstaendighederne kan pligten til nymaling dog
indtreede pa et andet tidspunkt.

4.5. Lejemalets stand ved indflytning

Udlejeren bestemmer selv som udgangspunkt, om lejemalet skal udlejes nyistandsat, eller som det
forefindes. Som andre vilkér i lejeforholdet beror dette forhold pa, hvad parterne kan opna enighed om
ved indgéaelse af lejekontrakten.

4.6. Den konkrete vurdering af lejerens pligt til istandszttelse ved fraflytning

Forudsatningen for, at udlejeren kan rejse krav om istandsettelse, er, at udlejeren har iagttaget reglerne
om ind- og fraflytningssyn og om rettidig fremsattelse af krav om istandsettelse.

Det fremgar nermere ovenfor, at lejerens pligt til istandsattelse ved fraflytning efter lovaendringerne
athenger af parternes aftale om fordelingen af vedligeholdelsespligten, jf. pkt. 4.3. For at fastlegge
istandsattelsespligten er det derfor nedvendigt forst at afgrense lejerens vedligeholdelsespligt ifelge
lejeaftalen, idet det nu folger af lejelovens § 24, at lejeren ikke kan tilpligtes at istandsaette andet end de
dele af det lejede, som er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt.

Istandsattelsesbehovet ved fraflytning ma dernaest opgeres pa grundlag af en konkret vurdering. Det
betyder, at behovet for vedligeholdelse principielt ma vurderes rum for rum og flade for flade for de dele
af det lejede, der er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt. Samtidig ma der skeles til, hvor lang tid
lejeren har boet 1 lejemaélet.

Har lejeren overtaget pligten til at foretage indvendig vedligeholdelse, skal lejeren vedligeholde lejema-
let med maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i lejeperioden, sd ofte, det er pakravet under
hensyn til ejendommens og det lejedes karakter.

Vedligeholdelsespligten athenger ikke af, om vedligeholdelsesbehovet konstateres under lejemalets
bestaen eller ved fraflytning. Dette indebarer, at lejerens almindelige vedligeholdelsespligt efter en kon-
kret vurdering kan medfere, at der ved fraflytning skal udferes istandsattelsesarbejder, som 1 begrenset
omfang bringer lejemalet 1 en bedre stand end den stand, hvori lejeren overtog det. Dette svarer til, nar
lejeren udferer vedligeholdelse i lejeperioden ved at male vaeggene. Hvis ikke veeggene var nymalede ved
overtagelsen, medferer vedligeholdelsen, at det lejede nu er i1 bedre stand end ved overtagelsen. I modsat
fald ville udlejeren ikke kunne fa udfert den vedligeholdelse, som udlejeren har krav pé, da dette bl.a.
sker ved, at lejemalet nymales.

Da lejeren imidlertid ikke kan tilpligtes at sette det lejede 1 bedre stand end ved overtagelsen, jf.
lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt., ma udlejerens krav pa istandsattelse dog reduceres skensmaessigt, si
lejeren efter en samlet helhedsvurdering af de dele, som lejeren har vedligeholdelsespligten for, ikke
kommer til at hefte for istandsattelse, som bringer det lejede 1 bedre stand end ved overtagelsen.
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I praksis vil der vere en margin for det sken, der kan indebere, at lejeren efter omstendighederne 1
begraenset omfang kommer til at satte det lejede 1 bedre stand end ved overtagelsen.

Lejerens istandsattelsespligt beror altid pd en vurdering af de faktiske forhold med henblik pé at fastsld
istandsattelsesbehovet.

For lejeméil, som overtages nyistandsat, vil lejeren efter omstendighederne kunne vere forpligtet til
at aflevere det lejede nyistandsat. Har lejeren ikke opfyldt sin vedligeholdelsespligt, og er der tale om
en lejeperiode af saedvanlig lengde, mé lejeren som hovedregel skulle paregne at aflevere det lejede
nyistandsat.

En lejer, der har overtaget et lejemal pant og velholdt, kan godt tilpligtes at istandsette lejemélet
ved fraflytning, hvis lejemélet traenger til vedligeholdelse jf. lejelovens § 19, stk. 2, og lejeren har den
indvendige vedligeholdelse 1 lejeperioden forudsat, at lejeren ikke herved samlet set afleverer det lejede i
en bedre vedligeholdelsesstand end ved overtagelsen.

4.7. Ikke bedre stand end ved indflytning

Lejeren kan ikke tilpligtes at aflevere det lejede i bedre stand end den stand, hvori lejeren overtog det
lejede, jf. lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt. Reglen kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Ved fraflytning m& man ved en konkret vurdering sege at fastlegge omfanget af lejers pligt til istand-
settelse. Denne fastleggelse vil kunne resultere i, at lejeren forpligtes til at sette en del af det lejede i
bedre stand end ved indflytning, nar blot lejemalet ikke herved i sin helhed kommer til at fremtraede i
bedre stand end ved indflytning.

De udgifter til istandsattelse, som lejeren er ansvarlig for, ma ikke overstige, hvad der er rimeligt og
sedvanligt.

Hvis lejeren ikke opfylder pligten ifelge kontrakten til at vedligeholde eller behandle det lejede forsvar-
ligt 1 lejeperioden, kan det betyde, at udlejeren ma udskifte bygningsdele eller inventar. Lejeren vil ofte
skulle betale hele udgiften hertil. Skal gamle bygningsdele eller lignende skiftes, vil udlejeren dog kunne
opnd en gevinst ved at erstatte dem med nye. Kravet mod lejeren ma i den situation efter omstendighe-
derne reduceres skensmassigt. Begrenses udlejerens krav ikke i den situation, vil konsekvensen tillige
veaere, at lejeren 1 strid med lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt., tilpligtes at satte det lejede i bedre stand end
ved overtagelsen.

Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet, den 21. oktober 2015
INGER STOIBERG

/ Frank Bundgaard
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Bilag 1
Eksempel pa indflytningsrapport
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INDFLYTNINGSRAPPORT

Lejermal nr.: Beliggende:

Udlejer:

Lejer:

Indflytningsdato: Besigtigelse foretaget den:

Skemaet nedenfor udfyldes med angivelse at et eller flere af de nedenfor navole bogsiaver i hver enkell rubrik.

Bogstaverne har folgende betydning:

Tilstund: Giver anledning fil: -

o Cp e e e AR 8 =Sl e Brighis U = Udbiedis R wdlsers fegning
o = D.ﬁ:lizt‘:':.und F = Forefindes ikke Ul = Udbzdres ikke

Skema 1 Vearelse Varelse Varelse Verelse Vearelse Entre
Tilstand | SV | Tiletand | S | Tisand | SV | Tisand | S0 | Tisued | S | Tisemd | S0 [Tisend | Sve

arladm anladre anladai anlasdrm anladre ariladni arladai
ng fl ng &l ng fl ng &l ng fl g fil g fl

Loft

Waegge med tapet

Veegge med maling

Guhvteeppe

Traeveerk

Vinduer m.v.

Radiatorerrar

Elafbrydere/stil

Dare

VEI] nr 10936-af2446/264+5 F




Skema 2

|

o

Kekken, bad og toilet

Kekken

Til=tand

[Siwar anladring ®

Til=tand

Badevearelse
[Giver anladning 18

Toilet

[Til=tand

(Giwer anladning

Loft

Veeqgge

Gulve

Vinduer

Trasvaark

Elafbrydere/stik

Radiatorer/rar

WC-kumme

Cisterne

Vaskekumme

Badekar

Brusenichel-kabine

Vandhaner

Fliser

Ke kkenbord

Kekkenvask m.v.

Kekkenskabe

Dare

Skema 3 Argang Fabrikat | Tilstand | Repareres/ | Repareres
og model udskiftes ikke
Kormfur
Emhastte
Keleskab
Opwvaskemaskine
VEJ nr 10936 ﬁﬂmﬁﬁgﬂm = 18
Porttelefon m.v.
Antennestil
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Bilag 2
Eksempel pa fraflytningsrapport
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Lejemal nr.: Beliggende:

Udlejer:

Lejer: Lejers nye adresse:

Fraflytningsdato (tidspunktet, hwor samtlige negler afleveres):  Besigtigelse foretaget den:

Er der udarbejdet en indflytningsrapport? fz=md x} D Ja D Mej

Skemaet nedenfor udfyldes med angivelse af et eller flere at de nedenfor navnte bogsiaver i bver enkelt rubril.

Tilstand: -
N = Nyistandsat 8 = Slidt, men brugbar
G = Codstand F = Forefindes itkke
D =  Dirdig stand

Giver anlednine til:

10 = lkkeiorden, menskal ikke ndbedres for lgjems regning Repareres for lejers regning

R
A = Afslibes/afthavles'afrenses for lgjers regning T Tapetseres for lejers regming
L = Lakerss for lejers regning u Udskiftes/genanskaffes for lejers regning
M = Males for lejers regnmg RG= Rengores for lejers mpning

Skema 1 Varelse Vaerelse ) 'uf Vaerelse Vaerelse Entre

VEJ nr 10936 af 21/10/2015 til sl 6l 1 it il sl sl
Loft
Vazgge med tapet

Veeqgge med maling |



| Kekken) bad og toilet

Skema 2 Kekken Badevarelse Toilet

Til=tand Giwver anledring Tilztand Giver anledring & Tilstand Giver anledning 1d

Loft

Veeqge

Gulve

Vinduer
Treevesrk

Dare
Elafbredere/stilk
Radiatorer/rar
WC-kumme
Cisterne
Vaskekumme
Badekar
Bruseniche~kabine
Vandhaner
Vaskemaskine
Opvaskemaskine
Fliser
K.aklkenbord
Kekkernvask m.ayv.
Kelklenskabe
Kaeleskab
Kaormfur
Emheastte

Seerlige bemaesrkninger:

VEJ nrRfidaing£rppi8ften underskrives af savel lejeren som udlejeren eller dennereprasentant. Lejeren bekrafter med sin
underskrift alene, at have modtaget kopi af rapporten.

Fiatre [, Y S
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