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Vedr.: Lovforslag L 97,”forenkling og modernisering af lejelovgivningen”

P& vegne UDLEJERFORENINGEN AARHUS, Fredensgade 30, 8000 Aarhus
C, fremsender jeg hermed supplerende spgrgsmal i anledning af lovforslag nr.
97, efter at UDLEJERFORENINGEN AARHUS har modtaget Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikters notatsvar af 23. januar 2015.

Spergsmal 1:

Tvister mellem lejere og udlejer om uoverensstemmelser om indholdet i
indflytningsrapporten, der ikke kan indbringes for og afgores af husleje-
naevnet!

Det fremgar af Ministeriets svar af 23. januar 2015 pa de af foreningen tidligere
fremsendte spergsmal, ad spergsmal 3, 4 og 6, at huslejenaevnet efter forslaget
ikke kan tage stilling til tvister om indholdet af indflytningsrapporter.

Dette forekommer ulogisk, idet huslejenzevnet efter nr. 61, samt lejelovens §
106, nr. 11, far ret og pligt til at afgere "tvister om hvorvidt det lejede er mangel-
fuldt ved lejeforholdets begyndelse”.

Ved formuleringen af dette spargsmal er foreningen helt bevidst om, at der i
den juridiske termologi er afgerende forskel pa "mangler” efter lejelovens § 14,
og péa "vedligeholdelsesstanden” af lejemélet ved lejerens indflytning.

Imidlertid vil den manglende oplysning om og preecisering af hvad en indflyt-
ningsrapport skal indeholde, typisk medfare, at en tvist opstar mellem lejer og
udlejer i en situation, hvor udlejeren beskriver, eller ved afkrydsning registrerer,
at lejemalet er "vel vedligeholdt”, mens lejeren er af den opfattelse, at lejemalet
er i ringere stand end vel vedligeholdt, og derfor ud fra en leegmands vurdering
forstéeligt nok betegner tilstanden som mangelfuld i forhold til udlejers klassifi-
kation/beskrivelse.



Som fglge heraf vil lejeren efter modtagelse af indflytningsrapporten typisk be-
svare denne med, at lejeren ikke er enig, idet lejernalet er mangelfuldt i forhold
til betegnelsen "vel vedligeholdt”,

Alene denne misforstaelse vil vaere en tvist, som en af parterne begge @nsker
indbragt for huslejenzevnet til afgerelse, hvor lejerens indbringelse er begrundet
med, at lejemalet er mangelfuldt og ensker huslejenaevnets afgarelse heraf |
forhold tif udlejers registrering I indflytningsrapporten. P& baggrund heraf gn-
skes det oplyst, om det fortsat er Ministeriets opfattelse, at det fremgar tilstrask-
keligt klart af lovforslaget, at der ikke er hjemmel til at indbringe uenighed om
indfiytningsrapporten for huslejenasvnet?

Fastholdes dette, foreslas det, at dette presciseres, sa det er meget klart for par-
terne, enten i § 9, stk. 2, eller i § 106, nr. 11, eller begge steder.

Spergsmal 2:
Omfanget af "normal istandszettelse”.

Da omfanget af normal istandsaettelse er beskrevet i fraflytningsrapporten, ma
det vaere en forudseetning for udmalingen heraf, at denne tager udgangspunkt i
lejemalets tilstand ved indflyiningen.

Nar det som anfgrt ovenfor lzegges til grund, at eventuel uenighed om lejema-
lets tilstand ved indflytning ikke kan afgeres af huslejenaevnet, og nar der ikke
kan ske egentlig bevisferelse ved huslejenavnet, gnskes det uddybet, hvorle-
des det ved lovforslaget er forudsat, at en udlejer skal kunne dokumentere, og
at huslejeneevnet skal kunne afgare om den lejer, der har overtaget den ind-
vendige vedligeholdelsespligt, lebende har opfyldt denne fra lejemalets start,
nar der er uenighed om lejemalets tilstand ved lejemalets pabegyndelse, og
dette ikke har kunnet afgores?

Spergsmal 3:
Vejledende eksempel pa fraflytningsrapport.

Det fremgar af bemaerkningeme til nr. 54, at Ministeriet vil udarbejde et eksem-
pel pa udformning af en fraflytningsrapport.

Imidlertid er det Ministeriets udgangspunkt, at tvister om indholdet af indflyt-
ningsrapporter ikke kan indbringes til afgarelse for huslejenaavnet, hvorfor der
er betydeligt sterre behov for, at der udarbejdes et eksempel pa en indflytnings-
rapport, - og ikke nedvendigvis nogen formular, - saledes at det star bade lejere
og udiejere klart hvilken beskrivelsesform og specifikationsgrad, som er forud-
sat ved indfgreisen af kravet om indflytningsrapporter.



Skal det vaere de subjektive betegnelser, som

"vel vedligeholdt,
fremtreeder som nymalet,
i god stand,

i seedvanlig god stand,
som det er og forefindes”,

eller lignende, hvilket jo naturligt kan forstas og fortolkes forskelligt af hhv. lejere
og udiejer?

Skal vedligeholdelsesgraden anferes vasg for vaeg, rum for rum, eller pa hvilken
méade er beskrivelsen af vedligeholdelsestilstanden forudsat?

Skal det heri prasciseres, at indflytningsrapporten ikke indeholder eller samtidig
udger den mangelliste, som er omtalt i lejelovens § 14, og herunder forskellen
pa vedligeholdelsesstand og p& mangler?

Det er foreningens opfattelse, at det er betydeligt mere pakraevet med et ek-
sempel pé en indflytningsrapport, end pa en fraflytningsrapport, idet en sadan
forefindes i mange forskellige typer, og har veeret anvendt i mange ar ved fiytte-
syn, men at der omvendt er et betydeligt sterre behov for, at der udarbejdes et
eksempel pa en indflytningsrapport.

Spergsmal 3.1:

Da det fremgér af ovennaevnte svar, at der leegges afgerende vaegt pa at leje-
ren deltager aktivt i indflytningssyn og dermed i formulering af indflytningsrap-
porten, opfordres ministeren til at overveje om ikke netop dette formal bedst kan
opnas, enten ved at integrere indflytningsrapporten som enten en de! af den au-
toriserede nye lejekontrakt, eller som et autoriseret bilag hertil, hvorved der dels
vil opnas en storre ensartethed i beskrivelserne og dels en starre tryghed for
parterne ved udfyldelsen heraf?

Spoergsmal 4:
Udlejers betaling af kr. 2.080,00 i gebyr til huslejenaevnet.

| Ministeriets besvarelse af ovennaevnte henvendelse, spargsmal 13, er det an-
fort, at "gebyret vil séledes ikke blive tilbagebetalt, uanset boligrettens afgerel-

b

se.

Dette forekommer umiddelbart uforstaeligt i den situation, hvor boligretten op-
heever huslejenaevnets afgorelse, hvorefter sagen hjemvises til behandling ved
huslejenaavnet. | sa fald mé det veere en konsekvens af at huslejensevnets af-
gerelse ophaeves, at et eventuelt gebyr tilbagebetales?



Hvis boligretten i stedet for opheevelse og hjemvisning selv materielt sendrer
huslejenaevnets afgorelse, saledes at udlejer frifindes, enten fordi der ikke er
nedlagt pastand om hjemvisning, eller fordi boligretten har fundet det mere hen-
sigtsmeessigt selv at afgere huslejenaevnets afgarelse fremfor at hjemvise den,
er resultatet af boligrettens afgerelse det samme som ophasvelse, nemlig at
huslejenaevnets afgerelse hermed er annulleret.

Fastholdes det ogsa i en sadan situation, at gebyret ikke tilbagebetales?

Vil det gare nogen forskel om udlejeren selvstaendigt nedlaegger pastand under
boligretssagen om gebyrets tilbagebetaling?
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