Boligret

Boarsen og farende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Sadan undgar du en (for) stor
efterregning fra udlejer

Dansk lejehistorie er fuld af sager om bade rimelige og urimelige fraflytnings-
regninger fra udlejer. Her er en stribe forhold, der er veerd at bide maerke i,
hvis du vil undga et irriterede slagsmal, nar du er flyttet ud af en lejet bolig

Af Bjarke Madsen,
. advokat (H) Elvang & Partnere
bma@elvangt.dk

fter at veere fraflyttet et beboelseslejemal i et
privat udlejningsbyggeri, har man som tidli-
gere lejer maske oplevet at blive overrasket over
modtagelsen af en starre istandseettelsesregning
fra sin tidligere udlejer.
Der synes saledes i sddanne tilfeelde ikke at vee-
re foretaget en tilstraekkelig forventningsafstem-

ning under lejeforholdet lejer og udlejer imellem.

Ved lejekontraktens underskrift har lejeren
saledes ofte forpligtet sig til at foresta den ind-
vendige vedlige-holdelse af lejemalet (Det sker
saedvanligvis ved afkrydsning i den fortrykte
kontrakttekst under § 8 i den autoriserede type-
formular A - nu 9. udgave).

Dette indebeerer, at lejeren lgbende under leje-
forholdet skal foresta maling, hvidtning, tapet-

sering og lakering af gulve i det lejede, sdledes at
lejligheden til stadighed fremtraeder i vel vedli-
geholdt stand.

Lejeren heefter saledes i sa tilfaelde for alminde-
ligt slid og eelde fa sa vidt angar den indvendige
vedligeholdelse, mens lejekontrakten er gaelden-
de.

Vedligeholdelsespligt kan udvides

Derudover kan det gyldigt aftales, at lejerens
vedligeholdelsesforpligtelse udvides ud over den
indvendige vedligeholdelse, men ikke til at lejer
sa ogsa heefter for almindeligt slid og a&lde ved-
rgrende disse udvidede forpligtelser (f.eks. forny-
else af harde hvidevarer).

Hvis udlejer ejer mere end en udlejet beboel-
seslejlighed, er denne forpligtet til at atholde et
indflytningssyn samt til at indkalde lejer hertil,
og til efterfolgende at fremsende en indflytnings-
rapport til lejer. Glemmer udlejer denne forplig-
telse, kan han/hun miste sit mulige senere krav

mod lejer for lejemalets istandsattelse ved fra-
flytning.

Omvendt skal lejer senest 14 dage efter lejema-
lets begyndelse fremsende en eventuel klage til
udlejer over mangler ved det lejede. Gor lejer ikke
dette, risikerer han/hun at heefte for oprindelige
mangler ved den senere fraflytning.

Nar lejer efterfglgende ved lejemalets ophar
fraflytter lejemalet, skal denne aflevere det le-
jede i samme stand som ved overleveringen med
undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og
elde, og som ikke er omfattet af lejerens vedlige-
holdelsespligt, samt med undtagelse af de mang-
ler, som det pahviler udlejer at udbedre.

Pligt til at holde fraflytningssyn

Hvis udlejer ejer mere end en udlejet beboel-
seslejlighed, er denne forpligtet til at afholde et
fraflytningssyn samt til at indkalde lejer hertil,
og herunder at overgive en kopi af fraflytnings-
rapporten til lejer. Er lejer ikke til stede under
fraflytningssynet, eller vil denne ikke kvittere for
modtagelsen af flytningsrapporten, skal denne
fremsendes til lejer senest 14 dage efter. Over-
holder udlejer ikke denne procedure, mister udle-
jer sit istandseettelseskrav.

Tilsvarende fortaber udlejer sit krav, hvis denne
ikke senest 14 dage efter fraflytningsdagen far
foretaget pagaldende fraflytningssyn.

I retspraksis anses fraflytningsdagen for at veere
det tidspunkt, hvor lejer afleverede ngglerne til
udlejer. Saledes slog Vestre Landsret i en dom af
3.januar 2013 fast, at selvom lejer fysisk var flyt-
tet ud den 15. juli 2009, sa blev ngglerne forst
afleveret den 27. august 2009, hvorefter at udle-
jers istandsaettelseskrav af 1. september 2009 var
rettidigt fremsat (pa daveerende tidspunkt var der
ikke lovkrav om obligatorisk flyttesyn for profes-
sionelle udlejere).

Udlejer kan ikke, efter udarbejdelsen af fraflyt-
ningsrapporten, fremkommer med nye fraflyt-
ningskrav, medmindre at der er tale om skjulte
mangler. Det slog @stre Landsret i en dom fra 30.
april 2013 fast. Her havde udlejer glemt at skrive
punkterne; manglende renggring og manglende
maling ind i fraflytningsrapporten, men udlejer
kom i tanke herom 13 dage senere og fremsatte
herefter disse yderligere krav. Det afviste @stre

Landsret, da lejer matte have en berettiget for-
ventning om, at der ikke ville komme yderligere
fraflytningskrav end dem, der var naevnt i rap-
porten.

Kan bruge egne handvarkere

I nogen lejekontrakter er det aftalt, at udlejers
egne handvarkere selv forestar nyistandsaettelse
af lejemalet, saledes at lejer er afskaret herfra. I
pageldende kontrakter er det ofte tillige anfort,
at lejer skal fraflytte lejemalet 14 dage tidligere
end varslet, s pageeldende istandsattelse kan
gennemfgres uden at udlejer lider lejetab, idet
ny lejer sa kan flytter ind i forlaengelse af gamle
lejers fraflytning.

Safremt ovennaevnte vilkar er aftalt efter 1. juli
2015, er dette som faolge af en eendring af Lejelo-
ven ikke bindende for lejer, der kun er forpligtet
til labende at foretage den indvendige vedlige-
holdelse. Hvis pageeldende vilkar er aftalt for 1.
juli 2015, skal lejer som udgangspunkt respektere
dette, idet den pagaeldende sendring af Lejeloven
kun har virkning for kontrakter, der er indgaet
efter loveendringens ikrafttraeden.

Safremt udlejer har et gkonomisk krav mod
lejer som folge af fraflytningsmangler, er udlejer
ikke altid forpligtet til samtidig at udbedre pa-
geeldende mangler. Saledes ses det ikke sjeeldent,
at en udlejer fremsatter gkonomiske krav mod
en lejer alene baseret indhentede overslag/tilbud.

Dette godkendte @stre Landsret i en anden dom
fra 21. oktober 2013, hvor udlejer ikke istand-
satte ejerlejligheden efter lejers fraflytning, men
i stedet solgte denne til en kgber, der selv patog
sig pageeldende istandseettelse. Da udlejer kunne
godtggre overfor Landsretten, at ejerlejligheden
matte seelges til en lavere pris pga. pageldende
mangler, accepterede Landsretten efter en vis
reduktion udlejers mangelkrav mod lejer.

Safremt lejer og udlejer ikke kan blive enige om
en fraflytningsopggrelse, kan tvisten indbringes
for Huslejenaevnet. Hvis manglerne er udbedret,
far at Huslejenaevnet har haft mulighed for at
besigtige lejemalet, er det forventeligt, at Hus-
lejenaevnet vil afvise sagen. Parterne vil herefter
veere henvist til i stedet at skulle anlaegge sag ved
Boligretten.
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