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Vedr.: Anmodning om foretraede for Boligudvalget

Ejendomsforeningen Danmark skal anmode Folketingets Boligudvalg om foretrade for
Boligudvalget med henblik pa at redegere for:

1. At de eksisterende bestemmelser i lejeloven om lejers forpligtelser ved fraflytning af
det lejede (undtagelsesvist) er meget klare

2. Atredegore for den sparsomme praksis ved huslejenavnene i Danmark, som er 1.
instans, nar boliglejer indbringer sag om en istandsettelsesforpligtelse

3. At omfanget af lejerens forpligtelse i det konkrete tilfalde altid fremgar af selve leje-
kontrakten mellem denne lejer og udlejer og

4. At der derfor samlet set ikke er behov for lovindgreb, men snarere tydeliggerelse af
den autoriserede lejekontrakts vilkar om fraflytning

Ejendomsforeningen Danmark vil under et foretraede vacre repraesenteret ved foreningens
formand, direktor John R. Frederiksen, foreningens nastformand, advokat Sven Wester-
gaard, adm. direkter Rolf Norstrand og juridisk direkter Lars Langkjzr, begge Ejendoms-
foreningen Danmark.

Uddybning af Ejendomsforeningen Danmarks synspunkter:

Ad 1: De eksisterende bestemmelser i lejeloven er meget klare
Lejers forpligtelser ved fraflytning er fastlagt i Lejelovens § 98, stk. 1, idet "det
ikke kan palagges lejeren at bringe det lejede i bedre stand end den. hvori han
overtog det lejede”. Bestemmelsen er ufravigelig og palaegger samtidig udlejer
bevisbyrden for det lejedes tilstand ved indflytning. "Lejers vedligeholdelsespligt™
er éntydigt fastlagt i loven (maling, hvidtning, tapetsering og gulvlakering).




Ad 3:

Lejeloven indeholder desuden en stram bestemmelse om, at udlejer ikke kan gore
krav gzldende i medfer af lejekontrakten, nér der er forlebet mere end 2 uger fra
fraflytningsdagen (nogleaflevering). Dette er en bestemmelse, der forstds meget
restriktivt. Reglen betyder, at lejeren hurtigt far mulighed for at indrette sig oko-
nomisk efter at vaere rykket ud af lejemalet. Den korte forzldelses- eller passivi-
tetsregel er udlejere ikke altid opmarksomme pé og det er netop anledningen til,
at nogle lejere ma indbringe sag for huslejenavnet, jf. under pkt. 2.

Vi vil gore en indsats for at informere vore medlemmer bedre herom.

Praksis ved huslejenzevnene i Danmark, som er 1. instans nar boliglejer ind-
bringer sag om istandsazttelsesforpligtelse

Huslejenzvnene i Kobenhavn og pa Frederiksberg modtog i 2003 i alt 173, re-
spektive 34 klager fra lejere i forbindelse med flytteopgerelse.

I Kebenhavns Kommune findes ca. 70.000 private lejemal. 1 Frederiksberg Kom-
mune er antallet ¢a.20.000. Der sker en arlig udskiftning pa knap 10 % i sddanne
lejligheder. Dette medferer, at der i hovedstaden er knapt 9.000 fraflytninger pr.
ar.

Det antal sager, der indbringes for huslejenzvnene i hovedstaden udger sledes et
par procent af samtlige flytteopger. For egentlige lejligheder er tallet lavere (se
nedenfor om varelseudlejning). Sammenlignet med andre tilsvarende konflikt-
omrader er sagsantallet neermest forsvindende.

I huslejenavnene steder man stort set aldrig pa sager mod professionelle udlejere
eller administratorer. Udlejerparten er helt overvejende selvadministrerende ejer
af 2-3 lejlighedsejendom eller udlejer et veerelser i egen lejlighed til en studeren-
de. Udlejer kender typisk ikke 2- ugers reglen og bliver derfor korrekt pélagt at
betale det fulde depositum tilbage.

Ved en rundsperge hos huslejenavnene i Alborg, Arhus og Odense bekraftes ho-
vedstadens erfaring, med tendens til forholdsvis faerre klager i forhold til antal fra-
flytninger.

Lejerens forpligtelse ved fraflytning aftales nasten altid konkret gennem
udfyldning af en autoriscret lejekontrakt.

Det er nyttigt at se pa, hvorvidt standardkontrakten eventuelt kan tydeliggeres
omkring lejers forpligtelser. Udfyldning sker i dag ved afkrydsning. I "vejled-
ning”, som er en integreret del af den autoriserede lejekontrakt, fremgar lejerens
alternative muligheder. Det kan nok geres bedre. Ejendomsforeningen Danmark
arbejder med dette i forbindelse med den forestaende forenkling af lejeloven.




Ad 4: Der er ikke behov for et specifikt lovindgreb, men eventuelt for tydeliggerelse
af selve standardkontraktens indhold.
Sagernes art, indhold og antal ved navnene kan ikke stette behov for et enkeltsta-
ende lovindgreb. Der er desuden nappe tvivl om, at lejerne gennemsnitlig star sig
ved, at udlejers faste handvaerkere udferer istandsattelsesarbejderne, hvor lejeren
ikke selv ger dette. Malerforbundets kondukterer oplyser gennemsnitspriser pa
indvendig istandsaettelse af lejemal med forskellig sterrelse og ved varierende lo-
betid for lejeforholdet.

Disse gennemsnitspriser for autoriseret handvarksarbejde incl. moms, differentie-
ret pa lejlighedsstorrelse og lejemalets lobetid, ligger en del over det erfarings-
massige gennemsnit i sager, der ses ved huslejen@vnene.

De ovenstadende bemzrkninger ad 1 —3 synes at begrunde, at retsstillingen i kom-
bination med udlejers bevisbyrde, i tilstreekkelig grad beskytter lejer. Det er efter
Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse alene et spergsmal om at selve leje-
kontrakten maske kan udformes mere tydelig.

Pa dette, som en raekke andre tilgreensende omrader, er det ikke muligt gennem
speciallovgivning at sikre mod forsatligt misbrug. Forsaetligt misbrug skal straffes

efter straffeloven. Og misbrug skal altid have konsekvenser.

Under foretraede vil ovenstaende bemeerkninger blive kommenteret yderligere.

Med venlig hilsen
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