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Beslutningsforslag nr. B 23. Fremsat den 16. marts 2005 af Lissa Mathiasen (S), Jytte Andersen (S), Christine Antorini (S),
Carsten Hansen (S) og Rasmus Prehn (S)

| Forslag til folketingsbeslutning

om forbedring af lejeres tryghed og retsstilling ved fraflytning
fra private udlejningsboliger

Folketinget paleegger regeringen at fremsatte
lovforslag, der pr. 1. december 2005 sikrer,
1) at lejere ikke kan forpligtes til nyistandseet-
telse ved fraflytning,
2) at der er priskonkurrence ved istandsettelse
af en lejlighed,

3)
4)

5)

at der indferes obligatoriske ind- og fraflyt-
ningsrapporter,

at lejere har ret til godtgerelse for eget arbej-
de, og

at udlejere, sifremt parterne er uenige, skal
indbringe tvisten for huslejen@vnet.
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Bemcerkninger til forslaget |

Beslutningsforslaget er en usendret genfremszaettelse
af beslutningsforslag nr. B 112 fra folketingséret
2004-05, 1. samling, Se Folketingstidende 2004 05, 1.
samling, tilleeg A side 4761 og 4764. Dog er tidsfri-
sten for fremsettelsen af lovforslaget @ndret fra 1.
juli 2005 til 1. december 2005.

Fraflytningstvister er den mest hyppige tvistform i
huslejensevnene. Mange lejere far alt for store regnin-
ger ved fraflytning, regninger, der er vanskelige at be-
tale og vanskelige at se den saglige begrundelse for.

Hvor den almene udlejningssektor efterhdnden er
kommet vack fra de store regninger til lejeren ved fra-
flytning, er dette problem nu blevet mere og mere al-
mindeligt i den private udlejningssektor.

Det foreslas derfor, at lejeloven aendres, siledes at
lejerens retsstilling og tryghed ved fraflytning frem-
mes, og séledes at lejeren bedre kan gennemskue og
pavitke de istandsettelsesomkostninger, der er for-
bundet med fraflytning af en lejlighed.

" Forbedring af lejerens retsstilling pé dette omrade
vil ikke alene sikre, at konkurrence fremmer lavest
mulige flytteomkostninger, men ogsd give bedre mo-
bilitet, fordi forslaget vil medfore, at omkostnmgeme
ved fraflytning falder.

Bemcerkninger til forslagets' enkelte bestemmelser

Ad 1: at lejere ikke kan forpligtes il nyistandscettelse
ved fraflytning

Ved udlejning af privatejede lejligheder er det ble-
vet mere og mere almindeligt, at de private udlejere
som en betingelse for udlejning af lejligheden kraever,
at lejeren skriver under pA, at lejemalet skal afleveres
nyistandsat. Det sker ved afkrydsning af »ja-rubrik-
ken« i lejekontraktens § 7.

. Deter ngdvendigt for at kunne kraeve, at lejligheden
skal afleveres nyistandsat, at udlejeren ogsa stiller en
nyistandsat lejlighed til radighed ved indflytningen. .

Dette system har medfart, at ikke bare lejeren ud-
seettes for meget heje istandseettelsesregninger ved
fraflytning, men ogsé udlejeren i nogle tilfzlde stilles
i en helt urimelig situation. :

For lejeren betyder det lille kryds i »ja-rubrikken« i
§ 7, at lejeren underskriver en meget haj fremtidig fra-
flytningsregning.

I midten af 1990’erne greb Folketlnget ind over for
de meget hgje fraflytningsregninger i den almene ud-
lejningssektor. Det er det samme. pr oblem, der nu er
ved at opsta i den private udlejningssektor.

En nyistandsettelse ved fraflytning betyder, at der
ikke bare skal foretages normalistandsettelse, dvs. ta-
petsering og maling af veegge, men at tree og jern ogsa
skal nymales, ligesom gulvet skal afhgvles og nylake-
res. Det er ikke uswedvanligt, at dette forer til en
istandsaettelsesomkostning p&d mellem .25.000 og
30.000 kr. For de fleste lejere er det en alt for hej om-
kostning ved fraflytning. ,

Mange udlejere kan desuden se det vanv1tt1ge i, at
systemet indeberer, at selv om en lejlighed kun har
veeret beboet i et halvt &r, er udleJel en nedt til at bede
om nyistandsettelse for at kunne sikre, at ogsa den
naeste udlejning af lejligheden betyder, at lejeren skal
aflevere lejligheden nyistandsat. S& selv om en lejer
ikke engang har niet at heenge billeder op pa vaeggene,
kan fraflytning medfere, at lejeren skal betale for ny-
istandsaettelsen. V

Det foreslas derfor, at det ikke kan aftales, at leje-
mélet skal afleveres nyistandsat, men at det i stedet
kan aftales, at lejemalet skal afleveres normalistand-
sat. ' ‘

Forslaget eendrer ikke ved, at det fortsat frit kan af-
tales, om det er lejeren eller udlejeren, der skal sta for
den lgbende indvendige vedhgeholdelse under leje-
malets bestéen.

Ved fraflytning vil det gaelde at det kan aftales, at
lejemalet skal afleveres normalistandsat. Det betyder,
at lejeren skal aflevere lejemalet med nytapetsere-
de/nymalede veegge og nyhvidtede/nymalede lofter.
Det skal ikke kunne aftales, at normalistandsettelse in-
debzerer, at lejeren skal aflevere nyathevlede/nylake-
rede gulve og nymalede indfatninger, fodpaneler, kok-
kener, dere, radiatorer etc. Kort sagt skal det fremover
ikke veere muligt at aftale nymaling af tree og jern ved
fraflytning, En aftale om at aflevere lejemalet norma-
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listandsat forudseetter, som det allerede er geeldende, at
lejemalet ogsa er normalistandsat ved indflytning.

Den anden mulighed er, at parterne kan aftale, at le-
jemalet skal afleveres i samme stand som ved overta-
gelsen bortset fra slid og alde. Denne mulighed er
gzldende allerede i dag,

Det pointeres, at lejeren selvfalgelig fortsat skal be-
tale for misligholdelse.

Ad 2: at der er priskonkurrence ved istandscettelse af
en lejlighed

Uanset om istandsattelsesomkostningerne for en
lejlighed er bundet til en aftale om at aflevere lejlighe-
den nyistandsat eller der er tale om, at lejeren skal be-
tale for misligholdelse, er det nedvendigt, at det sik-
res, at der er priskonkurrence om de enkelte istandsat-
telsesarbejder i lejemalet.

Efter de geldende regler har lejeren yderst ringe

" mulighed for at sikre priskonkurrence om de istand-
saettelsesarbejder, der skal udfores i lejemalet, uanset
hvor meget lejeren skal betale heraf.

Ofte prasenteres lejeren for en lejekontrakt, hvor
udlejeren i kontraktens § 11 endda betinger sig, at det
er udlejeren, der suveraent bestemmer, hvilken hand-
varker der skal udfere istandsattelsesarbejderne.
Bade sma og store udlejere har afialer med hénd-
varksvirksomheder, der istandsetter ved fraflytning.
Det er ligeledes ikke ualmindeligt, at udlejeren ejer
héndverksvirksomheden, som udlejeren bestemmer
skal udfere arbejderne i lejemalet.

De siger sig selv, at dette system ikke sikrer reel
priskonkurrence, nér istandsettelsesarbejderne ved
fraflytning skal udferes.

Det foreslas derfor, at udlejeren forpligtes til at ud-
byde arbejderne i underhandstilbud, og at udlejeren i
den forbindelse forpligtes til at tilbyde lejeren at pege
pé en deltager.

Safremt udlejeren ikke overholder dette, mé istand-
settelsesomkostningerne sta for udlejerens egen reg-
ning.

Ad 3: at der indfores obligatoriske ind - og fraflyt-
ningsrapporter

Ofte er der i forbindelse med tvister ved fraflytning
af'lejemal tvivl om, hvilke mangler der var i lejeméalet
ved indflytning, hvilke mangler der skal udbedres af
lejeren, og hvilke mangler der skal udbedres af udle-
jeren.

I den almene udlejningssektor har man lest detie
ved at indfere obligatoriske ind- og fraflytningsrap-
porter.

Ved indflytning udarbejdes en rapport over lejema-
lets tilstand, og det gar der ogsé ved fraflytning. Sy-
stemet indebeerer ogsd, at der udferes et syn af lejlig-
heden, hvor béde lejeren og udlejeren/administratoren
er til stede. Hermed er der skabt et grundlag for langt
feerre konflikter og uenigheder om istandsattelsen
ved fraflytning.

Dette giver gget tryghed for parterne og vil i hgj
grad vaere procesbesparende for landets huslejensevn.

Systemet med ind- og fraflytningsrapporter foreger
desuden parternes retssikkerhed, og det har veeret en
vasentlig begrundelse for, at beboerklagenavnene,
der behandler tvister om fraflytning i den almene ud-
lejningssektor, forholdsmaessigt har langt feerre tvister
om fraflytning end de private huslejenaevn.

I ejendomme med beboerrepraesentation skal bebo-
errepreesentationen indbydes til ind- og fraflytnings-
syn, og det foreslas, at sdfremt beboerreprasentanten
ikke er indkaldt hertil, kan dette komme udlejeren til
skade ved afgerelse af en eventuel tvist om istandsaet-
telsen af lejligheden ved fraflytning. ;

Det foreslas endvidere, at beboerrepraesentanten
kompenseres for tabt arbejdsfortjeneste efter de al-
mindelige regler herfor i forbindelse med fraflyt-
ningssyn.

Ad 4: at lejere har ret til godigorelse for eget arbejde

Socialministeriets undersogelse af budgetlejen i
2003 viste, at omkring 63 pct. af lejemélene har en af-
tale, hvor lejeren er forpligtet til at betale til en ind-
vendig vedligeholdelseskonto.

I forbindelse med indflytning i en ikke nyistandsat
lejlighed er det ikke ualmindeligt, at udlejeren tilby-
der lejeren selv at foretage istandsaettelse af lejlighe-
den for det beleb, der stér pa den indvendige vedlige-
holdelseskonto. Safremt lejeren anvender den af udle-
jeren pabudte handveerker eller selv hyrer en hind-
varker, treekkes regningen (udgifterne til materialer
og len) fra den indvendige vedligeholdelseskonto.
Ikke sjeeldent foreslar udlejeren imidlertid, at lejeren
selv maler, og at lejeren af den indvendige vedligehol-
delseskonto kan fa godtgjort udgifter til indkeb af ma-
ling.

For at ligestille lejeres mulighed for at f& godtgerel-
se for eget arbejde med de muligheder, beboere i an-
dre boligformer har, foreslés det, at lejeren, safremt
vedkommende gnsker det, far ret til en godtgarelse for
eget arbejde i forbindelse med istandsettelsen i hen-
hold til de almindelige regler, der geelder for dette pa
andre, lignende omrader. Der andres selvialgelig
ikke ved, at udlejeren kan gere indsigelse over for ar-
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bejdet, safremt arbejdet ikke er udfert héndveerks-
massigt korrekt.

Ad 5: at udlejere, sdfremt parterne er uenige, skal ind-
bringe tvisten for huslejencevnet

Opstar der en tvist mellem udlejeren og lejeren i
forbindelse med en fraflytning, er der i geeldende lov-
givning ingen bestemmelser, der foreskriver, hvem
der skal indbringe tvisten for huslejenaevnet. En del
udlejere indbringer, nar de erfarer en uenighed med
lejeren om istandsattelsesforpligtelserne eller om-
kostningerne ved fraflytning, automatisk denne tvist
for huslejen®vnet. Andre udlejere gor .ikke noget.

Herefter er det op til lejeren at indbringe tvisten for
huslejenaevnet.

Dette er en usikkerhed for lejerne og medfarer ofte,
at tvister i forbindelse med fraflytning afgeres med
forsinkelser pa 3-6 maneder.

Det foreslés derfor, at det praeciseres i lejeloven, at
udlejeren skal folge samme formkrav med hensyn til
afgerelser af en tvist, som nar udlejeren varsler leje-
forhgjelser over for lejerne. Det vil sige, at udlejeren
skal oplyse i den fremsendte fraflytningsopgerelse, at
lejeren har 6 uger til at meddele udlejeren, séfremt le-
jeren ikke kan acceptere opgerelsen, og at udlejeren
herefter har 6 uger til at indbringe sagen for husleje-
neevnet, sdfremt udlejeren vil opretholde sit krav.

Skrifilig fremscettelse

Lissa Mathiasen (S):

Som ordferer for forslagsstillerne tillader jeg
mig herved at fremsaette:

Forslag til folketingsbeslutning om forbedring
af lejeres tryghed og retsstilling ved fraflytning
fra private udlejningsboliger.

(Beslutningsforslag nr. B 23).

Jeg henviser i gvrigt til de bemeerkninger, der
ledsager forslaget, og anbefaler det til Tingets
velvillige behandling.



