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Abstract
The essential question of this paper is: What does the term “normal renovation” mean for a tenant’s

duty to renovate, when vacating a private lease?

The reason why this question is relevant to answer, is due to a variety of different approaches to
interpret the Danish Tenant Act § 19, subsection 2. A provision, which regulates what and especially
when a given extent of renovation expenses can be required for a tenant to pay, when ending a lease.
Ultimately, it does then affect the legal position of tenants in such situations. This uncertainty affects
a lot of tenants and their landlords, since more than a million Danes live in a lease (and assumingly a

big portion of these are regulated by the Danish tenant act).

In order to reach an answer to the abovementioned question, the paper will initially in chapter 2
explain the basic formalities in order for a landlord to even have a rightful claim of renovation ex-

penses against a tenant.

This will be followed by relevant points from the law making proceedings in chapter 3, which lay
the ground for the tenant boards to interpret the provisions differently. In the end of the chapter, a
decision by the board of appeal for the tenant boards of Copenhagen will be analyzed in order to

illustrate that there are different of ways to interpret the term normal renovation.

Following in chapter 4, an analysis of decisions by courts and tenant boards will show that there can
be deduced (at least) four methods of interpretation in deciding such cases. The various methods vary

from a rigorous literal interpretation to a rigorous teleological interpretation.

The above mentioned results will be placed in chapter 5, which implicates a very uncertain legal
position for a tenant due to the various of different methods of interpreting the related provisions of

a tenant vacating a private residential lease.

Finally, chapter 6 will discussed how the term normal renovation could be streamlined in order for
tenants to be able to have a more certain knowledge of their legal position, when vacating a residential

lease.
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1 Indledning

Som det fremgar af nedenstaende statistik bebor et stadigt stigende antal danskere en udlejnings-
ejendom i Danmark — p& nuveerende tidspunkt ca. 1,38 mio. danskere'. Foruden daveerende boligmi-
nister under Folketingets 1. behandling af L 97 berettede om, at privat udlejning udgjorde i 2015 20%
af det danske boligmarked. Denne andel formodes at stige, idet bl.a. flere og flere unge mennesker
med ofte korte lejeperioder pa gennemsnitligt to ar?, optages pa videregdende uddannelser?, og flytter
typisk i lejemdl*, hvorfor antallet af fraflytninger med rimelighed kan formodes for fremtiden at veere

stigende for lejere i den private udlejningsbranche.

Beboede boliger

Udlejningsforhold: Beboet af lejer
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Lejeregulering er derfor et pd mange mader relevant og i stigende grad aktuelt retsomrade for
mange — s&rligt unge — lejere, og selvfolgelig deres udlejere. Et for s& mange afgerende retsomrade
fordrer derfor ogsa en tydelig klarhed i regelforstdelsen, og ultimativt retsanvendelsen for at undga et
stigende antal fraflytningstvister. Mange lejere kan derfor med rette taenkes at stille sig selv spergs-

malet: Hvad kan jeg padlegges at istandscette ved fraflytning?

! Kilde: Danmarks Statistik, boliger beboet af lejere 1930-2020

2 Ifolge et professionelt udlejningsselskab som DANBO beskrives det i deres arsrapport for 2014, at den gennemsnitlige
lejeperiode er cirka 2 ar for studie- og ungdomsboliger. Hvilket anses for sandsynligt henset til at fx BoligKorser i 2011
havde en gennemsnitlig lejeperiode pé cirka 4 &r samt data fra Drager, hvor lejeperioden tillige ses overordnet at variere
i et spend mellem 2-4 &r gennemsnitligt.

3 Over de senere ar varet har der varet optaget rekord mange pé videregiende uddannelser.

Kilde: Uddannelses- og Forskningsministeriet

41 samme periode kan ses en gradvis stigning i tildeling af boligstette til ikke-pensionister og ikke-fortidspensionister,
hvilket i serlig grad vurderes at kunne henregnes til det studerende segment.

Kilde: Danmarks Statistik, fordeling af modtagere af boligstotte 2007-2015

2020



Den 17. december 2014 fremsatte davarende boligminister, Carsten Hansen, som led i netop
afbedning af lejeretlige konflikter, lovforslag L 97°. Dette lovforslag, der senere — i vid udstreekning
— skulle blive til lov,’ indebar bl.a. et forbud mod forhdndsaftaler om maling mv. ved fraflytning
(nyistandsettelsesklausuler) 1 fremtidige kontrakter for at undgé samfundsmassigt ressourcespild.
Ved at stoppe udlejere i at kunne kraeve fx hele lejemal malet efter korte lejeperioder, hvor lejemalet
ellers fremstod nyistandsat.” De nye regler betyder derfor, at lejer alene efter en konkret vurdering,
kan palaegges at betale istandsattelsesudgifter, hvis lejeren har overtaget pligten til at male mv. (den
indvendige vedligeholdelsespligt) og vedligeholdelse skennes pakravet, sdkaldt normalistandscet-
telse.’

Andringen af LL § 24, stk. 1 til at LL § 19, stk. 2 er gjort beskyttelsespraceptiv, bortset fra at
lejer kan overtage den indvendige vedligeholdelsespligt, indebar dermed en overgang indenfor den
lejeretlige terminologi fra mulighed for aftale om nyistandsattelse eller normalistandsattelse til alene
mulighed for aftale om normalistandsettelse. Spergsmélet melder sig derfor: Hvad indebcerer en nor-
malistandscettelse?

Spergsmalet om hvordan begrebet normalistandscettelse, der favner denne konkrete vurdering,
skal forstés, fortolkes og fremtidigt bedemmes blev allerede diskuteret under lovbehandlingen af L
97.° Daveerende Boligminister henviste ofte til normalistandsettelse indenfor det almene omréade!?,
men modsat ALL hverken indeholdte eller nu indeholder LL begrebet normalistandsattelse. Henvis-
ningerne som disse synes at have veret medvirkende til at skabe en forstaelses- og dermed fortolk-
ningstvivl om normalistandsettelse, hvilket synes at skinne igennem i praksis i afgerelser fra landets
huslejenzvn og Anken@vnet for De Kabenhavnske Huslejenavn. Praksis viser at forskellige naevn
ud fra sammenlignelige forhold synes at treffe forskellige afgerelser, hvilket givetvis kan anses som
folge af et tvetydig og upracist lovgivningsarbejde. For hvilke faktorer er egentlig afgorende ved
bedommelsen af normalistandscettelse?

Svarene de afledte spergsmal herpd har immervaek stor bdde social- og erhvervspolitisk betyd-

ning, fordi skal lejere fx slippe hele sit depositum til istandsettelse ved fraflytning selv efter korte

5L97,s.12-13

81 form af Andringsloven

71L97,s.30 0g U.2011.880V

8Jf. LL § 24, stk. 1 og L 97, s. 14 0g 30

° Jf. bl.a. ministersvar af davaerende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgssporgsmal nr. 14, 18 og 23 ved behand-
ling af L 97

19 Jf. bl.a. Ministersvar af daverende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 14 ved behandling af L
97, Heringsnotat, s. 5 samt under Folketingets 1. behandling af L 97



boperioder? Eller modsat skal udlejer nu til at vinke farvel til istandsattelse ved lejeres fraflytning,
hvis lejeren alene bebor lejemalet i kortere tid?

Ovenstaende problemstillinger illustrerer séledes ikke blot et retssikkerhedsmassigt problem for
parter i fraflytningssituationer, idet parterne kan have svart ved at fastlegge geldende ret, og dermed
udlede deres rettigheder og forpligtelser. Problemstillingerne afleder ogsa en udfordring i forhold til
hvilke afgerelser, der er brugbare til at angive den geldende ret ikke blot lokalt, men i sardeleshed
nationalt, for tvistlesning af sager vedrerende normalistandsattelse. Samlet set leder alle disse sporgs-

mdl til felgende problemformulering:

1.1 Problemformulering
Hvad betyder begrebet "normalistandscettelse” for lejers pligt til istandscettelse ved fraflytning af

et privat udlejet beboelseslejemal?

1.2 Struktur
For at kunne besvare problemformuleringen vil afthandlingens kapitel 1 herefter afgrense af-

handlingens indhold, begrebsafklare samt redegere for athandlingens metodiske lgsning og inddragne
retskilder.

Kapitel 2 vil behandle den lejeretlige formalia, der knytter sig til en fraflytningssag for savel
huslejenavn, ankenaevn som boligret.

Med afsaet i denne forstielse vil kapitel 3 beskrive vaesentlige — normerende — og omdiskuterede
pointer fra lovforarbejderne til Andringsloven, hvormed der tilsigtes at opstille momenter for, hvor-
dan begrebet normalistandsattelse kan fortolkes.

Med den juridiske- og politiske viden in mente vil kapitel 4 — ved analyse af praksis — grave et
spadestik dybere for at undersege: Hvordan begrebet normalistandsettelse fortolkes.

Kapitel 5 vil indeholde en konklusion pé athandlingens problemformulering.

Kapitel 6 vil pa baggrund af konklusionen diskutere forskellige retspolitiske forslag til hvordan
vurderingen af normalistandsattelse kan pavirkes, sa der foretages en mere ensartet — og for lejeren

gennemskuelig — vurdering.

For at kunne pracisere opgaven og fremkalde en forstéelse for emnet og ultimativt besvarelse

af problemformuleringen, skal folgende afgreensninger forklares:



1.3 Formal
Formélet med afthandlingen er at bibringe leeseren en forstaelse af de lejeretlige problematikker

relateret til beslutningstageres bedemmelse af en tvist om fraflytning fra et privat beboelseslejemal,
hvor lejeren har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse. Herunder sarligt hvordan denne for-
pligtelse er reguleret af ved begrebet normalistandscettelse. Dette med enske om at give leseren en
evne til at forstd de betragtninger, der blev fremsat i lovarbejderne til £Andringsloven. P4 den made
er det intentionen, at leeseren bibringes evnen til at fremsatte en “prognose” over en given fraflyt-
ningssags udfald.!! Séledes tilstreeber forfatteren ultimativt at bibringe leeseren en praktisk og anven-
delig fremstilling til at foresta handteringen en fraflytningssag indenfor omréadet af de i athandlingen

behandlede lejemal.

For at precisere hvad der forstds med ovenstdende type sagstype skal der herefter afgraenses i

forhold til typen af lejemal:

1.4 Afgrensning
Som ovenfor anfert i problemformuleringen, vil der alene vare tale om fraflytning af private

beboelseslejemal omfattet af LL. Ved alene behandling af privat udlejede beboelseslejemal eksklu-

derer athandlingen selvsagt lejemal omfattet af ALL samt erhvervslejemal.

For at lejemélet kan betragtes som en privat udlejet beboelseslejemaél, skal folgende fire betingelser

vaere opfyldt:

1) Fysiske krav — Lejemadlets fysiske udformning udgor et beboelseslejemdl

En beboelseslejlighed har i den juridiske litteratur ladet sig definere ved, at der sedvanligvis — og
som minimum — forstds en samlet lukket enhed med fire veegge og loft.!? For at differentiere sig fra
accessoriske- og klubverelser skal der for en beboelseslejlighed tillige vere et selvstendigt kekken,

normalt med indlagt vand og afleb.!3

"1 Ross, Alf: Om ret og retfeerdighed (1953), s. 51-65

12 Jespersen, Halfdan Krag: Lejeret 1 (1989), s.30 og Iversen, Thorsten m.fl.: Formueretlige emner(2019), 9. udgave, s.
342

13 Edlund, Hans Henrik m.fl.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 40 og Iversen, Thorsten m.fl.: Formueretlige emner(2019),
9.udgave, s. 345, Jespersen og Halfdan Krag: Lejeret 1 (1989), s.31f. samt U.2013.3318H, hvor to lejligheder med kekken
med indlagt vand og afleb blev anset for beboelseslejligheder. Herudover Moller, Patrick Viggo (TBB2018.845): Indkal-
delse til og gennemforelse af lovpligtigt fraflytningssyn — lejelovens § 98, stk. 3-5,s.2



2) Vederlagskrav — Lejeaftalen er lan til brug mod vederlag af en vis varighed

Der skal vere tale om at parterne har aftalt 1an af en beboelseslejemal til brug mod vederlag, og
derved for lejeren overtagelse af den eksklusive brugsret, som en sedvanlig ejer ville rdde over leje-
malet. Det er ikke afgarende om vederlaget bestér i en pengemassig erleeggelse, sa lange der blot er
tale om et 1an mod vederlag, fx arbejde, jf. LL § 1, stk. 2. Hvis vederlaget alene er af symbolsk

karakter eller helt udebliver vil parternes aftale ikke kunne karakteriseres, som leje.!*

3) Anvendelseskrav — Lejeforholdets formdl er til beboelse
Den pétenkte brug af lejemalet skal vere beboelse, jf. lejelovens § 2, stk. 1 jf. modsatningsvist
erhvervslejelovens § 1, stk. 1. Safremt et lejemal er egnet til, og bliver brugt til erhvervsmassig ak-

tivitet, men er udlejet som et beboelseslejemal, vil det veere LL, der regulerer aftalen.!®

4) Varighedskrav — Geelder ikke kortvarige laneaftaler

Der er ikke noget lovfastnet mindstekrav til lejeperiodens tidsmaessige udstraekning og om uaf-
brudt brug.'® I de to &ldre afgerelser U.1959.5810 og U.1954.10260 fandt LL anvendelse, selvom
der var tale om aftaler om 1an til brug af mindre karakter mod vederlag.

Det var henholdsvis tilstreekkeligt, at lokalerne blev benyttet to gange ugentligt i vinterhalvaret
til, at aftalen var reguleret af LL. Mens 1 U.1954.10260 var det tilstreekkeligt, at der blev atholdt
danseundervisning fra 15:30-24:00, mens udlejeren benyttede lokalerne om formiddagen. Modsat
FM1960.15V, fandt LL ikke anvendelse for den enkeltstiende og kortvarige benyttelse vedrerende

et én-dags reklameshow.

4 Tversen, Thorsten m.fl.: Formueretlige emner(2019), 9. udgave, s. 342 og TBB 2011.436 V, hvor gratis anbringelse af
sportsvogn i svigerfars garage ikke var at anse for en lejeaftale, fordi der ikke skulle betales vederlag for benyttelsen.
Betalingen af vederlag er séledes definerende for om der er tale om leje eller 14n til brug, jf. bl.a. Clausen, Nis Jul m.fl.
Kobsretten(2015), 6. udg., s. 51 samt Edlund, Hans Henrik (TBB2016.180): Om indgdelse af lejeafialer, afsnit 2 om en
gennemgang af en reekke typesituationer.

15 Jf. TBB 2004.11@: Det blev fastslet, at det er den aftalte — og ikke den faktiske — anvendelse, der afger om et lejemal,
er reguleret af erhvervslejeloven

16 Edlund, Hans Henrik m.fl.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 27, Iversen, Thorsten m.fl.: Formueretlige emner(2019),
9.udgave, s. 342 og Jespersen, Halfdan Krag: Lejeret 1 (1989), s. 63-66



1.5 Begrebsafklaring
Det vurderes nodvendigt at redegore for hvad der i nervarende athandling forstas ved begre-

berne indvendig vedligeholdelse og misligholdelse, fordi de ofte vil anvendes 1 athandlingen:

1.5.1 Indvendig vedligeholdelse
Vedligeholdelsesarbejder er i den juridiske litteratur overordnet defineret: ”Som de arbejder,

som er nadvendige for at holde genstanden i den stand, som modparten har krav pa i medfor af
lejeaftalen, lejeloven eller almindelige retsgrundscetninger.””’” Men hvad er det for arbejder, som

forpligtelsen omfatter?

Lovgiver har positivt afgraenset den indvendige vedligeholdelsespligt saledes: “Forslaget inde-
beerer, at der ved fraflytning af boligen gennemfores en normal istandscettelse for lejerens regning,

der omfatter nodvendig hvidtning, maling og tapetsering af veegge, herunder ogsda maling af »tree og

jern«, samt mellemslibning og lakering af gulve. ’'® (Egne markeringer). Dette udmeontede sig i leje-

lovens § 21, 2. pkt.?”

Udlejers reklamationskrav overfor lejerens manglende overholdelse af sin indvendige vedlige-

holdelsespligt vil ofte blive omtalt som istandscettelseskrav.

Dette leder naturligt videre til begrebet misligholdelse:

1.5.2 Misligholdelse
Misligholdelse dekker grundlaeggende over forskellige situationer i et kontraktsforhold, hvor

ydelsens erleeggelse ikke er kontraktmaessig.?°

Her er det veerd at have for gje, at LL er lex specialis indenfor aftale- og obligationsretten,
illustrativt ved LL 1 § 25, stk. 2, og det heri kodificeret det grundleeggende formueretlige princip om
ansvar for misligholdelse. Séledes kan en lejer blive erstatningsansvar for ” som forvoldes ved ufor-

svarlig adfcerd af ham selv, hans husstand eller andre, som han har givet adgang til det lejede”. 1

17 Birk, Martin m.fl.: Lejeloven med kommentarer (2015), 1. udgave, s.240. Mortensen, Peter: Landbrugsforpagt-
ning(1999), s. 341. Grubbe, Niels og Edlund, Hans Henrik: Boliglejeret (2015), 2. udgave, s. 96, Pump, Margrete: Fest-
skrift Dansk Selskab for Boligret Festskrift (1996) s. 11 ff. og Iversen, Thorsten m.fl.: Formueretlige emner(2019), 9.
udgave, s. 354

83f. L 97, pkt. 3.3.2,s. 14

19 Bndringslovens § 1, pkt. 13

20 Andersen, Mads Bryde m.fl.: Leerebog i obligationsret I (2015), 4. udgave, s. 178f.



sadanne tilfelde vil der tales om misligholdelse af selve lejemalet. Hvorimod en lejers manglende fx
maling af lejemaélet ved fraflytning kan konstituere en misligholdelse af den indvendige vedligehol-
delse, jf. § 19, stk. 2 jf. § 21, 2. pkt. jf. LL § 98, stk. 1, og derved fordre normalistandsettelse.

Grundlaggende beror berettigelsen til udevelse af misligholdelsesbefgjelser pa 1) kontrakt-
forholdet, 2) misligholdelsens karakter, og 3) de konkrete forhold ved misligholdelsen.?!
Modsatrettet kan misligholdelsesbefojelserne bortfalde enten ved manglende reklamation, jf. eksem-
pelvis LL § 98, stk. 2 om reklamationsfrist for udlejere eller 2) ved sarlige regler, jf. eksempelvis LL
§ 9, stk. 4 om manglende overholdelse af proceduren for indflytningssyn og § 98, stk. 5 om mang-
lende overholdelse af proceduren for fraflytningssyn.??

I denne afhandling vil der fokuseres pa netop faktiske mangler. Mere specifikt de tilfeelde,
hvor lejer har overtaget den indvendige vedligeholdelsespligt af et beboelseslejemal, jf. LL § 24, stk.
1jf. § 21, 2. pkt., og derved selve "flytteopgoret” affedt af udlejers reklamation over fysiske mangler
og kraevede normalistandsattelse for lejers regning ved lejers fraflytning.

Herunder sarligt i hvilket omfang en lejer kan tilpligtes at hefte for indvendig vedligeholdelse
ved fraflytning. En heeftelse, som i denne afthandling forudsattes, er fastslaet ved udtrykkelig aftale
enten ved ikke blanketlignende kontrakter eller ved brug af Boligministeriets typeformular udgave
A9 § 8, hvor den indvendige vedligeholdelse efter § 21, 2. pkt. kan palaegges lejer, jf. LL § 24, stk.

123, mere om kontraktkoncipering i afsnit 2.4.1.

Med denne indledning, problemformulering, strukturangivelse, afgraensning og begrebsafkla-
ring in mente, vil der nu redegeres for hvordan opgaven metodisk héndteres og med hvilke retskilder

til folge:

1.6 Metode
I nervaerende afsnit vil der forst redegeres for den i athandlingen anvendte metode, og dernzst

problematisere de anvendte retskilder og deres retskildemaessige veerdi:

1.6.1 Retsdogmatik
Med den retsdogmatiske metode forstds metoden hvormed, der seges at fastsla, hvad der er

gaeldende ret (de lege lata), ** hvilket er relevant i relation til naervarende problemformulering. Dette

2! Andersen, Mads Bryde m.fl.: Leerebog i obligationsret I (2015), 4. udgave, s. 177
2 Ibid, s. 1771

3 Ibid, s. 200fT.

24 Blume, Peter: Retssystemet og juridisk metode (2014), 2. udgave, s. 40



sker ved analyse af autoritative retskilder, som love, lovforarbejder og omfattende administrativ prak-
sis fra lejeretlige tvistlasningsnavn, jf. henholdsvis grundlovens § 3 og LL §§ 106 og 107. Dette
suppleret af VEJL og den — af retskildemassigbegranset vaerdi — juridiske litteratur, der ikke har
legitimitet til at pavirke retstilstanden normativt, men dog bygger pa anerkendte retskilder, og derved

er anerkendt i retssystemet, hvormed den har en aktiv rolle i at beskrive galdende retlige normer.?

1.6.2 Retsanvendelse
Indenfor boliglejeretten vil retsanvendelsen (og derved bedemmelse af faktum og forstaelsen

af jus) fra det enkelte huslejenaevn, ankenavn, boligretsdommer eller hgjere instansers vare udslags-
givende for den juridiske subsumption, og den heraf affedte retsfolge for en given sag om normal-
istandsettelse ved fraflytning af et privat beboelseslejemal.

I praksis vil det foregé saledes, at den enkelte beslutningstager vil skulle foretage en juridisk
subsumption.?® Startende fra konstatering af det fraflyttede lejemals stand (om der er lidt et tab for
udlejer) og udlejers afledte reklamation. Her skal beslutningstageren ultimativt afgere (safremt al
formalia er opfyldt), hvorvidt den givne fraflyttede beboelseslejlighed er afleveret i kontraktmaessig
stand, jf. LL § 98, stk. 1, efter en vurdering af om indvendig vedligeholdelse var pakravet, jf. LL §
19, stk. 2. Dette dokumenteret ved eksempelvis TBB 2008.455. 1 afgerelsen underkendte Ostre
Landsret en udlejers istandsattelseskrav, idet udlejer ikke kunne godtgere, at fraflyttende lejers
manglende istandsattelse af lejemélet ved fraflytning havde haft negativ indflydelse pa salgsprisen.

Som supplement til sparsom domstolsstolspraksis til besvarelse af athandlingens problemfor-
mulering har afthandlingen i vid udstreekning baseret sig pé resultatet af aktindsigtsanmodninger til
samtlige huslejenevn i landets 98 kommuner og -Ankenavnet for De Kebenhavnske Huslejenavn,
mere herom nedenfor i afsnit 1.5.1.4 om administrative afgerelser. I relation hertil skal nervarende
retskilder diskuteres for at kunne fastlegge deres retskildemassige vardi. De retskilder, der vil an-

vendes i athandlingen er folgende (og oplistes efter retskildemeessig veerdi)?’:

1.6.2.1 Lovbestemmelser
Lovgivningsmagtens betydning er nedfaldet i grundlovens § 3. Disse retskilder, love, er den

forste — og ofte mest relevante — henvisning i1 den retlige stillingtagen til juridiske problemstillinger.

Af de arsager har fx LL en selvskreven hgj retskildemeessig vaerdi, og dermed yderst anvendelige 1

25 Blume, Peter: Retssystemet og juridisk metode (2014), 2. udgave, s. 115
26 Ibid, s. 172-173
¥ Ibid, s. 128



denne sammenhang, da LL regulerer den indvendige vedligeholdelsespligts omfang ved fraflytning,

og derved forstéelsen af begrebet normalistandsattelse.

1.6.2.2 Domme
Domme har en naturligt normerende funktion i samfundet qua grundlovens § 3, og dermed

en reaktiv funktion i forholdet til lovgivers vedtagne love og heraf normerende funktion i forhold til
retstilstanden. Alene den konstitutionelle placering af domstolene berettiger i sig selv til en vasentlig
retskildemeessig veegt og substans.

Forfatteren er bekendt med — og har bistdet med behandlingen af — en boligretssag, der ak-
tuelt pagér ved Kebenhavns Boligret vedrerende netop athandlingens problematik, og var forventet
feerdigbehandlet for denne athandlings aflevering, men er blevet udsat grundet COVID-19-krisen.
Afhandlingens konklusion ber saledes efter domfaldelsen vurderes i lyset heraf, og dommens even-
tuelle ankesag(er).

Naturligt jo hejere domstolen er placeret i domstolshierakiet, desto sterre juridisk norme-
rende vagt (retskildemassig verdi) for retstilstanden tillegges disse afgerelser.?® Derfor vil den
ovenfor refererede boligretssag for Kebenhavns Boligret ikke nedvendigvis vare entydigt afklarende
for parternes retsstilling i forhold til normalistandsattelsbegrebet, forend eksempelvis et videre om-
fang domme fastslar det samme (og derved understotter en konsensus om en given retstilstand) eller
at Hojesteret eventuelt optager sagen eller en anden tilsvarende sag til behandling, og herved afklaring
af retstilstanden.

Eksempelvis vil dommen U.1992.12V inddrages, idet den allerede ved L 97’°s behandling
blev fremhavet af daveerende boligminister, som afgerende for forstéelsen af hvornar normalistand-

settelse kunne kraeves.?’

1.6.2.3 lLovforarbejder
I relation til love folger naturligt lovforarbejder, som et vaesentligt fortolkningsbidrag til

forstaelsen af givne lovbestemmelser. Métte der opsté tvivl, usikkerhed eller tvist om en given lovre-
gels retlige betydning, kan lovens forarbejder fungere som en selvstendig retskilde til forklaring af
en given lovregel, idet forarbejderne vil angive lovgivningsmagtens intentioner, motiver og forvent-

ninger til en given lovregels betydning?°.

2 Ibid, s. 113
2 Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 106, side 1 ved behandling af L 97
30 Blume, Peter: Retssystemet og juridisk metode (2014), 2. udgave, s. 112



1.6.2.4 Administrative afggrelser
Sadanne afgerelser kan andres ved indbringelse til boligretten, jf. lejelovens § 107, hvorfor

denne retskildemaessige verdi hurtigt kan eroderes/underkendes ved en parts indbringelse for bolig-
retten, og en heraf eventuel senere anke til Landsretten eller Hojesteret, medmindre Procesbevillings-
navnet meddeler tilladelse til 1. instansbehandling ved landsretten, jf. retsplejelovens (herefter RPL)
§ 226.

Nevnsafgoerelser vil i mangel af forklarende retspraksis bibringe en retskildemaessig verdi
for omrédet.®! Serligt henset til sddanne neevnsafgerelser ofte er beheeftet med en sardeles kvalifice-
ret viden, idet nevnsmedlemmer med rette kan betragtes som specialister indenfor lejeretten, bl.a.
fordi de alene beskaftiger sig med siddanne kontra en muligvis vilkarlig boligretsdommer, mere

herom 1 afsnit 2.1.

1.6.2.5 Cirkuleerer
Bestar af bindende forskrifter rettet mod bestemte myndigheder. Séledes kan borgere stotte

ret pa forskriften, men uden at veere tilsvarende bundet af denne.?

1.6.2.6 Juridiske vejledninger
Vejledninger anvendes til orientering. En orientering, der séledes ikke fastsetter bindende for-

skrifter, men alene orienterer om hvordan givne regler fx forestilles at skulle fortolkes mv.?

Som det vil fremga af opgaven, henviser forskellige huslejenevn og Ankenavnet for de Ko-
benhavnske Huslejenavn til VEJL, der relaterer sig til vedtagelsen af Andringsloven hidrerende fra
L 97. 1 kraft af at der kontinuerligt henvises til VEJL af forskellige navn®* opnar denne en vis rets-

kildemeessig verdi.

31 Ibid, s. 114

32 Folketingets Retsudvalg, 2019-2020, afsnit 4

33 Tbid, afsnit 5

34 Jf. fx afgerelser fra Odense Huslejenavn i sagsnr. 19-016, 19-113, 19-206, 19-211 og 19-223 samt Halsnas Husleje-
navns afgarelse i sagsnr. 03.09.09-K00-11-18, Viborg Huslejenavn i sagsnr. 19/5675 og Redovre Huslejenaevn i sagsnr.
HN-21-2018
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1.6.2.7 Juridisk litteratur
Idet den i athandlingen anvendte juridiske litteratur baserer sig pd dele af ovenstaende rets-

kilder, gor det pd denne baggrund litteraturen anerkendelsesvaerdig, som fortolkningsbidrag i bestrae-
belserne pé at fastlegge retsstillingen for normalistandsattelse. Den retskildemaessige veardi er til-

svarende herefter. 3°

Med denne forstaelse af de i athandlingen inddragne retskilder og deres retskildemassige vardi, vil

opgaven nu beskrive de relevante lovregler for besvarelse af problemformuleringen:

35 Blume, Peter: Retssystemet og juridisk metode (2014), 2. udgave, s. 115f.
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2 Regelgrundlaget for fraflytningssager

Nervarende afsnit vil redegere for processuelle- sdvel som materielle forhold, der skal vere opfyldt
forend, at en lejer kan heefte for en udlejers fremsatte krav pa normalistandsattelse (det forudscettes,
at parterne har aftalt, at den indvendige vedligeholdelsespligt pahviler lejeren, jf. lejelovens § 24,
stk. 1, 1. pkt. jf- LL § 21, 2. pkt.).

Afsnit 2.1 vil indledningsvist redegeres for hvem der treffer afgerelserne, og hvilke udfald en fraflyt-
ningssag kan have. Afsnit 2.2 vil redegore for grundlaget for et krav pa normalistandsattelse. Hvor-
efter afsnit 2.3 vil redegore for reglerne, der regulerer, hvornar udlejers istandsettelseskrav skal vaere
fremsat overfor/fremkommet til lejer samt hvordan udlejers krav pa normalistandsattelse ber udfor-
mes. Afsluttende vil afsnit 2.4 redegere for den sikaldte blanketregel, og dennes betydning og mulige

konsekvens for udlejers mulighed for at fa deekket sit krav pd normalistandsettelse:

2.1 Tvistlgsning — Hvem kan afggre fraflytningssager?
I nerverende afsnit vil de umiddelbare tvistlasningsorganer (huslejenevn, Ankenavnet for De Ko-

benhavnske Huslejenavn og boligret) gennemgas for sa vidt angar deres sammensatning, behand-

ling og kompetence:

2.1.1 Huslejenavn
Hvad bestdr et huslejencevn af?

Alle kommuner har et huslejenevn (som dog kan etableres i fellesskab med andre kommuner),
jf. BRL § 35, stk. 1. Naevnet bestar af en formand og to medlemmer. Formanden skal bestéet juridisk
kandidateksamen, og beskikkes af Boligministeriet efter indstilling fra kommunalbestyrelsen. Hvor-
imod medlemmerne indstilles af kommunalt funderede henholdsvis lejer- og udlejerforeninger, og
vaelges herefter af kommunalbestyrelsen for en fire arig periode med mulighed for genvalg. Dertil

skal alle opfylde betingelserne i LL § 109.%¢

Hvad er huslejencevnets kompetence?

Huslejenzvnenes kompetence er oplistet i LL § 106. Huslejenavnet er rette — og kompetente —
tvistlasningsorgan for tvister vedrerende lejers renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af det le-
jede, jf. LL § 106, stk. 1, nr. 4. Bestemmelsen tildeler neevnene kompetence til at tage stilling til

storrelsen af istandsattelsesudgifterne, herunder om udgifterne er rimelige og nedvendige.?’ Seerligt

3¢ Jf. BRL § 36, stk. 1-3 og 7
37197, nr. 57, 8. 52-53
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hvorvidt et istandsattelseskrav er nedvendigt, skal fremhaves, idet det har direkte sammenhang med
besvarelsen af problemformuleringen, jf. LL § 19, stk. 2 og dennes vurdering af hvorvidt vedligehol-

delse er pakreevet.

Hvad er ovrige mulige udfald af huslejencevnsbehandling?

Som offentlig myndighed agerer huslejenavnet efter forvaltningsretlige regler, herunder official-
princippet og forpligtelsen til partshering, jf. forvaltningslovens § 19. I udgangspunkt skal nevnet
traeffe afgorelse 1 sagen senest fire uger efter horingsfasens afslutning, jf. BRL § 42, stk. 1 jf. § 40,
stk. 2.

Neavnet har tillige kompetencen til at afvise tvister, sdfremt de alene vedrerer pengekrav eller
arbejderne er udfoert, og der er uenighed om lejemalets faktiske stand for istandseattelse, jf. BRL §
40.3 Afvisning ber eksempelvis ske i tilfeldet, hvor en sag involverer en bevistvivl, der fordrer en
videregéende bevisforelse sdsom vidne- og partsforklaringer.’® Fx afstar Viborg Huslejenevn i ad-
skillige afgorelser fra at treeffe afgerelse, hvis istandsattelsesarbejderne er udfert, og der er uenighed
om standen ved fraflytning.*® Neevnet var séledes i afgerelserne ude af stand til at foretage besigti-

gelser af de omtvistede forhold ved lejernes fraflytning, jf. BRL § 41.

Hvortil kan afgorelsen ankes?

En afgoerelse udenfor Kebenhavns Kommune kan indbringes for Boligretten senest fire uger fra
parterne er meddelt huslejenavnets afgorelse, jf. BRL § 43, stk. 2. Undtagelsen hertil er sdfremt hus-
lejenzevnet ikke métte have truffet afgerelse indenfor den i BRL § 42 angivne frist, sa vil parterne

kunne indbringe sagen for boligretten uden at afvente huslejenavnets afgarelse, jf. BRL § 43, stk. 6.

38197, nr. 57, s. 52-53

39'L 97, s. 53 samt Juul-Sandberg, Jakob (TBB 2012.591): Boligrettens saglige kompetence, s. 2, hvor der henvises til
blandt andet anbefaling fra Retsplejeradet (beteenkning 1401/2009). Eksempelvis afgerelse fra Lyngby-Taarbaek Husle-
jenaevn, sagsnr. 03.09.00-P19-41-19, hvor naevnet afviste afgarelse om hul i kekkengulv, da afgerelse fordrede vidnefe-
relse.

40 Jf. fx Viborg Huslejenzevn, der synes at fore en fast “afvisningspraksis” i sddanne tilfelde dokumenteret ved deres
nylige afvisninger med ovenstadende begrundelse i sagsnr. 19/8263, 19/6079, 19/26256, 19/34277, 19/34549, 19/36798,
19/37726, 19/41492 og 19/42495. En variant fra Gentofte Huslejen@vn, safremt arbejderne er udfert og besigtigelse
udelukket, er ubestridt fotodokumentation tiltreekkeligt til at dokumentere et tab for udlejer, jf. (GA 2019/10) naevnets
sagsnr. EMN-2018-05526 samt EMN-2018-05805 og EMN-2018-03489. Modsat Kalundborg Huslejenavn sagnr. 326-
2019-37522, hvor navnet givetvis burde have afvist sagen, idet der var en” eksisterende usikkerhed med hensyn til, om
der er sket behandlinger af flader, lejer ikke berettiget skal heefte for, far neevnet til at overveje en skonsmeessig nedscet-
telse af udlejers krav”. Nevnet foretog det pragmatiske (men tvivlsomt juridiske) valg at nedsette udlejers krav skens-
massigt med kr. 5.000. Samt Senderborg Huslejenavn i sagsnr. 19/4812 afviste stillingtagen til istandsattelsesudgifter,
hvor en enkeltudlejer ikke var lavet en ind- eller fraflytningsrapport, som kunne dokumentere standen, og arbejderne var
udfort, s& der kunne ikke foretages besigtigelse forholdene. Derfor var forudsat en bevisferelse, som ikke kunne finde
sted ved navnet.
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2.1.2 Ankenevnet for De Kgbenhavnske Huslejenaevn
Ankenavnet behandler indkomne ankesager vedrerende huslejenavnsafgerelser fra keben-

havnske huslejenavn, jf. BRL § 44, stk. 1. Ankenavnet bestar af en formand og fire medlemmer jf.
BRL § 44, stk. 2. Formanden skal opfylde samme kriterier, som huslejen@vnsformend. De fire med-
lemmer skal opfylde betingelserne i BRL § 44, stk. 3. De tilsvarende bestemmelser for huslejenavns-
befojelser gelder for ankenavnet, jf. § 44, stk. 5. Anken@vnets afgorelser kan tilsvarende husleje-

navnsafgerelser indbringes for boligretten indenfor tilsvarende frister, jf. BRL § 44, stk. 6 jf. § 43.

2.1.3 Boligretterne
Boligretten opererer efter RPL’s regler, jf. LL § 112, stk. 1 jf. § 112a. Retten bestdr i udgangs-

punktet af en dommer og to legdommere, jf. LL § 107, stk. 2 og RPL § 12, stk. 1. Matte en af parterne
onske 1. instansbehandling ved landsretten, jf. RPL § 226, stk. 1, fordrer det, at to betingelser er
opfyldt: 1) Parterne er enige om, at sagen kan behandles uden l&gdommere, og 2) boligretten vurde-
rer, at sagen er af principiel karakter.*!

Boligretterne — placeret ved byretterne — behandler tvister om lejeforhold, som ikke i 1. instans
kan behandles af et huslejenavn eller Ankenavnet for De Kebenhavnske Huslejenaevn, jf. LL § 107,
stk. 1, 1. og 2. pkt. Alternativt safremt det givne huslejenavn eller ankenavnet ikke har truffet afgo-
relse indenfor fire uger fra heringsfasens afslutning, jf. BRL §§ 42, stk. 1 og 44, stk. 5, har sagens
parter mulighed for at indbringe sagen for boligretten, jf. BRL §§ 43, stk. 6 og 44, stk. 6.4

Dog métte en part indbringe en fraflytningssag for boligretten uden indbringelse for det respektive
huslejenavn eller Ankenavnet for De Kebenhavnske Huslejenavn, vil sagen afvises, og parten hen-
vises til behandling ved respektive huslejenavn henholdsvis ankenaevn, jf. lejelovens § 107, stk. 1,

1. pkt.®3.

41U 2008.826 @ og U 1993.379 H: Der alle tillod henvisninger, idet sagen var principiel og parterne ikke enskede lag-
dommeres medvirken. Modsat U 1996.599 @, hvor en af parterne enskede at udnytte sin ret til medvirken af legdommere,
hvorfor der i siafald savnedes hjemmel til henvisning, fordi lejelovens regler var lex specialis i forhold til retsplejeloven
om den processuelle regulering. Samt Juul-Sandberg, Jakob (TBB 2012.591): Boligrettens saglige kompetence, s. 3

42 TBB 2006 62 B (Ophavet huslejenaevnsafgerelse henset til overskridelse af fristen i BRL § 42, stk. 1 og en parts
indbringelse af sagen for boligretten) og TBB 2001 39 B (Huslejenaevn havde indkaldt til besigtigelse, hvilket sidestilles
med spergsmaél fra nevnet. Derfor var heringsfasen ikke afsluttet, og boligretssagen blev derfor afvist) samt Juul-Sand-
berg, Jakob (TBB 2012.591): Boligrettens saglige kompetence, s. 2

43 Jf. fx FM 2019.189 samt folgende afgorelser refereret i Faermann, Henning (FM 2002.55): Fraflytningssager - bolig-
retten eller ...ncevnet?, s. 1: U.2000.1410V, U.1999.1990 og U.1997.1345. Foruden Juul-Sandberg, Jakob (TBB
2012.591): Boligrettens saglige kompetence, s. 2
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Parterne kan dog aftale, nér tvisten er opstdet, at boligretten kan behandle tvisten uden admini-
strativ behandling, jf. lejelovens § 107, stk. 1, 3. pkt. Saledes vil en tvistlosningsklausul i en lejekon-
trakt, veere uden retsvirkning, og processen vil forlebe efter den ovenfor beskrevne fremgangsmade.

Anke af boligrettens afgerelser er omfattet af RPL’s regler om anke, jf. RPL kap. 36.

2.2 Fraflytningsopggrelse — Hvad kan ggres geeldende?
I nerverende afsnit vil indledningsvist redegeres for indflytning dernaest fraflytning, idet lejemalets

stand ved indflytning er et afgerende moment i relation til hvilke forhold, som lejer kan tilpligtes at
normalistandsatte, idet lejeren ikke ud fra en helhedsvurdering kan forpligtes til at saette det lejede 1

en bedre stand end den overtagede, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt. jf. § 99a**:

2.2.1 Bevisbyrde — hvilke mangler kan tilregnes hvem og hvorfor?
Lejerens indflytning
I udgangspunktet barer lejeren alene vedligeholdelsespligten for lase og negler til det

lejede, jf. LL § 20. I medfer af LL § 4, stk. 4 skal fravigelser af lovens forskrifter veere udtrykkelige.
Derfor baerer udlejer indledningsvist bevisbyrden for at parterne udtrykkeligt i lejekontrakten har
aftalt, at lejer har overtaget den indvendige vedligeholdelsespligt. Foruden udlejer baerer bevisbyrden
for at lejemalet forstod i en given stand ved indflytning, hvilket oftest dokumenteret ved lejekontrak-
tens beskrivelse af lejemalet fx med “nymalede veegge” etc. Lejer barer herefter bevisbyrden for, at

lejemalet ikke fremstar i den forudsatte stand, jf. LL § 14.

Indenfor 14 dage fra lejeren har faet radighed over lejemalet*® (faet overdraget nogler),
har lejeren mulighed for at reklamere over eventuel manglende kontraktmessighed, hvor lejekon-
trakten ellers fx dokumenterer at lejemalet skulle vaere velvedligeholdt med nymalede vagge, lofter
og flader samt med nyslebne gulve, jf. LL § 14. Dette benavnes i lejeretlig terminologi ofte, som
indlevering af en "fejl- og mangelsliste”. 1 et sédant tilfelde, hvor lejer i mellemtiden konstaterer fx
hakker i derkarme, slidt/darlig maling af lejemalet eller andre forhold, som er i strid med lejekontrak-
tens udlaegning, vil denne fejl- og mangelsliste tjene som lejers dokumentation for lejemalets faktiske
indflyttede stand. Sdledes at lejeren ikke palaegges ved lejemélets opher at bringe det lejede 1 en bedre
stand end det lejeren overtog, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt. Altsa en bevismassig sikring for lejeren, der

4 J£.U.1998.654V
41 TBB 2015.47V blev det afgjort, at lejers reklamationsfrist tidligst kunne begynde at lgbe fra det tidspunkt, hvor lejer
havde faet rddighed over lejemalet.
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tilsvarer det obligationsretlige princip om en kebers undersggelsespligt, jf. princippet i kebelovens §
4746

Modsat indebarer lejers mulighed for indgivelse af en fejl- og mangelsliste en formodning
for lejer selv har pafert skader, hvis sddanne métte konstateres ved fraflytning, og lejer ikke har re-
klameret over givne mangler ved indlevering af en fejl- og mangelsliste efter proceduren i LL § 14,
idet alene lejer har den eksklusive brugsret til det givne lejemal i lejeperioden, jf. forudsetningsvist
LL kap. 9 med de restriktive omstaendigheder for udlejer til i1 lejeperioden at fa adgang til det lejede.

Ovenstaende problemstillinger er forsegt imedegaet med Andringslovens indferelse af pligt-
massigt indflytningssyn og udlevering af indflytningsrapport, sdfremt en flerudlejer (las: udlejer, der
udlejer mere end én beboelseslejlighed pé indflytningstidspunktet*”) ensker at bibeholde muligheden
for at kunne gore krav pa normalistandscettelse geeldende mod lejeren ved fraflytning, jf. LL § 9, stk.
4.

2.2.2 Lejers misligholdelse af den indvendige vedligeholdelsespligt og udlejers fglgelige erstatning
Matte lejeren misligholde sin indvendige vedligeholdelsespligt ved ikke at have foretaget den

pakrevede vedligeholdelse ved lejeforholdets opher, jf. LL § 19, stk. 2, vil udlejeren have et berettiget
krav for dekning af det tab, som udlejer folgelig lider: Normalistandscettelse. Denne lejeretlige pro-
blemstilling har rod i den almindelige obligationsret. Her er udgangspunktet, at en realkreditor — for
narverende afhandling, udlejer — har ret til positiv opfyldelsesinteresse (herefter benevnt ”PO”),
saledes at realkreditor stilles, som var aftalen var blevet opfyldt med realdebitors (lejers) dertilho-

rende udferte indvendige vedligeholdelse.*®

PO-erstatning (udlejers fraflytningsopgerelse) kan opstilles saledes:
PO¢rstarning = tabt verdi + andet tab — sparede udgifter — afvaerget tab

0 0 0 0

Som folge af misligholdelse kompensation

Nedenfor vil der alene redegeres for posterne tabt veerdi og sparede udgifter, idet disse posteringer

relaterer sig direkte til tilfelde og omfang af udlejers krav pa normalistandsattelse. Modsat andet

46 Kallehauge, H. og Blom, Arne: Kommentar til lejelovene I (1980), s. 379
47 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 631, note 4
8 Andersen, Mads Bryde m.fl.: Leerebog i obligationsret 1 (2015), 4. udgave, s. 234 og 243
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tab, der snarere relaterer sig til fx lejebetaling i istandsattelsesperioden, samt afveerget tab, der neer-

mere henviser til fx udlejers genudlejningspligt, jf. LL § 86, stk. 3:

2.2.2.1 Tabt veerdi — misligholdelse af indvendig vedligeholdelsespligt (krav pG normalistandsaet-
telse) eller af selve lejemdlet
Herunder er det vaesentligt at have den lejeretlige sondring mellem enkel- og flerudlejere in

mente, idet reguleringen for flerudlejere (som ovenfor anfert i afsnit 2.2.1) er blevet skarpet ved
Andringsloven, jf. bl.a. LL §§ 9, stk. 2-4 og 98, stk. 3-5.

Séfremt lejeren fraflytter (defineret som tidspunktet, hvor lejer ikke laengere agter at eller
kan disponere over lejemalet*®, oftest ved nogleoverdragelse®®) lejemalet uden den fornedne pakrae-
vede maling eller lignende, vil lejemalets stand konstituere lejers manglende opfyldelse af sin aftalte
forpligtelse til at foretage indvendig vedligeholdelse sa ofte, som det er pakreevet, jf. LL § 19, stk. 2
jf. § 21, 2. pkt. Denne misligholdelse og afledte tab for udlejer er grundlaget for et krav pd normal-
istandsettelse. Udlejeren er pa denne baggrund ifelge lejekontrakten berettiget til at fa sit vaerditab
erstattet, jf. LL § 98, stk. 1. Hertil skal udlejere fremsatte sine krav overfor lejer indenfor 14 dage fra
lejers fraflytning, jf. LL § 98, 2.

Dette vaerditab kan fx dokumenteres ved, at udlejer indhenter tilbud pd handvaerksmassig
udbedring af forholdene.’! Der er dog intet til hinder for at udlejer selv foretager istandsattelsesar-
bejderne, og efterfolgende opkreever dokumenterbare forbrugte materialer og arbejdslon. Saledes kan
eventuelle indhentede handveerkertilbud altsa ikke laegges til grund for udlejers opgjorte tab.3? Disse
priser vil ved tvist undergives et skon om hvorvidt, at priserne ikke er ubillige, jf. princippet i kabe-
lovens § 5.3 Lejer har bevisbyrden for, at udlejers opgjorte tab er ubilligt.>*

Der kan vere situationer, hvor et huslejenavn skenner (nyt for gammelt), at en lejers nor-

malistandsattelse fordrer fx udskiftning af et gammelt kekken grundet lejers slidtage med forbehold

49 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 632

59 Eksempelvis TBB 2009.347V, U.2013.1250V, TBB 1999.1810, U.1993.3530 og TBB 2001.215B: Reklamationsfri-
sten efter LL § 98, stk. 2 blev regnet fra sidste nogles aflevering

U Jf. princippet i GD 2006.80 @ for et erhvervslejemal og TBB 2002.438 & samt afgerelse fra Glostrup Huslejenavn
med sagsnr. H-161-31-16. I afgerelse fra Guldborgssund Huslejenavn i sagsnr. 19/7037 afvist, idet ”Der ikke er fremlagt
et overslag, tilbud, faktura eller andet, der kan dokumentere udlejers tab.”

52 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 658

53 Jf. TBB 2016.114 V (ikke ubillig opkravning), U 2007.88 V (udlejers istandsettelse i privat regi kunne ikke opkreeve
erhvervsrelaterede udgifter sésom moms) og U 2003.1603 (ikke ubillig opkravning). Kalundborg Huslejenavn, sags.nr.
326-2019-36118 afgjordes det, at udlejers krav skulle skensmaessigt nedsattes, fordi udlejer alene havde fremlagt tilbud,
og ikke faktura. Derfor ville navnet sikre, at udlejer ikke havde profiteret pa lejers bekostning. Derudover Guldborgsund
Huslejenavn i afgerelse med sagsnr. 18/37311, hvor istandsattelseskravet blev nedsat henset til “Timeforbruget er uri-
meligt hejt for det i fraflytningsrapporten angivne arbejde...”.

54 Birk, Martin: Lejeloven med kommentarer (2015) 1. udgave, s. 960
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for en skensmaessig reduktion, fordi lejeren ellers ville sette i bedre stand end overtaget, jf. LL § 98,
stk. 3. pkt., men udbedring af manglerne ville vaere mere bekostelige end udskiftning til et nyt kek-
ken.> Der er dog en margin for skennet, siledes at en lejer kan komme til at sette det lejede en bedre
stand end det, som lejeren overtog.>® I relation hertil skal der sondres mellem om forholdet, er forér-
saget af haendeligt pafert slid og @lde (omfattet af normalistandszttelse) eller om det er et udslag af
“uforsvarlig adfeerd” (undergivet erstatningsansvar, jf. LL § 25, stk. 2) 3’. Som praktisk hovedregel
er det antaget, at erstatningskravet tilsvarende skal gores geldende indenfor 14 dage fra fraflytning,
jf. LL § 98, stk. 2 og TBB 2017.453V.%® Dog modsat afgjort i GD 2015/67V, hvor udlejer kunne
fremseette erstatningskrav efter udlebet af fristen i LL § 98, stk. 2. Der antages dog ikke at vere storre
udfordringer forbundet med dette, fordi flerudlejere allerede skal udferdige fraflytningsrapporter,

hvor sddanne krav kan fremsettes.

Naér en udlejer har fremsat istandsettelseskrav mod lejeren, kan udlejerens forhold alligevel

medfore, at lejeren ikke skal svare en ellers pakrevet og dermed pligtig normalistandsettelse:

2.2.2.2 Sparede udgifter — nedrivning eller salg
Hvis lejemaélet efter fraflytning nedrives — ogsé selvom nedrivningen ikke sker med det

samme — vil udlejer ikke lide et tab, hvorfor sdidanne sparede udgifter til normalistandsettelse skal
modga i udlejers fraflytningskrav mod lejer.>® Hvis lejemaélet salges, og lejers misligholdte vedlige-
holdelsespligt ikke afspejles i salgssummen, vil udlejer ikke have lidt et tab, hvorfor lejer i safald
ikke heefter for normalistandsattelse, og visa versa. ¢° Métte udlejer genudleje lejemalet uden istand-

settelse, vil dette ikke nedvendigvis vaere et udtryk for udlejer ikke har lidt et tab. Medmindre der

55 Ministersvar af daveerende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 54 ved behandling af L 97 samt
Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 658, hvor der henvises til GD 2017/60V:
Udlejer var qua lejers misligholdelse berettiget til udskiftning af 25 &r gammelt kokken (dog med en skensmeessig ned-
sattelse), fordi det ville vaere mere bekosteligt at udbedre skaderne, som lejer havde forvoldt. Og Birk, Martin: Lejeloven
med kommentarer (2015) 1. udgave, s. 956

56 Ministersvar af daveerende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 54 ved behandling af L 97

57 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 659, hvor der henvises til Torsten Iversen:
Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 175f.: Hvor det anferes, at retspraksis skulle statuere, at udlejers krav redu-
ceres mindre i takt med en grovere udvist skyld fra lejers side.

58 ] afgerelsen anforte Landsretten, at der hverken pa baggrund af forarbejderne til LL § 25, stk. 2 eller tidligere lejelove
var grundlag for at antage, at udlejers reklamationsfrist efter LL § 98, stk. 2 ikke skulle finde anvendelse pd mangler
culpest pafert af lejeren. I overensstemmelse hermed Edlund, Hans Henrik m.fl.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 643
39 Jf. TBB 2016.644V og TBB 2003.152V samt Edlund, Hans Henrik m.fl.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 657 og
Bruun, Jimmi Fevre (TBB 2017.329): Udlejerens erstatningskrav ved lejemdls ophor, s. 4, afsnit 4.1.

60 Jf. GD 2019/06 H (Salgspris ikke pavirket af manglende istandsettelse, hvorfor udlejer ikke havde lidt et tab). Tilsva-
rende argumentation i U.2009.2779H, TBB2008.4550, GD 2008.310 og U.2007.1984V. Modsat TBB 2014.700
(salgspris pavirket af udlejers tab, hvorfor berettiget krav) samt dom fra Viborg civilret af 22. maj 1980 (BS/7/39/1980):
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foreligger sarlige omstendigheder, der giver grundlag for at fastsld, at der trods manglende vedlige-

holdelse mv. af lejemalet ikke af udlejer er lidt noget tab, jf. GD 2016/66V.

2.3 Istandseaettelseskravets fremsaettelse — Hvornar skal istandsaettelseskravet vaere gjort

geldende og hvordan skal udlejer ggre?
Indledningsvist vil afsnittet redegere for de frister, der péhviler en udlejer for at kunne

gore krav pd normalistandsattelse geldende. Dernast hvilke specifikationskrav, der skal vare op-

fyldt af en udlejer forend domstole eller nevn, vil godtage kravet:

2.3.1 Frist for fremszettelse af krav
Det er afgerende, at udlejeren ikke blot forbeholder sig retten til at fremsatte krav pad normal-

istandsettelse, men faktisk geor sddant krav geldende over lejeren indenfor 14 dage fra fraflytnin-
gen®!, jf. lejelovens § 98, stk. 2 og TBB2009.626V, medmindre der gyldigt er aftalt fristforleengelse,
jf. lejelovens § 99a om enkeltudlejeres mulighed for fristforlengelse. I nervaerende dom havde udle-
jer alene fremsendt brev til lejeren, hvori udlejer forbeholdte sig retten til at indhente tilbud pa- og
iverksatte istandsattelse af lejemalet. Udlejer havde séledes ikke opfyldt sin reklamationspligt, hvor-
for lejer var berettiget til tilbagebetaling af sit depositum, jf. LL § 98, stk. 2. Hertil skal det bemarkes,
at fristen suspenderes i tilfelde af skjulte forhold eller svigagtig adferd fra lejer, jf. LL § 98, stk. 2 in
fine, sével som i tilfeelde, hvor lejeren ikke har oplyst sin nye adresse eller nye e-mailadresse, jf. LL

§ 97, stk. 2.6?

2.3.1.1 Regulering af flerudlejere
For flerudlejere (les: udlejere, der udlejer mere end et beboelseslejemédl pa fraflytningstids-

punkt®?) vil disse vaere nedsaget til skriftligt® med en uges varsel (medmindre andet aftales) at ind-
kalde til fraflytningssyn, gennemfore synet og udlevere en fraflytningsrapport til lejeren pa synet, jf.
LL § 98, stk. 3 og 4. Alternativt hvis lejer ikke moder op eller ikke vil kvittere for modtagelsen skal

fraflytningsrapporten fremsendes til lejeren s betids, at lejeren modtager fraflytningsrapporten (og

Lejer tilpligtet at betale moms af ikke udfert maleristandszttelse, fordi udlejer i forbindelse med salg af ejendom havde
godskrevet kaber af lejemalet et belob til maleristandsattelse inklusiv moms.

81 Se note 49 og 50 vedrarende definering af tidspunktet for fraflytning

62 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 645, note 24

63 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 631, note 4

4 GD 2018.23B, GD 2018.24B, utrykt afgerelse fra Boligretten i Kolding afsagt 13. juli i 2017 sag nr. BS 4-1004/2017,
GA 2017.01 og U.2016.366V (Samtlige afgerelser betod ikke bortfald af udlejers istandsettelseskrav, selvom skriftlig-
hedskravet ikke var opfyldt, idet lejer var medt frem og vidste eller burde vide, at der var tale om et fraflytningssyn) samt
afgorelse fra Horsens Huslejenavn i sagsnr. 03.09.09-G01-3-19, hvor lejernes fremmede blev anset veerende en accept
af en "stiltiende aftale om indkaldelse med forkortet varsle og uden skriftligt grundlag...”
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sdledes gor kravet geldende) inden 14 dage fra synets afholdelse, jf. LL § 98, stk. 4 in fine.%® Hvis
fristen ikke overholdes, fortabes retten til normalistandsattelse, jf. LL § 98, stk. 5. Hvis udlejer har
indleveret fraflytningsrapporten sa betids til postbesergelse, at fraflytningsrapporten under normale
omstandigheder ville fremkomme til lejer inden fristens udleb, sa vil lejer baere forsinkelsesrisikoen
ved fraflytningsrapportens fremsendelse.®

Fraflytningsrapporten skal vere skriftligt udformet eller pd anden lesbar facon, eksempelvis
en e-mail (forudsat at parterne kan kommunikere pa denne made, og parterne har aftalt elektronisk
udlevering).’

Her skal det tilfojes, at lejerens underskrift pa fraflytningsrapporten i udgangspunktet ikke kon-
stituerer en anerkendelse af udlejers reklamation, men alene en kvittering for modtagelsen af rekla-
mationen®. Medmindre der specifikt og med tilstreekkelig klarhed er en mulighed i fraflytningsrap-
porten, der anforer, at lejer ikke alene kvitterer for modtagelsen, men tillige anerkender udlejers re-
klamation, saledes vil der ikke vare tale om en fravigelse til skade for lejeren 1 strid med lejelovens

beskyttelsespraceptive indhold, jf. LL § 99a.%°

8 GD 2018/41B, L 97, s. 51, Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 638f., 2. Birk,
Martin m.fl.: Lejeloven med kommentarer (2015), 1. udgave, s. 952-954, 1. Mgller, Patrick Viggo (TBB2018.845): Ind-
kaldelse til og gennemforelse af lovpligtigt fraflytningssyn — lejelovens § 98, stk. 3-5, s. 7 (Hvor der argumenteres for at
en ordlydsfortolkning af LL § 98, stk. 2, 1. pkt. med ordene “gores geeldende” understetter, at kravet ikke gores gaeldende
ved afsendelse, men ved lejers modtagelse) samt Husen, Pernille Lund m.fl.: Administration af Boliglejemal, s. 960, TBB
2017.631 — Skov, Daniel: Flyttesyn og flyttesynsrapport — lejeloven § 9, stk. 2-3, og § 98, stk. 3-4,s. 3

% Jf. GD.2016/420, GD.2010.40, TBB 2005.77V, U.1993.353@ og U.1993.2070 samt samt TBB 2018.845 - Megller,
Patrick Viggo: Indkaldelse til og gennemforelse af lovpligtigt fraflytningssyn — lejelovens § 98, stk. 3-5, s. 7 og TBB
2017.631 — Skov, Daniel: Flyttesyn og flyttesynsrapport — lejeloven § 9, stk. 2-3, og § 98, stk. 3-4,s. 3

67 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave , s. 637 samt VEJL, afsnit 3.3.4. Modsat L 97,
s. 51, der fastslér, at elektronisk registeret fraflytningsrapport skal udleveres pa synet, og kan ikke fremsendes pé e-mail
til lejeren. Men ifolge notat til Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 3, side
3 ved behandling af L 97, kan fraflytningsrapporten dog sendes til lejeren per e-mail, hvis lejer ikke er madt til fraflyt-
ningssynet eller lejer ikke ensker at kvittere for modtagelsen.

%8 1. 97,s. 51 og TBB 2002.331Q: Lejers underskrift pd fraflytningsrapport ikke tillagt betydning, trods lejer erklerede
sig indforstaet med istandsattelsesarbejder for lejers regning. Tilsvarende anfert L 97, s. 51, nr. 54 samt Birk, Martin:
Lejeloven med kommentarer (2015), s. 961, Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s.
637 samt TBB 2018.845 - Moller, Patrick Viggo: Indkaldelse til og gennemforelse af lovpligtigt fraflytningssyn — lejelo-
vens § 98, stk. 3-5,s. 5

% Ankenzvnet for De Kobenhavns Huslejenzvn, sagsnr. 2019-0209535 (Ikke tilstraekkeligt klart) og sagsnr. 2018-
XXXXXX-XXXX ilstreekkeligt klart), Arhus Huslejenavn, sagsnr. 20/189399/bvj (tilstraekkeligt klart), Vejle Huslejenzvn,
sagsnr. 03.09.00-GOI-5-19 (tilstreekkeligt klart), Aalborg Huslejenavn, sagsnr. 28.374 (tilstraekkeligt klart) samt Edlund,
Hans Henrik og Grubbe, Niels.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 637, og TBB 2018.845 - Mgller, Patrick Viggo: Ind-
kaldelse til og gennemforelse af lovpligtigt fraflytningssyn — lejelovens § 98, stk. 3-5,s. 6
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2.3.2 Specifikation af udlejers reklamation
Tilsvarende er det afgerende, at udlejer konkret beskriver hvad misligholdelsen bestér i, og

hvorfor vedligeholdelse er pdkravet.”” Métte disse betingelser vare opfyldt bortfalder lejerens pligt
til at betale for istandsattelsesarbejder ikke, fordi arbejderne ikke bliver udfort, idet lejer i séfald skal
lafte bevisbyrden for at udlejer ikke har lidt noget tab.”! Derimod hvis udlejer har fremsat krav for et
tab uden realitet, hefter lejer ikke, jf. tilsvarende i afsnit 2.2.2.

2.4  @vrig formalia — Hvad kan ellers formelt forhindre berettigelsen af udlejers istandsaet-
telseskrav?
Med ovenstdende forstaelse af udlejers processuelle adgang til- og materielle mulighed for er-

statning for lejerens mangelfulde kontraktmaessige aflevering af lejemalet ved fraflytning, er det vee-
sentligt at fastlegge selve “fundamentet” for muligheden for at fremsatte krav pd normalistandsaet-
telse. I den forbindelse skal den sakaldte blanketregel i lejelovens § 5 behandles.

Dette skyldes det simple faktum, at sdfremt reglens beskyttelsespraceptive indhold tilsidesaet-
tes, kan mere byrdefulde vilkar end LL foreskriver, ikke gores gaeldende overfor lejeren, jf. LL § 5,
stk. 2, 2. pkt. Dette omfatter fx lejers overtagelse af den indvendige vedligeholdelse, jf. LL § 24, stk.
1, 1. pkt. jf. § 21. En forpligtelse, der som udgangspunkt pahviler udlejer, jf. LL § 22:

2.4.1 Blanketregel
LL § 5 tilsikrer lejerne en sikkerhed for at vilkar, der fremtrader standardiserede, har varet un-

dergivet en autorisation af Boligministeriet. For at opfylde det politiske mél om at sikre en betryg-
gende og ensartet anvendelse af lejekontrakter,’? har Boligministeriet lavet en reekke forskellige blan-

ketter som hovedtyper for de forskellige arter af lejeméal, herunder typeformular A til anvendelse 1

7 TBB2016.19V (ikke tilstreekkelig specifikation), TBB2013.700 (tilstrekkelig specifikation), TBB2009.626V (ikke
strekkelig specifikation), TBB 2002.223 (ikke tilstraekkelig specifikation) samt afgerelse fra Fredericia Huslejenevn af
20. oktober 2016 (Tilstraekkelig specifikation i en situation, hvor udlejer havde anvendt en synsrapport udformet til brug
for almennyttige lejemal selvom lejemalet var omfattet af lejelovens regler), afgerelse fra Slagelse Huslejen®vn af 5.
marts 2020 (Udlejers krav i fraflytningsrapport om “skal males over alt” ikke var tiltreekkelig specifikation) og Halsnas
Huslejenevn med sagsnr. 03.09.09-K00-29-19 (udlejers angivelse af sit krav "filbud fra maler” ikke var tilstreekkelig
specifikation), Frederikshavn Huslejenevn anferte til et uspecificeret fraflytningskrav i sagsnr. GEO-2019-03274, at ”
Af rapporten skal konkret fremgd - rum for rum -, hvad der skal laves pa lejerens bekostning” og Gladsaxe Huslejenaevns
afgerelse 1 sagsnr. 18-6-03.09.00-P19, hvor kravet var s uspecificeret, at det udtaltes: ” ... udlejeren generelt fremover
md stramme op pd udfeerdigelsen af fraflytningsrapporten idet det er meget uklart hvilke arbejder der skal udfores og
hvem der i givet fald skal betale for disse.” samt VEJL, s. 7

"1 Jf. TBB 2016.802V, U.2009.2779H samt afgerelse fra Viborg Huslejenavn i sagsnr. 19/22741

2 Edlund, Hans Henrik m.fl.: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 78ff og Diirr, Mogens m.fl.: Administration af boliglejemdl
(2010), 1. udgave, s. 52-53 og Edlund, Hans Henrik m.fl.: Festskrift for Dansk Selskab for Boligret — Aftaler om brugsret
til boliger og lokaler (2016), 1. udgave, s. 25ff. samt Engberg, Hans (TBB2007.242): Mere om anvendelse af standard-
lejeaftaler, og Birk, Martin (TBB2006.56): Anvendelsen af standardlejeaftaler set i lyset af nyere praksis
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lejemél om private beboelseslejemal.”® Typeformular A har med ars mellemrum udkommet i en ny
udgave, som Boligministeriet har autoriseret. Aktuelt er typeformular A, 9. udgave den nugaldende
autoriserede blanket. Hvis blanketreglen ikke overholdes vil vilkér, der er mere byrdefulde end LL
foreskriver bortfalde, jf. LL § 5, stk. 2, 2. pkt. og stk. 3.

Det er séledes afgerende, at den autoriserede blanket anvendes i dens fuldstendige form, idet
eksempelvis manglende udlevering af vejledningen bevirker, at blanketten fremstér uautoriseret.”* I
et sddant tilfeelde vil udlejer ikke kunne gore krav pd normalistandsattelse galdende, fordi LL § 5,

stk. 2, 2. pkt. som sagt foreskriver, at denne fravigelse af LL’s udgangspunkt er ugyldig.

Ovenfor blev betegnelsen typeformular anvendt. Boligministeriet har tidligere defineret anven-
delsen af blanketter i lejeforhold sdledes:
7 ... formularer eller lignende, der indeholder ensartede regler og anvendes ved indgdelse af flere
aftaler, sdledes at de valgte lejevilkar er ens for flere lejemal og bringes i anvendelse over for den
enkelte lejer ved udfyldning af lejeaftalen med angivelse af lejerens navn og de fornadne oplysninger
til identifikation af det lejede”.””

Almenlejelovens § 6, stk. 1 har samme faellestreek, hvor en blanket defineres ud fra to grundlaeg-
gende forhold om 1) lejeaftalen er fortrykt til udfyldning, og 2) ikke fremtreeder individuelt udarbejdet
for det pageldende lejeforhold.

Bliver lejekontrakten udferdiget pd en blanketlignende kontrakt, er det afgerende, at lejer
ikke matte opfatte vilkdrene, som standardiserede. Udlejer bor sdledes fx ikke inddrage andre end det
konkrete lejemal i lejekontrakten, jf. eksempelvis GD 2001/27V, fordi undladelse modvirker det stan-
dardiserede udtryk, og bidrager til at lejeaftalen fremstér selvstendig og individuelt konciperet for
det givne lejemdl, hvormed LL § 5, stk. 3 under henvisning til stk. 2, 2. pkt. efter en konkret vurdering
ikke vil ekskludere de mere byrdefulde vilkar for lejeren. Dette henset til at lejekontrakten ikke inde-
holder ensartede lejevilkar, som anvendes overfor flere lejere i ejendommen, og lejeren séledes ikke
med rimelighed ma forventes at opfatte vilkarene i kontrakten som standardiserede, jf. forudsatnings-

vist U.1968.73H.7

73 Cirkulere nr. 213 af 4. december 1979, pkt. 5

74 Jf. eksempelvis TBB 2016.611@. Udlejer beerer siledes denne bevisbyrde, der eksempelvis kan modvirkes ved indfe-
relse af passus i typeformular A, udgave 9 om, at lejeren ved dennes underskrift erklaerer at have modtaget den til blan-
ketten herende vejledning.

75 Cirkulere nr. 213 af 4. december 1979, pkt. 4

76 Iversen, Thorsten m.fl.: Formueretlige emner(2019), 9. udgave, s. 349-351
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Al den formalia klarlagt. Forudsettes det nu, at al formalia er overholdt. S& melder spergs-
malene sig igen: Hvorndr kan normalistandscettelse kreeves? Og i hvilket omfang, jf LL § 19, stk. 2?
I folgende kapital inddrages og analyseres lovforarbejder til L 97 med henblik pé besvarelse af oven-

staende sporgsmal:
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3 Forstaelse af begrebet normalistandsaettelse
I nervaerende kapitel vil der indledningsvist i afsnit 3.1 analyseres hvad lovgiver forudsatte ved for-

staelsen af normalistandsattelse. Dernaest vil afsnit 3.2 redegere for hvordan lovgiver fandt vurderin-
gen af normalistandsattelse efter LL § 19, stk. 2 skulle foretages. Efterfulgt af afsnit 3.3, hvor der
foretages en sammenligning af normalistandsattelsesbegrebet mellem den almene udlejningssektor

og den private-, som refereret til under lovgivningsarbejderne:

3.1 Lovgivers udtalelser
Safremt lejer har overtaget den indvendige vedligeholdelsespligt, jf. LL § 21, 2. pkt. jf.

§ 24, stk. 1, skal vedligeholdelse af ovenstaende elementer i afsnit 1.5.1, ” som folge af forringelse
ved slid og celde ... foretages sd ofte, det er pakreevet under hensyn til ejendommens og det lejedes
karakter, jf- dog § 227, jf. LL § 19, stk. 2 (egen markering). Alternativt vil der vere tale om mislig-
holdelse af den indvendige vedligeholdelsespligt, som udlejer kan reklamere over ved fraflytning og
kreeve normalistandsattelse. Folgeligt skal eventuelle istandsattelsesudgifter atholdes af lejer, sé-
fremt lejer har den indvendige vedligeholdelsespligt, og vedligeholdelse er pakravet pa fraflytnings-
tidspunktet.”’

Det er her vigtigt at bemarke, at slid og celde er ud fra en betragtning om sa@dvanlig brug, og altsa
ikke ved ansvarspadragende handlinger (misligholdelse af lejemalet, jf. LL § 25, stk. 1)’®. Boligmi-
nisteriet har eksemplificeret begrebet slid og celde samt modsat misligholdelse séledes:

"Skjolder efter billeder, huller efter skruer, meerker efter sko pd paneler og afskallede dore vil som
udgangspunkt veere omfattet af begrebet slid og celde, som lejeren kan komme til at heefte for ved
fraflytning, hvis lejeren har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse. ... Er der fx tale om et
uscedvanlig omfattende antal huller i veeggene, vil forholdet efter omsteendighederne kunne henfores

under misligholdelse.”’®

77 Jf. Ministersvar af daveerende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 14 ved behandling af L 97 af 12.
februar 2015: ” Med forslaget om normal istandscettelse indfores en retsstilling, hvor der ved fraflytning skal foretages
en konkret vurdering af lejerens pligt til istandscettelse, herunder en vurdering af, om det er nodvendigt at udfore vedli-
geholdelse, som lejeren heefter for.” (Egen markering).

Jf. L 97, nr. 15, . 30-31

7 Jf. VEJL, afsnit 4.4.3
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3.2 Fortolkning af normalistandsaettelse
Uagtet at vurderingen kan synes banal, har det givet anledning til fortolkningstvivl (som vil doku-

menteres 1 kapitel 4) vedrerende hvornér vedligeholdelse er pakrevet, jf. LL § 19, stk. 2, forend et
lejemal er at anse for afleveret i kontraktmaessig stand, jf. LL § 98, stk. 1, skal fortolkes. Grundleg-
gende synes der at kunne anlegges en forméls- eller ordlydsfortolkning til brug for afgerelse i sager
om normalistandsattelse. Nedenfor vil der redegeres for de forhold til stette for de respektive for-

tolkningsméder med henblik pa senere inddragelse under kapitel 4:

3.2.1 Motiver til stgtte for en formalsfortolkning
For sd vidt angér forhold til stette for en formélstolkning fra lovforarbejderne til Andringslo-

ven, skal det forst og fremmest fremhaves, at lovgiver eksplicit anferte, at denne enskede et opger
med hgje istandsettelseskrav efter korte lejeperioder.®? Hvorfor ikke alene muligheden for nyistand-
settelse skulle udga, men tilsvarende (og kan pastas folgeligt) at neevnene formentligt (i hejere grad)
burde skelne til lejeperiodens laengde i forhold til afgerelse om normalistandszattelse er pékrevet, og
ultimativt omfanget/storrelsesordenen af lejers istandsattelsesforpligtelse. Dette som folge af:

Under forarbejderne til Andringsloven pointerede davarende boligminister, “at behovet for
vedligeholdelse principielt ma vurderes flade for flade. Samtidigt ma der skelnes til, hvor lang tid
lejer har boet i lejemdlet. !

Der blev blandt andet henvist til U.1992.12V til brug for at statuere hvornar normalistandsaet-
telse af et lejemal skulle ske, sdfremt en lejer udevede en seedvanlig brug af det lejede uden nogen
vedligeholdelse i lejeperioden.?? I safald ville vedligeholdelse vere pakrevet efter cirka 5 ér, jf. oven-
staende afgorelse. I relation hertil blev der i VEJL indskrevet, at sdfremt lejemalet var overtaget ny-
malet ville folgende gore sig gaeldende: “Som en helt generel tommelfingerregel md lejeren forvente
at skulle nymale lejemdlet efter 5 dr ved seedvanligt brug. ”®’

En anden “tommelfingerregel” blev af davarende boligminister inden VEJL’s fremkomst in-

troduceret (under forudsetning af lejemalet var overtaget nymalet): “Som en tommelfingerregel skal

lejeren nymale lejemdlet efter ca. 3-4 dr ved scedvanligt brug. ’*? Sa i forhold til hvornar vedligehol-

801L.97,s.14 og 30

81 Hgringsnotat, s. 12

82 Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 106 ved behandling af L 97

83 Jf. VEJL afsnit 4.4.3

84 Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 10, side 1 ved behandling af L 97
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delsesforpligtelsen indtraeder ma det pa denne baggrund konkluderes, at lejeren typisk ud fra bolig-
ministers generelle forventning mé skulle nymales ca. efter 3-4 ars sadvanlig brug, hvor retspraksis

i sa fald statuere en absolut greense, hvor normalistandsattelse i hvert fald er pakrevet efter 5 ar. ®

I forhold til lejemal i nyopferte ejendomme, hvor lejen er reguleret efter LL § 53, stk. 3 (jf.
BRL § 15a for kommuner, hvor BRL’s kapitel 2-5 finder anvendelse) har udlejer i sddanne situationer
... mulighed for at fastscette lejen, sd der tages hojde for udgifter til nyistandscettelse. I de ejen-
domme kan det betyde en hajere lobende leje for lejeren, der til gengeeld slipper for store regninger
til nyistandscettelse efter en kort lejeperiode. "3 Denne “optjening” er givetvis med inspiration fra A-
ordningen for normalistandsattelse indenfor den almene udlejningssektor, hvor der kan aftales, at
lejer lobende optjener til normalistandsattelse, jf. ALL § 26. Hvor serligt den kompetence, som hus-
lejenaevn er blevet givet i forhold til at kunne tage stilling til om istandsattelsesudgifter er nedvendige

og rimelige (se afsnit 2.1.1), kan formodes at give anledning til skensmessige nedsettelser eller af-

slag pd istandsettelseskrav.

3.2.2 Motiver til stgtte for en ordlydsfortolkning
Som tidligere omtalt, medferte AEndringsloven en afskaffelse af muligheden for at aftale ny-

istandseettelsesklausuler,’” hvorefter begrebet normalistandsattelse blev residual for aftalemulighe-
derne om indvendig vedligeholdelse indenfor den private boligudlejning. Carsten Hansen forklarede
dette séledes under Folketingets 1. behandling af L 97: ” Der er alene tale om, at det er en mulighed,
og den mulighed, der har veeret, for at aftale nyistandscettelse, forsvinder, sda der kun er lovens ud-
gangspunkt tilbage, nemlig begrebet om normalistandscettelse, og det er jo en forenkling: I stedet for
to bliver der en. %

Indenfor boliglejeretten var man bade bekendt med normalistandsattelsesbegrebet, idet bolig-
lejeretten for almene lejemél allerede opererede med denne retlige standard, jf. ALL § 26, stk. 2.
Foruden parter indenfor privat boligudlejning ogsé pa daverende tidspunkt kunne aftale andet end

nyistandsettelse, jf. ovenstdende.®® Derfor var huslejenavnene allerede bekendte med denne hand-

tering og vurdering, hvorfor fx huslejen@vnenes- og parternes vurdering ikke efter afskaffelsen af

85 Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 10, side 1 samt 106 ved behand-
ling af L 97 samt Birk, Martin m.fl.: Lejeloven med kommentarer (2015), 1. udgave, s. 244

86 Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 10, side 2 ved behandling af L 97
87197, s. 14 og 30, Heringsnotat, s. 12 og benzvnt adskillige gange under Folketingets 1. behandling af L 97

88 Samt ministersvar af davaerende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 14 ved behandling af L 97
8 Fx benavnt adskillige gange under Folketingets 1. behandling af L 97 af daveerende boligminister

26



muligheden for at aftale nyistandsattelse var formodet at adskille sig fra den hidtidige vurdering, som
relevante akterer (herunder huslejenaevn og parter) allerede foretog.”

For sa vidt angér lejers vedligeholdelsesforpligtigelse, sé betad Andringsloven ikke en @ndring
af LL § 98, stk. 1, 2. eller 3. pkt., hvorfor lejemal fortsat skal afleveres i kontraktmessig stand uden
spor af slid og &lde.”! Der blev dog praciseret ved Andringsloven, at lejer ikke kunne palegges at
“istandscette andet end de dele af det lejede, som er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt”, if.
LL § 24, stk. 1, sidste pkt.®?> Samlet kunne man derfor foranlediges til at konkludere, at retsstillingen

saledes ikke har @ndret sig.

Spergsmalet melder sig derfor om normalistandsattelse skal forstds i lyset af en tidsmeessig
udstreekning pa 3-4 ar eller absolut 5 &r qua en formalsfortolkning? Eller om normalistandszattelse 1
bund og grund for lejer er at fjerne sine spor af slid og @lde, jf. ordlyden af LL § 98, stk. 1, 2. pkt. jf.
§ 19, stk. 2?

3.3 Hvornar skal normalistandsaettelse udfgres?
Henset til ovenstaende forskelligartede udlaegninger kan man ikke forteenke huslejenevnsmed-

lemmer landet over i at have forskellige opfattelser af begrebet normalistandsattelse (mere herom
nedenfor i kapitel 4). Til illustration af problematikken vil herefter redegeres for afgerelse fra Anke-
navnet for De Kgbenhavnske Huslejenevn med sagsnr. 2018-0088025 (hvilket er den i afsnit 1.6.2.2

omtalte ankede sag til boligretten), hvor nevnet afgjorde sagen med stemmefordelingen 3-2:

Sagsfremstilling

Lejer var indflyttet efter 1. juli 2015, og fraflyttede efter en lejeperiode pa ca. 18 maneder.
Lejekontrakten var indgéet pd en typeformular A, 9. udgave. Af indflytningsrapporten, der blev ud-
feerdiget efter skabelonen i VEJL bilag 1, som lejeren kvittede for, fremgik det, at lejemélet var ny-
malet over alt, hvilket tilsvarende fremgik af lejekontraktens § 11. Lejeren fremkom ikke med indsi-
gelser over standen hverken pa synet eller indenfor fristen 1 LL § 14. Af fraflytningsrapporten, der

var udferdiget efter skabelon i VEJL bilag 2, som lejer fik udleveret efter synet, fremgik det modsat,

0 Jf. Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 4 ved behandling af L 97:
7 ... der fremover kun skal istandscettes efter en konkret vurdering af behovet for istandscettelse. Vurdering vil ikke ad-
skille sig fra den vurdering, huslejencevnene og parterne allerede foretager i dag, hvor der ikke er aftalt pligt til nyistand-
scettelse.” (Egen markering).

1L 97,s. 30f.

°2 Endringslovens § 1, pkt. 16
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at der var krakeleringer, maerker, hakker og streger pa vagge, paneler og/eller treevaerk. Video- og
billeddokumentation af forholdene blev af udlejer optaget pa synet. Al formalia var séledes opfyldt,
og udlejer iveerksatte maleristandsatte og gulvbehandling ved professionelle hindverkere af lejema-

let p& 38 m? belgbende sig til kr. 7.500 inkl. moms.

Flertallet

I en kombination af generelle bemaerkninger til L 97, ministersvar under udvalgsbehandlingen,
LL og VEIL anforte flertallet, at udlejer ikke havde dokumenteret, at lejer ikke havde opfyldt sin
vedligeholdelsespligt, hvor serligt den lejeperiodens tidsmaessige udstrekning var et omdrejnings-
punkt. Flertallet havde ved sin afgerelse sammenholdte udlejers fremlagte dokumentation med leje-
perioden pa 18 méneder.

Et diskussionsvaerdigt forhold fra denne afgerelse er serligt flertallets henvisninger til ovensta-
ende retskilders omtale af den tidsmassige udstrekning af lejeperioden, hvilket synes at have en ikke
uvasentlig betydning for afgerelsen. Det vurderes problematisk, hvis en given lejeperiode kan un-
derkende det faktum, at et lejemal har marker, streger, hakker; slid og @lde. Forhold, som en lejer i
overensstemmelse med LL § 98, stk. 1, 2. pkt. er berettiget til at pdlaegge lejeren at udbedre jf. § 19,
stk. 2. Modsat kan det vere et udtryk for det subjektive sken over faktum fra de givne naevnsmed-

lemmer, hvilket er ganske legitimt.

Mindretallet

Mindretallet — modsat flertallets formélsfortolkning — anlagde en ordlydsfortolkning. Her frem-
havede mindretallet, at LL § 98, stk. 1 ikke var @ndret, hvorfor lejeren fortsat skulle aflevere leje-
madlet 1 en stand uden slid og @lde, jf. 2. pkt., med forbehold for at det lejede ikke blev bragt i en
bedre stand end den, som lejeren overtog, jf. 3. pkt. Den politiske endring mente man saledes ikke
havde anden pavirkning end at lejeren ikke leengere, kunne tilpligtes at vedligeholdelse andre dele af
det lejede end hvad lejeren havde aftalt vedligeholdelsespligt over, jf. LL § 24, stk. 2. Derudover blev
flertallets brug af den ikke-bindende VEJL kritiseret, idet VEJL er udferdiget af embedsmaend uden
politisk legitimitet, og saledes ikke kan vare normerende for lejers retsstilling, hvilket er i overens-
stemmelse med vejledningers funktion, se afsnit 1.6.2.6. Derfor skulle vedligeholdelseskravet fortsat
rettes mod de flader, hvor istandsettelse var pakrevet, jf. LL § 19, stk. 2. Mindretallet fandt séledes,

at behov for behovet for normalistandsattelse var dokumenteret og pakraevet.
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Sammenfatning af afgorelsen

Afgorelsen dokumenterer den fortolkningstvivl, der omgiver normalistandsettelse: Hvornér er
normalistandsattelse pakravet? Det er i hvert fald vanskeligt at gore mere end den givne udlejer, der
savel kunne fremlegge video- og billeddokumentation af forholdene pa fraflytningstidspunktet. Og
at standen ved indflytning ikke var bestridt af lejer hverken 1 forhold til lejekontrakten, indflytnings-
rapporten og lejer ikke indgav en fejl- og mangelsliste, jf. LL § 14, eller pd anden méde reklamerede
over mangler ved det lejede ved indflytning.

Serligt er det ogséd at bemerke flertallets mange bemaerkninger til lejeperiodens tidsmeessige
udstreekning og tillige anferelse 1 begrundelse. For hvor vasentlige skal forholdene i séfald vare for
en kortvarigt lejeperiode? Boligministeren, Carsten Hansen, erkendte allerede under lovbehandlingen
af L 97 denne problematik ved ministersvar til udvalgsspergsmél nr. 106 under behandling af L 97,
at "[d]er kan ikke af retspraksis udledes en endelig greense for, hvornar den almindelige vedligehol-
delsespligt indtrceeder.” Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe henviser til, at der i tvivlstilfalde mé
skelnes til boperioden,®? hvilket synes at veere i overensstemmelse med lovgivers intention.”* Saledes
kan en kort boperiode skabe en formodning imod nedvendig normalistandsattelse, jf. LL § 19, stk.

2, og visa versa.

Henset til de forskelligartede fortolkningsformer til ovenstaende afgerelse om normalistand-
settelse, er det nerliggende at undersegge hvorvidt Carsten Hansen reelt udlagde forholdene juridisk
korrekt, da han gentagne gange under behandlingen af L 97 henviste til reguleringen pé det almene
omrade i forhold til forstéelsen af normalistandsattelsen indenfor privat boligudlejning.®®

Hvorfor der med rette kan sperges til om begrebet normalistandsettelse for privat udlejede
beboelseslejemal kan forstds pa baggrund af det almene omrade i forhold til hvad der i ALL § 26, stk.

2 forstas ved begrebet normalistandsattelse?

3.4 Beerer begrebet normalistandsaettelse samme betydning for privat udlejede beboelses-

lejemal savel som for almennyttige-?
Indledningsvist vil der redegeres for definitionernes karakteristika for dernaest at kunne diskutere og

vurdere Carsten Hansens henvisninger til ligheder mellem privat- og almen lejeregulering vedrerende

normalistandsattelse:

%3 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 649-650

%4 Hpringsnotat, s. 12

% Jf. bl.a. Ministersvar af daverende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 14 ved behandling af L
97, Heringsnotat, s. 5 samt under Folketingets 1. behandling af L 97
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3.4.1 De forskellige definitioners karakteristika — hvad er normalistandseaettelse?
Indledningsvist er det vigtigt at fastsla de politisk udmeldte (og vedtagne) definitioner af nor-

malistandsattelse:
For sé vidt angér det almennyttige omrade var og er normalistandsattelse defineret siledes, jf.

ALL § 26, stk. 2:” Ved fraflytning af boligen gennemfores for lejerens regning en normalistandscet-

telse, der omfatter nodvendig hvidtning, maling og tapetsering af veegge og lofter samt rengoring.
[...]".

For sa vidt angdr normalistandsettelse af et privat udlejet beboelseslejemél var og er normal-
istandsattelse ikke defineret. Dog er indvendig vedligeholdelse defineret. Bestemmelsen, LL § 21,
regulerende indvendig vedligeholdelse blev ved Andringsloven @ndret, sa LL § 21, 2. pkt. i dag har
folgende ordlyd: Ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med hvidt-
ning, maling, tapetsering og lakering af gulve.*°

Der blev i det fremsatte lovforslag, L 97, afsnit 3.2.2 deklareret, at ” Forslaget indebcerer, at

der ved fraflytning af boligen gennemfores en normal istandscettelse for lejerens regning, der omfat-

ter nadvendig hvidtning, maling og tapetsering af veegge, herunder ogsa maling af »tree og jernq,
samt mellemslibning og lakering af gulve.””’” (Egen markering). For sa vidt angdr maling af tree og
jern er dette ikke omfattet af normalistandsattelsesbegrebet indenfor det almene omrade.”®

Denne relativt brede definition af normalistandszttelse synes ved en ordlydsfortolkning mere
narliggende hvad, der matte forstds ved definitionen af nyistandsettelse end hvad der matte forstas
ved ovenstdende definition af normalistandsettelse for almennyttige lejemal,” fordi en nyistandseet-
telse omfatter:
” I det omfang andet ikke er aftalt, omfatter en aftale om nyistandscettelse en total istandscettelse med
maling, herunder ogsd maling af treeveerk (fodlister, dore, dorgerigter, karmtree m.v.) og jern (ror og
radiatorer m.v.). Endvidere omfatter aftaler om nyistandscettelse scedvanligvis afslibning og lakering
af gulve. 10

Séledes vurderes lovgivers fremsatte definition af normalistandsettelse snarere at kunne anses,

som et udtryk for en pracisering af begrebet nyistandsattelse, hvor der bliver taget forbehold for om

% AEndringsloven, pkt. 13

°7 Samt ministersvar af daverende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 14, 18 og 23 ved behandling
af L 97

%8 Ministersvar af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 18 ved behandling af L 97

% Birk, Martin: Lejeloven med kommentarer (2015) 1. udgave, s. 957

1007, 97,5.30
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vedligeholdelse af de givne forhold er nedvendige. Serligt henset til at maling af trae og jern nermere
har karakter af en praecisering af en nyistandsettelses ~ maling af treeveerk (fodlister, dore, dorgerig-
ter, karmtree m.v.) og jern (ror og radiatorer m.v.). Derfor vurderes en direkte lighed imellem de to
lejeretlige omrdder, almen og privat, af ovenstaende arsager at vere udeblivende. En udlegning, som
Danmarks Lejerforeninger tilsluttede sig inden fremseettelse af L 97.19!

Derfor kan begrebet normalistandsattelse for privat udlejede beboelseslejemél ikke forklares

ud forstaelsen af normalistandsattelse indenfor det almene omrade.

Idet greensen for hvorndr istandsettelse skal ske samt betydning af normalistandsettelse ikke
er klart defineret, leder det naturligt videre til spergsmaélet og analysen af hvordan huslejen@vnene

generelt set bedemmer begrebet normalistandsattelse:

Y8 Danmarks Lejerforeninger
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4 Analyse af praksis vedrgrende normalistandszettelse
Som ovenfor anfort i metodeafsnittet (afsnit 1.6) blev det introduceret, at denne athandlings ana-

lyse og vurdering af geeldende praksis vil ske pa baggrund af et omfattende antal afgerelser fra landets
huslejenavn og Ankenavnet for De Kebenhavnske Huslejenevn. Analysen resulterede 1 identifice-
ring af fire tendenser/metoder/afgerelsesmonstre i naevnenes afgerelser, som har betydning for om-
fanget af lejers forpligtelse til at normalistandsette.

Forend analysens resultater udfoldes, skal det dog anferes flere kritiske forhold vedrerende ana-
lysen: Hver sag har sit seregnet faktum, hvorfor sagerne naturligt kan have forskellige udfald. Og
trods det faktum, at forfatteren i forbindelse med afthandlingen har anmodet om aktindsigt primo 2020
1 sager om normalistandsettelse ved samtlige af landets 98 huslejenaevn samt Ankenavnet for De
Keobenhavnske Huslejena@vn, er analysen ikke nedvendigvis reprasentativ, idet det er ukendt hvad
der kan have veret afgjort i mellemtiden. Foruden det er ukendt hvor mange afggrelser, der er anket
til en af landets boligretter eller om muligt efter RPL § 226 til en af landsretterne for en principiel
stillingtagen. Som allerede omtalt i afsnit 1.5.2.4 om administrative afgerelser, vil nevnsafgerelser-
nes prajudikatsvaerdi og deres definerende karakter af geeldende ret eroderes, sédfremt sidanne ovre
instanser, som boligretter eller eventuelt landsretter, métte treffe anden afgerelse. Samlet set ber
leseren séledes have den reprasentative usikkerhed in mente ved lesning af analysen.

Foruden det kan diskuteres hvorvidt afgerelserne nedvendigvis er reprasentative for nevnets
holdning, idet nogle navn synes at lade deres afgerelser udfaerdige af personer uden en juridisk bag-
grund. Derfor kan ordlyden af afgerelserne ikke nedvendigvis vere tilsigtet, hvorfor afgerelserne bor
undergives en kritisk leesning.

Det sagt, sé er analyse af nevnsafgerelser for nervaerende nedvendigt for at kunne udlede gel-
dende ret vedrerende begrebet normalistandsettelse. Sarligt i lyset af end ikke davarende boligmi-
nister, Carsten Hansen, definitivt kunne udstede klare retningslinjer for forstaelse og fortolkning af
normalistandsattelse (se kapitel 3). Derfor forekommer det ikke bemaerkelsesvardigt, at der kunne
identificeres forskellige udfald fra forskellige naevn for ellers sammenlignelige forhold, idet deres
sken om vedligeholdelse er pakrevet, jf. LL § 19, stk. 2, og forstaelse af normalistandsettelse gor
sig geeldende, er subjektivt. Hvilket kun ger nevnsafgerelser om normalistandsattelse — og saerligt
de dertilhorende begrundelser — endnu mere betydningsfulde i en tid, hvor der foreligger en mangel
af domme til at definere retsstillingen for parterne ved fraflytning af private lejemél, og dermed be-

svare problemformuleringen. Det afgerende for athandlingen, er sdledes afgerelsernes faktum og
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serligt begrundelser 1 bestraebelserne pa at klarlegge den fortolkningstvivl, der omgiver bedemmel-

sen af normalistandsettelse i fraflytningssituationer:

Overordnet kan de i afgarelserne fire udledte tendenser opstilles séledes:
1) Ordlydsfortolkning af forarbejderne
2) Formalsfortolkning af forarbejderne
3) Stringent formélsfortolkning
4) Stringent ordlydsfortolkning

Ud fra nervaerende analyse er tendenserne at anse forbundet pa folgende made:

ejemilet skal afleveres i samme kontraktmeessig stand, jf. LL § 98, stk. 1
Hvomir er vedligeholdelse pakraevet, jf. LL § 19, stk. 27

1. Ordlydsfortolkning
LL § 19, stk. 2: Konkret flade-for-flade vurdering.

L 97: Andrede ikke LL § 98, stk. 1 samt LL § 24 stk. 1
udelukkede blot nyistandszettelse.

2. Formiilsfortolkning
LL § 19, stk. 2: Ministerielle udtalelser og udarbejdede vejledning

baggrund at afskaere istandszttelseskrav efter kortvarige lejeperioder.

L 97: Betoning i forarbejderne at gore op med “urimeligt haje™
istandszettelseskrav efter kortvarige lejeperioder.

4. Stringent ordlydsfortolkning
LL § 19, stk. 2: Helhedsvurdering.

L 97: Lejemdl kunne skulle nymales ved fraflytning.

3. Stringent formalsfortolkning
LL § 19, stk. 2: Udgangspunkt for fastszettelse af’

udgiften til maleristandszettelse er, at fem ars lejeperiode
aktiverer nymaling af lejemil, hvorfor udgifiten til
maleristandsettelse kan opstilles pa formel.

L 97: Samme som ovenstiende med den tilfojelse, at
VEJL angiver en tidsmzssig “tommelfingerregel™
for afgerelse.

Herunder vil metoderne analyseres og diskuteres i ovenstdende nummererede reekkefolge:
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Det vil ske ved en systematisk gennemgang alle metoderne ud fra felgende fremgangsmade:
1) Indhold — hvad metoden indebarer,

2) fordele ved metoden,

3) problematikker ved metoden, og

4) sammenfatning af metoden.

Efter denne gennemgang vil der foretages en samlet konklusion af den analyserede navnspraksis:

4.1 Ordlydsfortolkning af forarbejderne — Sammenligning af stand
1. Indhold

Metodens ophav og funktion

Metoden relaterer sig til den ministerielle udtalelse om ”flade for flade”-betragtninger, hvor, der ved
en ordlydsfortolkning af den principielle stillingtagen til hver enkelt flade, ma forstas en vurdering af
standen i forhold til den indflyttede. I tvivistilfeelde (séfremt naevnet ikke afviser sagen, jf. BRL § 40,
stk. 1) vil lejeperioden vare formodningsskabende for om na@vnet vurderer, der vil vare et behov for

normalistandsattelse.!02

Grundlaggende baserer metoden sig sdledes pa et nevns sammenligning af standen ved ind- og fra-
flytning med udgangspunkt i LL § 98, stk. 1 sammenholdt med LL § 19, stk. 2, hvor navnet alene i
tvivlstilfeelde lader lejeperioden vere definerende for om der vurderes at vere formodning for eller

imod, om udlejers istandsettelseskrav er berettiget.

Metodens test
Nedenstaende analyse vil dokumentere, forend at en udlejer kan have et berettiget krav med mindst
risiko for skensmaessig reduktion skal folgende betingelser vere opfyldt:
1) Sikre at forholdet, hvortil der kreeves udbedring, er indenfor den til lejer palagte vedligehol-
delsespligt, jf. LL § 24
2) forholdet skal kunne dokumenteres (eller vaere dokumenterbart ved besigtigelse, jf. BRL §
41, stk. 1),
3) udbedring skal konkret veere pakravet, jf. LL § 19, stk. 2, og
4) udgiften til udbedring skal vere passende/ikke ubillig.

192 Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels: Boliglejeret (2019), 3. udgave, s. 649-650. Samt Viborg Huslejenavns afga-
relse med sagsnr. 19/34227, hvor det anferes, at der ikke er nogen sammenhang mellem boperioden og muligheden for
at fremsette istandsattelseskrav. Nevnet anforer, at boperioden alene giver anledning til en vis formodning om et behov.
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Disse fire forhold er for nervaerende metode at anse for de momenter i en fraflytningssag, som en
udlejer mé opfylde forend fuldt medhold kan gives. Hvis de to forste, men ikke de sidste, er opfyldt,
vil nevnet ofte foretage en skensmaessig nedsettelse enten af hensyn til lejeren risikerer at aflevere
det lejede 1 en bedre stand end overtaget, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt. eller at de anforte udgifter er
ubillige, jf. den anferte bedemmelse i afsnit 2.2.2.1.

Neevnsbeskrivelser af metoden

Helsinger Huslejena@vn har beskrevet lovendringens betydning, séledes:

"Ved cendring af lejeloven pr. 1. juli 2015 kan parterne ikke lcengere aftale, at lejemdlet skal afleveres
nyistandsat ved fraflytning. Lejers pligt til at istandscette lejemalet ved fraflytning kan alene svare til
normalistandscettelse, hvor pligten til at gennemfore vedligeholdelse afhenger af, om der er konkret
behov for istandscettelse pd det tidspunkt.

Det er nevnets vurdering, at sdfremt lejer har overtaget lejemdlet nyistandsat, kan lejer ogsa efter
de nye regler fortsat komme til at aflevere Helsingor Kommune lejemdlet nymalet. Det vil veere til-
feeldet, safremt lejer har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse, og lejer afleverer lejemdlet
i en stand, hvor vedligeholdelse er pdkreevet.” 1%

Denne udlegning er i overensstemmende med L 97: “Overtager lejeren lejemdlet nymalet, kan leje-
ren efter forslaget forsat komme til at aflevere det lejede nymalet. Det vil veere tilfeeldet, hvis lejeren
har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse, og lejeren afleverer det lejede i en stand, hvor

vedligeholdelse er pikreevet.” !

Metoden er beskrevet af formanden for Horsholm Huslejenavn ved dennes beskrivelse af navnets
vurdering og stillingtagen til den retlige og faktiske bedemmelse i en fraflytningssag séledes:

" Udgangspunktet er, at lejemalet skal afleveres uden mangler. Der md ikke veere meerker efter mab-

ler eller spartlede huller. Hvis der er det, sa er istandscettelsen pdkreevet, og lejer md heefte. Der er

en skeerpet bevisbyrde for udlejer, hvis lejemdlet har varet i for eksempel 1 ar som i den vedhceftede

afgorelse. Neevnet stiller store krav til fotomaterialet. Hvis der ikke er gode fotos af alle flader, sa

skal lejer kun heefte for de flader, hvor fotomaterialet viser, at fladen er “brugt”.”’!%

103 Naevnets afgorelse med sagsnr. 19/16316
1941, 97,s.30
105 Qe bilag 1
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(Egne markeringer). Séledes skal lejeren kun hafte for en normalistandsettelse, hvis en udbedring er
dokumenteret pakraevet, jf. LL § 19, stk. 2 sammenholdt med § 98, stk. 1.!° Hvor dokumentations-
kravet er storst i starten og dernast faldende over tid i takt med lejeperiodens udstrekning. Kort
fortalt af Hillered Huslejenavn er fremgangsmade for naevnets vurdering felgende: ~ Det afgorende
er, at det lejede afleveres i kontraktsmeessig stand, hvilket ma vurderes “flade for flade ... Det ud-
slagsgivende for istandscettelsesbehovet er ikke lejeperiodens leengde, men lejemdlets udseende.”.!"”
Samstemmende — og uddybende om formodningsdannelse i tvivlstilfeelde — anforer Ringsted Husle-
jenavn: “Det afgorende er derfor ikke lejemalets varighed, men det kan veere et element i forhold til

»» 108

omfanget af behovet for istandscettelse”.'”® Den vurdering vedstar Hvidovre Huslejenavn sig: “Be-

hovet md bero pd en konkret vurdering i forhold til standarden konstatereret pa fraflytningssynet. "%

2. Fordele ved metoden

Dokumentationskrav skaber gennemsigtighed og transparens

Der foretages individuelle sken. Sken, der baserer sig pa "flade til flade”-betragtninger, som forudsat
af daveerende boligminister.'!? Savel lejer som udlejer kan 1 til 1 eksaminere standen ved fraflytning
1 forhold til indflytning, og p& denne baggrund konstatere eventuelle uoverensstemmelser, som lejer
hafter for. Fremgangsmaden kan derfor pastas at veere den nemmest anvendelige for udlejere, idet
disse via eksempelvis fotodokumentation kan optage bevis til fyldestgerelse for deres bevisbyrde for,
at et givent lejemal — selv efter en kortere lejeperiode — er fraflyttet af lejer i en stand, der ikke kan
karakteriseres, som kontraktmassig. Fx mindretallet i ovenstaende afgerelse fra Ankenavnet for De
Keobenhavnske Huslejenavn i sagsnr. 2018-0088025 fandt, at udlejer i sagen, hvor der konkret efter
18 méaneders boperiode kunne konstateres en sadan manglende kontraktsmassighed, var berettiget til
at f4 daekket sit tab, henset til den for mindretallet konkret dokumenterede misligholdelse af den ind-
vendige vedligeholdelsespligt ved optagelse af foto- og videodokumentation samt dertilherende syns-
rapporter, jf. LL § 19, stk. 2 sammenholdt med § 98, stk. 1.

Denne forudsigelighed bevirker siledes, at lejeren relativt ubesveret kan forebygge krav rejst mod
sig om istandsattelse ved fraflytning ved at foretage en lobende vedligeholdelse, idet lejeren ganske

simpelt kan eksaminere lejemélets stand lebende, men serligt ved fraflytning, og sammenligne med

106 Naevnets afgorelse med sagsnr. 19/14025
107 Naevnets afgorelse med sagsnr. 19/13404
108 Naevnets afgorelse med sagsnr. 19/14422
19 Naevnets afgorelse i sagsnr. 17/45851

119 Hgringsnotat, s. 12

36



den indflyttede stand. P4 den méde kan lejeren minimere risikoen for at blive modt med istandsattel-
seskrav, som udlejer ultimativt kunne fa medhold i, og lejeren vil tillige kunne forebygge situationer,
hvor det lejede fordres afleveret i en uretmassig forbedret stand, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt.!!!

P& sin vis er dette allerede tilfaeldet 1 dag med de relativt nyligt indferte procedureregler om ind- og
fraflytningsrapporter for flerudlejere, jf. LL § 98, stk. 3 og 4, der netop tjener til det formal at gere
fraflytningssituationen transparent, letforstaelig og forudsigelig ved at sikre bevis for det lejedes stand

ved lejeforholdets indledning og afslutning, som tidligere omtalt i afsnit 2.2 og 2.3.

Konkret stillingtagen til de faktisk fraflyttede forhold sammenlignet med den indflyttede stand
sikrer overholdelse af LL § 98, stk. 1, 3. pkt.

I nervarende afsnit vil der indledningsvist fremfores afgerelser fra huslejenavn, hvor udlejere har
faet medhold, startende med de korteste boperioder. Afsluttende vil der fremferes diverse husleje-

navnsbegrundelser til konkrete forhold:

Helt ned til et tilfeelde, hvor lejer blot havde beboet en beboelseslejlighed i 4,5 maneders, statuerede
Kobenhavns Huslejenaevn!!2, at udlejer kan fa medhold i et istandsettelseskrav. I sagen fik udlejer
medhold 1 udbedring af hakker pd paneler og treevaerk samt pletmaling maling var pakravet, jf. LL §
19, stk. 2. Herunder: " I gang maling af veegge og loftet i veerelse 1. ... lejemdlets treeveerk kun skal

pletmales, da ncevnet pa besigtigelsen konstaterede, at treeveerket kun havde mindre meerker og/eller

hakker.”.

Arhus Huslejenavn afgjorde 20. december 2018 sagsnr. 18/061002/hho, hvor lejer alene havde be-
boet lejemélet i 5 méneder, at en udlejer havde ret til dekning for tab af lejers malingsfejl, hvilket
skensmaessig blev fastsat af hensyn til LL § 98, stk. 1, 3. pkt., idet “udlejers istandscettelseskrav
medforer, at lejeren tilpligtes at bringe, det lejede i bedre stand end ved indflytning. .

Gentofte Huslejenavn afgjorde den 26. april 2019 sagsnr. EMN-2018-05526, hvor udlejer fik med-

hold i sit krav p& maleristandsattelse efter cirka 12 maneders beboelse for lejer. Lejer havde efterladt

1 Afggrelse fra Horsholm Huslejenavn i sagsnr. 19/14025, hvor navnet skensmassig nedsatte malerregningen henset
til mangelfuld dokumentatioin
12 GA 2018/02
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lejemalet med tydelige brugsspor sdsom borehuller samt hakker og merker pé treeverk. Nevnet ud-
talte, at "Sadanne brugsspor md istandscettes og udloser vedligeholdelseskrav”. Selvom lejeperioden

havde varet relativ kort, som et dissenterende naevnsmedlem anforte.

Horsens Huslejen@vn afgjorde i sagsnr. 03.09.09-G01-46-18 efter lejers lejeperiode pé 13 méneder,
der pa baggrund af en dybdegaende konkret vurdering af hvert rum og derkarme, som der var rekla-

meret over, hvorvidt den samlede flade eller kun nogle flader skulle fuldmales/pletmales.

Helsinger Huslejenevn afgjorde 7. oktober 2019 sagsnr. 19/17862, hvor en lejer havde beboet leje-
madlet i 13 méineder. Navnet fandt det ikke tilstraekkeligt dokumenteret, at det var pakravet at male
alle veegge alle vaegge og lofter to gange, jf. LL § 19, stk. 2 dels § 98, stk. 1, 3. pkt., hvorfor kravet

skensmassigt blev nedsat med 30 %.

Gladsaxe Huslejen®vn, sagsnr. 18-10-03.09.00-P19, afgjorde i sagen med en 14 méneder lejeperi-
ode, at lejer haftede for udlejers tab og udgift til slibning og lakering af gulve anerkendt. Dog nedsatte
navnet skensmaessigt “udgiften til slibning og lakering af ca. 30 m2 gulv til 4.000 kr., idet den af
udlejeren oplyste pris efter ncevnets opfattelse er uforholdsmeessig hoj i forhold til ncevnets generelle
kendskab til priser pd tilsvarende arbejde.” Dette anses som et udtryk for den rimelighedsvurdering,
som navn tilsvarende foretager af et godtgjort krav fra udlejer, saledes at lejer ikke bringer det lejede

i en bedre stand end overtaget, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt.

Frederiksberg Huslejen@vn, sagsnr. 03.09.09-G01-1-19 (trykt i GA 2019/09), afgjorde tilsvarende
efter en lejeperiode pa 14 méneder, at udlejers istandsettelseskrav skulle skensmassigt nedsattes,
idet nevnet vurderede, at omfanget af det nedvendige malerarbejde oversteg, hvad nevnet efter en

konkret vurdering af de givne flader fandt krevede malerarbejde, jf. LL § 19, stk. 2.

Mariagerfjord Huslejenavn afgjorde den 19. december 2018, at udlejer havde ret til den anferte del-
vise maleristandsattelse af lejemélet efter 17 maneders beboelse. Foruden udlejer havde ret til ud-
bedring af et marke pa en skabsldge, idet lejer ikke havde reklameret overfor skaden indenfor 14
dage fra indflytning, jf. lejelovens § 14. Séledes et eksempel péa den bevisbyrderegel, der tidligere er
anfort 1 afsnit 2.2. Lejer har den eksklusive brugsret, hvorfor lejer i mangel af reklamation ved leje-

madlets begyndelse, hafter for eventuelle skader, jf. LL § 14 forudsatningsvist.
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Kebenhavns Huslejenevn afgjorde ved flertal i sagsnr. 2018-0008369 (trykt i GA 2019/02), at udle-
jer pa baggrund af fremlagte billeddokumentation og fraflytningsrapport havde dokumenteret, at der
skulle ske en omfattende normalistandsattelse lejemaélet, selvom lejer alene havde beboet lejemalet

i1 18 maneder. En omfattende istandsattelse er sdledes ikke udelukket pga. en kortvarig lejeperiode.

Det er i denne henseende et spergsmal om den faktiske stand ved ind- og fraflytning.

Middelfart Huslejenavn afgjorde den 3. december 2018, at udlejer havde ret til blandt andet maler-
istandsattelse efter lejers beboelse pa 20 méaneder, jf. lejelovens § 98, stk. 1, 2. pkt. Dette skyldtes,
at lejerens istandsattelse ikke havde en “tilstreekkelig god kvalitet”.

Koge Huslejenavn afgjorde i sagsnr. 2019-001903-21, at udlejer kunne kraeve én gang maling efter
lejers boperiode pa 20 maneder for, at lejemalet igen fremstod i samme velvedligeholdte stand, som
ved indflytning, jf. LL § 19, stk. 2. sammenholdt med LL § 98, stk. 1. Dette er et eksempel pa hvordan
et nevn kan tilpasse vedligeholdelsesbehovet, jf. LL § 19, stk. 2.

I Horsens Huslejenaevns afgerelse 1 sagsnr. 03.09.09-G01-16-19 havde lejer beboet lejemalet i knap
24 méneder. Der kunne konstateres betydelige brugsspor i form af merker og huller 1 treverk,
skrammer, mangelfuld reparation af huller og tape pa vaggene, mv. Derfor fandt naevnet, at “/eje-
malet ved fraflytning ikke fremstar i samme stand som ved indflytning.”, hvorfor lejer skulle hafte
for istandsettelsesudgifterne ifolge flytteopgerelsen. Saledes blev lejer forpligtet til at hefte for, at
lejemalet blev afleveret i kontraktmaessig stand jf. LL § 98, stk. 1 jf. LL § 19, stk. 2.

Sorg Huslejenavns afgerelse 1 sagsnr. 03.09.09-G01-3-18. Efter lejers 24 méineders boperiode var
vagge og lofters malerstand ved karakterangivelsen i indflytnings-/fraflytningsrapport nedsat fra 1
(nyistandsat) til 2 (god stand). Derfor fandt naevnet, at maling af vagge og lofter var acceptabelt og
pakraevet, hvorfor udgiften anerkendtes. Tilsvarende var pletmaling af treevark ok, henset til treevaerk
var noteret vaerende i god stand ved indflytning. Dere var i god stand ved indflytning, og udlejer
fandtes ikke at have dokumenteret forringelse heraf, hvorfor denne andel i malerregningen bortfaldt,

hvilket blev skennet til 4.000 kr. af den samlede malerudgift.

Pé baggrund af ovenstéende afgerelser kan det konkluderes, at det er alment anerkendt, at istandsaet-

telse kan vare pakravet selv efter en kort lejeperiode. Her er s@rligt pletmaling hyppigt anvendt,
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saledes at lejemaélet bringes i kontraktmassig stand, og modsat bliver lejer ikke pélagt at satte det
lejede i1 bedre stand end overtaget, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt. Der foretages konsekvent en analyse af
de enkelte fladers behov for vedligeholdelse uagtet lejeperiodens varighed.

Der kan tilsvarende forekomme mere tvivlsomme situationer, hvor en vis formodning rader i praksis:

Formodning i tvivlstilfzelde

Eksempelvis Frederikshavn Huslejenavns afgerelse med sagsnr. GEO-2018-02551. Henset til mang-
lende dokumentation fra udlejer for denne istandsattelseskrav, og lejer blot havde beboet lejemaélet i
fire maneder lod n@vnet udtale, at udlejer ikke havde narmere konkretiseret eller beskrevet behov
for maling. Sammenholdt med at ” Den omstendighed, at det skulle veere “pdkreevet” at male i en
lejlighed efter en boperiode pa kun ca. 4 maneder har formodningen imod sig.”, hvorefter istandsaet-

telseskravet blev afvist, fordi behovet for maling ikke var sandsynliggjort.

Netop som formanden for Horsholm Huslejenavn udtalte, lettes bevisbyrden i takt med lejeperiodens
leengde, eksemplificeret ved afgerelse fra Oddsherred Huslejena@vn vedrerende sagsnr. 326-2019-
4704, hvor lejer havde beboet lejemalet i ca. 18 maneder udtalte naevnet: ... efter en boperiode pa

ca. 1 1/2 ar, md forventes at veere behceftet med et vist malerbehov.” (egen markering).

3. Problematikker ved metoden

I forhold til ovenstdende metode, hvor formalsfortolkningen er definerende for navnets fremgangs-
made, kan det pastas, at denne metode er behaftet med en storre usikkerhed, idet metoden ikke laener
sig opad ministerielle udtalelser om bestemte antal ar, forend at vedligeholdelse fordres ved en lejers
sedvanlige brug.

Det kan derfor foreckomme modsatrettet, at et huslejenavn helt eller delvist giver udlejer medhold 1
vedligeholdelse er pakraevet selv ned til lejeperioder pd 4 Y4, 10 og 12 méneder, hvor daverende
boligminister ellers sdvel i L 97 som i ministersvar, havde pointeret, at vedligeholdelse ved seedvanlig
brug typisk tidligst ville indtraede efter 3-4 ar. Og hvor retspraksis i form af U.1992.12V tillige statu-
erer, at 5 2 ar giver anledning til vedligeholdelse ved en lejers sedvanlige brug. Foruden at diverse
medhold af udlejeres istandsattelseskrav kan pastas at forekomme arbitrere og vilkarlige, idet der
ikke er nogen fast rettesnor fra lovgiver, hvilket kan pastas ud fra ovenstdende ikke at have veret

hensigten.
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Et resultat som folge af ordlydsfortolkningen i LL §§ 19, stk. 2 sammenholdt med 98, stk. 1, 2. pkt.

kan derfor siges at svaekke forudsigeligheden, og dermed uventet svakke en parts retstilling.

4. Sammenfatning af metoden

Felles for denne tilgang er, at normalistandsettelse afgeres ud fra en konkret stillingtagen flade for
flade mellem ind- og fraflytningsstand i forhold til om der er dokumenteret slid og @lde i form af
eksempelvis konkrete borehuller eller generel slidtage af vaeggenes maling. Derfor er serligt pletma-
ling anerkendt eller reduceret hertil, fordi alene bestemte forhold er pakravet vedligeholdelse, jf. LL
§ 19, stk. 2.

Dertil horer at den belobsmassige storrelsesorden af en normalistandsattelse eller omfang af en nor-
malistandsatte ikke er uvaesentlig, hvor praksis har dokumenteret, at n@vnene ngje efterser om hvor-
vidt vedligeholdelse er pakraevet flade for flade, og hvorvidt istandsettelsesudgifterne hertil afspejler
forholdene, som skal udbedres. Sarligt for korte lejeperioder er der dokumenteret en ikke ubetydelig
bevisbyrde for en udlejer for at f4 medhold i sit fulde istandsattelseskrav, hvorfor der ofte forekom-
mer skonsmessige reduktioner af udlejeres reklamationer enten i forhold til flader eller belebsmaes-
sigt. P4 den mdde forpligtes lejer ikke til at foretage en normalistandsattelse, der satter det lejede i

en bedre stand end det, som lejeren overtog, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt.
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4.2 Formalsfortolkning — Skaerpet bevisbyrde for udlejere ved kortvarige lejeperioder
1. Indhold

Nerverende metode relaterer sig til retspraksis 1 form af foromtalte afgerelse
U.1992.12V samt de foromtalte ministerielle udtalelser samt VEJL om hvornar et vedligeholdelses-
behov kan formodes at indtrede.!!® For denne metode skelnes i hgjere grad til lejeperiodens lengde.
Indledningsvist eksemplificeret med afgerelse fra Thisted Huslejenavn: ~ Efter Huslejencevnets op-
fattelse skal en lejer, der har overtaget lejemdalet nymalet, og som har den indvendige vedligeholdel-
sespligt, nymale lejemalet efter 3-4 drs scedvanlig brug. Da lejer kun har beboet lejemalet i 19 md-

neder, og da der ikke foreligger oplysninger om uscedvanlig brug af det lejede, er lejeren ikke for-

pligtiget til at foretage nymaling. ”''* (Egne markeringer). Denne hgje bevisbyrde, som kan antydes
1 citatet, er genstand for opbakning af Lolland Huslejenevn angivet ved e-mail til forfatteren fra
naevnsformanden: ” Formanden vurderer, at Huslejencevnet konkret vil veere indstillet pa at stille
ikke ubetydelige krav til udlejers bevisbyrde i forbindelse med vedligeholdelseskrav [las: 1 forhold til
fraflytningssager med korte boperioder]. I andre sager vil Huslejencevnet konkret indgd i en vurde-
ring af, at lejemdlet skal afleveres i samme stand som det blev overtaget. '’ (Egen tilfgjelse). No-
genlunde tilsvarende fremgangsmade er ligeledes standard ved Horsholm Huslejena@vn ifelge oven-
stdende formandsudtalelse i afsnit 4.1.!16

Et ikke ubetydeligt eksempel pa denne skeerpede bevisbyrde til at modbevise formod-
ning imod istandsattelse efter korte lejemal er afgerelse fra Sore Huslejenavn i sagsnr. 03.09.09-
GO01-73-18, hvor nevnet udtalte folgende vedrerende normalistandsettelse af det givne lejemal efter
en boperiode: "Rent materielt kan de krceevede arbejder ikke afvises af ncevnet, idet — uanset den korte
boperiode — blandt andet veegmaling typisk er pdkreevet.” (egen markering).
Tilsvarende til illustration af denne formodningsregel er afgerelse fra Slagelse Huslejen@vns afsagt
30. august 2019, hvor en malerregning blev nedsat henset til en boperiode pd ni méaneder, idet
”[l]ejers boperiode har veeret forholdsvis kort, men neevnet kan ikke afvise at veeggene skulle males”

(egen markering).

113 Qe afsnit 3.2.1

114 Naevnet afgerelse af 29. august 2019
115 Jf. bilag 2

116 Jf, bilag 1

42



Dette skal givetvis ses i lyset af lovgivers formal med L 97, der havde til hensigt at
modvirke datidens retstilstand, hvor en udlejer kunne kraeve “nyistandscettelse efter en ganske kort
lejeperiode. Det er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsokonomisk en uhensigtsmeessig anven-

delse af ressourcer, at lejeren skal nyistandscette et lejemdl, der er afleveret i vedligeholdt stand.”.'!”

Flertallet i tidligere omtalte afgerelse fra Ankeneavnet for De Keobenhavnske Huslejenavn!!'® anlagde
en formalsfortolkning givetvis med ovenstaende udgangspunkt i forhold til forstaelsen af en normal-
istandsattelse saledes, at der foretages “en konkret vurdering af lejemdlets stand ved indflytning og

lejemalets stand ved fraflytning, og sammenholde dette med omfanget af lejers vedligeholdelsespligt

og den periode, som lejer har boet i lejemdlet” (egen markering).

Metodens test
Pé baggrund af denne og nedenstiende afgerelser kan siges at kunne opstilles folgende kriterier for
udlejer kan fa sterst muligt medhold 1 sit istandsattelseskrav:
1) Sikre at forholdet, hvortil der kreeves udbedring, er indenfor den til lejer palagte vedligehol-
delsespligt, jf. LL § 24,
2) Dokumentere at en given udbedring er pakravet, jf. LL § 19, stk. 2, og
3) Sikre at den kreevede istandsattelse afspejler lejeperiodens lengde og den heri forventede

tidsmassige nedslidning.

Metodens brug

Eksemplificeret ved afgerelse fra Lolland Huslejena@vn i sagsnr. 403720, hvor beboet lejemalet 1 6
méneder afgjorde nevnet ~” Henset til den korte periode lejer har boet i lejemdlet, finder Husleje-
neevnet ikke, at udlejer har godtgjort et vedligeholdelseskrav til maling mv. pa kr. 16.125 og lakering
af gulv kr. 1.000.”.

Arhus Huslejenzvn i afgerelse med journalnummer 18/055687/mbj: ... henset til lejeperioden pd 7
% mdneder ikke godtgjort, at malerarbejde er pdakreevet... ”. (egen markering).

Ved afgorelse fra Esbjerg Huslejenavn i sag med journalnr. 41-H-2017, hvor lejeren havde beboet
lejemalet i 8 méneder. I dette tilfelde nedsatte naevnet skansmaessigt udlejers opgjorte tab ved ma-

leristandsaettelse “henset til lejeforholdets korte varighed ™.

"7 1.97,s. 14
18 Sagsnr. 2018-0088025, s. 18
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Odense Huslejenavn i afgerelse af 11. januar 2018, at ” Der kunne ikke konstateres slid udover det
forventelige efter 10 mdneders boperiode”’(egen markering), hvorfor udlejer alene fik erstatning for
... én gang malerbehandling af stueloft samt malerreparation af de berorte dele af vindueskarme
efter fjernelse af gardinbeslag.”

Sore Huslejenavn anforte i sagsnr. 03.09.09-G01-2-20 med en lejeperiode pa 13 méineder, at ” Nar
henses til den forholdsvis korte lejeperiode, sammenholdt med princippet om, at en lejer ikke kan
tilpligtes at aflevere i anden stand end vel vedligeholdt, forer dette til, at neevnet nedscetter malerkra-
vet skonsmeessigt.”’ 1 en anden afgerelse fra Sore Huslejenevn med sagsnr. 340-2017-27609: ” I en
situation med et forholdsvist kort lejeforlob, kan betvivlies om lofter og treeveerk kan pdlignes lejer i
et omfang som sket, hvilket forer til, at ncevnet skonsmeessigt reducerer udlejers malerkrav med 7.000
kr.” (Egne markeringer).

Gentofte Huslejenavn fandt i sagsnr. EMN-2017-05069 ikke : ... at en lejeperiode pa 13 maneder
giver grundlag for maling og lakering som krcevet af udlejer, ...”

Helsinger Huslejenaevn fandt i afgerelse af sagsnr. 19/17862, at en ” udlejer ikke i tilstreekkelig grad
har dokumenteret, at det er pakreevet af male alle lejemdlets veegge og lofter 2 gange pd fraflytnings-
tidspunktet, som udlejer har opkreevet betaling for. ... skal ses i sammenhceng med, at lejeforholdet
alene har varet i ca. 13 mdneder.”

Nordfyns Huslejenaevn nedsatte i afgerelse med sagsnr. 480-2019-10461 udlejers istandsattelseskrav
med 50 %, hvor lejer havde beboet lejemalet i 14,5 méneder, fordi ... lejeperioden kun er 1 ar og
2 > maned ... nedscettes med 50 %”

Horsens Huslejenavn afgjorde i sag med sagsnr. 03.09.09-G01-3-19, at udlejer ikke havde grundlag

for at kraeve vedligeholdelse fra lejerne henset til at lejerne havde repareret huller i lejemélet og “at

lejerne alene har beboet lejemdlet i knap to dar [22 maneder]”.

Felles for afgerelserne kan siges, at lejeperiodens varighed sammenholdt med udlejers reklamations-

krav ofte resulterer i skansmessige nedsettelser, hvor lejeperiodens lengde er udslagsgivende.
2. Fordele ved metoden

I en situation, hvor et huslejenavn fx alene er i besiddelse af ind- og fraflytningsrapport til dokumen-

tation af lejemélets stand henholdsvis ved ind- og fraflytning, forekommer en formalstolkning og
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dermed afggrelse baseret pé lejeperiodens lengde, som en pragmatisk lesning.!!” Serligt henset til at
alternativet for navnet er at afvise sagen, jf. BRL § 40, stk. 1, hvis der er begraensede oplysninger om
lejemalets stand ved ind- og fraflytning, og parterne er uenige om standen ved fraflytning.

Ved telefonisk interview af sekretaren fra Esbjerg Huslejen@vn blev det udtrykt, at neevnet i sddanne
situationer ynder i videst mulig udstraekning at treeffe afgerelse i stedet for at afvise istandsattelses-
sager grundet begrensede oplysninger om lejemaélets stand ved ind- og fraflytning. Neevnet vil 1 sa-
danne tilfeelde udnytte kompetencen i LL § 106, stk. 1, nr. 4 til at foretage en skensmaessig reduktion
i lyset af lejeperiodens laeengde.'?? Dette kunne sandsynligvis vaere som et udtryk for en lagmandsbe-
tragtning om “at det koster noget at flytte”. Foruden parterne har en afgerelse at forholde sig til 1
stedet for at sagen skal ankes for at kunne f en (forelebig) afslutning.

Séledes kan det pastés, at neevnenes rolle i det lejeretlige tvistlosningssystem udnyttes i stedet for at

minimeres til alene afgerelser, hvor sagernes faktum i hej grad er oplyst.

3. Problematikker ved metoden
Neavnene kunne i hgjere grad afvise sagerne og henvise til boligretterne for at sikre en korrekt doku-
menteret stand, fx ved vidneforklaringer og sagkyndig udtalelse hertil. Det kunne have en positiv
indvirkning pd udlejernes optagelse af dokumentation for deres krav for fremtiden, hvormed denne
bevistvivl reduceres og de afledte — ofte uforudsigelige — skensmaessige reduktioner folgelig mini-
meres, jf. nedenstdende to afgerelser. Saledes vil parterne ogsa nemmere kunne gennemskue deres
retsstilling, idet lejeren vil kunne forholde sig til fx en optaget billeddokumentation for de forhold,

som udlejer finder er pakraevet vedligeholdelse.

Eksempelvis Nordfyns Huslejenavn i afgerelse af sagsnr. S2019-29113 truffet 27. april 2020, hvor
navnets medlemmer delte sig i tre forskellige udtalelser, hvorfor formandens stemme blev afgerende,
jf. BRL § 42, stk. 3, 2. pkt. Nevnets formand udtalte blandt andet: “Her hvor lejeperioden er ca. 1

)

dar, kan kravet pd istandscettelse hojest udgore 30 % af udgiften ved en fuldstendig istandscettelse.”.

!9 Eksempelvis Odense Huslejenzvn, der i alle afgerelserne med sagsnr. 19-016, 19-113, 19-206, 19-211, 19-223 fore-
tager en skensmaessig reduktion henset til lejeperiodens leengde og VEJL’s antagelse om nymaling cirka hvert femte &r.
Henset til lejeperioderne relativt korte varighed fra 6 maneder til 17 maneder.

1201, 97, 5. 53: ” Den foresldede cendring indebeerer derfor en preecisering af, at huslejencevnet har kompetence til at
bedomme storrelsen af istandscettelsesudgifterne, bade ndr den indbragte tvist udelukkende omhandler lejerens pligt til
istandscettelse ved fraflytning. Det geelder ogsd i de tilfeelde, hvor arbejderne er udfort og ncevnet derfor ikke ved en
besigtigelse kan konstatere lejemdlets stand for istandscettelsen, og ndr tvisten omhandler tilbagebetaling af depositum
eller en kombination af de pdageeldende tvister.”
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Naér ikke engang navnets medlemmer er enige om vurderingen af nervarende sag, hvordan skulle
parterne s& med rimelighed kunne forudse deres retsstilling? Og hvilket grundlag har formanden for
at pasta den 30 %-regel? Tilfeeldet er kun medvirkende til at skabe endnu sterre fortolkningstvivl om
parternes retsstilling.

Tilsvarende fremkom Thisted Huslejeneevn med en bemarkelsesvardig begrundelse i1 afgerelse af
sagsnr. 03.09.09-K02-9-19, hvor det udtaltes, at ~” Huslejencevnet har herved lagt veegt pd, at lejeren
kun har beboet lejemalet i ca. 1 dr. Neevnet har videre lagt veegt pd, at lejerens vedligeholdelsespligt
forst indtreeder efter en leengere boperiode. Udlejeren md tdle, at boligen er brugt med almindeligt
slid til folge.” Med den begrundelse blev udlejers istandsettelseskrav afvist. Men er det korrekt at
diskvalificere udlejer fra istandsettelse grundet en kort boperiode for lejer? Det siger ikke noget om

hvorvidt vedligeholdelse er pakravet efter LL § 19, stk. 2.

Tilsvarende afgerelse fra Nyborg Huslejenavn i sagsnr. S2019-17718, hvor huslejen@vnets medlem-
mer delte sig i tre udtalelser. Netop denne afgerelse synes ogsa at opstille netop problemstillingen
mellem formals- og ordlydsfortolkningen. Formanden foretog en skensmaessig nedsettelse henset til
... at lejeren md forvente at skulle ny male lejemdlet efter 5 dar ved sceedvanlig brug af det lejede”
og, at "Udlejeren kan hverken krceve istandscettelse, der sidestilles med en ny istandscettelse eller fuld
normalistandscettelse, da der ikke er dokumenteret et konkret behov for istandscettelse...” Dette ma
séledes ses som et udtryk af netop formalsfortolkningens skelen til den 5-arige periode!?!. Lejerre-
praesentanten fandt modsat ikke, at udlejer havde dokumenteret at vedligeholdelse var pakraevet og
henviste blandt andet til at ”Lejer har haft en kort boperiode pd 22 maneder, hvorfor det har formod-
ning imod sig, at hele boligen krcever fuld normalistandscettelse.” Afsluttende og modsat lejerreprae-
sentanten fandt udlejerrepraesentanten, at udlejer ved foreleggelse af ind- og fraflytningssyn havde
dokumenteret et konkret behov, siledes at lejer kunne “bringe lejligheden i samme stand som ved
indflytningen.” Hertil anforte denne, at udlejer fakturerede istandsettelsesudgifter var rimelige henset

til 171,50 kr. pr. m2.

4. Sammenfatning af metoden
Felles for denne tendens er, at normalistandsattelse i hgjere grad vurderes pa baggrund af lejeperio-
ders (korte) varighed. Derfor foretages ofte skonsmassige reduktioner af udlejers krav pa normal-

istandsettelse, idet lejer ellers vil blive forpligtet til at saette i lejemalet i en bedre stand end hvad lejer

121 Ministersvar af davaerende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmél nr. 106 ved behandling af L 97 og
VEIJL afsnit 4.4.3
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overtog, jf. LL § 98, stk. 1, 3. pkt. Metoden har derfor en ner sammenhang med ovenstaende metode
1’ handtering af tvivistilfeelde. Det markante er dog i de tilfaelde, hvor kravet pa normalistandsattelse
afvises, fordi lejeperioden vurderes at vere s kraftig en indikation for at vedligeholdelse ikke er
pakraevet, jf. eksempelvis ovenstaende afgarelse fra Ankenavnet for De Kabenhavnske Huslejenavn.
Samlet vurderes metoden at vaere foranlediget af en formélsfortolkning af de beskyttelsespraceptive
intentioner i L 97 og lovforarbejderne vedrerende lejeperiodernes tidsmassige udstrakning, som an-
fort under afsnit 3.2.1.

Foruden leegmandsbetragtninger formentlig udger en ikke ubetydelig bestand i n@vnenes afgorelser,
idet der trods denne formalsfortolkning vurderes at vaere en implicit betragtning om at selv kort leje-

periode fordrer en vis normalistandsattelse.

4.3 Strigent ordlydsfortolkning — Istandsaettelseskrav saettes pa formel
1. Indhold

Metoden har rod 1 ministerielle udtalelser om lejeperiodens tidsmassige udstrakning og dennes
betydning, herunder ministersvar, L 97 og VEJL.!?2 Metoden bestar i, at udlejers fremsatte istandsaet-
telseskrav vurderes/’beregnes” i forhold til boperiodens leengde og kostprisen for en nymaling mv.
Dette kan gores ud fra enten naevnenes skon'?® og/eller fremlagte tilbud pa udbedring.'?* T VEJL afsnit
4.4.3 er det anfort, som “tommerfingerregel ”, at nymaling mv. er pakraevet efter cirka fem ars bope-
riode, altsd 60 mineder'?. En formel, der ssmmenfattes til:

N listandsmttel Boperiode i maneder kostpris ”
ormalistandsaettelse = -~ * kostpris for nymaling mv.
60 maneder p Y g

Séledes skonner ud fra den indsamlede data i alt tre (fynske) huslejen@vn: Assens, Faaborg-Midt-
fyn og Middelfart Huslejenavn:

Assens Huslejenavn 1 fx sagsnr. 19/6110, hvor lejeren skulle betale ”36/60-del af maleristand-
scettelsen sdledes: 17.638,85 kr. : 60 mdneder x 36 mdneder = 10.583,31 kr.”. Faaborg-Midtfyn Hus-
lejenaevn i fx deres sagsnr. 03.09.09-P21-12-17: "Det fulde belab for en "normal-istandscettelse” fin-
des derimod ikke at kunne medtages. Der kan medtages en del deraf svarende til lejetiden i forhold
til en periode pa 5 ar eller 11/60”. Og Middelfart Huslejenavn fx i1 deres afgerelse af 4. april 2018,

hvor navnet nedsatte “skonsmcessigt udlejers istandscettelseskrav opgjort den 1. september 2017 til

122 Qe afsnit 3.2.1
123 Se afsnit 2.2.1
124 Thid

125 Qe afsnit 3.2.1
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19/60 fra kr. 20.321,25 til kr. 6.435,-". Dette blev begrundet sdledes: ”..., at almindelig vedligehol-
delse ved maling normalt skal ske hvert 5 dr (60 maneder) og at lejer pa den baggrund skal betale
en forholdsmeessig andel af udgifterne hertil, svarende til de mdneder lejer har beboet lejemdlet,

hvorefter istandscettelseskravet nedscettes til 19/60, svarende til kr. 6.435,-".

2. Fordele ved denne metode

Lejer vil med denne metode nemt kunne gennemskue, beregne og dermed forudsige den forven-
tede afgerelse, og dermed det eventuelle belabsmaessige omfang af et krav pd normalistandsattelse.
Der er en indbygget logik heri, idet lejere uagtet, hvor fornuftig og skdnsom en brug disse métte have
udevet overfor det lejede, per automatik vil udsette et lejemal for en vis nedslidning. At denne ned-
slidning séledes kan berettige en udlejer til at kraeve vedligeholdelsesmaessige arbejder efter en given
tid, hvis lejer ikke har foretaget nogen indvendig vedligeholdelse, synes derfor plausibelt.

Dertil horer, at forvaltningsmyndigheder ofte benytter interne faste regler, hvilket ikke i sig selv
er retsstridigt, sa leenge resultatet i det konkrete tilfeelde er indenfor myndighedens skensmargin. 26

Det bestyrker den forvaltningsretlige tankegang og princip med lighedsgrundsatningen om at /ige
sager behandles lige.

Det gor det sdledes ogsd administrativt lettere og mere effektivt at traeffe afgerelse for det enkelte
tvistlasningsnavn eller domstol ud fra disse precise retningslinjer, hvor boperiode og kostprisen er
de eneste variabler i ligningen.

Dette er séledes ogsd medvirkende til at fremme sagsbehandlingens hastighed, idet der hurtigere
treeffes afgorelse 1 storre mengder af fraflytningssager. Dette vil vaere keerkomment ved sterre hus-
lejenavn, som formodes periodisk at opleve store antal af fraflytningssager.'?’

Foruden det gor op med den problemstilling, som netop afthandlingen centrerer sig om: Hvordan
normalistandscettelse skal bedommes? Hvorndr er noget pdkreevet? Altsa selve forstaelsesvanske-
lighederne ved den retlige og faktiske vurdering af normalistandsattelse. Denne tvivl, der kunne her-
ske ved et tvistlosningsnavn eller domstol, gor denne formels klare og pracise regler saledes op med.

Derudover kan det péstds, at denne fremgangsméde er legitimeret ved sével hgjesteretspraksis

som lovforarbejder til Andringsloven og VEJL:

126 Jf. blandt andet U.2005.658/2H, U.1985.96H og U.1954.320H samt Fenger, Niels: Forvaltningsret (2018), 1. udgave,
s. 371

127 Dette har forfatteren oplevet gennem arbejde ved Odense Huslejenzvn, hvor Odenses mange uddannelsesinstitutioner
naturligt afleder mange fraflytninger for i hvert fald det unge segment af lejere efter hvert uddannelsesérs afslutning.
Denne tendens formodes at gore sig gaeldende for huslejenaevn i byer med samme karakteristika.
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Hojesteretspraksis ved afgerelsen U.1992.12V, hvor lejeren efter cirka fem érs boperiode ikke
havde foretaget nogen vedligeholdelse, hvorfor Hgjesteret fastslog, at en seedvanlig brug i hvert fald
over det tidsrum uden lejer havde foranstaltet indvendig vedligeholdelse, berettigede udlejer til ny-
maling mv. P& denne baggrund kunne man derfor péstd, at udlejers reklamation/istandsettelseskrav
kan beregnes ved en linezr fremskrivning over en periode pa 60 mineder. Ngjagtigt som ovenstaende
navn har foretaget sig.

Lovforarbejder ved ministersvar til udvalgsspergsmaél nr. 106, hvor Carsten Hansen fremhavede,
at vedligeholdelse i hvert fald efter praksis skulle foretages efter ovenstdende tidsrum, hvilket tilsva-

rende fremgéar af VEJL afsnit 4.4.3 kaldt en "fommelfingerregel”.

3. Problematikker ved denne metode

Trods ovenstdende er denne fremgangsméde problematisk af flere arsager. Forst og fremmest
opererer forvaltningsretten med det domstolsskabte princip: Forbud mod sken under regel, ogsa be-
tegnet som kravet om pligtmassigt skon. Dette princip fastsetter, at i tilfeelde lovgivningsmagten har
fastsat, at forvaltningen skal udeve et skon, sa skal der foretages en konkret og individuel vurdering
pa baggrund af den enkelte sags seregne omstaendigheder — altsd myndigheden har som udgangs-
punkt pligt til at skenne (heraf princippets navn, kravet om pligtmassigt sken).!?8

Forvaltningsmyndigheden (les: de lejeretlige tvistlosningsnavn) er ikke afskéret fra at opstille
interne regler, men disse regler mé ikke have en karakter, der begrenser eller udelukker skennet.!?

Idet der er tale om et skon for forvaltningsmyndigheden, er domstolene traditionelt ogsé tilbage-
holdende med at efterprove det.!*? Derfor foretager domstolene typisk alene en legalitetsprovelse,
medmindre der er sarlige forhold, som taler imod, og nedvendigger at domstolen underkender den

givne afgerelse henset til tilsidesettelse af forbuddet mod sken under regel.!*!

128 Christensen, Jens Peter, m.fl.: "Grundloven med kommentarer”(2015), 1. udgave, s. 377, Mortensen, Bent Ole Gram
m.fl.: Erhvervsforvaltningsret (2016), 1. udgave, s. 299, Fenger, Niels: Forvaltningsret (2018), 1. udgave, s. 367f. og
Baumbach, Trine: Det strafferetlige legalitetsprincip (2008), 1. udgave, s. 81, Revsbech, Karsten m.fl.: Forvaltningsret
— almindelige emner (2016), 6. udgave, s. 274f. samt Folketingets Ombudsmands udtalelse 2009 4-5, hvor myndighedens
afgorelse begrundet i fast praksis fik kritik, fordi der skulle udeves en konkret og individuel vurdering.

129 Mortensen, Bent Ole Gram m.fl.: Erhvervsforvaltningsret (2016), 1. udgave, s. 39, Fenger, Niels: Forvaltningsret
(2018), 1. udgave, s. 367, Christensen, Jens Peter, m.fl.: ”Grundloven med kommentarer”(2015), 1. udgave, s. 377, Mor-
tensen, Bent Ole Gram m.fl.: Erhvervsforvaltningsret (2016), 1. udgave, s. 299 og Revsbech, Karsten m.fl.: Forvaltnings-
ret — almindelige emner (2016), 6. udgave, s. 226

130 Mortensen, Bent Ole Gram m.fl.: Erhvervsforvaltningsret (2016), 1. udgave, s. 408 og Revsbech, Karsten m.fl.: For-
valtningsret — almindelige emner (2016), 6. udgave, s. 407

131 Jf. blandt andet U.2007.1575H, U.2005.658/2H, U.2004.904 og U.2000.2118@ samt Mortensen, Bent Ole Gram m.fl.:
Erhvervsforvaltningsret (2016), 1. udgave, s. 41 og Revsbech, Karsten m.fl.: Forvaltningsret — almindelige emner (2016),
6. udgave, s. 144
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Det er saledes behaftet med en betydelig usikkerhed hvorvidt afgerelser omfattet af denne metode
er legitime afgarelser. De ovenfor anferte fordele — og i den juridiske litteratur berettigede undtagel-
sestilfeelde — synes at vere staerkt udfordret. Dette skyldes, at der ikke kan siges at vaere en serlig
hjemmel til at fravige den skensmassige vurdering af de faktiske og relevante forhold, der ligger
implicit i n@vnenes afvejning om en given stand gor istandsattelse pdkreevet ved fraflytning, jf. leje-
lovens § 19, stk. 2 sammenholdt med § 98, stk. 1. Metoden kan ikke med rimelighed forsvares ved et
behov for forudsigelighed og ligebehandling, idet denne fremgangsmade eroderer myndighedens af-
vejning og vurdering af det enkelte lejemals stand, og 1 hvilket omfang istandsattelse er pakravet.

Ganske enkelt vurderer den angivne formel ikke konkret lejemaélet “flade for flade”, som ellers
forudsat af lovgiver,’3? hvorfor tilsidesattelsen af forbuddet mod skeon under regel €j heller kan siges
at harmonere med Andringslovens formal.'*3 Davarende boligminister angav allerede ved fremsat-
telse af L 97, at en lejer fortsat kan tilpligtes til at aflevere et lejemal nymalet: “Overtager lejeren
lejemdlet nymalet, kan lejeren efter forslaget forsat komme til at aflevere det lejede nymalet. Det vil
veere tilfeeldet, hvis lejeren har overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse, og lejeren afleverer
det lejede i en stand, hvor vedligeholdelse er pdkreevet. "'3? Dette var netop tilfeldet i en afgerelse fra
Glostrup Huslejen@vn med sagsnr. H-161-31-16, hvor lejer var indflyttet i et totalt nyrenoveret og
nymalet lejemal. Henset til den afleverede stand efter 12 mineder var nymaling pakrevet, jf. LL §
19, stk. 2 sammenholdt med LL § 98, stk. 1.

For sa vidt angér “stordriftsfordelene” — altsd den lettere og mere effektive administration — sa
blev det allerede ved fremsettelse af L 97 vurderet, at vedtagelse af L 97 ville mindske antallet af
tvister,'* og derved naevnsindbringelser. Foruden boligministeren i ministersvar forklarede, at ”’[v]ur-

dering vil ikke adskille sig fra den vurdering, huslejencevnene og parterne allerede foretager i dag,

hvor der ikke er aftalt pligt til nyistandscettelse. ”3° (egen markering), hvorfor det virker uforholds-
maessigt at skulle begrunde skon under regel i ressourceforbrug. Selvsamme citat og resultat vurderes
derfor ogsé at gere sig geldende for sa vidt angér argumentet om tvivl ved forstaelsen af normal-

istandsattelse.

132 Ministeriet for By-, Bolig- og Landdistrikters heringsnotat af 14. november 2014, s. 12

133 Revsbech, Karsten m.fl.: Forvaltningsret — almindelige emner (2016), 6. udgave, s. 275

1341, 97, afsnit 3.3.2, s. 30

135 L 97, s. 25 og Heringsnotat, s. 6

136 Ministersvar af 9. februar 2015 af davarende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 4 under behand-
ling af lovforslag L 97
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Af ovenstdende drsager mé det sdledes havdes, at nevnsafgerelser funderet ved anvendelse af
denne metode er behaftet med en vasentlig mangel, hvorfor boligretten — safremt en part nedlegger

hjemvisningspéstand — givetvis vil hjemvise sagen til fornyet behandling det givne neevn.!’

4. Sammenfattende om denne metode

Felles for denne tendens er, at afgerelserne vedrerende normalistandsettelse vurderes at have
karakter af skon under regel, og der vurderes ikke at vaere tungtvejende grunde til at tilsidesatte denne
vurdering. Derfor er afgerelserne efter denne fremgangsmade behaftet med en betydelig usikkerhed
om de er forvaltningsretlige gyldige, og dermed om domstole vil underkende disse — for herved gi-
vetvis at hjemvise sagerne til fornyet behandling. Derfor er det tilsvarende behaftet med en betydelig
usikkerhed at udtale sig om normalistandsettelsens betydning for lejers pligt til at istandsette privat-

udlejede beboelseslejemél efter denne metode.

4.4  Stringent ordlydsfortolkning — helhedsvurdering
1. Indhold

Groft sagt er denne kategori tilegnet forskellige afgarelser, som alle vurderes at anvende en helheds-
vurdering i forbindelse med afgerelse af sager om normalistandsattelse. Hvilket kan have sit juridiske
fundament i felgende passage i L 97:

“Det beror pd parternes aftale, herunder det lejedes stand ved overtagelsen, i hvilken stand det lejede

skal afleveres. Udgangspunktet er alene, at det lejede skal afleveres, som det blev overtaget. 3%

Uddrag af neevnspraksis

Frederiksberg Huslejenevns afgerelse af sagsnr. 03.09.09-G01-17-19, hvor nevnet fandt det
”[g]odtgjort, at maleristandscettelse af lejemdlet har veeret pakreevet for, at lejemdlet fremstdr i en
sddan stand, at en eventuel genudlejning af lejemdlet i standen “nymalede veegge/lofter/treeveerk,
treegulve er nyslebne og lakeret” er mulig.” Ovenstdende afgerelse synes altsd at vaere baret af sa-
danne hensyn, som blev forkastet med vedtagelse af L 97. Tilsvarende fra Frederiksberg Huslejenavn
ved afgerelse i sagsnr. 03.09.09-G01-54-18 fandt naevnet vedligeholdelse

7 [p]dkreevet for at bringe i en sddan stand, at en eventuel genudlejning af lejemdlet i standen vel-

vedligeholdt og fremtreeder derfor nyistandsat, uden mangler”.

137 Juul-Sandberg, Jakob (TBB2007.561): Nova ved indbringelse af huslejencevnsafgorelser for domstolenes, s. 4, hvor
der henvises til hjemvisningspraksis 1 form af U 1996.4520 (jf. hertil Poul Lodberg i Huset 4/1996, s. 16 f, og kritisk H.
Krag Jespersen i TBB 2001.523 ff.), GD 1996/58 B, GD 1996/59 B og TBB 2004.143V).

138 Ministersvar af daveerende boligminister, Carsten Hansen, til udvalgsspergsmal nr. 18 ved behandling af L 97
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Hertil er det vaesentligt at pointere, at forbuddet mod nyistandsattelsesklausuler blev indfert i LL §
24, stk. 1, 1. pkt. Ved at LL § 19, stk. 2 ikke kan fraviges til skade for lejeren, altsd alene nér vedli-
geholdelse er pdkraevet, kan der fordres et istandsattelseskrav. Frederiksberg Huslejenevn vurderes
ingenlunde at foretage en sadan konkret vurdering. En vurdering, der blev betonet af davarende bo-

»139

ligminister skulle foretages "flade for flade samtidigt med at der ma ”... skeles til, hvor lang tid

lejer har boet i lejemdlet. "'’

understreger, hvor afgerende det er at foretage en konkret vurdering af
det enkelte lejemal.

En anden afgerelse, der er vanskelig at forene med de allerede udtalte intentioner i L 97, er fra Koge
Huslejenavn med sagsnr. 2019-013902-10. I denne sag havde lejer beboet lejemalet i 18 maneder.
Nevnet anerkendte udlejers krav pd maleristandsattelse og anferte blandt andet, at “En reparation
af veegge md forventes at omfatte maling i det pageeldende rum og safremt det medforer farveforskel
i det pageeldende rum omfatter erstatningen for reparation tillige maling af veeggene.” Navnet be-

grunder denne erstatning for en farveforskel med henvisning til LL § 98, stk. 1, 2. pkt., altsa lejemalet

skal afleveres 1 samme stand.

2. Fordele ved metoden
Umiddelbart kan det forekomme rimeligt, at rummet fremstar ensartet efter maleristandsattelse. Hvil-
ket tillige ved fortolkning kan udledes af daveerende boligminister, Carsten Hansen, egne udtalelser 1
bl.a. ministersvar til spergsmal 54 anferte, at ” Der vil selvfalgelig veere en margin for det skon, der
betyder, at lejeren efter omstendighederne kan komme til at scette det lejede i bedre stand end ved

’

overtagelsen.’

Foruden mere generelt dansk ret verner om en vis stand, standard og kvalitet i boligmassen, hvilket
afspejles 1 eksempelvis formalet med byggeloven i dennes § 1, -byfornyelsesloven i dennes § 1

samt bygningsreglementet i dens helhed.

Sammenholdt med at istandsattelsesudgifter ma anses for udgifter, der skal atholdes af udlejere, hvis
lejere ikke foranstalter eller p4 anden méade forestar dette ved fraflytninger. Udgiften hertil ber refun-
deres af lejere 1 medfer af LL § 98, stk. 1. I modsat fald vil dette givetvis bevirke, at kvaliteten i den

udlejede boligmasse vil falde i takt med lejeres fraflytninger, som konsekvens af udlejeres manglende

139 Hgringsnotat af 14. november 2014 s. 12
140 Ibid
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incitament til at udleje lejemal af samme gode stand, standard og kvalitet. Umiddelbart efter 2 ' ars
ikrafttreeden af Andringsloven kunne Boligministeriet ved deres evaluering af 21. december 2017
spore (ud fra et begreenset datamateriale pa daverende tidspunkt) “indikationer af, at vedligeholdel-

sesstanden er blevet forringet ved afskaffelsen af muligheden for at aftale nyistandscettelse”.'*!

3. Problematikker ved metoden
Modsat tog lovgiver netop stilling til denne problematik vedrerende vurdering, idet lovgiver anforte
at der skulle foretages en flade-for-flade vurdering i forhold til om vedligeholdelse er pakravet, altsa

ikke en helhedsvurdering.'#?

Dette ville netop vere ressourcebesparende, som L 97 indledningsvist
anforte som en af de baerende arsager til forbuddet mod aftale om nyistandsettelsesklausuler. Foruden
en helhedsvurdering naturligt ikke tager hensyn til at enkelte flader givetvis ikke er pdkravede ved-
ligeholdelse, hvorfor netop det ressourcespild, som lovgiver enskede at undgd'#®, kan péstas at reali-

SCrces.

4. Sammenfatning af metoden
Metoden vurderes at vaere et udslag af en legal uholdbar fortolkning, idet lovgiver i utvetydige ven-
dinger har anfort, at vurderingen vedrerende normalistandsattelse netop skal foretages flade for flade,
og ikke ud fra en helhedsvurdering. Det er derfor betenkeligt, at adskillige afgerelser vurderes at
foretage en helhedsvurdering, og ikke en specifik vurdering af de enkelte flader.
Men i forhold til denne metode er normalistandsettelse at anse for sammenlignelig med metode 1 for

sa vidt angar forhold, der fordrer vedligeholdelse.

4.5 Delkonklusion
Det kan pd baggrund af ovenstdende konkluderes, at normalistandsattelse under sammenlignelige

forhold fortolkes ganske forskelligt. Det bemerkelsesverdige er sarligt fortolkningen anvendt ved
metode 3 og 4. I forstnavnte tilfelde vurderes at treeffe afgerelser via sken under regel henset til
lejeperiodens leengde, hvilke anses for dybt forvaltningsretligt problematisk. Tilsvarende er det pro-
blematisk, at afgerelserne under metode 4, synes at have karakter af at nogle naevn foretager en hel-

hedsvurdering, hvor lovgiver ellers anforte, at der skulle foretages en konkret vurdering relateret til

141 Boligministeriets evaluering af 21. december 2017, s. 6
142 Hgringsnotat s. 12
197,514
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den enkelte flade.'* Derfor synes sddanne nevn at udvide kompetencen i LL § 106, stk. 1, nr. 4
formentligt mere end hvad, der er juridisk grundlag for.

Dog fremtraeder den reelle fortolkningstvivl at kunne anskues i tilgangen under metode 1 og 2, hvor
hvor spergsmalet reelt bliver hvilken betydning lejeperiodens laengde har i forhold til forstaelsen og

derved fortolkningen af begrebet normalistandsettelse.

144 Hgringsnotat, s. 12
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5 Konklusion
Det kan pa baggrund af den udferte analyse konkluderes, at begrebet normalistandsattelse for lejers

pligt til istandsattelse ved fraflytning af et privat udlejet beboelseslejemél, er omfattet af en uklar
retstilling. I forleengelse heraf ma det konkluderes, at retstillingen i mangel af klart definerende lov-
givningsarbejder er usikker givetvis indtil, der foreligger konsensus i retspraksis for om hvorledes
normalistandsettelse skal fortolkes. Indtil konsensus foreligger, er lejers retstilling 1 fraflytningssager

yderst athangig af hvilket naevn, der vurderer det givne krav pa normalistandsattelse.

Det kan konkluderes, at serligt spergsmalet om hvilken betydningen lejeperiodens (korte) varighed
har for et eventuelt krav pd normalistandsattelse fortsat uklart. Det kan i den sammenhang konklu-
deres, at fortolkning af sager om normalistandsattelse i praksis varierer fra yderliggaende helheds-
vurdering af lejemal foranlediget af en stringent ordlydsfortolkning til en yderliggaende forméalsfor-
tolkning af L 97, hvilket i sidstnavnte tilfeelde vurdereres at have karakter af sken under regel.

Det kan dog konkluderes, at krav pa normalistandszattelse efter lejeperioder 1-2 ar generelt er under-
gives en vis skarpet bevisbyrde for udlejer til at dokumentere et behov for normalistandsattelse, jf.
LL § 19, stk. 2. Derfor traeffes ofte afgerelser om skensmassige nedsattelser af kravet serligt, henset
til LL § 98, stk. 1, 3. pkt. eller at omfanget af kravet ikke er dokumenteret efter LL § 19, stk. 2.

I forhold til lejers retsstilling kan det dog konkluderes at have formodning imod sig, at en helheds-
vurdering af lejemalets stand ved fraflytning er gaeldende ret for begrebet normalistandsattelse, idet
davaerende boligminister anferte, at vurderingen af et normalistandsattelsesbehov skulle vurderes
flade for flade. Foruden nogle nevns yderliggdende formélsfortolkning vurderes at have karakter af
skon under regel, nir normalistandsattelse skal afgeres. Derved undergives en lejers afgerelse om

normalistandsettelse for en ikke ubetydelig risiko for, at den givne afgerelse er forvaltningsretlig

ugyldig.

Det kan desuden konkluderes, at begrebet normalistandsettelse af et privat udlejet beboelseslejemal
ikke har samme betydning, som for et alment lejemal. Definitionen af normalistandsettelse er i den
relation nermere beslegtet med begrebet nyistandsettelse. Hvorfor den almene boliglejeret ikke kan

forklare betydningen af normalistandsettelse af et privat udlejet beboelseslejemal.

Nedenfor vil diskuteres forslag til hvordan afgerelser om normalistandsattelse kan ensrettes, saledes

at lejer lettere kan gennemskue sin retsstilling:
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6 Diskussion
Foranlediget af konklusionen rejser spergsmaélet sig: Hvordan kan praksis pavirkes for at gore le-

Jjers mulighed for at gennemskue sin retsstilling lettere i forhold til et eventuelt krav pa normal-

istandscettelse?

Samlet set vurderes det, at normalistandsettelse uundgaeligt altid vil vere udsat for en vis variation
i fortolkningen og ultimativt bedemmelsen, fordi LL § 19, stk. 2 om vedligeholdelse er pakrevet,
hviler pa et subjektivt skon. Men hvordan begrenses dette uden, at der foretages sken under regel,
som anfort i metode 4.3?

Problematikken kan muligvis afhjelpes af enten udlejere, nevn og/eller lovgiver i kombination:

Bedre oplysning (udlejere)

Oplysningsniveauet er afgerende i en fraflytningssag forend et huslejen@vn kan treeffe den materielt
korrekte afgarelse, idet n@vnene agerer efter officialprincippet, og ikke forhandlingsprincippet. S&-
fremt oplysningsniveauet er tilstraekkeligt hejt 1 fx ind- og serligt fraflytningsrapporter vil et husle-
jenavn ogsa 1 hgjere grad vere afskaret fra at foretage subjektive skensmassige reduktioner henset
til en given lejeperiode, eller eventuel konflikt om istandsattelsesomfanget vil medfere at lejer pé-
leegges at aflevere lejemalet 1 en bedre stand end den, som lejer overtog, fordi konkrete behov for
normalistandsettelse er tydeligt dokumenterede. I relation hertil er det gavnligt for problematikken
at eksempelvis virksomheder, som DomuSpect oplever en storre vaekst i at afsette digitaliserede los-
ninger, der har til formél at hejne detaljeringsgraden af ind- og fraflytningsrapporter for privat udle-
jere.!%

Séfremt udlejere tillige sorger for at indhente og fremlagge tilbud til markedspris for istandsettel-
sesarbejderne, vil nevn tilsvarende have vanskeligt ved at begrunde en skensmassig reduktion af

disse, som tidligere omtalt under afsnit 2.2.2.1.

Flere afviste sager (n&vn)

Modsat fx indstillingen fra Esbjerg om i videst muligt omfang at treeffe afgerelser, som ovenfor anfort
under afsnit 4.2, ber denne indstilling givetvis omvendes for landets huslejenavn, sdledes at naevnene
1 hgjere afstar fra at treeffe afgorelse, safremt der er tvivl om vedligeholdelsesstanden og besigtigelse

er udelukket, hvilket et huslejenavn, som Viborg serligt praktiserer, som anfert 1 afsnit 2.3.2.

195 Jf. telefonisk interview af 26. maj 2020 med DomuSpect’s CEO, Jan Hgilund Christensen
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Dermed vil parterne i en fraflytningssag muligvis i videre omfang end i dag kunne forudse en sags
afgoerelse, idet sagen vil blive afgjort efter forhandlingsprincippet. P4 den méde vil parterne muligvis
1 hojere grad formentlig indstille sig pd en binaer lesning; enten far den ene eller anden part medhold.

Ganske simpelt om den respektive part lofter sin bevisbyrde eller e;.

Ensartet regulering (lovgiver)

Alternativt at lovgiver pa ny indferer mulighed for at indga forhandsaftaler om istandsettelse ved
fraflytning, som tilsvarer retsstillingen vedrerende nyistandsettelsesklausuler, der skabte en forudsi-
gelighed for parterne, idet parterne — uden konkret vurdering — vidste, at lejemélet ved fraflytning
skulle males mv. For at citere eksempelvis sekreteren fra Esbjerg Huslejenavn, sa var dageldende
retstilstand “mere forudsigelig, hvilket gav en starre retssikkerhed for parterne, fordi de vidste hvad
de kunne forvente”. I takt med at beslutningstageres skon i hgjere grad udelukkes, udelukkes risikoen
for en uklar retsstilling tilsvarende. En sddan lovgivningsmessig @ndring vil sdledes igen kunne

skabe en klar retstilstand om lejers pligt til istandsettelse ved fraflytning.
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Middelfart Huslejenavn: Afgerelse af 4. april 2018 og 3. december 2018

Nordfyns Huslejenaevn: Sagsnr. 480-2019-10461, S2019-29113

Nyborg Huslejenavn: Sagsnr. S2019-17718

Oddsherred Huslejenaevn: Sagsnr. 326-2019-4704

Odense Huslejenavn: Sagsnr. 19-016, 19-113, 19-206, 19-211 og 19-223 samt afgerelse af
11. januar 2018

Ringsted Huslejenavn: Sagsnr. 19/14422

Redovre Huslejen@vn: Sagsnr. HN-21-2018

Slagelse Huslejen@vn: Afgerelse af 5. marts 2020 og af 30. august 2019

Sorg Huslejenaevn: Sagsnr. 03.09.09-G01-2-20, 03.09.09-G01-73-18, 03.09.09-G01-3-18 og
340-2017-27609

Senderborg Huslejenavn: Sagsnr. 19/4812

Thisted Huslejenavn: Afgerelse af 29. august 2019 og 03.09.09-K02-9-19

Vejle Huslejenavn: Sagsnr. 03.09.00-GOI-5-19

Viborg Huslejenavn: Sagsnr. 19/5675, 19/8263, 19/6079, 19/26256, 19/34277, 19/34549,
19/36798, 19/37726, 19/41492, 19/22741 og 19/42495

Aalborg Huslejenaevn: Sagsnr. 28.374

Arhus Huslejenzvn: Sagsnr. 20/189399/bvj, 18/061002/hho, 18/055687/mbj

Tidsskrift for Bolig- og Byggeret:

TBB 2017.453V
TBB 2016.802V
TBB 2016.644V
TBB 2016.6119
TBB 2016.114 V
TBB2016.19V
TBB 2015.47V
TBB 2014.700
TBB2013.700
TBB 2011.436 V
TBB2009.626V
TBB 2009.347V
TBB 2008.4550
TBB 2006 62 B
TBB 2005.77V
TBB 2004.143V
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TBB 2003.152V
TBB 2002.438 O
TBB 2002.3319
TBB 2002.223
TBB 2002.3V
TBB 2001.215B
TBB 2001 39 B
TBB 1999.1810

Ugeskrift for Retsveesen:
e U.2016.366V
U.2013.1250V
U.2011.880V
U.2009.2779H
U 2008.826 @
U.2007.1984V
U 2007.88 V
U.2005.658/2H
U 2003.1603
U.2000.1410V
U.1999.1990
U.1998.654V
U.1997.1345
U 1996.599 0
U 1993.379 H
U.1993.3530
U.1993.2070
U.1992.12V
U.1985.96H
U.1959.5810
U.1954.10260
U.1954.320H

Ovrige
Dom fra Viborg civilret af 22. maj 1980 (BS/7/39/1980)
Utrykt afgerelse fra Boligretten i Kolding afsagt 13. juli i 2017 sag nr. BS 4-1004/2017

Artikler
Fuldmeegtigen:
e FM 2002.55 — Fermann, Henning: Fraflytningssager - boligretten eller ...ncevnet?

Tidsskrift for Bolig- og Byggeret:
e TBB 2018.845 - Moller, Patrick Viggo: Indkaldelse til og gennemforelse af lovpligtigt fra-
flytningssyn — lejelovens § 98, stk. 3-5
e TBB 2017.631 — Skov, Daniel: Fiyttesyn og flyttesynsrapport — lejeloven § 9, stk. 2-3, og §
98, stk. 3-4
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TBB 2017.329 — Bruun, Jimmi Fevre: Udlejerens erstatningskrav ved lejemdls ophaor

TBB 2016.180 — Edlund, Hans Henrik: Om indgdelse af lejeaftaler

TBB 2012.591 — Juul-Sandberg, Jakob: Boligrettens saglige kompetence

TBB2007.561 — Juul-Sandberg, Jakob: Nova ved indbringelse af huslejencevnsafgorelser for
domstolenes

TBB2007.242 — Engberg, Hans: Mere om anvendelse af standardlejeaftaler

e TBB2006.56 — Birk, Martin: Anvendelsen af standardlejeaftaler set i lyset af nyere praksis

e TBB 2001.523 — Jespersen, Halfdan Krag: Sammenligningslejemdl i lejeveerdisager Beboel-
seslejemal og erhvervslejemdl

Ovrige
Poul Lodberg i Huset 4/1996

Boger
e Andersen, Mads Bryde m.fl.: Leerebog i obligationsret I (2015), 4. udgave

Birk, Martin m.fl.: Lejeloven med kommentarer (2015), 1. udgave

Baumbach, Trine: Det strafferetlige legalitetsprincip (2008), 1. udgave

Blume, Peter: Retssystemet og juridisk metode (2014), 2. udgave

Christensen, Jens Peter, m.fl.: “"Grundloven med kommentarer’(2015), 1. udgave
Clausen, Nis Jul m.fl.: Kobsretten(2015), 6. udgave

Diirr, Mogens m.fl.: Administration af boliglejemdl (2010), 1. udgave

Edlund, Hans Henrik og Grubbe, Niels: Boliglejeret (2019), 3. udgave

Edlund, Hans Henrik m.fl.: Festskrift for Dansk Selskab for Boligret — Aftaler om brugsret til
boliger og lokaler (2016), 1. udgave

Fenger, Niels: Forvaltningsret (2018), 1. udgave

Grubbe, Niels og Edlund, Hans Henrik: Boliglejeret (2015), 2. udgave

Husen, Pernille Lind m.fl.: Administration af boliglejemdl (2017)

Iversen, Torsten: Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 175f

Iversen, Thorsten m.fl.: Formueretlige emner(2019), 9. udgave

Jespersen, Halfdan Krag: Lejeret 1 (1989)

Kallehauge, H. og Blom, Arne: Kommentar til lejelovene I (1980)

Mortensen, Bent Ole Gram m.fl.: Erhvervsforvaltningsret (2016), 1. udgave
Mortensen, Peter: Landbrugsforpagtning(1999),

Pump, Margrete: Festskrift Dansk Selskab for Boligret Festskrift (1996)
Revsbech, Karsten m.fl.: Forvaltningsret — almindelige emner (2016), 6. udgave
Ross, Alf: Om ret og retfeerdighed (1953)

Weil, Dimitri: Forvaltningsretten i hovedtrak (2018)

Internetsider
Danmarks Lejerforeninger angaende L 97
- https:// www.dklf dk/artikler/lejelovsforliget-skaber-ny-forvirring/
(Sidst anvendt 26. maj 2020)

Danmarks Statistik, boliger beboet af lejere 1930-2020:
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- https://www.statistikbanken.dk/statbank5a/Graphics/MakeGraph.asp?menu=y&main-
table=BOLRD&pxfile=2020526195944284091100BOLRD.px&gr type=0&PLanguage=0
(Sidst anvendt 26. maj 2020)

Danmarks Statistik, fordeling af modtagere af boligstotte 2007-2015:
- https://www.dst.dk/da/Statistik/nyt/NytHtml?cid=21007
(Sidst anvendt 26. maj 2020)

Danmarks Lejerforeninger
- https://www.dklf.dk/artikler/lejelovsforliget-skaber-ny-forvirring/
(Sidst anvendt 26. maj 2020)

Folketingets Retsudvalg, 2019-2020
- https://www.ft.dk/samling/20191/almdel/REU/bilag/130/2120918/index.htm
(Sidst anvendt 1. juni 2020)

Opgorelse fra Dragor Kommune over nogle givne lejemal herunder gennemsnitlig lejeperiode
- https://www.dragoer.dk/media/11774/converted 130351el.pdf
(Sidst anvendt 26. maj 2020)

Oplysninger vedrorende gennemsnitlig lejeperiode ved BoligKorsog anno 2011
- https://www.byplanlab.dk/sites/default/files2/DetKommunaleBoligmarked.pdf
(Sidst anvendt 26. maj 2020)

Uddannelses- og Forskningsministeriet:
- https://ufm.dk/aktuelt/pressemeddelelser/2019/flere-er-kommet-ind-pa-en-videregaende-ud-
dannelse (Sidst anvendt 26. maj 2020)

Arsrapport anno 2014 for UngBo Danmark A/S, CVR-nr. 33380372
- https://www.google.dk/url?sa=t&rct=j & g=&esrc=s&source=web&cd=8&ved=2ahUKEw]w
wbgAjK7pAhVG-aQKHbjv-DY8QFjAHeg-
QIBxAB&url=https%3A%2F%2Fdatacvr.virk.dk%2Fdata%2Foffentliggo-
relse%3Fdl ref%3DZG9rdW1lbnRsYWdlcjovL.zAzl.zdjLzdmLzESLzY2L.zZVkOTgtND-
NkZi04MDgyL TThODA3MjU3NmMZkOA&usg=AOvVaw2ZTIHU8DJHt C8cE6yCaul)
(Sidst anvendt 26. maj 2020)

Lovgivning

Almenlejeloven Lovbekendtgorelse nr. 928 af 4. september 2019
Boligreguleringsloven Lovbekendtgerelse nr. 929 af 04. september 2019
Byfornyelsesloven Lovbekendtgorelse nr. 144 af 21. februar 2020
Byggeloven Lovbekendtgerelse nr. 1178 af 23. september 2016

Bygningsreglementet Bekendtgerelse nr. 1399 af 12. december 2019
Lejeloven Lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019
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Lovgivningsarbejde vedrerende L 97

Evaluering:

Heringsnotat:

L 97:

Boligministeriets evaluering af 21. december 2017

Heringsnotat af 14. november 2014 fra Ministeriet for By-, Bolig- og
Landdistrikter vedrerende forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om tvungen administra-
tion af udlejningsejendomme og lov om byfornyelse og udvikling af byer

(Forenkling og modernisering af lejelovgivningen).

Folketingsar 2014-2015, 1. samling, lovforslag L. 97:

Forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering
af boligforholdene, lov om tvungen administration af udlejningsejen-
domme og lov om byfornyelse og udvikling af byer (Forenkling og mo-

dernisering af lejelovgivningen).

Ministersvar til spergsmal nr. 3, 4, 10, 14, 18, 23, 54 og 106

VEIJL:

Zndringsloven:

Udtalelser

Vejledning til lejeloven
(Vejledning nr. 10936 af 21. oktober 2015 om ind- og fraflytningssyn,

istandsaettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme)

Den vedtagne lov pa baggrund af L 97
(Lov nr. 310 af 30. marts 2015)

Folketingets Ombudsmands udtalelse 2009 4-5

vrig lovgivning

Cirkuleere nr. 213 af 4. december 1979

@vrige

Telefonisk interview af 26. maj 2020 med DomuSpect’s CEO, Jan Hgilund Christensen, om digita-

lisering af synsrapporter.
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8 Bilag

1. E-mailkorrespondance med formanden for Hersholm Huslejenzevn

Huslej n/Hgrsholm Ki /E- { <huslejenaevn@horsholm.dk> @ ons.18.mar. 09.27 Yy
tilmig ~

Keere Sgren Lucas,

I besvarelse af din anmodning om aktindsigt i fraflytningssager vedrgrende naevnets praksis efter regelaendringerne pr. 1. juli 2015 vedhaefter jeg en
enkelt afgorelse fra i 8r.

Afgorelsen er udtryk for naevnet praksis, ndr et Iejem§I har varet i en kortere periode.

Der er et par zeldre afgorelser med samme resultat. Vi har ingen afggrelser om “normalistandsaettelsen", hvor lejemalet har varet i flere ar
Udgangspunktet er, at Iejem%let skal afleveres uden mangler. Der ma ikke vaere maerker efter mobler eller spartlede huller. Hvis der er det, s er
istandszettelsen pakrzevet, og lejer ma hzefte. Der er en skaerpet bevisbyrde for udlejer, hvis lejemé&let har varet i for eksempel 1 ar som i den vedhzaeftede
afgerelse. Naevnet stiller store krav til fotomaterialet. Hvis der ikke er gode fotos af alle flader, s3 skal lejer kun hzefte for de flader, hvor fotomaterialet
viser, at fladen er “brugt”.

Haber at dette besvarer din henvendelse.

Hvis du har spergsmal, er du velkommen til at ringe til mig p8 61 66 99 68.

Venlig hilsen

Marianne Dons
Formand

64



2. Afgorelse til aktindsigtsanmodning fra Lolland Huslejenzvn indeholdende formands-

udtalelse om bedemmelsen

5 lolandkommune

Soren Lucas
Sendes pr. mail:
Sorenlucas1@gmail.com

Huslejena@vn - anmodning om aktindsigt

::g mail af 11. marts 2020 har De anmodet om aktindsigt i sager om

ning, hvor Huslejenavnet har truffet afgorelse i fraflytningsager,
der z;n illustrere naevnets stillingtagen til istandszttelse efter leje-
lovens § 19 stk. 2 og lejelovens §98 stk 1, 2 pkt.

Indledningsvis bemzaerkes, at Huslejenzvnet med virkning fra 2019 er
overgaet til nyt dagsordenssystem og anden journaliseringsme-
tode.

Det vil derfor kraeve et ikke u deligt administrativt arbejde at frem-
finde afgorelser for dette tidspunkt. Navnets formand har uttet, at
vi ikke p3 det foreliggende grundlag har mulighed for ivaerkszatte en s3-
dan eftersogning.

Til Deres orientering fremlagges kopi af en afgorelse truffet den 5. fe-

bruar 2020 vedrorende lejemalet Forsythiavej 1, Branderslev, 4500

Nakskov, hvor problemstillingen har varet foreliggende. Det er, som

det altid vil vaere, en konkret afgorelse, hvor det afgorende har vaeret

:iekhon lejeperiode, hvor udlejers krav om istandszettelse ikke blev imo-
ommet.

Afsluttende bemaerkes, at Huslejenavnet konkret vil vurdere den fore-
liggende tvist p3 baggrund af parternes pastande, og det af Husleje-
navnet under besigtigelse konstaterede.

Formanden vurderer, at Huslejenavnet konkret vil vare indstillet p3 at
stille ikke ubetydelige krav til udlejers bevisbyrde i forbindelse med ved-
ligeholdelseskrav. I andre sager vil Huslejenzevnet konkret indg3 i en
vurdering af, at lejemalet skal afleveres i samme stand som det blev

overtaget.

Huslejenavnet har siledes ikke vaeret specielt optaget af den teoretiske
problemstilling, men har konkret fra sag til sag taget stilling til omfan-
get af vedligeholdelsespligt.

Med venlig hilsen
f/Vagn-Aage Nielsen
formand

Marianne Jorgensen

Dato: 2. april 2020
Sags ID: 411983

Lolland Kommune
Strategl- og
Direktionssekretariatet

Postadresse
Lolland Kommune
Jernbanegade 7
4930 Maribo

TH.: 54 67 67 67

lolland@loliand.dk
www _lolland.dk

Kontaktperson
Marianne Jergensen
Husigienxwvnet

manor@lolland.dk
TH.: 54676857
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